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INTRODUCCIÓN
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ESCALA REGIONAL
DENSIDAD POBLACIONAL
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la Ciudad de La Plata, 
integra parte de la 

Región Metropolitana de Bs As 
(CABA y 40 municipios más) 
donde habita el 36% del país, 
y las actividades económicas 

aporaportan un 46% del PBI

Autopista 
La Plata - Buenos Aires

El Gran La Plata es el sexto aglomerado más poblado del país 
con una población de alrededor de 940mil habitantes. A 40km de 
CABA, su desarrollo se centra el ámbito administrativo, 
universitario, de servicio y comercio terciario, y su crecimiento 
tiende a expandir la mancha urbana hacia la Ciudad de Bs AS. 

La densidad poblacional en La Plata varía dependiendo la zona y 
el tipo de viviendas presentes. En el centro de el tipo de viviendas presentes. En el centro de la ciudad y sus 
alrededores más cercanos, es común encontrar una mayor 
densidad poblacional debido a la concentración de edificios de 
departamentos, comercios y actividades culturales.

Por otro lado, a medida que nos alejamos del centro y nos 
adentramos en los barrios periféricos, tiende a disminuir. En estas 
áreas, es más común encontrar viviendas unifamiliares y mayor 
esespacio verde.

La Ciudad de La Plata hoy en día está fragmentada social y 
territorialmente, una ciudad desconfigurada. La ciudad 
planificada en el año de su fundación no resistió el crecimiento
poblacional, dejándose guiar por el mercado inmobiliario. 

Gran densidad en el 
casco urbano.
Mancha urbana con
límites difusos.
Falta de atractores
regionales

Falta de terreno 
absorbente.
Escases de espacios 
verdes periféricos.
Asentamientos en. 
zonas inadecuadas.



Implantación masterplan

Espacios verdes. Reserva natural

Vacío urbano a potenciar, vincular

TOLOSA

PREDIO 
ESTADIO UNICO

ESTACIÒN DE 
TRENES LA PLATA

EL BOSQUE

VILLA MONTORO

ALTOS DE 
SAN LORENZO

GAMBIER
MERIDIANO V

LA PLATA CARGAS
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ESCALA REGIONAL
vacíos urbanos
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En el perímetro de la ciudad se encuentran diversos vacíos 
urbanos y grandes áreas industriales degradadas como 
consecuencia de la huella en desuso del ferrocarril. 

Estos vacíos urbanos solían considerarse simplemente espacios 
que quedaron atrapados en el interior de la metrópoli, en un 
punto intermedio entre su núcleo y la periferia, por mantenerse 
al margen del pal margen del planeamiento oficial o bien como resultado de 
procesos históricos y modelos económicos. 
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DÉFICIT HABITACIONAL
problemática

06

El déficit habitacional refiere a la falta de viviendas adecuadas 
y asequibles para satisfacer las necesidades de la población. 
Esto puede manifestarse en diferentes formas, como la falta de 
viviendas para alquilar o comprar, el hacinamiento en hogares, 
la presencia de asentamientos informales o la precariedad de 
las condiciones de vida.  

Esta problemática afecta en especial a los grandes aglomerados, 
como lo es la Ciudad de La Plata donde intervienen varios 
factores. 
Por otro lado, la crisis sociosanitaria que tuvo lugar a partir de 
la pandemia del Covid-19, agravó aún más esta realidad, que 
reúne todas las necesidades básicas insatisfechas de la 
pobpoblación, ya sea la necesidad de nuevos hogares, como la 
necesidad de mejoras en la infraestructura o servicios. 

Los conjuntos de viviendas desarrollados mediante planes 
estatales carecen de integración interdisciplinaria o se ejecutan 
con “resoluciones rápidas” implementando tecnologías 
inadecuadas que dan como resultado una insuficiente calidad de 
vida y el rápido deterioro de las viviendas.

Por otro lado, los conjuntos de viviendas desarrollados en el 
ámbito priámbito privado quedan dirigidos en gran medida por prácticas 
especulativas del sector inmobiliario y potencia las dificultades 
de sectores sociales medios y bajos para acceder al suelo a 
través del mercado. 
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El déficit habitacional es un problema más complejo que “la falta 
de vivienda”, es un problema socio habitacional, donde es 
necesario considerar no solo características físicas o condiciones 
de habitabilidad, sino también la satisfacción de necesidades 
humanas.

Por lo tanto, es necesario para hacer frente a esta problemática, 
desarroldesarrollar políticas integrales que promuevan la construcción 
de viviendas asequibles y de calidad, y no menos importante, 
viviendas contemporáneas. 

