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LA PEQUEÑA DIMENSIÓN EN GRAN ESCALA
DIMENSIONES ARQUITECTÓNICAS PARA LA CONSTRUCCIÓN DE LA CIUDAD

“VE UN CONJUNTO QUE ES MÚLTIPLE SIN DESORDEN; VE UNA 
CIUDAD, UN ORGANISMO HECHO DE ESTATUAS, DE TEMPLOS, 
DE JARDINES, DE HABITACIONES, DE GRADAS, DE JARRO-
NES, DE CAPITELES, DE ESPACIOS REGULARES Y ABIERTOS.” 
Jorge Luis BORGES. “EL ALEPH”.

“ES POSIBLE MODIFICAR LA ESCALA TRADICIONAL DEL DAME-
RO COLONIAL, ES POSIBLE INSERTAR UNA ESTRUCTURA DE 
LA MODERNIDAD Y DE LA SOCIABILIDAD MÁS ABSOLUTA…”

Marcos Winograd. Conferencia en La Plata. 1972

El estudio que se presenta propone una mirada sobre la posibilidad de optimizar el uso del espacio de una de 
las formas genéricas de las ciudades; el “bloque manzana”.
Actualmente lo que llamamos consolidación y completamiento de áreas centrales o semicentrales, demanda 
una evaluación de la dimensión y capacidad disponible de esos espacios.
Considerada como caso de estudio de piezas urbanas genéricas del tejido urbano; podemos suponer que la 
falta de espacio, que es una de las dificultades de nuestras ciudades, existe potencialmente disponible en la 
manzana urbana.
En la misma dirección se toma el loteo como estructura de fragmentación jurídica y dominial de la misma  y 
por lo tanto, generador de actuaciones particulares que pueden ser direccionadas en función de que el resul-
tado total supere al de cada una de las partes.
La vivienda es en cantidad y calidad el componente fundamental del uso del espacio que, no excluye el pro-
blema contemporáneo de multifuncionalidad a albergar en convivencia apropiada con la residencia.
Por último los “formatos arquitectónicos” son los posibles soportes de esta prefiguración de construcción de 
la ciudad, transformando al proyecto de arquitectura en “fase experimental”, en un instrumento necesario del 
proceso.
El trabajo intenta construir conocimiento utilizable que contribuya al conocimiento de la arquitectura en rela-
ción a la configuración de la ciudad.  

1- INICIO

El crecimiento de las ciudades se ha particularizado en los últimos años por un proceso de extensión territorial 
consolidando un fenómeno urbano de ciudad desbordada, sin haber pasado por un proceso de completamiento 
del parque edificado de sus áreas centrales y semicentrales. Este fenómeno, producto de un conjunto conver-
gente de procesos de tipo económicos, sociales, productivos y políticos, tienden a la tercialización funcional 
de la ciudad y a su fragmentación como medio físico albergante de un cuerpo social democrático e integrado.
Reflejo de la compartimentación socio-económica de la sociedad, impulsados por cambios en las modalidades 
de medios de producción y empleo, se produce un grado creciente de sectorización física que se concreta en 
forma de modificaciones de las características físicas y funcionales de nuestras ciudades. 
El desarrollo del proceso de concentración urbana, encuentra en las tensiones por  posicionarse en el espacio 
habitable, una de las expresiones claves de  actuación.  Las distintas fuerzas sociales que actúan sobre el te-
rritorio, ven en el tema de la  vivienda y de la ciudad una de las reivindicaciones con mayor contenido  social  
progresivo.
Argumentos que junto con la falta de políticas de vivienda y desarrollo urbano, se van constituyendo alterna-
tivamente en  causas y consecuencias del deterioro de la calidad de vida, en áreas centrales y semicentrales 
de nuestras ciudades, que se verifica en pérdida de condiciones de habitabilidad, sustitución de funciones, 
ganancia de un área de actividad por otra, deteriorando las características de centralidad en equilibrio con 
vida cotidiana.

El problema que propone discutir la presente tesis tiene relevancia debido al compromiso que el tema de la 
arquitectura residencial y de la configuración de piezas urbanas involucradas tiene en la consolidación y ex-
tensión de la ciudad.
Se trata de propiciar la optimización del uso de potenciales capacidades y condiciones espaciales, en las 
dimensiones y calidades ambientales de la ciudad existente, con una mirada superadora de la idea de de-
sarrollo desmedido y descontrolado, a partir de prever su completamiento. Se busca también proyectar sus 
intersticios y sus oportunidades, según una idea de sustentabilidad ligada al aprovechamiento de los recursos 
existentes, considerando que, si bien no es posible pensarla desde nuevo, es necesario pensarla nuevamente.

De esta manera, se podría verificar que la ciudad está en condiciones, por los instrumentos ya presentes de 
su organización interna, de responder a los procesos de innovación según una actitud apropiada del proyecto 
de arquitectura en la dimensión de proyecto urbano.

El hábitat social de hoy es el ambiente urbano del futuro, que se construirá según cambios  progresivos apo-
yados en la potencia y posibilidades de las propuestas actuales. En ese proceso La integración urbana es un 
soporte  fundamental de la integración social.

Las políticas públicas urbanas asumen distintos objetivos como la gobernabilidad participativa, la inclusión 
social, la sostenibilidad ambiental, la competitividad económica y la significación cultural. 

Una de sus responsabilidades es acompañar, con una visión de futuro, los procesos de construcción-recons-
trucción de la sociedad. Se trata de la proposición, técnica y estéticamente responsable, del entorno construi-
do y del espacio público en sus diversas escalas, dimensiones y características que están definidas, en este 
estadio del desarrollo de la disciplina por sus diferentes aproximaciones. Del “plan estratégico” al detalle del 
edificio, hay un proceso fragmentado en su desarrollo pero de resultado único.

La vida urbana necesita fomentar y nutrir los lazos sociales, favoreciendo los contactos personales, presen-
ciales entre los vecinos, siendo posible pensar espacios que sean “inductores de comunidad”, dedicados a 
satisfacer las necesidades de los ciudadanos de la manera más fértil posible, sobre la base de considerar: las 
libertades individuales, las responsabilidades sociales y los compromisos ambientales. Amortiguando la frag-
mentación y segregación social que producen las diferencias económicas.
La arquitectura es, en general, una actividad de naturaleza racional pero que despierta sentidos emocionales, 
los que en una sociedad multicultural y polisémica, pueden estar asociados a comunidades epistémicas, con 
diversos grados de rigidez, o valores individuales lo que, en este caso, debe sostener posibilidades de diver-
sidad, asociadas a ámbitos democráticos que posibiliten resolver demandas y expresiones personales. En ese 
sentido responden a dos formas diversas de plantear el proyecto: de acuerdo  a un ordenamiento propio de 
su desarrollo partiendo de datos propios -y su particular manera buscar una configuración apropiada- o de 
organizaciones anónimas preestablecidas con métodos pre-estructurados. (1)

En relación con el estado de las cosas en función de la distribución equilibrada de los grupos sociales con si-
tuaciones económicas, culturales y sociales; hay espacio para propuestas que atiendan el desequilibrio entre 
las coberturas a los grupos más postergados que terminan ubicados en bloque anónimos de baja densidad, 
con escasos servicios urbanos, mientras una clase media hacia sub-urbanizaciones parceladas, construyendo 
fragmentaciones espaciales y sociales que perjudican a todos, salvo a los vendedores especuladores.
Una propuesta podría incluir la posibilidad de limitar, moderar, las posibilidades de especulación por diferen-
cias y del derroche del suelo urbano, propiciando un nuevo uso del terreno compartido resultante.

La extensión urbana indefinida e incontrolada, no resuelta como proceso integral de extensión de la ciudad, 
conforma un proceso de urbanización sin urbanismo que implica territorios fragmentados y segregados que 
albergan áreas acechadas por accidentes naturales, riesgos ambientales e inseguridad social, como lo de-
muestran ejemplos recurrentes en la región.

La multifuncionalidad urbana es condición en permanente transformación que demanda más y nuevos espa-
cios funcionales y de movimiento.
La ciudad actual tiene desequilibrio en la relación de utilización entre espacios públicos y privados.
Utilizar el uso pleno del espacio disponible es un emprendimiento necesario que para el caso que se considera 
en este estudio, se traslada al tema de la manzana.

Es condición importante, en el proceso de construcción de la ciudad, estudiar formas posibles de configura-
ción de la masa de arquitectura que da forma al tejido urbano. En nuestras ciudades, las áreas más conso-
lidadas, así como aquellas en vías de consolidación o de extensión, se definen a partir de diferentes piezas 
arquitectónicas que devienen conformaciones urbanas. Uno de los componentes universales que, según diver-
sas formas, está presente en el desarrollo de la historia de la ciudad, es el “bloque manzana”. El mismo toma 
como unidad de análisis para explorar –a partir de la construcción de modelos– los posibles comportamientos 
de la estructura espacial y su funcionamiento arquitectónico, ajustado a la propuesta urbana que se plantean. 
Considerando que la vida privada que alberga la vivienda y el espacio público, dotado de equipamientos y 
servicios comunitarios, son los componentes básicos de la “residencia urbana”. 
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La manzana como organización planimétrica, es una entidad definitoria de la estructura urbana. Por estar 
construida según edificios independientes asentados en lotes de pequeñas dimensiones, pocas veces se 
constituye como un bloque homogéneo. Es necesario el avance sobre algunas orientaciones de los edificios a 
implantar, sujetos a propuestas comprometidas con ordenamientos de espacios públicos, centros de manza-
na y absorción de necesidades funcionales de escala residencial urbana, preguntándose por la configuración 
urbana de espacios y formas, como fase necesaria para llegar a la definición del objeto.

La manzana puede transformarse en “unidad de referencia”, una forma de unidad residencial que impulse el 
sentido de pertenencia, el uso común y solidario del espacio, fomentando una dimensión social que aliente el 
encuentro como forma de optimizar la convivencia. 

Se trata de operar incorporando también las condiciones de la ciudad existente; la conformación de la cua-
drícula y de la manzana tomada como resultado de la composición compleja de componentes que incluyen, 
además de la forma propia, las calles, las esquinas, la división del suelo, la propiedad privada de la tierra, las 
leyes del mercado, las tipologías de edificación posibles.

Se toma, como pieza a explorar, una manzana genérica tipo de la cuadrícula regular del tejido de la ciudad. Y 
como caso de estudio –para poner los modelos sobre la mesa de ensayo– una manzana típica cuadrada de la 
trama regular del Casco Urbano Fundacional de la ciudad de La Plata, contenida entre calles de ancho normal 
para el caso.

(1) Un arte de la ciudad: ¿genitivo subjetivo u objetivo? Elijamos sin vacilar el primero y comprendamos un 
arte que la ciudad práctica, no un arte que tendría a la ciudad por objeto o por obra. Jean-Luc Nancy “La ciu-
dad de lejos” Bordes. Manantial. Bs. As. 2013 

REPASO PREVIO

Diferentes conflictos oscurecen actualmente el panorama de las ciudades contemporáneas. Multiplicidad de 
diversas y complejas funciones actúan simultáneamente en un mismo espacio, que ve saturada su capacidad 
de absorberlas, resolviendo sus problemas operativos y los intercambios que ellas suponen. Sistemas de in-
fraestructura impensados hace unas pocas décadas y en constante transformación, renovación y expansión, 
demandan espacio en dimensiones y fluidez acorde con sus necesidades particulares.
En las áreas centrales y semicentrales de ciudades de dimensión intermedia – hasta hace poco tiempo ver-
daderos paraísos terrenales – los espacios urbanos, fundamentalmente las calles, se han transformado en 
espacios de circulación y trabajo. El espacio público recibe lo que el privado no puede resolver y la actividad 
demanda. La tensión se resuelve en el deterioro de la calidad ambiental de las ciudades, las que necesitan 
extender la oferta de espacio para vivir, residir, trabajar, divertirse. Ese espacio faltante se resuelve: en la ex-
tensión de la ciudad, o en el mejor aprovechamiento del que cuenta actualmente, el que puede multiplicarse 
y articularse para albergar eficientemente las actividades que la vida cotidiana de relación supone.

Sin profundizar conceptos en que se enmarca el concepto de ciudad - que no es objeto del estudio - importa 
precisar en que definición de ciudad anidan los sustentos de una investigación sobre arquitectura residencial 
como componente cualitativo y cuantitativo esencial de su configuración, incluyendo el reconocimiento de 
que la ciudad real es construida por arquitectura irregular frente a la voluntad de construir la ciudad regular.

Como ya hemos planteado… “se propone reasumir el hecho residencial como parámetro de reconfiguración 
de la ciudad abordado desde la arquitectura, en el reconocimiento de que la actividad proyectual se revela 
propositiva y estimulante” en ese contexto el proyecto, a partir de modelos, es uno de los instrumentos del 
trabajo que se propone (1).  

Se trata de la experimentación de un conjunto de formatos arquitectónicos para la configuración de la morfo-
logía y el espacio urbano, reorientando el concepto de completamiento y construcción en plenitud de sectores 
de la ciudad contemporánea y futura, sostenida por un conjunto de actividades complementarias de la vivien-
da que constituyen la vida residencial integrada.

En ese sentido; teorías, hipótesis y modelos son partes de un recorrido que debe ser transitado en la forma 
de superposición de técnicas de análisis en el proceso de identificar y describir relaciones causales entre las 
demandas, y la respuesta arquitectónica – en determinado momento -  en materia de proyecto a partir de 
nuevas miradas surgidas de la reformulación de su unidad básica: la manzana urbana y la indagación del rol 

de la vivienda como instrumento de la construcción del espacio urbano.   

Las propuestas contemporáneas que ordenan la producción de piezas de arquitectura residencial, podrían 
basarse en algo más que ordenanzas basadas en datos cuantitativos. Podrían incorporar el impulso de prefigu-
raciones de formatos arquitectónicos que promuevan la construcción de lo urbano, con capacidad de albergar 
demandas funcionales, incluida la complejidad del sistema de intercambios que la actividad social y algunos 
sectores de la productiva demandan. 
En el mismo sentido; los avances de la tecnología informática implican un auge de contactos que relativizan lo 
presencial como dato constitutivo. La ciudad debe contribuir a sostener la oferta de encuentros relacionales, 
en todas sus intensidades y escalas impulsando los contactos sociales.
Para el caso, una estructura relacional del espacio puede ser producida a partir de una elaboración que tiene 
su origen en elementos propios del tema y del problema en cuestión, que se toman como definitorios y que 
avanzan en su acoplamiento interrelacionando elementos, desde conformaciones iniciales hacia una forma 
final que corresponde a una organización material definitiva. El formato final depende por lo tanto de opera-
ciones parciales de partes diversas.

Los momentos claves que permiten hacer evaluaciones de la dialéctica entre formato arquitectónico y morfo-
logía urbana entendiendo al primero como resultado de la configuración de unidades de vivienda ensambladas 
en piezas que agrupan varias unidades integradas, vertebradas por circulaciones verticales y horizontales que 
implican formas funcionales típicas del contexto residencial doméstico, específicas en cada caso. Esto supone 
en el caso de una forma de vida cotidiana doméstica integrada un conjunto de locales de pequeña y mediana 
dimensión que permita albergar comercios, equipamientos, oficinas, trabajo, educación y otras funciones que 
en dimensión apropiada, junto con la accesibilidad y el estacionamiento, son el soporte de actividades para 
una vida vecinal sostenible.

Es parte del problema el tratar de operar también con el loteo existente y sus dimensiones, la propiedad pri-
vada de la tierra, las condiciones del mercado -sean las estructurales o las de cada momento-, los formatos 
arquitectónicos deseados y los posibles. En el mismo sentido la cuadrícula es la estructura portante del siste-
ma, a la vez fondo y figura organizadora de una serie de elementos con configuración arquitectónica propia: 
la calle, la esquina y la manzana disputan el protagonismo de ser los dadores de forma y escala a la ciudad. 

Las posibilidades de construir en cada lote deben estar referidas a la hipótesis de configuración de la manzana, 
según un ordenamiento que incorpore la mayor cantidad posible de demandas de los propietarios. Partir de la 
organización urbana buscada en sus diversas escalas, diagramando las configuraciones generales de los di-
versos elementos arquitectónicos en los distintos momentos del proceso pero atendiendo a una idea integral.

La manzana se concreta a partir de edificaciones entre medianeras; lo que se discute es presentar y explorar 
la capacidad de esa dinámica, del impulso de construcción por piezas menores comprometidas con una con-
figuración ordenada de la manzana integrando un plan urbano.
El volumen total que generan los edificios en la manzana, la relación llenos-vacíos y los espacios públicos-se-
mipúblicos resultantes pasan a ser tan importantes como los propios edificios. Aun así la arquitectura debería 
disfrutar de “ciertas” libertades formales y de lenguaje en determinados emplazamientos y en relación al re-
sultado de conjunto. 

El trabajo propone desafiar la actual configuración del tejido urbano, resultado de la gestión de propiedades en 
forma independiente. Incluye las dos lógicas que sustentan el tejido: la subdivisión del suelo en lotes edifica-
bles y los trazados de calles que les dan accesos. Según esa forma de construir, el resultado de la manzana 
no es una pieza eficiente, pensada a priori como resultado convergente que “relacione” problemas urbanos, 
públicos y privados, sino una suma de edificaciones que se abren a la calle y se cierran al espacio interior de 
la manzana. Anida en esa definición la aceptación del concepto de que en gran medida, la ciudad se construye 
a partir de iniciativas e inversiones privadas pero que sus resultados son públicos. 

También hay un problema, en el uso pleno del espacio disponible, en la geometría de la manzana cuadrada, 
tensión en los lados, vacío en el centro, lo que implica articular una propuesta que optimice  la ocupación.

La manzana regular, generalmente cuadrada, tiene capacidades para albergar –en condiciones apropiadas de 
equilibrio entre espacio construido y libre- una cantidad de ámbitos funcionales de dimensiones considerables 
si se optimiza la organización de los espacios para el caso.



7

TIPO DE TESIS E INVESTIGACIÓN QUE LA FUNDAMENTA

La tesis que se presenta propone elaborar, a partir de conceptos teóricos e dientificacion de elementos pro-
yectuales que involucran la problemática urbana y arquitectónica de ciudad y vivienda.
Una de  las metas es exponer lineamientos de reconfiguración teórica del tema, proceso que se apoya en 
datos surgidos de investigaciones proyectuales. Fase del trabajo concebida como mesa de ensayo necesaria 
para la puesta en escena de avance del tema. Dado las particulares condiciones propositivas del procedi-
miento, aparecen claros momentos de decisión y evaluación de orden creativo – subjetivo en el momento de 
formular la sustancia de la propuesta arquitectónica síntesis de las complejidades que constituyen el campo 
de referencia del proyecto.(1)
La investigación de base se apoya en exploraciones a partir de la formulación y construcción de modelos que 
permiten constatar alternativas de actuación sobre el tejido urbano residencial basado en diversas hipótesis 
de intervención. El proceso supone un ir y venir constante entre momentos teóricos y experimentales, según 
un contexto de operaciones que se aproximan a los momentos de:
Exploración – Experimentación, característicos del proceso de proyecto, en su intensa e imbricada dialéctica 
entre fundamentos intuitivos y racionales (2), lo que supone arribar a resultados sobre: síntesis proyectuales, 
simplificación de nuevas complejidades y avances sobre configuraciones teóricas emergentes.
Lo expuesto se propone reconfigurar, a partir de ese objetivo general, lineamientos teóricos que puedan esta-
blecer relaciones conceptuales en la complejidad de acoplamientos de diversas problemáticas en términos de 
vivienda, edificios y sectores urbanos, a partir de:
- evaluar conceptos y pautas del proceso de proyecto que permitan comenzar a formular y esclarecer, fases 
del proceso y lineamientos metodológicos (estado: científico, conceptual, subjetivo) en cada momento del 
avance de la construcción de material de proyecto. (3)
- extraer lineamientos metodológicos para la instrumentación según los resultados de los casos, a partir de 
la generación de datos aplicables a códigos de planeamiento, de edificación, indicadores, etc. así como otros 
procedimientos 
urbano-arquitectónicos de configuración del hábitat residencial.

Parece necesario reconocer, que parte del problema se basa en que los arquitectos trabajan sobre la elabora-
ción de aquello que todavía no está y va a estar. El campo de conocimiento se construye identificando ope-
raciones que permiten describir procedimientos acerca de cómo inteligir la configuración del caso. En ellas se 
estudian dispositivos, instrumentos, herramientas de proyecto de arquitectura propias de la disciplina. 

La información en que se basan los procedimientos teóricos u operativos es la emergente de la complejidad y 
amplitud del tema vivienda y ciudad, condiciones que pueden ser descriptas, exploradas y elaboradas a partir 
de la información diversa multifasética y de acoplamiento complejo que suponen los componentes del proble-
ma. Parte puede haber sido científicamente explorada; en sus elementos, relaciones y contexto y actúa para 
desvelar el problema, para ser dialécticamente operada y en ese proceso, parte se incorpora y parte pierde su 
sustancia, construyendo una nueva en otra estructura conformada. 
El estado de conocimientos que interesa y se pretende estudiar y reformular incluye también, el del acople 
de conceptos del soporte teórico necesario para ubicar el proyecto en el campo de la cultura arquitectónica 
y social. Concebidas las exploraciones proyectuales como protoexperimentos, es posible plantear, desde el 
corpus de proposiciones surgidas de la evaluación de esas exploraciones, una etapa final de verificación de 
hipótesis causales como parte componente de una reformulación teórica.
El estudio de proyectos de arquitectura, sea a partir de casos expertos de referencia o de modelos propios 
elaborados para este proceso aparece en el caso que se presenta, como un momento de la investigación que 
permitiría delimitar y definir el campo de tesis, proponiendo al mismo tiempo una puesta en escena, una repre-
sentación en términos de espacio arquitectónico organizado y culturalmente valorizado, que permite avanzar 
en el objetivo de la construcción de conocimiento.

Se trata de un proceso que intenta construir conocimientos de tipo operatorio, a partir de experimentar con 
modelos que podríamos definir como de tipo teórico – exploratorios, los que permiten - considerados como 
instrumentos especulativos que según define Max Black (1960) “... no se distrae con propiedades acciden-
tales o no pertinentes del objeto modelo, que ha de poseer justamente las propiedades que el le asigne...”, 
permitiendo asignarle propiedades exploratorias y experimentales apropiadas a la propuesta que se plantea 
- sacar inferencias en su producción y reproducción. 
Se avanza en la formulación de entes nuevos a partir de entes dados, partiendo del saber sobre lo que es 
para llegar a proponer lo que no es y debe ser, y para ello se avanza en la propuesta afirmándose en certezas 
progresivas. La operación proyectual aporta al saber arquitectura actuando como productor de conocimiento 

La unidad edificada por lote, puede ser entendida como un “formato” intermedio entre la libre determinación 
del propietario y su papel en la definición del tejido urbano y de su plena utilización eficiente para responder a 
problemas contemporáneos de la ciudad: movilidad, redes, distribución de servicios y equipamientos, calidad 
del espacio público y otras demandas funcionales técnicas, ambientales y estéticas.

La propuesta puede moderar las posibilidades de especulación por diferencias y del derroche de tierra urbana, 
propiciando un mejor uso de los terrenos compartidos resultantes.
En el mismo sentido “la casa”, expresión paradigmática del concepto de “morada”, que en la ciudad adquie-
re la dimensión genérica de “vivienda colectiva”, es un tema permanente en la historia de la arquitectura y 
debe ser también discutido en ese contexto. Las posibles formas de la densidad, que permitan un desarrollo 
pleno de la vida íntima-privada a la pública en sus diversas dimensiones, merecen ser puesta sobre la mesa 
de ensayo.

Se toma como base de los estudios a la manzana entendida como pieza urbana básica de la construcción de 
nuestras ciudades – considerando el parcelamiento y la construcción lote a lote en intervenciones privadas, 
como datos estructurales del problema - tomando casos de la cuadrícula de la ciudad de La Plata, referente 
de ciudades intermedias. El aumento de población y la complejidad que la densificación genera, se dan en un 
caso como La Plata, con características particulares pero involucradas y comprometidas con la existencia y 
construcción del Área Metropolitana. En ese contexto es que el estudio de las posibles configuraciones de la 
construcción de densidad, se transforma en un tema a abordar desde el campo de la arquitectura, utilizando 
el proyecto de arquitectura como instrumento de estudio, basado en la propuesta de modelos para construir 
conocimientos sobre el tema.
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empírico que se traslada al proyecto como resultado y a la vez, constata y/o alimenta ciertas hipótesis y fun-
damentos teóricos de la investigación. (4)

Con ese objetivo es necesario y posible estudiar y evaluar procesos de modificación gradual progresiva en 
el tiempo, de los “formatos arquitectónicos” que permitan orientar la regularización de la manzana urbana 
existente, a partir de los elementos que la conforman: configuración como pieza construida, espacios libres, 
calles, esquinas, densidades, multifuncionalidad, equipamientos, servicios. Evaluar las dificultades de la man-
zana cuadrada y sus posibilidades potenciales, respondiendo a una factura espacial-geométrica basada en la 
racionalidad dimensional de su distribución.

Se parte de experimentar la posibilidad de encontrar un equilibrio entre la iniciativa privada sin control y el 
determinismo total que permita canalizar inversiones e iniciativas, en un marco que favorezca la construcción 
de una estructura urbana que aporte a dar respuesta a la multifuncionalidad de la vida urbana y sus comple-
jidades, potenciando una conformación urbana, densa y polisémica que facilite, como ya se ha planteado: 
formas de integración urbana como soporte fundamental de la integración social. Instrumento a la vez físico 
y social que debe incluir la atención de las nuevas formas de desigualdad: multinacional, religiosas, étnicas, 
culturales, aportando a la construcción de convivencia. (5)

(1) “... un modelo es una construcción abstracta a la que se supone proveedora de una aproximación esque-
mática e idealizada del campo concreto que nos ocupa y cuya estructura es suficientemente simple como 
para poder ser descrita por los recursos conceptuales existentes.” Jean Ladriere. “El Reto de la Racionalidad 
“. 1978

(2) “Para hacer buen uso de un modelo, se suele necesitar una buena captación intuitiva (conocimiento figu-
ral, Gestalt, knowledge)”. (Black, 1966).

(3) Podemos afirmar que: el procedimiento científico tiende al reduccionismo: divide, fragmenta para cons-
truir conocimiento desde operaciones progresivas que avanzan apoyándose en sus afirmaciones, certezas y 
precisiones; divide para comprender, en tanto que el proyecto de arquitectura es holístico: en su formulación 
va diluyendo las fragmentaciones y conocimientos sobre entes precisos que pierden su sustancia original en 
otra que encuentra una nueva homogeneidad e integridad de partes en la nueva construcción, presentándose 
como una necesaria síntesis de complejidades con alto significado cultural: integrar para componer.  

(4) Reelaborando conceptos de Donald Cambell y Julian Stanley (1966), se puede  afirmar que: el mecanismo 
de experimentación, como forma de saber, no es necesariamente fuente de ideas contradictorias con el saber 
operativo tradicional sino como mecanismo de refinamiento superpuesto a las acumulaciones probablemente 
valiosas de la práctica sensata.

(5) Experimentar: “…procedimientos para un universo que no está todavía reglado por códigos ni signos co-
dificados. Para comprender los procedimientos debemos alejarnos de la imagen platónica de una techné que 
vincula forma y materia…no siendo necesario comprender los instrumentos en términos de los “ensambla-
mientos” de los que forman parte con nosotros o nuestro modo de ser…imaginando determinaciones a través 
de ciencias menores, procedimientos artísticos o ficciones”.
John Rajchman. “Deleuze un Mapa”. Nueva Visión. 2000

2- PRESENTACIÓN DEL PROBLEMA.

2.1 - FUNDAMENTOS

Uno de los desafíos actuales es sostener el derecho a la ciudad como uno de los bienes culturales más impor-
tantes de la  sociedad contemporánea. 
Su carga principal es no poder afirmar su presente, el que merece y debe ser pensado, según una reflexión que 
articule pasado, presente y futuro sin renunciar a los resultados desde las tensiones de la ética, la estética, 
los procedimientos, los contenidos y los instrumentos. 
Es una entidad viva y como tal se transforma y evoluciona en el tiempo, reconociendo en el proceso temporal 
de su construcción evolutiva, un componente fundamental de su esencia en necesario equilibrio entre patri-
monio y visión de futuro.

El 80 % del espacio construido de las ciudades es de vivienda y de esa cantidad, en nuestras  ciudades, 
un elevado porcentaje está subutilizado, desocupado, deteriorado y  obsoleto. Ello obliga a una necesaria 
reflexión sobre la densidad y sus formas en función de optimizar la construcción progresiva de arquitectura 
residencial urbana. 

Si bien el estado del caso, sus dimensiones, las demandas ambientales, sociales o el conjunto de requerimien-
tos o posibilidades potenciales de la “sustancia urbana” dan forma al problema, la identidad de la propuesta 
está en la forma conceptual de aproximarse desde una utilización de los instrumentos de proyecto que permi-
tan prefigurar la configuración de una estructura que, sin postergar el tratamiento de la organización  urbana 
encontrada y la propuesta, encuentre la dimensión arquitectónica de la intervención en la forma de piezas 
abarcables, definidas y precisas.
Se puede identificar una condición de “proyecto de dimensiones urbanas” de las intervenciones, en la direc-
ción de  un crecimiento sostenible, previsible que oriente el crecimiento interior, la implosión cualitativa y 
cuantitativa de la urbanización residencial, que debería pasar de un crecimiento sin fin a uno sostenible.

Esto implica aceptar la diversidad y la heterogeneidad como temas de trabajo, en la búsqueda de una propues-
ta que incluya la hipótesis de obtener la máxima homogeneidad controlada posible en el proceso de orientar 
su producción en el tiempo. 

Uno de los temas característicos y determinantes de la concentración urbana es la densidad,  referida a la 
cantidad de habitantes que sostienen la configuración de la ciudad, entendida como ámbito que posibilita y 
explica la esencia de la misma. Históricamente ha sido validada en si misma e implica formas de cultura urba-
na para una vida intensa, multifacética, polisémica y numerosa, en una experiencia de vida artificial pero que 
incluye la naturaleza en la forma de una nueva o segunda naturaleza. 
Las formas de vida que la ciudad propone a sus habitantes, sustentada en servicios, equipamiento, trabajo, 
intercambios sociales, cultura, son producto de relaciones próximas y personales. Otros medios de comuni-
cación o relación complementan pero no reemplazan lo que posibilita la cantidad y proximidad, así como las 
oportunidades que la “masa crítica” impulsa.
En términos genéricos  esto se refiere a la densidad, concepto que se relaciona, por un lado con estándares 
técnicos universales, en cuanto a las capacidades instrumentales de la disciplina arquitectónica, referida a las 
maneras de operar formatos expertos surgidos de estudios sobre trabajos de reconocida experiencia. Por otro 
lado con la experiencia de cada grupo social en cada lugar, referido a que una misma densidad, construida 
según diferentes organizaciones arquitectónicas y experimentada por grupos con culturas urbanas diversas, 
merecen ser vistas según consideraciones que evalúen calidades y habilidades técnicas y funcionamientos 
sociales estructurales.
El proceso de vivir en la ciudad es uno de los datos de las sociedades contemporáneas y si la cantidad de 
población es una de las condiciones para que la misma sea tal y la calidad en que se vive la ciudades un dato, 
no solo en lo que hace al confort, sino a la incidencia en que esas condiciones tienen en la conformación y el 
sostén de la calidad vida de la población, lo que llevó a Bernardo Secchi (1983) opinando sobre densidad  “ 
… los problemas son en realidad complejos y por lo tanto tan interesantes, que no pueden ser resueltos con 
la pura eliminación de la especulación edilicia o con correcta administración”.
Densidades media-altas, refieren a la necesaria construcción de viviendas agrupadas en un mismo edificio 
atribuyendo a la buena forma arquitectónica parte de la responsabilidad del resultado.

El proceso de concentración de población en las ciudades ha tenido dos formas clásicas de concretarse:
- por extensión en el territorio periférico de los núcleos urbanos
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- por completamiento de áreas consolidadas
Estas formas de construcción de la ciudad, identificadas – genéricamente; más allá de las conformaciones 
particulares que generan las diferencias socioeconómicas - como paradigmas de ciudad americana uno y ciu-
dad europea el otro, son procesos que se presentan simultáneamente en nuestras ciudades. 
Las diferencias, segregaciones y fragmentaciones socioeconómicas y culturales, sumadas a las deficiencias 
históricas de políticas públicas, producen en nuestro territorio, una conformación de la urbanización que ex-
presa claramente las tensiones que ese conjunto de situaciones genera.
El resultado es un archipíelago de áreas con diversas centralidades con distintas escalas y distintas configura-
ciones residenciales, en las que se expresan los extremos de aquellas que resultan a partir de solo resolver las 
necesidades básicas hasta los extremos de la opulencia. En ese amplio espacio se ubica una amplia franja de 
ciudad que puede amortiguar las diferencias intentando avanzar y consolidar algunas condiciones de equilibrio 
que impulsen la construcción de un territorio con mayor homogeneidad social con su correlato espacial-ur-
bano. Tal vez en la forma en que Kenneth Frampton (2000) propone ubicar la orientación de los estudios de 
Le Corbusier sobre vivienda colectiva en sus diversas formulaciones “… la afirmación de ese grado cero de 
la arquitectura como norma universal por encima de las clases sociales.”  Agregando al pie de página “Tomo 
este término de Roland Barthes El Grado Cero de la Escritura. Siglo XXI. México, 1992”.

Estructura urbana y ambiental y piezas arquitectónicas son el material de trabajo que constituye la sustancia 
de la propuesta que se presenta.
Los modelos experimentales que se proponen son una excusa para ensayar la introducción de la temática 
arquitectónica, articulando materialidad y teoría urbana, como material imprescindible para la producción de 
instrumentos que orienten la organización de la ciudad. Esto supone establecer el marco de actuaciones com-
prometidas con la construcción de indicadores y  reglamentos que se refieran a lo que no se debe hacer, y a 
lo que se desea hacer con el destino arquitectónico y urbano de la ciudad.
                                                                       
Las formas, no siempre positivas pero siempre potentes de la vida urbana actual, en el sistema de activida-
des, hábitos y modos culturales de ciudades de características y dimensiones similares a La Plata, imponen 
presiones en continua evolución y mutación.
Más allá del concepto de vivienda como objeto renta, sujeto a las decisiones del mercado - el que se acomoda 
a las circunstancias para imponer su lógica - el loteo es un dato de la realidad en cuanto a dimensión fundante 
de envergadura y forma de las piezas residenciales y en cuanto al estado jurídico de la propiedad individual 
de “la casa”.
Debe incluir la búsqueda de grados de homogeneidad que admitan diversidad y heterogeneidad controlada, 
aceptando que ambos parámetros  son un material más de trabajo.

El sentido de morada que otorga la casa, más allá de sus valores espaciales y patrimoniales, al articularse en 
la organización urbana, constituye la esencia y sustancia fundamental de la ciudad. (1)

La mayoría de las imposiciones reglamentarias regulan las condiciones mínimas de calidad espacial y máxima 
de volumen a construir, se refieren más a lo que no se debe hacer que a lo que se debe hacer. Esto último 
es la meta buscada, a partir de una idea de ciudad construible por sumatoria de pequeñas intervenciones, 
identificando normativas de tejido e indicadores que determinen alternativas de prefiguración arquitectónica.

Los recursos arquitectónicos que se ponen en juego, en las actuales formas de producción del tejido residen-
cial de la ciudad, son los emergentes de rutinas de proyecto que, partiendo de codificaciones, responden ge-
neralmente en forma complementaria, a ciertos estándares de producción inmobiliaria alternando continuidad 
y regularidad, se suman a articulaciones funcionales y dimensionales de espacios domésticos convencionales. 
Los mismos responden a modalidades del espacio arquitectónico, que atiende, fundamentalmente, a la signifi-
cación y pertenencia al grupo social al que se dirige la oferta según el resultado que su acabado final otorga.
Actuaciones personales de los proyectistas imprimen, en muchos casos, direcciones erráticas y caprichosas 
a los resultados de morfología y lenguaje arquitectónico de los edificios de viviendas y otros destinos. (2)
En la mayoría de los casos, la construcción de la ciudad es resultado de la aplicación - en el marco de un tra-
zado urbano de referencia, basado fundamentalmente en la manzana – de construcciones que acomodan la 
mayor cantidad de unidades de viviendas posible, en tipos edilicios rutinarios. Las variables de organización 
de la tipología de manzanas, del tejido y la calidad del soporte arquitectónico que otorga la sumatoria de ar-
quitecturas diversas a los espacios urbanos resultantes, no es un valor considerado en su potencial capacidad 
de concretar formas con algún grado de conformación urbana.

(1) “Otra definición de manzana es aquella en la que ésta es el elemento que media entre la organización 

pública de la ciudad y cada unidad privada. Es el modo en que la unidad privada se organiza en la ciudad: la 
manzana es la máxima entidad organizada de la propiedad individual. La división de la ciudad en manzanas 
corresponde a la división de la ciudad en espacio público y espacio privado.” Antonio Monestiroli. “La arqui-
tectura de la Realidad”. 1993
(2) “La vocación por lo efímero se pone en evidente y dramática contradicción con la sustancia moderna de 
la idea de proyecto, emblema de una legendaria estabilidad conceptual, de una persistencia de convicción, de 
una incontrolable confianza en la capacidad humana de plasmar el futuro”. Franco Purini. “Comporre l´archi-
tettura”. Edit. Laterza. 2000.
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2.2 – DEFINICIÓN DEL TEMA.

La propuesta tiene por objetivo explorar formas alternativas de construir el tejido residencial de la ciudad, en 
base a prefigurar una obra total, más allá del resultado casual producto de pequeñas intervenciones fragmen-
tadas en actuaciones especulativas y personales. (1)
Tiene la forma de posibles actuaciones arquitectónicas - comprometidas con resultados urbanos - surgidas de 
considerar datos de proyecto emergentes de investigaciones, construidos en base a estudios a casos expertos 
y académicos, información de usuarios y  exploraciones de modelos.
Los resultados obtenidos permiten arribar a conclusiones que, sin ser absolutas ni definitivas, establecen con-
diciones potenciales de avanzar sobre el tema. Se cuenta con material que posibilita una mirada alternativa 
sobre el problema, articulando las variables que se consideraron, en búsqueda de resultados integrados con 
proyección de totalidad.

La producción arquitectónica se resuelve en el juego de intereses entre los controles y presiones sobre la 
actividad de una serie infinita de intereses sociales y particulares y el deseo de la realización de un ideal ar-
quitectónico.
Impulsar el campo de lo posible entre ambos extremos a partir de articular el espacio entre ideas y accio-
nes, implica el desafío de reordenar datos de la realidad y ciertos instrumentos de actuación arquitectónica. 
Siguiendo el concepto de Hannes Mayer (Clude Schnaidt 1965) “ cada época tiene su propia forma “… es 
verosimil proponer exploraciones acerca de cómo formular o reformular la actual desde el propio problema.
En ese sentido, se deben buscar caminos que permitan reformular ambos temas en acciones progresivas, 
sobre la base de considerar que; casa y espacio público en función de nuevas necesidades, es un renovado 
desafío para el campo de la investigación de la constante ciudad y vivienda.

Es posible reordenar el crecimiento de la ciudad en su área central consolidada en función de estrategias que 
orienten su construcción y renovación, las que deben incluir: piezas arquitectónicas de valor patrimonial y 
otras que por su dimensión, condición constructiva o estado jurídico y/o patrimonial constituyen unidades de 
difícil renovación

La construcción de vivienda colectiva de media y alta densidad es un instrumento necesario en el camino de 
repensar la forma de uso intensivo con alta calidad de vida en nuestras ciudades. Esto sucede tanto en áreas 
consolidadas, como en la extensión de la ciudad. En cada uno de los casos se presentan particularidades que 
pueden encontrar respuestas arquitectónicas afines, no iguales a partir de diferentes condiciones de proyecto.

El Área Central de una ciudad intermedia como La Plata, – tomado como caso de referencia de ciudades de 
dimensiones intermedias - atesora una historia urbana y arquitectónica más que interesante y potente se 
puede convertir, y es necesario que eso suceda, en un espacio laboratorio privilegiado para ensayar opiniones 
propositivas que incluya el par pasado – futuro.
Desde otra mirada, el marco teórico y la estructura del trabajo, contienen y se afirman en componentes del 
campo de lo urbano y de lo arquitectónico en un ensamble indispensable. 
Se trabaja operando desde la preexistencia y desde la modelización tipomorfológica de piezas y sectores urba-
nos entendiendo que; conservación, renovación y formas nuevas establecen una necesaria relación dialéctica 
de la que emerge el material de trabajo involucrado en la propuesta urbana.

En los casos de áreas consolidadas, no siempre se presentan condiciones que den lugar a intervenciones 
plenas o integrales. Por el contrario, los grados de consolidación del tejido, el loteo y las condiciones econó-
micas de los emprendimientos, hacen necesario plantear el problema de construcción de partes que persigan 
resultados mayores por acoplamiento de diversos emprendimientos siendo, los resultados finales comparables 
y verificables en intervenciones completas. En ese sentido y siguiendo el razonamiento de Mario Monestiroli 
1993 “... se produce una lógica lineal que va de la tipología edificatoria a la morfología urbana”, siendo      ne-
cesario proponer una arquitectura residencial, basada en propuestas de viviendas colectivas apropiadas que 
aseguren óptima calidad de vida. Es necesario articular la confrontación entre la vivienda individual - según las 
propias necesidades particulares - con la estandarización del departamento. Esto sucede en parcelas menores 
de formas dispares, por lo tanto el problema es la modificación de la situación a partir de intervenciones de 
pequeña escala. 
Hoy, los datos determinantes del resultado arquitectónico lo constituyen las normativas y la calidad de la 
propuesta arquitectónica.

La propuesta actúa como una excusa para ensayar el intento de introducir la temática arquitectónica como 
material imprescindible para la producción de instrumentos útiles para reordenar la construcción de la ciudad.
En otro orden de cosas, la temática es abordada desde la ciudad real y sus insinuaciones, incluyendo su his-
toria y su presente. (2) 
También es importante poner en consideración aquello que se conforma  históricamente y aquello que se 
constituye en el presente, a partir de valores del momento y prefiguraciones futuras, entrando en juego lo 
temporal y lo referenciado como valores a considerar.

Difícilmente el modelo que se propone pueda aplicarse a grandes áreas vacías en el corazón de la ciudad. En 
este caso la construcción de partes y fragmentos permitiría comenzar un proceso de transformaciones del 
ámbito urbano, aun tratándose de intervenciones parciales que constituyen proyectos autosuficientes, cuyo 
funcionamiento pleno no depende de la realización total de la propuesta. 
En áreas menos consolidadas, la búsqueda de una propuesta arquitectónica integral para la pieza, la manzana 
y el tejido, pueden transformarse en un instrumento potencialmente útil para ser trasladado a casos reales de 
aplicación.

La revalorización de lo ya construido como patrimonio colectivo y la optimización del tejido de viviendas 
alternativo basado en la optimización de los espacios disponibles y su transformación – fundamentalmente 
en espacios públicos - es el objetivo planteado por este trabajo, como aporte hacia la plena utilización de la 
ciudad a partir de la manzana con la posibilidad de intervenir en áreas centrales y semicentrales.
Se trata de encontrar instrumentos de acción fáctica que además funcionen generando un mecanismo progre-
sivo de acciones urbanas que se transformen en el tiempo en intervenciones integrales. 

Es necesario pensar en la dimensión social de la ciudad – en sus diversas escalas – referida a la calidad de 
vida y a las acciones posibles para su mejoramiento, aceptando que no se trata de un solo grupo social ni 
de un solo interés, posibilitando que “...cada intención – cada ideología arquitectónica - ha de realizarse 
completamente dentro de las limitaciones de la manzana”, según opinión de Koolhaas, lo que implica que la 
manzana y el tejido urbano, fundamentalmente la retícula permiten una amplia diversidad de especulaciones 
arquitectónicas.
A lo largo de la historia, los sectores de menores ingresos,  se han visto enfrentados a sus propios problemas 
y a la necesidad de resolverlos, creando su propio hábitat, sus barrios, sus viviendas; ya sean rurales o urba-
nas, fuera de las normas oficiales, siguiendo sus propios valores culturales, los que difieren región por región 
y se modifican en el tiempo. En un proceso que va, o debe ir, de la subcultura a la producción de sentido, 
pero impulsado por la intención de producir – no ya de recuperar, dado que la condición histórica está perdida 
– condiciones de vida cotidiana.  
El mejor ámbito para el desarrollo de una vida privada digna solo puede suceder en el marco de espacios pú-
blicos apropiados y estos pueden ser indicados desde una estructura de diseño general según la organización 
urbana buscada.
Las acciones dirigidas a orientar una densificación apropiada deberían sustentarse en:
La recualificación de los parámetros de calidad ambiental y funcional de la vivienda colectiva.
El mejoramiento de las condiciones de los movimientos inherentes al la vida residencial en el espacio urbano 
de la ciudad.
La generación de espacios –microintervenciones– que incorporen equipamientos comunitarios favoreciendo 
la producción de relaciones sociales.
La incorporación de problemas surgidos de: la multifuncionalidad, los cambios permanentes de las condicio-
nes de vida, la conformación de los grupos familiares y los cambios de hábitos.
La reevaluación de la naturaleza culturizada incorporada al espacio de las ciudades como ámbito apto para el 
desarrollo del tiempo libre y el ocio cotidiano.

(1) “...la inspiración de construir un lenguaje común, capaz de constituir un ambiente urbano, narrativo y tam-
bién épico de una condición social y solidaria”. . Vittorio Gregotti. “L´architettura del realismo crítico”. 2004.

(2) “Debemos producir cosas como si hubieran existido siempre”. Vittorio Gregotti“. L´ARCHITETTURA DEL 
REALISMO CRÍTICO”. 2004 
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2.3 - QUÉ SE PROPONE DEMOSTRAR LA TESIS:

A1 . LLEGAR A UN PROYECTO EN EL QUE LA REELABORACIÓN DE LA MANZANA – obtenido por interven-
ciones de pequeña dimensión, lote a lote– SEA MAYOR Y MÁS SIGNIFICATIVO PARA LA CIUDAD, QUE LA 
DE SUS PARTES MENORES, Y MÁS AÚN QUE LA SUMA DE SUS PARTES.

A2 . UN MEJOR USO DE LA CAPACIDAD ESPACIAL DE LA MANZANA URBANA, ARTICULANDO USOS 
PÚBLICOS, SEMIPÚBLICOS Y PRIVADOS.

A PARTIR DE:

B1. Reformular la naturaleza en la ciudad comprometida en la producción del ambiente urbano.

B2. Lograr una integración equilibrada de la multifuncionalidad en la vida cotidiana en espacios residenciales.

B3. Articular espacios domésticos y urbanos.

B4. Asegurar la calidad del hábitat en las unidades de vivienda, respondiendo las demandas actuales y ase-
gurando la privacidad y calidad de la vida cotidiana.

