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INTRODUCCIÓN

“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 jarrones, de capiteles, de espacios regulares y abiertos” 
 Jorge Luis Borges

“El Aleph”

Las ciudades y las formas de vida que prometen son parte constituti-
va del funcionamiento de las sociedades con registros particulares en 
cada momento histórico. Además de estudiarlas, evaluarlas, definir-
las, calificarlas, es posible y necesario proponer formas de organizar 
su mutación y crecimiento permanente, que debe estar asociado a 
la búsqueda de igualdad social ofreciendo posibilidades de acceder 
al espacio en todas sus dimensiones: íntimas, privadas, semipúbli-
cas, públicas sosteniendo diversas configuraciones de la estructura 
del hábitat, siendo la integración urbana soporte fundamental de la 
integración social.

Considerado como piezas urbanas genéricas del tejido urbano, el blo-
que manzana cuenta con capacidades potencialmente disponible para 
un completamiento organizado en condiciones de calidad ambiental. 

En esa dirección se toma el loteo como estructura de fragmen-
tación jurídica y dominial del mismo y, por lo tanto, generador de 
actuaciones particulares que pueden ser direccionadas en función de 
que el resultado total supere al de cada una de las partes.
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La vivienda es en cantidad y calidad el componente fundamental 
del uso del espacio, que no excluye el problema contemporáneo de al-
bergar multifuncionalidad de demandas funcionales, en convivencia 
apropiada con la residencia.

Su valor no se restringe a una evaluación histórica de su evolución 
en el tiempo en el que ha sido una pieza fundamental en la cons-
trucción de la urbanización; por el contrario, su presente dinámico 
y activo habla de su permanencia y demanda señales sobre su futuro.

En todo momento ha sido el elemento que construye estructu-
ra urbana, otorgando sentido funcional y significado identitario de 
tiempo y lugar a la forma edilicia y a la del espacio público.

Procesos civilizatorios tan distantes y diversos como los prehispá-
nicos centro y sudamericanos, los greco romanos, orientales, asiáti-
cos desarrollados sin contactos temporales o geográficos entre ellos, 
prolongados en las estructuras medievales o las leyes de indias para 
llegar, finalmente, a los bloques del renacimiento y su proyección al 
bloque del siglo XIX, que impulsa el urbanismo “higienista” que llega 
a dar forma a gran cantidad de ciudades en el mundo, consolidando 
una dimensión planimétrica, que es dato constitutivo, según forma-
tos arquitectónicos diversos, de un gran número de ciudades. 

La arquitectura residencial es, históricamente, uno de los elemen-
tos que, por cantidad, calidad y significado determinan la forma ur-
bana y el ser de una ciudad.

Las tipologías de vivienda en las que se basa su construcción, en 
una misma época o en distintos momentos, responden a diversos fac-
tores vinculados a: hábitos y diversidades culturales, determinismos 
históricos, especulación inmobiliaria, fundamentos sociales, higiéni-
cos, tecnológicos, condiciones jurídicas, normativas, reglamentarias 
y otras que no siempre estuvieron dirigidas a proponer un resultado 
orientado a la construcción de un entorno urbano calificado en la 
búsqueda de un hábitat potente y digno como parte de una ciudad 
integrada.
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En el amplio panorama que la diversidad del tema ofrece, hay es-
pacio para plantear alternativas que exploren la relación entre casa, 
edificio y ciudad proponiendo formatos tipológicos alternativos que 
consideren la inclusión de temas en la búsqueda de resultados inte-
grales dirigidos a la construcción de un hábitat pleno en un entorno 
urbano calificado y significativo.

Los edificios se demuelen, se transforman, se modifican, amplían 
o se pueden construir de nuevo. En cualquier caso, ofrecen oportuni-
dades para ser considerados más allá de su valor objetual, como pieza 
parte de una dimensión mayor siguiendo lineamientos relacionales y 
colaborativos.

También es cierto que las ciudades no dejan de ser productos ori-
ginales, dando lugar a la entrada de “opiniones o voluntades arquitec-
tónicas” particulares o personales, sin que por ello dejen de ser parte 
constitutiva de un resultado compartido que mejorará el resultado de 
cada parte, en la búsqueda de un entorno urbano compacto y denso 
como sustento de una ciudad intensa que a la vez se “esponje” dan-
do lugar a espacio a la entrada de “naturaleza culturizada” como un 
capital social indispensables para sostener la convivencia que la vida 
doméstica comunitaria demanda. 

En esa dirección, lo que llamamos consolidación y completa-
miento de áreas centrales o semicentrales en ciudades de dimensión 
intermedia, demanda una evaluación de la dimensión y capacidad 
disponible de espacios aptos para ser intervenidos.

Es posible identificar dispositivos de proyecto, utilizado como 
instrumento de investigación y como base de experimentaciones, que 
interrelacionen dimensiones urbanas y arquitectónicas en función de 
orientar propuestas de intervención progresiva en el campo de nue-
vas o existentes estructuras urbanas.

La utilización de posibles configuraciones proyectuales posibilita 
previsualizar organizaciones arquitectónicas y urbanas como instru-
mento de verificaciones críticas de potenciales actuaciones en el cam-
po de la ciudad real. 
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Por último los “formatos arquitectónicos” son los posibles so-
portes de una prefiguración de construcción de la ciudad. Se utiliza 
el proyecto de arquitectura como una herramienta para investigar, 
integrando aspectos teóricos y proposiciones prácticas. Actúa como 
exploración –como modelo cuasiexperimental– cargado de condi-
ciones predeterminadas que deben ser incorporadas y ensambladas 
en una síntesis de saberes conceptuales 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, pu-
diendo reformularse nuevas condiciones de configuración.

El estudio que se presenta intenta construir conocimiento utiliza-
ble, transformando al proyecto de arquitectura en “fase experimen-
tal” en un instrumento necesario del proceso que contribuya a los 
saberes de la arquitectura en relación a la configuración de la ciudad, 
a partir de la formulación 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 fa-

vorezcan: 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 condiciones de equilibrio entre áreas públicas y 
privadas.

• En función de atender la utilización plena entre espacios resi-
denciales y de otras actividades, estudiar posibilidades de uso 
pleno del espacio de la manzana equilibrando la disponibilidad 
de usos públicos y privados.
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PRESENTACIÓN DEL TEMA

Formato arquitectónico y morfología urbana

Uno de los desafíos actuales es sostener el derecho a la ciudad como 
uno de los bienes culturales más importantes de la sociedad contem-
poránea. 

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 patrimonio y visión de futuro.

El 80% del espacio construido de las ciudades es de vivienda y, de 
esa cantidad, 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 pro-
gresiva de arquitectura residencial urbana. 
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El crecimiento de las ciudades se ha particularizado en los últi-
mos 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 cen-
trales y semicentrales. Este fenómeno, producto de un conjunto 
convergente 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 de-
mocrático e integrado.

En estas áreas –hasta hace poco tiempo, verdaderos paraísos te-
rrenales– 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 ciuda-
des, las que necesitan extender la oferta de espacio para vivir, residir, 
trabajar, divertirse. Ese espacio faltante se resuelve: en la extensión 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.

Diferentes conflictos oscurecen actualmente el panorama de las 
ciudades contemporáneas. Multiplicidad de diversas y complejas 
funciones actúan simultáneamente en un mismo espacio, que ve sa-
turada su capacidad de absorberlas, resolviendo en ámbitos públicos 
urbanos los problemas operativos e intercambios que ellas suponen. 
Sistemas de infraestructura impensados hace unas pocas décadas y 
en constante transformación, renovación y expansión, demandan 
espacio en dimensiones y fluidez acorde con sus necesidades 
particulares.

Reflejo de la compartimentación socioeconómica de la sociedad, 
impulsada por cambios en las modalidades de medios de producción 
y empleo, se produce un grado creciente de sectorización del hábitat 
que se concreta en forma de modificaciones de las características físi-
cas y funcionales de las ciudades. 
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El desarrollo del proceso de concentración urbana encuentra 
en las tensiones por posicionarse en el espacio habitable una de las 
expresiones claves en la disputa por el espacio urbano. Las distintas 
fuerzas sociales que actúan sobre el territorio ven en el tema de la 
vivienda y de la ciudad una de las reivindicaciones con mayor conte-
nido social progresivo.

Argumentos que, junto con la falta de políticas de vivienda y de-
sarrollo urbano, se van constituyendo alternativamente en causas y 
consecuencias del deterioro de la calidad de vida de nuestras ciu-
dades, 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.

En relación con el estado de las cosas en función de la distribución 
equilibrada de los grupos sociales con situaciones 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 suburbanizaciones 
parceladas, construyendo fragmentaciones espaciales y sociales que 
perjudican a todos, salvo a vendedores especuladores.

Los nuevos desafíos en las formas de vida de la ciudad

El problema que discute esta presentación tiene relevancia debido al 
compromiso que el tema de la arquitectura residencial y de la confi-
guración de piezas urbanas resultantes tiene en la consolidación y ex-
tensión de la ciudad. Las políticas públicas urbanas asumen distintos 
objetivos como la gobernabilidad participativa, la inclusión social, la 
sostenibilidad ambiental, la competitividad económica y la significa-
ción cultural. 

Las políticas públicas urbanas asumen distintos objetivos como 
la gobernabilidad participativa, la inclusión social, la sostenibilidad 
ambiental, la competitividad económica y la significación cultural. 
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El hábitat social de hoy es el ambiente urbano del futuro, que se 
construirá según cambios progresivos apoyados en la potencia y po-
sibilidades de las propuestas actuales. En ese proceso, la integración 
urbana es un soporte fundamental de la integración social.

La ciudad actual tiene desequilibrio en la relación de utilización 
entre espacios públicos y privados, siendo la multifuncionalidad ur-
bana una condición en permanente transformación que demanda 
más y nuevos espacios funcionales y de movimiento.

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 posible propiciar la optimización del uso de potenciales ca-
pacidades y condiciones espaciales, en las dimensiones y calidades 
ambientales de la ciudad existente, con una mirada superadora de 
la idea de desarrollo 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 aprove-
chamiento de los recursos existentes, considerando que, si bien no es 
posible pensarla desde nuevo, es necesario pensarla nuevamente, ya 
que la ciudad está en condiciones, por los instrumentos ya presentes 
de su organización interna, de responder a los procesos de innova-
ción según una actitud apropiada del proyecto de arquitectura en la 
dimensión de proyecto urbano.

La vida urbana necesita fomentar y nutrir los lazos sociales, fa-
voreciendo los contactos personales, presenciales 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 indivi-
duales, las responsabilidades sociales y los compromisos ambienta-
les. Amortiguando la fragmentación y segregación social que produ-
cen las diferencias económicas. 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, fo-
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mentando una dimensión social que aliente el encuentro como for-
ma de optimizar la convivencia. 

Es condición importante, en el proceso de construcción de la 
ciudad, estudiar formas posibles de configuración de la masa de ar-
quitectura que da forma al tejido urbano. En nuestras ciudades, la 
consolidación y extensión se definen a partir de diferentes piezas ar-
quitectónicas que devienen conformaciones urbanas. 

El “bloque manzana”, uno de los componentes universales que, se-
gún diversas formas, está presente en el desarrollo de la historia de la 
ciudad, es tomado como unidad de análisis para explorar –a partir de la 
construcción de modelos– los posibles comportamientos de la estructu-
ra 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 co-
munitarios, son los componentes básicos de la “residencia urbana”. 

La manzana, como organización planimétrica, es una entidad 
definitoria de la estructura urbana. Por estar construida según edi-
ficios independientes asentados en lotes de pequeñas dimensiones, 
pocas veces se constituye como un bloque homogéneo. Es necesa-
rio el avance sobre algunas orientaciones de los edificios a implantar, 
sujetos a propuestas comprometidas con ordenamientos de espacios 
públicos, centros de manzana y absorción de necesidades funciona-
les de escala residencial urbana, preguntándose por la configuración 
urbana de espacios y formas, como fase necesaria para llegar a la de-
finición del objeto.

Se trataría de operar incorporando también las condiciones de la 
ciudad existente; la conformación de la cuadrícula 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 mer-
cado, las tipologías de edificación posibles.

Sin profundizar definiciones en las que se enmarca el concepto de 
ciudad –que no constituye el objeto del estudio– importa precisar en 
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qué concepción de ciudad anidan los sustentos de una investigación 
sobre arquitectura residencial como componente cualitativo y cuan-
titativo 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.

En el mismo sentido, “la casa”, expresión paradigmática del con-
cepto de “morada”, que en la ciudad adquiere la dimensión genérica 
de “vivienda colectiva”, es un tema permanente en la historia de la 
arquitectura y debe ser también discutido en ese contexto. 

Se experimenta la posibilidad de encontrar un equilibrio entre 
la iniciativa privada sin control y el determinismo total que permi-
ta 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 complejidades, po-
tenciando una conformación urbana, densa y polisémica que facilite, 
como ya se ha planteado, formas de integración urbana como soporte 
fundamental de la integración social.1

La propuesta puede moderar la voracidad inmobiliaria, posibi-
litando limitar, moderar, las posibilidades de especulación por dife-
rencias y del derroche del suelo urbano.

Una de sus responsabilidades es acompañar, con una visión 
de futuro, los procesos de construcción-reconstrucción del hábi-
tat como soporte físico de la sociedad. Se trata de la proposición, 
técnica y estéticamente responsable, del entorno construido y del 
espacio público en sus diversas escalas, dimensiones y caracterís-
ticas que están definidas, en este estadio de la disciplina por sus 
diferentes aproximaciones considerando que, del plan estratégico 

1 Experimentar: “… procedimientos para un universo que no está todavía reglado 
por códigos ni signos codificados. 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 ‘ensamblamientos’ 
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.
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al detalle del edificio, hay un proceso fragmentado en su desarrollo 
pero de resultado único.

Si bien el estado del caso, sus dimensiones, las demandas ambienta-
les, sociales o el conjunto de requerimientos o posibilidades potenciales 
de la “sustancia urbana” dan forma al problema, la identidad de la pro-
puesta está en la forma conceptual de aproximarse desde una utilización 
de los instrumentos de proyecto que permitan prefigurar la configura-
ción de una estructura que, sin postergar el tratamiento de la organiza-
ción urbana encontrada y la propuesta, indague acerca de la dimensión 
arquitectónica de la intervención en la forma de piezas abarcables, defi-
nidas y precisas. 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. 

Se puede identificar la condición de “proyecto de dimensiones ur-
banas” de las intervenciones, en la dirección de un crecimiento pre-
visible y sostenible, 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, lo que también im-
plica aceptar la diversidad y la heterogeneidad como temas de tra-
bajo, en la búsqueda de una propuesta que incluya la hipótesis de 
obtener la máxima homogeneidad controlada posible en el proceso 
de orientar su producción en el tiempo.

Formatos de densidad

El deseo de vivir en la ciudad es uno de los datos de las sociedades 
contemporáneas y si la cantidad de población es una de las condicio-
nes para que la misma sea tal y la calidad en que se vive la ciudad es 
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 eli-
minación de la especulación edilicia o con correcta administración”. 
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Uno de los temas característicos y determinantes de la concentra-
ción 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 va-
lidada en sí misma e implica formas de cultura urbana 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. 

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. 

Las formas de vida que la ciudad propone a sus habitantes, susten-
tada en servicios, equipamiento, trabajo, intercambios sociales, cultu-
ra, son producto de relaciones próximas y personales. Otros medios 
de comunicación 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 arquitectó-
nica, referida a las maneras de operar formatos surgidos de estudios 
sobre trabajos expertos; y, por otro lado, con la experiencia de cada 
grupo social en cada lugar, referido a que una misma densidad, cons-
truida según diferentes organizaciones arquitectónicas y experimen-
tada por grupos con culturas urbanas diversas, merecen ser vistas 
según consideraciones que evalúen calidades y habilidades técnicas y 
funcionamientos sociales estructurales.

Concentración residencial urbana

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
• Por completamiento de áreas consolidadas
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Estas formas de construcción de la ciudad, identificadas –gené-
ricamente; más allá de las conformaciones particulares que generan 
las diferencias socioeconómicas– como paradigmas de ciudad ame-
ricana uno y ciudad europea el otro, son procesos que se presentan 
simultáneamente en nuestras ciudades. 

Las diferencias, segregaciones y fragmentaciones socioeconó-
micas y culturales, sumadas a las deficiencias históricas de políticas 
públicas, producen en nuestro territorio una conformación de la ur-
banización que expresa claramente las tensiones que ese conjunto de 
situaciones genera.

El resultado es un archipiélago de áreas con diversas centralida-
des con distintas escalas y distintas configuraciones 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 opulen-
cia. 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 es-
pacial-urbano. 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”.2

Estructura urbana y ambiental y piezas arquitectónicas son el ma-
terial 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, articulan-
do 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 comprometi-

2  Tomo este término de Roland Barthes. El Grado Cero de la Escritura. Siglo XXI. 
México, 1992”.
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das 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 actividades, hábitos y modos cultura-
les de ciudades de características y dimensiones similares, 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 di-
mensión 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 admi-
tan 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.3

La mayoría de las imposiciones reglamentarias regulan las con-
diciones mínimas de calidad espacial y máxima de volumen a cons-
truir, 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.

3 “Otra definición de manzana es aquella en la que esta 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 
arquitectura de la Realidad, 1993.
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El proyecto como dispositivo de innovación

Los recursos arquitectónicos que se ponen en juego, en las actua-
les formas de producción del tejido residencial de la ciudad, son los 
emergentes de rutinas de proyecto que, partiendo de codificaciones, 
responden generalmente en forma complementaria, a ciertos están-
dares de producción inmobiliaria alternando continuidad y regu-
laridad, se suman a articulaciones funcionales y dimensionales de 
espacios domésticos convencionales. Los mismos responden a mo-
dalidades del espacio arquitectónico, que atiende, fundamentalmen-
te, a la significación 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, direccio-
nes erráticas y caprichosas a los resultados de morfología y lenguaje 
arquitectónico de los edificios de viviendas y otros destinos.4

En la mayoría de los casos, la construcción de la ciudad es resulta-
do de la aplicación – en el marco de un trazado 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 te-
jido y la calidad del soporte arquitectónico que otorga la sumatoria 
de arquitecturas diversas a los espacios urbanos resultantes, no es un 
valor considerado en su potencial capacidad de concretar formas con 
algún grado de conformación urbana, orientando su construcción y 
renovación e incluyendo piezas arquitectónicas de valor patrimonial 
y otras que por su dimensión, condición constructiva o estado jurídi-
co y/o patrimonial constituyen unidades de difícil renovación.