VIVIENDA CONTEMPORÁNEA
necesidad



EDIFICIO CELOSÍA - MVRDV
Madrid, España - 2009

Madrid, España - 2005
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REFERENTES
arquitectura

EDIFICIO MIRADOR - MVRDV
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EDIFICIO PARKRAND - MVRDV
Amsterdam, Países Bajos - 2006

EDIFICIO SILODAM - MVRDV
Amsterdam, Países Bajos - 2003

REFERENTES
arquitectura

vistas al parque

luz y aire

volumetría final
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Implantación masterplan

Espacios verdes. 
vacíos urbanos a potenciar/vincular

oportunidad de densificación

ESCALA BARRIAL
sitio -¿donde se ubica?
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ESCALA BARRIAL
sitio - ciudad actual

ubicación estratégica
Cercanía a la 
Estación de Tolosa

presencia de circulación 
de transporte público

sobre calle 3 
(calle amplia, con 
circulaciòn de colectivos)

Barrio Mil Casas
(zona de preservaciòn històrica) 

Oportunidad a densificar maximizando el FOS, 
considerando la amplitud de calle 3, sin dejar 
de lado la vinculaciòn con el Barrio Mil Casas.
Oportunidad de planificar un nuevo zòcalo comercial

contexto residencial
de poca altura - viviendas 
unifamiliares

residencial
equipamiento
comercial

Cercanía a la Av. 520
(futura bajada de 

Au. La Plata - Bs-As)

usos de suelo
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ESCALA BARRIAL
analisis y propuesta

cultural / deportivo

cultural / deportivo

educativo / investigación unlp

educativo / 
investigación unlp

cultural / deportivo

residencial

residencial

ubicación estratégica

Intervención de calle 3 para 
lograr una conectividad clara
con el Barrio Mil Casas y el 
proyecto.

parques lineales
alimentados con 
diversos
equipamientos

Propuesta de zócalo 
comercial sobre calle 3,
previendo la etapabilidad
de terrenos linderos

Ubicación sobre calle 522 y 3, sitio
que cuenta con accesibilidad y  llegada 
al casco urbano de manera directa 
mediante transporte público o 
privado.

uso barrial / regional
uso barrial
uso regional

zócalo comercial

usos de suelo
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Retomando el concepto de Vacío Urbano, elijo el predio de la Estación de Tolosa 
como sector de intervención, bajo la premisa de la reubicación de la Estación 
Ferroautomotor de La Plata en el barrio de Tolosa.
Una propuesta integral que contempla equipamientos mixtos y vivienda, potenciando 
la movilidad y accesibilidad, preponderando el medio natural y la sustentabilidad, y 
puesta en valor y reconversión de equipamiento existente.

13

ESCALA BARRIAL
implantación
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ESCALA BARRIAL
axonométrica

microestadio

hotel y paseo de compras

producción

talleres

co-working

ferias

espectáculos

atletismo y 
  cancha multiuso

natatorio y gimnasio

mediateca unlp

biblioteca unlp

polo tocnológico unlp

galpón cultural

museo ferroviario y 
patrimonio histórico

educación inicial

centro de 
investigación unlp

vivienda colectiva 
+ equipamiento

hospital

estaciòn polimodal



Imagen aérea del conjunto
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PROYECTO
estrategia de inserción

UBICACIÓN ESTRATÉGICA
La ubicación cuenta con accesibilidad clara, tanto desde La Ciudad de Buenos 

Aires como desde distintos puntos de La Ciudad de La Plata. 
Ubicado en la esquina de calle 3 y 522, cercana a la nueva estación polimodal 

de Tolosa, ubicada en 1 y 520.
Cercanía a calle 520, futuro acceso y descenso directo de Autopista La Plata - Bs. As.

Sitio que cuenta con la disponibilidad de diversas lineas de colectivos que 
conecconectan la totalidad de la ciudad.

CONDICIONANTES
El Barrio de las Mil Casas es un borde que se tiene en cuenta a la hora de 

diseñar los accesos en la planta baja. A su vez, se interviene la calle 3
aprovechando su amplitud, de modo tal que el solado, tanto por donde 

circulan los automóviles como por donde circula el peatón, queden al mismo
nivel y generen mayor integración.

Otro factor importante es el parque lineal que obliga a la decisión proyectual
de ubicar sobre ese borde un progde ubicar sobre ese borde un programa de caracter más público y disponer de 

grandes accesos.
Por último la orientación es una condicionante que lleva a la búsqueda de una

tipología edilicia óptima que responda a esa ubicación. 