B5. Asegurar –en el contexto de la organización funcional, morfológica y ambiental buscada– un marco de 
actuaciones diversas con el mayor grado de libertad, comprometido con el resultado buscado.
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2.4 - MARCO TEORICO

“La investigación no es una panacea y puede quedar atrapa-
da en los intereses de la razón instrumental, ligada a sus fines”. 
Martín Heidegger. “Los senderos del bosque”.

El presente trabajo parte de la necesidad de plantear alternativas de desarrollo y completamiento de la es-
tructura residencial que posibilite un crecimiento orgánico e integrado de la ciudad, potenciando los mejores 
recursos del espacio libre y construido en sus áreas consolidadas.
Se ha verificado que una de las causas de subutilización descansa en una estructura habitacional deficiente; 
por  lo tanto  para revertir esa situación se debe investigar posibles alternativas de desarrollo de dicha estruc-
tura que tiendan a una máxima utilización residencial de los espacios urbanos de la ciudad. 

Estas reflexiones se producen sin intención de agotar el tema, por el contrario, impulsadas por el deseo de 
habilitar un intercambio de opiniones que permitan un diálogo más fluido y como producto del mismo, generar 
actividades complementarias entre variados campos de actividad. Se dirigen a la problemática   del proyecto 
de arquitectura y no deben ser confundidas con otros aspectos más específicos o recortados y por lo tanto de-
limitados de la actividad, sean estos atinentes a aspectos tecnológicos - constructivos, urbano –ambientales, 
histórico– críticos o de otras ramas particulares y parciales, todas ellas vinculadas al saber de arquitectura y 
del proyecto, pero no desde el amplio marco de síntesis necesario en que se concibe la acción de proyectar.
Es claro que dado lo aleatorio, ecléctico e híbrido que es el proyecto, difícilmente podamos abarcar la totalidad 
del campo. Tal vez el verdadero desafío de la investigación sea el de iluminar, aclarar, presentar la inteligencia 
de problemas, procesos y resultados de las diversas maneras de producir las formas del proyecto, las deman-
das que lo sostienen y su proceso de configuración. 
En todo proyecto hay momentos experimentales -entendidos como una forma de explorar- basados en el pro-
ceso de formular – evaluar – reformular. El mismo puede ser entendido como una forma particular y específica 
de investigar sobre el proyecto e indagar en los mecanismos del propio procedimiento.(1)
Varios son los caminos posibles. Referido a la totalidad del proceso, es posible pensar en el desarrollo de 
exploraciones alternativas a soluciones de referencia, así como también modelos diversos que admitan eva-
luaciones comparativas. La amplitud y diversidad de soluciones, así como las diferentes miradas sobre un 
proceso o un resultado, sumado a las características particulares y muchas veces personales de quien diseña, 
hacen opinables los resultados, por lo que la investigación puede ser confundida con innovación u originalidad.
Pareciera que uno de los datos que pueden darle cuerpo, es una alta presencia de componentes transdis-
ciplinares que pueden ser sintetizados en propuestas abarcativas de las que -como en todo proceso de in-
vestigación- permita extraer conclusiones extensibles a otros casos y por lo tanto verifiquen una condición 
fundamental en investigación que es la de la comunicación abierta y libre de resultados claramente definidos. 
Los procesos y resultados, sean obra de mano personal o construcción colectiva, son homologadas si son 
socialmente útiles y pueden ser compartidas y extendidas. Está claro que en este proceso, los “textos” que 
generan investigación son los mismos proyectos.(2)
La investigación puede actuar como soporte específico desde el interior de la disciplina, y desde otras exterio-
res, de los saberes conceptuales e instrumentales que hacen al proyecto de arquitectura, admitiendo que fun-
ciona a lo sumo como banco de prueba de actuaciones proto-experimentales y  tal vez, proto-científicas, en 
general referidas a temas diversos autoreferenciados. No es un camino para hacer un proyecto sino para saber 
del proceso y de sus diversas partes. Es en la totalidad del proyecto donde puede comprobarse la validez de 
los estudios particulares. La “razón proyectual” tiene la obligación de proponerse el desafío de no caer en la 
tentación de operar según razones únicas o particulares y aceptar el desafío de la “integración equilibrada” de 
la diversidad y sus distintas expresiones. 
Se trata, también a manera de exploración de un conjunto de datos construidos a partir de información surgi-
da del estudio de temas que permiten un buen grado de precisión en cuanto a recorte, medición y evaluación 
comparativa con otros casos y otros parámetros.
Estamos pensando solamente en una franja de información que permita organizar y sistematizar el estudio de 
casos expertos de algunos aspectos de rendimientos y relación entre temas y su vinculación con las actua-
ciones proyectuales en las distintas etapas del proceso.
Si bien esto actúa como un recorte del problema dirigido a temas “accesibles” sirve como banco de prueba, 
como mesa de laboratorio de la búsqueda de algunas precisiones que aportan al posicionamiento y a la defi-
nición del proyecto.
En ese sentido es posible pensar en la construcción de una “experiencia” de conocimiento de proyecto de 
arquitectura que incluya el rendimiento, la comparación relativa y la aproximación en algunos campos concep-
tuales con mayores grados precisión y certeza en cuanto a los juicios y prejuicios preliminares en la operación 
de proyectar y en la verificación de los resultados como parte del propio proceso.
Marco de referencia de la experimentación con modelos.

El desafío es el de una propuesta para ordenar, la construcción de la masa de arquitectura residencial, en el 
marco de la estructura actual de cuadrícula y manzana, en un grado deseable de libertades de proyecto, en 
orden con la búsqueda de ciertos grados de homogeneidad y coherencia de resultados públicos, a partir de 
intervenciones privadas según propuestas particulares. 

Esto supone una integración e interacción de actuaciones de ambas esferas a partir de establecer ciertos de-
terminantes que puedan ser construidos como datos emergentes de modelos proyectuales.
El proyecto actúa en ese caso como exploración, como modelo cuasi – experimental, cargado de condiciones 
predeterminadas que deben ser incorporadas y ensambladas en una síntesis proyectual de la que pueden re-
formularse nuevas condiciones de determinación de la forma.
Los datos salientes sobre los que se sostiene la producción del proyecto y sobre los que deben concentrarse 
las actuaciones están referidos a la producción del ambiente urbano y la calidad apropiada de la vivienda. 
Condiciones ambas pertenecientes al ámbito de actuaciones públicas y privadas. En la misma dirección es 
importante precisar el conjunto de elementos y materiales de proyecto que forman parte del problema. Tam-
bién detectar aquellas cuestiones emergentes de los procedimientos proyectuales o las rutinas de la labor de 
proyecto, identificando y utilizando  instrumentos al servicio del resultado, de tal manera que “la máquina de 
proyectar”, se subordine a metas establecidas sin confundir procedimientos con resultados.
Las condiciones urbanas del proyecto se transforman en un dato determinante del problema, ya que definen 
la forma - al menos la prefiguración de la misma - desde afuera, desde lo que debe ser atributo de la construc-
ción del espacio urbano característico.
Una posición de partida puede ser pensar las formas de los edificios, de las distintas piezas, a partir de su 
participación en la forma del espacio urbano. Esta indicación se puede entender como una insinuación de la 
forma, en la que el proyecto pierde su posibilidad de ser, por el contrario: el proyecto se concibe como una 
entidad fundamental del planeamiento y gestión urbana al determinar y calificar el grado de viabilidad de lo 
que se propone, actuando a la vez como banco de prueba y como movilizador de pautas de proyecto.
A partir del reconocimiento de la ciudad y de la situación legal de la propiedad en la actualidad, se plantea, 
la utilización del estado parcelario tal cual hoy se presenta para su redefinición en términos de arquitectura 
residencial, evaluando hipótesis de utilización y reutilización plena de los mismos. 
El tejido de vivienda es hoy continuo, diverso y fragmentado, creando un desorden morfológico visible. La 
idea es potenciar con un criterio homogeneizador las posibilidades de ocupación de la manzana. Para esto 
se diseñaron modelos proyectuales de consolidación prototípicos que contemplan una mejor utilización de la 
misma, posibilitando una racionalización del uso del espacio libre, la optimización del destinado a la vivienda, 
considerando: la incorporación del funcionamiento de nuevos grupos de convivencia, la flexibilidad de los 
ámbitos y la posibilidad de formas de propiedad de partes de vivienda, de superficies menores, que posibiliten 
intercambios mas fluidos adaptados a necesidades cambiantes y la presencia del automóvil en su interior. 
Se entiende por espacio libre aquel que actúa potenciando las respuestas del hábitat del usuario y no como 
mero indicador urbanístico. El trabajo reconoce a la parcela como el módulo de repetición y configuración de 
la manzana y a ésta como matriz urbanística. 
Se considera como eje de los estudios la “manzana urbana”, en el tejido de la ciudad de La Plata, consideran-
do como caso de exploración solo tipos de manzanas cuadrangulares, estudios que podrían extenderse a otros 
formatos del trazado producto de los cortes que las diagonales generan en el tejido. Se toma como unidad de 
análisis a la parcela y la evaluación de la capacidad de la misma -en proceso de densificación y consolidación- 
para contener conjuntos habitacionales como parte de la unidad “manzana”.
Los resultados obtenidos ratifican el concepto de densificación como una forma de consolidar la ciudad, posi-
bilitando una mayor ocupación en menor altura. La edificación en altura está contemplada asignándole puntos 
estratégicos según el modelo proyectual adoptado. Estos criterios están dirigidos a la búsqueda de homoge-
neidad de perfiles y densidades evitando ocupaciones discontinuas del loteo, logrando una optimización del 
uso del suelo que aprovecha el espacio libre para el uso colectivo.

NOTAS
(1) Experimentar: “…procedimientos para un universo que no está todavía reglado por códigos ni signos co-
dificados. Para comprender los procedimientos debemos alejarnos de la imagen platónica de una techné que 
vincula forma y materia…no siendo necesario comprender los instrumentos en términos de los “ensambla-
mientos” de los que forman parte con nosotros o nuestro modo de ser…imaginando determinaciones a través 
de ciencias menores, procedimientos artísticos o ficciones”.
John Rajchman. “Deleuze un Mapa”. Nueva Visión. 2000
(2) Un arte de la ciudad: ¿genitivo subjetivo u objetivo? Elijamos sin vacilar el primero y comprendamos un 
arte que la ciudad práctica, no un arte que tendría a la ciudad por objeto o por obra. Jean-Luc Nancy “La ciu-
dad de lejos” Bordes. Manantial. Bs. As. 2013
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2.5 - MODELOS EXPERIMENTALES
 
La morfología de manzana y determinados tipos residenciales existentes funcionan como referencia de las 
experimentaciones proyectuales que se presentan. 
Se trata de usar la propia ciudad como laboratorio para la proposición de modelos legitimados por un proceso 
inclusivo del estado de las cosas, las prefiguraciones y los deseos sin caer en extremos de utopía o exceso 
de realidad. Se seleccionó material de trabajo y por lo tanto material de proyecto que atiende tres aspectos 
que contribuyen al soporte del tema: la vivienda, módulo básico para la vida individual y familiar, las piezas 
residenciales en unidades de la escala de manzana con el loteo como una condición de la realidad a considerar 
y el tejido urbano como resultado de los componentes anteriores y de la condición de la ciudad. (1)
El trabajo se basa en formular modelos de manzanas urbanas, predominantemente residenciales, que permitan 
explorar organizaciones arquitectónicas surgidas de propuestas de piezas que incorporen el loteo y variables 
de densidad  como unidad de análisis inicial del problema.
En la dirección de encontrar el sentido de la predeterminación arquitectónica a formular, se manejan hipótesis 
en función de: reducir las diferencias y las disfuncionalidades espaciales y morfológicas, potenciar el sentido 
de lugar y tener un manejo abierto de los programas con el objeto de sostener las características de multifun-
cionalidad y mezcla de funciones de la ciudad.
Los modelos arquitectónicos que proponen, presentan posibles sistematizaciones a partir de indicadores tipo-
lógicos que orienten la organización de la morfología urbana. En el marco de una formulación próxima y rea-
lista del tema se considerarán edificios y tipos de vivienda que impulsen un ordenamiento progresivo basado 
en la construcción de cada caso en cada lote. (2)
Se podría definir como un “proyecto táctico” basado en:
- Trabajar sobre componentes esenciales.
- Tener una estrategia que trabaje sobre la reducción de las diferencias y las disfunciones sociales; para ello 
se debe tender a homogeneizar las condiciones espaciales, funcionales y de lenguaje arquitectónico.
- Elevar el nivel de las áreas postergadas.
- Las formas de construcción nuevas, fundamentalmente las de relleno, deben ser selectivas en cuanto a 
responder a las condiciones del proyecto general que orienta la propuesta y la situación real en cada caso.

(1) “... una relectura en clave conceptual, de la historia urbana, tratando de extraer de dicho análisis herramientas ope-
rativas capaces de situar las soluciones propuestas al nivel y a la escala de los nuevos problemas”. (Martí Arís, 1991)
(2) “... dada una estructura de diseño suficientemente fuerte para el ámbito público, puede concebirse una inmensa 
variedad de alternativas en el ámbito privado”. (Gosling, 1984).

3 - ESTADO DE LA CUESTIÓN

3.1 - ESTADO DEL ARTE DE LA ARQUITECTURA RESIDENCIAL URBANA

La amplitud del interés disciplinar por el tema, exige miradas atravesadas por la historia, la teoría y la prác-
tica, así como también incorporar las consideraciones surgidas de distintos procesos referidos a diferencias 
culturales regionales o locales.

También pesa la diversidad  del clima de ideas  -que se verifica en la variedad  de propuestas que ponen en 
juego conocimientos e instrumentos de proyecto de arquitectura en función de construcciones urbanas - que 
se han multiplicado y diversificado en los últimos años.

El rol que por razones cuantitativas y cualitativas tiene la arquitectura residencial en las ciudades, queda de-
mostrado en la importancia que la sociedad le otorga al tema, al expresar sobre el territorio urbano la propia 
organización de la sociedad en sus diferencias culturales, sociales y económicas.

La arquitectura de la manzana es tomada como un recorte del tema para estudiarla como pieza esencial para-
digmática de la constitución del tejido urbano y de la construcción de conocimiento sobre el mismo.

En la mirada sobre la evolución de la manzana y sobre el estado del arte, la articulación de las problematicas 
y la elección de los trabajos de referencia, responde a criterios surgidos de una observación y ordenamiento 
por temas o períodos en función de considerar resultados obtenidos con algunas de las propuestas compro-
metidas con el problema, o con soluciones abarcativas del mismos.
En todo caso, reflejan la búsqueda de actitudes frente al desafío propositito y por lo tanto al proyecto de ar-
quitectura con que se involucra en cada caso.

3.2 - LA MANZANA. 
EL RESULTADO COMO CONFORMACIÓN HISTÓRICA

Las estructuras de las ciudades de las primeras culturas urbanas se construían en base a organizar dos cate-
gorías de lugares: 
- espacios privados, entendidos como aquellos que resuelven el ámbito para el desarrollo de la vida familiar, 
tribal o patriarcal
- espacios públicos, aquellos que resuelven la esfera de la vida pública a partir de la presentación del poder 
social, político y religioso en el que la sociedad es convocada al desarrollo de diversos eventos. 

Espacio público se entiende en ese contexto, como el ámbito en el que los individuos se presentan para el 
desarrollo de actos o acciones a partir de conductas que quedan en evidencia ante los demás, pudiendo ser 
vistos y oídos por todo el mundo. Esos espacios han sido históricamente, los adecuados para el desempeño 
de esas actividades que constituyen el soporte del desarrollo y mantenimiento de la vida en sociedad. (1)
En términos histórico - clásicos, los dos soportes fundamentales de la residencia para la vida familiar y para la 
vida pública, se resumen en; la casa pompeyana y la ciudad hipodámica, en la que la idea de espacio público, 
está ligada a la de un lugar para presentar la organización de la sociedad a partir de edificios que se identifican 
con el poder en cada caso.
En las ciudades prehispánicas americanas, encontramos ejemplos que abonan esta condición de la residen-
cia y del espacio público. En algunas en particular, el protagonista fundamental era el espacio antes que el 
edificio o el monumento y la verdadera ceremonia cívica consistía en el encuentro masivo en la fiesta en que 
se presentaba el poder político y religioso y en ellas la monumentalidad del espacio contribuía a realzar las 
actividades públicas.
La edad media comienza a producir una transformación en las formas de uso de la calle lo que empieza a mo-
dificar su aspecto físico, el cambio de sus actividades y por lo tanto su pertenencia a la categoría de espacio 
público de escala doméstica o monumental. (2)
Pero el verdadero cambio que transforma la calle en espacio público sucede en el siglo XIX a partir de altera-
ciones en la vida cotidiana de la sociedad impulsadas por las modificaciones de la organización política de la 
sociedad, la economía, la industria y las repercusiones en la forma física del espacio y de los modos de uso, 
que van posicionando a las construcciones residenciales, por cantidad, calidad y valor representativo, en pro-
tagonistas fundamentales en la construcción del espacio público. (3)
Los extremos de vida privada – vida pública, en su evolución y a partir del siglo XX, pasa a otras escalas de 
articulación entre ambas. Calles, plazas, parques, etc., cambian de función perdiendo o transformando las 
originales. La edificación residencial deja de garantizar plenamente la vida privada, sin que los espacios libres 
entre edificios faciliten o posibiliten plenamente nuevas entidades de relación como los potenciales contactos 
y  relaciones sociales intervecinales.
La casa original para ese modelo urbano residencial, estaba pensada con una fachada pública que construía 
el resultado formal de la calle, la plaza o el parque, espacios paradigmáticos en los que se concretaba en for-
ma libre y continua, el espacio público de la ciudad en oposición a un interior privado, a partir de un espacio 
propio para el desarrollo de la vida doméstica cotidiana que generalmente se concretaba en la forma de un 
patio para cada casa. Esa relación se rompe con el bloque y con su emergente para la dimensión parcelaria, 
el edificio en altura entre medianeras. Así el salto de la casa al departamento, implica importantes cambios en 
la concepción del espacio privado y del público. (4)
La copropiedad del edificio y del suelo, instalan otra forma de relación social y económica entre los residen-
tes y entre éstos y la ciudad, concretándose la forma urbana a partir de tipologías, lenguajes y dimensiones 
residenciales características. Da lugar a la aparición de un nuevo arte urbano, nuevas entidades menores, 
fragmentarias y parciales en el paisaje de la ciudad, apoyadas en actores excluyentes como: el mercado, los 
reglamentos -expresión visible del hacer del urbanismo basado en limitar antes que en proponer- y la cultura 
arquitectónica.

(1) “... las actividades que sirven sencillamente al mantenimiento de la vida no solo se manifiestan pública-
mente, sino que están llamadas a determinar la fisonomía del espacio público”. (Arendt, 1993).
(2) “En la ciudad antigua la relación tipo – área residencial es simplemente agregatoria. A partir de la ciudad 
medieval el tipo edificatorio se agrega en manzanas residenciales que definen no solo la morfología de las 
áreas residenciales sino que también el espacio público”. (Monestiroli, 1993).
(3) “... al estar la casa positivista y el bloque residencial animados por un imperativo moral de que lo colectivo 
sea el valor superior, el destino último de la vivienda será modelar y resolver el espacio público, hacer ciudad. 
Este es en definitiva el proyecto ilustrado de cuyo optimismo social participa profundamente el positivismo: 
construir ciudad, construir el espacio público a través de la vivienda” (Abalos, 2000). 
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(4) “...a la variable forma de la manzana le corresponde la definición de tipos edificatorios que resuelvan sus 
problemas de edificación en parcelas menores de formas dispares”. (Monestiroli, 1993).

3.3 - RESUMEN DE LOS PRINCIPALES PERÍODOS DETERMINANTES EN LA HISTORIA DE LA ARQUITECTU-
RA RESIDENCIAL EN LA CONFORMACIÓN DE CIUDADES.  

La mayoría de nuestras ciudades heredan organizaciones y trazados planimétricos del S XIX. Desde 1800 en 
adelante, con momentos culminantes a fines del siglo, las ciudades incorporan, en su definición, problemas 
emergentes tales como: 
- las diversas formas del internacionalismo socialista el que, aún expresado en metas parciales, exigían un 
replanteo de las formas y calidades de vida en los conjuntos urbanos cada vez más masivos, más complejos 
y más compactos, lo que implicaba nuevos tipos residenciales de vivienda colectiva
- el crecimiento de las actividades terciarias  y de servicios, así como un incipiente consumo que demandaba 
otros y mayores espacios, sosteniendo la aparición y el crecimiento de una nueva dimensión de social; la 
conformación de la “clase media” que implicaba otro perfil de demandas.
- la aparición de nuevos medios de tránsito y transporte y el advenimiento del uso masivo de la energía eléc-
trica, insinuaban recursos masivos de gran impacto en las ciudades
- nuevos recursos en la organización del espacio y de la forma urbana. 
La ciudad del higienismo acomodó en un sistema racional que se concretaba en planimetrías y organizaciones 
arquitectónicas rotundas para dar respuesta a las demandas emergentes.
En la actualidad son esos “planos” los que condicionan la organización de la ciudad contemporánea. Un aná-
lisis del proceso encuentra que acomodaron, durante el SXX, de la mejor manera posible las tensiones sobre 
sus territorios pero entraron en crisis en el S XXI. En términos de considerar los problemas que enfrentan ac-
tualmente las condiciones funcionales y espaciales de las urbanizaciones complejas, el texto  “La arquitectura 
de la VIVIENDA COLECTIVA. Políticas y proyectos en la ciudad contemporánea”, de Josep María Montaner, 
de producción reciente, abarca una gran cantidad de ejemplos históricos y de reciente producción, indagando 
sobre temáticas contemporáneas como sostenibilidad, participación, periferia, flexibilidad, cambios sociales y 
en las formas de uso de las viviendas, transformaciones tecnológicas en su afectación en la vida doméstica 
y en la producción de viviendas. 
El análisis incluye casos desde los años 1980 y propone que “Ello comporta afrontar cuestiones predominan-
tes del presente: la propuesta de plantas tipo que sean flexibles, a partir de la correcta elección  y situación 
del núcleo o la periferia para los ámbitos especializados; las combinaciones modulares complejas para dar 
cabida a la diversidad; la capacidad de adaptación a la realidad existente; las estrategias para crear barrios; y 
la superposición de capas y tejidos polifuncionales”. 
Temas todos determinantes que pueden detectarse en los ejemplos elegidos en forma aislada o en varias res-
puestas. Se señalan aciertos importantes en sí mismos y como proyección en otros emprendimientos y en el 
tiempo; el caso más paradigmático que ejemplifica lo que se pondera es el de la “Teoría de Soportes” de N. 
John Habraken que “…exploró unas estructuras básicas, una especie de formas arquetípicas desarrollables 
en planta y en el espacio que permitiesen una fácil apropiación y personalización por parte de los habitantes”.
La diversidad y amplitud temática y la cantidad de casos de referencia propuestos, recorren los problemas 
que se acusan en el campo que se centra en la producción de viviendas y conjuntos ubicando el problema de 
conciliar intereses individuales y colectivos en lo que hace a los usuarios y a los productores, lo que queda 
planteado al decir “…lo que se pretende es aunar el objetivo de la singularidad –que permite responder a las 
particularidades del lugar, de los individuos y de las diferentes necesidades a las que han de atender las vi-
viendas- con el objetivo de la producción, con lo que se alcanzarían las ventajas sociales y económicas de la 
seriación”.
Queda abierta la problemática de la integración de los temas y problemas que se plantean, fundamentalmente 
frente a la producción de cantidad de entornos complejos multifuncionales en el tiempo y en lo que implica la 
producción y renovación continua de la ciudad.

La pregunta ya formulada acerca de la capacidad de la ciudad histórica de soportar las demandas actuales se 
plantea en esa misma línea. 

En relación con el tema que nos ocupa interesa determinar datos genéricos constitutivos de la relación recí-
proca y determinante de cuatro componentes del tema en cuanto a su participación en la configuración de la 
morfología y funcionalidad urbana en cuanto al papel de la casa y el tipo edificatorio en el determinismo de la 
relación dialéctica de la construcción de piezas-manzana y el trazado de calles y espacios públicos, indagando 
la relación recíproca entre: 
- la unidad de vivienda (el mundo privado)
- las piezas arquitectónicas de acoplamiento de unidades (el mundo semipúblico) 
- las piezas urbanas y los espacios públicos resultantes que determinan los agrupamientos de edificios resi-
denciales (el mundo de lo público) 
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- los tejidos urbanos y su relación con la construcción de la complejidad urbana (el mundo relacional-multi-
funcional). 
En esa dirección es fundamental la consideración del ensamble necesario de actores, políticos sociales y 
económicos presentes en la problemática de la producción del entorno construido. En los avances del escrito 
“GESTIÓN URBANÍSTICA Y PROYECTO URBANO” de Juan Carlos ETULAIN, se evalúa la figura de gestión 
coparticipativa público/privado como condición necesaria en emprendimientos urbanos de envergadura, para 
impulsar propuestas como la que se presentan. 
En el contexto de un sistema económico productivo liberal capitalista, el capital privado es dato constitutivo 
sustancial que debe ser direccionado en su participación para una intervención solidaria, colaborativa que 
favorezca la construcción de la ciudad orientada hacia una meta intencionada a partir de propuestas urbanas 
y arquitectónicas en escala con cada caso.
El rol del estado es insoslayable. Debe ser quién propone, impulsa y regula la gestión compartida, principio 
señalado por Juan Carlos Etulain (2009) al platear que “El estado ya no solo es regulador y controlador sino, 
además, innovador y promotor del desarrollo desde el sector público; e involucra, por lo tanto, la participa-
ción de la ciudadanía como protagonista en el proceso”, conceptos que apoyan el concepto de acción mixta 
público-privado como instrumento necesario en que los intereses públicos son construidos con inversiones 
privadas.

Una mirada sobre la arquitectura en la historia de la construcción de la ciudad, en la búsqueda en el tiempo 
de los problemas actuales, que en una primera mirada, no excluyente ni definitiva, podríamos sintetizar en:
- demandas multifuncionales
- movimientos e intercambios físicos y virtuales, flujos y fluidos
- recalificación de condiciones ambientales
- espacio público y relación con la naturaleza
- multiplicidad y polisemia de valores representativos
- inserción en la producción y el trabajo
- cambios en los modos de vida, de relación y de intercambios
- complejidad de hábitos culturales y uso de los espacios
Constituyen un conjunto de presiones que actúan sobre partes y piezas de formatos arquitectónicos y espacio 
público, en acciones públicas y privadas de conformación multifacéticas. En el mismo sentido la preocupación 
por la construcción de nuevas “formas de densidad” urbana se presenta como problema genérico de la con-
figuración de arquitectura residencial.
También parece importante considerar la relación entre procesos genéricos universales y condiciones parti-
culares de cada lugar, en lo que hace a la evolución de la relación de la  forma urbana y la tipología de los 
edificios.

Es posible rastrear el proceso constitutivo a través de diversos procesos históricos y diferentes resultados, 
en cuanto a la configuración arquitectónica y urbana resultante, obviamente aceptando el gran paso social, 
técnico y cultural que hay entre la  casa con patio original y la vivienda colectiva dando forma a piezas urba-
nas y por extensión a la ciudad. Situación que considera Antonio Monestiroli en “LA ARQUITECTURA DE LA 
REALIDAD”, a partir de establecer cuatro momentos determinantes de las organizaciones de la construcción 
de la residencia urbana, se establecen características genéricas  diferenciales de cada momento en relación al 
formato urbano que define cada configuración:  

1 – La de la ciudad histórica de la antigüedad, basada en la agregación de casas individuales con patio resul-
tando tejidos compactos en algunos casos compactos y dispersos en otros. 

2 – El modelo de origen medieval que evoluciona, en el tiempo, con variantes diversas, conformada por piezas 
arquitectónicas compactas y densas de altura definiendo calles de estructura definida por los propios bloques 
de vivienda que incorporan espacios de trabajo. 

3 – La búsqueda de tipologías de  vivienda colectiva del Movimiento Moderno, a partir de unidades aisladas 
de densidad media y alta a partir de formatos arquitectónicos basados en geometrías rotundas y viviendas 
experimentales.

4 – El retorno al bloque manzana y a la mirada sobre la ciudad tradicional y las tipologías arquitectónicas de 
arraigos regionales identitarios en búsqueda de densidad, multifuncionalidad y calidad ambiental.

Evaluando en profundidad fundamentalmente, diversos momentos de la historia y  fundamentos teóricos de 

cada proceso, indaga sobre las diferentes maneras de llegar a la forma arquitectónica, las organizaciones ur-
banas y la ciudad. 
La relación entre ciudad y arquitectura residencial, es mirada a partir de los datos específicos de cada caso, 
según una posición teórica amplia que hace del  lenguaje un dato constitutivo de los procedimientos, instru-
mento y dispositivos para llegar a la forma y al resultado final considerado. 

La arquitectura es el elemento que determina la construcción de la ciudad. Queda expresado en definiciones 
como “…a todo elemento de la construcción de la ciudad le corresponde un tema de arquitectura que tiene 
una realidad propia antes de ser definida de nuevo por el proyecto…”, lo que habla de la ciudad como un 
proceso en continua modificación que entrega datos de proyecto y recibe nuevas propuestas que deben re-
conocer la dinámica del proceso.  
 
En esa dirección DISTINGUIREMOS LAS SIGUIENTES FASES:

1 - Ciudades del mundo Antiguo y las primeras ciudades del mundo Griego y Romano.
2 - Ciudad Clásica basada en el bloque manzana con diversos formatos, evoluciones y variantes
3 - Movimiento Moderno e innovaciones tipológicas
4 - Retorno a la manzana.
5 - Diversidad contemporánea.
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Origen de la organización de sectores de
conjuntos habitacionales de magnitud.
Predios cercados albergando familias o
grupos, con distinto grado de comparti-
mentación, vinculados y a la vez sepa-
rados por pasajes entre muros, sólo para 
tránsito menor y acceso a los recintos.
Tres momentos de la historia urbana.
Chan Chan, La ciudad de barro de la cos-
ta norte de Perú.

Fragmento de la trama y de viviendas grecorromanas. Sector urbano y planta de una vivienda en Teotihuacan.

3.1.1 - Ciudad Del Mundo Antiguo.

A partir de diferencias ambientales, territoriales, culturales, tecnológicas y por tratarse de culturas urbanas 
en diferentes regiones aisladas entre sí aún en continentes diversos, muestran asombrosas semejanzas, de-
terminadas por la residencia, las necesidades de movimientos y comunicación, la producción de espacios 
públicos de diversas escalas y los monumentos políticos y/o religiosos. Viviendas compactas cerradas sobre 
si mismas a patios, cerradas a las calles con muros, producían tejidos chatos y extensos de los que emergían 
los monumentos. 
La vida se basaba en la producción agrícola con manufacturas domésticas y servicios mínimos de subsisten-
cia. Expresaban claramente el funcionamiento de grupos familiares, ampliados, numerosos e intensos, vincu-
lados por calles estrechas organizadas en estructuras regulares, con el solo objetivo de resolver vinculaciones 
por tracción a sangre.
El agrupamiento a partir de la “agregación sucesiva” de viviendas en conjuntos compactos conformaba una 
masa urbana que, con diferencias  de dimensiones y lenguajes es genérico en casi todos los casos. 
El mundo Griego y Romano supone un ordenamiento de unidades residenciales mínimas semejantes ordena-
dos según principios formales para el tejido residencial y el resto de las partes de la ciudad.

En el pasaje de la agregación sucesiva de la ciudad del mundo antiguo, al bloque construido por sumatoria de 
pequeñas piezas, el mismo se convierte en un edificio residencial más complejo. 
Se configura incorporando otros problemas que producen diferencias comparativas. 
La vida familiar  multiconformada, incorpora formas más avanzadas de trabajo doméstico que promueve 
procesos comerciales impulsados por los intercambios entre ciudades, con mayor producción de objetos y 
alimentos que mejoran la vida cotidiana.
La casa que incluye el trabajo, se comprime y eleva en altura. La ciudad se hace más compacta, casi una masa 
surcada por calles en la forma de tajos sinuosos también como recurso frente a los problemas defensivos que 
se suman a la muralla, constituyendo organizaciones intra y extra muros.
La urbanización se densifica, las casas dan frente a las calles y plazas; organizadas en hileras en bloques de 
diversas dimensiones, construyen la arquitectura de los espacios urbanos, otorgándole jerarquía y sentido 
público.
Como en el mundo antiguo también según diversas regiones y culturas se producen diferencias aunque de-
tectando recursos genéricos. El rol de la casa  en la configuración de la esencia de la ciudad es determinante. 
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Angkor Camboya. Hipótesis de reconstrucción de la ciudadela. Siglos IX al 
XV. estructura articular de tejido residencial y monumentos. 

Pisaq. Ciudadela 
Inca en los Andes 
Peruanos. Estructura 
regular de recintos 
articulados por cir-
culaciones. Alojan-
do conjuntos reci-
denciales familiares. 
En un área próxima 
el trazado primitivo 
persiste en la estruc-
tura urbana actual. 

Tell el Amarna. Ciudad Egipcia del siglo XIV A.C. con trazado de partes 
según una estructura geometrica ortogonal. 

Timgad. Ciudad Romana en el norte de 
Africa con apogeo en el Siglo IV con es-
tructura de bloques y calles con los mo-
numentos insertados en la organización 
de bloques amanzanados. 
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Medioevo en la ciudad de Sana’a – Yemen. Planta de ca-
lles y viviendas en el sector Old Sana’a. Viviendas, frag-
mento de una manzana compacta.
Dimensiones y medioambiente actual de las calles.
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3.3.2 - Ciudad De Bloques Manzana Residenciales. Ciudad clásica basada en el bloque manzana con diversos 
formatos, evoluciones y variantes

En el pasaje de la agregación sucesiva de la ciudad del mundo antiguo, al bloque construido por sumatoria de 
pequeñas piezas, el mismo se convierte en un edificio residencial más complejo.
Se configura incorporando otros problemas que producen diferencias comparativas, fundamentalmente la vida 
familiar  multiconformada que incorpora formas más avanzadas de trabajo doméstico promoviendo procesos 
comerciales impulsados por los intercambios entre ciudades, con mayor producción de objetos y alimentos 
que mejoran la vida cotidiana.
La casa que incluye el trabajo, se comprime y eleva en altura. La ciudad se hace más compacta, casi una masa 
surcada por calles en la forma de tajos sinuosos también como recurso frente a los problemas defensivos que 
se suman a la muralla, constituyendo organizaciones intra y extra muros.
La urbanización se densifica, las casas dan frente a las calles y plazas; organizadas en hileras en bloques de 
diversas dimensiones, construyen la arquitectura de los espacios urbanos, otorgándole jerarquía y sentido 
público.
Como en el mundo antiguo también según diversas regiones y culturas se producen diferencias aunque de-
tectando recursos genéricos. El rol de la casa  en la configuración de la esencia de la ciudad es determinante. 
El castillo/palacio, la iglesia y la plaza-mercado terminan de definir el perfil de la ciudad.
Una de las mejores síntesis es la elaborada por Antonio Monestiroli al decir: “La dicotomía entre lugares ur-
banos y naturales es propia de la ciudad del ochocientos, la última forma de la ciudad mercantil construida 
sobre reglas precisas y compartidas por todos. La ciudad del ochocientos ha constituido, y constituye aún 
hoy para muchos, un contexto fuerte en el cual colocar el proyecto. La calle impone reglas para asomarse que 
determinan gran parte del carácter de la vivienda.” (Monestiroli. 1991)

Imagen Aérea: Ciudadela de Villefranche. Pirineos Fran-
ceses. Planta de sector urbano central de la ciudad de 

Berna - Suiza.Viviendas en Pavía - Italia.
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Una plaza y parte del sector construido de Dublín – Irlanda en el que se 
verifica el compromiso entre la forma y el espacio urbano resultante. Un 
sector del Dublín actual con un sector del S XIX en primer plano. Dis-
tintos ejemplos del compromiso entre la casa, el bloque edilicio, la pieza 
urbana y el tejido urbano resultante en emprendimientos de vivienda en: 
Hamburgo, Milán, Florencia.

Bloques residenciales de las extensiones urbanas del Siglo XIX 
en ciudades Europeas. Con formatos homogeneos en la con-
formación de viviendas, espacios semipúblicos y calles. 
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Spangen – Holanda arquitectu-
ra residencial construida en tor-
no a 1920. La Plata alrededor 
de 1935. La homogeneidad de 
la ciudad de la arquitectura civil 
e institucional del «academicis-
mo».

Una síntesis de la evolución de la arquitectura y del de-
sarrollo urbano ejemplificado en distintos momentos de 
la construcción de la ciudad de Ámsterdam – Holanda. 

(Habraken, 1998)
a) el orden medieval

b) el siglo XVII
c) el siglo XIX

d) el trazado y la arquitectura de Berlage a principios del 
S XX

e) el momento de «posguerra», de Van Esteren, en torno 
a 1950

f) la extensión del sector Bijlmermeer alrededor de 1960.
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3.3.3 - Movimiento Moderno E Innovaciones Tipológicas

En el marco del continuo histórico que supone la arquitectura con la construcción de la ciudad, los orígenes 
del Movimiento Moderno marcan un momento particular en lo que hace a marcar la diferencia con lo actuado 
hasta el momento, fundamentalmente con la arquitectura del S XIX, a partir de plantearse cuestiones emer-
gentes del desarrollo de la sociedad que podían direccionar otras búsquedas principalmente en términos de 
variaciones en la tipología de los edificios y en el lenguaje arquitectónico de los mismos, podemos decir que 
se comenzó tratando de liberarse de los “estilos” para terminar finalmente generando otro. Siempre hay una 
arquitectura moderna en oposición a otra anterior que dejó de serlo. Una de las distancias que se trataba de 
buscar era el distanciamiento de cánones que se venían “transportando” desde la antigüedad. 

El bloque manzana entendido como una estructura que se “amolda” a los trazados urbanos existentes. Los 
formatos del Movimiento Moderno - entendido como un proceso, aún en desarrollo, que se inicia a principios 
del siglo XX – el bloque, la cinta, la torre, se acomodan a la dimensión y proporciones de manzanas, patios, 
calles, organizando espacios públicos y semipúblicos en relación con la ciudad.

Una reflexión sobre el pasaje de la manzana en su desarrollo histórico, al bloque o más genéricamente a la 
pieza suelta -autónoma o relacionada pero siempre concebida casi como un objeto- provocan P. Panerai – 
J. Castex – J. Ch. Depaule en “FORMAS URBANAS DE LA MANZANA AL BLOQUE”, la pregunta sobre la 
posibilidad de que la manzana sea potencialmente un mecanismo apto para reimpulsar formas de relación 
proponiendo una espacialidad con ese fin. En ese sentido los autores se preguntan “…la manzana, unidad de 
división, unidad de tejido urbano ¿es acaso una unidad de uso? ¿ lo fue en algún momento ? ¿ fue o sigue 
siendo la causa de un uso concreto?
En forma directa se busca las respuestas en cinco casos pardigmáticos en que esa transición puede rastrearse. 
- El París de Haussmann marcando el fundamento social de las operaciones y el comienzo de la casa particular 
como centro de la vida íntima y familiar para las clases altas. Pero es la búsqueda de la calle lo que impulsa 
las operaciones urbanas, siendo la resolución de los bloques de vivienda un recurso para ello.
- Las Ciudades Jardín de Londres ejecutadas entre 1905 y 1925 en las que la apertura de la manzana, por 
agrupamiento y adición de casas con terreno propio y huerta produce formatos variados; lineales, cerrados o 
abiertos en los que predomina la calle abierta por jardines frentistas de cada propiedad de dudosa continuidad 
espacial.
- Las Expansiones de Amsterdam entre 1913 y 1934 en las que se pone verdaderamente en juego el tema 
de la arquitectura urbana frente a la construcción masiva de viviendas experimentando la construcción de 
manzanas con patios interiores con equipamientos de conjunto, de diseños diversos que mantienen el interro-
gante: “…¿puede el espacio central actuar en casos favorables como un lugar de apropiación o acomodación 
colectiva que no niegue las posibilidades de uso individual, es decir, como un lugar socializado?” 
Es uno de los casos en los que se recurre a la construcción de manzanas cerradas para la construcción de 
nuevos fragmentos de ciudad.
- Un caso semejante aunque menos rotundo en cuanto a la configuración de las piezas y siguiendo tipologías 
variadas de vivienda es el del Nuevo Frankfurt de Ernst May desarrollado en un corto período entre 1925 y 
1930, en el claramente se comienzan a abandonar las “últimas sombras neoclásicas” produciéndose aperturas 
del modelo en los albores del Movimiento Moderno en emprendimientos masivos que preanuncian la Carta de 
Atenas, en la forma de conjuntos abiertos y cerrados de viviendas individuales en línea y colectivas en cintas.
- Las propuestas de Le Corbusier y la Cité Radieuse propone casi la “extinción” de la manzana y de la calle, 
sustituidas por piezas aisladas, bloques o edificios en altura,; en la forma de Macroestructuras para construir 
la ciudad nueva desde cero. 

Se debía responder a nuevas necesidades, con otros recursos técnicos, otros parámetros estéticos, otros 
impulsos ideológicos, otros instrumentos y dispositivos de proyecto que intentaban nuevas configuraciones 
y formatos arquitectónicos.
Desplazó el mundo de la reproducción de los estilos históricos, de la simetría, los adornos, las molduras y las 
curvas,  privilegiando formas elementales, las superficies lisas, las líneas geométricas, los colores puros y las 
razones geométricas exactas.
A partir de un definido sentido de abstracción de la forma y del lenguaje, impulsado por impulsos estéticos 
que originados en gran parte en la dirección que proponía la pintura abstracta del cubismo. Geometrías puras, 
planos, colores, composición de la forma, ritmos, uso de la luz, del color, desafío a la tectónica; sumados a 
una reinterpretación de la funcionalidad proponían reinventar una arquitectura que no iba a ser heredada sino 
“inventada”.
Los resultados refieren a modelos que resuelven tipos de viviendas de dimensiones reducidas y resolucio-

El bloque manzana entendido como una estructura que se “amolda” a los trazados 
urbanos existentes. Los formatos del Movimiento Moderno - entendido como un pro-

ceso, aún en desarrollo, que se inicia a principios del siglo XX – el bloque, la cinta, 
la torre, se acomodan a la dimensión y proporciones de manzanas, patios, calles, 

organizando espacios públicos y semipúblicos en relación con la ciudad.

Le Corbusier. La casa, la arquitectura del conjunto, el resultado urbano; son temas constantes de las propuestas de 
vivienda colectiva. La csa del “Pabellón del Espíritu Nuevo”, como síntesis de la posibilidad de construir una vivienda 
colectiva que reformule algunas condiciones de la vivienda individual.

nes funcionales –considerando condiciones de: repetición, incipiente industrialización, crecimiento indefinido, 
equilibrio entre espacio libre y construido, libre configuración de organizaciones urbanas, igualdad de opor-
tunidades de sociabilidad- construidas a partir de formatos que se basaban en buscar el ensamble de los es-
pacios habitables de las viviendas de manera eficiente y precisa asistidos por diversos sistemas circulatorios 
comunes. 
La línea, la sistematización dimensional, el los recursos formales y el lenguaje puros y abstractos concretaban 
organizaciones urbanas cerradas, semicerradas o abiertas, resultado de la articulación de tiras, bloques y en 
general, piezas geométricas rotundas.    
Siempre relacionando unidad habitable y tipo edificatorio siendo la organización urbana resultado de la com-
posición de partes.
En muchos casos los proyectos de viviendas individuales son ensayos para el estudio de ensambles de unida-
des colectivas, a modo de ejemplo valen las experiencias Le Corbusier y  Hans Schmidt .
Comienza un proceso que se prolonga durante todo el S XX y continúa marcando el horizonte de muchas in-
tervenciones proyectuales actuales, proponiendo un esquema analítico aún hoy operativo que no definió una 
posición única sino un conjunto diverso de operaciones posibles.
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Arq. C. Banini y otros. conjunto Rambla de Montevi-
deo – Uruguay. Adaptaciones en la década del 70 de 
tipologías edilicias en manzanas, articulando tiras y 
torres en intervenciones de densidad media-alta.

Weissenhof - Stuttgart - 1927

Conjunto de viviendas en Roma sobre Avenida Argentina. Un edificio residencial de mediados de siglo que termina de 
construir la morfología de la manzana perforándola. La retórica de la arquitectura de recinto y patio adaptada a la ciudad 
densa y abigarrada.

Ricardo Pulgar San Martin. Huanchanca “El Curvo”
Antofagasta, Chile.

Una macroestructura urbana de viviendas sociales que se acomoda a la rígida pendiente del 
terreno salvando el desnivel de las calles que contribuyen a organizar el conjunto.
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El Berlín de 1800. La arquitectura en el período socialista de principios de siglo XX. Conjuntos 
habitacionales de viviendas mínimas, a las que el conjunto urbano le otorgaba dignidad. El 
barrio Hansa del período de posguerra, Bloques aislados en el verde de diferentes autores.

La experiencia del IBA, restitución urbana en la década del 80, diferente esca-
la y autores de las intervenciones para la reconstrucción de módulos urbanos.

El Berlín corporativo de la década del 90, 
grandes operaciones urbanas para estimu-
lar la ciudad después de la caída del muro.
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Podemos describir una fase posterior como: DESPÚES DEL MOVIMIENTO MODERNO, como momento de 
revalorización de la calle como espacio urbano y vecinal, que impulsa el uso del interior de manzana como 
ámbito complementario de actividades residenciales en forma de estacionamientos, equipamientos y servicios 
varios. Y otra como de VANGUARDIAS Y NEOVANGUARDIAS en la que la manzana se concibe como una 

Macroestructuras en el decenio 
1960-1970 en Londres. Incor-
poración de funciones de equi-
pamientos de grandes dimen-
siones como supermercados, 
estacionamientos interiores, 

gimnasios, etc.

Conjunto Villa 7 Buenos Aires. Arq. Osvaldo 
Cedrón y otros, incorporación de residentes re-

alojados de villas de emergencia al tejido social y 
urbano de la ciudad a partir de tipologías edilicias 
tradicionales: torres y tiras con espacios interme-

dios de uso público prolongando las calles de la 
ciudad.

Arq. Mario Campi, conjunto de viviendas económicas en Lugano – Sui-
za. Organización de conjuntos residenciales incorporados a la trama de 
viviendas, consolidado el sector e incorporando edificios existentes, tema 
de la década 70 – 80 vivienda social y consolidación de la ciudad.

La manzana abierta de C. de Ponzampark para el 
sector Massena  de Paris. Operaciones de proyecto 
urbano en fragmentos de la ciudad existente en tor-
no a 1980. Consolidación de la manzana por suma-
toria de pequeñas intervenciones.

estructura compleja con formato arquitectónico, destinado a albergar funciones emergentes de multifunciona-
lidad y complejidad de la vida urbana, tales como modificación de hábitos y formas laborales y de intercam-
bio, constitución de núcleos de convivencia familiar, incorporación de la naturaleza, demandas de servicios y 
equipamientos diversos.
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Variaciones sobre el bloque para articular un 
conjunto ensayando la organización de una amplia 
variedad de tipologías de vivienda en un conjunto 
en Copenhague – Dinamarca.
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Exploraciones sobre edificios y conjuntos resi-
denciales, ensayando diversas organizaciones 
de viviendas en una decidida experimentación 
formal, el estudio Holandés MVRDV indaga 
-como una caracteristica de la época- innova-
ción y variedad desde una arquitectura de autor. 