4 “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´architettura, 
Edit. Laterza, 2000.
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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 su-
cede 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 di-
ferentes condiciones de proyecto.

En los casos de áreas consolidadas, no siempre se presentan con-
diciones que den lugar a intervenciones plenas o integrales. Por el 
contrario, los grados de consolidación del tejido, el loteo y las condi-
ciones económicas de los emprendimientos hacen necesario plantear 
el problema de construcción de partes que persigan resultados mayo-
res por acoplamiento de diversos emprendimientos siendo, los resul-
tados 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 edifi-
catoria a la morfología urbana”, siendo necesario proponer una ar-
quitectura residencial, basada en propuestas de viviendas colectivas 
apropiadas que aseguren óptima calidad de vida. 

Es necesario articular las calidades que promete la confrontación 
de la vivienda individual –según las propias necesidades particula-
res– con la estandarización del departamento. Esto sucede en parcelas 
menores de formas dispares, por lo tanto, el problema es la modifi-
cación de la situación a partir de intervenciones de pequeña escala. 
Actualmente, los datos determinantes del resultado arquitectónico lo 
constituyen las normativas y la calidad de la propuesta arquitectónica.

La revalorización de lo ya construido como patrimonio colectivo 
y la optimización del tejido de viviendas alternativo basado en la op-
timización de los espacios disponibles y su transformación –funda-
mentalmente 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 preponderante-
mente residenciales.
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Es necesario pensar en la dimensión social de la ciudad, en sus 
diversas escalas, referida a la calidad del hábitat y a las acciones po-
sibles 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 den-
tro 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 arquitec-
tónicas.

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 fluido y, como producto del mis-
mo, generar actividades complementarias entre variados campos de 
actividad. Se dirigen a la problemática del proyecto de arquitectu-
ra y no deben ser confundidas con otros aspectos más específicos 
o recortados y, por lo tanto, delimitados de la actividad, sean estos 
atinentes a aspectos tecnológicos-constructivos, urbano –ambienta-
les, 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.

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 reu-
tilización plena de los mismos. 

En síntesis, el tejido residencial y el parque de viviendas es hoy 
continuo, diverso y fragmentado, creando un desorden morfológico 
visible, siendo posible potenciar, con un criterio ordenador, las po-
sibilidades de ocupación de la manzana, proponiendo modelos de 
consolidación prototípicos que contemplen una mejor utilización de 
la misma, posibilitando una racionalización del uso del espacio libre, 
la optimización del destinado a la vivienda, considerando: la incor-
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poración 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 intercam-
bios más 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; reconociendo a la parcela como el mó-
dulo de repetición y configuración de la manzana y a ésta como ma-
triz urbanística. 

Las dificultades de espacio en áreas consolidadas o en vías de 
consolidación que presentan nuestras ciudades y que no permiten 
resolver problemas como la multifuncionalidad urbana, los espacios 
libres, los equipamientos y servicios, la infraestructura, el sistema de 
movimientos, en el contexto de asegurar un ámbito albergante de la 
vida privada doméstica, 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 inte-
rrelación entre emprendimientos públicos y privados. La producción 
arquitectónica y su proyección en el tiempo son formas «expectan-
tes» ante cada posibilidad que la ciudad ofrece. El recorte de man-
zana y arquitectura residencial facilita la mirada sobre estos últimos 
aspectos.
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TEORÍA Y ESTUDIOS EN VINCULACIÓN 
CON EL MODELO DE CIUDAD

La investigación no es una panacea y puede quedar atrapada en los 
intereses de la razón instrumental, ligada a sus fines. 

Martín Heidegger
Los senderos del bosque

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 diversidad, aso-
ciadas a ámbitos democráticos que posibiliten resolver demandas 
y expresiones personales. En ese sentido responden a dos formas 
diversas de plantear el proyecto: una de acuerdo a un ordenamiento 
propio de su desarrollo partiendo de datos propios según manera 
particulares de buscar una configuración apropiada, otra partiendo 
de organizaciones anónimas preestablecidas con métodos prees-
tructurados.1

En ese sentido, teorías, hipótesis y modelos son partes de un 
recorrido que debe ser transitado en la forma de superposición de 

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 ciudad de lejos” Bordes. Manantial. Bs. As. 2013.
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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. 

El material que se presenta permite sacar conclusiones; algunas 
referidas al método de trabajo, otras vinculadas a los resultados y, 
finalmente, ciertas consideraciones teóricas en las que anidan aplica-
ciones 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 cam-
po de la arquitectura, un concepto se debe presentar como una forma 
de y desde universos conformados por configuraciones formales in-
teligibles que permita tomar conciencia de que la arquitectura es una 
actividad del campo de la cultura y que el empirismo profesional es 
una parte más de esa tarea.

En cuanto a la «forma» del trabajo, surge que: las prefiguraciones 
que se presentan –aplicación directa de experimentaciones basadas 
en investigaciones y estudios de proyectos de arquitectura en la for-
ma de casos expertos, investigaciones, trabajos académicos– consti-
tuyen un recurso interesante para presentar, a partir de modelizacio-
nes, situaciones y resultados necesarios para conformar la síntesis de 
temas y su presentación.

El análisis simultáneo del estudio sobre la información, la formu-
lación del problema y el avance sobre la propuesta –procedimiento 
típico del proceso propositivo/proyectual– son partes en todo mo-
mento 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 esti-
mulante, se puede afirmar que el proceso recorrido incluye el deseo 
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de “saber” y “practicar” el tema, impulsado por la justificación que el 
mismo encuentra en las demandas de la sociedad. 

El proyecto, para los arquitectos, es una forma de indagar sobre la 
realidad –en toda la dimensión de su complejidad–, desde una mira-
da crítica que apunta a desvelar los resultados espaciales y arquitec-
tónicos de su configuración.

El contexto del conocimiento espacial-proyectual tiene perfiles 
propios sobre las cualidades de la forma y los espacios arquitectó-
nicos y urbanos que se discute desde lo que podemos llamar textos 
proyectuales de reflexión. 

La dialéctica entre los componentes 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, que es el 
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 sen-
tido 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. 

Como ya hemos planteado “… se propone reasumir el hecho re-
sidencial como parámetro de reconfiguración de la ciudad aborda-
do 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 traba-
jo que se propone, orientada a la experimentación de un conjunto 
de formatos arquitectónicos para la configuración de la morfología 
y el espacio urbano, reorientando el concepto de completamiento y 
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construcción en plenitud de sectores de la ciudad contemporánea y 
futura, sostenida por un conjunto de actividades complementarias de 
la vivienda que constituyen la vida residencial integrada.2

Las propuestas contemporáneas que ordenan la producción de 
piezas de arquitectura residencial podrían basarse en algo más que 
ordenanzas basadas en datos cuantitativos, incorporando el impul-
so de prefiguraciones de formatos arquitectónicos que promuevan la 
construcción de lo urbano, con capacidad de albergar demandas fun-
cionales, 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 im-
plican un auge de contactos que relativizan lo presencial como dato 
constitutivo. La ciudad debe contribuir a sostener la oferta de en-
cuentros relacionales, en todas sus intensidades y escalas impulsando 
los contactos sociales.

Para el caso, una estructura relacional del espacio puede ser pro-
ducida 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 ele-
mentos, desde conformaciones iniciales hacia una forma final que 
corresponde a una organización material definitiva. El formato final 
depende, por lo tanto, de operaciones parciales de partes diversas; 
momentos claves que permiten hacer evaluaciones de la dialéctica 
entre formato arquitectónico y morfología urbana, entendiendo al 
primero como resultado de la configuración de unidades de vivien-
da ensambladas en piezas que agrupan varias unidades integradas, 
vertebradas por circulaciones verticales y horizontales que implican 
formas funcionales típicas del contexto residencial doméstico, espe-
cíficas en cada caso. Esto supone, en el caso de una forma de vida 

2 “... un modelo es una construcción abstracta a la que se supone proveedora de una 
aproximación esquemática 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.
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cotidiana doméstica integrada, un conjunto de locales de pequeña 
y mediana dimensión que permita albergar comercios, equipamien-
tos, oficinas, trabajo, educación y otras funciones que, en dimensión 
apropiada, junto con la accesibilidad y el estacionamiento, son el so-
porte de actividades para una vida vecinal sostenible.

Es parte del problema el tratar de operar también con el loteo exis-
tente y sus dimensiones, la propiedad privada de la tierra, las condi-
ciones 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 sistema, a la vez 
fondo y figura organizadora de una serie de elementos con configura-
ción 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 deberían estar referi-
das a la hipótesis de configuración de la manzana, según un ordena-
miento que incorpore la mayor cantidad posible de demandas de los 
propietarios; partir de la organización urbana buscada en sus diver-
sas escalas, diagramando las configuraciones generales de los diver-
sos elementos arquitectónicos en los distintos momentos del proceso 
pero atendiendo a una idea integral.

La mayoría de las manzanas se concretan a partir de edificaciones 
entre medianeras; lo que se discute es presentar y explorar la capaci-
dad de esa dinámica, del impulso de construcción por piezas meno-
res comprometidas con una configuración ordenada de la manzana 
integrando una propuesta de organización urbana.

El volumen total que generan los edificios en la manzana, la re-
lación llenos-vacíos y los espacios públicos-semipúblicos resultantes 
pasan a ser tan importantes como los propios edificios. Así como 
también considerar ciertas arquitecturas particulares en puntos ca-
racterísticos.

Es posible desafiar la actual configuración del tejido urbano, re-
sultado de la gestión de propiedades en forma independiente. Incluye 
las dos lógicas que sustentan el tejido: la subdivisión del suelo en lotes 
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edificables y los trazados de calles que les dan accesos. Según esa for-
ma de construir, el resultado de la manzana no es una pieza eficiente, 
pensada a priori como resultado convergente que “relacione” proble-
mas 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 inver-
siones privadas pero que sus resultados son públicos, siendo posible 
la organización de esas iniciativas en función de un resultado que es-
tructure la construcción de piezas urbanas en dirección de encontrar 
un equilibrio entre calidad y cantidad del resultado. 

La unidad edificada por lote puede ser entendida como un “for-
mato” 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, ambien-
tales y estéticas.

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 tiene capacidades para albergar –en 
condiciones apropiadas de equilibrio entre espacio construido y li-
bre– una cantidad de ámbitos funcionales de dimensiones considera-
bles si se optimiza la organización de los espacios para el caso.

Las posibles formas de la densidad, que permitan un desarrollo 
pleno de la vida íntima-privada a la pública en sus diversas dimen-
siones, es tema de estudio tema teórico crítico permanente y debe ser 
puesta sobre la mesa de ensayo también desde el desafío del proyecto 
la arquitectura.

Se toma como base de los estudios a la manzana entendida como 
pieza urbana básica de la construcción de nuestras ciudades, conside-
rando el parcelamiento y la construcción lote a lote en intervenciones 
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privadas, como datos estructurales del problema que el aumento de 
población y la complejidad que la densificación generan, tomando 
casos de la cuadrícula de las “ciudades pampeanas” como caso típico 
de construcción del tejido urbano de ciudades de dimensión inter-
medias. En ese contexto es que el estudio de las posibles configura-
ciones 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.

Los estudios que se presentan proponen elaborar estudios con 
fundamentos arquitectónicos y urbanos, a partir de conceptos teóri-
cos y de identificación de elementos proyectuales que involucran la 
problemática de ciudad y vivienda.

Estrategias teóricas

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 ne-
cesaria para la puesta en escena de avance del tema. Dado las parti-
culares condiciones propositivas del procedimiento, 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. 

La investigación de base se apoya en exploraciones a partir de la 
formulación y construcción de modelos que permiten constatar al-
ternativas de actuación sobre el tejido urbano residencial basado en 
diversas hipótesis de intervención.3

El proceso supone un ir y venir constante entre momentos teóri-
cos y experimentales, según un contexto de operaciones que se apro-

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



Emilio T. Sessa34

ximan a los momentos de: exploración- experimentación, caracte-
rísticos del proceso de proyecto, en su intensa e imbricada dialéctica 
entre fundamentos intuitivos y racionales, lo que supone arribar a 
resultados sobre: síntesis proyectuales, simplificación de nuevas com-
plejidades y avances sobre configuraciones teóricas emergentes.4

Se reconfigura, a partir de ese objetivo general, lineamientos teó-
ricos que puedan establecer relaciones conceptuales en la compleji-
dad de acoplamientos de diversas problemáticas en términos de vi-
vienda, 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 en cada momento del avance de la construcción de 
material de proyecto, reconociendo estadios científicos, conceptua-
les, subjetivos.5

• extraer lineamientos metodológicos para la instrumentación según 
los resultados de los casos, a partir de la generación de datos aplica-
bles a códigos de planeamiento, de edificación, indicadores, etc., así 
como otros procedimientos urbano-arquitectónicos de configura-
ción del hábitat residencial.
La información en que se basan los procedimientos teóricos u ope-

rativos es la emergente de la complejidad y amplitud del tema vivienda 
y ciudad, condiciones que pueden ser descriptas, exploradas y elabora-
das a partir de la información diversa multifacética y del acoplamiento 

4 Podemos afirmar que el procedimiento científico tiende al reduccionismo: divide, 
fragmenta para construir 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, integrando para componer.
5 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.
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complejo que suponen los componentes del problema. En 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, una parte se incorpora y una parte pierde 
su sustancia, construyendo una nueva en otra estructura conformada. 

El estado de conocimientos necesario para el caso incluye tam-
bién el del acople de conceptos del soporte teórico necesario para 
ubicar el proyecto en el campo de la cultura arquitectónica y social.

El estudio de proyectos de arquitectura, sea a partir de casos ex-
pertos de referencia o de modelos propios elaborados permitiría de-
limitar y definir el campo de estudios, proponiendo al mismo tiempo 
una puesta en escena, una representación 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 operativo, a partir de experimentar con modelos que podríamos 
definir como de tipo teórico-exploratorios, que permiten –conside-
rados como instrumentos especulativos que según define Max Black 
(1960) “... no se distrae con propiedades accidentales o no pertinen-
tes del objeto modelo, que ha de poseer justamente las propiedades 
que él le asigne...”, posibilitando asignarle propiedades exploratorias y 
experimentales apropiadas a la propuesta que se plantea– sacar infe-
rencias en su producción y reproducción. 

Se avanza en la formulación de entes nuevos a partir de entes da-
dos, 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 arqui-
tectura actuando como productor de conocimiento empírico que se 
traslada al proyecto como resultado y, a la vez, constata y/o alimenta 
ciertas hipótesis y fundamentos teóricos de la investigación.6

6 “...la inspiración de construir un lenguaje común, capaz de constituir un ambiente 
urbano, narrativo y también épico de una condición social y solidaria”. Vittorio 
Gregotti, L´architettura del realismo crítico, 2004.
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Con ese objetivo es necesario y posible estudiar y evaluar proce-
sos de modificación gradual progresiva en el tiempo, de los “formatos 
arquitectónicos” que permitan orientar la regularización de la man-
zana urbana existente, a partir de los elementos que la conforman: 
configuración como pieza construida, espacios libres, calles, esqui-
nas, densidades, multifuncionalidad, equipamientos, servicios. Eva-
luar las dificultades de la manzana y sus posibilidades potenciales, 
respondiendo a una factura espacial-geométrica basada en la racio-
nalidad dimensional de su distribución.

Hay espacio para explorar formas alternativas de construir el te-
jido residencial de la ciudad, en base a prefigurar una obra total, más 
allá del resultado casual producto de pequeñas intervenciones frag-
mentadas en actuaciones especulativas y personales.7

Tiene la forma de posibles actuaciones arquitectónicas –compro-
metidas con resultados urbanos– surgidas de considerar datos de 
proyecto emergentes de investigaciones, construidos en base a estu-
dios a casos expertos y académicos, información de usuarios y explo-
raciones de modelos.

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 arquitectónico.

Impulsar el campo de lo posible entre ambos extremos a partir de 
articular el espacio entre ideas y acciones implica el desafío de reor-
denar datos de la realidad y ciertos instrumentos de actuación arqui-
tectónica. Siguiendo el concepto de Hanes Mayer (Clude Schnaidt, 
1965), “cada época tiene su propia forma…” es verosímil proponer 
exploraciones acerca de cómo formular o reformular la actual desde 
el propio problema.

En ese sentido, se deben buscar caminos que permitan reordenar 
ambos temas en acciones progresivas, sobre la base de considerar qué 

7 “Debemos producir cosas como si hubieran existido siempre”. Vittorio Gregotti, 
L´architettura del realismo crítico, 2004.
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casa y espacio público residencial, en función de nuevas necesidades, 
es un renovado desafío para el campo de la investigación de la cons-
tante ciudad y vivienda.

Desde estas miradas, 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 modeliza-
ción tipomorfológica de piezas y sectores urbanos entendiendo que 
conservación, renovación y formas nuevas establecen una necesaria 
relación dialéctica de la que emerge el material de trabajo involucra-
do en la propuesta urbana.

Estrategias de proyecto

Los resultados obtenidos permiten arribar a conclusiones que, sin ser 
absolutas ni definitivas, establecen condiciones potenciales de avan-
zar sobre el tema. Se cuenta con material que posibilita una mirada 
alternativa sobre el problema, articulando las variables que se con-
sideraron, en búsqueda de resultados integrados con proyección de 
totalidad.

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 cons-
trucción de la ciudad.

En otro orden de cosas, la exploración es abordada desde la ciu-
dad real y sus insinuaciones, incluyendo su historia y su presente.8

También es importante poner en consideración aquello que se 
conforma históricamente y aquello que se constituye en el presente, a 

8 Experimentar: “… procedimientos para un universo que no está todavía reglado 
por códigos ni signos codificados. 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 “ensamblamientos” 
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.
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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 transfor-
maciones del ámbito urbano, aun tratándose de intervenciones par-
ciales que constituyen proyectos autosuficientes, cuyo funcionamien-
to pleno no depende de la realización total de la propuesta. 

El mejor ámbito para el desarrollo de una vida privada digna solo 
puede suceder en el marco de espacios públicos 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 de-
berían sustentarse en:
• La recualificación de los parámetros de calidad ambiental y funcio-

nal de la vivienda colectiva.
• El mejoramiento de las condiciones de los movimientos inherentes 

a la vida residencial en el espacio urbano de la ciudad.
• La generación de espacios según microintervenciones que incor-

poren equipamientos comunitarios favoreciendo la producción de 
relaciones sociales.