Calle 3 - Barrio Mil Casas / CHT
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PROYECTO
ESTRATEGIA PROYECTUAL

1. arquitectura - ciudad 
contexto para la intervención

4. maximizaciòn del FOT 
estrategia de masificaciòn

7. visuales 8. tratamiento del tejido y ventilaciones
movimiento en fachadas

9. asoleamiento y protección solar

5. paquete programático
1- público   2- semipúblico   3- privado

6. sistema de movimeintos - nùcleos verticales

2. maximizaciòn del FOS 3. permeabilidad urbana
generación de un vacío central
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PROYECTO
VOLUMETRÍA FINAL



Imagen aérea del conjunto
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PRIMICIA PROGRAMÀTICA
A NIVEL URBANÍSTICO, SE DECIDE FRACCIONAR EL TERRENO, UNA 
MANZANA DE 130 X 130, EN 2 PARTES IGUALES. AL SER  CUATRO 
MANZANAS EN HILERA, SE GENERA UN PARQUE LINEAL AL NORTE, 
Y LAS EDIFICACIONES AL SUR. 
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PROYECTO
PROGRAMA
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PROYECTO
PROGRAMA

DECISIÓN PROGRAMÀTICA
SE UBICAN LAS “VIVIENDAS CONVENCIONALES” DEL CONJUNTO 
HABITACIONAL SOBRE CALLE 3, DESTINANDO LAS TIRAS 
LATERALES A “VIVIENDAS - ESTUDIO”. 
POR ÚLTIMO, PROGRAMA DE
EQUIPAMIENTO QUE EXPANDE Y TIENE VISUALES HACIA EL 
PARQUE LINEAL.  



CALLE 3

C
A
L
L
E
 5

2
2
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ESCALA INTERMEDIA

23



Esquina Calle 3 y 522
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CALLE 3

C
A
L
L
E
 5

2
2

1

2

3

3 3 3 3

3

7

4

8

5

6

1 café 
2 restaurante 
3 locales
4 co-working
5 talleres
6 expansión talleres
7 sum
8 àrea juego niños

PLANTA BAJA +0,10
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Patio central del conjunto
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Cafetería en Planta Baja
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1 terraza restaurante 
2 gimnasio
3 consultorios medicos
4 sum
5 21 viviendas de 

1 y 2 dormitorios

1

4

5

2 3

PRIMER PISO +3,2
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Terraza Restó Café
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1 mirador
2 7 viviendas estudio
3 19 viviendas de 

1 y 2 dormitorios

1

2 2

3

SEGUNDO PISO +6,4
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Estar-social Mirador
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TERCER PISO +9,3
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1 7 viviendas estudio

2 20 viviendas de
1 y 2 dormitorios

1 1

2



Vivienda 3 ambientes
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CUARTO PISO +12,2

34 PFC - VIVIENDA COLECTIVA + EQUIPAMIENTO - victorina roth 

1 oficinas 
convecionales

2 oficinas flexibles

3 7 viviendas estudio

4 16 viviendas de
1,2 y 3 dormitorios

12

3 3

4



Oficinas
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1 terraza verde

2 16 viviendas de 
1, 2 y 3 dormitorios 

1

2
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QUINTO PISO +15,1



Terraza del conjunto
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SEXTO PISO +18,00

1 18 viviendas de 
1, 2 y 3 dormitorios 

1
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SUBSUELO - 3,10

estacionamiento en subsuelo con 
capacidad para 104 autos, y 
sector destinado a vehiculos de 
menor porte

sala de maquinas

1 1

1



Cafetería al paso - Parque público
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Corte A-A

Vista desde parque lineal



Parque lineal
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CORTE B-B
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Corte A-A

Vista desde parque lineal

Corte B-B

Vista desde Calle 3



Ingreso al edificio desde Calle 3
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CORTE D-D

CORTE C-C
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CATÁLOGO VIVIENDAS

VIVIENDAS DE 3 DORMITORIOS - 108M2 (INCLUYE SEMICUBIERTO)

VIVIENDAS ESTUDIO DE 2 DORMITORIOS - 98M2 (INCLUYE SEMICUBIERTO)
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VARIANTE DE 113M2 EN ESQUINA 



CATÁLOGO VIVIENDAS

VIVIENDAS ESTUDIO DE 1 DORMITORIO - 70M2 (INCLUYE SEMICUBIERTO)