Las exploraciones sobre variantes de articulación 
de bloques y tiras, incorporando variedades de 
tipos de viviendas y resultados en los espacios 
abiertos intermedios continuos en un caso para 
Tianjin – China.
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La propuesta de Vittorio Gregotti para Taijin – China, encuadrada en la bús-
queda de diversidad tipológica en el contexto de rescatar la articulación del 
espacio de las ciudades: avenidas y pasajes en una articulación entre nuevas 
manzanas y formas clásicas de organización por patio de los Hutung.
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3.3.4 - Retorno A La Manzana.

“La cuadrícula, como estructura geométrica abstracta, construida a partir de la arquitectura de la manzana, 
es uno de los elementos de diseño urbano que más se ha utilizado en el desarrollo de la construcción de la 
ciudad, actuando como instrumento de sistematización del espacio, la forma y los movimientos, facilita la 
organización de la construcción de la infraestructura. Es la pieza soportante de la morfología urbana, con so-
bradas pruebas de permanencia a lo largo de siglos, donde pueden registrarse modificaciones de la forma y 
del lenguaje pero no de los datos organizativos conceptuales del trazado”. (Sessa. 2009)

La estructura urbana de la mayoría de nuestras ciudades se basa en bloques manzana; producto emergente 
de la “Ley de Indias” consolidado en el S XIX, construida a partir de sumatoria de loteos y edificios diversos 
que construyen en su avance la arquitectura de las calles y espacios públicos. Según Carlos Martí Arís (1991) 
los conceptos que definen la ciudad tradicional son los de ser: abarcable, homogénea y equilibrada, en tanto 
que el Movimiento Moderno operó desde: lo indeterminado, heterogéneo y fragmentado. Esto supone una 
lectura diferente sobre la relación: tipo edificatorio resultado de la conformación urbana sea para operar sobre 
estructuras urbanas existentes o sobre terrenos vacíos.

La manzana como pieza genérica construida a partir de partes arquitectónicas -que en realidad son objetos- 
contiene en su esencia toda una concepción de la ciudad con contenidos y configuraciones diversas a lo largo 
de la historia. 
La relectura de la ciudad clásica revindicando la calle, los diversos tipos de vivienda y las condiciones de 
lenguaje, coincidente con cierta indagación sobre los conceptos emergentes en cada región, condujeron en 
las décadas 60-70 en una mirada sobre las piezas de dimensiones de manzanas urbanas y sus formatos de 
organización edilicia, ponderando su sentido de construcción de la calle así como también la posibilidad de 
proponer espacios semipúblicos que facilitaran la relación entre vecinos. 
Un estudio sobre las condiciones de la configuración del contexto urbano es la de Ramón Lopez de Lucio en 
el libro “VIVIENDA COLECTIVA ESPACIO PÚBLICO Y CIUDAD”, presentando al “edificio de vivienda colecti-
va en altura entre medianeras, como el tipo edificatorio que configura la mayor parte de los cascos urbanos 
históricos”. Definida como unidad de agregación elemental que da como resultado la “manzana cerrada par-
celada”.
Esta definición genérica que reconoce la importancia cuantitativa del caso sin extender el análisis a considera-
ciones cualitativas. Dos reflexiones surgen de la consideración de que, el resultado de la agregación empren-
dimientos privados cuyo resultado urbano depende del nivel de consistencia entre distintos que direccionan 
los indicadores e instancias jurídico/reglamentarias, ligadas a condiciones de financiación/especulación.
Análisis en el desarrollo del texto indagan en casos específicos sin retomar la temática definida en relación a 

la construcción de manzanas por adición de intervenciones diversas.

Se abrió en ese proceso la posibilidad de indagar formas de articulación entre el -“siempre ha sido”- de la his-
toria y el -“debería ser”- del progreso; lo que implica presentar la confrontación entre los modelos históricos 
de la ciudad en su clasicismo y las tensiones y demandas de la acelerada, dinámica y cambiante vida contem-
poránea a albergar en la modernidad de las metrópolis. 
A la luz de las necesidades actuales, la ciudad histórica se presenta como una dualidad compuesta por los mi-
tos de su historia y una forma que puede ser interpretada como abstracta y que admite ser intervenida según 
diversas configuraciones y sucesivas demandas. 
Actúan a la vez como referencias urbanas puras, pero también despertando “sentimientos de referencia” en 
la relación de sus habitantes con el lugar, intentando hacer coincidir el futuro de las ciudades con la ciudad 
del futuro. Condición que lleva inmediatamente a la pregunta: 
-cabe la totalidad de la vida contemporánea en la ciudad histórica  
-que intervenciones son necesarios para su ajuste a las demandas emergentes de las siempre cambiantes 
“nuevas condiciones” 
Conceptos a la vez opuestos y complementarios entre: el encanto de la ciudad clásica, de escala humana, 
ordenada e ilustrada y las tensiones que produce la complejidad funcional, los problemas técnico organizati-
vos, los flujos e intercambios. Un requerimiento integral que se ve desde lo disciplinar, como la oportunidad 
de proponer intervenciones sobre el territorio de la ciudad en la forma de piezas de dimensiones urbanas, 
llegando a precisiones en la definición arquitectónica del conjunto y de las partes.

El mismo acto supone una decisión concreta en cuanto a definir claramente los términos de inclusión social 
de diversos sectores y funciones en el corazón de la ciudad, así como también contener la demanda de multi-
funcionalidad indispensable para mantener vida cotidiana integrada, quedando claramente marcado el sentido 
social y cultural de la intervención: articular en una misma dirección los objetivos de construir la ciudad e 
integrar progresivamente la sociedad. Implica una aproximación al tema entendido como compromiso estético 
eficiente, preciso; en el que el proyecto, como técnica instrumental, se ajusta a la demanda de los contenidos, 
en una actitud que relaciona creación con solidaridad, captando las intenciones sociales en un momento e 
induciendo un futuro, en un salto que debe escapar al planeamiento científico para desafiarse con la forma 
arquitectónica impulsada por contenidos concretos, ubicando los patrones del proyecto como un conjunto de 
decisiones que mediaban entre la ciudad y la arquitectura. La propuesta sugiere una forma, sabiendo que se 
realizaría a largo plazo y por distintos arquitectos.

La propuesta de intervención por partes en el sector Massena de Paris de Portzampark a 
travez de piezas menores adaptadas a una morfología prefigurada de la manzana. 
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Sector de Tetuan en 
la extensión periférica 
de Madrid basada en 
amanzanamiento de 
dimensiones diversas 
que implican distintas 
tipologias arquitectó-
nicas adaptadas a la 
manzana. 

Chandigarh en la India 
construida entre 1950 
y 1965 en base a una 
estructura de macro-
manzanas en el contex-
to de las discusiones 
de las reconstrucciones 
urbanas de la segunda 
posguerra europea. 

Proyecto de la ciu-
dad de Federación 

Entre Rios cons-
truida desde nuevo 

entorno a 1980 
con trazado regular 

ortogonal. 
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3.3.5 - Diversidad Contemporánea.

Entre las numerosas consideraciones que se pueden hacer para describir el mundo contemporáneo hay algu-
nas fundamentales en lo que hace a la disciplina de la producción del espacio arquitectónico; una de ellas es 
la de la condición de universalidad de la imagen aún en un marco de diferencias generalmente atribuible a las 
características de la autoría de la propuesta, otra es la de la cantidad, expresada en las necesidades masivas 
a la que se suma una gran diversidad temática producto de la multiplicación de actividades, urgentes, nece-
sarias o banales que expresan el estado de las cosas.

La arquitectura -en el sentido más amplio del significado de la disciplina- implica una relación  con el mundo, 
en un delicado equilibrio en el que las intervenciones que se proponen, guardan relación con los hechos con 
los que se encuentra, pero son capaces de producir transformaciones inmediatas y/o progresivas. En esa di-
rección, el desafío es producir formatos arquitectónicos en relación con el mundo que vayan en el sentido de 
la modernidad. 
El grupo editorial y de investigación a+t research group “WHY DENSITY “WHY DENSITY”, se ocupa del con-
texto de investigaciones sobre formas de la densidad, reconocida como un dato necesario del soporte de una 
ciudad con actividades intensas y continuas, la problemática de la manzana ocupa un lugar preponderante, 
concepto que queda explícito al decir “En las diferentes escalas de la densidad, desde la territorial a la de la 
unidad de vivienda, la escala intermedia, la de la manzana, es donde se desarrolla principalmente, la actividad 
del arquitecto”, reflexión que dispara una serie de evaluaciones de casos genéricos o proyectos de referencia 
que verifican las posibilidades de los casos.
Proponen modificar los indicadores definiendo:
FAR – EDIFICABILIDAD: la superficie construida dividida por el área total de la parcela.
COV – OCUPACIÓN: área ocupada en planta por la edificación y el área total de la parcela.
HEI – ÍNDICE DE ALTURA: altura media.
Se aplican, en la investigación que presentan, para evaluar casos paradigmáticos tales como; comparaciones 
y orientativas en cuanto a alternativas de operaciones de piezas con formatos y dimensiones de manzana que 
conducen a proyecto que proponen la rotura de la manzana en forma de intervenciones particulares de difícil 
réplica o repetición que no preanuncian modelos genéricos.
La investigación está dirigida a parámetros y casos específicos, fundamentalmente cuantitativos. La calidad 
de los proyectos se mide en función de los parámetros que la misma investigación establece, con poca apro-
ximación a la calidad de vida lograda en materia de vivienda y conjuntos.  

En la arquitectura actual, cuesta encontrar rumbos más allá de la apariencia de la estética. Pocas veces se 
responde al contexto cultural e histórico, son simplemente piezas físicas que no se comprometen con ningu-
na atmósfera cultural tal como plantea Lipovestky (2015) “Estamos frente a una arquitectura que se asume 
como crítica de la materia y de superficie. Una arquiescultura en la era hipermoderna, el adorno ya no es un 
elemento añadido ni una floritura localizada: es el edificio en su imagen y organización de conjunto lo que se 
impone como adorno global unitario. La conquista de la ligereza en el mundo de las cosas materiales, comien-
za con nuevas técnicas y materiales. De esa primera arquitectura moderna y su concepción de lo ligero se 
pasó a otra donde se privilegió la flexibilidad y la fluidez, la ligereza ya no es el resultado del desnudamiento 
geométrico sino del movimiento de la vida, de su dinamismo y plasticidad. Estamos en el momento en que la 
ligereza se fusiona con las formas inverosímiles y esculturales.”

En este panorama podemos provocarnos a sostener un pensamiento responsable, personal y social solidario y 
profundo, que impulse una actitud de búsqueda permanente a partir de aptitudes profesionales de excelencia. 

Lo urbano y lo arquitectónico a partir de, la vivienda, el espacio público, la conectividad y la integración al 
contexto urbano, son propuestos en una visión integral de arquitectura para la ciudad e inclusión social como 
un par dialéctico necesario para el futuro de nuestras ciudades. 
Un panorama de arquitectura que parece infinito pero que siempre muestra sus límites, lo que inevitablemente 

lleva a una pregunta: los modelos ajenos a imitar: indican o limitan? 
En Argentina el tema de una arquitectura en relación con la construcción de la ciudad, en términos integrales 
pero con la arquitectura residencial como protagonista, sigue pendiente. Los emprendimientos financieros 
del estado a comienzos del SXXI retrotraen a una concepción de mediados del SXX que favorece la vivienda 
privada unifamiliar en loteos periféricos.

En términos locales es interesante traer a consideración las propuestas para Buenos Aires en torno a 1930 de 
Werner Hegemann y Jorge Kalnay que son analizadas por Anahi Ballent y Jorge Francisco Liernur en el libro 
“LA CASA Y LA MULTITUD. Vivienda, política y cultura en la Argentina Moderna”, analizan un tema directa-
mente relacionado al proceso de aproximarse a la construcción de la ciudad que se desarrolló casi a principios 
del SXX, en torno a las propuestas de un grupo integrado entre otros por Jorge Kalnay que fuera impulsados 
por la visita a La Argentina de Werner Hegelmann en 1931. 
Es destacable en Kalnay el hecho que, la “forma” del edificio viene impulsada por la morfología que propone 
para la manzana, definido como “…es uno de los pocos arquitectos que piensan sus edificios como parte de 
una idea urbana general…”, siendo la planta; resultado de un equilibrio entre funcionalidad, rendimiento y 
transformaciones de uso y hábitos del momento en cuanto a la organización de las viviendas, resultante de 
diseños y trazados a veces laberínticos e intrincados.
En el caso de recurrir a “tiras” el uso de circulaciones corridas de accesos por piso y la concentración de cir-
culaciones en caso de torres.
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Las arquitecturas experimentales surgidas de los concursos 
European, marcan la diversidad de parámetros arquitectó-
nicos, urbanos y ambientales con que se trabaja y los nue-
vos recursos organizativos, instrumentales y formales para 
resolverlos. La utilización masiva de medios informáticos, 
incorporados a las maneras de procesar y representar confi-
guraciones arquitectónicas, prometen barras, tramas, redes 
líneas y todo tipo de geometrías topológicas imaginables.
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Hertzog & de Meuron basan una pro-
puesta sobre un sector de Pekín ensa-
yando una organización tridimensional 
que se compromete con los lugares ce-
rrados y abiertos utilizando una misma 
estructura espacial reflejo de lo com-
pacto de la ciudad china tradicional.                 

Un “ensayo de MVRDV: bloques en la naturaleza confrontados con 
la ciudad compacta existente. Un desafío a la organización existen-
te, planteando una forma contrapuesta.             



34

Los fundamentos que sostenían las propuestas de Kalnay, fueron impulsadas por w. Hegemann, quien visitó 
Buenos Aires en 1931. Su opinión acerca de la relación ciudad-vivienda, se basaba en el trabajo sobre la 
ciudad tal cual era, sin necesidad de la tabla rasa impulsada por Le Corbusier en su visita a la Argentina en 
1929, casi oponiendo la idea que  “…además frente al latiguillo de una arquitectura moderna hipnotizada por 
la tábula rasa, puede resultar especialmente interesante advertir la meticulosa y respetuosa búsqueda de un 
ambiguo compromiso entre renovación y tradición”.
A kalnay le interesaban dos cuestiones concretas, según establece claramente 
F. Liernur (2014) “…la problemática de la conformación edilicia concreta y de la especificidad del damero…”

Como extensión del espacio definido es posible delimitar un momento que podríamos denominar  como 
EXPERIMENTALISMO basado fundamentalmente, en la capacidad de producción de formas que habilitan 
los recursos informáticos, precipitando exploraciones desde distintos fundamentos. Cuando el virtuosismo 
instrumental, la síntesis de la propuesta y los contenidos se encuentran, el campo de investigación-explora-
ción-experimentación sobre proyecto se enriquece, nutriéndose a partir de la posibilidad de plantear compleji-
dades de problemas y su interrelación así como la  prefiguración de formatos y la representación de espacios 
difícilmente accesibles antes de contar con estos instrumentos.

Conclusiones Del Tema

La historia de las ciudades es una historia de diversidades en el contexto de expansiones territoriales, globa-
lización, consumo, mercantilización de la vivienda y simultáneamente, el atraso con desigualdades económi-
cas, sociales y la falta de sentido integrador y solidario de la sociedad 

La arquitectura de vivienda colectiva urbana en Argentina pocas veces ha planteado el problema en forma 
de integración de problemas de: construcción de la ciudad, entornos residenciales y calidad de las unidades 
individuales o colectivas.

La mayoría de las veces las propuestas se remiten a considerar las células y configuraciones en formatos 
clásicos de tiras, bloques, cintas, tramas u otras tipologías edilicias, con resultado final emergente de alguna 
manera de acomodar las piezas.

Tampoco ha formado parte de la agenda de discusión los problemas que supone la construcción progresiva en 
el tiempo. Se parte de la base de conjuntos que suponen emprendimientos únicos, terminados y con resultado 
final asegurado. La particularidad y dinámica de las condiciones locales suponen indefiniciones, imprecisiones, 
demoras, modificaciones que demandan propuestas que puedan incorporar esas dificultades.

Algunos de los ejemplos que se presentan constituyen experiencias en diversos contextos económicos, am-
bientales y culturales resultando contextos integrales construidos a través del tiempo conservan sus condi-
ciones ambientales urbanas homogéneas.  
Supone para el caso, una operación de trabajo con las condiciones, los instrumentos y el lenguaje, desde el 
posicionamiento inicial a la forma final que implicaba una meticulosa tarea de manipulación de los trabajos 
expertos de referencia, según una elaboración crítica de la experiencia. 

Interesó para el caso, analizar aquellas experiencias que permitan un análisis de las configuraciones residen-
ciales vinculadas a la construcción del tejido urbano de la ciudad que permitan una reflexión crítica sobre los 
procedimientos de proyecto.

Interesan aquellos ejemplos de referencia que vinculan, en alguna de sus dimensiones; la relación entre la 
unidad de vivienda y la construcción de la forma urbana. Probablemente sea más fácil identificar ejemplos 
en algunas ciudades históricas que en los formatos del Movimiento Moderno, los que estaban más dirigidos 
a la preocupación sobre nuevos tipos para la época y a la conformación de piezas arquitectónicas que a la 
producción de formas urbanas en función de la ciudad.

Un retorno a la preocupación sobre el tema aparece en la década del 70, fundamentalmente en proyeccio-
nes teóricas que proponen desde el concepto de tipología, una visión integral de la relación de la vivienda y 
la construcción de la ciudad. Tuvo un amplio efecto sobre la cultura arquitectónica, tanto en lo que hace al 
transcurso teórico como en la producción, siendo su mayor impacto, el de romper cierto sentido lineal de la 
producción que se venía desarrollando desde la posguerra impulsado por los fundamentos del C.I.A.M.

Las referencias con relación al tema planteado, en cada momento histórico, se refieren a tres dimensiones de 
aplicación tales como: la escala de la ciudad, el formato de la pieza urbana, la vivienda resultante.
Es importante observar que se consideran modelos genéricos que albergan diferencias culturales y desniveles 
económicos y sociales estableciendo características diferenciales en cada caso. 

En la dirección de esa mirada es interesante destacar algunos antecedentes que consideran el núcleo del 
tema, entre otros citaremos:
- las propuestas para Buenos Aires en torno a 1930 de Werner Hegemann y Jorge Kalnay
- la manzana en Berlín “Kontorhaus” de J.P. Kleihues
- la intervención de viviendas en París en el sector Bercy
- las exploraciones de Ludwig Hilberseimer  y de Kazuyo Sejima que, en el mismo sentido, experimentan con 
formatos de densidad 

Una primera aproximación conduce a la comprobación de que, las propuestas responden a dos organizaciones 
básicas: las que surgen de las modelos cinta o bloque en versiones homogéneo o disperso, continuo o frag-
mentado,  aislado o ensamblado, abierto o cerrado y las que resultan de construcción de pequeñas piezas en 
loteos, resultando conjuntos a la vez continuos y abiertos.

European identifica e incorpora problemas sobre la casa, los formatos edi-
licios y las formas de los edificios urbanos, sin renunciar a ensayos de pro-
yecto urbano localizados en áreas específicas con problemas particulares.             
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La “forma urbana” se ha construido desde diversos fundamentos culturales o arquitectónicos basados en 
soportes o principios vinculados al ser de cada época y a las condiciones de materialidad y producción acce-
sibles en cada caso. En la mayoría de los casos las ciudades mantienen la generación de sus trazados plani-
métricos, modificando su ambiente arquitectónico tanto en lo que hace a la conformación de las piezas como 
a la formalización  de las unidades de vivienda siendo esta última dimensión la que tiene mayor dinámica de 
adaptación y transformación a las condiciones de vida en cada momento histórico.

La mirada se dirige exclusivamente a la forma en que se concreta la relación entre la vivienda, la pieza arqui-
tectónica y la construcción de determinada pieza urbana y por extensión una parte de la ciudad, en términos 
cuantitativos y cualitativos.
El modelo que se repite es el de la manzana cerrada, construida por intervenciones independientes en cada 
lote, la mayoría de las veces con lenguajes y dimensiones distintas según diversos grados de regulación.

Los edificios construyen la calle. La fachada pasa a ser el momento público de la edificación privada, res-
pondiendo al axioma “decisiones privadas; resultados públicos”. A su vez la calle y la manzana en su ritmo, 
conformación y segmentación definen datos de la construcción privada. 
Una primera diferenciación es la surge de la consideración del tejido residencial como una como una masa 
compacta solo perforada, surcada por las necesarias aberturas mínimas de acceso y relación que permitían, 
originalmente, movimientos de tracción a sangre, para pasar a vehículos mecánicos con el paso del tiempo, 
conservando la estructura original, en casos que se constatan desde el origen de la ciudad la actualidad. 
Se originaban en fundamentos culturales, defensivos, climáticos en concentraciones que permitían liberar 
tierras cultivables. Los trazados determinaron planimetrías que se conservan en gran cantidad de casos, rea-
condicionando o modificando formatos arquitectónicos diversos y compactos.
Responde a dos organizaciones básicas: las del trazado de calles sinuosos o regulares ortogonales con diver-
sos grados de homogeneidad.

El momento siguiente es el de la generación del bloque manzana. Parte de la base de cambiar el modelo ge-
nerador al romper la continuidad de la masa y reemplazarla por un resultado final comparable, que reconoce 
la repetición y articulación del conjunto “bloque-calle” como la forma generatriz. Constituye otro modelo re-
conocible que se desarrolla históricamente, de diversas maneras.
Las viviendas que dan forma a cada estructura, varían en el tiempo en función de la diversidad de procesos 
sociales, económicos y culturales concretados a partir de diversos y cambiantes fundamentos disciplinares y 
perfiles tecnológicos-constructivos, consecuencia de sistemas productivos, de difusión y consumo de profun-
da incidencia en promotores, técnicos y usuarios. (1)

El pasaje de la manzana al bloque marca el inicio de un proceso que implica la reformulación de la pieza que 
varía y evoluciona en el tiempo, según diversas configuraciones y de la variación de los tipos de vivienda a 
partir de experimentaciones funcionales, espaciales, dimensionales y de lenguaje.
Desde el bloque aislado a la conformación de la manzana aparece la posibilidad de diversos espacios inter-
medios mediando entre lo urbano y lo privado, prometiendo aumentar la oferta de posibilidades de mayor 
interrelación entre residentes.
Con el aumento de las densidades y de las complejidades funcionales se complejizan los sistemas de accesos 
y circulaciones, aportando otras categorías relacionales.
En el campo local, la falta de articulación (relación o compromiso) de la arquitectura con la construcción de la 
ciudad puede ser buscada en más de una causa:

- La falta de emprendimientos públicos y privados que instalen a esa demanda como una condición necesaria. 
Basta considerar las operaciones oficiales en diversos momentos, operatoria fonavi, plan federal, procrear, 
etc. Por dimensiones, falta de recursos y/o tierra, o simple desidia; proyectar y accionar son operaciones de 
dimensiones cuantitativas y cualitativas que en general, se oponen en los resultados.

- Las dificultades de articulación de campos de conocimiento y operativos entre las dimensiones de “plani-
ficación territorial” y “diseño arquitectónico” entre los que se producen vacíos disciplinares. La “dimensión 
urbana de la arquitectura” es un campo poco recorrido a explorar y que puede ofrecer perfiles y dimensiones 
propias y apropiadas para estudiar la construcción del ambiente urbano.

- La falta de experiencia y masa crítica, sobre condiciones y propuestas locales, particulares ajustables a cada 
caso.

- Condiciones reglamentarias y jurídicas que orienten y sostengan las presiones de las iniciativas privadas, 
masivas o individuales de diversas dimensiones, por emprendimientos de grandes promotores o iniciativas de 
créditos individuales.
- Un papel fluctuante y ambiguo del rol del estado que se manifiesta en una perjudicial discontinuidad de po-
líticas públicas de impulso y sostén de emprendimientos con soporte técnico apropiado.
- En los últimos años, la caída de iniciativas arquitectónicas solidarias y colaborativas y el avance de propues-
tas de elevado nivel de arquitecturas de registro personal absoluto.

NOTAS

(1) La ciudad comenzó por la obra en construcción y solo puede vivir por ella, e incluso en ella. La ciudad se 
construye al deconstruirse. Deconstruyéndose, se desensambla para ensamblarse de otra manera, para en-
samblar una incesante alteridad siempre transformable, siempre continuada, siempre renovada.
Jean-Luc Nancy “La ciudad de lejos” Bordes. Manantial. Bs. As. 2013
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3.4 - OTRA MIRADA SOBRE LA ARTICULACION DEL TEMA

Es posible  plantear una mirada sin linea de tiempo que compare casos que plantean problemas o soluciones 
proyectuales. 

Cabe un análisis crítico comparativo referido a relacionar ejemplos –por fuera de la línea de tiempo- en relación 
con temas vinculados a la investigación que conduzcan a conclusiones específicas sobre: el bloque manzana, 
la construcción por piezas de pequeñas dimensiones, la superposición de funciones, la utilización del espacio 
público y del libre, la unidad de vivienda.

La condición sobre la que se pone la mirada es la de la construcción de piezas urbanas por partes de dimen-
siones determinadas por el loteo en manzanas.
La misma implica una dinámica permanente de adaptaciones, renovaciones y nuevas intervenciones que 
podrían ordenarse en función de configuraciones orientadas a construir formatos con diversos grados de de-
finición. 
Supone  el direccionamiento y control del estado para utilizar la potencia y la dinámica de la inversión priva-
da, de manera que ambas acciones conduzcan a un armado estructurado de la arquitectura de la manzana, 
permitiendo alojar problemáticas actuales que concilien medias y altas densidades con problemáticas  de mo-
vimientos, diversidad funcional y demandas de la vida cotidiana.
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1- a y t Research Grup. 
Investigaciones genéricas sobre densidades residenciales con verificaciones en trabajos de referencia que 
aporta a la construcción de procesos positivos y eficientes con proyecciones teóricas.

3.4.1 – Exploraciones Sobre Formas De Densidad.

Desde los orígenes del Movimiento Moderno ha sido un desafío constante experimentar formatos de arquitec-
tura residencial de alta densidad compatibles con el uso del suelo libre, en contraste con la masa compacta de 
la ciudad tradicional de calles y bloques manzanas. Las pruebas en general se remiten a modelos en terrenos 
vacíos, sin referencia contextual, social o cultural. Son formas genéricas basadas en piezas de geométricas 
diversas dirigidas a verificar densidades y espacio libre resultante. 
Los ejemplos que se analizan hacen referencia a esos parámetros; siendo directa la relación dato-resultado. 
En el caso de la investigación del ayt Research Grup hay una exploración que da pié al estudio de casos, 
abriendo el resultado al desarrollo de las investigaciones, situación que la transforma en un argumento próximo 
a estudios contemporáneos que aproximan estudios-teorías-propuestas, como argumentos complementarios.
Los tres primeros casos de estudio: L. Hilberseimer, K. Sejima y R. Koolhaas, se apoyan en la exploración de 
nuevos tipos edificatorios residenciales, que operan en terrenos descontextualizado y sin historia, renuncian-
do a la compacidad y continuidad de la ciudad tradicional, así como a sus condiciones de construcción por 
partes en el tiempo, situándose frente a la necesidad  de construcción de proyectos complejos exnovo.
Los estudios de K. Sejima, fijan la densidad para interrogar el espacio libre resultante de las diversas formas 
de las piezas residenciales adoptadas, agotándose la investigación en ese proceso. Los procesos de L. Hilber-
seimer se dirigen a explorar diversas formas geométricas genéricas  y los espacios intermedios que resultan, 
constituyendo datos de referencia directa que surgen de la condición de las distintas formalizaciones. En el 
mismo sentido, aunque basados en configuraciones geométricas diversas se plantean las experimentaciones 
de R. Koolhaas.
En todos los casos las unidades de viviendas no son motivo de ensayo así como tampoco lo son diversidades 
funcionales o modalidades de producción.
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2 – L. Hilberseimer en torno a 1930.
Exploraciones en busca de “nuevas formas” para la arquitectura de una ciudad a construir desde el planteo 
de diversas posibilidades de plantear la relación entre partes y  conjunto de las piezas arquitectónicas en la  
integración de edificios y espacio libre resultante.

3 – R. Koolhaas Pennang Malasia 2004.
Una “proclama” en la hipótesis  de propuesta de nuevos entornos residenciales compactos en áreas frágiles, 
sirve de excusa para el ensayo de formatos arquitectónicos diversos concentrando tipologías experimentales.
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Kazuyo sejima prueba, en diversas configuraciones, una misma densidad de 600 habitantes por hectárea, 
verificando posibles organizaciones y espacios comunes relacionados con la ciudad existente. 
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3.4.2 – Primeros Enfoques De Recuperación De La Manzana.
 
Si bien se verifica que en diversos períodos de la historia de la ciudades, el recurso del bloque manzana, con-
cebido como pieza única o por sumatoria de partes, ha sido mantenido como recurso, es entre fines del S XIX 
y principios del XX, cuando es rescatado como un dato constitutivo de la construcción del entorno urbano. 
Situación que se verifica en el contexto de expansiones y nuevas construcciones de ciudades y que en el 
caso Argentino impulsó intervenciones de referencia de las que se destaca el caso del conjunto Los andes en 
Buenos aires de F. Bereterbide, réplica de intervenciones en ciudades Europeas en el período.

La construcción de manzanas homogéneas fue un dato de la arquitectura urbana determinada por regulación 
reglamentación de intervenciones privadas, fundamentalmente de viviendas que fijaban dimensiones, propor-
ciones y lenguajes constantes. La ciudad de la plata fue un caso paradigmático, una reglamentación que, en 
el proceso fundacional de la ciudad; regulaba la edificación privada de la ciudad, según Decreto ley del Poder 
Ejecutivo Nacional del 24 de noviembre de 1882. Artículo 11 “Al pedir la delineación se expresará la altura 
del edificio y el Ingeniero cuidará, en cuanto sea posible, que los edificios armonicen los unos con los otros, 
teniendo cada piso la misma altura cada cuadra y las cornisas un mismo nivel.” Artículo 12 “En los frentes 
de cada plaza el Departamento de Ingenieros hará un orden uniforme de arquitectura a todos los edificios”. 

Interesa la comprobar la simultaneidad de procesos diversos en el interior de la disciplina. 
Un corte en el período de entreguerra encuentra ejemplos como el del propio Bereterbide que recurre a un 
lenguaje de conjunto y de partes derivado del clasicismo y anclado en las intervenciones de las expansiones 
Europeas del período, simultáneamente conjuntos como el Karl Marx Off de viene  y otros como los modelos 
propuestos para las expansiones de Amsterdam entre 1913 y 1914, El nuevo Frankfurt de E. May en torno a 
1925 –que condujeron a sus diagramas de evolución de la manzana- , o el conjunto Spangen en Rotterdam 
de M. Brinkman de 1920, que planteaban alternativas arquitectónicas en otra dirección, ligadas a operaciones 
de lenguaje que comenzaba a recorrer el emergente Movimiento Moderno.
También es contemporánea la actuación de personajes como L. Hilberseimer, Hans Schmidt, Hannes Meyer, 
Le Corbusier indagaban en operaciones arquitectónicas diversas pero convergentes en la búsqueda de nuevas 
tipologías edilicias y de prototipos de arquitectura residencial, avanzando en algunos casos en la relación entre 
unidades de vivienda individual y colectiva.
Evoluciones posteriores de esos emprendimientos se encuentran en soluciones evolutivas de un modelo del 
bloque manzana o partes que favorecen un resultado urbano de calle-manzana con espacios semipúblicos 
interiores -definidos por el entorno de los edificios que alojan viviendas que cubren necesidades mínimas con 
escaso preocupación  de innovación proyectual- de interés espacial, social que, como en los casos del conjun-
to los andes o el Karl Marx Off privilegian los espacios y actividades colectivas –cultura, educación, servicios 
comunitarios- por sobre el espacio individual-familiar de las viviendas.
Piezas de alta presencia en las ciudades, concebidas como unidades completas de construcción única abrieron 
un proceso activo de debate en la disciplina que se proyectó internacionalmente.

1 – Varios S XIX y S XX 
En la segunda mitad del S XIX y comienzos del S XX, y como impulso de la arquitectura de los Falansterios 
del socialismo utópico, se construyeron como expansión y ordenamiento de ciudades con cascos históricos 
saturados -para el alojamiento de grupos familiares vinculados al trabajo producto de la expansión industrial- 
conjuntos de vivienda organizados como una pieza producto de emprendimientos integrales o como sumatoria 
de partes con arquitecturas reguladas. 
En argentina un ejemplo típico es el conjunto Los Andes proyectado en Buenos aires en 1928 por F. Bere-
terbide a partir de viviendas mínimas y equipamientos comunes entre los que se destacan una sala de teatro 
y lavaderos comunes, indicativos de una iniciativa residencial comunitaria.
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2 – Vanguardias del Movimiento Moderno.
Gobiernos socialistas en algunos países Europeos impulsaron entre 1910 y 1930, grandes conjuntos residen-
ciales basados, buena parte de ellos, en bloques manzana compuestos por cintas en torno a patios comunes. 
Estructuras urbanas concentradas y homogéneas proponen una gran variedad de formatos. El ejemplo para-
digmático es el Karl Marx Off de Viena, proyecto de Karl End en 1930, con espacios-patio comunes semipú-
blicos que alojan equipamientos comunitarios.

3 – En los comienzos del S XX se realizaban simultáneamente otras operaciones de vanguardia concentrán-
dose en la exploración de otras tipologías edilicias en relación a hipótesis de nuevas formas demandadas por 
desarrollos de una industria de la construcción emergente. La exploración implicaba nuevas formatos de las 
piezas arquitectónicas en forma de tiras, torres y bloques en tejidos abiertos, unidades de vivienda compacta 
sistematizando las dimensiones funcionales también en relación con nuevos equipamientos y mobiliarios y 
búsqueda de nuevos lenguajes que respondían a fundamentos estéticos y productivos.
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1 - La construcción de la Villa Olímpica de Santiago de Chile, proyecto del Arquitecto Santiago Gonzales en el 
año 1961, constituye un ejemplo relevante del rol que este tipo de intervenciones pueden tener  en el intento 
de consolidación de sectores de tejido urbanos de trazado regular y configuración arquitectónica disgregada 
y  heterogénea.

3.4.3 – Evolución Del Formato Manzana

El siguiente período marcado por un proceso caracterizado por la respuesta a datos locales en los que reper-
cuten las posibilidades económicas y técnicas de los emprendimientos, produjo algunos intentos de experi-
mentar con el formato de la manzana y su repetición. En términos locales los ejemplos del Barrio Centenario 
en santa Fe de T. Díaz y la propuesta de concurso para un Conjunto Habitacional en Florencio Varela de C. 
Testa y otros, marcan -en dos posiciones distantes en la construcción de lenguajes - búsquedas en la línea de 
reubicar el paradigma arquitectónico del proyecto de viviendas con mínimos recursos.
Procesos interesantes en cuanto alimentan la reflexión sobre las ventajas de la calle-manzana como soporte 
y aporte a la calidad ambiental de conjuntos de residencia social. En ninguno de los casos se ve aporte al 
diseño de unidades de vivienda.
En el mismo sentido se considera la Villa Olímpica de Santiago de Chile, conjunto que contrasta con el entorno 
ofreciendo, al momento de su construcción una intervención rigurosa que contrasta con un contexto disperso, 
intentando comenzar un proceso de consolidación del área.
Otros casos de referencia como las diversas intervenciones en la Villa Olímpica de Barcelona u otros casos 
menores de completamiento de manzana como el conjunto Chabuca Granda de G. Bryce en el Rimac de Lima , 
marcan una tendencia semejante al presentar la manzana como elemento de construcción del espacio urbano 
con edificios de vivienda colectiva de dimensiones reducidas contorneando espacios comunes, con distintas 
calidades de diseño que se han mantenido en el tiempo con diversas condiciones de mantenimiento según la 
condición de la sociedad en cada caso.
Experiencias importantes para reimpulsar en cada lugar formas de desarrollo urbano frente a tejidos desmem-
brados. No terminan de consolidar resultados eficientes en cuanto al resultado de unidades de vivienda.
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2  – Propuesta de Renovación Urbana de un importante sector del Área Centro de Santiago de Chile 1972 
basaba en la propuesta de macromanzanas en relación y continuidad con la trama amanzanada del contexto 
incorporando viviendas de alta densidad dirigida a sectores de escasos recursos, considerando edificaciones 
existentes de valor patrimonial y danto respuesta a demandas de multifuncionalidad del sector. El objetivo 
urbano de la propuesta direccionaba el sentido de la arquitectura de las edificaciones que se planteaban.

3 – Un Concurso Nacional de Anteproyectos en el año 1973 permite proponer al Arq. Clorindo Testa un mo-
delo que articulaba tiras de viviendas económicas organizadas en bloques manzana, revalorando la potenciali-
dad de los espacios comunes. Los edificios no dejan de ser formas independientes que sostienen el resultado 
final.
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4 - El proyecto del año 1978 del Arquitecto Tony Diaz para el barrio Centenario en la ciudad argentina de 
Santa Fe, constituye una experiencia que a nivel nacional, reorientó la mirada sobre la potencialidad de la 
manzana como instrumento de proyecto para emprendimientos residenciales de viviendas sociales. La siste-
matización de unidades, estructura de partes y resultado general repetible, determinan una lectura homogé-
nea del tejido urbano resultante.

5 - El conjunto residencial Chabuca Granda del Arquitecto José Garcia Bryce en la Alameda de los Descalzos 
en el  sector de Rimac en Lima Perú del año 1985, constituye un ejemplo de la definición arquitectónica de 
un fragmento urbano en el que la determinación del formato de la pieza responde al completamiento de la 
morfología de la manzana.
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6 -  La construcción de la Villa Olímpica de Barcelona en 1992 en la que se desarrollaron propuestas de man-
zanas con el corazón libre con densidades de vivienda importantes, mantienen hoy muchas de las calidades 
originales en cuanto a calidad ambiental y aporte a la construcción de calles, continuidad del tejido urbano y 
relación con el entorno.



46

3.4.4 – Otros Desarrollos De Manzana 

La forma de las ciudades no una consecuencia de la aplicación de reglamentos,   es un sujeto a definir según 
un desarrollo en el que ideas de arquitectura son los soportes de la configuración de la pieza. La inclusión de 
partes diversas, episodios diferenciales rompiendo la regularidad que promete la repetición sistemática, produ-
ce un resultado arquitectónico que aporta, en la inserción de heterogeneidades formales, recursos estéticos, 
valores artísticos de interés para el lenguaje urbano. Es el caso de la manzana de S. Holl en Makuhari – 1992  
en la que se consiguen interesantes momentos identitarios de los lados y esquinas de la pieza a partir de inter-
venciones particulares con inclusión de servicios comunes que alteran la uniformidad del conjunto aportando 
posibilidades de interrelación y convivencia doméstica. 
Caso semejante es el de E. Minond en el conjunto residencial Tronador en Buenos Aires en el que confluyen: 
la preservación de algunos edificios existentes, la restitución del formato manzana con un “claustro” modera-
damente abierto y articulado y el uso de espacios para actividades de los habitantes.
En otra línea arquitectónica la manzana de autoría de T. Díaz en Alcorcón –Madrid España rescata una línea 
proyectual basada en datos de lenguaje compacto, repetitivo, ortodoxo desde el punto de vista morfológico 
basado en variaciones intencionadas de partes del conjunto en proporciones y colores en el ánimo de destacar 
la pieza y romper la monotonía del entorno. En ese sentido, implica una evolución crítica del conjunto Cente-
nario del mismo T. Díaz en Santa Fe. Las viviendas ofrecen poca variación, a los modelos tradicionales para 
la época, de viviendas de asistencia social.
Caso particular son los proyectos construidos por Big Arquitectura en el área de Orestad en Copenhaguen 
Dinamarca. Tres propuestas en distintos períodos, marcan una tendencia a la exploración de bloques residen-
ciales en base a la utilización de instrumentos de proyecto convencionales –escalonamientos, tiras, cintas- 
organizados según configuraciones diversas en la interrelación de espacios públicos y privados, sostenidos 
por propuestas de vivienda que experimentan en la diversidad de tipologías de unidades, espacios exteriores 
propios y en los recorridos de accesos y circulaciones.

- Desde hace más de veinte años los proyectos del grupo Dinamarqués Big han asumido las propuestas de 
conjuntos de vivienda fundamentalmente para el  desarrollo de nuevos sectores de expansión de la ciudad, 
como un desafío a la innovación de contextos residenciales. Los tres ejemplos que se presentan   construidos 
en el área de Orestad de Copenhaguen desde los formatos clásicos de tiras, escalonamientos y nuevas orga-
nizaciones de espacios comunes y lenguajes sin presentar valores agregados a las unidades de vivienda, plan-
tean soluciones alternativas que alimentan campos posibles de reflexiones teórico-críticas sobre los casos.
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- El Arq. Steven Holl en Makuhari Japón propuso en 1996 una manzana, emergente de una serie de expe-
rimentaciones, que explora las posibles alteraciones de la compacidad y homogeneidad de una manzana de 
viviendas, a partir de plantear una serie de lugares de diseño particularizado.

- En el año 2007 El Arq. Edgardo Minond, en el emprendimiento residencial privado Tronador, en Buenos Aires 
incorpora edificios existentes y equipamiento comunitario, rescatando el principio de uso común del espacio 
libre a la manera de los Hoff Europeos de principio del S XX.
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- El Arq. Tony Díaz retoma en su propuesta para un bloque residencial en Alconcorn Madrid España en el 
2010, su investigación sobre la manzana como elemento generador de configuración arquitectónica. Se basa 
en variantes de la homogeneidad edilicia en la volumetría y lenguaje de partes, tratadas como construcciones 
diversas replicando la estructura d la construcción privada en loteos de la ciudad tradicional.

- Propuestas contemporáneas para conjuntos de vivienda de financiación pública en la operatoria Procrear en 
argentinas da lugar a proyectos con diversas conformaciones de manzanas con estructuras con grado diverso 
de aperturas y alturas de las unidades de vivienda. Dos ejemplos significativos lo constituyen propuestas del 
Arq. Mario Corea para Rosario Santa Fe y del Arq. Alberto varas para Córdoba.
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3.4.5 – Intervenciones De Completamiento De Manzanas.

En la producción de la arquitectura de la ciudad, la construcción por partes, atendiendo diversas condiciones, 
problemas y dimensiones, es uno de los casos vinculados a la temática del estudio que se presenta.
El emprendimiento de intervención urbana en el área de Bercy en París es por dimensiones, características 
y resultados, presenta interés al conjugar  una organización que, desde la sistematización de algunos indi-
cadores arquitectónicos que parten del resultado buscado, permitió la participación de varios arquitectos. El 
conjunto muestra un resultado homogéneo sin renunciar a particularidades producto de recursos personales 
de cada arquitecto, asegurando un ambiente urbano-doméstico apropiado a la atmósfera de la ciudad.
La experiencia multifacética del IBA Berlín de la década del 80, compone a partir de intervenciones aisladas, 
un sistema de completamiento que rescata la continuidad urbana existente sin renunciar a proponer ámbitos 
urbanos y arquitectónicos superadores. Determinaron un momento destacado de la exploración en la discipli-
na que incluyó experimentaciones con las tipologías de vivienda. Un momento determinante de la experiencia 
es la manzana Kontorhaus en Berlín de J. P. Kleihues de la misma época, completando una manzana en la que 
las piezas existentes determinaban las características dimensionales, morfológicas, de lenguaje, proporciones 
e insinuaban la materialidad de intervenciones en  parcelas del fraccionamiento que producía la subdivisión 
en lotes.
En una línea semejante planteaba para Buenos Aires Jorge Kalnay sesenta años antes; principios que fueran 
impulsados por la visita a La Argentina del urbanista Alemán Werner Hegelmann en 1931. Insinuaban que los 
formatos de los edificios debían ser determinados por la morfología de la manzana.

- Desde 1980 en Paris, área de Bercy, sobre la estructura de un plan general se supera el esquema de “deter-
minismo reglamentario” para dar lugar a una regulación dirigida a resultados urbanos, calificado por interven-
ciones de varios arquitectos.
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- Entre 1987 y 2002 el IBA Berlín hace de la ciudad un espacio de laboratorio de arquitectura para  la cons-
trucción de la residencia urbana, basado en la propuesta de piezas que terminan de conformar bloques urba-
nos sumando la participación de distintos proyectistas.

- Ex experimento Kontorhaus en Berlín 1990 del Arq. J. P. Kleihus plantea un caso paradigmático de lo inicia-
do en el IBA para la construcción de edificios orientada a definir la forma de una manzana.
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- Las propuestas para Buenos Aires de Jorge Kalnay en torno a 1930 propone fundamentos teóricos de im-
portancia para la época, privilegiando el resultado urbano como resultado de la configuración de la manzana 
a partir de los tipos edilicios.

-El Laboratorio de Prefiguración del Futuro en La Plata 2003, en el marco de experiencia compartida por la 
Universidad, Colegios Profesionales y la Municipalidad, construyeron prefiguraciones de distintas áreas del 
casco urbano en base a la aplicación de hipótesis de aplicación máxima de indicadores, edificios y zonas a 
preservar y el estado del caso a la fecha
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3.4.6 – Configuraciones Por Adición De Piezas Independientes.  
 
La mayoría de los contextos urbanos residenciales son producto de edificaciones en loteos de pequeñas di-
mensiones. La variedad de tipologías y lenguajes puede ser orientada para construir piezas, calles y espacios 
públicos con morfología orientada a un resultado que, aun presentándose a la vez diverso  y consolidado,  
aporte a una configuración urbana buscada que incorpore trabajo, equipamientos y servicios.
En momentos históricos y sitios diferentes, aparecen soluciones a partir de intervenciones que dependen de 
condiciones culturales, jurídicas, institucionales, financieras o productivas que determinan la forma final.
Los casos que se presentan oscilan entre altos grados de determinación, como los del academicismo, o sus 
derivados, aplicados en gran cantidad de ciudades de la que podemos evaluar su condición en la región de La 
Plata, ejemplo típico que puede buscarse también en ejemplos menores, parciales y limitados que buscaban 
definir cierta forma de “unidad en la diversidad”.
Referencias con condiciones particulares y soluciones desiguales encontramos en Bergen Telk (S XVII?)    La 
Plata Viena Lima (S XX)   Amsterdam Frankfurt (contemporáneo) 

- Bergen en Noruega y Telc en República Checa son dos casos históricos típicos de conjuntos urbanos, con 
características regionales, que construyen ámbitos urbanos con identidad por repetición de hábitos culturales 
que determinan piezas arquitectónicas particulares.
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-  Calles urbanas homogéneas. La ciudad del S XIX sistematizaba institucionalmente morfologías edilicias que 
prometía ordenamientos de la calle a partir de la repetición de la construcción en línea y del orden de la trama 
de manzanas.

Ciudad de La Plata. Época fundacional. Mediados del siglo XX. En la actualidad.