• La incorporación de problemas surgidos de: la multifuncionalidad, 
los cambios permanentes de las condiciones de vida, la conforma-
ción 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 li-
bre y el ocio cotidiano.

En el mismo sentido, es parte del problema considerar que, a lo 
largo de la historia, los sectores de menores ingresos se han visto en-
frentados a sus propios problemas y a la necesidad de resolverlos, 
creando su propio hábitat, sus barrios, sus viviendas, ya sean rurales 
o urbanas, fuera de las normas oficiales, siguiendo sus propios valo-
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res 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 produc-
ción de sentido, pero impulsado por la intención de producir –no ya 
de recuperar, dado que la condición histórica está perdida– condicio-
nes de vida cotidiana. 

Es claro que dado lo aleatorio, ecléctico e híbrido que es el pro-
yecto, difícilmente se pueda abarcar la totalidad del campo. Tal vez 
el verdadero desafío a investigar sea el de iluminar, aclarar, presen-
tar la inteligencia de problemas, procesos y resultados de las diversas 
maneras de producir las formas del proyecto. Las demandas que lo 
sostienen y su proceso de configuración tienen momentos experi-
mentales entendidos como una forma de explorar, basados en el me-
canismo de formular, evaluar y reformular el proceso que se propone. 

El mismo puede ser entendido como una forma particular y espe-
cífica de investigar sobre el proyecto e indagar en los mecanismos del 
propio procedimiento.9

Varios son los caminos posibles. Referido a la totalidad del pro-
ceso, es posible pensar en el desarrollo de exploraciones alternati-
vas a soluciones de referencia, así como también modelos diversos 
que admitan evaluaciones 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.

Pareciera que uno de los datos que pueden darle cuerpo es una alta 
presencia de componentes transdisciplinares que pueden ser sinteti-
zados en propuestas abarcativas de las que –como en todo proceso de 
investigación– 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 

9 “... una relectura en clave conceptual de la historia urbana, tratando de extraer de 
dicho análisis herramientas operativas capaces de situar las soluciones propuestas al 
nivel y a la escala de los nuevos problemas” (Martí Arís, 1991).
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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. 

La investigación puede actuar como soporte específico desde el 
interior de la disciplina, y desde otras exteriores, de los saberes con-
ceptuales e instrumentales que hacen al proyecto de arquitectura, 
admitiendo que funciona a lo sumo como banco de prueba de ac-
tuaciones protoexperimentales y, tal vez, protocientíficas, en gene-
ral 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 obli-
gación de proponerse el desafío de no caer en la tentación de operar 
según razones únicas o particulares y aceptar el desafío de integrar 
equilibradamente la diversidad y sus distintas expresiones. 

Se trata, también a manera de exploración de un conjunto de da-
tos construidos a partir de información surgida del estudio de temas 
que permiten un buen grado de precisión en cuanto a recorte, medi-
ción y evaluación comparativa con otros casos y otros parámetros, 
pensando solamente en una franja de información que permita orga-
nizar y sistematizar el estudio de casos expertos de algunos aspectos 
de rendimientos y relación entre temas y su vinculación con las ac-
tuaciones 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 posicionamien-
to y a la definición del proyecto.

En ese sentido, es posible pensar en la construcción de una “ex-
periencia” de conocimiento de proyecto de arquitectura que incluya 
el rendimiento, la comparación relativa y la aproximación en algunos 
campos conceptuales con mayores grados precisión y certeza en cuan-
to a los juicios y prejuicios preliminares en la operación de proyectar 
y en la verificación de los resultados como parte del propio proceso.
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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 ac-
tual de cuadrícula y manzana, con un grado deseable de libertades de 
proyecto, en orden con la búsqueda de ciertos grados de homogenei-
dad y coherencia de resultados públicos, a partir de intervenciones 
privadas según propuestas particulares. 

Esto supone una integración e interacción de actuaciones de am-
bas esferas a partir de establecer ciertos determinantes que puedan 
ser construidos como datos emergentes de modelos proyectuales.

El proyecto actúa en ese caso como exploración, como modelo 
de ensayo, cargado de condiciones predeterminadas que deben ser 
incorporadas y ensambladas en una síntesis proyectual de la que pue-
den reformularse nuevas condiciones de determinación de la forma.

Los datos salientes sobre los que se sostiene la producción del pro-
yecto y sobre los que deben concentrarse las actuaciones están referi-
dos a la producción del ambiente urbano y la calidad apropiada de la 
vivienda. Condiciones ambas pertenecientes al ámbito de actuacio-
nes públicas y privadas. En la misma dirección es importante precisar 
el conjunto de elementos y materiales de proyecto que forman parte 
del problema. También 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 el procedimiento 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 pre-
figuración de la misma, desde afuera, desde lo que debe ser atributo 
de la construcción 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 
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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.

Se considera como eje de los estudios la “manzana urbana”, consi-
derando como caso de exploración solo tipos de manzanas cuadran-
gulares, estudios que podrían extenderse a otros formatos del trazado 
producto de 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 con-
tener conjuntos habitacionales como parte de la unidad “manzana”.

Modelos experimentales 

La morfología de manzana y determinados tipos residenciales exis-
tentes funcionan como referencia de las experimentaciones proyec-
tuales que se presentan. 

Se trata de usar la propia ciudad como laboratorio para la propo-
sición 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. El material de trabajo y por lo tanto ma-
terial de proyecto, 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.10

10 "... Dada una estructura de diseño suficientemente fuerte para el ámbito público, 
puede concebirse una inmensa variedad de alternativas en el ámbito privado" 
(Gosling, 1984).
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Se formulan 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: redu-
cir las diferencias y las disfuncionalidades espaciales y morfológicas, 
potenciar el sentido de lugar y tener un manejo abierto de los progra-
mas con el objeto de sostener las características de multifuncionali-
dad y mezcla de funciones de la ciudad.

Los modelos propuestos presentan sistematizaciones posibles, 
a partir de indicadores tipológicos que orienten la organización de 
la morfología urbana. En el marco de una formulación próxima y 
realista del tema, se considerarán edificios y tipos de vivienda que 
impulsen un ordenamiento progresivo basado en la construcción de 
cada caso en cada lote.

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 re-

lleno, deben ser selectivas en cuanto a responder a las condiciones 
del proyecto general que orienta la propuesta y la situación real en 
cada caso.

El proyecto es entendido para el caso como acción propositiva 
que se define en su construcción. Obedece a las sugerencias de accio-
nes previas y modelizaciones que se orientan y reformulan a partir de 
indicaciones de la teoría que permiten razonar sobre el modelo ins-
pirador, diferenciando el proyecto como práctica del proyecto como 
modelo de investigación.
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EL ESTADO DE LA CUESTIÓN DE LA 
ARQUITECTURA RESIDENCIAL URBANA

La amplitud del interés disciplinar por el tema exige miradas atrave-
sadas por la historia, la teoría y la práctica, así como también incor-
porar 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 ins-
trumentos 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 arqui-
tectura residencial en las ciudades queda demostrado en la impor-
tancia que la sociedad le otorga al tema, al expresar sobre el territorio 
urbano la propia organización de la sociedad en sus diferencias cul-
turales, sociales y económicas.

La arquitectura de la manzana es tomada como un recorte del 
tema para estudiarla como pieza esencial paradigmática de la consti-
tución del tejido urbano y de la construcción de conocimiento sobre 
el mismo.
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En la mirada sobre la evolución de la manzana y sobre el estado 
del arte, la articulación de las problemáticas y la elección de los traba-
jos de referencia responde a criterios surgidos de una observación y 
ordenamiento por temas o períodos en función de considerar resul-
tados obtenidos con algunas de las propuestas comprometidas con el 
problema, o con soluciones abarcativas del mismos.

En todo caso, reflejan la búsqueda de actitudes frente al desafío 
propuesto y, por lo tanto, al proyecto de arquitectura con que se in-
volucra en cada caso.

La manzana: el resultado como conformación histórica

Las estructuras de las ciudades de las primeras culturas urbanas se 
construían en base a organizar dos categorías de lugares: 
• Espacios privados, entendidos como aquellos que resuelven el ám-

bito para el desarrollo de la vida familiar, tribal o patriarcal;
• Espacios públicos, aquellos que resuelven la esfera de la vida públi-

ca 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, pu-
diendo 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 resu-
men 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 orga-

1 “... las actividades que sirven sencillamente al mantenimiento de la vida no solo 
se manifiestan públicamente, sino que están llamadas a determinar la fisonomía del 
espacio público”. (Arendt, 1993).
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nización 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 residencia y del espacio público. En 
algunas en particular, el protagonista fundamental era el espacio an-
tes 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 modificar su aspecto físico, 
el cambio de sus actividades y, por lo tanto, su pertenencia a la cate-
goría de espacio público de escala doméstica o monumental.2

Pero el verdadero cambio que transforma la calle en espacio públi-
co sucede en el siglo XIX a partir de alteraciones 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 posi-
cionando a las construcciones residenciales, por cantidad, calidad y 
valor representativo, en protagonistas fundamentales en la construc-
ción del espacio público.3

Los extremos de vida privada-vida pública, en su evolución y a 
partir del siglo XX, pasan a otras escalas de articulación entre ambas. 
Calles, plazas, parques, etc. cambian de función perdiendo o trans-
formando las originales. La edificación residencial deja de garantizar 
plenamente la vida privada, sin que los espacios libres entre edificios 

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, Iñaki y Herreros, Juan, 2000).
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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 pen-
sada 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 forma 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 con-
cretaba 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 depar-
tamento implica importantes cambios en la concepción del espacio 
privado y del público.4

La copropiedad del edificio y del suelo instalan otra forma de rela-
ción social y económica entre los residentes y entre estos y la ciudad, 
concretándose la forma urbana a partir de tipologías, lenguajes y di-
mensiones residenciales características. Da lugar a la aparición de un 
nuevo arte urbano, nuevas entidades menores, fragmentarias y parcia-
les 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.

Historia de la arquitectura residencial en la 
conformación de ciudades. Los principales períodos

La mayoría de nuestras ciudades heredan organizaciones y trazados 
planimétricos del siglo XIX. Desde 1800 en adelante, con momentos 
culminantes a fines del siglo, las ciudades incorporan, en su defini-
ción, problemas emergentes tales como: 

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).
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• las diversas formas del internacionalismo socialista el que, aún ex-
presado 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 re-
sidenciales 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 adveni-
miento del uso masivo de la energía eléctrica 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 propuso un sistema de organización ra-
cional que se concretaba en planimetrías y estructuras arquitectóni-
cas rotundas para dar respuesta a las demandas emergentes.

En la actualidad son esos “planos” los que condicionan la orga-
nización de numerosas ciudades contemporáneas. Un análisis del 
proceso encuentra que acomodaron, durante el siglo XX, de la mejor 
manera posible, las tensiones sobre sus territorios pero entraron en 
crisis en el siglo XXI. En términos de considerar los problemas que 
enfrentan actualmente 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, 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 
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Ello comporta afrontar cuestiones predominantes 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 combinacio-
nes modulares complejas para dar cabida a la diversidad; 
la capacidad de adaptación a la realidad existente; las es-
trategias para crear barrios; y la superposición de capas y 
tejidos polifuncionales. (Montaner 2018) 

Temas todos determinantes que pueden detectarse en los ejemplos 
elegidos en forma aislada o en varias respuestas. Se señalan aciertos 
importantes en sí mismos y como proyección en otros emprendi-
mientos 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 ar-
quetípicas desarrollables en planta y en el espacio que permitiesen 
una fácil apropiación y personalización por parte de los habitantes” 
(Montaner 2018).

La diversidad y amplitud temática y la cantidad de casos de refe-
rencia 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 singula-
ridad –que permite responder a las particularidades del 
lugar, de los individuos y de las diferentes necesidades a 
las que han de atender las viviendas– con el objetivo de la 
producción, con lo que se alcanzarían las ventajas sociales 
y económicas de la seriación. (Montaner 2018)

Queda abierta la problemática de la integración de los temas y 
problemas que se plantean, fundamentalmente frente a la producción 
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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 his-
tórica de soportar las demandas actuales se plantea en esa misma línea. 

En relación con el tema que nos ocupa interesa determinar da-
tos genéricos constitutivos de la relación recíproca 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 rela-
ción 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 determi-

nan los agrupamientos de edificios residenciales (el mundo de lo 
público); 

• Los tejidos urbanos y su relación con la construcción de la comple-
jidad urbana (el mundo relacional-multifuncional). 

En esa dirección es fundamental la consideración del ensam-
ble 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 ca-
pitalista, 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 arqui-
tectónicas en escala con cada caso.
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El rol del Estado es insoslayable. Debe ser quien propone, impulsa y 
regula la gestión compartida, principio señalado por Juan Carlos Etu-
lain (2009) al plantear que “El Estado ya no solo es regulador y contro-
lador sino, además, innovador y promotor del desarrollo desde el sec-
tor público; e involucra, por lo tanto, la participación de la ciudadanía 
como protagonista en el proceso”, referencias 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 pú-
blicas y privadas de conformación multifacéticas. En el mismo senti-
do, la preocupación por la construcción de nuevas “formas de densi-
dad” urbana se presenta como problema genérico de la configuración 
de arquitectura residencial.

También parece importante considerar la relación entre procesos 
genéricos universales y condiciones particulares de cada lugar, en lo 
que hace a la evolución de la relación de la forma urbana y la tipolo-
gía de los edificios.

Es posible rastrear el proceso constitutivo a través de diversos pro-
cesos históricos y diferentes resultados en cuanto a la configuración 
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arquitectónica y urbana resultante, obviamente aceptando el gran 
paso social, técnico y cultural que hay entre la casa con patio origi-
nal y la vivienda colectiva, dando forma a piezas urbanas y, por ex-
tensión, a la ciudad. Esta situación la considera Antonio Monestiroli 
(1993) en La arquitectura de la realidad a partir de establecer cuatro 
momentos determinantes de las organizaciones en la construcción de 
la residencia urbana. En tal sentido, se establecen características ge-
néricas diferenciales de cada momento en relación al formato urbano 
que define cada configuración: 
1-  Una, la de la ciudad histórica de la antigüedad, basada en la agre-

gación de casas individuales con patio resultando tejidos com-
pactos en algunos casos compactos y dispersos en otros. 

2-  El modelo de origen medieval que evoluciona, en el tiempo, con va-
riantes 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 ro-
tundas y viviendas experimentales.

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

Evaluando en profundidad, fundamentalmente, diversos mo-
mentos de la historia y fundamentos teóricos de cada proceso, inda-
gan sobre las diferentes maneras de llegar a la forma arquitectónica, 
las organizaciones urbanas y la ciudad. 

La relación entre ciudad y arquitectura residencial es mirada a 
partir de los datos específicos de cada caso, según una posición teó-
rica amplia que hace del lenguaje un dato constitutivo de los pro-
cedimientos, instrumentos y dispositivos para llegar a la forma y al 
resultado final considerado. 
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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 arquitec-
tura que tiene una realidad propia antes de ser definida de nuevo por 
el proyecto…” (Monestiroli 1993), lo que habla de la ciudad como un 
proceso en continua modificación que entrega datos de proyecto y re-
cibe nuevas propuestas que deben reconocer 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 forma-

tos, evoluciones y variantes.
3 - Movimiento moderno e innovaciones tipológicas
4 - Retorno a la manzana
5 - Diversidad contemporánea

1. Ciudad del mundo antiguo

A partir de diferencias ambientales, territoriales, culturales, tecnoló-
gicas y por tratarse de culturas urbanas en diferentes regiones aisladas 
entre sí aun en continentes diversos, muestran asombrosas semejan-
zas, determinadas 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 cerra-
das sobre sí 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 do-
mésticas y servicios mínimos de subsistencia. Expresaban claramente el 
funcionamiento de grupos familiares, ampliados, numerosos e intensos, 
vinculados 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 dife-
rencias de dimensiones y lenguajes, es genérico en casi todos los casos. 
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El mundo griego y romano supone un ordenamiento de unidades 
residenciales mínimas semejantes ordenados según principios for-
males para el tejido residencial y el resto de las partes de la ciudad.

La urbanización se densifica, las casas dan frente a las calles y pla-
zas, organizadas en hileras en bloques de diversas dimensiones, cons-
truyen 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 detectando recursos gené-
ricos. El rol de la casa en la configuración de la esencia de la ciudad 
es determinante. 

Origen de la organización de sectores de conjuntos habitacionales de magnitud.Predios 
cercados albergando familias o grupos, con distinto grado de compartimentación, vinculados y 
a la vez separados 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 costa norte de Perú.
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Sector urbano 
y planta de una 
vivienda en 
Teotihuacan.
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Fragmento de la trama y de viviendas grecorromanas 
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Timgad. Ciudad Romana en el norte de Africa con apogeo en el Siglo IV con estructura de bloques 
y calles con los monumentos insertados en la organización de bloques amanzanados. 
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Pisaq. Ciudadela 
Inca en los 

Andes Peruanos. 
Estructura 

regular de recintos 
articulados por 

circulaciones. 
Alojando conjuntos 

recidenciales 
familiares. En un 

área próxima el 
trazado primitivo 

persiste en la 
estructura urbana 

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

Angkor Camboya. Hipótesis de 
reconstrucción de la ciudadela. 
Siglos IX al XV. 
Estructura articular de tejido 
residencial y monumentos. 
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Medioevo en la ciudad de Sana’a – Yemen. Planta de calles y viviendas en el sector Old Sana’a. 
Viviendas, fragmento de una manzana compacta. Dimensiones y medioambiente actual de las calles.
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2. Ciudad de bloques manzana residenciales. La 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 an-
tiguo, 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 dife-
rencias comparativas, fundamentalmente la vida familiar multicon-
formada, que incorpora formas más avanzadas de trabajo doméstico 
promoviendo procesos comerciales impulsados por los intercam-
bios entre ciudades, con mayor producción de objetos y alimentos 
que mejoran la vida cotidiana. La casa que incluye el trabajo se com-
prime 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 detectando recursos gené-
ricos. 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 termi-
nan de definir el perfil de la ciudad.

Una de las mejores síntesis es la elaborada por Antonio Monestiroli 
al decir: “La dicotomía entre lugares urbanos 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 deter-
minan gran parte del carácter de la vivienda”. (Monestiroli 1993)
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Imagen Aérea: Ciudadela de Villefranche. 
Pirineos Franceses. 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. Distintos 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.
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Bloques residenciales de 
las extensiones urbanas 

del Siglo XIX en 
ciudades Europeas. Con 

formatos homogeneos 
en la conformación 

de viviendas, espacios 
semipúblicos y calles. 