VIVIENDAS ESTUDIO MONOAMBIENTE - 51M2 (INCLUYE SEMICUBIERTO)
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TÉCNICO
SISTEMA ESTRUCTURAL
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TÉCNICO
SISTEMA ESTRUCTURAL

elementos componenetes

Para resolver el problema de punzonado, la opción 
predilecta es incorporar armadura al encuentro 

losa-columna. Con esto se refuerzan específicamente 
las áreas con gran concentración de tensiones de 
corte manteniendo constante el espesor de la losa

diagrama de momento flector en un sistema de losas sin
vigas. La definición del espesor de la losa es el punto 

más importante en esta tipología estructural, tanto para 
comprobar las deformaciones, como para definir la 

interacción con el apoyo
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+0,00

-3,10

+9,30

+12,20

1

1

6

7

8
9

2 3 4 5

2 3 4 5 6 7 8 910

1 borde piedra partida - protección contra
erosión por lluvias 
vegetación2
sustrato de crecimiento (15cm)3
sistema de riego por goteo4
filtro geotextil5
drenaje (5cm)6

membrana hidròfuga7

contrapiso alivianado (8cm)8

placa eps (5cm) para aislaciòn tèrmica9

1 porcelanato simil madera
pegamento para porcelanato2
carpeta de nivelación (2cm)3
contrapiso alivianado (2cm)4
losa maciza de hormigón armado sin vigas5

vidrio laminado a partir de vidrio 
templado

6

perfil montante anodizado negro mate

7

pasamanos superior anodizado negro mate

8

anclaje de fijación qs-36 acero cincado9

pintura asfáltica - barrera de vapor10

concreto con hidròfugo11

ladrillo hueco 18x18x3312

11

12

+21,20

D1

D2
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TÉCNICO
MATERIALIDAD Y TECNOLOGÌA



+0,00

-3,10

+9,30

+12,20

+21,20

D3

D4

1

19

1 porcelanato simil madera
pegamento para porcelanato2
carpeta de nivelación (2cm)3
contrapiso alivianado (8cm)4
losa casetonada de hormigón armado 5

pintura epoxi

vereda exterior

6

membrana geotextil (para evitar ingreso de 
humedad)

7

tabique de contenciòn de hormigòn armado
con aditivo hidròfugo incorporado

8

cajón hidrófugo con ladrillo común +
aislación de concreto hidrógugo 
revestido en pintura asfáltica

9

9

10

8

2 3 4

5
6

7

4

6

7

5

2 3

1 cielorraso suspendido no desmontable 
con placas de durlock (permite el paso de
instalaciones)  

TÉCNICO
MATERIALIDAD Y TECNOLOGÌA

fijaciòn con tarugos de nylon y tornillo
de acero

2

cuelgue3
concreto con hidròfugo4
traba de ladrillos macizos comunes5

vidrio dvh. puerta ventana corrediza

6

7

carpinterìa aluminio tipo a30 new
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TÉCNICO
INSTALACIÓN AGUA FRÍA Y CALIENTE

El agua ingresa desde la red de distribución domiciliaria por acometida 
subterránea a 45°, por piso con llave maestra y medidor, luego por pared 
formando un sifón invertido, requerido por el diámetro de conexión, y 
baja al subsuelo donde se encuentran los 4 tanques de bombeo de 5000 
litros cada uno según dimensionado. Desde allí el agua se eleva con 
ayuda de bombas electromecánicas hasta los 4 tanques de reserva de 
10000 litros cada uno en 10000 litros cada uno en la tira de viviendas, y otros dos de 5000 
litros para abastecer viviendas-estudio. Esta reserva equivale a 2/3 de la 
reserva total diaria que requiere el proyecto.
Luego el agua se dirige por distintas bajadas hacia cada U.F por 
respectivos plenos, y se distribuye por cielorraso y pared, a excepción de 
la planta baja que se realiza por contrapiso y pared. 

conceptos generales

instalación en planta

d
is

tr
ib

u
c
ió

n
 p

o
r
 c

ielo
r
r
a
s
o

modulo lineal de 
servicios que facilita la 
proyección de la 
instalación

distribución por cielorraso y abastecimiento a artefactos por pared
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TÉCNICO
INSTALACIÓN CLOACAL

conceptos generales

instalación en planta
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o
se coloca una 
boca de inspección
en uno de los 
ramales debido a 
un salto dentro 
de la cañeria
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TÉCNICO
INSTALACIÓN pluvial

conceptos generales

instalación en planta

La red pluvial cuenta con rejillas tanto en terraza como en balcones, 
por donde accede el agua y se dirige mediante cañería de PVC hacia la 
planta baja, donde desembocara en bocas de desagüe abiertas. 
El desagüe pluvial del subsuelo se eleva de forma mecánica mediante un 
pozo de bombeo pluvial, un pozo impermeable. 
Por último, se dirige mediante conductales ubicados en el contrapiso de 
lla planta baja toda el agua que corresponde a desagüe pluvial en 
dirección a la calle. 