Ciudades Latinoamericanas. Lima y Buenos Aires. 

Ciudades Europeas. Frankfurt, Paris, Amsterdam y Londres. 

Ciudad tradicional, ciudad moderna. 

- Ejemplos contemporáneos de calles en Holanda generadas por adición de piezas independientes que presen-
tan algunas características ordenadoras que presentan entornos continuos respetando diversidad de actua-
ciones.
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- En el caso ya citado en Paris del área de Bercy, un diseño parcialmente sistematizado de edificios por: di-
seño de partes, niveles, lenguajes, alturas, llenos y vacíos, acepta diferencias por diversas intervenciones sin 
renunciar a la homogeneidad del resultado del conjunto.
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3.4.7 – Piezas Residenciales Multifuncionales

La multifuncionalidad y la consiguiente complejidad de la vida contemporánea se trasladó a la arquitectura 
en la forma de estructuras urbanas homogéneas y compactas en la forma de conjuntos de envergadura que 
alojan diversidad de demandas de la vida cotidiana actual: estacionamiento, esparcimiento, deportes, trabajo 
en la casa con diversidad de modalidades y ámbitos específicos, equipamientos, implementación permanente 
de recursos de información, comercios, servicios, son albergados en ámbitos que tienden a cierto grado de 
autosuficiencia, sin renunciar a su pertenencia urbana y a calidades ambientales.
Forma parte de las propuestas la diversidad de tipologías de vivienda que pueden atender las necesidades 
cambiantes en el tiempo de los grupos de convivencia.
En el proyecto Vienes Homeworker se pone el acento en la diversidad de tipos de vivienda, la incorporación 
del trabajo y la búsqueda de espacios libres propios; en Almere el tema determinante es procurar espacios 
libres naturales en altura y la integración urbana en una estructura de servicios y equipamiento compleja y de 
dimensiones importantes. Ambos casos son intervenciones de envergadura importante que supone cambios 
en lenguaje de la ciudad tradicional. 
En tanto que en el (DKK 3) Proyecto Cooperativo de Viena, los servicios y equipamientos comunes para la vida 
cotidiana en un sistema de propiedad que permite el intercambio de unidades de vivienda según cambios de 
necesidades de sus habitantes, en un contexto arquitectónico y de integración urbana de escala doméstica.
El problema de la complejidad de la vida urbana y de la solución en base a macroestructuras arquitectónicas 
ha sido planteado en diversos momentos, prueba de ello son la propuestas de personajes paradigmáticos 
como Leonardo Da Vinci o Le Corbusier, más próximas, en sus respectivos momentos, a estudios experimen-
tales que a instrumentos de aplicación inmediatos. 

- Un conjunto de experiencias a lo largo del tiempo, dan cuenta de casos en que el problema de la multifun-
cionalidad ha sido considerado, fundamentalmente en la forma de macroestructuras urbanas. Leonardo da 
Vinci hacia 1500, Harvey Willy en torno a 1900, Antonio Sant´Elia por 1930, Le Corbusier desde 1940, 
Louis Khan en 1970. En todos los casos se plantea el tema de la complejidad urbana en cuanto a espacios y 
movimientos.
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- Para una cooperativa en Viena Austria el Grupo de Arq. BKK-3 Architektur propone el “Stagfabrik” en un 
terreno urbano fragmentado, el proyecto aloja viviendas y equipamientos para los residentes, favoreciendo el 
contacto y la integración con el contexto. El sistema de viviendas facilita la movilidad del uso e intercambio 
de unidades según varían las necesidades de los habitantes.

- Los Arquitectos de BUS Architektur organizan en Viena Austria en año 2000  el “Homeworker”, una pieza 
homogénea que incorpora viviendas y trabajo, ofreciendo espacios de equipamiento y servicios. Un ámbito 
común en altura contorneado por viviendas, propone un ambiente de lugares comunes accesible por el vecin-
dario.
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- El Arq. Cristian Ponzamparc en Almere Holanda propone entre 2000 y 2006, un conjunto compacto con 
articulación de partes que permite contar con espacios de ambiente urbano organizando e integrando los ám-
bitos pulifuncionales y residenciales, utilizando la cubierta como espacio libre.
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- Los pioneros los momentos iniciales del Movimiento Moderno exploraron alternativas de viviendas indivi-
duales para ser desarrolladas como unidades repetibles en viviendas colectivas según diversos formatos de 
agrupamiento. Dos casos de referencia son los de Hans Schmidt y Le Corbusier.

3.4.8 – Sobre La Unidad De Vivienda

Las demandas que plantean los cambios, fundamentalmente de organización y composición de los grupos de 
convivencia y el trabajo en la casa, encuentran dificultades de respuesta ante soluciones rígidas en el diseño 
de unidades y conjuntos residenciales. Obviamente las posibles alternativas de proyecto están limitadas por 
las posibilidades del contexto físico y ambiental que limitan orientaciones, ventilaciones, visuales, privacidad, 
aislaciones acústicas y otras condiciones que a resolver.
Sobre la base del principio de que; acaso las mejores casas son las que soportan las condiciones que los 
hombres les imponen y no las que imponen las condiciones que los hombres soportan y sin que eso signifique 
reducir las proposiciones arquitectónicas sino someterlas al rigor de las formulaciones; en los ejemplos que sé 
consideran son parámetros fundamentales para la construcción de “un sentido de morada”:
- Las relaciones arquitectónicas con el tipo edilicio y con la propuesta general.
- Obtener el máximo espacio útil flexible.
- Concentrar servicios.
- Proponer dobles orientaciones y ventilaciones cruzadas.
- Observar condiciones de privacidad e intimidad en la propia unidad y entre ellas.
- Posibilitar el funcionamiento bipolar de la unidad, considerando las condiciones que el mismo genera.
- Conseguir un espacio libre (patio en altura) de condiciones nobles.
- Plantear una unidad que, funcionando como vivienda colectiva, obtenga condiciones de vivienda unifamiliar 
con terreno propio esto es; articular relaciones y separaciones espaciales en horizontal y vertical, contar con 
espacio libre propio favoreciendo las privacidades visuales y acústicas, controlar las relaciones de vecindad y 
tender a mantener el espacio urbano como referencia del sistema público.
- Facilitar la accesibilidad y adaptabilidad a incorporaciones y modificaciones de servicios y equipamientos.

 Una evaluación de los modelos de unidad de vivienda, supone considerar los resultados en función de una 
cantidad considerable de variantes. Desde las diversas alternativas de unidades tipo “departamento”, las que 
ofrecen dimensiones, calidades arquitectónicas y tipológicas, las que responden a hábitos, condiciones de 
mercado, posibilidades técnicas, factores de variados orígenes que definen las características de los tipos.

Interesan para el caso los ejemplos que atienden: posibilidades de sistematización en función de un resultado 
de conjunto, flexibilidad y condiciones de adaptación y precisión, rendimiento y calidad del espacio con míni-
mos recursos.
Propuestas como las de Le Corbusier en el Pabellón del Espíritu Nuevo en sus sucesivas aplicaciones de In-
mueble  Villa o Unidades de Habitación o Hans Schmidt, experimentando viviendas individuales para desarro-
llar varios prototipos de vivienda colectiva.
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- En Le Ferres Francia. Xavier Arséne-Henry prueba en edificios de vivienda colectiva, alrededor de 1970, so-
luciones que procuran flexibilidad ambiental y funcional a partir de dimensiones espaciales amplias y ubicación 
de puntos fijos que permitan diversos armados. 

-  Ll. Nadal en un edificio de viviendas en Gavà Barcelona en 1995, en un ejemplo semejante al de Arséne, el 
estudio de la distribución de las superficies de la planta, parte de evaluar la capacidad potencial de diversidad 
de posibilidades de distribución de los espacios funcionales.
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- Manuel Gausa en la misma línea a partir de una compilación de estudios de ejemplos residenciales de vi-
viendas en altura indaga en tipos, resoluciones y equipamientos en las unidades para favorecer condiciones 
de privacidad.

- Los departamentos del conjunto residencial en el área de Fukuoka en Tokio Japón construidos en 1991, 
permiten diversos ordenamientos del espacio interior por movimientos de mobiliario, respondiendo a esa con-
dición la sistematización de los puntos fijos.
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-  Iñaki Ábalos y Juan Herreros proyectan en Barcelona España en 1990, departamentos con plantas flexibles 
a partir de tabiques sanitarios fijos y tabiquería de ambientación móvil.

- Varios proyectos de Mies van der Rohe, incluido el emblemático Pabellón de Barcelona de 1929, propone 
plantas de articulación flexible minimizando las divisiones físicas y separación y cierre de ambientes.
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4. ELECCIÓN DEL CASO DE ESTUDIO, CIUDAD DE LA PLATA

Consideraciones sobre la calidad de su espacio urbano.

«Los argentinos parecemos los parias de los 
modelos. En vez de ser los creadores de ellos, 

los buscamos con ahínco para habitarlos». 

Rodolfo Kusch (1962)

La Plata es una ciudad cuya construcción histórica ha concretado en el tiempo la consolidación de espacios 
públicos con identidad. Esto permite contar con un ambiente urbano doméstico e institucional con caracte-
rísticas reconocibles, sustentado por presencias arquitectónicas que, aún desde marcos diversos, definen el 
ámbito apropiado para el desarrollo de una vida cotidiana integrada. 
El trazado original del casco urbano funciona como las líneas que marcan los renglones de una hoja, actuando 
como soporte de un texto que acomoda piezas arquitectónicas como si fueran letras, palabras, frases, ideas, 
orden y voluntad. Obra de muchas y diversas manos, construye una realidad empírica basada en el trabajo 
creativo, donde cada experiencia toma a la anterior como material de trabajo. 
En la actualidad, se puede hacer un balance del modelo propio, reconociendo valores históricos del casco ur-
bano fundacional, ricos en patrimonio arquitectónico y ambiental, en su calidad de vida urbana, en la escala, 
conservación y estado de los espacios públicos y, en general, en lo que fue y es la condición de edificios de 
vivienda que en todas sus escalas constituyen cuantitativa y cualitativamente el máximo valor de la ciudad.
La calle es el espacio público primario, albergante del primer nivel de contacto y relación en la vida cotidiana 
de los vecinos. La arquitectura de vivienda que se esperaba construir se adaptaba a esa posibilidad de resolver 
ámbitos para la vida privada, construyendo a la vez el espacio de la calle como resultado de la incorporación 
progresiva de nuevos edificios de vivienda.
Calles adoquinadas, veredas amplias, alumbrado urbano y plantación de árboles, establecen tempranamente 
la calidad de construcción del espacio buscado. (1)
El material arquitectónico en que se apoya, está relacionado con: la manzana, la continuidad de la línea de 
fachada y de la calle, la separación entre vehículo y peatón, la continuidad de veredas y la arborización de 
las calles, avenidas y plazas. 
La construcción en el tiempo de la arquitectura residencial construye la morfología de la manzana a la manera 
de pieza arquitectónica, obtenida como resultado de la construcción de propiedades privadas en cada parcela 
en la que se ha dividido la misma. 
El loteo y las dimensiones reducidas de los emprendimientos son los datos característicos que instalan las 
definiciones determinantes en que se enmarca la producción de viviendas y el ambiente urbano resultante. 
Esta búsqueda de resultados públicos a partir de iniciativas privadas, se constituye con el tiempo en uno de 
los datos más constantes y permanentes de la manera de construir la ciudad y, por lo tanto, de la explicación 
de sus diversas formas finales. Distintos períodos históricos, diferentes actividades, escalas, calidades y otros 
conflictos, conforman en el tiempo un resultado ecléctico, sincrético y heterogéneo. (2)
Se trata cada situación como caso particular, como situación específica para imprimir una condición o un dato 
de originalidad a la arquitectura, en la que el proyecto es tratado como un procedimiento artesanal, con un 
resultado que no se aleja del campo de la racionalidad, en el que el espacio y la forma son una masa maleable, 
manufacturable.

Se conserva la entidad espacial de la calle como espacio público identitario que, con particularidades por 
áreas o sectores de la ciudad, tanto en lo que hace a su casco urbano como a la extensión, se constituyen en 
lugares de referencia de la vida vecinal.
Las dimensiones de calles, la arquitectura que construye sus límites, la morfología de la manzana –que es-
tablece, en la constancia de su repetición, la continuidad del tejido– constituyen elementos potentes a ser 
considerados. Sostienen el ambiente urbano que identifica a la ciudad, reconociéndose además características 
destacables en: 
 	 Espacios públicos y edificios institucionales con identidad.
 	 Ambiente urbano de escala doméstica.
 	 Fuerte presencia de la cuadrícula y de la manzana.
 	 Calidad de vida urbana.
 	 Escala mesurada de edificios, calles, avenidas y espacios públicos.
 	 Continuidad del tejido residencial.
 	 Tejido urbano continuo, sin quiebres de grandes avenidas o autopistas.
 	 Condiciones ambientales de las calles que aseguran la calidad ambiental: pavimentos de calles y vere-

das, arborización y presencia continua del verde público y privado, iluminación y mobiliario urbano.
 	 Dimensiones de las calles y concordancia de la proporción de edificios.
 	 Elementos que sostienen rasgos de coherencia en el lenguaje arquitectónico de edificios institucionales 

y privados.
 	 La manzana como pieza arquitectónica de referencia de la configuración del armado del espacio ur-

bano, que delinea el ritmo de calles, esquinas y plazas, permitiendo organizar y sostener la separación pea-
tón-vehículo y la continuidad de la vereda.
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4.1 - LA MANZANA Y LA HIPOTESIS DE DENSIFICACION DE LA MISMA EN LA PLATA

Se plantean una serie de consideraciones sobre la subutilización del espacio potencial de la manzana cuadrada 
de 120 metros de lado y la evaluación de las proporciones de la planta de la misma.
 	 La manzana, construida en base a viviendas individuales en terreno propio –según diferentes arqui-

tecturas, producto de iniciativas e inversiones privadas–, es un instrumento básico de gestión y producción 
de la residencia urbana en la ciudad del siglo XIX y XX. El esquema planimétrico del trazado a partir de la 
subdivisión de loteo, manzana y cuadrícula, no consideraba la posibilidad de construir grandes edificios –de 
viviendas colectivas en propiedad horizontal, fundamentalmente en altura, sino parcelas de pequeñas dimen-
siones como las que se obtuvieron del trazado.
 	 Las proporciones y dimensiones que resultan de la partición del loteo, limitan las posibilidades dimen-

sionales y de uso de los espacios centrales. 
 	 Si se construye en línea de fachada y con poca profundidad, queda una importante cantidad de terre-

no propio. Su uso se justificaba en el siglo XIX, momento de la formulación del trazado, por la existencia de 
pequeñas huertas y hasta algún animal doméstico de crianza para el consumo. Actualmente, se utiliza como 
jardines privados, siendo dudoso su tratamiento y uso en edificios de vivienda colectiva.
	 Si se construye en extensión al fondo del lote se fragmenta la parcela, perdiéndose la posibilidad de 

contar con terreno libre.
 	 Las dificultades de ordenar con sentido de conjunto la construcción sobre el trazado planimétrico de la 

cuadrícula, en función de un perfil buscado para la manzana, dan un resultado volumétrico final a partir de la 
configuración de cada edificio.
	 Las dimensiones y proporciones diferentes del loteo, según la posición que ocupen en la manzana, 

condiciona los volúmenes potenciales de los edificios.
 	 La coexistencia en la manzana de edificios de viviendas individuales y colectivas, produce dificultades 

formales y ambientales –condiciones de asoleamiento, iluminación, ventilación, etc.– difícilmente coordina-
bles y regulables una vez construidas. 

La ciudad está construida a partir de viviendas individuales en cada parcela, con manzanas de 120 metros de 
lado, lotes de 10 metros de ancho y un promedio de ocupación de 6 personas por lote. Tomando un promedio 
de 50 casas por manzana, aloja 300 habitantes; lo que –en la dimensión con que cuenta, de 1,44 hectáreas– 
da una densidad de 200 habitantes por hectárea. Esto supone un número de habitantes característico de un 
sector residencial suburbano, no central o semicentral como debería darse en el caso de una ciudad intermedia 
como La Plata, en la que el propio Código vigente establece densidades para el área del Casco Urbano Fun-
dacional de entre 600 y 1000 habitantes por hectárea.
Para prever el impacto que ese aumento de población y de superficie a construir, es necesario hacer algunas 
consideraciones sobre la situación actual. Las calles del trazado original han modificado su esencia como es-
pacio público en las últimas décadas, fundamentalmente desde 1960, con el advenimiento del uso masivo del 
automóvil particular y el monopolio del transporte público en manos privadas, basado en vehículos colectivos 
impulsados por motor de combustión. 
El pasaje de espacio urbano a espacio circulatorio ha alterado la calidad del mismo, perdiendo el carácter de 
prolongación de la casa con identidad familiar-vecinal. El aumento de funciones y los cambios de modalidad 
de trabajo y de apropiación, así como el aumento del consumo –con consecuencias físicas importantes en el 
espacio y en el cuerpo de la ciudad–, marcan diversas expresiones de un mismo fenómeno. La calle pública 
ya no es lugar natural de encuentro y reunión, ha dejado de ser expansión de la casa. Algunos espacios debe-
rán ser reformulados y otros propuestos para esa función, si el clima de demandas de la sociedad lo requiere 
desde una mirada solidaria y colectiva a reconstruir.
En otro aspecto, una sociedad con signos de fragmentación necesita ámbitos que se contrapongan a esa 
tendencia y puedan albergar las demandas de movimiento y la multifuncionalidad, a partir de la articulación 
de espacios que resuelvan el funcionamiento simultáneo de actividades.
Otro tema a considerar son las funciones claramente relacionadas con la calidad de vida vecinal. Una manzana 
que aloje entre 850 y 1150 personas –densidades de 600 y 800 habitantes por hectárea para 1,44 hectáreas 
en una manzana de 120 metros de lado–, implica desarrollar una gama de actividades propias que puedan ser 
albergadas en un ámbito propio o externo. Las mismas deben estar ligadas a funciones actualmente vigentes 
y prever demandas futuras.

Como ya se ha expuesto, para un caso como el de La Plata se toma como estudio de caso una manzana tipo, 
cuadrada de 120 metros de lado, para experimentar un modelo que, en el marco de los objetivos planteados, 
permita constatar las posibilidades de construcción de una estructura residencial, en base a viviendas con sus 
correspondientes sectores complementarios de equipamientos y servicios residenciales:

 	 Los espacios públicos: calles y avenidas con tradición de alta presencia vegetal, se beneficiarían incor-
porando espacios complementarios para circular y estar, libres de la presencia del automóvil, equipamientos, 
servicios y otras actividades públicas y privadas que actualmente saturan las calles públicas, sobrepasando 
su capacidad.
 	 El centro de manzana, configurado en dimensiones y proporciones apropiadas, es un recurso espacial 

subutilizado apto para reformular una dimensión faltante en la ciudad. La misma puede contener actividades 
complementarias propias del sistema residencial –para educación, ocio, protección de menores o mayores, 
asistencia, cultura y esparcimiento– a escala vecinal, compatibles con el espacio verde.
	 La obtención de áreas de servicio que permitan contar con superficies aptas para albergar funciones 

que entorpecen la fluidez y continuidad del nivel cero, fundamentalmente estacionamientos, sectores comple-
mentarios del sistema de movimientos y aprovisionamiento, depósitos, salas de equipos y máquinas y otras 
funciones que permitan limpiar el nivel suelo, ganando espacio utilizable para complementar el ámbito urbano 
y multiplicar las superficies de apoyo a sectores residenciales.

Los modelos y su evaluación crítica, actúan como casos de referencia, a la manera de aquellas propuestas 
que forman parte del bagaje de saberes e instrumentos necesarios para abordar y abonar el trabajo de nuevas 
y superadoras formulaciones.
Los resultados emergentes permiten contar con material de estudio y trabajo para sacar conclusiones, cuan-
tificar resultados aplicables y extensibles a otros casos o a circunstancias particulares de estudio. Even-
tualmente, pueden servir de marco y referencia para la elaboración de estándares e indicadores aplicables a 
diversas formas de regulación.
Surge como hipótesis particular: la necesidad de contar con propuestas para el mejoramiento de la organiza-
ción de la arquitectura residencial y del tejido de la ciudad, a partir de nuevas miradas surgidas de la reformu-
lación de la manzana urbana. Para esto se asume el hecho residencial como parámetro de reconfiguración de 
la ciudad, entrando desde la arquitectura y desde la organización urbana, en el reconocimiento de un actividad 
que se revela potente y estimulante. 
En ese contexto, el proyecto, a partir de modelos, es uno de los instrumentos del trabajo de tesis que se 
presenta. (4)
El objetivo de la propuesta reconoce que las formas actuales de la ciudad se basan en una sumatoria en el 
tiempo de intervenciones parciales, diversas y fragmentarias, siendo la manzana, en diferentes casos, el re-
sultado de configuraciones heterogéneas y particulares. 
En ese marco, se propone el desarrollo de un tema de tesis sobre arquitectura residencial, como parámetro y 
referente de la configuración del tejido urbano, entendido como una de las formas de avanzar sobre el proble-
ma de la construcción permanente y progresiva de la ciudad y de la vivienda. 

4.2 - ORIGEN Y EVOLUCION DE LA PLATA. 

Caso paradigmático de ciudad intermedia.
 

«La ciudad ochocentista se construye mediante una amplia instrumen-
tación técnica, planes reguladores, normativas de edificación, manuales 

técnicos y tipologías, que consolidan los principios clásicos que han 
determinado su forma».

Antonio Monestiroli (1993)

Fundada en 1882, La Plata se basa en un proyecto que responde a un modelo higienista. Es un producto de 
laboratorio, de trazado geométrico de alta eficiencia basado en amanzanamiento, ritmo de calles, avenidas y 
diagonales, plazas y parques, en torno a la macroestructura de un Eje Monumental, en el que se asientan los 
principales edificios institucionales. Esto permite contar con un ambiente urbano doméstico e institucional 
de características reconocibles debido a presencias arquitectónicas que definen un ámbito apropiado para el 
desarrollo de una vida cotidiana integradora.
El período siguiente al fundacional comienza con la certeza de que no se cumpliría el ideario de ciudad de ar-
quitectura de estilo y morfología homogénea del academicismo, y culmina el período ante la evidencia de que 
tampoco era posible la realización de la modernidad total que imaginó el racionalismo local.
La ciudad construye su propia identidad arquitectónica y urbana a partir de la extensión de la masa de edifica-
ción residencial, comenzando el completamiento fragmentado y heterogéneo del Casco Urbano y las primeras 
extensiones que, junto con las vías de circulación, empiezan a desdibujar el modelo fundacional.
En la ciudad del siglo XIX hay un orden impuesto en el que, producto de la inteligencia, la ciudad es un espacio 
íntegramente culturizado. El espacio público constituye una forma obediente que se realiza en una organiza-
ción urbana y arquitectónica, partiendo de «La Ley» como instrumento de excelencia para su materialización. 
(5)
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Esto sucede a partir de una corta distancia entre idea y realización, en que la arquitectura tiene contacto y 
llegada directa a la sociedad, sin que su construcción sea considerada todavía como producto de una expe-
riencia personal o de un mundo privado, como sucederá en el transcurso de gran parte del siglo XX.

La ciudad y el espacio público son parte de una estructura que puede regir y organizar la vida de la sociedad, 
a partir de homogeneizar y ordenar el ambiente e interpretar, asumir y resolver historias particulares, en el 
marco de una homogeneidad deseada y aceptada como paradigma, y construida –como luego sucedería en el 
Movimiento Moderno– desde un lenguaje arquitectónico análogo entre arquitectura pública y privada.
Como resultado, se obtiene un producto que no es de características arquitectónicas de obra de autor, sino 
una forma arquitectónica disciplinada en el medio urbano con resultados previsibles, compartida y convivida 
por todos imponiendo modalidades de utilización y organización que, si bien puede tener datos de obra per-
sonal, es reconocida como perteneciente a la dimensión del ámbito público.
Los componentes básicos de las estructuras urbanas que se verifican en casi todos los períodos de la cons-
trucción histórica de la ciudad son: sistema de movimientos, edificios de equipamiento y servicios, tejido 
residencial y tipología y unidad de vivienda. Todos ellos se pueden identificar tanto en la propuesta original 
como en su relación con la cultura arquitectónica de referencia para la época, la que –en la mayoría de las 
urbanizaciones de dimensiones intermedias– responde a una ciudad para inmigrantes europeos, con sus ca-
racterísticas culturales extendidas a la construcción y utilización del espacio. (6)
La calle es el espacio público primario, albergante del primer nivel de contacto y relación en la vida cotidiana 
de los vecinos. La arquitectura de vivienda que se esperaba construir se adapta a esa posibilidad de resolver 
ámbitos para la vida privada, construyendo a la vez el espacio de la calle como resultado de la incorporación 
progresiva de nuevos edificios de vivienda.
Calles adoquinadas, veredas amplias, alumbrado urbano, plantación de árboles, establecen tempranamente la 
calidad de construcción del espacio buscado.
Las plazas tendrán una orientación arquitectónica definida por datos de homogeneidad y coherencia, que se 
indican a partir de normar algunos indicadores de estilo, dimensión y ubicación. (7)
Un panorama particular ofrece la construcción en el tiempo de la arquitectura residencial basada en la morfo-
logía de la manzana, a la manera de pieza arquitectónica obtenida de la construcción de propiedades privadas 
en cada parcela en la que se ha dividido la misma.
Esta forma de llegar a construir piezas urbanas regulares –en el caso La Plata, casi todas manzanas de planta 
cuadrada de 120 metros de lado– tiene antecedentes en gran parte de la historia de la ciudad, a partir de 
ordenar y sistematizar conductas de actuación arquitectónica «premodernas» que anteponen el resultado 
tipo-morfológico y la coherencia del lenguaje a la personalidad de la obra, sostenidas por lineamientos norma-
tivos o reglamentarios que regulan la edificación privada de la ciudad. (8)
Aún la etapa posterior, la de los primeros edificios para renta, en forma de pequeños edificios de vivienda en 
altura denominados Petit Hotel, respondían a ciertas normas no escritas pero incorporadas a la arquitectura 
residencial de la época.

La ruptura de la tradición del «estilo» –como hilo conductor o como marco de referencia, en función de di-
reccionar el resultado y el compromiso del mismo con una situación existente o buscada– y su reemplazo 
por otro estilo consistente en una manera de hacer personal dentro de ciertos marcos, deviene una actuación 
destacada que se reconoce diferente frente a determinado medio existente o tradición establecida en la que 
el concepto de estilo es reemplazado por la noción de lenguaje. (9)
Esta situación implica una ruptura sobre el medio urbano y, por lo tanto, sobre el espacio público. La suma de 
intervenciones exagera la diferencia y la establece como valor.
La búsqueda de resultados públicos a partir de iniciativas privadas, se constituye con el tiempo en uno de los 
datos más constantes y permanentes de la manera de construir la ciudad y, en ese sentido, es una explicación 
de sus formas finales. Diferentes períodos históricos, distintas actividades y escalas, diversidad de calidades 
y otros conflictos llevan progresivamente a un resultado ecléctico, sincrético y heterogéneo.
Dos elementos de la estructura original resisten el tiempo y la mala práctica: el trazado y la edificación insti-
tucional. Sin embargo, cortes sucesivos en el tiempo muestran:
 	 Los embates del mercado.
 	 La pérdida del rol representativo de algunos espacios públicos.
	 Las complejidades diferenciales del sistema de movimientos.
	 Las dificultades de dimensionar el crecimiento de la población y su ubicación territorial.
	 El impedimento de recibir en su estructura nuevas actividades.
	 Los problemas de administración para la renovación y mantenimiento de lo existente y la incorporación 

de nuevas facilidades de equipamiento y tecnologías urbanas.
LA ALTURA Y LA PÉRDIDA DE LA HOMOGENEIDAD Plano del Casco Urbano Fundacional según el trazado «Higienista» en 1882
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El Clasicismo –o mejor, sus aparatos decorativos– continuó sirviendo como ropaje de buena parte de las cons-
trucciones. En la mayoría de los casos, los arquitectos los aplicaron con criterio profesional, con resultados de 
poco valor en lo que hace a la arquitectura doméstica, lo que lleva a plantear a Jorge Francisco Liernur (2001) 
que «el tema más frecuente en estos años fueron los edificios en altura para renta, cuyo problema central 
consistía en la compactación de los recintos».
La ciudad del modelo original, construida según plano higienista y morfología y lenguaje arquitectónico aca-
demicista, otorga desde su propuesta un alto valor representativo y significativo a sus espacios públicos. Los 
mismos se articulan claramente a partir de tipologías espaciales y edilicias rotundamente definidas; la calle, 
las avenidas, las plazas, los parques, el ritmo y escala del trazado, el sistema espacial del eje monumental, 
la edificación institucional directamente relacionada con los espacios públicos, otorgan al conjunto urbano 
arquitectónico atributos y funciones, desde la dimensión cívica institucional y desde la doméstica, respecto 
de la calidad espacial y ambiental buscada.
La arquitectura residencial a partir del loteo toma forma desde un proceso de agregación basado en un trazado 
regulatorio y circulatorio que concreta a la vez la morfología de la manzana y las características del espacio 
público. La delineación de la manzana se establece a través del trazado viario y éste se transforma en la parte 
pública más evidente de la ciudad. (10)
La fachada, los muros perimetrales y la puerta de acceso de las viviendas son los lugares que articulan las 
esferas de lo público y de lo privado. Para el habitar, la morada del hombre y de la familia, a partir de la deli-
mitación del espacio doméstico, es el auténtico reducto-refugio para el desarrollo de la vida privada en la gran 
ciudad, estableciendo nítidas y rotundas fronteras entre lo público y lo privado. (11)
La pérdida de entidad del valor representativo del espacio público –y, como consecuencia, de identidad sig-
nificativa, en la que lo personal, grupal o social otorga sentido de «lugar» a una condición física del espacio– 
sucede por acción convergente de la mutación de condiciones de orden político, institucional, económico y 
productivo. (12) 
El espacio público –y, por consecuencia y extensión, el residencial– tienden a transformarse en escenario 
anónimo y sin referencias para la representación de la globalización. (13)

Manzanas y esquinas consolidadas en la región La Plata. En el marco de actividades urba-
nas claramente articuladas, calles, plazas, parques, espacios públicos se construyen a partir 
de arquitectura residencial en base a morfologías y lenguajes urbanos homogéneos y es-
tables. La arquitectura de vivienda a escala popular y de grupos de poder adquisitivo alto.

La Arquitectura Residencial a partir de 
edificios de renta con marcada pre-

sencia en el resultado del espacio pú-
blico. La búsqueda de altura, apoyada 

en nuevos recursos tecnológicos, 
y la masificación del departamento 

como opción residencial, comienzan 
a alterar la escala de ámbitos urbanos 

característicos.
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4.4 - EL ESTADO ACTUAL.

La proyección masiva del movimiento moderno.

La producción del espacio público en La Plata se apoya sobre un material arquitectónico que está relacionado 
con: la manzana, la continuidad de la línea de fachada y de calle, la separación entre vehículo y peatón, la 
continuidad de veredas, la arborización de calles, avenidas y plazas. Sobre datos que atendieron a obtener 
orden en el tiempo, se intentó –sin demasiado éxito– mantener cierta continuidad histórica de construcción, 
de la homogeneidad del trazado y del ritmo de calles avenidas y plazas. 
La variación en tiempo y estilo de la arquitectura se apoya en un soporte urbano sólido y perdurable. Como 
en los mejores ejemplos, la historia de la ciudad se hace presente en la continuidad de su trazado urbano, que 
se concreta en resultados diversos, producto de múltiples intervenciones apoyadas en diferentes variantes 
arquitectónicas.
El trazado «democrático» permite asentamientos continuos y homogéneos de actividades; posibilidad que no 
se cumple en forma constante. Diversos períodos históricos han generado reacomodamientos de asentamien-
tos y tensiones diferenciales que actúan por calidad y cantidad de actividades, produciendo variaciones en la 
forma, uso y contenido del espacio público. (15)
Al no haberse desarrollado plenamente una pertenencia cultural única y pura, es difícil precisar en qué grado 
y de qué forma se producen transculturaciones e interrelaciones. Los resultados son emergentes parciales e 
incompletos, generalmente mal incorporados, llegando a resultados híbridos de valor difuso, basados en el 
deslumbramiento obediente y la incorporación –sin evaluación crítica ni valor referencial– de caminos recorri-
dos por la modernidad internacional en cada etapa histórica.
Se está así ante un momento de decadencia de la práctica y crisis de la teoría de arquitectura residencial, en 
el que la necesidad es tierra de nadie, sin soporte social estatal –a una escala y dimensión significativa para 
la construcción urbana–, en relación con el proceso creciente de fragmentación de la sociedad cuyo resultado 
y expresión en la ciudad es una abrupta separación de dominios públicos y privados. (16)
Las nostálgicas imágenes antiguas ya no son suficientes para explicar el fenómeno urbano ni la forma que ha 
tomado la vida cotidiana y el espacio público, así como tampoco el valor de la vivienda en la construcción del 
mismo. (17)
Se ha pasado de la ciudad con un rol activo del Estado –y, por lo tanto, como representación del mismo– a 
la ciudad del mercado en la forma de una falsa sustitución del Estado, por actuación capitalista de empresas 
multinacionales asociadas a los sistemas monopólicos. Esto incide directamente en la construcción del espa-
cio público, que carece de contención o referencia ética o cultural. Sale a la superficie un cierto sentido del 
hedonismo, de lo individual, del espectáculo a costa de la pérdida del sentido de lo colectivo. (18)
Se construye según las dificultades de operar, sin tradición del usuario, modelos de participación, organiza-
ción, consulta u operaciones de cambio, faltando una integración de opiniones, pareceres o imaginarios en las 
propuestas. Todo lo señalado no tiene solución ni impulso desde el punto de vista de actuaciones institucio-
nales, sean éstas privadas, públicas o de organizaciones libres. (19)

4.3 - EL «ESTILO» INTERNACIONAL. 

El movimiento moderno en La Plata.

«Formas puras y personales, datos de relaciones, de referencia entre distin-
tos arquitectos, distintos proyectos, algunas entidades para producir la forma 
y ‘acomodar’ el lenguaje. Divorcio entre la forma y el trazado de la calle».

Colin St John Wilson (1995). 

Inicialmente, las consignas y prescripciones que movilizó el Movimiento Moderno Internacional –en lo que se 
identificó genéricamente como «Vivienda Racional»– contenían un discurso basado en ciertos parámetros que 
transitaron por similares caminos, encontrándose en algunas encrucijadas. La incorporación de las condicio-
nes sociales, nuevos caminos en el arte, los movimientos internacionales acompañados por nuevos compro-
misos ideológicos, la incorporación de nuevos materiales y nuevas formas de producción, fueron temas que 
se alinearon en la reformulación del espacio como problema central de caminos de arquitectura novedosos, a 
partir de la ruptura de amarras con las formas estéticas del pasado, iniciando un proceso de transformación 
de la ciudad en ambientes y edificios residenciales. (14)
Se comenzaba a transitar de esta manera un nuevo camino en la construcción de arquitectura residencial, 
práctica y eficiente, que permitía pequeños desarrollos individuales y personales con indicaciones de perte-
nencia colectiva.
La puesta en relación del hecho residencial con el espacio colectivo de la ciudad, es resultado de consideracio-
nes basadas en técnicas de análisis históricos, teóricos y proyectuales. Una contradicción entre la cantidad y 
la incidencia del sistema residencial en relación con la ciudad y el grado de preocupación que la cultura arqui-
tectónica ha mostrado; fundamentalmente, después del año 1930, momento hasta el cual el tema residencial 
se ubica en un lugar central de la preocupación y dedicación de la arquitectura.
Los sustentos originales de la arquitectura con que debía ser construida la ciudad, se arraigan en las condicio-
nes generales de producción arquitectónica de cada momento. Los sucesivos cambios en la forma de produc-
ción de arquitectura residencial a nivel internacional se inician en La Plata de diversas maneras, generalmente, 
a partir de intervenciones pequeñas y parciales, sin que se llegaran a concretar sectores urbanos completos 
y homogéneos.
Las referencias del Movimiento Moderno llegan a la ciudad en intervenciones de dimensiones moderadas, con 
la actuación de Ingenieros preocupados por la vanguardia, fundamentalmente europea, en la forma de peque-
ños edificios públicos y privados que dejaron huellas en el ambiente urbano de la ciudad.
El loteo y las dimensiones reducidas de los emprendimientos son los datos característicos que instalan las 
definiciones determinantes en que se enmarca la producción de viviendas y el ambiente urbano resultado de 
las mismas. Los períodos destacables de mayor impulso en la construcción de viviendas no siempre coinciden 
con momentos característicos de cultura arquitectónica nacional o internacional y su práctica por los profe-
sionales locales.

La ruptura del tejido y la morfologia 
urbana en intervenciones en el tejido 

consolidado de La Plata. El bloque, 
la altura, la penetración definitiva 

del lenguaje del Movimiento Moder-
no, actúan sobre la trama urbana y 

la morfología de calles y espacios 
públicos en abruptas intervenciones 

de ruptura de la misma. 

La Proyección local: la irrupción del Movimiento Moderno en intervenciones puntuales de 
arquitectura residencial que privilegian las actuaciones basadas en el impulso de la propia 

lógica del Movimiento Moderno, antes que en el estado y la condición histórica de la ciudad.
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4.5 - UNA MIRADA ACTUAL

La ciudad híbrida

«...los cambios del entorno son temas de toda la historia de la arquitectura, pero 
las rápidas desviaciones y la escala de los mismos son únicos en la era moderna» 

Peter Rowe (1993). 

La situación ha evolucionado, de la ciudad como producto de la intelectualidad europea y del medioambiente 
de la inmigración europea, a la ciudad que se encandila con el modelo norteamericano, mientras se consoli-
da un ambiente urbano según formas de convivencia de la inmigración latinoamericana. Se produce así una 
profunda transformación del modelo de uso del espacio público, al incorporar los nuevos perfiles emergentes 
desde la desigualdad social y la nueva inmigración.
Esto supone la necesaria reformulación del modelo urbano teórico, incorporando la dimensión y la tendencia 
del cambio, a partir de una nueva manera de usar y transformar el espacio en una forma que aún no termina 
de perfilarse.
La absorción de nuevos perfiles económicos y diversidades culturales exige cada vez más la producción de 
una mayor calidad; y esto también supone la incorporación de nuevas condiciones de acoplamiento de tec-
nologías de construcción, más simples, operativas y económicas, con un alto grado de incidencia en la deter-
minación del espacio público.
Si a esto se suman las dificultades de absorción de condiciones de heterogeneidad y diversidad en el contexto 
de un panorama difuso, inestable y efímero de la cultura arquitectónica, el resultado es de morfología y len-
guaje heterogéneos, que confrontan con resultados desiguales. (20)
Cada uno construye según necesidades individuales, en busca de un resultado funcional y económico. El 
principio de autorregulación sigue libertades personales que se trasladan al lugar, a la forma y al lenguaje del 
espacio público. Con el transcurso del siglo XX, se va degradando la brecha de coherencia de producción de la 
ciudad, a partir del advenimiento del abordaje del proyecto como emprendimiento individual, y de la respuesta 
a la propia necesidad como valor a instalar en la ciudad, diluyéndose de esa forma los pocos datos de unidad 
de conjunto que persistían en la ciudad histórica.
Aún así, la ciudad rescata de la fragmentación la oportunidad de defensa, contención y preservación de al-
gunos ámbitos residenciales, medidos en el equilibrio de la distribución de actividades, escala y distribución 
de los tipos y conductas edilicias, manteniendo la presencia de la vida doméstica en los espacios públicos, 
fundamentalmente, en barrios o sectores y calles características de la ciudad. 
En ese sentido, debemos preguntarnos cuál puede ser –sin caer en la búsqueda fácil de alegatos románti-

co-nostálgicos– el ambiente residencial urbano deseable, que pueda ser prefigurado, imaginado en términos 
arquitectónicos, pudiendo convertirse en argumentos de reflexión proyectual y material de trabajo. Debemos 
analizar dónde anidan las mejores condiciones que equilibren un estado de cosas entre las propiedades com-
plejas, contradictorias, eclécticas, históricas, particulares y reconocibles del lugar y la incorporación de las 
dinámicas y cambiantes condiciones que establece la propia naturaleza de la modernidad en cada momento.
Parece necesario encontrar los datos y las circunstancias que impulsen invenciones y reinvenciones de ar-
quitectura residencial, lo que supone articular puntos de cruce entre preocupaciones privadas y problemas 
públicos, en un contexto en el que la situación latinoamericana en general, y la argentina en particular, ofrecen 
un panorama que –en el mejor de los casos– es de incertidumbre e indefinición. 
El terreno de las actuaciones arquitectónicas, urbanas y territoriales, constituye un escenario futuro poco o 
nada optimista, en el que los grandes emprendimientos e intervenciones se vislumbran pobres, eclécticos, 
espasmódicos e incompletos.
Las actuaciones sobre arquitectura residencial aparecen como un escenario con urgencias. Las mismas pue-
den impulsar procedimientos desde diferentes campos públicos o privados, autogestionados o institucionales, 
de grandes o pequeñas financiaciones, de alta o baja tecnología, etc., pero en todos los casos deben cons-
tituirse en un dato fuerte y esperanzado de la construcción de la ciudad, tanto en lo que hace a la casa del 
hombre como al espacio público que resulta de su organización comunitaria.
Frente a un futuro que no prevé muchas grandes obras, la arquitectura residencial, del nivel y la magnitud que 
sea, se presenta como una actuación impostergable, que puede ser dirigida a la construcción del ambiente a 
partir de la coordinación de diversas intervenciones.
Una idea estructural, o al menos estructurada, es posible y necesaria para ordenar el caos actual y futuro 
sobre yuxtapuestas realidades urbanas y organizaciones residenciales híbridas y fragmentadas. 
La ciudad híbrida da como resultado espacios públicos producto de intervenciones altamente personalizadas, 
apoyadas en interpretaciones arquitectónicas cruzadas y divergentes, poniendo en crisis la identidad-entidad 
de la arquitectura residencial como soporte del espacio público en La Plata.

Algún espacio público de alguna ciudad producto de una arquitectura dispersa y difusa. La 
ciudad híbrida da como resultado espacios públicos con intervenciones altamente personaliza-
das, apoyadas en interpretaciones arquitectónicas cruzadas y divergentes, poniendo en crisis la 
identidad – entidad de la arquitectura residencial como soporte del espacio público en La Plata.
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4.6 - CRITICAS A LA FORMA ACTUAL DE OPERAR.

Un análisis sobre la situación de las leyes y sus reglamentaciones locales, demanda una consideración sobre 
dos aspectos; aquellos de aplicación constante que se repiten aún se apliquen modificaciones en los códigos 
urbanos y de edificación y aquellos otros que surgen de la modificación, permanente, de los mismos. 

Los primeros, algunos surgidos de la construcción entre medianeras de propiedades privadas de pequeñas di-
mensiones, o la aplicación de leyes nacionales o provinciales que generan aplicaciones puras de instrumentos 
abstractos, con resultados directos en la construcción del tejido urbano. Las mismas no tienen proyección en 
una aplicación que evalúe objetivos con resultados previsibles con algún nivel de prefiguración. La aplicación 
de la ley provincial 8912 que afecta directamente a la ocupación del suelo y volumen de construcción, pro-
duce resultados parciales heterogéneos por ser de aplicación por lote según las dimensiones de cada parcela, 
resultando piezas edilicias diversas en cada caso y resultados sin estructura de conjunto. 
Los segundos, aplicación de reglamentos de aplicación local, fundamentalmente atendiendo ordenamientos 
edilicios y de ordenamiento urbano, que sufren periódicas modificaciones y ajustes que afectan la continuidad 
de construcción del territorio de una política urbana y edilicia continua y sostenible. Distintos criterios discipli-
nares, económicos, especulativos, de gestión producen intervenciones diferenciales en el tiempo que se su-
man a los diversos lenguajes y morfologías, contribuyendo a la descomposición de la estructura de la ciudad.

No hay visión actual ni progresiva de construcción de la ciudad, careciendo de instrumentos de gestión que, 
apoyado en proyectos concretos impulse acciones colectivas y colaborativas.
Las reglamentaciones actuales solo resuelven la construcción privada por lote, no regulan la morfología -sea 
a partir de llenos o de vacíos- y tendencia de uso de la manzana, ni calles u otros espacios públicos; siendo 
que volumetrías, fachadas y lenguajes construyen espacio público y la orientación de usos define la calidad 
e intensidad de la actividad. 

La atención de problemas contemporáneos debería considerar:

- Las pequeñas intervenciones privadas, reguladas en cada lote, de distintas dimensiones descompone la po-
sibilidad de una “configuración” general para la manzana y el espacio público.
- Desaprovechamiento de la capacidad potencial de cantidad de superficie construible en un bloque manzana. 
- Desaprovechamiento del uso del espacio libre en el interior de la manzana potencialmente utilizable para 
funciones de interés público.
Saturación de calles y espacios públicos por el tránsito rodado y estacionamiento.
- Falta de criterio de impulsar la densificación como acto fundante de la actividad urbana cotidiana, que apor-
tarían a la resolución del problema de vivienda.
- No impulsa gestiones integradas entre intereses públicos y privados.
- En el mismo sentido; la libre elección de la dimensión que se construye, sin “topes” mínimos, no permite la 
plena ocupación de la manzana y desequilibra el aprovechamiento de redes y servicios.
- Indica más lo que no se debe hacer que lo que se debe hacer.
- Desaprovechamiento de la capacidad potencial de volumen y superficie de las manzanas.
- La aplicación en el tiempo de distintas pautas reglamentarias se plasma en resultados caóticos, dispersos y 
fragmentarios. 
- Las intervenciones arquitectónicas podrían contribuir a la regulación de la  especulación urbana – inmobilia-
ria.

4.7 - CONDICIONES SEGÚN NECESIDADES ACTUALES

La investigación está dirigida a plantear lineamientos conceptuales y metodológicos de instrumentos regula-
torios que permiten recalificar la problemática de arquitectura residencial, a partir de instrumentos de orien-
tación que permitan reproponer formas actuales como indicadores y normativas o su reemplazo por otras de 
ordenamiento y regulación de la producción arquitectónica y urbana.