Spangen – Holanda arquitectura residencial construida en torno a 1920.
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La Plata alrededor de 1935. La homogeneidad de la ciudad de la arquitectura civil 
e institucional del «academicismo».
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Una síntesis de la evolución de la arquitectura y del desarrollo urbano ejemplificado 
en distintos momentos de la construcción de la ciudad de Amsterdam – 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. 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 arqui-
tectura del siglo XIX, a partir de plantearse cuestiones emergentes 
del desarrollo de la sociedad que podían direccionar otras búsquedas, 
principalmente en términos de variaciones en la tipología de los edi-
ficios 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 es entendido como una estructura que se 
“amolda” a los trazados urbanos existentes. Los formatos del movi-
miento 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, ca-
lles, organizando espacios públicos y semipúblicos en relación con 
la ciudad.

Una reflexión sobre el pasaje de la manzana, en su desarrollo his-
tórico, al bloque o más genéricamente a la pieza suelta –autónoma o 
relacionada pero siempre concebida casi como un objeto–, provocan 
para P. Panerai, J. Castex y J. Ch. Depaule, en Formas urbanas de la 
manzana al bloque, la pregunta sobre la posibilidad de que la man-
zana 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 mo-
mento? ¿fue o sigue siendo la causa de un uso concreto?” (P. Panerai, 
J. Castex y J. Ch. Depaule 1977).
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En forma directa, se buscan las respuestas en cinco casos paradig-
máticos en que esa transición puede rastrearse:
• El París de Haussmann, marcando el fundamento social de las ope-

raciones 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 interrogante ¿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 confi-
guración 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 aban-
donar las “últimas sombras neoclásicas”, produciéndose aperturas 
del modelo en los albores del movimiento moderno en emprendi-
mientos 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 aisla-
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das, 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 téc-
nicos, otros parámetros estéticos, otros impulsos ideológicos, otros 
instrumentos y dispositivos de proyecto que intentaban nuevas con-
figuraciones 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 pu-
ros y las razones geométricas exactas, a partir de un definido sentido 
de abstracción de la forma y del lenguaje, impulsado por impulsos es-
téticos 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; suma-
dos 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 vivien-
das de dimensiones reducidas y resoluciones funcionales –conside-
rando condiciones de repetición, incipiente industrialización, creci-
miento indefinido, equilibrio entre espacio libre y construido, libre 
configuración de organizaciones urbanas, igualdad de oportunidades 
de sociabilidad, construidas a partir de formatos que se basaban en 
buscar el ensamble de los espacios habitables de las viviendas de ma-
nera eficiente y precisa asistidos por diversos sistemas circulatorios 
comunes. La línea, la sistematización dimensional, los recursos for-
males y el lenguaje puro y abstracto concretaban organizaciones ur-
banas 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 organiza-
ción urbana resultado de la composición de partes. 

En muchos casos, los proyectos de viviendas individuales son en-
sayos para el estudio de ensambles de unidades colectivas; a modo de 
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ejemplo valen las experiencias Le Corbusier y Hans Schmidt. Comienza 
un proceso que se prolonga durante todo el siglo XX y continúa mar-
cando el horizonte de muchas intervenciones proyectuales actuales, 
proponiendo un esquema analítico, aún hoy operativo, que no definió 
una posición única sino un conjunto diverso de operaciones posibles.

Podemos describir una fase posterior como “después del movimien-
to moderno”, como momento de revalorización de la calle como espacio 
urbano y vecinal, que impulsa el uso del interior de manzana como ám-
bito complementario de actividades residenciales en forma de estaciona-
mientos, equipamientos y servicios varios. Y otra como de “Vanguardias 
y neovanguardias”, en la que la manzana se concibe como una estructura 
compleja con formato arquitectónico, destinada a albergar funciones 
emergentes de multifuncionalidad y complejidad de la vida urbana, tales 
como modificación de hábitos y formas laborales y de intercambio, cons-
titución de núcleos de convivencia familiar, incorporación de la natura-
leza, demandas de servicios y equipamientos diversos.

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.
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Le Corbusier. La casa, la arquitectura del conjunto, el resultado urbano; son temas 
constantes de las propuestas de vivienda colectiva. La casa del “Pabellón del Espíritu 

Nuevo”, como síntesis de la posibilidad de construir una vivienda colectiva que reformule 
algunas condiciones de la vivienda individual.

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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Weissenhof - Stuttgart, 1927.
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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.
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Arq. C. Banini y otros. 
conjunto Rambla de 
Montevideo – Uruguay. 
Adaptaciones en la 
década del 70 de 
tipologías edilicias en 
manzanas, articulando 
tiras y torres en 
intervenciones de 
densidad media-alta.
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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.
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La experiencia del IBA, 
restitución urbana en la 
década del 80, diferente 
escala y autores de las 
intervenciones para 
la reconstrucción de 
módulos urbanos.
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El Berlín corporativo 
de la década del 90, 
grandes operaciones 

urbanas para 
estimular la ciudad 
después de la caída 

del muro.
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Macroestructuras en el 
decenio 1960-1970 en 
Londres. Incorporación 
de funciones de 
equipamientos de 
grandes dimensiones 
como supermercados, 
estacionamientos 
interiores, gimnasios, etc.

Conjunto Villa 7, Buenos Aires. 
Arq. Osvaldo Cedrón y otros, 

incorporación de residentes 
realojados de villas de 

emergencia al tejido social y 
urbano de la ciudad a partir de 

tipologías edilicias tradicionales: 
torres y tiras con espacios 

intermedios de uso público 
prolongando las 

calles 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 torno a 1980.Consolidación 
de la manzana por sumatoria de pequeñas intervenciones.
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Arq. Mario Campi, conjunto de viviendas económicas en Lugano – Suiza. 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.
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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 residenciales, ensayando diversas organizaciones 
de viviendas en una decidida experimentación formal, el estudio Holandés MVRDV indaga 

-como una caracteristica de la época- innovación 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 búsqueda 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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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 uti-
lizado en el desarrollo de la construcción de la ciudad, ac-
tuando 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 sobradas pruebas de perma-
nencia a lo largo de siglos, donde pueden registrarse mo-
dificaciones 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 diversos momentos his-
tóricos, consolidado en la “Ley de Indias” y en el siglo XIX, construi-
da 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 tradi-
cional son los de ser: abarcable, homogénea y equilibrada, en tanto 
que el movimiento moderno operó desde: lo indeterminado, hetero-
géneo y fragmentado. Esto supone una lectura diferente sobre la rela-
ción: 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 diver-
sos tipos de vivienda y las condiciones de lenguaje, coincidente con 
cierta indagación sobre los conceptos emergentes en cada región, 
condujeron en las décadas 60 y 70 en una mirada sobre las piezas de 
dimensiones de manzanas urbanas y sus formatos de organización 
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edilicia, ponderando su sentido de construcción de la calle, así como 
también la posibilidad de proponer espacios semipúblicos que facili-
taran la relación entre vecinos. 

Un estudio sobre las condiciones de la configuración del contexto 
urbano es la de Ramón López 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” (Ramón López de 
Lucio 2012), definido como unidad de agregación elemental que da 
como resultado la “manzana cerrada parcelada”. Esta definición ge-
nérica reconoce la importancia cuantitativa del caso sin extender el 
análisis a consideraciones cualitativas. 

El resultado urbano surgido de la agregación de emprendimientos 
privados depende del nivel de consistencia entre el direccionamiento 
que imponen los indicadores, las instancias jurídicas y las condicio-
nes financieras/especulativas. 

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 po-
sibilidad de indagar formas de articulación entre el “siempre ha sido” 
de la historia y el “debería ser” del progreso, lo que implica presentar la 
confrontación entre los modelos históricos de la ciudad en su clasicis-
mo y las tensiones y demandas de la acelerada, dinámica y cambiante 
vida contemporánea a albergar en la modernidad de las metrópolis. 

A la luz de las necesidades actuales, la ciudad histórica se presen-
ta como una dualidad compuesta por los mitos 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 des-
pertando “sentimientos de referencia” en la relación de sus habitan-
tes con el lugar, intentando hacer coincidir el futuro de las ciudades 
con la ciudad del futuro, condición que lleva inmediatamente a las 
siguientes preguntas: 
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¿Cabe la totalidad de la vida contemporánea en la ciudad histó-
rica?

¿Qué intervenciones son necesarias para su ajuste a las demandas 
emergentes de las siempre cambiantes “nuevas condiciones”? 

Se trata de conceptos a la vez opuestos y complementarios entre el 
encanto de la ciudad clásica, de escala humana, ordenada e ilustrada 
y las tensiones que producen la complejidad funcional, los problemas 
técnicos organizativos, los flujos e intercambios. Esto puede ser visto 
como 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 pre-
cisiones en la definición arquitectónica del conjunto y de las partes.

El mismo acto supone una decisión concreta en cuanto a defi-
nir claramente los términos de inclusión social de diversos sectores 
y funciones en el corazón de la ciudad, así como también contener la 
demanda de multifuncionalidad 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 socie-
dad. Implica una aproximación al tema entendido como compromiso 
estético eficiente, preciso, en el que el proyecto, como técnica instru-
mental, 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 pro-
yecto 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.
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La propuesta de intervención por partes en el sector Massena de Paris de Portzampark a través de piezas 
menores adaptadas a una morfología prefigurada de la manzana. 

Sector de Tetuan en la extensión periférica de Madrid basada en amanzanamiento de dimensiones 
diversas que implican distintas tipologias arquitectónicas adaptadas a la manzana. 



93Vivienda y ciudad
Nuevas tipologías residenciales urbanas

Chandigarh en la India construida entre 1950 y 1965 en base a una estructura de 
macromanzanas en el contexto de las discusiones de las reconstrucciones urbanas 

de la segunda posguerra europea. 
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Proyecto de la ciudad de Federación Entre Rios construida desde nuevo entorno a 1980 
con trazado regular ortogonal. 
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5.  Diversidad contemporánea

Entre las numerosas consideraciones que se pueden hacer para des-
cribir el mundo contemporáneo, hay algunas 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 aun 
en un marco de diferencias generalmente atribuible a las característi-
cas 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 te-
mática, 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 equi-
librio en el que las intervenciones que se proponen guardan relación 
con los hechos con los que se encuentra, pero son capaces de produ-
cir transformaciones inmediatas y/o progresivas. En esa dirección, el 
desafío es producir formatos arquitectónicos en relación con el mun-
do que vayan en el sentido de la modernidad. 

El grupo editorial y de investigación a+t research group, en el li-
bro Why density, se ocupa del contexto de investigaciones sobre for-
mas 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” (a+t research group 2011), reflexión que dispara una serie 
de evaluaciones de casos genéricos o proyectos de referencia que ve-
rifican 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.
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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 aproximación 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 ninguna atmósfera cultural, tal como plantea Lipovestky (2015).

Estamos frente a una arquitectura que se asume como crítica de la 
materia y de superficie. Una arqui-escultura 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 im-
pone como adorno global unitario. La conquista de la ligereza en el 
mundo de las cosas materiales comienza con nuevas técnicas y ma-
teriales. 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. (Lipovestky 2015)

 En este panorama podemos provocarnos a sostener un pensa-
miento responsable, personal y social solidario y profundo que im-
pulse una actitud de búsqueda permanente a partir de aptitudes pro-
fesionales de excelencia. 
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Lo urbano y lo arquitectónico a partir de la vivienda, el espacio 
público, la conectividad y la integración al contexto urbano son pro-
puestos en una visión integral de arquitectura para la ciudad e inclu-
sión social como un par dialéctico necesario para el futuro de nues-
tras 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 cons-
trucción de la ciudad, en términos integrales pero con la arquitectura 
residencial como protagonista, sigue pendiente. Los emprendimien-
tos financieros del Estado a comienzos del siglo XXI retrotraen a 
una concepción de mediados del siglo XX que favorece la vivienda 
privada unifamiliar en loteos periféricos. En términos locales, es in-
teresante traer a consideración las propuestas para Buenos Aires, en 
torno a 1930, de Werner Hegemann y Jorge Kalnay, que son analiza-
das por Anahí Ballent y Jorge Francisco Liernur en el libro La casa y 
la multitud. Vivienda, política y cultura en la Argentina moderna. Allí 
analizan un tema directamente relacionado al proceso de aproximar-
se a la construcción de la ciudad que se desarrolló casi a principios 
del siglo XX, en torno a las propuestas de un grupo integrado, entre 
otros, por Jorge Kalnay, que fueran impulsadas por la visita a la Ar-
gentina de Werner Hegelmann, en 1931. 

Es destacable en Jorge Kalnay el hecho que la “forma” del edificio 
viene impulsada por la morfología que propone para la manzana, lo 
definido como 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 vi-
viendas, resultante de diseños y trazados a veces laberínticos e intrin-
cados. Teniendo que recurrir, en el caso de tiras, al uso de circulacio-
nes corridas de accesos por piso y la concentración de circulaciones 
en caso de torres.
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Las arquitecturas experimentales surgidas de los concursos European, marcan la 
diversidad de parámetros arquitectónicos, urbanos y ambientales con que se trabaja y los 
nuevos recursos organizativos, instrumentales y formales para resolverlos. La utilización 

masiva de medios informáticos, incorporados a las maneras de procesar y representar 
configuraciones arquitectónicas, prometen barras, tramas, redes líneas y todo tipo de 

geometrías topológicas imaginables.
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Un ensayo de MVRDV: bloques en la naturaleza confrontados con la ciudad compacta existente. 
Un desafío a la organización existente, planteando una forma contrapuesta.
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Hertzog & de Meuron basan 
una propuesta sobre un sector 
de Pekín ensayando una 
organización tridimensional que 
se compromete con los lugares 
cerrados y abiertos utilizando 
una misma estructura espacial 
reflejo de lo compacto 
de la ciudad china tradicional.          
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Los fundamentos que sostenían las propuestas de Jorge Kalnay fue-
ron impulsados 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 arqui-
tectura moderna hipnotizada por la tábula rasa, puede resultar espe-
cialmente interesante advertir la meticulosa y respetuosa búsqueda 

European identifica e incorpora problemas sobre la casa, los formatos edilicios y las 
formas de los edificios urbanos, sin renunciar a ensayos de proyecto urbano localizados 

en áreas específicas con problemas particulares.             
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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 con-
creta y de la especificidad del damero…”. 

Como extensión del espacio definido es posible delimitar un mo-
mento que podríamos denominar como experimentalismo, basado, 
fundamentalmente, en la capacidad de producción de formas que ha-
bilitan los recursos informáticos, precipitando exploraciones desde 
distintos fundamentos. Cuando el virtuosismo instrumental, la sínte-
sis de la propuesta y los contenidos se encuentran, el campo de inves-
tigación-exploración-experimentación sobre proyecto se enriquece, 
nutriéndose a partir de la posibilidad de plantear complejidades 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 

La historia de las ciudades es una historia de diversidades en el con-
texto de expansiones territoriales, globalización, consumo, mercanti-
lización de la vivienda y, simultáneamente, el atraso con desigualda-
des económicas, 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 proble-
mas 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 de vivienda y las configuraciones edilicias, en formatos clási-
cos de tiras, bloques, cintas, tramas u otras tipologías edilicias, sur-
giendo el resultado final de alguna manera de acomodar las piezas.

Tampoco han formado parte de la agenda de discusión los proble-
mas que supone la construcción progresiva en el tiempo. Se parte de 
la base de conjuntos que suponen emprendimientos únicos, termi-
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nados y con resultado final asegurado. La particularidad y dinámica 
de las condiciones locales suponen indefiniciones, imprecisiones, de-
moras, modificaciones que demandan propuestas que puedan incor-
porar esas dificultades.

Algunos de los ejemplos que se presentan constituyen experien-
cias en diversos contextos económicos, ambientales y culturales re-
sultando contextos integrales construidos que, a través del tiempo 
que conservan sus condiciones 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 residenciales vincu-
ladas 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 di-
mensiones, 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 nue-
vos 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 proyecciones 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 
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escala de la ciudad, el formato de la pieza urbana, la vivienda resul-
tante, siendo importante observar que se consideran modelos gené-
ricos 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 an-
tecedentes que consideran el núcleo del tema, entre otros citaremos:
• Las propuestas para Buenos Aires en torno a 1930 de Werner He-

gemann 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 sur-
gen de las modelos cinta o bloque en versiones homogéneo o disper-
so, continuo o fragmentado, aislado o ensamblado, abierto o cerrado 
y las que resultan de construcción de pequeñas piezas en loteos, re-
sultando conjuntos a la vez continuos y abiertos.

La “forma urbana” se ha construido desde diversos fundamentos 
culturales o arquitectónicos basados en soportes o principios vincula-
dos al ser de cada época y a las condiciones de materialidad y produc-
ción accesibles en cada caso. En la mayoría de los casos las ciudades 
mantienen la generación de sus trazados planimétricos, 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 arquitectónica y la construcción 
de determinada pieza urbana y por extensión una parte de la ciudad, 
en términos cuantitativos y cualitativos.
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El modelo que se repite es el de la manzana cerrada, construida 
por intervenciones independientes en cada lote, la mayoría de las ve-
ces con lenguajes y dimensiones distintas según diversos grados de 
regulación.

Los edificios construyen la calle. La fachada pasa a ser el momen-
to público de la edificación privada, respondiendo al axioma “deci-
siones privadas; resultados públicos”. A su vez la calle y la manzana 
en su ritmo, conformación y segmentación definen datos de la cons-
trucción privada. 

Una primera diferenciación es la surge de la consideración del te-
jido 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, conservan-
do 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 tra-
zados determinaron planimetrías que se conservan en gran cantidad 
de casos, reacondicionando o modificando formatos arquitectónicos 
diversos y compactos.

Responde a dos organizaciones básicas: las del trazado de calles si-
nuosos o regulares ortogonales con diversos grados de homogeneidad.

El momento siguiente es el de la generación del bloque manzana. 
Parte de la base de cambiar el modelo generador al romper la conti-
nuidad 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 reconocible que se 
desarrolla históricamente, de diversas maneras.

Las viviendas que dan forma a cada estructura, varían en el tiem-
po en función de la diversidad de procesos sociales, económicos y 
culturales concretados a partir de diversos y cambiantes fundamen-
tos disciplinares y perfiles tecnológicos-constructivos, consecuencia 
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de sistemas productivos, de difusión y consumo de profunda inci-
dencia en promotores, técnicos y usuarios.5

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, di-
mensionales y de lenguaje.