SE REALIZA LA CAPA 
NIVELADORA CON CAIDA 
HACIA LA REJILLA para que 
el agua se dirija por medio de 
un embudo con salida lateral 
hacia la bajada pluvial
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Se utiliza un sistema de expansión directa, que emplea equipos frio/calor. 
Un sistema que no necesita sala de máquinas permite realizar zonificaciones, 
son menos ruidosos y pueden aplicarse en edificios ya existentes – agregarse 
a los ambientes que se requiera. 
El simple-split esta separado en dos gabinetes que se denominan: unidad 
condensadora y unidad evaporadora. La unidad condensadora se instala 
en los balcones/teren los balcones/terrazas, y la unidad evaporadora en el interior de la 
vivienda. 
Según dimensionamiento, en el caso de las viviendas de 1 dormitorio, donde 
el área común tiene alrededor de 40m3, se utilizarán equipos de 2500 frig/h. 
En las viviendas de 2 y 3 dormitorios se requiere mayor cantidad de 
frigorías/hora, por lo tanto se opta por equipos de 4000 frig/h. 
En todas las UF se utilizaran equipos con tecnología inverter frio/calor, que 
gagarantizan alta eficiencia energética y climatización en todas las estaciones 
del año. 
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TÉCNICO
INSTALACIÓN CLIMATIZACIÓN

conceptos generales

detalle de instalación 
entrada de aire

entrada de aire

salida de aire

panel frontal

filtro de aire

cubierta

rejilla ventilación

la unidad exterior
(unidad 
condensadora) de 
cada vivienda, 
estará ubicada en 
el balcón y será 
ocuocultada con una 
estructura de 
madera que permite
la ventilación del 
equipo

enchufe eléctrico

manguera de 
drenaje

control remoto 
inalámbrico

tubos de conexión

cubierta de la 
salida de aire

interruptor de
funcionamiento 
automático

salida de aire

drenaje a desague pluvial
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La instalación de incendios cuenta con una guía para ruta de evacuación, 
matafuegos de 5kg tipo ABC e hidrantes en los pasillos de circulación de 
ingreso a las viviendas, pulsadores de emergencia, detectores de humo y 
sirenas. 
El tendido de la instalación comienza con la boca de impulsión, una llave 
que se monta sobre la cañería, en el frente del edificio sobre la línea 
municimunicipal y a 60cm sobre el nivel de vereda. 
El edificio no cuenta con escaleras presurizadas, excepto las del 
estacionamiento subsuelo, ya que las plantas son abiertas y no es 
necesario disponer de ellas. 

TÉCNICO
INSTALACIÓN INCENDIO

conceptos generales

instalación en planta
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TÉCNICO
CRITERIOS DE SUSTENTABILIDAD

D1

ahuecamiento en el corazon de la crujìa que 
permite estrategia de ventilaciòn pasiva 
mediante la elevaciòn del aire caliente

como criterio de sustentabilidad se busca un diseño pasivo, aplicando 
estrategias de circulación y renovación del aire de manera natural, 
generando ventilación cruzada en todas las escalas del edificio, y 
buscando la iluminación natural.

la fachada norte 
perimetral permite 
mediante un sistema de 
parasoles de wpc simil 
madera la filtraciòn del 
aire de manera selectiva, 
y a su vez actùa como y a su vez actùa como 
barrera para controlar 
la incidencia de rayos 
ultravioleta, 
permitiendo el ingreso 
de luz buena.
por otro lado, la 
terterraza tendrá cubierta 
verde, que incrementa 
la aislación térmica y 
acústica, aumenta la vida 
útil del techo,  genera 
mayor superficie de 
espacio verde, y retiene 
y purifica aguas y purifica aguas 
pluviales.  
En la terraza se 
colocan equipos de 
paneles solares para 
generar energía 
renovable y alimentar a 
los eslos espacios destinados 
a equipamiento del 
edificio. la energìa 
solar se utiliza como 
complemento a la 
instalaciòn elèctrica, y 
tiene como pirncipio el 
ahorro y eficiencia ahorro y eficiencia 
energètica. 

D1



Vista desde Parque Lineal
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