Es necesario reconocer el valor del suelo urbano como “capital social” equilibrando el uso privado y el público, 
favoreciendo, impulsando y avalando posibles integraciones de lotes, liberaciones al uso público, interrelación 
de espacios, sin dejar de ponderar el valor de cada acción privada en la configuración de la manzana y del 
espacio urbano, considerados como resultados públicos.
La iniciativa parte de la necesidad de impulsar un uso pleno del espacio que involucre la mayor  cantidad de 
funciones urbanas reorientando el “completamiento en plenitud” para impulsar la compacidad urbana necesa-

Notas

(1) «Las avenidas y plazas arboladas construyen dentro de un sistema edificatorio denso y compacto, los 
lugares en que la burguesía encuentra su segundo lugar de residencia» (Monestiroli, 1993). 
(2) «...la rápida industrialización elimina constantemente las cosas de ayer para producir los objetos de hoy» 
(Arendt, 1993).
(3) «...una relectura en clave conceptual, de la historia urbana, tratando de extraer de dicho análisis herra-
mientas operativas capaces de situar las soluciones propuestas al nivel y a la escala de los nuevos problemas» 
(Martí Arís, 1991).
(4) «...la extensión a toda la ciudad de la dimensión real y científicamente más exacta del problema y la uti-
lización racional de todo el patrimonio edificado, da a ese objetivo un carácter mucho más complejo que al 
limitado como instrumento apropiado para resolver sólo el problema de la edificación residencial» (Aymonino, 
1973).
(5) «Es decisivo que la sociedad, en todos sus niveles, excluya la posibilidad de acción, como anteriormente 
lo fue de la esfera familiar. En su lugar, la sociedad espera de cada uno de sus miembros una cierta clase de 
conducta, mediante la imposición de innumerables y variadas normas, todas las cuales tienden a normalizar 
a sus miembros, a hacerlos actuar, a excluir la acción espontánea o el logro sobresaliente» (Arendt, 1993).
(6) «El inmigrante en la ciudad puede, por lo tanto, ser legítimamente producido» (Althabe, 1999).
(7) «Las avenidas y plazas arboladas construyen dentro de un sistema edificatorio denso y compacto, los 
lugares en que la burguesía encuentra su segundo lugar de residencia» (Monestiroli, 1993).
(8) «Artículo 11. Al pedir la delineación se expresará la altura del edificio y el ingeniero cuidará, en cuanto sea 
posible, que los edificios armonicen los unos con los otros, teniendo cada piso la misma altura cada cuadra 
y las cornisas un mismo nivel.
Artículo 12. En los frentes de cada plaza el Departamento de Ingenieros hará un orden uniforme de arquitec-
tura a todos los edificios. Decreto Ley del Poder Ejecutivo Nacional del 7 de Agosto de 1883”.
(9) «Entre lenguaje y estilo hay la misma distancia que media entre hecho privado y hecho público: el lenguaje 
puede construirse desde un punto de vista personal, el estilo no» (Monestiroli, 1993).
(10) «La forma y dimensiones de las manzanas se establece con el trazado viario que es la parte pública por 
excelencia de toda ciudad. Por tanto, la delimitación de las manzanas es el momento público de la construc-
ción de la ciudad» (Monestiroli, 1993).
(11) «...el espacio colectivo de la ciudad se ha concentrado en cada época en torno a una específica combi-
nación de funciones emergentes» (Cerasi, 1990).
(12) «El mundo por fuera de la comunidad es menos real y menos auténtico que la vida en su interior» (Sen-
nett, 1993).
(13) «...las propiedades especiales de la producción de lo local en el marco de las condiciones de vida urbana, 
que suponen regímenes nacionales, medios masivos de comunicación y una intensa e irregular transformación 
de todas las cosas en mercancías» (Appadurai, 2001).
(14) «Pero, ¿en que consiste esa actitud común que hemos creído reconocer? Podríamos definirla como la 
voluntad de establecer los parámetros del problema al margen de toda subjetividad, convirtiendo la arquitec-
tura en una técnica objetiva, exacta, despreocupada de toda consideración estética y atenta sólo a alcanzar 
su finalidad con la máxima precisión y eficacia. Arquitectura, pues, como resolución científica de una tarea 
edificatoria, arquitectura como resultado del análisis exhaustivo de las necesidades materiales y del empleo de 
las más adecuadas técnicas constructivas. Arquitectura como construcción» (Martí Arís y Monteys, 1985).
(15) «...en las más modernas ciudades, el sentido de lugar cambia por la movilidad social de los habitantes» 
(Rowe, 1993). 
(16) «...en la ciudad moderna, la esfera privada se cierra de un modo cortante de la esfera pública» (Cerasi, 
1990).
(17) «Desafortunadamente los programas normativos de los asentamientos y organizaciones espaciales co-
rren el riesgo de cortar precisamente aquellos espacios específicos que se veían realmente como el genio 
verdadero de los espacios públicos de buen funcionamiento» (Rowe, 1993).
(18) «Un estado que apoye iniciativas comunitarias e individuales para asegurar que todos sus habitantes 
puedan acceder a los servicios e infraestructuras esenciales con pequeñas inversiones y con apoyo técnico. 
Debería auspiciar la multiplicación de estos pequeños proyectos en una escala que pueda transformar la si-
tuación» (Hardoy, 1992).
(19) «...la propia ecología y la tecnología determinan que las casas y los espacios habitados estén cambiando 
constantemente, contribuyendo así a generar en la vida social un sentido de ansiedad e inestabilidad endémi-
cos» (Appadurai, 2001). 
(20) «En una sociedad hecha de espacios sociales atomizados, las personas tienen siempre miedo de perma-
necer cortadas, separadas unas de otras...» (Sennett, 1993).
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ria para el caso, tendiendo al máximo aprovechamiento del espacio construido y del libre de la manzana, en 
condiciones de calidad apropiada, incorporando como condiciones del tema los problemas cualitativos y cuan-
titativos emergentes de la vida contemporánea; diversidad de actividades y espacios, accesos, movimientos 
e intercambios, redes y flujos, actividades al aire libre, etc.

Para impulsar estas determinaciones es necesario considerar procedimientos que permitan orientar la edifica-
ción de la manzana y del espacio urbano como determinante principal de los indicadores operativos, colabo-
rativos y relacionales que puedan promover “formatos” arquitectónicos indicativos que posean capacidad de 
configurar espacios urbanos que caracterizan a cada componente, calles, esquinas, manzanas, espacios libres 
privados/semipúblicos/públicos
Los mismos podrían estudiar la regulación del volumen a construir en cada lote en función de las estructuras 
general buscada. Promover homogeneidad formal, espacial y ambiental con reconocimiento de condiciones 
particulares y tendiendo a plena ocupación, capacidad y diversidad funcional, fomentando la incorporación de 
actividades por nivel que impulsen el uso pleno y sostenido de la vida cotidiana.
En relación a la construcción de la búsqueda de resultados que incorporen la ciudad construida es necesario 
estudiar condiciones por áreas y por manzana en función de situaciones de ubicación relativa en el tejido y 
funcionalidad urbana, patrimonio, edificios consolidados, etc.

4.8 - DATOS PARA LA CONSTRUCCIÓN DE INDICADORES ALTERNATIVOS – QUE DEBE ORIENTAR LA 
PROPUESTA

Desde el punto de vista de los contenidos los indicadores deberían establecer condiciones cualitativas además 
de cuantitativas, siendo más: operativos, en el sentido de ser instrumentos accesibles que permitan acceder 
fácilmente a las demandas insinuando el sentido de la preforma indicada, colaborativos, procurando favorecer 
acciones integrales por encima de premios a cada iniciativa, relacionales, tendiendo a encontrar formatos que 
se acomoden a determinadas condiciones encontradas en el contexto que sean de valor perdurable. 
Algunas aproximaciones podrían avanzar sobre:
- Trabajar sobre formatos arquitectónicos que posean capacidad de configurar de forma óptima el espacio ur-
bano que caracteriza a cada componente: calles, esquinas, manzanas, piezas arquitectónicas, espacios libres 
propios-semiprivados-comunitarios.
- Estudiar programas y modelos de gestión.
- Procurar máxima homogeneidad espacial y ambiental con reconocimiento de condiciones particulares.
- Fomentar la implantación de usos diversos en una misma área para revertir procesos de segmentación y 
fragmentación de actividades, usos y funcionalidad urbana cotidiana.
- Establecer condiciones de sostenibilidad ambiental en cada caso.
- Ver condiciones de preservación arquitectónica y ambiental en cada caso y en relación con la construcción 
progresiva del entorno construido. 
- Asociar la hipótesis de construcción-ocupación de cada lote a la configuración de la manzana y del espacio 
urbano. 
Jorge Kalnay ya había avanzado sobre el tema en 1931 al plantear: “La edificación de cada lote debe ser 
función derivada de lo reglamentado para toda la manzana, pudiendo el arquitecto distribuir sus masas como 
más convenga a su inspiración e intereses del propietario, siempre que guarden proporción con el volumen 
correspondiente a la superficie total edificable para toda la manzana y no perjudique a los vecinos”. Liernur, 
Ballent pág. 144)
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5 - COMO CONCLUSIÓN DE LO EXPUESTO SE ENUNCIAN 11 PROPOSICIONES QUE 
ORIENTAN LOS OBJETIVOS DE LA PROPUESTA

1 – Los mejores “momentos”; de la ciudad contemporánea son los que ofrecen densidad, diversidad, sociabi-
lidad, continuidad y seguridad. El soporte para que se den esas condiciones, es una estructura arquitectónica 
y urbana que asegure “formatos modélicos” que alberguen las demandas que solicita la multifuncionalidad 
urbana.
La dinámica de transformación-adaptación del espacio urbano y su relación con las demandas de la vida con-
temporánea en cada lugar y en cada momento histórico, implica equilibrio entre vida privada y ciudadana en 
la que las condiciones que aseguren su desarrollo integral, respondan a cada demanda desde la construcción 
de una estructura que, aunque generada por partes, se presenta como única, incorporando las demandas de
yuxtaposición de funciones domésticas y públicas.
2 – Se presenta una propuesta que genere un estado de la parte determinante de la configuración de la 
manzana residencial, en la que las piezas arquitectónicas se acomoden, respeten y pertenezcan a una idea 
estructural general, dando como resultado un proyecto cuyo valor es mayor que la suma de cada parte. Un 
instrumento que permita una construcción en cada parcela, con rendimiento y condiciones apropiadas a la 
producción del conjunto urbano en el tiempo, induciendo dinámica colaborativa en las gestiones y acciones.
3 – El estado actual de nuestras ciudades con estructuras basadas en amanzanamientos regulares, hacen in-
suficiente –para organizar su construcción- el establecer condiciones reglamentarias generales que consideren 
problemas básicos como su construcción progresiva con proyección en el tiempo y situaciones diferenciales 
producidas por características particulares de su conformación histórica.
Es posible accionar progresivamente sobre las partes que componen la manzana del damero para la construc-
ción de una estructura funcional, espacial y morfológica en dirección a lograr un contexto urbano que respon-
da a condiciones de modernidad referidas a la ciudad contemporánea, explotando la utilización de la máxima 
capacidad de la manzana para su uso pleno.
4 - Cantidad y diversidad se presentan como dos instancias fundamentales determinantes de la sociedad con-
temporánea. Los ámbitos apropiados para resolver las demandas que estas dos condiciones requieren y los 
intercambios que producen, implican mutaciones en los espacios de uso y movimientos de la ciudad existente 
o la incorporación de otras soluciones que puedan prever de la manera más amplia posible, las cambiantes 
diversidades que la vida de relación y trabajo demandan.
En el mismo sentido se deben considerar nuevos factores como las innovaciones que plantean la tecnología, 
los cambios de hábitos, de conformación de grupos de convivencia, de actividades y de nuevas formas de 
trabajo; factores todos de incidencia directa en el espacio privado y en el público
5 – En el contexto de establecer condiciones orientativas, no determinantes, se considera la producción de 
unidades habitables multifuncionales que permitan intercambio de superficies menores a la de una unidad 
completa, sin cuestionar el sistema de propiedad privada, tendiendo a un sistema flexible de utilización del 
espacio residencial.
6 – Concebido el espacio urbano como un bien social producido, en gran medida por decisiones e inversio-
nes privadas pero cuyo resultado resulta de interés público; es posible concebir formas en las que el estado 
fomente e incentive la sesión de uso de propiedad privada a cambio de estímulos y premios, para que los 
espacios resultantes reditúen en beneficio al uso colectivo asociado de la ciudad. Esta condición demanda una 
apropiada gestión de interrelación y articulación de intereses públicos y privados, tendiendo al uso y aprove-
chamiento pleno del ámbito urbano.
7 - La incorporación del problema de la construcción continua y constante de la ciudad es requisito necesario 
para sostener condiciones de modernidad y sociabilidad contemporánea en cada período histórico. Mantener 
dispositivos de producción y organización del espacio en un contexto urbano con estructura morfológica 
como la del amanzanamiento en damero, supone contar con instrumentos que sostengan la continuidad de la 
construcción progresiva en el tiempo.
8 – En las condiciones de producción de un sistema liberar capitalista, la producción del espacio debe estar 
organizado como una concurrencia de sectores públicos y privados. Un orden ideal implicaría operaciones en 
las que el espacio sea considerado como “bien público”; como instrumento soporte de construcción-integra-
ción de la sociedad y por lo tanto, el estado su ordenador, impulsor y garante de intervenciones e inversiones 
privadas. Por lo tanto el acuerdo de iniciativas de gestión de la ciudad entre ambos actores es fundamento de 
un resultado socialmente apropiado.
9 – El nivel suelo puede considerarse insuficiente para resolver las demandas de espacio y movimientos que 
demandan las actividades actuales y la previsión de futuras. El uso pleno y articulado del nivel suelo, los 
primeros niveles en altura y los bajo suelo propondrían un aumento posible de la disponibilidad de espacio 
asociado a las actividades comunes de una unidad de manzana.
10 - La habilitación de espacios de servicio y estacionamiento en los niveles bajo suelo, supone el acceso a 

todo tipo de tendidos de redes para instalaciones, modificación y mantenimiento. Permitiría contar con recur-
sos para la incorporación de nuevas demandas funcionales, condición que es dato constitutivo de la ciudad 
contemporánea. En ese sentido, homogeneizar el nivel de estacionamiento bajo suelo admitiría compartir
acceso con menores fracturas de la línea de frente edificado y aprovechamiento pleno del espacio.
11 – Las demandas de naturaleza culturizada que la organización urbana puede ofrecer, pueden tener opor-
tunidad en el espacio de la manzana, en la forma de espacios semipúblicos que pueden alojar equipamientos 
de escala vecinal.
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OBJETIVOS E HIPÓTESIS

Objetivos

Construir conocimientos sobre la manzana urbana de uso predominantemente residencial –en áreas consoli-
dadas o en vías de consolidación– en base a la evaluación crítica del estado actual del espacio de las mismas 
y sus posibilidades de optimización, mejorando rendimientos cualitativos y cuantitativos, a partir de la formu-
lación de modelos arquitectónicos que permitan:

•	 Mejorar la calidad de espacios libres y equipados, vinculados a usos residenciales.

•	 Aportar al mejoramiento ambiental y funcional de calles públicas.

•	 Obtener condiciones del ámbito urbano y arquitectónico que favorezcan la calidad ambiental y privacidad 
de las viviendas.

•	 Contribuir, dado el proceso de crecimiento y consolidación de las ciudades, a la reflexión sobre formas 
posibles de construir densidad residencial, a partir de la configuración de modelos que establezcan condi-
ciones de equilibrio entre áreas públicas y privadas.

•	 En función de atender la utilización plena entre espacios residenciales y de otras actividades, estudiar 
posibilidades de uso pleno del espacio de la manzana equilibrando la disponibilidad de usos públicos y 
privados.

•	 Utilizar el proyecto de arquitectura como una herramienta para investigar, integrando aspectos teóricos 
y proposiciones prácticas. Actúa como exploración –como modelo cuasi-experimental– cargado de con-
diciones predeterminadas que deben ser incorporadas y ensambladas en una síntesis de saberes concep-
tuales e instrumentales. Funciona como banco de prueba de actuaciones, no como camino para hacer un 
proyecto, sino para saber del proceso y de sus diversas partes, pudiendo reformularse nuevas condiciones 
de configuración.

Hipótesis

•	 El reordenamiento de la construcción de la manzana según un desarrollo progresivo permitiría que cada 
nueva intervención funcione aislada, integrándose progresivamente a una propuesta general.

•	 Se considera que, aun respetando el parcelamiento tradicional, es posible regular la construcción en cada 
lote para obtener espacios que aporten a la configuración propuesta para la manzana.

•	 Se considera posible que la construcción en cada lote incluya y permita:
- el equilibrio de iniciativas privadas delineando resultados públicos,
- el funcionamiento en condiciones óptimas para cada lote, sin que dependa de la realización final de una 
propuesta general,
- una condición expectante para integrarse a la construcción progresiva de la manzana según las condicio-
nes finales de la organización espacial propuesta.

•	 La evaluación de la capacidad para contar con espacios públicos, semipúblicos y privados, contribuye a 
mejorar la funcionalidad de la ciudad, así como a aumentar espacios libres, de equipamiento y servicios de 
sectores residenciales y optimizar la calidad de las viviendas.

•	 Asimismo, la búsqueda de nuevos instrumentos normativos que se basen en orientar la propuesta de edi-
ficios por lote y de la manzana resultante atendería a:
- una ocupación del suelo y del volumen a construir en cada lote en función de su ubicación en la manzana 
para la construcción de la misma y de la calle,
- la utilización integrada al proyecto de manzana de niveles: subsuelo, suelo y primer nivel alto de los edi-
ficios,
- las regulaciones de FOT, FOS, ocupación del suelo y densidades que acompañen los fundamentos de la 
propuesta general, adaptándose en cada lote.



DESCRIPCIÓN DE LA PROPUESTA EN 11 PUNTOS

El reemplazo de edificios en cada lote –según una propuesta genérica– que considera la participa-
ción de cada pieza en función de optimizar el rendimiento y la calidad del espacio arquitectónico 
de las unidades residenciales que se obtienen, para avanzar en la configuración de una forma 
urbana que consolide y potencie el ámbito urbano, conformando un «centro de manzana» apro-
piado para el uso público o semipúblico.

6 - PROPUESTA

1 - MODELIZAR TIPOS URBANO ARQUITECTONICOS DE MANZANAS 
A PARTIR DEL LOTEO

LOS MODELOS PROPONEN EL APROVECHAMIENTO PLENO DE 

LA MANZANA UTILIZANDO EL ESPACIO REMANENTE O SU-

BUTILIZADO DEL LOTEO -CONSIDERADO UN “BIEN PÚBLICO 

Y PRIVADO”- A PARTIR DE CONSTRUCCIONES PROGRESIVAS 

QUE ASEGURAN ÁMBITOS EN ÓPTIMAS CONDICIONES FUN-

CIONALES Y AMBIENTALES. EL PROCESO SE VERIFICA EN 

CADA LOTE, EN DESARROLLOS PARCIALES Y EN LA TOTA-

LIDAD DE LA MANZANA SEGÚN EL AVANCE DE SUCESIVAS 

INTERVENCIONES. 

La Plata es una ciudad cuya construcción histórica está fuertemente definida con la im-
pronta de los componentes tejido/monumento que, con la arquitectura como soporte, ha 
concretado en el tiempo la consolidación de espacios públicos de identidad. Esto permite 
contar con un espacio urbano doméstico e institucional con carácter reconocible, susten-
tado por presencias arquitectónicas que, aun desde marcos diversos, definen un ámbito 
apropiado para el desarrollo de una vida cotidiana integrada.
Es posible la exploración de formas alternativas de construir tejido residencial de la ciudad, 
en base a prefigurar una obra total; criterio que daría como resultado la homogeneidad de 
perfiles y densidades evitando ocupaciones discontinuas del loteo y logrando una optimi-
zación del uso del suelo que aprovecha el espacio libre para el uso colectivo.
Son materiales de trabajo de esta propuesta: 1- la escala y características arquitectónicas 
de ciertos sectores y espacios públicos, 2- datos de la morfología urbana, 3- del lenguaje 
arquitectónico, 4- del mantenimiento de la entidad de la manzana y 5- del rescate de los 
valores individuales y colectivos de la arquitectura a proponer.
El esquema actual funciona sólo en el caso de existencia de viviendas individuales, como 

un probable mantenimiento de teorías del siglo XIX, según se desprende del comentario 
de Carlos Martí Arís (1991: 20): «…la teoría sistemática de la ciudad jardín fue enunciada 
por Ebenezer Howard hacia 1890. En ella se eleva a principio de urbanización la idea de 
recuperar la casa unifamiliar como elemento base para la extensión de la ciudad moderna».
La arquitectura que construye la ciudad debe ser vista como resultado de la acumulación 
de una serie de transformaciones operadas sobre otras arquitecturas; fundamentalmente el 
ensamble, entre arquitectura tradicional y arquitectura moderna, en la que el proyecto se 
concibe como transformación de lo existente, como innovación e investigación y, muchas 
veces, como invención individual de la forma.
Las formas actuales de la ciudad se basan en la sumatoria en el tiempo de intervenciones 
parciales, diversas y fragmentarias, siendo la manzana, en diferentes casos, el resultado 
de configuraciones heterogéneas y particulares.
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Pasar de la manzana construida en forma tradicional a una que, delineando el perfil del «centro 
de manzana», obtenga espacios faltantes en la ciudad para el desarrollo de actividades públicas 
y semipúblicas. El centro de manzana y nuevas calles o pasajes se pueden obtener en forma de 
estructuras extendidas e interrelacionadas o parciales o fragmentadas. Las construcciones en cada 
lote –según el modelo prefigurado– funcionan como los actuales edificios convencionales entre 

medianeras, en forma autosuficiente desde el punto de vista de las posibilidades espaciales de un 
lote entre medianeras, resolviendo en el propio predio las condiciones ambientales y funcionales 
apropiadas para el caso.
Ganan condiciones, que se formulan en la propuesta, por sumatoria de construcciones progresivas 
de otros emprendimientos.

En ese marco, se define la arquitectura residencial como parámetro y referente de la confi-
guración del tejido urbano, entendido como una de las formas de avanzar sobre el problema 
de la construcción permanente y progresiva de la ciudad y la vivienda. (1)
Lo expuesto configura un cuadro de situación que permite plantear hipótesis sobre la ne-
cesidad de considerar la incorporación, a la estrategia arquitectónica y urbana, de la idea 
de integración de usos a partir del diseño de modelos que exploren tipologías y densidades 
que favorezcan esta interrelación, asegurando condiciones de vitalidad y eficiencia para el 
desenvolvimiento de la vida social y personal en áreas residenciales. No sólo se deben tener 
en cuenta aspectos referentes al automóvil, la circulación y el estacionamiento, sino también 
situaciones patrimoniales, jurisdiccionales, de infraestructura, formas de gestión y problemas 
generales del ambiente urbano.
Las estructuras urbanas y sus tejidos constitutivos son organismos renovables, ajus-
tados a las condiciones de pequeños loteos, emprendimientos individuales, resultados 
progresivos, propiedades privadas individuales y/o colectivas. Se trata de aprovechar el 
impulso de la propia dinámica de la renovación, para encauzarla en un programa colectivo 
y solidario, dirigido a objetivos con mayor compromiso con la estructura arquitectónica 
de la ciudad. (2) 
Es importante definir en qué concepto de ciudad anidan los sustentos de una investigación 
sobre arquitectura residencial, como componente cualitativo y cuantitativo esencial de 
su morfología. La propuesta actúa como una excusa para ensayar una introducción de la 
temática arquitectónica como material imprescindible para la producción de instrumentos 
que reorienten la construcción de la ciudad. 
El programa emerge de una relación entre los medios y capacidades intelectuales y las téc-
nicas para que el mismo se lleve adelante. 

En las modelizaciones, la forma gruesa inicial es la que guía los modelos, la que se presenta 
como síntesis que también contiene la resolución de problemas que fueron formulados por 
separado y luego acoplados.
De las propuestas sobre esa situación surgen conclusiones de la investigación, identificadas 
desde diversos parámetros del problema. Los mismos están referidos a:
	 Trabajar sobre la disminución de las desigualdades a partir de buscar la máxima homoge-

neidad espacial y ambiental, reconociendo particularidades y heterogeneidades.
	 Valorizar en las intervenciones los datos referidos a direccionar la construcción del espacio 

público: calles, plazas, etc.
	 Consolidar la construcción de manzana y la morfología de su espacio libre en el recinto 

interior, tendiendo a gestiones para la recuperación del mismo para uso semipúblico.
	 Tratar los problemas de altura y morfología de los edificios en relación a una dialéctica 

entre criterio general y condiciones particulares del caso y del área.
	 Avanzar sobre datos de ordenamiento dimensional del espacio construido y del libre, en 

función de un reordenamiento para la totalidad del tema.
	 Construir datos indicativos sobre lenguaje arquitectónico, esto es: salientes o entrantes 

de edificios, tratamiento de medianeras, porcentaje de llenos y vacíos y materialidad, así 
como otros datos que permitan direccionar una arquitectura solidaria y colectiva en el 
marco de actuaciones personales con grados de libertad de proyectos.

	 El conjunto de proposiciones se refieren a los distintos temas que fueron considerados 
como estructurales para acceder al estudio organizado del problema. 

Quedan comprendidas las complejidades surgidas de densidades medias y altas, la incor-
poración de la naturaleza, el ocio, el tiempo libre y los flujos circulatorios, como partes del 
problema que rodean al elemento quizás más estable, el de la vivienda.
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Gráfico 1 - Manzana en estado actual 
con el loteo original.

Gráfico 2 - Primeras intervenciones. Las nuevas 
construcciones funcionan entre medianeras conviviendo 

con edificios linderos convencionales existentes.

Gráfico 3 - Avance de construcciones 
y posibles agrupamientos 

de edificios y áreas comunes.

Gráfico 4 - Posible funcionamiento parcial de calle interior 
y centro de manzana incorporando edificios existentes y  

avanzando sobre la consolidación de datos de la propuesta 
general.

Gráfico 5 - Hipótesis de modelo final con las dimensiones 
espaciales de calles interiores y espacios equipados de cen-
tro de manzana. Accesos propios de los edificios y pasajes 
de interrelación entre sectores son material a determinar y 

perfeccionar en avances de otros estudios  

En el modelo esquemático que se presenta se ensaya la 
situación de construcción progresiva en una manzana 
tipo de La Plata de 120 metros de lado. Se ha tomado 
un caso –que se desarrolla con más detalle en el punto 
ENSAYOS DEL MODELO EN TRES CASOS TESTIGO del 
presente capítulo– que es el de la manzana delimitada 
por las calles 8, 9, 64 y 65 en un sector semicentral 
del Casco Urbano Fundacional.
Intervenciones lote a lote, integraciones parciales en-
tre edificios nuevos y construcciones existentes, no 
alteran el funcionamiento actual de la manzana, y se 
van incorporando progresivamente en la búsqueda de 
un resultado.
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El reemplazo en el tiempo de edificios por lote es una condición expectante para avanzar en la 
construcción progresiva de la morfología y de los espacios del bloque manzana. En la secuencia 
se ha considerado el reemplazo progresivo de edificios según su valor económico, estado jurídico 
patrimonial y estado de conservación, para evaluar el momento probable de su sustitución.

2 - FORMATO DE LA MANZANA

EL MÓDULO ARQUITECTÓNICO BÁSICO EN 

EL CUAL SE ENSAYA ESTA CONFORMACIÓN 

TEMÁTICA Y PROBLEMÁTICA, ES EL «BLOQUE 

MANZANA». SOBRE LA MESA DE ENSAYO SE 

PROPONE LA CONFIGURACIÓN DE UN MODE-

LO DE MANZANA, DE PLANTA CUADRADA DE 

CIENTO VEINTE METROS DE LADO Y CALLES 

DE DIECIOCHO METROS DE LADO, TOMADOS 

DE UN CASO TESTIGO, EL DE LA CIUDAD DE LA 

PLATA, COMO SITUACIÓN TÍPICA DE NUESTRAS 

CIUDADES.

Los tipos edilicios que se proponen resuelven condiciones de funcionamiento arquitec-
tónico pleno en dimensiones de pequeños lotes –producto de la actual subdivisión del 
suelo urbano por manzana– que avanza en la conformación del bloque manzana a partir 
de construcciones progresivas. Debe asegurar la coexistencia con otras piezas arquitec-
tónicas existentes, permitiendo y garantizando condiciones funcionales y ambientales en 
construcciones aisladas o en conjunto de partes integradas.  
La especulación sobre las propuestas arquitectónicas de los tipos edilicios en el marco de 
pequeñas actuaciones en lotes de dimensiones reducidas, se concreta en la posible dia-
léctica entre las condiciones de libertad de proposición arquitectónica en el marco de un 
proyecto dirigido a resultados colectivos y solidarios. Otros momentos de la historia de la 
arquitectura plantearon condiciones semejantes en términos de intervenciones privadas, 
que devinieron en resultados públicos. 
Uno de los presupuestos fundamentales para la integración de las sociedades actuales es 
la incorporación y coexistencia de diferencias sociales, étnicas, regionales, económicas, 
etc. Esto supone, según una mirada desde los contenidos del humanismo socialista, la 
búsqueda de lo que ya habíamos planteado como «grado cero», en la forma de un equilibrio 
en la construcción de la máxima igualdad posible. Desde la arquitectura, y en términos de 

lo residencial, la manzana es –como ya hemos planteado– un recurso integral a explorar.
El bloque manzana es uno de los elementos característicos de la tradición urbana. Persigue 
un equilibrio entre lo lleno y lo vacío, entre el ámbito privado y el espacio público, a partir 
de ciertas condiciones que comienzan en un trazado planimétrico y se concretan en una 
configuración tridimensional, siendo anterior el ordenamiento de la planimetría que el de 
la morfología y el lenguaje.
La manzana aparece como un elemento a reformular por ser una pieza clave en la recompo-
sición de la relación entre arquitectura, ciudad y naturaleza. La misma ha estado planteada, 
en el mejor de los casos, a partir del espacio público de la calle como lugar albergante de 
elementos vegetales que sustentan la presencia de una naturaleza culturizada. Otras cate-
gorías de espacios vegetales podrían indagarse para ser incorporadas al equilibrio planteado. 
Esto puede realizarse por medio de la propuesta de nuevos espacios públicos o semipúblicos 
complementarios de la calle, de la forma de patios intermedios y de una necesaria refor-
mulación del centro de manzana. La presencia de la naturaleza, conformando el espacio 
público apropiado para actividades relacionadas con el tiempo libre y el esparcimiento, es 
un tema a incorporar en la lista de nuevos equipamientos de la ciudad.
La relación entre la masa edificada residencial y la arquitectura de la manzana es uno de los 
datos más importantes para la construcción del tejido urbano. En el vínculo entre la forma de 
la manzana y la de las piezas menores que la componen, surgidas del loteo, aparece el papel 
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de la tipología residencial como elemento que finalmente sustancia y sustantiva la eficiencia de 
lo construido para la llamada «arquitectura de la ciudad». Esto último sucede desde lo funcio-
nal-ambiental, desde lo organizativo-tipológico y desde el lenguaje, presentado elementos que, 
más allá de lecturas conceptuales generales, se verifican en el espacio colectivo de la ciudad.
El bloque manzana es la principal instancia pública en la construcción de un ámbito urbano. 
Reconoce diferencias y diversidades tridimensionales desde un mismo trazado planimétri-
co, que se expresa en el resultado del espacio público, el que puede ser orientado en su 
construcción a partir de la búsqueda de configuraciones intencionadas. 
La manzana funciona como «módulo urbano básico» que permite articular los espacios 
públicos (calles, esquinas, etc.) y semipúblicos (patios, accesos, áreas de servicio, etc.). 
Habilita un recurso pleno para la construcción de un hábitat integrador de las diversas 
dimensiones de la arquitectura –del diseño particular a lo urbano– según sus diferentes 
condiciones de producción: desde la posibilidad de una construcción integral total a su 
producción por sumatoria de intervenciones menores. Esto muestra su versatilidad y las 
posibilidades de su construcción progresiva a partir del establecimiento de condiciones 
generales que orienten una organización general final sobre la base de intervenciones par-
ciales menores en el tiempo.

Es posible proponer, en base a la prefiguración de escenarios, el diseño preliminar de 
morfologías, ocupaciones, perfiles y otros componentes que consideren la construcción 
progresiva en el tiempo del resultado final. Esto último implica aceptar la presencia de 
diferencias asimiladas y homologadas en un conjunto con resultado de características 
«apropiadas», una sustancia en base a pensamientos diversos acomodados en una es-
tructura con el fin de conseguir que la ciudad se construya según una tendencia sostenida 
en el tiempo. 
Configuración realista que supone un equilibrio entre fuertes datos teóricos que la funda-
menten, nutridos de definiciones pragmáticas emergentes de la experiencia. Para ello, es 
necesario imaginar técnicas analíticas y propositivas que ensamblen argumentos históricos, 
experimentales y  teóricos con instrumentos de proyecto. Se ensaya un modelo genérico 
en el cual se sintetizan experimentaciones, traducidas en pautas teóricas y metodológicas. 
Se trata de conciliar principios con intereses, aprovechando al máximo las posibilidades de 
igualdad que insinúa la trama y propone la pequeña dimensión.
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ción de la ciudad. Su proceso de construcción ha sido diverso en cuanto a las formas de 
producción y al resultado alcanzado. Esta propuesta indaga sobre las posibilidades reales 
y actuales de su estado y de su futuro proceso de construcción.  
Se toma como unidad de trabajo una manzana de 120 metros de lado, bordeada por calles 
de jerarquía y condiciones espaciales similares, de 18 metros de ancho y de uso funda-
mentalmente residencial, neutralizando las particularidades referidas a la implantación.  
Se trabaja con la forma de ocupación más habitual en el Casco: una cinta continua sobre 
línea municipal, que permite construir lote a lote a lo largo del tiempo, manteniendo las 
condiciones de propiedad existentes y posibilitando una mejor articulación de los edificios 
nuevos con los ya existentes. Delimita claramente el espacio público (calle) del semipú-
blico abierto, admitiendo diversos grados y tipos de interrelación. Reformula el concepto 
de «patio interior» de los edificios entre medianeras, en la forma de un «espacio calle» 
semipúblico continuo de uso comunitario.   
La manzana no sólo debe absorber la residencia y el equipamiento específico de cada sec-
tor, sino que además debe resolver las funciones auxiliares o de servicio que se originen, 
como: el estacionamiento, el mantenimiento, el aprovisionamiento y todo tipo de acceso 
vehicular y peatonal que la manzana requiera. 
Se debe permitir la construcción de la mayor longitud de fachada sobre el espacio público 

o el espacio semipúblico, obviando la aparición de espacios auxiliares de ventilación.
Reconocida la condición histórica ya planteada –que la ciudad real es producida por ar-
quitectura irregular frente a la voluntad de conseguir una ciudad regular–, la propuesta 
contempla posibilidades de construir piezas aisladas o partes, llegando a obtener manzanas 
completas por construcciones sucesivas acopladas en el tiempo, lo que supone diversidad 
de arquitecturas coexistiendo en distintos momentos históricos. 
La solución final integral es una orientación del resultado antes que el resultado mismo. 
Puede ser entendido como instrumento que articula una dimensión intermedia entre las 
estructuras «en bloque» y otras de organización por adición «celular».
Se trata de proponer la construcción de la mayor homogeneidad apropiada y posible. Se 
pueden establecer condiciones generales orientativas, de referencia, que no impliquen 
necesariamente una condición única y final.
El salto constitutivo de la manzana como trazado a la manzana como pieza arquitectónica 
urbana sucede según lineamientos que imponen el loteo y la subdivisión de la tierra, los 
reglamentos de construcción, el libre juego de intereses individuales y el mercado inmobi-
liario, así como las diversas direcciones de actuación en cuanto a cultura urbana y arqui-
tectónica, sean éstas «cultas» o «populares».
Un reordenamiento o reformulación del proceso implica instalar otros parámetros, surgidos 
de perseguir objetos que direccionen la búsqueda de la forma, una orientación hacia la 
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objetivos con la propuesta de la «forma urbana» de las piezas y del tejido resultante, mul-
tifuncionalidad de espacios y estructura urbana y resultados precisos y eficientes en la 
funcionalidad y calidad ambiental y estética de los espacios resultantes. (3)
La idea de edificio está ligada a la percepción de un objeto arquitectónico aislado o, por 
lo menos, reconocible, identificable. En el caso que se presenta debe ser una pieza con 
un formato procesado en el tiempo, según cambian las circunstancias de su entorno. En 
su forma final pierde parte de su identidad para ser una pieza-parte de la morfología de la 
manzana.
La integración de las piezas arquitectónicas surgidas de la construcción en cada lote son el 
material de trabajo con el que superar la condición de edificio de aspecto inconcluso que 
produce la emergencia de medianeras. La difícil articulación de un volumen con dos frentes 

opuestos, con tratamiento acabado de fachadas contra los opuestos laterales ciegos, es de 
difícil resolución arquitectónica, situación que se ve multiplicada por la cantidad y variedad 
que producen las actuaciones mínimas en pequeñas parcelas. (4)
La construcción en altura –solución determinante para conseguir densidad liberando te-
rreno– es posible en la medida que se consigan edificios aislados o con una integración 
apropiada con elementos de menor dimensión. En todos los casos, la articulación de los 
niveles subsuelo, suelo y primer nivel alto, debe asegurar la multiplicación de los niveles 
de uso público y semipúblico y su integración, ampliando la necesaria variedad de oferta 
de espacios para el trabajo, para el equipamiento y los servicios comunitarios y demás 
funciones imprescindibles para el desarrollo de la vida comunal y doméstica de la sociedad.
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Se propone la construcción de la mayor homogeneidad posible apropiada a las condiciones 
de la ciudad existente y al grado de consolidación de las áreas. Se pueden establecer orien-
taciones generales, que no impliquen una condición única y final sino una forma indicativa.
Reconocida la situación que propone la construcción histórica de la ciudad en el tiempo, 
la propuesta contempla posibilidades de construir piezas aisladas y/o partes, llegando a 
manzanas completas por construcción sucesiva. 

Es posible prefigurar y concretar su arquitectura en función de asegurar su esencia como 
pieza o parte de la construcción del tejido de la ciudad. Por lo tanto, es un instrumento 
que oscila entre lo abstracto de su definición ontológica y su necesaria modelización ar-
quitectónica. (5)
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La doble línea de viviendas –la que puede modificar su trazado permitiendo diversas configura-
ciones de manzana– permitiendo articular y definir el espacio y la morfología de los tres ámbitos 
fundamentales que se proponen: la calle pública actual, la interior de movimientos acotados y el 
centro de manzana.
Variantes en la cantidad de pisos modifican la escala de los mismos, facilitando variaciones en 
conjunto.

3 - TIRAS PERIMETRALES Y CENTRO DE MANZANA

EL PROYECTO TIENE COMO OBJETIVO RES-

PONDER A LAS CONDICIONES QUE SE HAN 

PLANTEADO A PARTIR DE UNA PROPUESTA 

QUE SOSTIENE LA CONSTRUCCIÓN DEL 

«BLOQUE MANZANA» POR MEDIO DE CIN-

TAS PERIMETRALES, EN UNO O DOS ANI-

LLOS SUCESIVOS, PERMITIENDO LIBERAR 

UN ÁREA IMPORTANTE DEL CENTRO DE 

MANZANA, AUMENTANDO LA SUPERFICIE 

DE FACHADA EN CONDICIONES FAVORA-

BLES.

En un caso como el de La Plata, cuyo módulo urbano fundamental es la manzana –que 
actúa a la vez como pieza arquitectónica determinante de la calle–, el tratamiento de la 
naturaleza incorporada a la misma es un valor histórico a conservar y potenciar. 
El agregado de otros espacios urbanos intermedios, sumados a plazas y parques, y la posi-
bilidad de promover usos alternativos en los centros de manzana, son otras oportunidades 
a explorar e integrar al programa de modelizaciones que se propone.
El uso de los espacios urbanos públicos o semipúblicos intersticiales para la vida diaria –de 
dimensiones menores de escala doméstica–, no está sólo ligado a razones prácticas del 
funcionamiento de la vida cotidiana o institucional en las ciudades, sino que está en relación 
directa con el uso del tiempo libre. La utilización actual del tiempo para esparcimiento –el 
antes llamado ocio creativo– es una alternativa para la definición de su uso. El aprovecha-
miento social del mismo, los fundamentos de su contenido, son un presupuesto necesario 
a considerar antes que una definición de la morfología de dicho espacio. En ese sentido, es 
necesario evaluar las experiencias de uso y las apropiaciones diferenciales o parciales que 
fundamenten objetivos verificables en la satisfacción de necesidades sociales.

La tira se compone de fragmentos correspondientes a lotes existentes, cada uno de los 
cuales es tratado, a la vez, como una unidad autosuficiente que debe regular diferencias 
en el ancho del lote y resolver diversos programas. Se resuelve en dos cuerpos separados 
por un espacio abierto, que albergan una vivienda por piso cada uno. El nivel cero contiene 
los accesos peatonales y en ciertos casos vehiculares, equipamientos diversos y algunas 
viviendas menores. Los restantes niveles son de uso residencial.
Las tipologías dominantes para los nuevos emprendimientos en el inicio del siglo XXI, la 
torre autosuficiente y los barrios cerrados, no aportarán a la construcción de la ciudad como 
espacio público, entendido éste como ámbito apropiado para el desarrollo de vida cotidiana. 
Una definición coherente en la necesaria dialéctica a plantear entre libertad proyectual y 
búsqueda de resultado homogéneo, sería hablar de «Unidad en la Diversidad», lo que impli-
ca encontrar los límites y datos a determinar y prefigurar para que la contradicción entre 
emprendimientos mínimos privados y resultados públicos se comience a resolver.
Los edificios que se proponen para avanzar en la configuración del modelo propuesto tienen 
a la manzana como referencia abarcativa. Esto permite tratar las piezas menores como 
fragmentos, otorgando sentido a la parte, a los apareamientos y al avance de resultados 
obtenidos, en los que la forma de la parte anida en la prefiguración de la forma final. 
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El diseño de los edificios tiende a la construcción de organizaciones orientativas que asimilan 
la posibilidad de construir, como ya se ha planteado, según conceptos complementarios: 
ciudad regular con arquitectura irregular –resultados públicos a partir de iniciativas priva-
das–, proyectos exactos surgidos de emprendimientos inexactos.
Para Koolhaas (1997), «...la caja –tipología arquitectónica moderna por excelencia– se 
yergue aislada». Para que esto suceda la caja, en su naturaleza, debe estar aislada, nece-
sita espacio, entorno, no puede mimetizarse. En ese sentido, la manzana puede verse, en 
alguna de sus formas, como un bloque de producción colectiva y asociada; deberíamos 
decir de construcción solidaria, funcionando como caja para el tejido urbano.

La idea de tipo, en una propuesta como la que se presenta, se refiere a organizaciones 
tipo-morfológicas indicativas que pueden contener unidades residenciales como las que se 
describieron, apuntando a la construcción de piezas por parcela integrables e integradas 
a una producción de unidades mayores por adición y repetición y al desarrollo del tejido 
resultante con un grado de homogeneidad apropiado.
El primer concepto a señalar es la referencia del resultado en morfología y lenguaje, a la 
construcción de la manzana o parte de ella. La concepción arquitectónica de piezas en 
equilibrio entre la obra de autor y el resultado colectivo, es un criterio más a sostener y 
proponer, como así también el conjunto de espacios intermedios públicos y/o semipúblicos 
surgidos de la propuesta.



82
Las cintas de edificios que se proponen, posibilitan distintas configuraciones de manzana, permitiendo 
diversas formas de establecer espacios continuos de movimiento y uso, permitiendo integraciones 
parciales o extensas.

4 - ARTICULACIÓN DE NUEVOS ÁMBITOS PÚBLICOS Y PRIVADOS

Por cantidad, calidad y significado en el cuerpo social y en la organización de la ciudad, la 
arquitectura residencial es uno de los elementos generadores de la ciudad y, como tal, uno 
de sus componentes más complejos. La atención al nivel de la arquitectura residencial, en 
la dimensión de la calidad de la morada del hombre, es una de las medidas del grado de 
estabilidad de la sociedad.
Se presenta el tema del espacio público, como ámbito albergante de la esfera pública, 
desde la aproximación de su constitución arquitectónica, entendido a la vez como causa y 
efecto de la presentación de la vida social en diversas escalas, las que se articulan desde 
dimensiones domésticas y vecinales a la masividad de lo cívico y desde lo cotidiano a lo 
espontáneo o periódico. En todos los casos, es contenedor del suceso de las múltiples y 
multifacéticas dimensiones en que la sociedad se presenta en forma pública.

El espacio público ha sido siempre el reflejo del estado de la sociedad, más allá del aspecto 
físico con el que fue históricamente identificado, lo que en algún momento significó un 
resultado manifiesto en cuanto a calidad ambiental. 
Su resultado arquitectónico es producto de un equilibrio –en cada caso– de entidades fun-
cionales y sociales, a partir de intervenciones arquitectónicas genuinas y coherentes, en 
las que la residencia se comportaba como un elemento fundante de la ciudad, presentando 
«...los valores humanos, arquitectónicos y urbanos de la ciudad tradicional como masa 
construida dentro de la cual se han modelado calles y plazas...», según la visión de Josep 
María Montaner (1997), condición muchas veces alterada por la mutación y saturación 
que esos componentes de la vida y del espacio tienen en el desarrollo de la organización 
vecinal. (6)

LA DOBLE TIRA PERIMETRAL PERMITE LA PRO-

PUESTA DE UN PASAJE PEATONAL –QUE PUEDE 

SER CONTINUO– ENTRE MANZANAS, OBTENIEN-

DO UNA NUEVA TRAMA DE MOVIMIENTOS, SIN 

TRÁNSITO DE VEHÍCULOS, DE ESCALA MÁS DO-

MÉSTICA QUE LA DE LA CALLE URBANA.
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Potenciar el uso de otros niveles que interrelacionen funciones públicas o privadas, a partir de unificar 
niveles de subsuelo –de pequeñas intervenciones– tendiendo a un pleno de estacionamiento y servi-

cios. Tender a equilibrar el uso del nivel suelo diversificando usos de niveles inferiores y superiores.

El estado de centros históricos, en casi todas las ciudades del mundo que están por debajo 
de la línea de desarrollo, sufren intervenciones de «maquillaje turístico», como ocurrió con 
los deteriorados conjuntos habitacionales de los años 60/70, la pérdida de funcionalidad 
original y aún la ocupación de numerosos parques y plazas, entre otros muchos ejemplos, 
sufriendo un importante deterioro y degradación.
El avance de las condiciones de informalidad del trabajo, bajo determinadas formas cul-
turales y sin contención orgánica, produce efectos directos sobre el ambiente urbano, 
siendo la extensión del desarrollo de actividades privadas en los espacios públicos una de 
las consecuencias más visibles.
El espacio público actual aparece como un ámbito cuya definición como lugar está atrave-
sada por condiciones emergentes del campo de:
	 la nueva situación internacional en cuanto al efecto de medios de comunicación e inte-

rrelación, 
	 situaciones urbanas locales y estados y ordenamientos vecinales o barriales reconocibles 

y vigentes en el plano de las relaciones sociales interpersonales y, a  partir de ello, 
	 resultados físicos en que se conservan virtudes y bondades con las que el vecino iden-

tifica un espacio urbano propio, reconocido en todas sus escalas. 