Desde el bloque aislado a la conformación de la manzana aparece 
la posibilidad de diversos espacios intermedios mediando entre lo 
urbano y lo privado, prometiendo aumentar la oferta de posibilida-
des de mayor interrelación entre residentes.

Con el aumento de las densidades y de las complejidades funcio-
nales se complejizan los sistemas de accesos y circulaciones, aportan-
do otras categorías relacionales.

En el campo local, la falta de articulación (relación o compromi-
so) de la arquitectura con la construcción de la ciudad puede ser bus-
cada en más de una causa:
• La falta de emprendimientos públicos y privados que instalen a esa 

demanda como una condición necesaria. Basta considerar las ope-
raciones 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 dimen-
siones cuantitativas y cualitativas que en general, se oponen en los 
resultados.

• Las dificultades de articulación de campos de conocimiento y ope-
rativos entre las dimensiones de “planificación territorial” y “diseño 
arquitectónico” entre los que se producen vacíos disciplinares. La 
“dimensión urbana de la arquitectura” es un campo poco recorri-

5 “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 ensamblar 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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do 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 propues-
tas 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 promoto-
res o iniciativas de créditos individuales.

• Un papel fluctuante y ambiguo del rol del Estado que se manifiesta 
en una perjudicial discontinuidad de políticas públicas de impulso 
y sostén de emprendimientos con soporte técnico apropiado.

• En los últimos años, la caída de iniciativas arquitectónicas solida-
rias y colaborativas y el avance de propuestas de elevado nivel de 
arquitecturas de registro personal absoluto.
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OTRA MIRADA SOBRE LA 
ARTICULACIÓN DEL TEMA

Es posible plantear una mirada sin línea de tiempo que compare ca-
sos que plantean problemas o soluciones proyectuales. 

Cabe un análisis crítico comparativo referido a relacionar ejem-
plos –por fuera de la línea de tiempo- en relación con temas vincula-
dos al problema que estamos tratando, 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 construc-
ción de piezas urbanas por partes de dimensiones determinadas por 
el loteo en manzanas.

La misma implica una dinámica permanente de adaptaciones, re-
novaciones y nuevas intervenciones que podrían ordenarse en fun-
ción de configuraciones orientadas a construir formatos con diversos 
grados de definición. 

Supone el direccionamiento y control del estado para utilizar la 
potencia y la dinámica de la inversión privada, de manera que ambas 
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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 movimientos, diver-
sidad funcional y demandas de la vida cotidiana.

Exploraciones sobre formas de densidad

Desde los orígenes del Movimiento Moderno ha sido un desafío 
constante experimentar formatos de arquitectura 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 manza-
nas. Las pruebas en general se remiten a modelos en terrenos vacíos, 
sin referencia contextual, social o cultural. Son formas genéricas ba-
sadas en piezas de geométricas diversas dirigidas a verificar densida-
des y espacio libre resultante. 

Los ejemplos que se analizan hacen referencia a esos parámetros; 
siendo directa la relación dato-resultado. 
1 - En el caso de la investigación del a&t Research Group hay una 

exploración que da pie al estudio de casos, abriendo el resultado 
al desarrollo de las investigaciones, situación que la transforma 
en un argumento próximo a estudios contemporáneos que apro-
ximan estudios-teorías-propuestas, como argumentos comple-
mentarios.

 Los tres primeros casos de estudio: L. Hilberseimer, K. Sejima y 
R. Koolhaas, se apoyan en la exploración de nuevos tipos edifica-
torios residenciales, que operan en terrenos descontextualizado 
y sin historia, renunciando 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 cons-
trucción 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 resi-
denciales adoptadas, agotándose la investigación en ese proceso. 
Los procesos de L. Hilberseimer se dirigen a explorar diversas 
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formas geométricas genéricas y los espacios intermedios que re-
sultan, 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 plan-
tean 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 mo-
dalidades de producción.

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 arqui-
tectónicas en la integración de edificios y espacio libre resultante.
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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 tipo-
logías experimentales.
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Kazuyo Sejima prueba, en diversas configuraciones, una misma 
densidad de 600 habitantes por hectárea, verificando posibles orga-
nizaciones y espacios comunes relacionados con la ciudad existente. 
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Primeros enfoques de recuperación de la manzana

Si bien se verifica que en diversos períodos de la historia de las ciu-
dades, el recurso del bloque manzana, concebido como pieza única 
o por sumatoria de partes, ha sido mantenido como recurso, es entre 
fines del Siglo 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 construccio-
nes 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 ar-
quitectura urbana determinada por regulación de la reglamentación 
de intervenciones privadas, fundamentalmente de viviendas que fija-
ban dimensiones, proporciones 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 edi-
ficio 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 In-
genieros hará un orden uniforme de arquitectura a todos los edificios. 

Interesa comprobar la simultaneidad de procesos diversos en el 
interior de la disciplina. 

Un corte en el período de entre-guerra 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 y otros como los modelos propuestos para las ex-
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pansiones 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 direc-
ción, 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 que inda-
gaban en operaciones arquitectónicas diversas pero convergentes en 
la búsqueda de nuevas tipologías edilicias y de prototipos de arqui-
tectura 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 preo-
cupación de innovación proyectual- de interés espacial, social que, 
como en los casos del conjunto los andes o el Karl Marx Off privi-
legian los espacios y actividades colectivas –cultura, educación, ser-
vicios comunitarios- por sobre el espacio individual-familiar de las 
viviendas.

Las piezas de alta presencia en las ciudades, concebidas como uni-
dades completas de construcción única abrieron un proceso activo 
de debate en la disciplina que se proyectó internacionalmente, entre 
las que se destacan:

1 – Varios S. XIX y S. XX: en la segunda mitad del S. XIX y comien-
zos del S. XX, y como impulso de la arquitectura de los Falans-
terios del socialismo utópico, se construyeron como expansión y 
ordenamiento de ciudades con cascos históricos saturados -para 
el alojamiento de grupos familiares vinculados al trabajo produc-
to de la expansión industrial- conjuntos de vivienda organizados 
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como una pieza producto de emprendimientos integrales o como 
sumatoria de partes con arquitecturas reguladas. 

 En Argentina, un ejemplo típico es el ya citado conjunto Los An-
des proyectado en Buenos aires en 1928 por F. Bereterbide a par-
tir de viviendas mínimas y equipamientos comunes entre los que 
se destacan una sala de teatro y lavaderos comunes, indicativos de 
una iniciativa residencial comunitaria.

2 – Vanguardias del Movimiento Moderno: gobiernos socialistas en 
algunos países Europeos impulsaron entre 1910 y 1930, grandes 
conjuntos residenciales basados, buena parte de ellos, en bloques 
manzana compuestos por cintas en torno a patios comunes. Es-
tructuras urbanas concentradas y homogéneas proponen una gran 
variedad de formatos. El ejemplo paradigmático es el Karl Marx 
Off de Viena, proyecto de Karl End en 1930, con espacios-patio 
comunes semipúblicos que alojan equipamientos comunitarios.
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3 – En los comienzos del S. XX: se realizaban simultáneamente otras 
operaciones de vanguardia concentrándose en la exploración de 
otras tipologías edilicias en relación a hipótesis de nuevas for-
mas demandadas por desarrollos de una industria de la cons-
trucción emergente. La exploración implicaba nuevas formatos 
de las piezas arquitectónicas en forma de tiras, torres y bloques 
en tejidos abiertos, unidades de vivienda compacta sistematizan-
do 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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Evolución del formato manzana

El siguiente período marcado por un proceso caracterizado por la 
respuesta a datos locales en los que repercuten las posibilidades eco-
nómicas y técnicas de los emprendimientos, produjo algunos inten-
tos de experimentar con el formato de la manzana y su repetición. En 
términos locales los ejemplos del Barrio Centenario en la ciudad de 
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Santa Fe de Tony Díaz y la propuesta de concurso para un Conjunto 
Habitacional en Florencio Varela de Clorindo Testa y otros, marcan 
-en dos posiciones distantes en la construcción de lenguajes - bús-
quedas en la línea de reubicar el paradigma arquitectónico del pro-
yecto de viviendas con mínimos recursos.

Se trata de procesos interesantes en cuanto alimentan la reflexión 
sobre las ventajas de la calle-manzana como soporte y aporte a la ca-
lidad 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 mo-
mento de su construcción una intervención rigurosa que contrasta 
con un contexto disperso, intentando comenzar un proceso de con-
solidación del área.

Otros casos de referencia como las diversas intervenciones en 
la Villa Olímpica de Barcelona u otros casos menores de completa-
miento 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 contornean-
do 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 desmembrados. No terminan de 
consolidar resultados eficientes en cuanto al resultado de unidades 
de vivienda.
1 -  La construcción de la Villa Olímpica de Santiago de Chile, pro-

yecto del arquitecto Santiago Gonzales en el año 1961, constitu-
ye 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 dis-
gregada y heterogénea.
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2 – Propuesta de renovación urbana de un importante sector del área 
centro de Santiago de Chile en 1972 basaba en la propuesta de ma-
cromanzanas 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 multifuncio-
nalidad del sector. El objetivo urbano de la propuesta direccionaba 
el sentido de la arquitectura de las edificaciones que se planteaban 
(E. Bares, S. Bo, T. O. Garcia, R. S. Germani y E. T. Sessa).
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3 – Un Concurso Nacional de Anteproyectos en el año 1973 permite 
proponer al arquitecto Clorindo Testa un modelo que articulaba 
tiras de viviendas económicas organizadas en bloques manzana, 
revalorando la potencialidad de los espacios comunes. Los edi-
ficios no dejan de ser formas independientes que sostienen el 
resultado final.
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4 - El proyecto del año 1978 del arquitecto Tony Díaz para el barrio 
Centenario en la ciudad argentina de Santa Fe, constituye una expe-
riencia que a nivel nacional, reorientó la mirada sobre la potencia-
lidad de la manzana como instrumento de proyecto para empren-
dimientos residenciales de viviendas sociales. La sistematización de 
unidades, estructura de partes y resultado general repetible, deter-
minan una lectura homogénea del tejido urbano resultante.
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5 - El conjunto residencial Chabuca Granda del arquitecto José Gar-
cia 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 determina-
ción 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 manzanas 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 rela-
ción con el entorno.
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Otros desarrollos de manzana 

La forma de las ciudades no es 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, produce un resul-
tado arquitectónico que aporta, en la inserción de heterogeneidades 
formales, recursos estéticos, valores artísticos de interés para el len-
guaje 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 esqui-
nas de la pieza a partir de intervenciones particulares con inclusión 
de servicios comunes que alteran la uniformidad del conjunto apor-
tando 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 
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algunos edificios existentes, la restitución del formato manzana 
con un “claustro” moderadamente abierto y articulado y el uso de 
espacios para actividades de los habitantes.

En otra línea arquitectónica la manzana de autoría de Tony 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 Centenario del mismo Díaz en Santa 
Fe. Las viviendas ofrecen poca variación, a los modelos tradicionales 
para la época, de viviendas de asistencia social.

Un 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 residenciales 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 dinamar-

qués Big han asumido las propuestas de conjuntos de vivienda fun-
damentalmente para el desarrollo de nuevos sectores de expansión 
de la ciudad, como un desafío a la innovación de contextos resi-
denciales. Los tres ejemplos que se presentan construidos en el área 
de Orestad de Copenhaguen desde los formatos clásicos de tiras, 
escalonamientos y nuevas organizaciones de espacios comunes y 
lenguajes sin presentar valores agregados a las unidades de vivien-
da, plantean soluciones alternativas que alimentan campos posibles 
de reflexiones teórico-críticas sobre los casos.
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• El arquitecto. Steven Holl en Makuhari Japón propuso en 1996 una 
manzana, emergente de una serie de experimentaciones, que explo-
ra las posibles alteraciones de la compacidad y homogeneidad de 
una manzana de viviendas, a partir de plantear una serie de lugares 
de diseño particularizado.
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• En el año 2007 el arquitecto Edgardo Minond, en el emprendimien-
to residencial privado Tronador, en Buenos Aires incorpora edifi-
cios 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 arquitecto Tony Díaz retoma en su propuesta para un bloque 
residencial en Alconcorn Madrid España en el 2010, su investiga-
ción 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 lo-
teos de la ciudad tradicional.
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• Propuestas contemporáneas para conjuntos de vivienda de finan-
ciación pública en la operatoria Procrear en Argentina da lugar a 
proyectos con diversas conformaciones de manzanas con estruc-
turas con grado diverso de aperturas y alturas de las unidades de 
vivienda. Dos ejemplos significativos lo constituyen propuestas del 
arquitecto Mario Corea para Rosario Santa Fe y del arquitecto Al-
berto Varas para Córdoba.
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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.
• Desde 1980 en Paris, área de Bercy, sobre la estructura de un plan 

general se supera el esquema de “determinismo reglamentario” 
para dar lugar a una regulación dirigida a resultados urbanos, 
calificado por intervenciones de varios arquitectos. El emprendi-
miento de intervención urbana en el área, es por dimensiones, 
características y resultados, presenta interés al conjugar una or-
ganización que, desde la sistematización de algunos indicadores 
arquitectónicos que parten del resultado buscado, permitió la 
participación de varios arquitectos. El conjunto muestra un re-
sultado homogéneo sin renunciar a particularidades producto de 
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recursos personales de cada arquitecto, asegurando un ambiente 
urbano-doméstico apropiado a la atmósfera de la ciudad.

• El IBA Berlín 1987 hace de la ciudad un espacio de laboratorio de 
arquitectura para la construcción de la residencia urbana, basado 
en la propuesta de piezas que terminan de conformar bloques urba-
nos sumando la participación de distintos proyectistas.
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• La experiencia multifacética de la década del 80, compone a par-
tir 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 disciplina que incluyó 
experimentaciones con las tipologías de vivienda. Un momento de-
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terminante 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 dimen-
sionales, 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 determi-
nados por la morfología de la manzana. Las propuestas para Bue-
nos Aires de Jorge Kalnay en torno a 1930 propone fundamentos 
teóricos de importancia para la época, privilegiando el resultado 
urbano como resultado de la configuración de la manzana a partir 
de los tipos edilicios.
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• 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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Configuraciones por adición de piezas independientes

La mayoría de los contextos urbanos residenciales son producto de 
edificaciones en loteos de pequeñas dimensiones. La variedad de ti-
pologías 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 configura-
ción 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 deter-
minación, 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, La Plata, Viena, Lima, Amsterdam, 
Frankfurt. 
• Bergen en Noruega y Telc en República Checa, son dos casos históri-

cos 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 Siglo XIX sistematiza-
ba institucionalmente morfologías edilicias que prometía ordena-
mientos de la calle a partir de la repetición de la construcción en 
línea y del orden de la trama de manzanas.
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Ciudad de La Plata. Época fundacional. Mediados del siglo XX. En la actualidad.

Ciudades Latinoamericanas. Lima y Buenos Aires. 
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• Ejemplos contemporáneos de calles en Holanda generadas por adi-
ción de piezas independientes que presentan algunas características 
ordenadoras que presentan entornos continuos respetando diversi-
dad de actuaciones.

Ciudades Europeas. Frankfurt, Paris, Amsterdam y Londres. 
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Ciudad tradicional, ciudad moderna. 
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• En el caso ya citado en Paris del área de Bercy, un diseño parcial-
mente sistematizado de edificios por: diseño 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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Piezas residenciales multifuncionales

La multifuncionalidad y la consiguiente complejidad de la vida 
contemporánea se trasladó a la arquitectura en la forma de estruc-
turas urbanas homogéneas y compactas en la forma de conjuntos 
de envergadura que alojan diversidad de demandas de la vida coti-
diana actual: estacionamiento, esparcimiento, deportes, trabajo en 
la casa con diversidad de modalidades y ámbitos específicos, equi-
pamientos, implementación permanente de recursos de informa-
ción, comercios, servicios, son albergados en ámbitos que tienden 
a cierto grado de autosuficiencia, sin renunciar a su pertenencia 
urbana y a calidades ambientales.

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 persona-
jes paradigmáticos como Leonardo Da Vinci o Le Corbusier, más 
próximas, en sus respectivos momentos, a estudios experimentales 
que a instrumentos de aplicación inmediatos.

Forma parte de las propuestas la diversidad de tipologías de vi-
vienda que pueden atender las necesidades cambiantes en el tiem-
po de los grupos de convivencia.
• Un conjunto de experiencias a lo largo del tiempo, dan cuenta 

de casos en que el problema de la multifuncionalidad ha sido 
considerado, fundamentalmente en la forma de macroestruc-
turas 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 plan-
tea 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.
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• 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 servi-
cios. Un ámbito común en altura contorneado por viviendas, pro-
pone un ambiente de lugares comunes accesible por el vecindario.
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• El arquitecto 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 ámbitos pulifuncionales y residenciales, utilizando 
la cubierta como espacio libre.
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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. 
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Sobre la unidad de vivienda

Las demandas que plantean los cambios, fundamentalmente de orga-
nización 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, ventilacio-
nes, 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 signi-
fique reducir las proposiciones arquitectónicas sino someterlas al rigor 
de las formulaciones; en los ejemplos que se consideran son paráme-
tros 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 uni-

dad y entre ellas.
• Posibilitar el funcionamiento bipolar de la unidad, considerando 

las condiciones que el mismo genera.
• Conseguir un espacio libre en la forma de patio en altura, de con-

diciones nobles.
• Plantear una unidad que, funcionando como vivienda colectiva, 

obtenga condiciones de vivienda unifamiliar con terreno propio. Es 
decir articular relaciones y separaciones espaciales en horizontal y 
vertical; contar con espacio libre propio favoreciendo las privacida-
des visuales y acústicas; controlar las relaciones de vecindad y tender 
a mantener el espacio urbano como referencia del sistema público.
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• Facilitar la accesibilidad y adaptabilidad a incorporaciones y modi-
ficaciones 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 “de-
partamento”, 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 organización de las diversas unidades de vivienda.

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 mínimos recursos.
• Propuestas como las de Le Corbusier en el Pabellón del Espíritu 

Nuevo en sus sucesivas aplicaciones de Inmueble Villa o Unidades 
de Habitación o Hans Schmidt, experimentando viviendas indivi-
duales para desarrollar varios prototipos de vivienda colectiva.

• Los pioneros los momentos iniciales del Movimiento Moderno ex-
ploraron alternativas de viviendas individuales para ser desarrolla-
das como unidades repetibles en viviendas colectivas según diver-
sos formatos de agrupamiento. Dos casos de referencia son los de 
Hans Schmidt y Le Corbusier.
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• En Le Ferres Francia. Xavier Arséne-Henry prueba en edificios de 
vivienda colectiva, alrededor de 1970, soluciones que procuran fle-
xibilidad ambiental y funcional a partir de dimensiones espaciales 
amplias y ubicación de puntos fijos que permitan diversos armados. 
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• Luis 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 di-
versidad de posibilidades de distribución de los espacios funcionales.



163Vivienda y ciudad
Nuevas tipologías residenciales urbanas

• Manuel Gausa en la misma línea a partir de una compilación de 
estudios de ejemplos residenciales de viviendas en altura indaga en 
tipos, resoluciones y equipamientos en las unidades para favorecer 
condiciones de privacidad.
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• Los departamentos del conjunto residencial en el área de Fukuoka 
en Tokio Japón construidos en 1991, permiten diversos ordena-
mientos del espacio interior por movimientos de mobiliario, res-
pondiendo a esa condición 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 sani-
tarios fijos y tabiquería de ambientación móvil.
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• 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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PROPUESTA Y CASOS DE VERIFICACIÓN
La ciudad de La Plata. Consideraciones sobre la 

calidad de su morfología y 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)

Se toma, como pieza de estudio, para explorar a través de modelos 
puesto sobre la mesa de ensayo, una manzana genérica tipo de la cua-
drícula regular del tejido de la ciudad y como caso de referencia de 
ciudades de dimensiones intermedias; el de un área semi-central de la 
ciudad de La Plata, pieza típica cuadrada de 120,00 mts. de lado, de la 
trama regular del Casco Urbano Fundacional de la ciudad, contenida 
entre calles de 18,00 mts. de ancho normales para el caso, la que ateso-
ra una historia urbana y arquitectónica más que interesante y potente, 
presentando posibles actuaciones con posibilidades de convertirse, y 
es necesario que eso suceda, en espacio laboratorio privilegiado para 
ensayar opiniones propositivas que incluyan pasado, presente y futuro.

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 
características reconocibles, sustentado por presencias arquitectónicas 
que, aún desde marcos diversos, definen ámbitos con condiciones po-
tenciales apropiadas para el desarrollo de una vida cotidiana integrada. 
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El trazado original del casco urbano funciona como las líneas que 
marcan los renglones de una hoja, actuando como soporte de un tex-
to que acomoda piezas arquitectónicas como si fueran letras, pala-
bras, frases, ideas, orden y voluntad. Obra de muchas y diversas ma-
nos, construye una realidad empírica basada en el trabajo creativo, 
donde cada experiencia toma a la anterior como material de trabajo. 

Un balance actual, permite reconocer valores históricos del casco 
urbano 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 cuantitati-
va y cualitativamente el máximo valor de la ciudad.

La calle es espacio público primario, albergante del primer nivel 
de contacto y relación en la vida cotidiana de los vecinos. La arquitec-
tura de vivienda que se esperaba construir se adaptaba a esa posibi-
lidad de resolver ámbitos para la vida privada, construyendo a la vez 
lo límites del espacio de la calle como resultado de la incorporación 
progresiva de edificios de vivienda.

Calles adoquinadas, veredas amplias, alumbrado urbano y planta-
ción de árboles, establecieron tempranamente la calidad de construc-
ción del espacio buscado.6

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 cons-
truye la morfología de la manzana a la manera de pieza arquitectóni-
ca, obtenida como resultado de la construcción de propiedades pri-
vadas en cada parcela en la que se ha dividido la misma. 

6 “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).
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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 forma de búsqueda de resultados, 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 re-
sultado ecléctico, sincrético y heterogéneo.7

Se trata cada situación como caso particular, como situación espe-
cífica para imprimir una condición o un dato de originalidad a la ar-
quitectura, en la que el proyecto es tratado como un procedimiento ar-
tesanal, 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 ciu-
dad, 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 lími-
tes, la morfología de la manzana –que establece, en la constancia de 
su repetición, la continuidad del tejido– constituyen elementos po-
tentes a ser considerados. Sostienen el ambiente urbano que identifi-
ca 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 auto-

pistas.

7 “...la rápida industrialización elimina constantemente las cosas de ayer para 
producir los objetos de hoy”. (Arendt, 1993).
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• Dimensiones de las calles y concordancia de la proporción de edificios.
• Dimensiones de las calles y concordancia de la proporción de edificios.
• Condiciones ambientales de las calles que aseguran la calidad am-

biental: pavimentos de calles y veredas, arborización y presencia con-
tinua del verde público y privado, iluminación y mobiliario urbano.

Elementos que sostienen rasgos de coherencia en el lenguaje ar-
quitectónico de edificios institucionales y privados, definiendo la 
manzana como pieza arquitectónica de referencia de la configura-
ción del armado del espacio urbano, que delinea el ritmo de calles, 
esquinas y plazas, permitiendo organizar y sostener la separación 
peatón-vehículo y la continuidad de la vereda.8

Las hipótesis de densificación de la manzana 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. Construida 
en base a viviendas unifamiliares en terreno propio según diferentes 
arquitecturas, 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 edi-
ficios –de viviendas colectivas en propiedad horizontal, fundamen-
talmente en altura, sino parcelas de pequeñas dimensiones como las 
que se obtuvieron del trazado.

Si se edifica en línea de fachada y con poca profundidad, queda 
una importante cantidad de terreno 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 

8 “...una relectura en clave conceptual, de la historia urbana, tratando de extraer de lo 
hecho, análisis y herramientas operativas capaces de situar las soluciones propuestas 
al nivel y a la escala de los nuevos problemas”. (Martí Arís, 1991).
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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 par-
cela, perdiéndose la posibilidad de contar con terreno libre.

Las dificultades de ordenar el conjunto, sobre el trazado planimé-
trico de la cuadrícula, en función de un perfil buscado para la man-
zana, dan un resultado volumétrico final a partir de la configuración 
de cada edificio.

Las dimensiones y proporciones diferentes del loteo, según la po-
sición que ocupen en la manzana, condiciona los volúmenes poten-
ciales de los edificios.

La coexistencia en la manzana de edificios de viviendas individua-
les y colectivas, produce dificultades formales y ambientales –condi-
ciones de asoleamiento, iluminación, ventilación, etc. – difícilmente 
coordinables y regulables una vez que se consolidan. 

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. To-
mando 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 cen-
tral o semicentral como debería darse en el caso de una ciudad inter-
media como La Plata, en la que el propio Código vigente establece 
densidades para el área del Casco Urbano Fundacional de entre 600 y 
1000 habitantes por hectárea.

Para prever el impacto que ese aumento de población y de super-
ficie a construir, es necesario hacer algunas consideraciones sobre la 
situación actual. Las calles del trazado original han modificado su 
esencia como espacio público en las últimas décadas, fundamental-
mente 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. 
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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 fenó-
meno. La calle pública ya no es lugar natural de encuentro y reunión, 
ha dejado de ser expansión de la casa. Algunos espacios deberán ser 
reformulados y otros propuestos para esa función, si el clima de de-
mandas de la sociedad lo requiere desde una mirada solidaria y colec-
tiva a reconstruir.

En otro aspecto, una sociedad con signos de fragmentación nece-
sita 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 relaciona-
das 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 diversas actividades que puedan ser alberga-
das en ámbitos propios. Las mismas deben estar ligadas a funciones 
actualmente vigentes y prever demandas futuras.9

Como ya se ha expuesto, para un caso como el de La Plata se toma 
como estudio de caso una manzana tipo, para experimentar un mo-
delo 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.

9 “...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).
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Los espacios públicos, calles y avenidas con tradición de alta 
presencia vegetal, se beneficiarían incorporando espacios comple-
mentarios 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.

Las proporciones y dimensiones que resultan de la partición del 
loteo, limitan las posibilidades dimensionales y de uso de los espacios 
centrales. La manzana se presenta como un bloque cerrado, las facha-
das privadas continuas solo admiten algunas perforaciones visuales 
mínimas. El conjunto debe y merece “esponjarse”, abrir su corazón 
para recuperar aire público. 

El centro de manzana, configurado en dimensiones y proporcio-
nes apropiadas, es un recurso espacial subutilizado apto para refor-
mular 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 super-
ficies aptas para albergar funciones que entorpecen la fluidez y conti-
nuidad del nivel cero, fundamentalmente estacionamientos, sectores 
complementarios del sistema de movimientos y aprovisionamiento, 
depósitos, salas de equipos y máquinas y otras funciones que per-
mitan limpiar el nivel suelo, ganando espacio utilizable para com-
plementar el ámbito urbano y multiplicar las superficies de apoyo a 
sectores residenciales.

Los modelos y su evaluación crítica, actúan como casos de re-
ferencia, 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 es-
tudio y trabajo para sacar conclusiones, cuantificar resultados apli-
cables y extensibles a otros casos o a circunstancias particulares de 
estudio. Eventualmente, pueden servir de marco y referencia para la 
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elaboración de estándares e indicadores aplicables a diversas formas 
de regulación.

Para esto se asume el hecho residencial como parámetro de re-
configuración de la ciudad, entrando desde la arquitectura y desde 
la organización urbana, a partir de nuevas miradas surgidas de la 
reformulación de la manzana urbana, en el reconocimiento de una 
actividad que se revela potente y estimulante. 

En ese contexto, el proyecto, a partir de modelos, es uno de los 
instrumentos del trabajo que se presenta. El objetivo de la propuesta 
reconoce que las formas actuales de la ciudad se basan en una suma-
toria en el tiempo de intervenciones parciales, diversas y fragmenta-
rias, siendo la manzana, en diferentes casos, el resultado de configu-
raciones heterogéneas y particulares. 

En ese marco, se propone el desarrollo del tema de arquitectura 
residencial, como parámetro y referente de la configuración del te-
jido urbano, entendido como una de las formas de avanzar sobre el 
problema de la construcción permanente y progresiva de la ciudad y 
de la vivienda. 

Origen y evolución de la ciudad de La Plata

Tomado como caso paradigmático de ciudad intermedia

«La ciudad ochocentista se construye mediante una amplia 
instrumentación 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 macroes-
tructura de un eje monumental, en el que se asientan los principales 
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edificios institucionales. Esto permite contar con un ambiente urba-
no doméstico e institucional de características reconocibles debido a 
presencias arquitectónicas que definen un ámbito apropiado para el 
desarrollo de una vida cotidiana integrada.

El período siguiente al fundacional comienza con la certeza de 
que no se cumpliría el ideario de ciudad de arquitectura de estilo y 
morfología homogénea del academicismo, y culmina el período ante 
la evidencia de que tampoco era posible la realización de la moderni-
dad total que imaginó el racionalismo local.

La ciudad construye su propia identidad arquitectónica y urbana 
a partir de la extensión de la masa de edificación 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, pro-
ducto de la inteligencia, la ciudad es un espacio íntegramente cul-
turizado. El espacio público constituye una forma obediente que se 
realiza en una organización urbana y arquitectónica, partiendo de «la 
ley» como instrumento de excelencia para su materialización.10

Esto sucede a partir de una corta distancia entre idea y realiza-
ción, en que la arquitectura tiene contacto y llegada directa a la socie-
dad, sin que su construcción sea considerada todavía como producto 
de una experiencia 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 

10 “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).



Emilio T. Sessa178

el Movimiento Moderno– desde un lenguaje arquitectónico análogo 
entre arquitectura pública y privada.

Como resultado, se obtiene un producto que no es de caracterís-
ticas arquitectónicas de obra de autor, sino una forma arquitectónica 
disciplinada en el medio urbano con resultados previsibles, compar-
tida y convivida por todos imponiendo modalidades de utilización 
y organización que, si bien puede tener datos de obra personal, es 
reconocida como perteneciente a la dimensión del ámbito público.

Los componentes básicos de las estructuras urbanas que se ve-
rifican en casi todos los períodos de la construcción 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 buena parte de las urbanizaciones de dimensiones inter-
medias– responde a una ciudad para inmigrantes europeos, con sus 
características culturales extendidas a la construcción y utilización 
del espacio.11

Un panorama particular ofrece la construcción en el tiempo de la 
arquitectura residencial basada en la morfología de la manzana, a la 
manera de pieza arquitectónica obtenida de la construcción de pro-
piedades privadas en cada parcela en la que se ha dividido la misma.12

Esta forma de llegar a construir piezas urbanas regulares, tiene 
antecedentes en gran parte de la historia de la ciudad, a partir de 
ordenar y sistematizar conductas de actuaciones arquitectónicas 
“premodernas” que anteponen el resultado tipo-morfológico y la 
coherencia del lenguaje a la personalidad de la obra, sostenidas por 

11 “El inmigrante en la ciudad puede, por lo tanto, ser legítimamente producido”. 
(Althabe, 1999).
12 “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).
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lineamientos normativos o reglamentarios que regularían la edifica-
ción privada de la ciudad.13

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 direccionar 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 perso-
nal 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 no-
ción de lenguaje.14

Esta situación implica una ruptura sobre el medio urbano y, por 
lo tanto, sobre el espacio público. La suma de intervenciones privadas 
exagera la diferencia y la establece como valor, constituyéndose con el 
tiempo, en uno de los datos más constantes y permanentes de la ma-
nera 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 progresiva-
mente 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 institucional. Sin embargo, 
cortes sucesivos en el tiempo muestran:

13 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. Decreto Ley del Poder Ejecutivo 
Nacional del 7 de Agosto de 1883”.
14 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).
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• 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 manteni-

miento de lo existente y la incorporación de nuevas facilidades de 
equipamiento y tecnologías urbanas.

La altura y la pérdida de la homogeneidad

El Clasicismo –o mejor, sus aparatos decorativos– continuó sirvien-
do como ropaje de buena parte de las construcciones. 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 academicista, 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 es-
pacial del eje monumental, la edificación institucional directamente 
relacionada con los espacios públicos, otorgan al conjunto urbano 
arquitectónico atributos y funciones, desde la dimensión cívica ins-
titucional y desde la doméstica, respecto de la calidad espacial y am-
biental buscada.

La arquitectura residencial a partir del loteo toma forma desde un 
proceso de agregación basado en un trazado regulatorio y circulato-
rio que concreta a la vez la morfología de la manzana y las caracterís-
ticas del espacio público. La delineación de la manzana se establece a 
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través del trazado viario y éste se transforma en la parte pública más 
evidente de la ciudad.15

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 delimitación del espacio doméstico, es el auténtico reducto-re-

15 “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 construcción de la ciudad”. (Monestiroli, 1993).

Manzanas y esquinas consolidadas en la región La Plata. En el marco de actividades urbanas claramente 
articuladas, calles, plazas, parques, espacios públicos se construyen a partir de arquitectura residencial en 

base a morfologías y lenguajes urbanos homogéneos y estables. La arquitectura de vivienda a escala popular 
y de grupos de poder adquisitivo alto.
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fugio para el desarrollo de la vida privada en la gran ciudad, estable-
ciendo nítidas y rotundas fronteras entre lo público y lo privado.16

La pérdida de entidad del valor representativo del espacio público 
–y, como consecuencia, de identidad significativa, en la que lo perso-
nal, grupal o social otorga sentido de «lugar» a una condición física 
del espacio– sucede por acción convergente de la mutación de con-
diciones de orden político, institucional, económico y productivo.17

El espacio público –y, por consecuencia y extensión, el residen-
cial– tienden a transformarse en escenario anónimo y sin referencias 
para la representación de la globalización.18

16 “...el espacio colectivo de la ciudad se ha concentrado en cada época en torno a 
una específica combinación de funciones emergentes”. (Cerasi, 1990).
17 “El mundo por fuera de la comunidad es menos real y menos auténtico que la vida 
en su interior”. (Sennett, 1993).
18 “...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).

La Arquitectura Residencial 
a partir de edificios de renta 

con marcada presencia 
en el resultado del espacio 

público. 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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El «estilo» internacional. El movimiento moderno 
en La Plata

«Formas puras y personales, datos de relaciones, de referencia 
entre distintos 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 Movi-
miento 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 condiciones sociales, 
nuevos caminos en el arte, los movimientos internacionales acom-
pañados por nuevos compromisos ideológicos, la incorporación de 
nuevos materiales y nuevas formas de producción, fueron temas que 
se alinearon en la reformulación del espacio como problema cen-
tral 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.19

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 indica-
ciones de pertenencia colectiva.

La puesta en relación del hecho residencial con el espacio colecti-
vo de la ciudad, es resultado de consideraciones basadas en técnicas 
de análisis históricos, teóricos y proyectuales. Una contradicción en-

19 “Pero, ¿en qué 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 arquitectura 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).



185Vivienda y ciudad
Nuevas tipologías residenciales urbanas

tre la cantidad y la incidencia del sistema residencial en relación con 
la ciudad y el grado de preocupación que la cultura arquitectónica ha 
mostrado; fundamentalmente, después del año 1930, momento hasta 
el cual el tema residencial se ubica en un lugar central de la preocu-
pación y dedicación de la arquitectura.

Los sustentos originales de la arquitectura con que debía ser cons-
truida la ciudad, se arraigan en las condiciones generales de produc-
ción arquitectónica de cada momento. Los sucesivos cambios en la 
forma de producción 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 Inge-
nieros preocupados por la vanguardia, fundamentalmente europea, 
en la forma de pequeños edificios públicos y privados que dejaron 
huellas en el ambiente urbano de la ciudad.

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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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 profesionales locales.

El estado actual. La proyección masiva del movimiento 
moderno

La producción del espacio público en La Plata se apoya sobre un ma-
terial arquitectónico que está relacionado con: la manzana, la conti-
nuidad 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 ca-
lles 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 traza-
do urbano, que se concreta en resultados diversos, producto de múlti-
ples intervenciones apoyadas en diferentes variantes arquitectónicas.

El trazado “democrático” permite asentamientos continuos y ho-
mogéneos de actividades; posibilidad que no se cumple en forma 
constante. Diversos períodos históricos han generado reacomoda-
mientos de asentamientos y tensiones diferenciales que actúan por 
calidad y cantidad de actividades, produciendo variaciones en la for-
ma, uso y contenido del espacio público.20

20 “...en las más modernas ciudades, el sentido de lugar cambia por la movilidad 
social de los habitantes”. (Rowe, 1993).
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Al no haberse desarrollado plenamente una pertenencia cultu-
ral 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 deslum-
bramiento obediente y la incorporación –sin evaluación crítica ni 
valor referencial– de caminos recorridos por la modernidad interna-
cional en cada etapa histórica.