La arquitectura residencial, por sus condiciones de producción y permanencia en el tiempo, 
se transforma en uno de los elementos urbanos estables y continuos en los que es posible 
reconocer la consolidación del entorno urbano, contribuyendo a que la ciudad cuente con 
«lugares con memoria», situación que la sociedad demanda casi como un bien perdido 
o acosado que impregna su sentido de identidad. Esta definición presenta el desafío de 
sostener la continuidad de la construcción histórica de la ciudad, en el marco del contex-
to internacional y como emergente del mismo y del estado de la cultura arquitectónica.
La arquitectura del tejido residencial tiene presencia genérica en la conformación del es-
pacio público. El sector, la calle, la pieza urbana y la fachada son los datos públicos de la 
residencia y de la casa como forma externa a la vivienda propia.
La arquitectura que resulta de la configuración de viviendas colectivas o viviendas indivi-
duales, es uno de los datos que definen la escala y dimensión de los espacios públicos. Se 
proyecta desde la fachada, como forma física de los límites del espacio o como proyección 
del atributo de «público» del espacio urbano, dejado por retiros de edificios de línea munici-
pal o por el que queda entre ellos. Claras diferencias aparecen en función de la dimensión 
de los emprendimientos –loteos, piezas urbanas mayores, altura y masas de los edificios–, 
así como de su rol en la conformación de piezas urbanas de envergadura por construcción 
sucesiva y aditiva de diversas propuestas que respeten leyes establecidas o implícitas, po-
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pulares o emergentes de diversas fuentes de cultura arquitectónica, obteniendo resultados 
ambientales integrados o fracturados.
Los edificios deben equilibrar la tensión de los dos problemas que afectan a la propues-
ta: el de su funcionamiento como pieza aislada que se yergue sobre su entorno y que 
propone la ambigüedad de un sistema frente-fondo pero que, a la vez, al elevarse sobre 
un entorno más bajo, se comporta como un objeto con cuatro lados libres, quedando las 
medianeras como un tema irresuelto permanente del paisaje urbano.
En el mismo sentido –en cuanto a la dualidad temporal de su funcionamiento aislado o 
integrado–, los espacios entre cuerpos o en distintos niveles que se comprometen con 
la solución integrada futura, deben favorecer la alternativa propuesta.
La densidad de la ciudad es también observada en función de un necesario equilibrio 
entre espacio urbano, medio natural urbano y masa construida. De ese conjunto de te-
mas, sumados al del diseño de unidades de vivienda y tipo edilicio, se seleccionaron las 
variables que permiten determinar los indicadores a reformular o proponer en el marco 
de una proyección del tema. 
Los mismos se refieren a indicar la morfología de la manzana, el espacio abierto en el 
recinto interno de la misma, criterios para absorber la heterogeneidad urbana, calles y 
espacios públicos, espacio libre entre edificios, condiciones de calidad ambiental y fun-

cional de los espacios de las unidades de vivienda, consideraciones sobre privacidad e 
intimidad de las mismas, construcción de lenguaje arquitectónico, recomendaciones sobre 
la materialidad de los mismos, relaciones entre llenos y vacíos, etc.
Los modelos teóricos han demostrado ser un instrumento imprescindible, eficiente y 
preciso para avanzar tanto en el conocimiento y evaluación del problema como en la 
integración de la complejidad de los diversos temas.
Esta propuesta plantea hipótesis sobre la posibilidad de reformular parámetros de fun-
cionamiento y usos actuales, en función de atribuir roles que mejoren el funcionamiento 
colectivo del espacio urbano, comenzando a resolver la presión sobre el mismo por medio 
de la reformulación de la estructura de uso de la manzana en su rol de organización del 
espacio público y el privado.
Cuando aparece la vivienda colectiva, la ocupación del centro de manzana entra en crisis 
por estar afectado sólo a la vivienda en planta baja. En relación a la unidad de vivienda, 
sus valores únicamente se sostienen si se confirman en función del tipo edilicio.
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5 - ABSORBER LA HETEROGENEIDAD URBANA

LOS ANILLOS ADMITEN LA INTERRUP-

CIÓN DE LA LÍNEA PARA FACILITAR LA 

COEXISTENCIA CON: EDIFICIOS EXISTEN-

TES, LA PENETRACIÓN A LA MANZANA, 

LA RELACIÓN ENTRE CALLE PÚBLICA, 

PASAJE PEATONAL INTERIOR Y CENTRO 

DE MANZANA, Y LA INCORPORACIÓN DE 

EDIFICACIONES EN ALTURA EN LUGARES 

PARTICULARES. ÉSTAS DEBERÍAN SER 

ESPORÁDICAS, PARA TENDER A ALTU-

RAS HOMOGÉNEAS ENTRE CUATRO Y 

CINCO NIVELES, LOS QUE SE CONSIDE-

RAN APROPIADOS PARA FAVORECER LA 

CONSTRUCCIÓN DE UNA ESCALA ADE-

CUADA PARA LA CALLE URBANA, LOS 

PASAJES PEATONALES Y LOS ESPACIOS 

INTERIORES DE MANZANA

Las piezas urbanas, y por extensión la ciudad, repiten los errores de los edificios construidos 
que la determinan; de allí que la escala arquitectónica y la urbana conformen una unidad 
de actuación frente al problema de una nueva valoración de la inserción de la naturaleza.
La naturaleza es un recurso escaso en la arquitectura de las ciudades, por lo que empieza a 
verse como un bien mítico o casi sagrado. Ciudad y naturaleza se presentan como mundos 
opuestos y complementarios, aliados y antagónicos.
Hablamos de naturaleza culturizada, como una apuesta a la estabilidad futura de la ciu-
dad, a partir de interpretar las posibles modelizaciones arquitectónicas que la incluyan. 
El crecimiento continuo de las metrópolis y la complejidad de las actividades y sus inter-
cambios, sumado a los flujos que éstos imponen, llevan a una realidad arquitectónica con-
temporánea que se desentiende de la relación hombre-ambiente y, por carácter transitivo, 
hombre-naturaleza. 

Una reinterpretación y reevaluación de los términos abre la posibilidad de afrontar mejoras 
en la relación entre el hombre y el entorno construido.
Las mejoras que pueden producirse a partir de proponer, en lotes y manzanas, la inclusión 
de lugares que permitan el desarrollo de espacios con alta presencia de entornos naturales, 
condicionará la calidad de los ámbitos públicos y semipúblicos resultantes, con efectos que se 
pueden proyectar sobre el resultado social de los mismos, no sólo sobre su calidad paisajística, 
sino avanzando sobre espacios que albergan actividades para el ocio y el tiempo libre.
Pueden funcionar como «inductores de comunidad», fomentando y nutriendo los lazos 
sociales, y favoreciendo los contactos personales entre los vecinos.
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6 - APROVECHAMIENTO PLENO DEL ESPACIO DISPONIBLE EN LA MAN-
ZANA
La ciudad es un ámbito a la vez único y diverso. Su identidad depende de la articulación 
de sus componentes históricos y culturales funcionales.
Como tal, alberga un conjunto social multicultural, multiétnico y polisémico, que por con-
siguiente demanda espacios que den respuestas a las condiciones de multifuncionalidad 
emergentes.
Los espacios funcionales necesarios, los movimientos de personas y mercaderías, los flujos 
producidos por el intenso intercambio y la movilidad material y social que las actividades 
demandan, se resuelven –en la ciudad tradicional– a partir de la resolución de actividades 
fragmentadas y diversificadas en cada lote, funcionando en forma autosuficiente y sin 
integración en vertical u horizontal.
En otro orden de cosas, la superposición e interrelación de funciones que puedan potenciar 
la riqueza de la vida cotidiana, constituye un desafío para la formulación de propuestas 
que promuevan soluciones arquitectónicas con proyección en la calidad del espacio urbano 
resultante.

El uso potencial del espacio urbano total, para el caso que se presenta, se basa en el apro-
vechamiento pleno del espacio horizontal y vertical disponible, utilizando  los niveles bajo y 
sobre nivel suelo. Esta idea debe ser estudiada y experimentada por medio de instrumentos 
arquitectónicos apropiados para el caso, aplicados a recursos de proyecto necesarios de im-
plementar. Una exploración necesaria es la de la integración de recursos espaciales a partir 
de emprendimientos parciales y particulares, que permitan el acoplamiento de soluciones.
Este conjunto de integraciones debe poder articularse eficientemente con la calidad de los 
ámbitos residenciales que se propongan, en las diversas escalas en que se debate el proble-
ma, esto es, la unidad de vivienda, los espacios comunes específicos y el necesario espacio 
urbano doméstico.
La presentación de la mayor cantidad posible de temas y sus proposiciones arquitectónicas, 
permitirá avanzar sobre la posibilidad de formular modelos experimentales que lleven a la 
verificación de las hipótesis de construcción de espacios urbanos que resuelvan los conflictos 
que la multifuncionalidad supone. 

EL MISMO PUEDE SER UTILIZADO PARA ACTIVIDADES DE EQUIPAMIENTO Y SERVI-

CIOS, O COMO ÁREA LIBRE, FUNDAMENTALMENTE VERDE, PROCURANDO UN ÁM-

BITO PROTEGIDO DEL «RUMOR» DE LA CALLE URBANA. ADMITE CIERTO GRADO DE 

CONTROL AMBIENTAL NATURAL QUE PUEDE SER PARTICULARMENTE ESTUDIADO.
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El estacionamiento bajo suelo por terreno puede integrarse para flexibilizar su uso y obtener accesos 
concentrados desde el nivel cero, que impliquen menos cortes en las veredas públicas. los mismos 
se integrarían a potenciales funciones ubicadas en el centro de manzana, facilitando la diversidad 
funcional entre áreas y las condiciones ambientales de ambos sectores.

7 - EXTENSIÓN DEL NIVEL CERO

LA CONSIDERACIÓN CRÍTICA DE LA CRECIENTE SATURACIÓN DE 

USO DEL ESPACIO URBANO –PRODUCTO DE LA PRESIÓN QUE GE-

NERA LA MULTIFUNCIONALIDAD EN LA CIUDAD– DEBE COMENZAR 

A RESOLVERSE INTERPRETANDO QUE EL «NIVEL SUELO» PUEDE SER 

ENTENDIDO COMO UN CONJUNTO INTEGRADO, EN HORIZONTAL Y 

VERTICAL –NO SIEMPRE CONTINUO– ENTRE: EL PRIMER NIVEL SUB-

SUELO, EL NIVEL CERO Y EL PRIMER NIVEL (DE VIVIENDA U OTRAS 

FUNCIONES COMPLEMENTARIAS, COMO OFICINAS, ESTUDIOS, 

CONSULTORIOS, ETC.), CONSTRUYENDO UN ÁMBITO APROPIADO 

PARA EL DESARROLLO CUALITATIVO Y CUANTITATIVO DE UNA 

VIDA COTIDIANA INTEGRADA.

LA INICIATIVA SE DEBE SOSTENER SOBRE UNA SOLUCIÓN AL ES-

TACIONAMIENTO DE VEHÍCULOS PARTICULARES (AUTOMÓVILES, 

MOTOS, BICICLETAS, ETC.) QUE PERMITA LIBERAR AL MÁXIMO 

POSIBLES LAS CALLES DE LA CIUDAD. PARA ELLO, ES NECESARIO 

ASEGURAR UNO O MÁS NIVELES DE ESTACIONAMIENTO SUBTE-

RRÁNEO, QUE PODRÍAN VENTILAR POR «PATIOS INGLESES» EN EL 

CENTRO DE MANZANA Y, EVENTUALMENTE, ALOJAR OTRAS FUN-

CIONES DE EQUIPAMIENTO O SERVICIOS VECINALES.

El esquema propuesto no produce segregaciones ni tercializaciones, por el contrario, 
mantiene el carácter multifuncional de la ciudad, atendiendo la búsqueda de vida urbana 
intensa. Al apoyarse en la certeza de la renovación progresiva de construcciones en loteos 
de pequeñas dimensiones, el planteo se formula a partir de lo que la ciudad debe ser y no 
de lo que es, aceptando la coexistencia en el tiempo de resultados diferentes.
Surge, a partir del diagnóstico ya descripto:
	 La idea de que la ciudad homogénea planificada sigue reconocible en el plano.
	 El tejido de vivienda. Dentro de la estructura de la ciudad, la manzana como base de la 

cuadrícula.
	 La construcción de modelos proyectuales basados en las dimensiones del loteo y en las 

formas de ocupación real actual, que se compromete con la construcción progresiva de 
la manzana.

	 El trabajar con una densidad media-alta acorde con la optimización del costo social y 
los recursos urbanos que posee la ciudad.

	 El trabajar con una unidad de vivienda acorde con las nuevas modalidades de organización 
social-familiar, los hábitos de trabajo y el equipamiento e incorporación de tecnología 
doméstica.

	 El tratamiento del espacio abierto, sea éste público, semipúblico o privado.

El mismo compromiso toman los niveles de estacionamiento y servicios enterrados, la planta 
baja y las potenciales integraciones en el primer nivel. La propuesta se apoya en alternativas 
de reformulación –por multiplicación– de los niveles de uso público compuesto por:
	 Nivel subsuelo: estacionamiento, servicios, depósitos, instalaciones complementarias, 

tendido del conjunto de redes de alimentación y descarga de todo tipo de fluidos de 
asistencia a los edificios.

	 Nivel suelo: nivel pleno de integración urbana, usos público, semipúblico y privado.
	 Primer nivel: intercambiador local y parcial de espacios funcionales privados o comuni-

tarios. 
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8 - INTEGRACIÓN DE ÁMBITOS Y CENTRO DE MANZANA

EL MODELO SOSTIENE LA POSIBILIDAD DE 

INTEGRACIÓN FUNCIONAL Y FÍSICA, EN 

HORIZONTAL, ENTRE DISTINTAS UNIDADES 

EN TODOS LOS NIVELES. ASÍ, LOS ESTA-

CIONAMIENTOS PUEDEN UNIFICARSE PER-

MITIENDO UNA FIGURA FINAL DE «PLAYA 

DE MANZANA». LAS VIVIENDAS PUEDEN 

COMPARTIR CIRCULACIONES Y NÚCLEOS 

DE SERVICIOS, POTENCIANDO CONDICIO-

NES DE FLEXIBILIDAD E INTERCAMBIO. EL 

NIVEL CERO Y PRIMER NIVEL GANAN PO-

SIBILIDADES DE EXPANSIÓN DIMENSIONAL 

PARA FUNCIONES QUE LO REQUIERAN.

PARA QUE ESTE CONJUNTO DE HIPÓTESIS 

SEA FAVORECIDA, SE DEBEN UNIFICAR 

PLANOS DE NIVEL EN LA MAYOR CAN-

TIDAD DE PISOS, FUNDAMENTALMENTE 

SUBSUELO Y NIVELES DE VIVIENDA.

La vivienda y la ciudad nos desafían a mantener una actitud dialéctica que concilie la vida 
individual con la colectiva, la independencia del individuo con la sociabilidad del grupo y con 
su idiorritmia, definida por Roland Barthes (2002) como el «modo de vida de una comunidad 
en la que el ritmo personal de cada uno encuentra su lugar, a la vez autónomos, solitarios 
y miembros de una comunidad, integrados; del griego IDIO (propio) RITMOS (ritmo)».
Se trabaja sobre datos emergentes del estado actual de manzanas y del tejido, construido 
a partir de distintas tipologías edilicias. La morfología de manzana y determinados tipos 
residenciales existentes funcionan como referencia de las modelizaciones y de las experi-
mentaciones proyectuales que se desarrollaron. Se trata de pasar de la casa producida a la 
«domesticada» –como un acomodamiento de «recursos o medios para vivir»–, configurada 

como instrumento de construcción de la ciudad.
También se debe trabajar sobre el envase, la envolvente –que es la que construye el 
resultado urbano– y dejar la mayor libertad espacial a los interiores de las unidades, a 
partir de puntos fijos, superficies útiles amplias y libres que se puedan organizar según 
diversidad de terminaciones y acabados, de acuerdo a la voluntad de quien los usa. Los 
detalles pueden no decidirse al máximo ya que en, en el fondo, no se conoce el gusto de 
quien va a usarlos. En síntesis, debe ser una arquitectura neutra y austera, con estructura 
arquitectónica sintética. 
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El espacio centro de manzana –cerrado o abierto e integrado a las calles y otros espacios– puede 
recibir diversas propuestas. Desde área verde para el tiempo libre a albergar funciones que –sin 
modificar su esencia de sector verde equipado– permitan alojar edificios de equipamiento y servicios 
de escala y dimensiones apropiadas para el caso. El diseño de los mismos debe estar acorde con 
las características del conjunto favoreciendo la integridad del mismo.

La dimensión de los tres espacios que se proponen; el de la actual calle urbana, el pasaje peatonal 
interior y el centro de manzana, constituyen ámbitos de escala apropiada a las características de 
cada uno.

El aprovechamiento del espacio de la vivienda en términos cualitativos y cuantitativos, las 
relaciones o separaciones entre unidades en función de posibilitar condiciones de privacidad, 
en el marco de facilitar continuidad de vida urbana –en lo que hace a espacios privados 
y comunes–, así como el necesario aporte a los ámbitos comunitarios, sean éstos calles, 
patios intermedios o centros de manzana, parecen ser los temas principales a considerar 
en términos de tipología de edificios.
El sentido de la calidad de la vivienda, como parte de la calidad del hábitat, está condicio-
nada a los logros de paisaje exterior propuesto, paisaje interior resultante y combinación 
entre ambos.

Los edificios propuestos deben asegurar, en las unidades de vivienda, la respuesta a una 
serie de demandas básicas de calidad ambiental y funcional, tales como:
	 superficies funcionales plenas y adaptables a cambios y/o variaciones, 
	 máximas posibilidades de calidad ambiental en cuanto a ventilaciones, asoleamiento, 

iluminación, etc., 
	 condiciones de privacidad e intimidad en las diversas situaciones de funcionamiento 

individual, familiar y grupal, 
	 amplitud dimensional de los espacios, 
	 adaptación de la estructura constructiva y tecnológica a la propuesta arquitectónica.
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Los formatos que se ensayaron responden a la intención de presentar formas diversas de 
utilización de los volúmenes propuestos: desde la búsqueda de superficies de piso con 
la menor fragmentación que permitan la disposición y el uso libre, flexible y pleno de las 
superficies, a partir de la concentración –por edificio y entre edificios– de servicios y cir-
culaciones ubicadas para posibilitar fachadas libres en ambos frentes. 
El conjunto de proposiciones permite:
	 espacio patio-terraza privado en cada casa,
	 doble orientación, asoleamiento y ventilación cruzada en todas las unidades,
	 máximas posibilidades de flexibilidad y adaptabilidad de las plantas a partir de elementos 

fijos-espacios variables,

	 condiciones de privacidad e intimidad,
	 articulación y zonificación de las plantas en base a demandas funcionales y organiza-

ciones familiares diversas,
	 dimensiones y proporciones adecuadas para los espacios funcionales,
	 espacios de diseño y lenguaje neutros que permitan adaptaciones y terminaciones en 

función de personalizar el «lugar» para cada usuario,
	 concepción de la casa como un vacío a ocupar, evitando las condiciones de espacio 

impuesto,
	 condiciones óptimas de aislamiento acústico y visual.
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La propuesta se basa en obtener la mayor dimensión posible del espacio libre apto para ser «domes-
ticado» por sus usuarios. La ubicación de puntos fijos en divisorios de lotes –cada dos unidades– 
permite máxima flexibilidad con mínimo condicionamiento de la disponibilidad de espacio.
Las redes de provisión y distribución de servicios a las viviendas se alojan en los espacios urbanos 
«pinchando» en los puntos fijos de vivienda. 
Las unidades consiguen favorables condiciones de privacidad visual y acústica y doble orientación.9 - OPTIMIZACIÓN DE LA DIMENSIÓN ESPACIAL DE «LA CASA»

LA CASA, REFERIDA A LOS MODELOS 

QUE SE PROPONEN, DEBE LOGRAR LA 

MAYOR SUPERFICIE ÚTIL –ASISTIDA 

POR SERVICIOS E INFRAESTRUCTURA– 

QUE RESUELVA LAS CONDICIONES DE 

FLEXIBILIDAD Y ADAPTABILIDAD NECE-

SARIAS PARA ALBERGAR LAS NUEVAS 

Y CAMBIANTES CONDICIONES DE LOS 

GRUPOS FAMILIARES, ASÍ COMO SUS 

NECESIDADES Y FORMAS DE VIDA, EN 

ORDEN A RESULTADOS DE CALIDAD 

AMBIENTAL APROPIADA Y ACOPLADAS 

A LA DIMENSIÓN ARQUITECTÓNICA DE 

LA PROPUESTA, CUYA INTENCIÓN ES 

PROCURAR UNA MORFOLOGÍA URBANA 

INTENCIONADA.

Una definición académica de la vivienda sería la de módulo residencial; sin embargo, desde 
el sentido social del hombre común, la definición más apropiada sería la de casa. Como 
ya se ha planteado, en ambos casos hablamos de aquel espacio que, sin importar cómo 
fuera concebido, permite al hombre organizar su lugar para vivir. Como tal, está atrave-
sado –desde el otorgamiento de sentido de morada, de refugio, de lugar propio para la 
vida íntima y privada– por su compromiso con la propuesta general del formato edilicio, 
de la pieza arquitectónica y de su rol coherente con la construcción de la manzana y del 
espacio público urbano.

La casa tiene más significado arquitectónico y carga referencial que otros sitios, es el espa-
cio más sentido, el «lugar». Provee amparo y no es sólo un proyecto arquitectónico, tiene 
perfiles filosóficos, psicológicos, sociológicos y antropológicos; en ese sentido, es materia 
de estudios transdisciplinarios, dado que las ideas y las formas de habitar son diversas. 
Merece ser interpretada como una entidad –como un objeto de espacios complejos–, con-
cebida en forma abstracta y habitada en forma práctica, acomodada a la experiencia de 
quien la habita y diariamente reordenada según experiencias de la vida doméstica, como 
cada uno quiere, respondiendo a necesidades particulares.
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Éste es un momento de gran dinámica y diversidad propositiva y productiva, pero poco 
solidario. Por ese motivo, hoy no sería posible hacer un tratado, sin embargo, es necesario 
intentar encontrar la dialéctica de la relación de partes a partir de la aceptación de diferen-
cias, incorporando desde el interior de la disciplina, por un lado, el necesario ordenamiento 
entre conciencia crítica y creatividad, por el otro, los gustos populares que se presentan 
diversos, orgánicos y cambiantes*.  
Las condiciones que debe cumplir la unidad de vivienda se refieren, en un aspecto, a asegurar la 
integridad de la propuesta arquitectónica y urbana en los términos expuestos; en otro, a constituir 
un ámbito albergante particular, organizado y significado por el usuario en las diferentes formas 
y adaptaciones que la condición de morar plantea en sus conformaciones específicas. 

En ese sentido, se deben considerar los ámbitos apropiados para alojar diferentes unidades 
de convivencia:
	 Diversas formas individuales, grupales, familiares, etc.
	 Diversas actividades de el o los miembros.
	 Condiciones de adaptabilidad y calidades personales en la forma y lenguaje final del 

espacio.
Quizá las mejores casas sean las que soportan las condiciones que los hombres les 
imponen y no las que imponen condiciones que los hombres soportan. Esto no signi-
fica reducir las proposiciones arquitectónicas, sino someterlas al rigor de alternativas 
posibles.
Es necesario reformular los estándares dimensionales de las viviendas, pasando de las 
medidas producidas por el mobiliario mínimo a la consideración de múltiples adaptaciones, 
las que deben estar en relación con la posibilidad de obtener espacios de características 
particulares y personales del usuario.

* «...que explique la arquitectura, el urbanismo y el paisaje desde la sociedad y la política, desde 
los intereses de las clases sociales, y que, al mismo tiempo, analice a fondo la complejidad formal  
y estructural de las obras». (Montaner, 2008) 
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La noción de habitar, que se concreta en un espacio «neutro», debe posibilitar la concreción 
de «lugar» como ámbito para el desarrollo de la vida cotidiana. Por último, la condición de 
morada de una vivienda es otorgada por quien la habita. Es el usuario quien establece la 
calidad de la cosa, poniendo los adjetivos y transformando el espacio en lugar adaptado a 
sus características personales, familiares o grupales. 
El mejor diseño es el que posibilite la utilización de la totalidad del espacio, sin lugares 
residuales. Para ello, las dimensiones ambientales y estructurales apropiadas son clave, 
así como la o las concentraciones de puntos duros o fijos.

Son parámetros fundamentales, en las modelizaciones que se presentan:
1.	Las relaciones arquitectónicas surgidas del tipo edilicio con la propuesta general.
2.	La obtención del máximo espacio útil.
3.	La concentración de servicios.
4.	La creación de dobles orientaciones y ventilaciones cruzadas.
5.	Obtener condiciones de privacidad e intimidad en la propia unidad y entre ellas.
6.	Posibilitar el funcionamiento bipolar de la unidad, con las condiciones que el mismo genera.
7.	Conseguir un espacio libre (patio en altura) de condiciones nobles.
8.	La unidad debe, funcionando como vivienda colectiva, obtener condiciones semejantes 

a las de la calidad ambiental de vivienda unifamiliar con terreno propio, esto es: articular 
relaciones y separaciones espaciales en horizontal y vertical, contar con espacio libre 
propio, favoreciendo las privacidades visuales y acústicas, para controlar las relaciones 
de vecindad y mantener el espacio urbano como referencia del sistema público.

9.	Facilitar la accesibilidad y adaptabilidad a incorporaciones de servicios y equipamientos.
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Distintas prefiguraciones de espacios de centro de manzana basados en el entorno de vivienda 
propuesto y tratamientos del espacio de trabajos de referencia.

También se trata de proponer una nueva arquitectura para albergar viejos hábitos. Un 
cruce ambiguo, confuso y generalmente mal resuelto en cuanto al uso de las viviendas 
personalizadas por el usuario, superpone el espacio moderno –híbrido, neutro, aséptico, 
abstracto– a lo específico del sentido popular-local, ofreciendo un conflicto de intereses y 
opiniones de difícil resolución. En el otro extremo, necesidades que se resuelven en espa-
cios tradicionales como la forma de vida familiar, los modos de trabajar, etc., encuentran 
una mala resolución en ámbitos tradicionales. 
Los arquitectos establecen las condiciones del espacio, predeterminando los usos posibles 
y sus adaptaciones funcionales, pero son los habitantes quienes establecen las condicio-
nes del lugar, construyendo la forma y el lenguaje final. En ese sentido, la prefiguración 
o preconcepción, desde determinadas condiciones, debe ser seriamente reformulada en 
función de un juego dialéctico entre condiciones transitorias y permanentes.
Se pueden establecer claramente temas ordenadores y lineamientos de actuación. En 
términos de dimensión «antropológica» del problema, el objetivo es llegar a la propuesta 
de un ámbito residencial que albergue equilibradamente las necesidades funcionales en 

óptimas condiciones ambientales y, simultáneamente, admita dar forma final a «la casa», 
según patrones de determinación personal, en términos de lenguaje arquitectónico y de 
ambientación que califique la calidad de la morada.
Los procesos de los grupos familiares determinan las modificaciones y el crecimiento de 
la vivienda según patrones de evolución y cambios de composición y funcionamiento de 
personas o grupos familiares. Sin duda, la mejor casa es la que se adapta al usuario y no 
la que hace al usuario someterse al determinismo de la forma espacial y al lenguaje cerrado 
de la arquitectura propuesta, aceptando como nueva condición el hecho que quien otorga 
sentido a cada casa es cada usuario, adquiriendo diferente valor para cada integrante de 
la familia, otorgando diversas percepciones sobre lo temporal, móvil y polisémico del es-
pacio residencial. Esto hace necesario potenciar aquellas soluciones que faciliten procesos 
dinámicos. (7)
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La orientación actual del tema en cuanto a determinantes de diseño es a partir de; dimen-
siones ambientales y funcionales, ordenadas para una articulación de uso para familias 
tipo, según áreas públicas, privadas y de servicios, en las que las dimensiones surgen del 
ordenamiento del mobiliario y de los elementos que lo componen. 
En términos de orientar la arquitectura buscada para resolver estas condiciones, consolida-
ción y diversificación aparecen como las demandas mas determinantes a resolver emergen-
tes de la reformulación del tema, incorporando los parámetros de cambio e indeterminación 
aparece, como prioritario, el replanteo de condiciones dimensionales y proporciones de los 
ambientes, así como la necesaria flexibilidad y/o adaptabilidad de los mismos en función 
de las cambiantes organizaciones y las consiguientes demandas surgidas de las transfor-

maciones  de los grupos familiares.
Una conclusión surgida de los estudios de casos de referencia y de los modelos propios, es la 
del aumento de demanda de superficies y dimensiones parciales de las unidades. Esto último 
implica proporciones y diseños de la estructura arquitectónica que resuelvan la necesaria 
continuidad, amplitud y adaptabilidad a cambios en el espacio doméstico. Las condiciones 
tecnológicas de arquitectura y mobiliario no escapan a la consideración anterior.
La incorporación de espacio exterior para la vivienda sin terreno propio es otra demanda 
emergente a incorporar en los diseños.
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Aplicación sobre un caso. Un sector del área centro de la ciudad de La Plata, considerando el re-
emplazo progresivo de edificios que fueron evaluados por su estado.
Manzana comprendida entre calles 3/4/45/46. Área centro La Plata.

10 - ENSAYO DEL MODELO

CUALQUIER HIPÓTESIS QUE ESPECULE CON LA CONDICIÓN DE CONSTRUC-

CIÓN DE LA MANZANA URBANA RESIDENCIAL, SE PREGUNTA SOBRE LAS 

POSIBLES FORMAS DE LA DENSIDAD.

LOS EFECTOS CAUSADOS POR LA CANTIDAD NO TIENEN RESULTADOS 

VISIBLES DIRECTOS, SINO QUE DEPENDEN DE LA FORMA DE VIDA Y DE LA 

CONDICIÓN CULTURAL EN QUE SE DESARROLLAN LAS DIVERSAS ACTIVI-

DADES DE LA VIDA DE RELACIÓN, DEL TRABAJO Y DEL ESPARCIMIENTO. 

LA ARQUITECTURA QUE RESUELVE CANTIDAD Y CALIDAD, ESTÁ POR LO 

TANTO LIGADA A UNA LECTURA ATENTA Y SENSIBLE DE LA REALIDAD DEL 

CASO, SU EVALUACIÓN CRÍTICA Y LA INTEGRACIÓN DE EXPERIENCIAS. 

PARA EL ESTUDIO DE LOS MODELOS QUE SE PROPONEN, SE CONSIDERA 

QUE LA DIMENSIÓN ADOPTADA ES EQUILIBRADA EN RELACIÓN A LA 

FORMA URBANA OBTENIDA, EN ESPACIOS PÚBLICOS, SEMIPÚBLICOS Y 

PRIVADOS, TOMADOS COMO SECTORES PARADIGMÁTICOS EN LOS QUE 

SE REGISTRAN LOS EFECTOS DE LA APLICACIÓN DE DENSIDAD. 

LA «ARQUITECTURA DE LA CIUDAD» QUE SE PROPONE COMO FUNDA-

MENTO DEL MODELO, INTENTA OBTENER LA MAYOR HOMOGENEIDAD 

POSIBLE EN EDIFICIOS CONCEBIDOS DESDE VOLUNTADES ARQUITECTÓ-

NICAS PERSONALES QUE SE AJUSTEN A RESULTADOS PÚBLICOS. 

EN LA PROPUESTA NO EXISTE MÁS QUE RELACIÓN FRENTE-FONDO, YA 

QUE LOS EDIFICIOS SE INTEGRAN A UN CONJUNTO Y A UNA CONFIGURA-

CIÓN MORFOLÓGICA ÚNICA. LOS RESULTADOS ARQUITECTÓNICOS QUE 

SE PRESENTAN –ASÍ COMO EL LENGUAJE ARQUITECTÓNICO GENERAL 

QUE SE INSINÚA– ES SÓLO INDICATIVO. FORMA PARTE-INTENCIÓN DE 

LA PROPUESTA LA VOLUNTAD DE INTERVENCIONES QUE PROPONGAN 

PREFIGURACIONES DIVERSAS EN CADA LOTE.

Una gran parte de la condición humana está vinculada a la calidad de la condición urbana 
y, para que esto sea posible, el arquitecto debe hacer que cada sector de la ciudad sea 
habitable. Parte de ese proceso es el preguntarse de dónde surgen los datos y las ideas 
sobre la condición de habitar y sobre sus formas, dado que la mayoría de las propuestas 
surgen de «convenciones acríticas» fijadas por determinismos históricos. (8)
Se supone que una primera orientación indicativa de la actuación, implica recuperar equili-
brios en la construcción de un espacio urbano que otorgue máximas posibilidades de igualdad 
a sus usuarios, en cuanto a calidad de vida y accesos a las condiciones de plenitud urbana.

En el mismo sentido que lo expresado para la manzana, la propuesta actúa como una 
tendencia que debe recuperar la visión de la ciudad como construcción colectiva, asocia-
da, solidaria y responsable, antes que como presentación de actuaciones personales. (9)
Desde lo funcional, y con proyección directa en el resultado arquitectónico, aparecen como 
resultados dominantes:
	 la coexistencia entre renovación y tradición,
	 la articulación de espacios públicos, semipúblicos y privados,
	 la amortiguación de diferencias y la acentuación del acoplamiento de desigualdades.
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Se entiende, desde ese punto de vista, a la construcción del tejido como una operación 
que actúa simultáneamente sobre el reconocimiento y reformulación de aquello que se 
mantiene, de lo que se modifica y de lo que se construye. Se entiende también como un 
necesario equilibrio entre repetición, recurrencia tipológica y alternancia, por aparición o 
aplicación de diferencias.
Una misma cantidad de sustancia urbana puede asumir distintas configuraciones, desde 
torres dispersas a tramas compactas, sus intermedios de líneas y bloques y las infinitas 
combinaciones de esas tipologías articuladas para organizar la forma de la manzana. En 
el contexto de construcción de indicadores urbanos y arquitectónicos a redefinir, lo que 
está en juego es la construcción progresiva por adición de pequeñas piezas impulsadas por 
diversas decisiones, condición que definirá lo que podemos llamar regulación por adición.
El tejido constituye, desde aspectos morfológicos, funcionales y ambientales, uno de los 
datos importantes de la característica de la estructura urbana de la ciudad. Los diferentes 

grados de su conformación hablan del grado de posibilidades para facilitar el desenvol-
vimiento de condiciones de vida institucional y doméstica, en sus diversas formas de 
desarrollo y organización. 
El tema del tejido urbano se constituye en el momento culminante de la consideración 
de la densidad en áreas residenciales consolidadas de la ciudad. La misma está subor-
dinada a:
	 las posibilidades de su gestión en términos jurídicos y técnicos, 
	 el manejo de la multifuncionalidad –de comercios, servicios, estacionamiento, equi-

pamiento, áreas libres, residencia, etc.– como problema emergente del propio tema,
	 el compromiso de la solución con la producción de espacios públicos, semipúblicos y 

privados planteados,
	 el diseño de las áreas de movimientos peatonales y vehiculares y de estacionamiento.
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La relación de espacios libres con la existencia de una masa vegetal densa y variada, es 
una tradición de referencia en la esencia del paisaje urbano de la ciudad, en los diversos 
espacios públicos, situación que puede y debe ser extendida y potenciada.
El caso que nos ocupa es el determinado por vectores definidos por:
	 Predominancia de utilización residencial, equipamientos y servicios vinculados a la vida 

doméstica,
	 la manzana como pieza urbana de referencia,
	 la construcción por pequeñas intervenciones en lotes de dimensiones reducidas,
	 la construcción histórica-progresiva y su acoplamiento en el tiempo,
	 la exploración de alternativas para densidades intermedias, entre 500 y 700 hab/Ha.,
	 La incorporación de nuevos problemas vinculados a la producción de calidad ambiental para 

el desarrollo de vida cotidiana doméstica integrada, a los vehículos, la multifuncionalidad, 
las nuevas modalidades de uso de vivienda, la inserción de la naturaleza, etc.

En el proceso de exploración de modelos para áreas en vías de consolidación, el comple-
tamiento del tejido, su compacidad, su capacidad de carga de actividades, así como la 
diversidad de las mismas, hablan de las formas en que se resuelve su sustancia arquitec-
tónica. La optimización y la eficiencia del recurso «masa construida» y la resolución de 
sus problemas funcionales –movimientos, servicios, infraestructura– pueden resolverse 
en base a dos temas: la ciudad como manufactura que crece y se modifica en el tiempo y 
los hechos delimitados a un sector y a su propia forma. 
Un estudio –cargado de voluntad arquitectónica– sobre el tejido urbano, puede pasar de la 
ciudad por aglomeración autoconformada a la organización por configuración conformada, 
la que puede adquirir la forma de módulos urbanos con alto nivel de forma final definida y 
cerrada o basarse en una trama, malla o tejido de formalización más indefinida, con ma-
yores posibilidades de extensión o modificación. Los otros componentes fundamentales 
de la construcción urbana son –además de las vías de movimiento– los espacios libres 
públicos, en sus diversas formalizaciones, y los edificios o sitios institucionales, también 
implantados como estructuras continuas o aisladas, pero siempre episodios del tejido de 
arquitectura residencial, ambos aceleradores, de distinta manera, de la dinámica urbana.
Se trata de explicar, estudiar y reformular su configuración, siendo condiciones para el 
caso que se propone –en las dimensiones y perfiles de su desarrollo– la individualidad, 
el «locus», la memoria, el diseño, la capacidad de construcción de piezas urbanas y los 
fundamentos estéticos. 
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11 - TEJIDO URBANO DE LA CIUDAD

LAS OPERACIONES QUE SE PROPONEN SON POSIBLES 

EN EL ESTADO JURÍDICO-PATRIMONIAL QUE REGULA LA 

PROPIEDAD PRIVADA DE LOS LOTES Y EDIFICACIONES, 

EXISTENTES Y A CONSTRUIR, VIGENTE ACTUALMENTE. 

EN GENERAL, SE TRATARÍA DE ESTABLECER LA «CESIÓN 

DE USO» DE LAS PARTES DEL TERRENO DE CADA PROPIE-

DAD AFECTADAS A LOS NUEVOS USOS, COMO CALLES 

PEATONALES, ESPACIOS PÚBLICOS, PASAJES BAJO EDI-

FICIOS, SUBSUELOS EXTENDIDOS, NIVEL CERO, PRIMER 

NIVEL Y, FUNDAMENTALMENTE, ESPACIOS DE CENTRO 

DE MANZANA.

LA GESTIÓN NECESARIA PARA IMPLEMENTAR EL TIPO DE 

ACTUACIONES QUE UNA PROPUESTA COMO LA QUE SE 

EXPONE IMPLICA, DEBEN SER CONJUNTAMENTE DESA-

RROLLADAS POR ACTORES DEL ÁMBITO PÚBLICO Y DEL 

PRIVADO; ESTE ÚLTIMO, INTERVINIENDO DESDE PARTICI-

PACIONES INDIVIDUALES O ASOCIADAS. EN TODOS LOS 

CASOS, TANTO EL ESTADO COMO LAS ORGANIZACIONES 

INTERMEDIAS SON INSTITUCIONES IMPRESCINDIBLES.

Considerada la ciudad como un organismo vivo –en la que se reconocen permanentes 
complejidades y mecanismos de evolución y transformación–, se identifican las condicio-
nes en que funciona la arquitectura residencial en la producción del resultado. El mismo 
es siempre una «ciudad collage», producto de micro transformaciones que aportan a la 
evolución del tipofísico, causa y consecuencia de la transformación del tejido social.
El hecho de asumir la ciudad real como un producto de la subdivisión de la tierra en 
manzanas y lotes de pequeñas dimensiones, da como resultado una construcción según 
parámetros de aplicación de pautas emergentes del rédito inmobiliario por inversiones de 
capital privado, y sujeto a condiciones regulatorias basadas en reglamentos de construcción 
municipales que actúan sobre limitaciones «higienistas» sobre cada unidad y cada lote, con 
poca o ninguna proyección sobre la estructura de la manzana, el tejido y la consideración 
progresiva de construcción del contexto urbano de la ciudad.

La propuesta es coherente con el modelo de ciudad existente, respetando tanto las iniciati-
vas públicas y privadas como el loteo. Intenta orientar los recursos arquitectónicos que se 
ponen en juego, en las actuales formas de producción del tejido residencial de la ciudad, 
emergentes de rutinas de proyecto que siguen generalmente –en forma complementaria–
ciertos estándares de producción inmobiliaria que, alternando continuidad y regularidad, se 
suman a articulaciones funcionales y dimensionales de espacios domésticos convencionales. 
Los mismos responden a modalidades de oferta del espacio arquitectónico, fundamental-
mente la que atiende a la significación y pertenencia al sentido social de la propuesta final.
Actuaciones personales de los proyectistas imprimen, en muchos casos, direcciones erráti-
cas y caprichosas a los resultados de morfología y lenguaje arquitectónico de los edificios 
y viviendas.
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Notas

(1) «...la extensión a toda la ciudad de la dimensión real y científicamente más exacta del problema 
y la utilización racional de todo el patrimonio edificado, da a ese objetivo un carácter mucho más 
complejo que al limitado como instrumento apropiado para resolver sólo el problema de la edificación 
residencial» (Aymonino, 1973).
(2) «El análisis está impregnado de voluntad formal y ésta no es pura voluntad estética como sucede 
en otras artes, está llena de cosas concretas sin las cuales la arquitectura no existiría» (Purini, 2000).
(3) «Quizás el tema central de las políticas culturales sea hoy cómo construir sociedades con proyec-
tos democráticos compartidos por todos sin que igualen a todos, donde la desintegración se eleve 
diversidad y las desigualdades (entre clases, entre etnias, entre grupos) se reduzcan a diferencias» 
(García Canclini, 1989).
(4) «Se produce una lógica lineal que va de la tipología edificatoria a la morfología urbana. Confronta 
la casa propia, según las necesidades particulares, con la estandarización del departamento. Todo 
esto sucede en parcelas menores de formas dispares» (Monestiroli, 1993).
(5) «Tanto la manzana cerrada, como variantes que incluyen la edificación exenta, forman parte 
de nuestro repertorio cultural, deben ser utilizadas, reformuladas y combinadas de acuerdo con las 
características del lugar, los objetivos del programa, los criterios y habilidades de los diseñadores. 
Sin fórmulas de valor general» (López de Luco, 1997).
(6) «...lo local, en tanto propiedad o característica fundamental desde el cual poder captar la vida 
social, se halla fatalmente sitiado –y asediado– en las sociedades modernas» (Appadurai, 2001).
(7) «...realidad y deseo modelan la vivienda y la ciudad. Pero las mutaciones urbanas se ensayan 
primero en el estudio» (Fernández-Galiano, 2003).
(8) «¿Y si los modernos estuvieran equivocados? ¿Y si no tuvieran talento? ¿Por qué no pensar que 
también los modernos se fastidian, se aburren, se cansan, cuando la modernidad sedimenta y pasa 
a ser un nuevo sentido común...?» (Barthes, 2002).
(9) «...cada sucesiva experiencia en el campo de la arquitectura no es otra cosa que la profundización 
de cuanto la precede, respecto a una bien definida cuestión práctica» (Gras, 1973).

La labor desarrollada en el transcurso de la experimentación, basada en la relación de la 
construcción de modelos, su evaluación y su reformulación en función de casos reales, ha 
sido el material de trabajo más importante para la elaboración de conclusiones. A través 
de este proceso, se ha llegado a una serie de recomendaciones tendientes a direccionar el 
ordenamiento de la arquitectura de piezas para la configuración de bloques manzana y de 
los espacios urbanos y semipúblicos resultantes.
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TRES CASOS

Se tomaron tres casos testigo del Casco Urbano Fundacional de La Plata para ensayar el 
modelo sobre manzanas de la cuadricula regular entre calles de 18 metros de ancho, ubi-
cadas: una en el sector central, otra en el semicentral y la tercera en un borde. 
Las mismas habían sido estudiadas en una investigación denominada «Degradación y Su-
butilización de la Estructura Habitacional en Áreas Centrales y Semicentrales en Ciudades 
Latinoamericanas de Dimensión Similar. El caso del Casco Urbano de la Ciudad de La Plata», 
desarrollado en la Unidad de Investigación N° 9 de la FAU – UNLP bajo mi dirección. 
Se estudiaron los tipos edilicios en cada lote y se reunió información sobre el estado del 
espacio y de lo construido en cada parcela y en cada manzana. Se cuantificaron datos y se 
los confrontó con la Ordenanza de construcción vigente, para comparar el estado original, 
el actual, de lo construido y proyección de aplicación de los instrumentos regulatorios. 

La información se usa de base para ensayar modelos en los tres casos. La cuantificación 
de los resultados de los modelos son generales, ya que lo que se trata de probar es que la 
sistematización que se propone –de alto rendimiento en cuanto a los tres factores señala-
dos: resultado urbano, construcción de espacio interior libre por manzana afectado al uso 
vecinal y optimización del espacio de viviendas– permite obtener y mantener condiciones 
semejantes de rendimiento construyendo densidades de entre 400 y 800 habitantes por 
hectárea.
El GRAFICO MEMORIA que sigue ejemplifica, en las dimensiones del modelo genérico pro-
puesto –y de aplicación en estos tres ejemplos– en base a cintas de 10 metros de ancho, 
entre dos y cuatro niveles de altura, separadas 15 metros, con lo que se obtiene un espacio 
de Centro de Manzana de 50 metros de lado, las dimensiones de capacidad habitacional y 
para otros usos que se consiguen, según aplicación de algunos formatos considerados. (1)

(1) Para el cálculo del espacio residencial disponible se consideró que, de la totalidad de la superficie 
de las cintas, el 70% estaría afectado a casas y el 30% a actividades complementarios de vivienda 
y otros usos compatibles con la actividad, trabajos propios de los usuarios, comercios menores, 
servicios administrativos, consultorios, estudios, etc.
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CASO 1 - MANZANA UBICADA EN EL BORDE DEL CASCO FUNDACIONAL
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CONSTRUCCION DEL MODELO EN EL TIEMPO MONTAJE SOBRE LA CONFIGURACION URBANA EXISTENTE
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CASO 2 - MANZANA UBICADA EN EL SEMICENTRO DEL CASCO FUNDACIONAL
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CONSTRUCCION DEL MODELO EN EL TIEMPO MONTAJE SOBRE LA CONFIGURACION URBANA EXISTENTE
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MONTAJE SOBRE LA CONFIGURACION URBANA EXISTENTECONSTRUCCION DEL MODELO EN EL TIEMPO
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El cuadro resume la comparación entre la situación actual de las tres manzanas, en datos 
testigo tales como densidad, FOS, FOT, superficies de construcción por manzana, cantidad 
de habitantes y superficie construida por habitante. 
La evaluación de los resultados justifica y sostiene la validez de la propuesta en cuanto 
a la necesidad de estudiar posibles configuraciones de arquitectura residencial para una 
gama de densidades –entre las que se puede considerar la propuesta determinada por la 
Ordenanza regulatoria– mayores que la existente, que permitan construir modelos com-
prometidos con la construcción de la ciudad en un rango de entre 400 y 800 habitantes 
por hectárea, en condiciones semejantes de calidad ambiental resultante. 
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RESUMEN DE ALGUNOS ESTUDIOS DE TIPOLOGIAS EDILICIAS 
ESTUDIADAS EN EL DESARROLLO DE LA INVESTIGACION CITADA
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7 - CONCLUSIONES 

Las estructuras urbanas y sus tejidos constitutivos son organismos en constante reno-
vación. Ajustados a las condiciones de pequeños loteos a través de emprendimientos, 
en propiedades privadas individuales y/o colectivas, producen resultados progresivos. El 
objetivo de este proyecto es aprovechar el impulso de la propia dinámica de la renovación, 
para encauzarla en un programa colectivo y solidario, tendiente a un mayor compromiso 
con la producción de estructuras urbanas y arquitectónicas.
En la actual forma de regulación y producción de la ciudad, las construcciones alojan la ma-
yor cantidad de unidades de viviendas posibles en tipos edilicios rutinarios. Las variables de 
organización de la tipología de manzanas, del tejido y la calidad del soporte arquitectónico 
que otorga la sumatoria de arquitecturas diversas, no es un valor considerado en su potencial 
capacidad de direccionar o determinar los espacios urbanos resultantes. Actuaciones perso-
nales de los proyectistas imprimen, en muchos casos, direcciones erráticas y caprichosas a 
los resultados de morfología y lenguaje arquitectónico de los edificios y viviendas.
La propuesta permite verificar formas alternativas de construcción del tejido residencial de 
la ciudad, prefigurando una obra completa –al considerar el producto surgido de peque-
ñas intervenciones fragmentadas, basado en actuaciones personales–, criterio que daría 
como resultado la homogeneidad de perfiles y densidades, procurando evitar ocupaciones 
discontinuas del loteo y logrando una optimización del espacio libre para uso colectivo.
Se ha tratado de conciliar principios con intereses, aprovechando al máximo las posibilida-
des de igualdad que insinúa la trama y propone la pequeña dimensión. No escapa al tema 
la condición de aceptar que la densidad es cara y necesita cultura urbana para alcanzar 
una convivencia apropiada. 
Lo expuesto permite verificar la cantidad potencial de espacio disponible en la manzana, 
así como la calidad del que se podría obtener, aplicando densidades medias y altas de 
vivienda y considerando el resultado de:
	 La calidad ambiental y las condiciones de privacidad e intimidad de las casas.
	 Una mejor integración de lugares para usos complementarios de la vida residencial, tales 

como el trabajo en casa, despachos, consultorios y comercios.
	 Los espacios para el tiempo libre, la presencia de la naturaleza y la localización de ac-

tividades complementarias de la vida doméstica, por ejemplo, guarderías, gimnasios y 
lugares de reunión.