Se considera 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 significati-

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 Moderno, actúan sobre la trama 
urbana y la morfología de calles y espacios públicos en abruptas intervenciones de ruptura de la misma. 
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va para la construcción urbana–, en relación con el proceso crecien-
te de fragmentación de la sociedad cuyo resultado y expresión en la 
ciudad es una abrupta separación de dominios públicos y privados.21

Las nostálgicas imágenes antiguas ya no son suficientes para ex-
plicar el fenómeno urbano ni la forma que ha tomado la vida cotidia-
na y el espacio público, así como tampoco el valor de la vivienda en la 
construcción del mismo.22

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 
grandes empresas, algunas multinacionales asociadas, a sistemas mo-
nopólicos. Esto incide directamente en la construcción del espacio 
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.23

Se construye según las dificultades de operar, sin tradición del 
usuario, modelos de participación, organización, consulta u opera-
ciones 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 institucionales, sean 
éstas privadas, públicas o de organizaciones libres.24

21 “...en la ciudad moderna, la esfera privada se cierra de un modo cortante de la 
esfera pública”. (Cerasi, 1990).
22 “Desafortunadamente los programas normativos de los asentamientos y 
organizaciones espaciales corren 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).
23 “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 situación”. (Hardoy, 1992).
24 “...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 endémicos”. (Appadurai, 2001).
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Una mirada del presente. La ciudad híbrida

«...los cambios del entorno son temas de toda la histo-
ria 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 inte-
lectualidad europea y del medioambiente de la inmigración europea, 
a la ciudad que se encandila con el modelo norteamericano, mientras 
se consolida un ambiente urbano según formas de convivencia de 
la inmigración latinoamericana. Se produce así una profunda trans-
formación del modelo de uso del espacio público, al incorporar los 
nuevos perfiles emergentes desde la desigualdad social y la nueva in-
migración.

Esto supone la necesaria reformulación del modelo urbano teóri-
co, 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 cul-
turales exige cada vez más la producción de una mayor calidad; y 
esto también supone la incorporación de nuevas condiciones de aco-
plamiento de tecnologías de construcción, más simples, operativas y 
económicas, con un alto grado de incidencia en la determinación 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 lenguaje heterogéneos, que confrontan con resultados 
desiguales.25

25 “En una sociedad hecha de espacios sociales atomizados, las personas tienen 
siempre miedo de permanecer cortadas, separadas unas de otras...”(Sennett, 1993).
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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 emprendi-
miento 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 algunos ámbitos residenciales, 
medidos en el equilibrio de la distribución de actividades, escala y 
distribución de los tipos y conductas edilicias, manteniendo la pre-
sencia de la vida doméstica en los espacios públicos, fundamental-
mente, 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 romántico 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 en-
tre las propiedades complejas, contradictorias, eclécticas, históricas, 
particulares y reconocibles del lugar y la incorporación de las diná-
micas y cambiantes condiciones que establece la propia naturaleza de 
la modernidad en cada momento.

Parece necesario encontrar los datos y las circunstancias que im-
pulsen invenciones y reinvenciones de arquitectura residencial, lo 
que supone articular puntos de cruce entre preocupaciones privadas 
y problemas públicos, en un contexto en el que la situación latinoa-
mericana en general, y la Argentina en particular, ofrecen un panora-
ma que –en el mejor de los casos– es de incertidumbre e indefinición. 

El terreno de las actuaciones arquitectónicas, urbanas y territoria-
les, constituye un escenario futuro poco o nada optimista, en el que 
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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 pueden impulsar procedimien-
tos 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 constituirse 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 arqui-
tectura residencial, del nivel y la magnitud que sea, se presenta como 
una actuación de calidad impostergable, que puede ser dirigida a la 
construcción del ambiente a partir de la coordinación de diversas in-
tervenciones.

Una idea estructural, o al menos estructurada, es posible y nece-
saria para ordenar el caos actual y futuro sobre yuxtapuestas realida-
des urbanas y organizaciones residenciales híbridas y fragmentadas. 

La ciudad híbrida da como resultado espacios públicos producto 
de intervenciones altamente personalizadas, apoyadas en interpre-
taciones arquitectónicas cruzadas y divergentes, poniendo en crisis 
la identidad-entidad de la arquitectura residencial como soporte del 
espacio público en La Plata.

Críticas a la forma actual de operar

Un análisis sobre la situación de las leyes y sus reglamentaciones lo-
cales, 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 media-
neras de propiedades privadas, o la aplicación de leyes nacionales o 
provinciales que generan aplicaciones puras de instrumentos abstrac-



193Vivienda y ciudad
Nuevas tipologías residenciales urbanas

tos, 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 aplica-
ción de la ley provincial 8912 que afecta directamente a la ocupación 
del suelo y volumen de construcción, produce 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, el uso de reglamentos de aplicación local, funda-
mentalmente 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 disciplinares, econó-
micos, especulativos, de gestión producen intervenciones diferencia-
les en el tiempo que se suman 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 pri-
vada 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 consideración de problemas contemporáneos debería consi-
derar:
• Las pequeñas intervenciones privadas, reguladas en cada lote, de 

distintas dimensiones descompone la posibilidad de una “configu-
ración” general para la manzana y el espacio público.

• Mejor rendimiento de la capacidad potencial de cantidad de super-
ficie construible en un bloque manzana. 
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• 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 aportarían 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 cons-

truye, 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.
• Mejor uso 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 regula-

ción de la especulación urbana inmobiliaria.

Condiciones según necesidades actuales

La investigación planteó lineamientos conceptuales y metodológicos 
de instrumentos regulatorios que permiten recalificar la problemá-
tica de arquitectura residencial, a partir de instrumentos de orienta-
ción que permitan re-proponer formas actuales como indicadores y 
normativas o su reemplazo por otras de ordenamiento y regulación 
de la producción arquitectónica y urbana.

Se reconoce el valor del suelo urbano como “capital social”, equi-
librando 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 ac-
ción privada en la configuración de la manzana y del espacio urbano, 
considerados como resultados públicos.
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La iniciativa parte de la necesidad de impulsar un uso pleno del es-
pacio que involucre la mayor cantidad de funciones urbanas reorien-
tando el “completamiento en plenitud” para impulsar la compacidad 
urbana necesaria para el caso, tendiendo al máximo aprovechamien-
to del espacio construido y del libre de la manzana, en condiciones 
de calidad apropiada, incorporando como condiciones del tema los 
problemas cualitativos y cuantitativos emergentes de la vida contem-
poránea; diversidad de actividades y espacios, accesos, movimientos 
e intercambios, redes y flujos, actividades al aire libre, etc.

Para impulsar estas determinaciones es necesario considerar pro-
cedimientos que permitan orientar la edificación de la manzana y 
del espacio urbano como determinante principal de los indicadores 
operativos, colaborativos y relacionales que puedan promover “for-
matos” arquitectónicos de referencia con capacidad de configurar es-
pacios 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 in-
corporen 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 consolida-
dos, etc.

Datos para la construcción de indicadores alternativos

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 per-
mitan acceder fácilmente a las demandas insinuando el sentido de 
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la preforma indicada, colaborativos, procurando favorecer acciones 
integrales por encima de premios a cada iniciativa, relacionales, ten-
diendo a encontrar formatos que se acomoden a determinadas con-
diciones 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 urbano que caracteriza a 
cada componente: calles, esquinas, manzanas, piezas arquitectóni-
cas, espacios libres propios-semiprivados-comunitarios.

• Estudiar programas y modelos de gestión.
• Procurar máxima homogeneidad espacial y ambiental con recono-

cimiento 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 regla-
mentado para toda la manzana, pudiendo el arquitecto distribuir sus 
masas como más convenga a su inspiración e intereses del propieta-
rio, siempre que guarden proporción con el volumen correspondien-
te a la superficie total edificable para toda la manzana y no perjudique 
a los vecinos”. (Liernur, Ballent, pág. 144)
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PROPUESTA URBANA Y ARQUITECTÓNICA

“Es posible modificar la escala tradicional del damero colonial, 
es posible insertar una estructura de la modernidad y de la 

sociabilidad más absoluta…” 
Marcos Winograd

 Conferencia en La Plata, 1972 

A modo de conclusión, 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, sociabilidad, continuidad y 
seguridad. El soporte para que se den esas condiciones, es una 
estructura arquitectónica y urbana que asegure “formatos modé-
licos” que alberguen las demandas que solicita la multifunciona-
lidad urbana.

 La dinámica de transformación-adaptación del espacio urbano y 
su relación con las demandas de la vida contemporánea 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 cons-
trucción de una estructura que, aunque generada por partes, se 
presenta como única, incorporando las demandas de yuxtaposi-
ción de funciones domésticas y públicas.
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2 – Se presenta una propuesta que genere un estado de la parte deter-
minante 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 insuficiente –para organizar 
su construcción- el establecer condiciones reglamentarias gene-
rales que consideren problemas básicos como su construcción 
progresiva con proyección en el tiempo y situaciones diferencia-
les surgidas de características particulares de su conformación 
histórica.

 Es posible accionar progresivamente sobre las partes que com-
ponen la manzana del damero para la construcción de una es-
tructura funcional, espacial y morfológica en dirección a lograr 
un contexto urbano que responda 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 funda-
mentales determinantes de la sociedad contemporánea. Los ám-
bitos apropiados para resolver las demandas que estas dos con-
diciones 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 pre-
ver 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 hábi-
tos, de conformación de grupos de convivencia, de actividades y 
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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 determi-
nantes, se considera la producción de unidades habitables multi-
funcionales que permitan intercambio de superficies menores a 
la de una unidad completa, sin cuestionar el sistema de propie-
dad 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 inversiones privadas pero cuyo re-
sultado resulta de interés público; es posible concebir formas en 
las que el estado fomente e incentive la sesión de uso de propie-
dad privada a cambio de estímulos y premios, para que los espa-
cios 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, ten-
diendo al uso y aprovechamiento pleno del ámbito urbano.

7 - La incorporación del problema de la construcción continua y 
constante de la ciudad es requisito necesario para sostener con-
diciones de modernidad y sociabilidad contemporánea en cada 
período histórico. Mantener dispositivos de producción y orga-
nización del espacio en un contexto urbano con estructura mor-
fológica como la del amanzanamiento en damero, supone contar 
con instrumentos que sostengan la continuidad de la construc-
ción progresiva en el tiempo.

8 – En las condiciones de producción de un sistema liberal capitalista, 
la producción del espacio debe estar organizado como una concu-
rrencia de sectores públicos y privados. Un orden ideal implica-
ría operaciones en las que el espacio sea considerado como “bien 
público”; como instrumento soporte de construcción-integración 
de la sociedad y por lo tanto, el Estado su ordenador, impulsor y 
garante de intervenciones e inversiones privadas. Por lo tanto el 
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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 de-
mandas de espacio y movimientos que demandan las actividades 
actuales y la previsión de futuras. El uso pleno y articulado del ni-
vel suelo, los primeros niveles en altura y 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. Permi-
tiría contar con recursos para la incorporación de nuevas deman-
das funcionales, condición que es dato constitutivo de la ciudad 
contemporánea. En ese sentido, homogeneizar el nivel de esta-
cionamiento 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 ur-
bana puede ofrecer, pueden tener oportunidad en el espacio de 
la manzana, en la forma de espacios semipúblicos que pueden 
alojar equipamientos de escala vecinal.

Descripción de la propuesta en 11 puntos

Los modelos proponen el aprovechamiento pleno de la manzana 
utilizando el espacio remanente o subutilizado del loteo- conside-
rado un “bien público y privado”- a partir de construcciones pro-
gresivas que aseguran ámbitos en óptimas condiciones funcionales 
y ambientales. El proceso se verifica en cada lote, en desarrollos 
parciales y en la totalidad de la manzana según un desarrollo pro-
gresivo permitiría que cada nueva intervención funcione aislada, 
integrándose a una propuesta general.
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1 – Modelizar tipos urbanos arquitectónicos de manzanas 
a partir del loteo.

Es importante definir en qué concepto de ciudad anidan los susten-
tos de una investigación sobre arquitectura residencial, como compo-
nente cualitativo y cuantitativo esencial de su morfología. 

La Plata es una ciudad cuya construcción histórica está fuerte-
mente definida con la impronta de los componentes tejido/monu-
mento 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, sustentado por presencias arquitectónicas que, 
aun desde marcos diversos, definen un ámbito apropiado para el de-
sarrollo de una vida cotidiana integrada.

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 hete-
rogéneas y particulares.

En ese marco, se define la arquitectura residencial como paráme-
tro y referente de la configuración 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.26

La arquitectura que construye la ciudad puede ser vista como re-
sultado de la acumulación de una serie de transformaciones operadas 
sobre otras arquitecturas; fundamentalmente el ensamble, entre ar-
quitectura tradicional y arquitectura moderna, en la que el proyecto 
se concibe como transformación de lo existente, como innovación e 
investigación y, también como desafío de invención de la forma.

Se exploran formas alternativas de construir tejido residencial de 
la ciudad, en base a prefigurar una obra total; criterio que daría como 

26 “...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).
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resultado la homogeneidad de perfiles y densidades evitando ocupa-
ciones discontinuas del loteo y logrando una optimización del uso 
del suelo que aprovecha el espacio libre para el uso colectivo.

Son materiales de trabajo de esta propuesta: 
• La escala y características arquitectónicas de ciertos sectores y es-

pacios públicos
• Datos de la morfología urbana
• Del lenguaje arquitectónico 
• Del mantenimiento de la entidad de la manzana 

El reemplazo de edificios en cada lote –según una propuesta genérica– que considera la participación 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» apropiado para el uso público o 

semipúblico.
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• Del rescate de los valores individuales y colectivos de la arquitectu-
ra a proponer.

El esquema actual funciona sólo en el caso de existencia de vi-
viendas 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 enun-
ciada 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».

Las estructuras urbanas y sus tejidos constitutivos son organismos 
renovables, ajustados a las condiciones de pequeños loteos, empren-
dimientos 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.27

Lo expuesto configura un cuadro de situación que permite plan-
tear hipótesis sobre la necesidad 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 vitali-
dad y eficiencia para el desenvolvimiento de la vida social y personal 
en áreas residenciales. No sólo se deben tener en cuenta aspectos re-
ferentes al automóvil, la circulación y el estacionamiento, sino tam-
bién situaciones patrimoniales, jurisdiccionales, de infraestructura, 
formas de gestión y problemas generales del ambiente urbano.

La propuesta actúa como una excusa para ensayar una introducción 
de la temática arquitectónica como material imprescindible para la pro-
ducción de instrumentos que reorienten la construcción de la ciudad. 

27 “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).
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El programa emerge de una relación entre los medios y capaci-
dades intelectuales y las técnicas 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 lue-
go 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 bus-

car la máxima homogeneidad espacial y ambiental, reconociendo 
particularidades y heterogeneidades.

•  Valorizar en las intervenciones los datos referidos a direccionar la 
construcción del espacio público: calles, plazas, etc.

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.
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Gráfico 1

Gráfico 4 Gráfico 5

Gráfico 2

Gráfico 3

Gráfico 1 - Manzana en estado actual con el loteo 
original.
Gráfico 2 - Primeras intervenciones. Las nuevas cons-
trucciones funcionan entre medianeras conviviendo 
con edificios linderos convencionales existentes.
Gráfico 3 - Avance de construcciones y posibles agru-
pamientos 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 da-
tos de la propuesta general.
Gráfico 5 - Hipótesis de modelo final con las dimen-
siones espaciales de calles interiores y espacios equi-
pados de centro de manzana. Accesos propios de los 
edificios y pasajes de interrelación entre sectores son 
material a determinar y perfeccionar en avances de 
otros estudios.  
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•  Consolidar la construcción de manzana y la morfología de su espa-
cio libre en el recinto interior, tendiendo a gestiones para la recupe-
ración del mismo para uso semipúblico.

• Tratar los problemas de altura y morfología de los edificios en rela-
ción a una dialéctica entre criterio general y condiciones particula-
res 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, porcen-
taje de llenos y vacíos y materialidad, así como otros datos que per-
mitan 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 or-
ganizado del problema. 

Quedan comprendidas las complejidades surgidas de densidades 
medias y altas, la incorporación 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.

El módulo arquitectónico básico en el cual se ensaya esta confor-
mación temática problemática, es el “bloque manzana”. Sobre la 
mesa de ensayo se propone la configuración de un modelo man-
zana, 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.
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2 – Formato de la manzana

La «manzana urbana» es una pieza arquitectónica con entidad his-
tórica en la conformación 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 ac-
tuales de su estado y de su futuro proceso de construcción. 

Los tipos edilicios que se proponen resuelven condiciones de 
funcionamiento arquitectónico pleno en dimensiones de pequeños 
lotes –producto de la actual subdivisión del suelo urbano por manza-
na– que avanza en la conformación del bloque manzana a partir de 
construcciones progresivas. Debe asegurar la coexistencia con otras 
piezas arquitectónicas existentes, permitiendo y garantizando con-
diciones 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 dimensio-
nes reducidas, se concreta en la posible dialéctica entre las condicio-
nes de libertad de proposición arquitectónica en el marco de un pro-
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yecto 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 

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.
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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, en-
tre el ámbito privado y el espacio público, a partir de ciertas condi-
ciones 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 recomposición 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 alber-
gante de elementos vegetales que sustentan la presencia de una na-
turaleza culturizada. Otras categorías 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 in-
termedios y de una necesaria reformulación del centro de manzana. 
La presencia de la naturaleza, conformando el espacio público apro-
piado para actividades relacionadas con el tiempo libre y el esparci-
miento, 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 construc-
ción del tejido urbano. En el vínculo entre la forma de la manzana y 
la de las piezas menores que la componen, surgidas del loteo, apare-
ce el papel de la tipología residencial como elemento que finalmente 
sustancia y sustantiva la eficiencia de lo construido para la llama-
da “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 genera-
les, se verifican en el espacio colectivo de la ciudad.
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El bloque manzana es la principal instancia pública en la construc-
ción de un ámbito urbano. Reconoce diferencias y diversidades tridi-
mensionales desde un mismo trazado planimétrico, que se expresa en 
el resultado del espacio público, el que puede ser orientado en su cons-
trucción 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 dimen-
siones 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 inter-
venciones menores. Esto muestra su versatilidad y las posibilidades 
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de su construcción progresiva a partir del establecimiento de condi-
ciones generales que orienten una organización general final sobre la 
base de intervenciones parciales 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 tiem-
po 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 estructura con el fin de conseguir que 
la ciudad se construya según una tendencia sostenida en el tiempo. 