	 Áreas bajo nivel cero, complementarias para estacionamientos, servicios, depósitos y 
otras actividades que normalmente se desarrollan en superficie.

	 Mejoras en el espacio público, fundamentalmente calles, que pueden ser ordenadas y 
ampliadas optimizando las condiciones de uso y las posibilidades de integrar la vida 
social de la ciudad.

PROCESO

Las investigaciones que se presentan permiten sacar conclusiones, algunas referidas al 
método de trabajo, otras vinculadas a los resultados y, finalmente, ciertas consideraciones 
teóricas en las que anidan aplicaciones prácticas potenciales de resultados emergentes.
La construcción de instrumentos para la reflexión y su utilización, nacen de la estructura 
de conformación de cada disciplina. En el campo de la arquitectura, un concepto se debe 

presentar como una forma –hablando de y desde universos conformados por configuraciones 
formales inteligibles– que permita tomar conciencia de que la arquitectura es una actividad 
del campo de la cultura y que el empirismo profesional es sólo una parte de ese trabajo.
En cuanto a la «forma» del trabajo, surge que: las prefiguraciones que se presentan –apli-
cación directa de experimentaciones basadas en investigaciones y estudios de proyectos 
de arquitectura en la forma de casos expertos, investigaciones, trabajos académicos– 
constituyen un recurso interesante para presentar, a partir de modelizaciones, situaciones 
y resultados necesarios para conformar la síntesis de temas y su presentación.
El análisis simultáneo de: el estudio sobre la información, la formulación del problema y el 
avance sobre la propuesta –procedimiento típico del proceso propositivo/proyectual– son 
partes en todo momento inseparables de la tarea, aunque es necesario reconocer que la 
amplitud cualitativa, cuantitativa, polisémica y transdisciplinar del tema exige recortes 
que quedan registrados en la elección de trabajos de referencia y en la dimensión de los 
resultados obtenidos.
Así como la actitud proyectual propone un desafío que es estimulante, se puede afirmar 
que el proceso recorrido incluye el deseo de «saber» y «practicar» el tema, impulsado por 
la justificación que el mismo encuentra en las demandas de la sociedad. 
En otro orden de cosas, queda demostrado que necesidades del «vivir juntos», con la ciudad 
como máxima expresión física de la vida urbana, tienen diversos caminos de exploración.
Los modelos y su evaluación crítica actúan como casos de referencia, a la manera de 
aquellas propuestas que forman parte del bagaje de saberes e instrumentos necesarios 
para abordar y abonar el trabajo de nuevas y superadoras formulaciones.

RESULTADO

Nuestras ciudades presentan dificultades de espacio en áreas consolidadas o en vías de 
consolidación, que no permiten resolver problemas como: la multifuncionalidad urbana, los 
espacios libres, los equipamientos y servicios, la infraestructura, el sistema de movimien-
tos, todo en el contexto de asegurar un ámbito albergante de la vida privada doméstica. 
Esos espacios necesarios faltantes pueden encontrarse en el bloque manzana, a partir de 
una reformulación que permita la optimización del uso de su capacidad potencial, en una 
intervención progresiva y en una interrelación entre emprendimientos públicos y privados. 
La producción arquitectónica y su proyección en el tiempo son formas «expectantes» ante 
cada posibilidad que la ciudad ofrece. El recorte de manzana y arquitectura residencial 
facilita la mirada sobre estos últimos aspectos.
La propuesta –y su evaluación crítica– permiten sacar conclusiones sobre la hipótesis inicial 
acerca de la posibilidad de reformular parámetros de funcionamiento y usos actuales, atri-
buyendo roles que mejoren el funcionamiento colectivo del espacio urbano para comenzar 
a resolver la presión sobre el mismo, siendo posible reformular la estructura de uso de la 
manzana en sus condiciones de público-privado.
Los tipos edilicios que se proponen resuelven condiciones de funcionamiento arquitec-
tónico en dimensiones de pequeños lotes, asegurando la coexistencia con otras piezas 
arquitectónicas existentes y admitiendo óptimas condiciones funcionales y ambientales en 
construcciones aisladas o en conjunto de partes integradas.
La especulación sobre las propuestas arquitectónicas de los tipos edilicios en el contexto 
de pequeñas actuaciones en lotes de dimensiones reducidas, se concreta en la posible dia-
léctica entre las condiciones de libertad de proposición arquitectónica y el marco general de 
un proyecto dirigido a resultados colectivos y solidarios. En otros momentos de la historia 
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de la arquitectura se plantearon condiciones semejantes en términos de intervenciones 
privadas que devienen resultados públicos.
Una conclusión emergente de los estudios de casos de referencia y de los modelos pro-
pios, es el aumento de demanda de superficies y dimensiones parciales de las unidades 
de vivienda. Esto último implica dimensiones y diseños de la estructura arquitectónica que 
resuelvan la necesaria continuidad, amplitud y facilidad de cambios en el espacio doméstico. 
Las condiciones tecnológicas de arquitectura y mobiliario no escapan a la consideración 
anterior.
La hipótesis de implementación de la propuesta implicaría el estudio de modelos de gestión 
para el caso. Los mismos deberían articular la coexistencia de propiedad privada de las 
parcelas con sectores cedidos al uso público, en el caso de pequeñas intervenciones, siendo 
viables gestiones que consideren la unificación de parcelas, las que pueden ser impulsadas 
por libre iniciativa, o por actuación del Estado u otras instituciones. 
La propuesta implica reconocer una necesaria mejoría en el aprovechamiento vertical del 
espacio. El «nivel suelo», insustituible para la integración de actividades, puede y debe 
ser articulado y complementado. Por lo tanto, la cesión de uso privado –con o sin pérdida 
de propiedad– es imprescindible. Nuevas superficies libres de áreas privadas deben ser 
ganadas en altura y bajo suelo, como parte complementaria sustitutiva del suelo propio en 
las unidades de vivienda.
Los resultados obtenidos ratifican el concepto de densificación como una forma de conso-
lidar la ciudad, posibilitando una mayor ocupación en menor altura. Se contempla que la 
edificación en altura sea planificada según la ubicación de puntos estratégicos del modelo 
urbano adoptado. 

PROYECCIÓN

Los resultados emergentes permiten contar con material de estudio y trabajo, sacar conclu-
siones y cuantificar aplicaciones extensibles a otros casos o a circunstancias particulares 
de estudio. 
Se comprueba la necesidad de cierta flexibilidad en los parámetros urbanísticos y arquitec-
tónicos, que permita adaptar las soluciones a la propuesta, liberando –en el mejor grado 
posible– el uso del espacio interior. Para ello, es importante regular según el ajuste a la 
dimensión de cada parcela, en orden con su dimensión y con el resultado urbano arqui-
tectónico buscado.
La investigación permite prefigurar modelos que orienten la exploración de lineamientos 
–conceptuales y metodológicos– de instrumentos regulatorios que permitan orientar la 
problemática de arquitectura residencial, a partir de un replanteo de las formas actuales 
de indicadores y normativas, o su reemplazo por otras formas de organización de la pro-
ducción arquitectónica y urbana.
Otros emprendimientos son posibles ante áreas vacías de mayores dimensiones. Instrumen-
tos de gestión económica potenciales de intercambio de usos o propiedades, unificaciones e 
integraciones de intereses u otros mecanismos que articulen el sistema privado de propiedad 
de la tierra con el interés público, son motivo de estudios complementarios y específicos.
Algunas aplicaciones de los resultados son posibles en el marco de estudios que profundicen 
los temas planteados. También podrían estar dirigidas a cuestiones vinculadas a paráme-
tros regulatorios que definan el perfil urbano y ciertos lineamientos arquitectónicos, en lo 
que hace a la conformación urbana buscada para la manzana, las calles y demás espacios 
públicos y semipúblicos a obtener, referidas básicamente a:

 	 Espacio libre público y semipúblico –complementario de las calles– a partir de reformular 
el «centro de manzana», recuperando el valor como ámbito de referencia con presencia 
vegetal y equipamientos vecinales.

 	 Espacio con distintas capacidades para absorber la diversidad de usos que la vida urbana 
demanda, en permanente cambio y aumento, y que el espacio físico de la ciudad debe 
resolver. 

	 Articulación de niveles próximos al cero –sobre y bajo suelo– con el fin de contar con 
espacios complementarios para la actividad urbana y vecinal. 

	 Concepción del bloque manzana como una forma de «unidad de habitación», una alterna-
tiva para construir unidad en la diversidad y a la vez obtener un instrumento equilibrante 
de la tensión entre áreas consolidadas y áreas de extensión de la ciudad, condición que 
puede favorecer el equilibrio de la homogeneidad social y física del medio urbano.

Los resultados expuestos constituyen un banco de pruebas sobre el tema. El conjunto 
de problemas involucrados y los modelos de proyecto que presentan hipótesis de confi-
guraciones posibles, ofrecen una visualización explícita que habilita el camino para sacar 
conclusiones sobre aspectos relevantes en la determinación del espacio y la forma urbana 
de nuestras ciudades.

REFLEXIONES FINALES

El desarrollo de la tesis permite hacer un balance del método que se empleó, en lo que hace 
a la consideración de los resultados para su discusión, difusión y extensión, incluyendo 
la posible implementación del tema. También queda abierto el camino a nuevas investiga-
ciones que incorporen las mismas u otras variables que las consideradas en este trabajo.
El proyecto, para los arquitectos, es una forma de indagar sobre la realidad –en toda la 
dimensión de su complejidad–, desde una mirada crítica que apunta a desvelar los resul-
tados espaciales y arquitectónicos de su configuración.
Desde ese punto de vista, la investigación se apoya en el proyecto de arquitectura, pro-
duciendo un material de trabajo que de alguna manera podríamos definir como «textos 
proyectuales de reflexión».
El contexto del conocimiento «espacial-proyectual» tiene perfiles propios sobre las cuali-
dades de la forma y los espacios arquitectónicos y urbanos. La dialéctica entre los compo-
nentes de su conformación –en lo que hace a la fenomenología del proyecto– conduce a 
una segunda reflexión acerca de la particularidad del saber del proyecto, de la dimensión 
propositiva experimental con respecto a la condición en la cual el proyecto se produce.
El primer impulso de una reflexión puede basarse en palabras que expresen conceptos e 
ideas, siendo la idea en arquitectura –en el sentido original– una percepción de la forma 
visible de las cosas. 
Las imágenes constituyen el material con el que los arquitectos nos sentimos cómodos 
trabajando: las pensamos, las inventamos, las manipulamos con facilidad. Son nuestra 
herramienta de trabajo y de investigación.
Las palabras pueden aparecer para terminar de explicar lo que pueda ser difícil ver, o para 
adjetivar aquello que no aparece en una primera mirada. 
Los efectos causados en los espacios residenciales urbanos por la cantidad de habitantes 
no tienen resultados universales visibles directos, sino que dependen de la forma de vida y 
de la condición cultural en que se desarrollan las diversas actividades de la vida de relación, 
del trabajo y del esparcimiento. 
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La arquitectura que resuelve «cantidad de calidad», está por lo tanto ligada a una lectura atenta 
y sensible de la realidad del caso, su evaluación crítica y la integración de experiencias. 
La hipótesis especula con la condición de construcción de la manzana urbana residencial, 
preguntándose sobre las posibles formas arquitectónicas de la densidad.
Nuestras ciudades presentan dificultades de espacio, en áreas consolidadas o en vías de 
consolidación, para resolver problemas como: la multifuncionalidad urbana, los espacios 
libres, los equipamientos y servicios, la infraestructura, el sistema de movimientos, todo 
en el contexto de asegurar un ámbito albergante de calidad para el desarrollo de vida 
privada doméstica. Queda demostrado que esos espacios necesarios se encuentran en 
el bloque manzana. Los mismos pueden ser desvelados como resultado del estudio de la 
optimización del uso de su capacidad potencial, en intervenciones progresivas basadas en 
emprendimientos públicos y privados.

La propuesta reconoce la necesidad de un mejor aprovechamiento vertical del espacio. El 
«nivel suelo», insustituible para la integración de actividades, puede y debe ser articulado 
y complementado, siendo la cesión de uso privado –con o sin pérdida de propiedad– una 
intervención necesaria. Nuevas superficies libres de áreas privadas deben ser ganadas en 
altura y bajo suelo, como parte complementaria sustitutiva del suelo propio en las unidades 
de vivienda.
La producción arquitectónica y su proyección en el tiempo son formas «expectantes» ante 
cada posibilidad que la ciudad ofrece. El recorte de manzana y arquitectura residencia fa-
cilita la mirada sobre estos últimos aspectos.
En la propuesta no existe más la relación frente-fondo, ya que los edificios se integran a 
un conjunto y a un resultado morfológico único. Las modelizaciones que se presentan, 
así como el lenguaje arquitectónico general que se insinúa, es sólo indicativo. Forma par-
te-intención de esta tesis la voluntad de intervenciones que propongan configuraciones 
diversas en cada lote.

Una conclusión emergente de los estudios de casos de referencia y de los modelos pro-
pios, es el aumento de demanda de superficies y dimensiones parciales de las unidades 
de vivienda. Esto último implica dimensiones y diseños de la estructura arquitectónica que 
resuelvan la necesaria continuidad, amplitud y facilidad de cambios en el espacio doméstico. 
Las condiciones tecnológicas de arquitectura y mobiliario no escapan a la consideración 
anterior.
Las operaciones que se ejecutan son posibles en el estado jurídico-patrimonial que regula 
la propiedad privada de los lotes y edificaciones, existentes y a construir, vigente actual-
mente. En general, se trataría de establecer la «cesión de uso» de las partes de terreno de 
cada propiedad afectadas –en caso de pequeñas intervenciones– para actividades como: 
calles peatonales, espacios públicos, pasajes bajo edificios, subsuelos extendidos, nivel 
cero y primer nivel y, fundamentalmente, espacios de centro de manzana.
Es también viable considerar unificación de parcelas, por libre iniciativa, actuación del 
Estado u otras instituciones.
La gestión necesaria para implementar este tipo de actuaciones implica la necesidad de 
ser conjuntamente desarrolladas por actores del ámbito público y del privado; este último, 
interviniendo desde participaciones individuales o asociadas. En todos los casos, «el Esta-
do» u «organizaciones intermedias» son actores imprescindibles.
Las aplicaciones de los resultados podrían estar dirigidas a flexibilizar los parámetros ur-
banísticos y arquitectónicos que permitan adaptar las soluciones a la propuesta, explorar 
lineamientos conceptuales y metodológicos de instrumentos regulatorios que definan el 

perfil urbano y algunos parámetros arquitectónicos, en lo que hace a la morfología urbana 
buscada para la manzana, liberando –en el mejor grado posible– el uso del espacio interior, 
las calles y demás espacios públicos y semipúblicos a obtener. 
Para ello es necesario regular según el ajuste a la dimensión de cada parcela –en orden 
con su dimensión– y al resultado urbano arquitectónico buscado.

El bloque manzana se presenta como una alternativa de «unidad en la diversidad» y como 
instrumento equilibrante de la tensión entre las áreas consolidadas y las áreas de extensión 
de la ciudad, favoreciendo el equilibrio de la homogeneidad social y física del medio urbano. 
La propuesta permite verificar formas alternativas de construir el tejido residencial de la 
ciudad, prefigurando una obra total, producto de pequeñas intervenciones fragmentadas, 
basada en actuaciones especulativas y personales. Criterio que daría como resultado la 
homogeneidad de perfiles y densidades a partir de conciliar principios con intereses, aprove-
chando al máximo las posibilidades de igualdad que insinúa la trama y propone la pequeña 
dimensión. No escapa al tema la condición de aceptar que la densidad es cara y necesita 
cultura urbana para alcanzar una convivencia apropiada. 
La especulación sobre propuestas arquitectónicas de tipos edilicios en el marco de pequeñas 
actuaciones en lotes de dimensiones reducidas, se concreta en la posible dialéctica entre 
las condiciones de libertad de proposición arquitectónica y el encuadre más amplio de un 
proyecto dirigido a resultados colectivos y solidarios.
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8 - APORTE DEL PROYECTO

Consideraciones sobre la metodología empleada para el desarrollo 
de la investigación y síntesis de metas alcanzadas. 

Parte de la investigación de base utilizada surgió de exploraciones, a partir de la formulación 
de modelos y ejercicios de proyecto académicos, que permiten constatar alternativas de 
actuación sobre el tejido urbano residencial basado en diversas hipótesis de intervención. 
La tarea académica en sus diremas formales: docencia de grado y posgrado, investiga-
ción, ha permitido avanzar en la formación académica y, por lo tanto, en la construcción 
de saber disciplinar de docentes y alumnos vinculados a la investigación en arquitectura. 

El método que permitió el desarrollo de la investigación y la propuesta que sustenta la tesis, 
se puede describir según los siguientes conceptos generales:
	 Dominio del campo de la investigación, estudio y evaluación de casos expertos y trabajos 

académicos, relevamiento y construcción de datos de información directa, construcción 
de modelos.

	 Reformulación de hipótesis y proposiciones basadas en valoraciones del campo teórico 
y en los modelos que se generaron en investigaciones anteriores.

	 Utilización del propio proyecto de arquitectura como medio de conocimiento y de inves-
tigación, reconociendo su entidad en el campo específico de la disciplina de las ciencias 
del hábitat. Desde ese punto de vista, operaciones de proyecto, saberes de arquitectura, 
teoría y modelos, son los instrumentos de trabajo de la investigación. (1)

En ese contexto, la metodología atiende el ordenamiento dialéctico inmanente de saberes 
operacionales y proposititos, que avanza –mediante la formulación de modelos– en un 
proceso de construcción progresiva, por el agregado y manipulación de datos, procedi-
mientos e instrumentos. De ese modo, operaciones, experiencia y teoría se articulan en la 
reformulación y evaluación de los mismos.
Operaciones complementarias anteriores (de construcción de información y de datos), pos-
teriores (construcción de información emergente en la forma de indicadores y otros datos) 
y conclusiones (definición comparativa de resultados prácticos y teóricos) son material de 
trabajo y resultados emergentes de este proceso.

(1) Proyecto entendido como acción propositiva que se define en su construcción. Obedece a las 
sugerencias de acciones previas y modelizaciones que se orientan y reformulan a partir de indica-
ciones de la teoría que permiten razonar sobre el modelo inspirador, diferenciando el proyecto como 
práctica del proyecto como modelo de investigación.



INVESTIGAR Y PROYECTAR

Diferencias y aproximaciones conceptuales y operativas en tareas de 
investigación y proyecto en arquitectura

«El contenido forma y la forma confiere sustancia»
                                                    George Steiner (2001)

Las tareas de investigar y proyectar aparecen, en el campo de las actividades de la arqui-
tectura, como asimétricas y muchas veces contrapuestas respecto a su significación en 
el universo de la cultura arquitectónica. Marcadas, una por el impulso metodológico y la 
otra, por la voluntad arquitectónica, constituyen –para quienes intentamos hacer de ambas 
una práctica solidaria que acepta las diferencias pero reconoce los aportes– espacios de 
actividad que atraviesan el saber de arquitectura nutriéndolo desde fundamentos, proce-
dimientos y metas diversas. 
Desde esa visión, se puede ver que ambas aportan en una silenciosa dialéctica a la construc-
ción del campo del saber, desde actuaciones conceptuales y virtudes funcionales diversas, 
que merecen ser evaluadas y consideradas con ánimo de iluminar posibles reformulacio-
nes que favorezcan el avance de la construcción de saberes en diferentes sectores de la 
disciplina donde es importante, para los resultados, la legitimación de los procedimientos.
La investigación opera sobre problemas o visiones generales, el proyecto sobre problemas 
particulares, introduciendo aquello que es inducido por lo que lo rodea, en la alternancia de 
impulsos conceptuales e instrumentales implicados en la problemática de proyectar –esto 
es, en el proceso de proposición de un artefacto arquitectónico– aparecen momentos cla-
ramente definidos y otros difusos en cuanto a la pureza de cada uno de dichos parámetros. 

LA INVESTIGACIÓN

                                                «...o inventamos o estamos perdidos»
                                                      Simón Rodríguez, maestro de Simón Bolívar

La investigación se apoya en procesos «protocientíficos», basados en aproximaciones 
metodológicas que tienden a la precisión del sistema estableciendo un camino a partir de 
encontrar coherencia entre proceso y resultado, en la búsqueda de que la hipótesis no se 
«disperse».
Aparece una clara diferencia entre trabajar sobre modelos propios, emergentes o disparado-
res de la propia investigación, o sobre estudios de trabajos ajenos. El primer caso supone un 
recorrido especulativo –interesado en explorar en el propio proceso de producción– hacia 
una formulación del modelo, abonado por problemáticas similares a las que aparecen en los 
proyectos reales, pero que admiten especulaciones libres o por lo menos más abarcativas.
El estudio y conocimiento, amplio y profundo, del estado del arte, aparece como una con-

dición imprescindible del proceso, así como también la existencia y el reconocimiento de 
resultados compartidos en una «comunidad epistémica», dando forma a la existencia de 
estatutos que otorgan «categoría» y «prestigio» científico- técnico.
Implica en general un pensamiento formal-racional-estructurado-articulado-sucesivo-acu-
mulativo-asociado, que reconoce categorías formales y de áreas disciplinares, en general 
rígidas y establecidas, produciendo por asociación áreas de conocimiento y saberes estan-
cos o determinados, lo que funciona legitimando conocimientos y otorgando estatus. (1)
La base de la estructura del conocimiento se nutre de estudios de valor universal, lo que 
implica una amplia difusión e intercambio y como tal una cierta homogeneización de saberes 
que se acomodan a la circunstancia. (2)
Momento importante de los resultados es la legitimación de los procedimientos, lo que 
supone arribar a metas o, a lo sumo, a «resultados esperados», estableciendo las formas 
–diversas, por cierto– de llegar a esos resultado y medir los logros. La precisión cuantitativa 
es un patrón fundamental, así como la claridad de expresión y comunicación del mismo. 
La demanda de formular una metodología específica y original para el caso, debe estar 
referida a hipótesis y objetivos, cronograma y metas parciales, intentando establecer un 
contexto estructurado que imponga condiciones, marcas precisas e indicaciones de ac-
tuación que delineen un camino a lo largo de todo el procedimiento. Ceñirse a él parece 
ser un principio de certificación del resultado a obtener. Incluye un juego dual, abierto a 
lo transdisciplinar como contexto necesario para una actuación integral, aunque alienta 
implícitamente la formación de especialistas. Situación ponderable desde el punto de vista 
de la profundidad de la formación del conocimiento, pero no así de su aplicación, ya que 
ésta depende del acoplamiento de estrategias transversales o laterales, la mayoría de las 
veces basadas en procedimientos más pragmáticos.
En la idea de operación, los valores experimentales ponen de manifiesto el grado de aproxi-
mación científica del proceso y del saber aplicado, lo que supone una cierta independencia 
entre la operación y el objeto, por lo tanto extensible a lo universal o a lo particular-cir-
cunstancial del mismo, que no siempre es reducible a la norma. 

EL PROYECTO                            
Artificial? ... naturalmente!!!

El proyecto es una forma particular de un saber aplicado. Su resultado es un misterio, su pro-
ceso incluye el desafío de comenzar a hablar de algo que todavía no está, lo que implica hacer 
converger visiones del mundo e ideas de cosas del presente con otras que sobrevendrán.
Consiste en operaciones simultaneas de aplicación de aproximaciones conceptuales y 
manipulación de instrumentos proyectuales en un procedimiento que tiene capacidad de 
mutación permanente, esto es, poder transformarse a sí mismo, reformulándose y readap-
tándose en función de proposiciones que emergen del propio proceso.
Se concibe como una construcción interpretativa original que sintetiza, en una estructura 
espacial/morfológica, condiciones de equilibrio entre una serie de instrumentos relaciona-
dos con la realidad cultural y social, posicionándose a la vez como emisor de información 
y receptor de nuevas propuestas.
El rol de la experiencia propia y de la ajena es tomado como valor disparador y referencial 
en la determinación de las condiciones del problema, en el procedimiento de proyecto y 
en la verificación de los resultados.
El proceso se realiza a partir de la selección, estudio y comprensión del material sobre 
trabajos expertos (conocimiento de otro), los que son deconstruidos y reconstruidos para 

9 - ANEXOS
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Emilio Tomás Sessa y otros. 
Laboratorio de Prefiguración del Futuro. 

Convenio de la Municipalidad de La Plata e instituciones varias. 
Trabajo desarrollado por la FAU – UNLP. Prefiguración de un sector 

del Área Centro de La Plata incluyendo temas vinculados a la pre-
servación urbana y edilicia, la construcción potencial del código de 
edificación vigente y consideraciones de alternativas ambientales, 

urbanas y arquitectónicas, entendiendo la condición de complejidad 
del proyecto urbano y sus formas de propuesta e implementación. 
La investigación indaga sobre la integración de conocimientos que 
en un primer despliegue se presentan fragmentados y deben inte-

grar una propuesta única.
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resolver el problema planteado (conocimiento propio). Esto constituye un proceso de 
«transformaciones adaptativas» que validan nuevos conocimientos y, por lo tanto, nuevas 
percepciones del problema y nuevos instrumentos de trabajo.
Se instala de esta manera la noción de «práctica sensata», de inteligencia en acción, que 
cobra vida en la actividad a partir de manipular informaciones e ideas, identificar y aprender 
a operar instrumentos específicos, transformar y trasladar significados, en el proceso de 
resolver problemas y descubrir nuevos contenidos y valores.
La propuesta de proyectos de arquitectura aparece como el «momento» de síntesis a través 
de una puesta en escena, una representación, en términos de espacio arquitectónico organi-
zado y culturalmente consolidado, avanzando en el proceso en base a certezas progresivas. 
Dadas las particulares condiciones «propositivas» de la práctica, en el proyecto de arqui-
tectura aparecen claras instancias de decisión y evaluación, de orden creativo/ subjetivo, 
en el momento de dar forma intencionada y formular la sustancia arquitectónica como 
síntesis de complejidades que constituyen el campo de referencia y suceso del proyecto.
Frente al desafío de proponer y la necesidad de elegir, se presenta el proceso de experimen-
tación crítica y, a partir de ello, el desarrollo de operaciones con instrumentos específicos 
del proyecto. Esas operaciones no funcionan como verdades absolutas anteriores, porque 
frente al propio problema sólo hay conjeturas, sobre las que en algún momento hay deci-
siones o discriminaciones que no cuentan con ningún aval. Se trata de un mecanismo típico 

de algunos procesos creativos, en los que la conclusión sólo es posible frente al resultado 
final, lo que a la vez permite postular una tradición futura. (3)
La tarea de proyectar implica un equilibrio o interrelación entre el desarrollo de elementos 
conceptuales y técnicas de diseño, las que operan a partir del manejo de instrumentos es-
pecíficos del proyecto de arquitectura, lo que incluye la existencia de momentos intuitivos. 
Requiere operaciones transversales de los distintos sectores de conocimiento que forman 
parte del proyecto y su especialización, y en general no responde a momentos lineales, 
dado que se trabaja con lo imprevisible, lo diverso y lo irregular; incorporando e integrando 
distintos pensamientos no lineales.
No hay hipótesis absolutas; se avanza sobre conjeturas que se articulan según el acopla-
miento que se va modelando en el proyecto, las que se verifican y legitiman solamente a 
partir de los resultados. (4)
El procedimiento reconoce tres instancias dominantes. La primera responde a la concepción 
general de «la cosa», es decir que busca sintetizar un objeto cuya modelización contenga 
respuestas sobre todas aquellas cuestiones que fueron prefiguradas desde problemas, in-
tenciones o voluntades a ser acopladas. Compone una configuración que se presenta como 
«única», a pesar de ser un producto multicompuesto. La segunda instancia consolida y con-

Taller Vertical de Arquitectura FAU - UNLP. Trabajo de 
alumnos. Prof. Titular Emilio Tomás Sessa y otros. 
Exploraciones basadas en referencias analógico-deduc-
tivas que evolucionan de una forma lúdica informática a 
otra genérica abstracta que en avances sucesivos define 
un proyecto de arquitectura que incluye la función, or-
ganización formal, la material, hasta alcanzar niveles de 
complejidad y asociación urbana.

La cinta ortogonal sigue un trazado aplicable a la 
forma de la manzana, proponiendo una estructura 
de la manzana a la vez abierta y continua.
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Laboratorio Internacional de Proyectos. El Habitar en la Ciudad Contemporánea. Facultades de 
Arquitectura de La Plata, Sassari Cerdeña - Italia y Escuela da Cidades, San Pablo - Brasil.
Investigaciones sobre ciudad y vivienda en terrenos vacíos interiores de la trama urbana consoli-
dada o en vías de consolidación. La vivienda impulsa la relación del espacio público con la ciudad 
existente, explorando una organización que, definiendo un ámbito propio, se relacione con la 
ciudad existente.
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firma la organización de los espacios y las formas con eficiencia conceptual y dimensional, 
buscando la definición del objeto. Por último, un tercer momento da forma final al lenguaje 
material de la pieza arquitectónica, en la fina dialéctica entre sutileza y precisión del detalle 
que define el lenguaje y el duro determinismo que impone la racionalidad de la técnica (sea 
ésta en su dimensión maquínica, artesanal, informática o lo que el futuro depare). 
Como totalidad, su resultado final no describe su proceso, ya que lleva implícito un se-
ductor juego de «descubrimientos» a la par de decisiones y voluntades, en el que la forma 
–sustancia final en que el proyecto se presenta– emerge como una entidad impregnada 
por el proceso de «hacer» el proyecto como una entidad autónoma que, en un momento 
del proceso, es autorreferencial, poniendo en juego cuestiones como la voluntad creativa 
y el saber del rigor instrumental. 
INTERCAMBIOS, METAS Y RESULTADOS 

Dilemas sobre la causalidad en cada caso
                                            

«... pero no es tan crédulo el arte, no abre la boca ante 
los cortejos de pompas fúnebres, como la historia»  

Macedonio Fernández (1944).

La investigación tiene el desafío de movilizar un «tempo» de pensamiento crítico-operativo, 
reflexivo y sistemático, sin consumirse en el apremio de resultados a veces sólo impul-
sados por la experimentación per sé, sin dirección, sentido o contenido. De esta manera, 
el proyecto contará con información sustentada en resultados elaborados y verificados.
El proyecto debe imaginar lo que no está y avanzar en su configuración. La investigación 
explica la configuración. En investigación, la causa se busca como fundamento, como 
disparador... es necesario saber sobre la causa. En el proyecto, el resultado es la causa de 
nuevas causas. La causa es propuesta, es resultado determinante. Uno explica la causa, 
el otro la propone.
La investigación difícilmente incorpore el valor artístico-propositivo desafiándose con lo 
que no está, aportando –a la operación de proyectar– el conocimiento de instrumentos 
implicados en distintos momentos del proceso. Sin embargo, encuentra dificultades para 
desvelar el sentido de totalidad que el resultado final implica y la forma de llegar al mismo 
a partir de procesos parciales que el proyectar supone en cuanto a mecanismo aplicado a 

Lewis Tsurumaki. 
Especulaciones.
Experimentaciones de proyecto 
específicas en una necesaria 
articulación de intenciones de 
organización arquitectónica y 
recursos informáticos para la 
construcción de imágenes.
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Rem Koolhaas. Ciudad 
de Penang - Malasia. 

Exploración de diversos 
modelos arquitectónicos 
para la propuesta de un 
sector urbano concen-

trado en un área natural 
a preservar.

casos particulares.
Estamos hablando de investigación sobre el proyecto de arquitectura, lo que no evade 
el necesario conocimiento general y abarcativo de los diversos aspectos que demanda el 
saber de la disciplina.
En el proyecto, es difícil reconstruir el procedimiento a partir de la configuración del resultado. 
En la investigación en general, el resultado como forma final no es significativo, pero es casi 
imprescindible reconocer el camino del procedimiento.
Puede proveer un soporte específico, desde el interior de la disciplina y desde otras exterio-
res, sobre los saberes conceptuales e instrumentales que hacen al proyecto de arquitectura.
Sin embargo, el verdadero desafío de la investigación es iluminar, aclarar, presentar la 
inteligencia de problemas, procesos y resultados de las diversas maneras de la forma del 
proyecto, su proceso de configuración y las demandas que lo sostienen. 
Está claro que, en lo aleatorio, ecléctico e híbrido que es el proceso de proyecto, difícilmente 
se pueda abarcar la totalidad de respuestas a los diversos problemas que el mundo de las 
cosas presenta y la arquitectura da respuesta en la forma de proposiciones espaciales. (5) 
Pero, si admitimos que la investigación funciona a lo sumo como un banco de pruebas 
de actuaciones experimentales, en general referidas a temas diversos, es en el proyecto 
como totalidad donde puede comprobarse la validez de los estudios particulares. La «razón 

proyectual» tiene la obligación de proponerse el desafío de no tentarse con razones únicas 
o tensiones particulares y aceptar el desafío de «integración equilibrada» en la síntesis de 
diversidades y en sus distintas expresiones.
La investigación no aparece como un camino para hacer un proyecto, sino para saber del 
proyecto y de sus diversas fases. Esto incluye la necesaria reflexión acerca de aproxima-
ciones y diferencias, investigación y experimentación, o lo que podríamos definir como 
arquitecturas experimentales. En este último caso, debemos reconocer también un riesgo, 
ya que, como lo expone Heidegger (1998), «...la investigación no es una panacea y puede 
quedar atrapada en los intereses de la razón instrumental, ciega a sus fines...»
La conciencia, percepción del caso y del contexto del mismo, no son reducibles a normas. 
La imposición de la condición de calidad del resultado supone metas para el proyecto, 
basadas en la premisa de que la perfección y precisión del logro deben ajustarse a su 
constatación y verificación en el «objeto real» y en la calidad de la arquitectura con que 
el problema fue resuelto, incluida la dimensión artística, según la proposición estética con 
que la propuesta tome forma y lenguaje.
Mientras que en el proyecto, investigación, experimentación y propuesta se presentan 
juntos, en investigación son procedimientos «separables», siendo el proyecto un resul-
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tado no necesariamente único y casi planteado como verificación de resultados que no 
se comprueban en sí mismos, sino en cuanto confirman o niegan el proceso de investi-
gación. Si funciona un método de proyecto –esto es, con adaptación casi particular para 
cada caso–, es un valor general que tiende a orientar o corregir los lineamientos generales 
de la operación, que viene a ser siempre contaminada en el propio proceso de trabajo.
Por último, también parece importante poder discernir entre trabajos que se comparan sin 
marco referencial y trabajos que no pueden ser comparados sin marco referencial. Paso 
previo a la discusión de la libertad operacional, en el marco de la cultura arquitectónica 
internacional y a partir de estados del arte localmente referenciados, supone la posibilidad 
de funcionamientos relativamente autónomos o que pueden estar distanciados del sistema 
«global». En el proceso intervienen pertenencias y referencias cruzadas y superpuestas: 
internacional / local, cosmopolita / vernáculo, modernidad / tradición, todas con diferentes 

Mariani - Perez Maraviglia. 
Propuesta para el área cos-

tera de Punta Mogotes 
- Mar del Plata - Argentina.

El diseño de los estacio-
namientos de vehículos 

acompañados de vegeta-
ción, conformando un área 

paisajística en un claro 
ejemplo de trazado de una 

forma “a mano”.

Zaha Hadid. Estaciona-
miento en Terminal de 
autobús en Estrasburgo 
- Francia.
La compleja distribución 
final de la demarcación de 
líneas de estacionamien-
tos es producto de una 
meticulosa superposición 
articulada, según trazados 
superpuestos, logrados en 
soporte digital.

contextos sociales y económicos y diversas expresiones arquitectónicas.
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Cecil Balmond. Estadio Deportivo en Chemnitz - Alemania. 
Avances progresivos para pasar de una propuesta que define el tema como:   “…

un campo de juego no es mas que espacio de césped cubierto por nubes”, a la 
forma final del proyecto, fundamentalmente la compleja geometría de la cubierta 

ondulada, recurriendo al ordenamiento digital de curvas en el espacio.

Notas

(1) «El saber científico es la forma de legitimación más consistente que ofrece la cultura moderna» 
(Garcia Canclini, 1989).
(2) «...característica de la operación (el saber científico) es su naturaleza formal. Esto significa que 
las propiedades que la definen son independientes de la naturaleza particular de los objetos a los 
que se aplica» (Ladriére, 1978).
(3) «Todo arquitecto debería sorprenderse de los resultados obtenidos» (Citando a Louis Kahn en 
Giurgola, 1975).
(4) «No existen verdades absolutas, sino conjeturas acerca de lo que se hará» (Soriano, 2004).
(5) «...la forma, en su análisis, no se revela como una entidad estable, más bien como una entidad 
mutante y según el punto de vista de quien viene observada, es por eso que tal modo emerge con 
mayor evidencia y como cosa porosa, porque contiene en sí la huella del proceso discontinuo –de 
tanto repensar y buscar cambios– en que consiste el proyecto» (Pisan, 2005).
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LA DENSIDAD Y SUS FORMAS
                                       

   «Trabajamos para que lo que no es sea» 
Andrés Rivera, Punto Final.

VIVIR JUNTOS ES ACEPTAR LA IDEA DE DENSIDAD*

Modelizaciones de diversas formas de piezas arquitectónicas desde conjuntos a ele-
mentos sueltos, placas, cintas o tramas compactas con distintos inter-espacios que 
permiten comparar posibilidades explorando alternativas de organización, espacios 

interiores de relación y articulaciones con posibles bordes. 

* Densidad: calidad de denso. Denso: compacto, apretado, espeso, apiñado.

En una primera mirada reconocemos a la ciudad como el escenario para el desarrollo de 
nuestra vida cotidiana, en lo que hace tanto al transcurso de los acontecimientos privados 
como de los públicos. A pesar de que el mundo del mercado global y de las tecnologías de 
la información sugieren que los encuentros e intercambios no son necesariamente físicos, 
los contactos humanos e intercambios personales –con sus consecuencias afectivas, cul-
turales y creativas– son insustituibles. 
La arquitectura residencial es un elemento fundamental en la producción de la ciudad, por 
lo que la renovación y necesaria densificación, en el caso de la ciudad de La Plata, debe-
rán basarse en la búsqueda de arquitecturas que atiendan este fenómeno reproponiendo 

espacios aptos para el desarrollo de la vida cotidiana y encontrando el necesario equilibrio 
en la articulación entre los espacios públicos y privados. También deberán incorporar en 
su edilicia las necesidades que se derivan de la densificación, tanto de servicio, como de 
equipamiento de diversas escalas.
Los ámbitos necesarios para que esos acontecimientos sucedan, como también la intrincada 
red de articulaciones y relaciones emergentes de la funcionalidad del conjunto, son parte 
del saber de los arquitectos y de su trabajo. Uno de los datos que hacen de un conjunto 
urbano una ciudad, es la cantidad de habitantes y la vasta multiplicidad de organizaciones 
e intercambios que la vida de relación implica. 
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Propuesta de Team HAUT 
para una manzana re-

sidencial en Rótterdam 
– Holanda, considerando 
alta densidad e inclusión 

de naturaleza en un espa-
cio central con calidades 
ambientales regulables. 

Intentos de construir 
entornos particulares en 
dimensiones abarcables 
en un conjunto vecinal.

La densidad es un dato de la definición de la ciudad, una de las condiciones de soporte 
de la vida urbana. En términos generales y conceptuales, la calidad con que la misma se 
concreta y se ensambla, habla de la cultura urbana de la sociedad que alberga. 
Entendida como una condición necesaria para sostener calidad de actividad urbana sostenida, 
la densidad es una ventaja que se sustenta en la relación entre la arquitectura residencial 
y la compacidad del tejido resultante. Un efecto a considerar es la eficiencia con que se 
resuelvan los espacios necesarios para alojar la concentración espacial requerida en cada 
caso. Arquitecturas en red que produzcan espacios horizontales y verticales que multipli-
quen el suelo, por debajo y por arriba del nivel de la calle, con capacidad de absorber las 
demandas espaciales y la multifuncionalidad urbana generada.
Entre el tejido abierto típico de la ciudad americana y la manzana compacta ideal de la 
ciudad europea, existe una cantidad de modelos posibles determinados en función de la 
cantidad y la calidad del conjunto arquitectónico que sustenta la propuesta.
Densidad no es altura; es compatible con horizontalidad y referida a conceptos como higie-
ne, clima, compacidad, aceptación de las formas de vivienda colectiva, capacidad técnica 
de generar cantidad de calidad, continuidad, cohesión y coherencia de construcción de la 
ciudad.

La densidad no es un parámetro numérico más, un indicador vacío o burocrático; por el con-
trario, permite prefigurar desde el conocimiento y la experiencia a qué calidad ambiental y a 
qué configuración del ámbito urbano se refiere. La búsqueda de un hábitat de calidad apro-
piado a una densidad definida, está referida a configuraciones que puedan ser comparables 
en función de las formas culturales de organizar y utilizar el espacio y a las determinaciones 
arquitectónicas que los hábitos y su evolución suponen, así como al desarrollo tecnológico 
puesto al servicio del logro de eficiencia para el desenvolvimiento de actividades en el marco 
de un control apropiado, equilibrado y sustentable del medioambiente. (1)
Esta necesaria opinión por experiencia y conocimiento sobre el tema, implica evaluaciones, 
diagnósticos y propuestas sobre problemas específicos en cada caso. Esto supone, como 
en la mayoría de los campos de conocimiento, nociones universales que son siempre gene-
rales y conceptuales (construyen conocimientos y saberes referenciales de difícil aplicación 
directa) y nociones particulares y específicas «para el caso». Las mejores experiencias 
devienen de una dialéctica eficiente entre ambos conceptos. (2)
La relación entre las formas que toman las diversas estructuras sociales, en sus diferentes mo-
mentos históricos, y la conformación de los ámbitos que albergan esas actividades, define la 
esencia, el significado y la forma de la ciudad. Por lo tanto, la noción de densidad no es un valor 
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Estudios sobre diversas configuraciones para 
alta densidad y entornos sensibles desde el 
punto de vista ambiental de Ren. Koolhaas para 
Malasia y China y estudios sobre variantes de 
manzana sobre un formato básico para la ciu-
dad de Makuhari – Japón. 

Especulaciones de Le Corbusier para el 
Plan Macia para Barcelona, en la imagen 
superior la cinta de mediana altura, aloja 
1000 habitantes por hectárea con 12% de 
ocupación del terreno; la inferior una trama 
compacta 
de baja altura, 750 habitantes por hectárea 
ocupan el 48% del terreno.
C. Feld hace una serie de propuestas para 
Seewen – Suiza, probando alternativas de 
agrupamiento de viviendas.

técnico universal absoluto, sino que reconoce términos de referencia relativos a cada forma de 
vida y a la capacidad de recursos técnico-arquitectónicos para producir el medio urbano albergante.
La pregunta es: ¿existe la posibilidad de aproximarse a un «grado cero» en una estructura 
de homogeneidad apropiada aún en el ámbito de la ciudad? Es decir, un marco de referencia 
al estilo del Estado de Bienestar, que aproxime los extremos que proponen «la ciudad de 
mínimos recursos» y la «opulencia de la ciudad espectáculo».
En ese sentido, se debe reformular la pregunta: ¿quién tiene derecho a la ciudad? 
	 quien la habita y cree tener derechos adquiridos,
	 quien la quiere habitar y, en ese sentido, el derecho es de muchos que todavía no están 

y quieren estar.
Se presentan, a partir de esos interrogantes, dos preguntas: la primera referida a un marco 
sustentable de mayor consolidación y densificación de la ciudad existente, la segunda con-
cerniente a la extensión frente a la saturación de la ciudad construida.
Junto con el intercambio social, son los fines últimos de «vivir juntos» lo que la vida urbana 
propone como elección y que supone la concentración de recursos físicos para que esos 
fines se cumplan. La noción de habitar la ciudad está básicamente ligada al impulso inicial 
de morar, por lo que todo lo que gira en torno –instituciones, servicios, infraestructura, 
movilidad, equipamiento– son recursos complementarios para que el morar suceda. Así, 
el «mundo propio», es tanto un pueblo de cien habitantes aislado en la Puna como una 
metrópolis. 

¿HAY FUTURO PARA EL PASADO?
 
La ciudad no es producto de un acto unitario, una idea única; por el contrario, es una cons-
trucción colectiva de resultado asociado que deviene un acontecimiento compacto. Debería 
surgir de una concepción holística que salvaguarde la integridad del logro, aceptando la 
diversidad y la heterogeneidad de la vida urbana devenida en hechos arquitectónicos.
En el mismo sentido, no depende de un único acto proyectual o productivo. Su proceso de 
proyecto y producción se nutre de alguna forma en la articulación de opiniones y decisiones 
múltiples que convergen en un producto final del que podemos afirmar… la ciudad es una.
Desde el punto de vista de las posibilidades de aplicación de la disciplina, parece una ob-
viedad destacar que pasado el tiempo y habiéndose evaluado variadas maneras de actuar 
bajo la forma de planes diversos, con diferentes intentos de participación, la ciudad se 
construye por proyectos en la dimensión de intervenciones abarcables a partir del rumbo 
establecido por alguna variante de plan orientativo, lo suficientemente amplio como para 
articularse en el tiempo a las demandas progresivas de la sociedad y a las formas cam-
biantes, diversas y heterogéneas de la vida urbana.
Es necesario dar pasos para la construcción de una disciplina configurativa del tema de 
la ciudad –en el campo de trabajo de la arquitectura y del urbanismo–, con capacidad 
abarcativa y potencia teórica para contener y sintetizar la vastedad de propuestas que los 
múltiples problemas de la organización de la sociedad generan, tanto en lo que hace a la 



136

vida institucional como a la doméstica. (3)
Un corte actual de la lectura de la mayoría de las ciudades argentinas de dimensión inter-
media, exigiría tomar nota de una serie de problemas vinculados, en términos generales, a:
 	 El parque de viviendas y el perfil formal de la construcción de la ciudad, ante la condición 

de que la ciudad es producto de intervenciones privadas con resultados públicos. 
 	 La dialéctica entre decisiones políticas y fundamentos técnicos.
 	 El problema del tiempo y la continuidad de proyectos, acciones y gestiones.
 	 La integración de gestiones públicas y privadas.
 	 Los desequilibrios y fragmentaciones sociales alentadas por la organización del espacio.
	 Las formas que puede tomar la densidad.
 	 La calidad del hábitat resultante en cada caso y su sustentabilidad.
 	 Los problemas que genera la multifuncionalidad en sus diversas formas y dimensiones.
 	 Los problemas de infraestructura existentes y las por venir.
 	 Los conflictos derivados de los sistemas de movimientos y sus subsistemas: transporte 

público, privado, aprovisionamiento, carga y descarga, estacionamiento, conflictividad 
entre vehículos y peatones, etc.

 	 El significado, uso y mantenimiento de los espacios públicos: calles, parques, plazas, 
etc.

 	 El manejo de estructuras y piezas arquitectónicas.

Parece necesaria la flexibilización de los códigos de construcción para promover la reha-
bilitación del stock edilicio. En el mismo sentido, el verdadero desafío de lo patrimonial es 
estar integrado a un proyecto, ser parte de un emprendimiento. 
En la convergencia entre conceptos universales y aplicaciones particulares referidas a la 
construcción de la ciudad, es importante hacer un balance, en diversos momentos histó-
ricos, entre los conceptos disciplinares que se manejan desde los cánones de la cultura 
arquitectónica y urbana, y los problemas particulares y específicos de cada lugar en cada 
momento. (4) 
Tradición e invención es uno de los pares o de los dilemas que se presentan en el proceso 
de producción de la ciudad. Es necesario pensar la ciudad desde su construcción, y para 
ello se debe considerar el manejo del patrimonio en el contexto de una ciudad en creci-
miento y expansión. (5)

Notas

(1) «La lógica económica de la densidad pide entonces una experimentación arquitectónica, tan 
comprometida con la obtención de renta inmobiliaria como con el arte» (Sassen, 2003).
(2) «…lo global se instala en lo local y lo global está en sí mismo constituido a través de una mul-
tiplicidad de locales…» (Sassen, 2003).
(3) «Buscar un tipo ideal es una exigencia, una prioridad, no para inventar la mejor ciudad, la ciudad 
modelo, sino para respetar los rasgos de la experiencia urbana» (Mongin, 2006).
(4) «...¿cómo densificar una ciudad que considera la propiedad de una casa unifamiliar como un 
derecho inalienable?» (Dutton, 1995).
(5) «...el hecho de que el crecimiento humano sea exponencial implica que el pasado se volverá 
en cierto momento demasiado ‘pequeño’ para ser habitado y compartido por quienes estén vivos. 
Nosotros mismos lo agotamos» (Koolhaas, 1997).
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ANTECEDENTES EN INVESTIGACIÓN

Se señalan trabajos de investigación y producción académica vinculados al tema, que han 
servido de apoyo a la investigación y a la vez han recibido aportes de la misma, en un 
necesario proceso de vinculación de la investigación con la producción académica.
Desde 1993 se han desarrollado los siguientes proyectos de investigación, de los que se 
toman algunas imágenes de los resultados producidos, además de las ya citadas en el 
apartado titulado «Propuesta» del presente documento.

«Degradación y Subutilización de estructuras habitacionales en el casco urbano de la ciudad 
de La Plata». Período 1993-1997.
«Alternativas de optimización del desarrollo de la estructura habitacional en el casco urbano 
de la ciudad de La Plata». Período 1996-1998.
«Alternativas para la estructura habitacional. El casco urbano de la ciudad de La Plata». 
Período 1998-2001.
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«Arquitecturas Urbanas Residenciales. Modelos Experimentales. Parámetros e indicadores 
emergentes». Período 2001-2005.
«Adaptación de Modelos Residenciales en áreas en vías de consolidación en ciudades in-
termedias». El caso de la ciudad de La Plata. Período 2006-2007.
«Arquitectura Residencial y renovación urbana en áreas de oportunidad. Exploraciones so-
bre la vivienda y el espacio público en vacíos urbanos de la región Gran La Plata». Período 
2006-2007.
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ALGUNOS EJEMPLOS DE LA PRODUCCIÓN ACADÉMICA GENERADA

Trabajo 1
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Trabajo 2

Trabajo 3
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VIVIENDA: NUEVOS PROBLEMAS

Plantas de proyectos de diversos autores presentando soluciones de ordenamiento de espacios, 
apareamiento de unidades, ubicación de puntos fijos y circulaciones, desarrollo de fachadas y 
otros ordenamientos, evaluando condiciones de flexibilidad y adaptabilidad.

La tendencia de crecimiento de las ciudades y de su población es permanente. También 
la tensión para obtener más y mejor calidad de servicios y la presión para acceder a ellos. 
Las urbanizaciones asumen como parte de su constitución el desafío de su transforma-
ción permanente. Los parámetros de intercambio que la ciudad facilita y los habitantes 
buscan, se intensifican y mundializan. El tema de arquitectura residencial, en relación con 
la construcción de la ciudad, está directamente ligado al problema de producir densidad 
con calidad de vida, y para esto es necesario tener una propuesta de cantidad de calidad 
de viviendas a construir.
Se trata de densificar la ciudad de manera digna, alojando multiplicidad de grupos sociales 
con diferencias de clases, costumbres y hábitos, que se expresan en diversas formas 
de usar y transformar el ambiente urbano, de no dejarlo en manos del mercado –como 
ha sucedido en los últimos años– ya que, siendo éste conservador, resiste los cambios, 
se mueve sólo si el rédito o la demanda se ven amenazados y se maneja por impulsos 
de «moda» o «gusto». La arquitectura con algún sentido de profundidad y contenido, 
avanza en función de un conjunto de valores que intentan construir calidad y significado 

del resultado arquitectónico.
Es absolutamente necesario considerar el impacto del modelo de ciudad sobre el equilibrio 
básico entre espacio urbano, medio natural urbano y masa construida. Esto hace indis-
pensable incorporar a la estrategia de proyecto la idea de integración de usos, a partir de 
la propuesta de densidades y tipologías edilicias que favorezcan la diversidad de usos, 
asegurando las condiciones de vitalidad y control personal, familiar y comunitario en áreas 
residenciales. (1)
La política debería ser un instrumento para que las cosas sucedan y, si esto es así, se 
produce un gran desafío de trabajo con la necesidad de inventar intervenciones, objetos, 
procedimientos, gestiones, etc. En un lugar y un momento en el que todas las acciones, 
fundamentalmente del Estado, están mediatizadas por la política, para que las cosas sucedan 
debe haber voluntad y deseo político. Algunas cuestiones urgentes, como la de construir 
en áreas consolidadas, están vinculadas a emprendimientos privados pero de resultados 
públicos, momento en el que la articulación entre ambos actores es un determinante fun-



142

damental del resultado. Lo mismo sucede en cuanto a terrenos vacíos involucrados en el 
continuo urbano, industria, ferrocarriles, servicios, etc.
La tarea de investigación tiene como meta final individualizar concretamente, en cada si-
tuación específica, aquellos elementos sociales y espaciales que se presentan fusionados 
y terminados, determinando claros efectos de orden arquitectónico que afectan al uso y 
a la dinámica social.
Por otro lado, una gran diferencia cultural y de formación hace difícil traducir las percepcio-
nes, demandas e idearios entre, por una parte, los arquitectos, urbanistas y antropólogos 
y, por la otra, los usuarios y su necesidad de que sean interpretados, asumidos y resueltas 
sus historias particulares. (2)
Los modelos sociales y familiares, así como las conductas que se promueven actualmente, 
no son «sistemas estáticos integrados según un modelo mecánico», al decir de Amalia Sig-
norelli (1999), que se reproducen y se repiten constantemente, sino que se ven afectados 
por intervenciones externas, que al darse en forma sostenida producirán modificaciones 
permanentes en las formas sociales y familiares, con incidencia directa sobre la estructu-
ra funcional y espacial de viviendas y espacios de relación en sus diversas escalas. Esto 
hace necesaria la pregunta sobre las condiciones de una casa donde «se esté bien» y, en 
ese sentido, encontramos una gran diferencia de juicio entre usuarios y especialistas. Los 
arquitectos de tradición racionalista han construido una sistematización de necesidades hu-
manas elementales que deben encontrar respuesta satisfactoria en los diseños de vivienda.
Tampoco se han construido conocimientos a partir de los deseos y los idearios de la gen-
te, que en la actualidad –en líneas generales– están referidos a modelos establecidos por 
gustos frívolos y pareceres de las clases de mayores recursos vistas a través de los medios 
de difusión. (3)
Desde otro punto de vista, se produce en forma sostenida el cambio o evolución de modos 
de vida tradicional a otros más modernos, generalizando situaciones heterogéneas que se 
trasladan a la condición urbana. Esta superposición produce formas, espacios y lenguajes 
de resultado «híbrido», que constituyen diferentes experiencias a concretarse en diversos 
ámbitos según sean vividas. En particular, es el espacio urbano residencial el que primero 
registra factores directos de crisis, lo que transforma en objeto de estudio la investigación 
de las características morfológicas, dimensionales y de modalidad de utilización que la 
situación propone, así como los posibles instrumentos de transformación. 

Notas

(1) « …es necesario contar con una forma alternativa de concebir la construcción de la ciudad como 
obra total y no como resultado casual y fragmentario de la intervención de los diversos agentes 
urbanos y administraciones públicas» (Ezquiaga Domínguez, 1997).
(2) «El primer objetivo a perseguir será por lo tanto la elaboración de un instrumento conceptual que 
permita lograr hacer inteligible los intercambios que se desarrollan, tanto entre los sujetos mismos 
como entre aquellos en los que está directamente involucrado el investigador» (Althabe, 1999).
(3) «Los obreros de la construcción pueden ir recogiendo ideas y propuestas de diseño en las casas 
sofisticadas que construyen y luego trasladarlas a su propia autoconstrucción. Aquí tenemos una 
injerencia sobre lo popular y una explicación de la lógica de revolturas muy propias de lo popular 
latinoamericano» (Silva, 1992).

MATERIALIDAD Y LENGUAJE

«Después de 30 años, la investigación sobre los distintos 
aspectos del proyecto residencial –sobre la racionalidad y sobre 

los caracteres específicos de la vivienda, sobre las formas 
volumétricas nuevas, sobre las nuevas relaciones entre arquitectura 

y naturaleza, arquitectura y ciudad– se han interrumpido» 
Maurice Cerasi (1990). 

El lenguaje es uno de los datos reales que aporta a la percepción de identificar a un lugar 
como «lugar propio». El ámbito favorable para el contacto humano que la arquitectura puede 
proporcionar, se sustenta en edificios, mobiliario urbano, señales, monumentos y demás 
referentes contextuales, tales como plazas, esquinas, edificios calificados, elementos que 
conforman la sustancia de un entorno con identidad.
Para el caso ciudad y vivienda, la razón estética debe incorporar datos elaborados del pen-
samiento común del residente para producir una llegada apropiada de lo que se propone. 
Se puede acceder a esto desde la abstracción, pero aproximándose a la mirada común, 
considerando que en toda construcción que involucre lo artístico, se deben tener en cuenta 
razones empíricas como condición insoslayable del proyecto. (1) 
Una de las maneras de asumir la conformación heredada de la morfología de la manzana 
es referirse a una posible configuración artística de la regularidad a partir de incorporar, al 
pensamiento arquitectónico, un sentido de convivencia, solidaridad y armonía, siendo más 
amable a través de la búsqueda de cánones de igualdad progresiva. (2)
Es el lenguaje –devenido significación para el residente– el que le otorga sentido y dimensión 
significativa, como decíamos en El lenguaje como instrumento proyectual en arquitectu-
ra (Emilio Sessa y otros, 2000): «El resultado último del proyecto de arquitectura como 
proceso de determinación formal y espacial específico deviene de la integración de una 
serie de factores de orden estético, cultural, económico, tecnológico y social, de origen y 
desarrollo diverso, pero de integración necesaria. Esto comienza a delimitar un tema de la 
cultura arquitectónica, del hacer arquitectura vinculado a todas las etapas del proceso: la 
indagación de la condición de la cual el problema emerge. 
La comprensión de la raíz profunda de su papel en la definición de un lugar, su rol en la 
propuesta arquitectónica –en la definición y producción del propio objeto– resuelve a la vez 
su propia forma y su vinculación con una sustancia ambiental/contextual más amplia, que 
categoriza y revalida al propio objeto además de recibirlo. Por último, deviene patrimonio 
arquitectónico y ambiental, como un parámetro más entre los muchos de la sociedad actual, 
de la identidad específica y particular de un lugar y de un grupo social».
Si bien hoy no sería posible un tratado –a la manera del academicismo del siglo XIX– para 
regular morfología, rasgos de materialidad, homogeneidad de detalles ornamentales, equi-
librio de llenos y vacíos, regularidad volumétrica; es posible pensar, como planteamos en 
otro párrafo de El lenguaje como instrumento proyectual en arquitectura (2000): «…¿de 
dónde partir?… tal vez de afirmar una sustancia lingüística existente en la que se apoya, 
sea para establecer continuidad o ruptura en los propios datos constitutivos, en una ac-
titud progresista y progresiva donde el lenguaje es un vehículo más de la afirmación de 
algunos parámetros de identidad en los cuales un sector de la sociedad se reconoce; o 
de una actitud independiente, una forma de subespecie artística que encuentra sentido 
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Tres miradas sobre recursos de utilización de lenguaje arquitectónico. 

La Arquitectura popular histórica en Yemen, en el sector histórico de Sana’a y de un pueblo 
del interior del país. La homogeneidad del lenguaje arquitectónico a partir de la repetición 
de un módulo de ventana produce un lenguaje característico que identifica la arquitectura regional 
desde hace siglos. 

La arquitectura actual recurre a la tecnología, la diversidad y la obra de autor, transformando 
cada intervención en un intento de innovación, acusando la pérdida del sentido solidario 
de construcción de la ciudad. 

El lenguaje arquitectónico del academicismo proponía un lenguaje para la ciudad a partir 
de repetición de elementos y recursos que se aplicaban a la arquitectura institucional 
y a la doméstica.

y valor en la autoafirmación de la actitud del autor frente al problema y de su aptitud en la 
manufactura del hacer, en un espacio de libertad o independencia de criterio con una cuota 
de separación, de renuncia al mundo real. El lenguaje se presenta así como puro, autónomo, 
o se subordina ‘creativamente’ a alguna contención de la realidad transformándose en una 
sustancia semiautónoma. La cultura arquitectónica entiende al proyecto como una forma de 
relacionar, coordinar y armonizar elementos que, en apariencia, se presentan separados, dis-
persos, desintegrados, tales como conciencia, ideología, historia, memoria, técnica, estética. 
El lenguaje se presenta como el soporte que actúa como elemento catalizador».
El desafío es demostrarnos a nosotros mismos que es posible mirar más allá de los diver-
sos reduccionismos facilistas, sean éstos monumentalistas, hipertécnicos, funcionalistas, 
populistas, mesiánicos, inmateriales, decorativos... (3)
Un camino viable, en el contexto de la disciplina, es la proposición de lo que podemos 
definir como arquitectura realista como combinación de: las arquitecturas formales, es 
decir, aquellas que admiten y son admitidas desde las validaciones y certificaciones de 
los estatutos críticos internacionales de la disciplina, que se ocupan de establecer el nivel 
de calidad de una obra, y las arquitecturas del contexto real, consideradas como aquellas 
que se dejan seducir por los signos –no menos formales– del gusto popular, con todo su 
sistema de simbolismos representativos. (4)
Esto no se da sólo en el nivel de la forma, sino también en el de la teoría, fundamental-
mente en cuanto a la selección o elección de las convenciones aplicadas sobre lo real o lo 
abstracto en el camino de la fabricación del objeto.  

Notas

(1) «Se pone, de esta forma, permanentemente en juego la ‘personalidad’ social o individual de la 
obra, su valor referencial y representativo con respecto a un contexto definido y delimitado, un 
grupo social con una clara expresión ambiental o un grupo emergente desde una cultura estética 
determinada, que se proyecta en una arquitectura característica y reconocible. Estamos señalando 
la necesidad de observar, estudiar y trabajar sobre la realidad desde un campo cultural, un cuerpo 
de ideas y un posicionamiento epistémico» (Sessa, 2000). 
(2) «...todos los espacios exteriores y todos los espacios interiores públicos, gracias al sistema de 
módulo uniforme, son gobernados por un orden artístico, que debe ser visto por los habitantes como 
armonía de proporciones especiales» (Hannes Mayer, citado por Nerdinger, 1990).
(3) «La neutralidad no debe confundirse con estandarización y con una repetición aburrida. La ar-
quitectura neutra no reside en un gran gesto, sino que lo que busca es que un edificio encaje, de 
una forma tranquila con su entorno, casi como si con el simple hecho de estar allí fuera suficiente. 
Todo esto implica una toma de postura consciente, en contra de la decoración frívola, del drama y 
de la extravagancia» (Maccreanor, 1998).
(4) «La relación entre identificación imaginaria y simbólica –entre el yo ideal y el ideal del yo– es la 
que hay entre identificación ‘constituida’ y ‘constitutiva’: para decirlo simplemente, la identificación 
imaginaria es la identificación con la imagen en la que nos resultamos amables, con la imagen que 
representa ‘lo que nos gustaría ser’, y la identificación simbólica es la identificación con el lugar 
desde el que nos observan, desde el que nos miramos de modo que nos resultamos amables...» 
(Zizek, 2003).
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LA RESIDENCIA Y EL CONCEPTO DE MORADA

LA CASA: clave cultural de la condición de morar

La arquitectura de la vivienda es un componente esencial, tal vez el principal, de la forma 
urbana y del resultado de la ciudad y de la vida del ambiente urbano. Constante de la 
historia de la arquitectura, de diversas maneras, significados, formas y contenidos, ha 
sostenido el concepto de ciudad como lugar físico para el desarrollo de la vida privada 
y pública en sus diferentes grados de relación y organización, y ha sido una meta sig-
nificante y representativa de valores universales y particulares de cada grupo social.
Desde el origen de los tiempos, la forma de «la casa» a partir de la arquitectura resi-
dencial, determina el tejido urbano y buena parte de la forma de la ciudad. Esto sucede 
si se ha considerado –o no– el valor arquitectónico de la propuesta, el que siempre se 
constituye en un resultado colectivo que debería apoyarse en procedimientos solidarios 
y asociados. Las rutinas proyectuales de los emprendimientos de vivienda conforman 
un valor agregado establecido y, por lo tanto –más allá de juzgar el sentido de su exis-
tencia–, merece ser estudiado como dato complementario de la singularidad de la obra 
de la arquitectura de autor, aceptando el desafío de proponer otra originalidad.
Las «formas» de la casa, de los edificios y de la ciudad son temas de los arquitectos.
Esto tal vez consista en considerar las diversas dimensiones de las intervenciones en 
función de establecer «tipos» de actuación, abriendo de esta forma un camino al estu-
dio, la profundización y el intercambio. (1)
Los conceptos, contenidos e ideas sobre las diversas arquitecturas residenciales, se 
presentan a partir de las propuestas que diseñamos los arquitectos, «…especialistas 
en organización del espacio, el que se construye a través de la forma, a partir de or-
ganizaciones materiales», al decir de Marcos Winograd (1988).
La arquitectura ocupa un sitio en el espacio de la cultura con perfiles claramente deli-
mitados; en ese lugar se definen desafíos del campo propositito, en el que la tarea de 
interpretar para poder transformar, se constituye en uno de los pilares de la actividad. 
En el interior de la cultura arquitectónica se encuentran dos dilemas: el primero, desde 
el punto de vista de quien la usa, y el otro, desde el punto de vista de quien la propone. 
Ambas cuestiones están relacionadas a las diversas formas de vida o a las particulares 
visiones del mundo, al manejo de los recursos vinculados a procesos y procedimientos 
y al uso de instrumentos específicos en la tarea de proyectar.
Tener una morada es una de las características universales de la especie humana. La 
casa producida por la modernidad de la sociedad contemporánea ha conseguido resul-
tados cualitativos que apoyarán esta percepción de hecho social total, que siempre es 
transformado en una reflexión sobre el espacio y la forma, dando entrada a la sensación 
y al ideario subjetivo del habitante en el juicio y la valoración del espacio, a partir de 
superponer a la lógica y sistematización del espacio racional, otra inmanente hecha a 
medida de un sujeto, para un habitante activo y sensible. Para ello, es necesario repo-
sicionar el sentido de diferencia e identidad de la obra, que se ha perdido por falta de 
legitimidad social de la forma abstracta para construir un espacio doméstico.
La condición de morar, de habitar en la casa y en familia, es aún el ámbito primario 
para que esa proposición se cumpla, y se logre así la construcción y defensa de la identi-
dad y dignidad personal. El desafío es dar entrada a la sensación y al ideario subjetivo del 
habitante en el juicio y la valoración del espacio acoplado a la lógica del espacio racional. 

Se debería partir de obras construidas a la medida de sujetos reales, particulares y sensi-
bles, esto es, un usuario que tiene forma de un habitante que concreta su calidad espacial 
identificándose con él, superando el objetivo único de cualidad funcional.
Lo que hay que saber, y por lo tanto estudiar e investigar, es cómo una información se 
transforma en un dato arquitectónico, al hacer que un sistema de informaciones se trans-
forme en un dato operativo a incorporar como material de trabajo de proyecto.
Parte del problema consiste en reconocer que, en general, se sabe muy poco del cono-
cimiento de los usuarios sobre sus viviendas, de la de otros, del problema residencial en 
general y de los edificios, tipos y estándares de vivienda. (2)
En términos de transformación cultural surge el dilema acerca de cómo se transita desde 
el espacio cultural propio –de aquello que el hombre conoce desde su conformación cul-
tural– hacia un producto que es relativizado en el pasaje a vivir un conjunto social mayor 
y diferente, generalmente relacionado a la ciudad y a su multifuncionalidad y polisemia, 
en función de su futuro desarrollo cultural multiconformado e integrado. En ese contexto, 
la vivienda siempre fue una promesa de acceso al mundo moderno, vinculante con el 
proceso social y su dinámica de transformación permanente y progresiva. 
En los últimos veinte años, la cultura arquitectónica se ha diversificado en cuanto a 
sus posibilidades de definir y delimitar componentes específicos dada la complejidad 
del funcionamiento de las relaciones humanas, sus instituciones y sus formas físicas. 
En ese sentido, inciden sobre la forma final del ambiente urbano los cambios de modos 
de trabajo, las modificaciones de las estructuras familiares, los hábitos de consumo y 
la incorporación de medios electrónicos, informáticos y de comunicación.
El período de economía neoliberal y el desmantelamiento del Estado impulsaron el des-
plazamiento de los últimos restos de sentido solidario y trabajo asociado de los arqui-
tectos en relación con el compromiso de construir la ciudad a partir de cada obra. La 
actitud histórica que postulaba «construir una casa es construir un pedazo de la ciudad» 
y definía la arquitectura residencial como hecho público y colectivo, fue reemplazada 
por la obra espectáculo de lucimiento personal. 
El reconocimiento de la autonomía relativa de lo privado pone a los habitantes frente 
a la posibilidad de asumir un espacio de convivencia que puede gobernarse sin ser 
directamente gobernados. Frente a esa circunstancia, evaluar las condiciones de ha-
bitabilidad apropiadas para la convivencia y la comodidad, nos pone frente a la idea 
de «casa» filtrada por las determinaciones de la vida privada e íntima de los usuarios.
Sobre la condición del «estar bien» en una casa, se establece una gran diferencia en 
la evaluación de los requisitos si el juicio proviene de técnicos y de usuarios. Cuanto 
menores son las condiciones económicas del emprendimiento, más importancia toma la 
cualidad funcional como objetivo; los arquitectos en el universo cultural de la tradición 
racionalista, incorporan un conjunto de necesidades humanas elementales como los 
datos fuertes que deben satisfacer la evolución de la vivienda.
Otros parámetros fundamentales –problema sobre el que no hay demasiadas evaluaciones 
y conclusiones– son los estándares de calidad, considerados como integridad de resulta-
dos aplicados y sostenidos, no como golpes de efecto de diseño basado en virtuosismos 
personales. En términos de arquitectura de la casa y en relación a la amplia y diversa 
temática de vivienda y cultura, no se lo puede hacer desde lo absoluto de un sólo caso, 
sino desde la vasta multiplicidad de situaciones. El auténtico desafío del proyecto resi-
dencial consiste en proponer una casa que pueda ser acomodada a las necesidades de 
la gente y no que los usuarios se tengan que ajustar a la casa para poder vivir.
El proyecto del espacio abstracto, geométrico, condiciona la construcción del espacio real 
y las posibilidades de incorporar las complejidades que las actividades humanas implican. 
Para el arquitecto, cada problema admite una sola solución correcta. Para el usuario, exis-
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USUARIO Y VIVIENDA 

Aproximaciones antropológicas a la ciudad y lo urbano

«Tener la sensación de que atrás de cualquier cosa que puede ser experimentada 
hay algo que nuestra mente no puede aferrar y cuya belleza y sublimidad nos llega 

sólo indirectamente y como un débil reflejo... a mí me es suficiente reflexionar 
sobre estos secretos y tratar humildemente de lograr con mi mente una 

nueva imagen de la encumbrada estructura de lo que hay.» 

Albert Einstein, «Mi credo». Conferencia en Berlín (1932).

PRESENTACIÓN TEÓRICO-CONCEPTUAL DEL TEMA

El campo de la producción arquitectónica trabaja sobre la construcción de particulares 
especificidades del material de proyecto, a partir de una mirada sobre las formas de vida, 
las diferentes visiones del mundo y los recursos y lenguajes puestos en juego por el arqui-
tecto para definir el espacio y por el usuario para la apropiación y transformación de las 
características espaciales, morfológicas, dimensionales y de modos de utilización puestas 
en práctica. (1)
Es parte de la aproximación al problema, el equilibrio entre teoría, proyecto y práctica de la 
investigación de campo basado en la observación directa, estudiando el discurso imaginario 
de aquellos que la habitan, así como la recomposición, apropiación y uso de viviendas, 
edificios y ciudad, con el objetivo de elaborar información emergente de la opinión de los 
usuarios residentes en viviendas colectivas de áreas urbanas consolidadas. Dichos usuarios 
son provenientes de sectores de ingresos medios y habitan en unidades de vivienda de 
distinta tipología, en edificios con diversas variantes de altura y dimensiones. 
Acompaña a esta presentación un avance de resultados de un trabajo de campo desarro-
llado por alumnos de la FAU-UNLP, a partir de encuestas realizadas en el primer semestre 
del año 2000.
Las conclusiones conceptuales elaboradas constituyen una primera etapa de obtención, 
evaluación y procesamiento de información directa y desarrollo de la misma. Presenta el 
problema de la construcción de datos que puedan ser elaborados como material de tra-
bajo de proyecto de arquitectura, en la forma de un conjunto de respuestas incorporadas 
al proyecto provenientes de la sistematización de la diversidad de opiniones acerca de la 
conciencia del estado y la proyección del imaginario del usuario. Estos datos, elaborados 
desde la conceptualización del tema y el relevamiento de la información directa, permitirán 
encontrar respuestas que se incorporen a la solución arquitectónica.
El objeto a investigar es cómo se pasa de un dato a una proposición arquitectónica ob-
jetiva. El procedimiento tiene la misma complejidad que el acoplamiento de información 
supone para la operación proyectual, en el pasaje de la información total de un problema 
y una propuesta.
Se debe identificar, individualizar concretamente –en cada situación específica– aquellos 
elementos sociales y espaciales que, entrando en fusión, determinan efectos y resultados 
de orden espacial y efectos en la dinámica social. dicho proceso debe partir de la toma de 
conciencia de que se está hipotetizando el estudio de vínculos entre evento y contexto, 
para ser reconfigurados e incorporados como datos de nuevas operaciones proyectuales.
Esta operación implica plantear un equilibrio entre proyecto, teoría y práctica de la in-

te un abanico de soluciones ligadas a los contextos existenciales específicos en que el 
problema se presenta. En las sociedades modernas, la uniformidad y el reconocimiento y 
previsión de necesidades son producidos, no sólo transmitidos como una herencia social, 
y esto se traslada directamente a la funcionalidad y especialidad de la vivienda. La casa y 
la familia siguen siendo un ámbito para la defensa de la vida privada. (3)
El acceso a la vivienda es uno de los datos característicos universales de la humanidad, 
conformando un auténtico hecho social total, que toma la forma de un objeto complejo 
polifuncional y polisémico que de alguna manera incorpora y objetiva datos como:
 	 El saber empírico y práctico de individuos y grupos.
	 Las particulares modalidades de su relación con el ambiente.
	 Los saberes técnicos e instrumentales del grupo.
 	 La estructura de la sociedad y sus relaciones específicas, tanto en lo que hace a los 

vínculos familiares como a sus relaciones sociales.
	 Las conductas, reglas y jerarquías que las relaciones producen en los grupos.
	 Las referencias simbólicas representativas del grupo, creencias, valores, ritos, mitos, 

hábitos, etc.
En términos más generales: en la proyección, la definición de las necesidades y la valoración 
de las cualidades de su satisfacción están formuladas en términos sectoriales y atemporales, 
mientras que la experiencia de las necesidades y la valoración de las satisfacciones existen, 
para los usuarios, en términos diacrónicos y contextualizados. Todavía más sintéticamente, 
se podría decir que «...para el arquitecto la valoración de lo construido –departamento, 
edificio, barrio– se da en términos funcionales, para el usuario en términos relacionales» 
(Signorelli, 1999).
El reconocimiento de la autonomía relativa del ámbito de lo privado pone a los habitan-
tes frente a la posibilidad de reconocer un espacio de convivencia que puede gobernarse 
sin ser directamente gobernados, y frente a esa circunstancia evaluar las condiciones de 
habitabilidad, de la posibilidad del estar cómodo y, para esto, hace falta que la casa sea 
«domesticable» por el usuario. (4)

Notas 

(1) «La noción de tipo hace entrar a la arquitectura en el campo de la ciencia. Desde allí un concepto 
se presenta, en el campo de la arquitectura, como una forma. Esto sucede con la idea de habitar» 
(Monestiroli, 2001).
(2) «Hasta en los sectores más politizados o más organizados para defender algo de la ciudad, 
suele haber visiones restringidas del propio barrio, sector o grupo social al cual se pertenece y de 
las instituciones con las cuales uno se relaciona» (García Canclini, 1997). 
(3) «La vivienda juega ella sola el rol determinante de la estructuración de las relaciones sociales y 
la implantación de prácticas de la vida cotidiana…» (Althabe, 2000). 
(4) «...vivimos y pensamos en medio de una modernidad en proceso de construcción, cuya diná-
mica aumenta cada día las heterogeneidades de nuestras propias percepciones, conocimientos e 
información» (Brunner, 1992).
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vestigación de campo, con voluntad de identificar signos en la confusión producto de la 
observación directa.
Se trata de trabajar sobre la construcción de las propias especificidades de material de 
proyecto de arquitectura, a partir de miradas sobre las formas de vida, los lenguajes y vi-
siones particulares del mundo, tensionados por el tránsito de los modos de vida tradicional 
a los «modernos», que no sólo se resuelven en el ámbito de la vida privada sino que se 
generalizan y reflejan en la condición urbana, impulsando nuevos resultados heterogéneos, 
híbridos que constituyen experiencias urbanas dinámicas, en cuanto a que la evaluación 
de su resultado depende de dónde y cómo se vivan. Para ello, hace falta considerar que 
la propiedad de la vivienda ha sido un fin perseguido continuamente por casi todas las 
familias, alentando una determinada manera de resolver los recursos residenciales, los 
edificios y la ciudad.
Al problema de la ciudad, esto se traslada en términos de evitar que la misma sea social-
mente expropiada y que no deba ser habitada de manera diferenciada y periférica. Para ello:
 	 El espacio puede ser pensado de tal forma que termine expresando el resultado de las 

fuerzas sociales que lo ocupan; proceso teórico que otorga sentido a ciertos rasgos que 
aparecen, en una primera mirada, como subculturales.

	 Desde el punto de vista intelectual, es necesario repensar la democracia, como marco 
de procedimientos que permitan a una sociedad diferenciada organizarse políticamente 
para adquirir capacidad para cambiar y resolver historias particulares.

USUARIO  

La tarea de investigación tiene como meta final individualizar concretamente, en cada si-
tuación específica, aquellos elementos sociales y espaciales que se presentan fusionados 
y terminados, determinando claros efectos de orden arquitectónico que afectan al uso y 
a la dinámica social.
Como ya hemos planteado, «La condición de morar, de habitar en la casa y en familia, es 
aún el ámbito primario para que esa proposición se cumpla, y se logre así la construcción 
de la identidad y dignidad personal. El desafío es el de dar entrada a la sensación y al 
ideario subjetivo del habitante en el juicio y la valoración del espacio, acoplado a la lógica 
y sistematización del espacio racional», dando como resultado una obra construida a la 
medida de sujetos reales, particulares y sensibles, para un usuario que tiene forma de un 
habitante que concreta «su» calidad espacial identificándose con él, superando el objetivo 
único de cualidad funcional.
Por otro lado, una gran diferencia cultural y de formación hace difícil traducir las percep-
ciones, demandas e idearios entre, por una parte, arquitectos, urbanistas y antropólogos 
y, por la otra, los usuarios y su necesidad de que sean interpretados, asumidos y resueltas 
sus historias particulares.
Los modelos sociales y familiares, así como las conductas que se promueven actualmente, 
no son «sistemas estáticos integrados según un modelo mecánico» (Signorelli, 1999) que 
se reproducen y se repiten constantemente en ausencia de intervenciones externas. Por el 
contrario, es el conjunto de tensiones externas sostenidas y variables el que produce modi-
ficaciones permanentes en las formas sociales y familiares, con incidencia directa sobre la 
estructura funcional y espacial de viviendas y espacios de relación en sus diversas escalas.
Desde otro punto de vista, se produce un constante cambio o evolución de modos de vida 
tradicional a otros más modernos, generalizando situaciones heterogéneas que se trasla-
dan a la condición urbana. Esta superposición produce formas, espacios y lenguajes de 

resultado «híbrido», que constituyen diferentes experiencias y concretan diversos ámbitos 
según cómo se vivan.
En particular, es el espacio urbano residencial el que primero registra factores directos de 
crisis, lo que transforma en objeto de estudio la investigación de las características mor-
fológicas, dimensionales y de modalidad de utilización que la situación propone, así como 
los instrumentos de transformación.
Una tarea necesaria es la de resemantizar la «máquina para vivir», a partir de repensar la 
simplificación del modelo habitacional recalificando, recualificando y recuantificando las 
variadas y múltiples funciones y significados de la casa.

Ésta constituye un objeto complejo, al que hay que darle forma incorporándole:
	 el saber empírico del grupo, 
 	 las modalidades de su relación con el ambiente, 
 	 el saber técnico e instrumental del grupo, 
	 la estructura social y sus relaciones, 
	 los vínculos parentales y la estratificación social que generan, 
 	 las jerarquías, reglas y recursos al interior del grupo, 
 	 el horizonte simbólico, creencias, valores, ritos y mitos.

El problema se presenta para el usuario como un conjunto de existencias y soluciones re-
lacionadas con los contextos funcionales específicos, mientras que para el arquitecto esas 
situaciones son interpretadas y resueltas a partir de propuestas proyectuales que admiten 
una sola y única solución correcta. El usuario hace hincapié en la experiencia, necesidad 
y puesta en valor de satisfacciones y aplicación de recursos prácticos, concretos y con-
textualizados; el arquitecto, en cambio, analiza el material de trabajo en cuanto a recursos 
proyectuales que satisfagan una agenda de necesidades que él percibe como general, 
impersonal y atemporal; privilegiando los términos funcionales.
Lo expuesto remite a la dificultad de reconocer, determinar y, por último, traducir a térmi-
nos de proyecto de arquitectura las necesidades, demandas e idearios de los usuarios por 
parte de especialistas y por encima de las diferencias culturales y de formación de ambas 
partes. Parte del problema es reconocer que, en general, hay poco conocimiento –y está 
desactualizado– acerca de los deseos y aspiraciones de los usuarios sobre tipos, calidades 
ambientales y estándares en espacios urbanos, edificios y viviendas. «El primer objetivo 
a perseguir será por lo tanto la elaboración de un instrumento conceptual (el modo de co-
municación) que permita lograr hacer inteligibles los intercambios que se desarrollan, tanto 
entre los sujetos mismos como entre aquellos en los que está directamente involucrado el 
investigador», según Gerard Althabe (1999).

RELEVAMIENTO DE INFORMACIÓN DIRECTA

El usuario, destinatario final de la obra de arquitectura –y por lo tanto, de alguna manera, 
parte del programa que se presenta como la totalidad del material de trabajo a operar en 
el proyecto de arquitectura–, se presenta como un dato difuso. Investigar el tratamiento 
de una construcción de información operable de necesidades, percepciones, imaginarios, 
sensaciones y otras varias conceptualizaciones y precisiones, sin caer en una forma de 
determinismo social, grupal o personal, aparece como un camino a recorrer a la vez difícil 
y necesario.
La actuación transdisciplinar aparece inmediatamente en el horizonte teórico de la formu-
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lación del tema, debido a la falta de espacio en las disciplinas específicas de arquitectura 
y a las actuaciones de perfil aproximado en otras, fundamentalmente en ciencias sociales.
La orientación propia que se imprimió a la exploración recortó el tema / problema a la in-
tención de construir datos de la conducta de acuerdo a las aproximaciones planteadas a 
los residentes referidas al espacio arquitectónico. Así, el material de trabajo de proyecto 
se construye desde la información surgida del propio usuario.
La forma en que una información original se transforma en un dato de proyecto, constituye 
todo un desafío en el intento de trasladar, a conceptos elaborados, información surgida de 
visiones y percepciones directas de los usuarios. Con ese objeto se desarrollaron trabajos 
de relevamiento, procesamiento y construcción de la información obtenida en una encuesta 
denominada «Encuesta de opinión sobre usos sociales de la vivienda colectiva», la que 
fue asesorada y desarrollada en distintas fases por los antropólogos sociales Licenciada 
Marcela Tomas y Licenciado Adrián Bonaparte, con la colaboración de alumnos de los 
últimos niveles de la FAU-UNLP.
La misma se proponía obtener información significativa que permitiera conocer las diversas 
formas de uso del espacio en viviendas de tipo colectivas, a partir de: conocer el «imagi-
nario» de los usuarios de la vivienda, detectar lugares preferenciales, tanto del uso de la 
vivienda individual como del edificio, identificar lugares de sociabilidad en la vivienda co-
lectiva y analizar el grado de funcionalidad de la vivienda de acuerdo al grupo que la habita.

Lo que sigue es una síntesis de lo elaborado en el desarrollo del trabajo:
«La selección de las viviendas encuestadas siguió el criterio no probabilístico para conformar 
una muestra por cuotas, considerando ésta la forma más operativa para realizar un estudio 
de tipo exploratorio con la finalidad de obtener información significativa.
No obstante, se establecieron pautas sobre los edificios que formarían parte de la muestra. 
Por un lado, se tuvo en cuenta que los mismos se encontraran dentro del casco céntrico de 
la ciudad de La Plata. También se pautó que dichas viviendas no tuvieran una antigüedad 
superior de 25 años. Asimismo, se estableció que los edificios de vivienda colectiva fueran 
emprendimientos privados con un componente socio-económico medio. Tal determinación 
fue producto del conocimiento previo y de las características habitacionales y demográficas 
que presenta el área de relevamiento. Otra característica que determinó la muestra fue la 
definición de una tipología de edificación que se clasificó de la siguiente forma:
1.	Edificios entre medianeras con ascensor.
2.	Edificios con espacios comunes sin ascensor.
3.	Edificios con espacios comunes con ascensor.

La encuesta se definió como una encuesta de opinión que se administró bajo la forma de 
entrevista personal. El cuestionario fue diseñado en dos partes: 
	 General: para relevar los datos objetivos de la vivienda.
	 Individual: para relevar específicamente la opinión del encuestado sobre la misma.

Para la selección de los encuestados se especificaron dos características: que fuera mayor 
de 18 años y que fuera propietario de la vivienda.
Además, se establecieron como variables independientes o estructurales: «Tipología de 
edificio» (compuesta por las categorías arriba mencionadas), «Género» (con las categorías 
femenino y masculino) y «Condición de ocupación» (con las categorías: dentro del hogar, 
fuera del hogar).
Con respecto a esta última variable, la ocupación no hace referencia únicamente a la ac-
tividad laboral, sino que alude a la actividad en general del encuestado. Bajo esta denomi-
nación se pretende incluir tanto a estudiantes como a amas de casa. Esto se fundamenta 

en la consideración de que el tiempo que se pasa en la vivienda influye en la percepción 
que se tiene de la misma.
La metodología utilizada para concretar la entrevista personal fue la de «timbreo».
El trabajo permitió sacar conclusiones generales que se sintetizan en:
	 Tendencia a calificar con un alto porcentaje de «satisfacción» la cualidad privacidad 

en la vivienda y con la calificación de «insatisfactorio» los ruidos en la vivienda. Esto 
mantiene estrecha relación con la respuesta al Aislamiento de ruidos, al ser considera-
da la cualidad más privilegiada del dormitorio en tanto lugar privado por excelencia; no 
teniendo casi incidencia la iluminación o las vistas para calificar este mismo ambiente.

	 Dos cualidades mencionadas (iluminación y vistas) sí son importantes al considerar el 
living-comedor como el lugar preferencial en la vivienda. Seguramente, la diferencia de 
actividades que habitualmente y/o rutinariamente se desarrollan en uno y otro ambiente 
inciden para privilegiar una u otra cualidad.

	 Es notoria la diferencia que los encuestados realizan al nombrar lo que es preferido y lo 
que es privado:

	 En los ambientes que son denominados como «preferidos», mayoritariamente living-co-
medor, se realizan actividades que tienen que ver con: 
1.	compartir espacios o ámbitos con los demás integrantes del hogar, 
2.	pasar momentos que incluyen disfrute del espacio más allá de la vivienda, por ejem-

plo, el paisaje que se ve desde la ventana.
	 En cambio, en el ambiente que es considerado «privado» por excelencia (el dormitorio), 

se desarrollan las actividades que incluyen soledad o aislamiento, en donde no hay par-
ticipación del exterior (ya sea a la vivienda o al ambiente mencionado). 

A raíz de las respuestas dadas a los lugares que prefieren de la vivienda, o los lugares pre-
ferenciales del edificio –en las cuales se presentan respuestas como «Toda la vivienda» o 
«Ninguna»–, se hace evidente la dificultad de reflexionar sobre una situación tan cotidiana 
y naturalizada como es la del habitar. Posiblemente haya que reflexionar sobre este punto 
desde dos lugares:
	 por un lado, la dificultad de desnaturalizar la experiencia cotidiana,
	 por otro, que la encuesta no es el instrumento más adecuado para la reflexión, debido 

a la característica irruptiva y a la brevedad de su implementación.
Aún contemplando estas observaciones, es posible hacer algunas reflexiones sobre los tipos 
de respuestas que se mencionaron. Cuando se afirma que «Toda la vivienda», aunque esta 
respuesta aporta poca información, está expresando no obstante la vivencia de «la» vivienda 
como un todo, dentro del cual el sujeto se siente contenido o resguardado porque es «su» 
propiedad. En otras palabras, de la puerta hacia adentro el propietario ejerce soberanía.
En el caso de la respuesta «Ninguno», se manifiesta con bastante claridad la posición que el 
sujeto toma respecto de aquel «todo» del cual su vivienda es una parte. Un alto porcentaje 
de los encuestados no considera que ese todo lo involucre a él.
En otro orden de cosas, se destaca la relación que hay entre las opiniones de los que tienen 
«Ocupación fuera del hogar» y califican satisfactoriamente los ambientes de la vivienda 
(con excepción del escritorio, que presenta una fuerte tendencia insatisfactoria por parte 
de los encuestados en general), frente a aquellos que tienen su «Ocupación dentro del ho-
gar» y califican satisfactoriamente el desenvolvimiento de las diversas actividades dentro 
de la vivienda.
También es notoria la tendencia a la consideración insatisfactoria del espacio verde común, 
por aquellos que tienen «Ocupación fuera del Hogar».
Una última reflexión global se refiere a la necesidad de tener en cuenta que las preguntas 
muy puntuales parecen estimular la reflexión sobre la situación solicitada, como es el caso 
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que se plantea al ver la tendencia a calificar insatisfactoriamente los ruidos y la amplitud 
por quienes pasan mucho tiempo dentro del hogar. Esta actitud se contrapone con las 
preguntas abiertas, en las cuales no se manifestó mucha reflexión.
A partir de algunas interpretaciones volcadas en los comentarios finales, se pueden aven-
turar las hipótesis siguientes: 
	 Que quienes tienen su ocupación dentro del hogar, es decir, los que pasan más tiempo 

en la vivienda, tienen menos percepción crítica y/o analítica que aquellos que pasan 
menos tiempo en el hogar, o sea, los que tienen su ocupación fuera.

	 También podría plantearse una hipótesis alternativa frente a la misma observación: que 
tal vez, justamente por el hecho de estar más tiempo en la vivienda, adecuan sus acti-
vidades y necesidades al espacio de que disponen.

Evidentemente, como se dijo más arriba, la encuesta tiene una limitación en sí en lo que 
respecta a la forma de relevamiento del dato: rápido e irruptivo. Sin embargo, tiene la ven-
taja de permitir un conocimiento exploratorio que sería imposible o de muy largo alcance 
si se relevara a partir de entrevistas en profundidad.

 
Notas

(1) «La relación que se establece entre las posiciones y las tomas de posición nada tienen que ver, 
como es manifiesto, con una determinación mecánica: cada productor, escritor, artista, científico, 
elabora su propio proyecto creador en función de la percepción de las posibilidades disponibles que 
le proporcionan las categorías de percepción y de valoración inscriptas en su ‘habitus’ a través 
de una trayectoria concreta y en función también de la propensión a captar o a rechazar éstas o 
aquéllas de esas posibilidades que le inspiran los intereses asociados a su posición en el juego» 
(Bourdieu, 1997).
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