Una configuración realista, supone un equilibrio entre fuertes da-
tos teóricos que la fundamenten, nutridos de definiciones pragmáti-



Emilio T. Sessa212

cas emergentes de la experiencia. Para ello, es necesario imaginar téc-
nicas analíticas y propositivas que ensamblen argumentos históricos, 
experimentales y teóricos con instrumentos de proyecto. 

Se ensaya un modelo genérico en el cual se sintetizan experimen-
taciones, traducidas en pautas teóricas y metodológicas. Se trata de 
conciliar principios con intereses, aprovechando al máximo las po-
sibilidades de igualdad que insinúa la trama y propone la pequeña 
dimensión.

Se toma como unidad de trabajo una manzana de 120 metros de 
lado, bordeada por calles de jerarquía y condiciones espaciales simi-
lares, de 18 metros de ancho y de uso fundamentalmente residencial, 
neutralizando las particularidades referidas a la implantación. Se tra-
baja con la forma de ocupación más habitual en el casco: una cinta 
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continua sobre línea municipal, que permite construir lote a lote a lo 
largo del tiempo, manteniendo las condiciones de propiedad existen-
tes y posibilitando una mejor articulación de los edificios nuevos con 
los ya existentes. Delimita claramente el espacio público (calle) del 
semipúblico abierto, admitiendo diversos grados y tipos de interrela-
ción. 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 sector, 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. 
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Se debe permitir la construcción de la mayor longitud de fachada 
sobre el espacio público o el espacio semipúblico, obviando la apari-
ción de espacios auxiliares de ventilación.

Reconocida la condición histórica ya planteada –que la ciudad 
real es producida por arquitectura 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”.
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Se trata de proponer la construcción de la mayor homogenei-
dad apropiada y posible. Se pueden establecer condiciones genera-
les 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 in-
mobiliario, así como las diversas direcciones de actuación en cuanto 
a cultura urbana y arquitectónica, 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 producción de la ma-
yor homogeneidad posible de morfología y lenguaje arquitectónico, 
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objetivos con la propuesta de la “forma urbana” de las piezas y del 
tejido resultante, multifuncionalidad de espacios y estructura urbana 
y resultados precisos y eficientes en la funcionalidad y calidad am-
biental y estética de los espacios resultantes.28

La idea de edificio está ligada a la percepción de un objeto arqui-
tectónico 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 

28 “Quizás el tema central de las políticas culturales sea hoy cómo construir 
sociedades con proyectos 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).
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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 cons-
trucción en cada lote, son el material de trabajo con el que superar 
la condición de edificio de aspecto inconcluso que produce el emerger 
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 actua-
ciones mínimas en pequeñas parcelas.29

La construcción en altura –solución determinante para conseguir 
densidad liberando terreno– es posible en la medida que se consigan 
edificios aislados o con una integración apropiada con elementos de 
menor dimensión. 

Se propone la construcción de la mayor homogeneidad posible 
apropiada a las condiciones de la ciudad existente y al grado de conso-
lidación de las áreas. Se pueden establecer orientaciones generales, que 
no impliquen una condición única y final sino una forma indicativa.

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.

Reconocida la situación que propone la construcción histórica de 
la ciudad en el tiempo, la propuesta contempla posibilidades de cons-
truir piezas aisladas y/o partes, llegando a manzanas completas por 
construcción sucesiva. 

29 “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).
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Es posible prefigurar y concretar su arquitectura en función de ase-
gurar 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 arquitectónica.30

30 “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).
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El proyecto tiene como objetivo responder a las condiciones que se 
han planteado a partir de una propuesta que sostiene la construc-
ción del “bloque manzana 2 por medio de cintas perimetrales, en 
uno o dos anillos sucesivos, permitiendo liberar un área importante 
del centro de manzana, aumentando la superficie de fachada en 
condiciones favorables.

3 – Tiras perimetrales y centro de manzana

En un caso como el de La Plata, cuyo módulo urbano fundamental 
es la manzana –que actúa a la vez como pieza arquitectónica deter-
minante 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 posibilidad de promover usos alternativos en 
los centros de manzana, son otras oportunidades a explorar e inte-
grar al programa de modelizaciones que se propone.

El uso de los espacios urbanos públicos o semipúblicos intersti-
ciales para la vida diaria –de dimensiones menores de escala domés-
tica–, no está sólo ligado a razones prácticas del funcionamiento de 
la vida cotidiana o institucional en las ciudades, sino que está en rela-
ción directa con el uso del tiempo libre. 

La utilización actual del tiempo para esparcimiento –el antes lla-
mado ocio creativo– es una alternativa para la definición de su uso. El 
aprovechamiento social del mismo, los fundamentos de su conteni-
do, son un presupuesto necesario a considerar antes que una defini-
ción 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 exis-
tentes, cada uno de los cuales es tratado, a la vez, como una unidad 
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autosuficiente que debe regular diferencias en el ancho del lote y re-
solver 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 vehicula-
res, equipamientos diversos y algunas viviendas menores. Los restan-
tes 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, enten-
dido 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, se-
ría hablar de “unidad en la diversidad”, lo que implica encontrar los 

La doble línea de viviendas –la que puede modificar su trazado según diversas configuraciones 
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.
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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 abarcati-
va. Esto permite tratar las piezas menores como fragmentos, otorgan-
do 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. 

El diseño de los edificios tiende a la construcción de “organiza-
ciones 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 
privadas– proyectos exactos surgidos de emprendimientos inexactos.

Para Koolhaas (1997), “...la caja –tipología arquitectónica moder-
na por excelencia– se yergue aislada”. Para que esto suceda la caja, en 
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su naturaleza, debe estar aislada, necesita espacio, entorno, no pue-
de 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 refie-
re a organizaciones tipo-morfológicas indicativas que pueden conte-
ner unidades residenciales como las que se describieron, apuntando 
a la construcción de piezas por parcela integrables e integradas a una 
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producción de unidades mayores por adición y repetición y al desa-
rrollo del tejido resultante con un grado de homogeneidad apropiado.

El primer concepto a señalar es la referencia del resultado en mor-
fología y lenguaje, a la construcción de la manzana o parte de ella. La 
concepción arquitectónica de piezas en equilibrio entre la obra de au-
tor 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.

La doble tira perimetral permite la propuesta de un pasaje pea-
tonal –que puede ser continuo- entre manzanas, obteniendo una 
nueva trama de movimientos, sin tránsito de vehículos, de escala 
más doméstica que la de la calle urbana.

4 – Articulación de nuevos ámbitos públicos y privados

Por cantidad, calidad y significado en el cuerpo social y en la organi-
zación de la ciudad, la arquitectura residencial es uno de los elemen-
tos 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 arqui-
tectónica, entendido a la vez como causa y efecto de la presentación 
de la vida social en diversas escalas, las que se articulan desde dimen-
siones domésticas y vecinales a la masividad de lo cívico y desde lo 
cotidiano a lo espontáneo o periódico. En todos los casos, es conte-
nedor 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 socie-
dad, más allá del aspecto físico con el que fue históricamente identi-



Emilio T. Sessa224

ficado, 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 funcionales y sociales, a partir de intervenciones ar-
quitectónicas genuinas y coherentes, en las que la residencia se compor-
taba como un elemento fundante de la ciudad, presentando “...los valo-
res 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 ve-
ces alterada por la mutación y saturación que esos componentes de la 
vida y del espacio tienen en el desarrollo de la organización vecinal.31

31 “...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).
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El estado de centros históricos, en casi todas las ciudades del 
mundo que están por debajo de la línea de desarrollo, sufren inter-
venciones de “maquillaje turístico”, como ocurrió con los deteriora-
dos conjuntos habitacionales de los años 60/70, la pérdida de funcio-
nalidad 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 culturales y sin contención orgánica, produce 
efectos directos sobre el ambiente urbano, siendo la extensión del de-

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.
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sarrollo 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 atravesada por condiciones emergentes del campo de:
• La nueva situación internacional en cuanto al efecto de medios de 

comunicación e interrelación, 
• situaciones urbanas locales y estados y ordenamientos vecinales o 

barriales reconocibles y vigentes en el plano de las relaciones socia-
les interpersonales y, a partir de ello, 

• resultados físicos en que se conservan virtudes y bondades con las 
que el vecino identifica 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 con-
solidación 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 iden-
tidad. Esta definición presenta el desafío de sostener la continuidad 
de la construcción histórica de la ciudad, en el marco del contexto 
internacional y como emergente del mismo y del estado de la cultura 
arquitectónica.

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 servicios. Tender a equilibrar el uso del nivel suelo diversificando 
usos de niveles inferiores y superiores.
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La arquitectura del tejido residencial tiene presencia genérica en 
la conformación del espacio público. El sector, la calle, la pieza ur-
bana 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 co-
lectivas o viviendas individuales, es uno de los datos que definen la 
escala y dimensión de los espacios públicos. Se proyecta desde la fa-
chada, como forma física de los límites del espacio o como proyec-
ción del atributo de “público” del espacio urbano, dejado por retiros 
de edificios de línea municipal o por el que queda entre ellos. Claras 
diferencias aparecen en función de la dimensión de los emprendi-
mientos –loteos, piezas urbanas mayores, altura y masas de los edifi-
cios– así como de su rol en la conformación de piezas urbanas de en-
vergadura por construcción sucesiva y aditiva de diversas propuestas 
que respeten leyes establecidas o implícitas, populares o emergentes 
de diversas fuentes de cultura arquitectónica, obteniendo resultados 
ambientales integrados o fracturados.
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Los edificios deben equilibrar la tensión de los dos problemas que 
afectan a la propuesta: 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 me-
dianeras 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 temas, sumados al del diseño 
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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, espa-
cio libre entre edificios, condiciones de calidad ambiental y funcional 
de los espacios de las unidades de vivienda, consideraciones sobre 
privacidad e intimidad de las mismas, construcción de lenguaje ar-
quitectónico, recomendaciones sobre la materialidad de los mismos, 
relaciones entre llenos y vacíos, etc.

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.

Los modelos teóricos han demostrado ser un instrumento im-
prescindible, eficiente y preciso para avanzar tanto en el conocimien-
to y evaluación del problema como en la integración de la compleji-
dad de los diversos temas.

Esta propuesta plantea hipótesis sobre la posibilidad de refor-
mular parámetros de funcionamiento 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.
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Los anillos admiten la interrupción de la línea para facilitar la co-
existencia con: edificios existentes, la penetración a la manzana, la 
relajación entre calle pública, pasaje peatonal interior y centro de 
manzana, y la incorporación de edificaciones en altura en lugares 
particulares. Estas deberían ser esporádicas, para tender a altu-
ras homogéneas entre cuatro y cinco niveles, los que se consideran 
apropiados para favorecer la construcción de una escala adecuada 
para la calle urbana, los pasajes peatonales y los espacios interiores 
de manzana.

5 – Absorber la heterogeneidad 

Las piezas urbanas, y por extensión la ciudad, repiten los errores de 
los edificios construidos que la determinan; de allí que la escala ar-
quitectónica 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 ciuda-
des, por lo que empieza a verse como un bien mítico o casi sagrado. 
Ciudad y naturaleza se presentan como mundos opuestos y comple-
mentarios, aliados y antagónicos.

Hablamos de naturaleza culturizada, como una apuesta a la esta-
bilidad futura de la ciudad, a partir de interpretar las posibles mode-
lizaciones arquitectónicas que la incluyan. 

El crecimiento continuo de las metrópolis y la complejidad de las 
actividades y sus intercambios, sumado a los flujos que éstos impo-
nen, llevan a una realidad arquitectónica contemporánea que se des-
entiende de la relación hombre-ambiente y, por carácter transitivo, 
hombre-naturaleza. 

Una reinterpretación y reevaluación de los términos abre la posi-
bilidad de afrontar mejoras en la relación entre el hombre y el entor-
no construido.
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Las mejoras que pueden producirse a partir de proponer, en lo-
tes y manzanas, la inclusión de lugares que permitan el desarrollo de 
espacios con alta presencia de entornos naturales, condicionará la ca-
lidad 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 persona-
les entre los vecinos.
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El mismo puede ser utilizado para actividades de equipamiento y 
servicios, o como área libre, fundamentalmente verde, procurando 
un ámbito protegido del “rumor” de la calle urbana. Admite cierto 
grado de control ambiental natural que puede ser particularmente 
estudiado.

6 – Aprovechamiento pleno del espacio disponible en la manzana

La ciudad es un ámbito a la vez único y diverso. Su identidad de-
pende de la articulación de sus componentes históricos y culturales 
funcionales.

Como tal, alberga un conjunto social multicultural, multiétnico y 
polisémico, que por consiguiente demanda espacios que den respues-
tas 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 resuel-
ven –en la ciudad tradicional– a partir de la resolución de actividades 
fragmentadas y diversificadas en cada lote, funcionando en forma au-
tosuficiente y sin integración en vertical u horizontal.

En otro orden de cosas, la superposición e interrelación de fun-
ciones que puedan potenciar la riqueza de la vida cotidiana, consti-
tuye 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 aprovechamiento 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 implementar. Una 
exploración necesaria es la de la integración de recursos espaciales a 
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partir de emprendimientos parciales y particulares, que permitan el 
acoplamiento de soluciones.

Este conjunto de integraciones debe poder articularse eficiente-
mente con la calidad de los ámbitos residenciales que se propongan, 
en las diversas escalas en que se debate el problema, 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 piezas que lleven a la verificación de las hipótesis de 
construcción de espacios urbanos que resuelvan los conflictos que la 
multifuncionalidad supone. 
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La consideración crítica de la creciente saturación del uso del espa-
cio urbano –producto de la presión que genera la multifunciona-
lidad 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 
subsuelo, el nivel cero y el primer nivel (de vivienda u otras fun-
ciones complementarias, como oficinas, estudios, consultorios, etc., 
construyendo un ámbito apropiado para el desarrollo cualitativo y 
cuantitativo de una vida cotidiana integrada.
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La iniciativa se debe sostener sobre una solución al estacionamien-
to de vehículos particulares (automóviles, motos, bicicletas, etc.) 
que permita liberar al máximo posible las calles de la ciudad. Para 
ello, es necesario asegurar uno o más niveles de estacionamiento 
subterráneo, que podrían ventilar por “patios ingleses” en el centro 
de manzana y, eventualmente, alojar otras funciones de equipa-
miento o servicios vecinales.

7 – Extensión del nivel cero

El esquema propuesto no produce segregaciones ni fragmentaciones, 
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 ciu-
dad 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.
• La manzana como base de la cuadrícula, dentro de la estructura 

de la ciudad. 
• La construcción de modelos proyectuales basados en las dimensio-

nes del loteo y en las formas de ocupación real actual, que se com-
promete 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. 

• Operar a partir de unidades de vivienda acorde con las nuevas mo-
dalidades 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.
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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.
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El mismo compromiso toman los niveles de estacionamiento y ser-
vicios 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, semi-
público y privado.

• Primer nivel: intercambiador local y parcial de espacios funcionales 
privados o comunitarios. 

El modelo sostiene la posibilidad de integración funcional y física, 
en horizontal, entre distintas unidades en todos los niveles. Así, los 
estacionamientos pueden unificarse permitiendo una figura final 
de “Playa de Manzana”. Las viviendas pueden compartir circula-
ciones y núcleos de servicios, potenciando condiciones de flexibili-
dad e intercambio. El nivel cero y primer nivel ganan posibilidades 
de expansión dimensional para funciones que lo requieran.
Para que este conjunto de hipótesis sea favorecida, se deben unifi-
car planos de nivel en la mayor cantidad de pisos, fundamental-
mente subsuelo y niveles de vivienda

8 – Integración de ámbitos y centro de manzana

La vivienda y la ciudad nos desafían a mantener una actitud dialéc-
tica que concilie la vida individual con la colectiva, la independen-
cia 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)”.
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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 existen-
tes funcionan como referencia de las modelizaciones y de las experi-
mentaciones proyectuales que se desarrollaron. Se trata de pasar de 
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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 

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.
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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.

El aprovechamiento del espacio de la vivienda en términos cua-
litativos 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 pri-
vados y comunes–, así como el necesario aporte a los ámbitos comu-
nitarios, sean éstos calles, patios intermedios o centros de manzana, 
parecen ser los temas principales a considerar en términos de tipolo-
gía de edificios.

El sentido de la calidad de la vivienda, como parte de la calidad 
del hábitat, está condicionada a los logros de paisaje exterior pro-
puesto, paisaje interior resultante y combinación entre ambos.

Los edificios propuestos deben asegurar, en las unidades de vi-
vienda, la respuesta a una serie de demandas básicas de calidad am-
biental y funcional, tales como:

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.
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• 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 propues-

ta arquitectónica.

Los formatos que se ensayaron responden a la intención de pre-
sentar 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 su-
perficies, a partir de la concentración –por edificio y entre edificios– 
de servicios y circulaciones 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.
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• 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 fun-

cionales y organizaciones familiares diversas.
• Dimensiones y proporciones adecuadas para los espacios funcio-

nales.
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• 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 condi-
ciones de espacio impuesto.

• Condiciones óptimas de aislamiento acústico y visual.

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 necesarias 
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 dimen-
sión arquitectónica de la propuesta, cuya intención es procurar una 
morfología urbana intencionada.

9 – Optimización de la dimensión espacial de “la casa”

Una definición académica de la vivienda sería la de módulo residen-
cial, sin embargo, desde el sentido social del hombre común, la defi-
nición 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 atravesado –desde el otorgamiento de sentido de morada, de 
refugio, de lugar propio para la vida íntima y privada– por su com-
promiso con la propuesta general del formato edilicio, de la pieza ar-
quitectónica 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 espacio 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 
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La propuesta se basa en obtener la mayor dimensión posible del espacio libre apto 
para ser «domesticado» 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.
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diversas. Merece ser interpretada como una entidad –como un objeto 
de espacios complejos–, concebida 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.

Este es un momento de gran dinámica y diversidad propositiva 
y productiva, pero poco solidario y 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 
diferencias, incorporando desde el interior de la disciplina, por un 
lado, el necesario ordenamiento entre conciencia crítica y creatividad, 
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por el otro, los gustos particulares que se presentan diversos, orgánicos 
y cambiantes.32 

Las condiciones que debe cumplir la unidad de vivienda se refie-
ren, en un aspecto, a asegurar la integridad de la propuesta arquitec-
tónica 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 significa reducir las proposiciones arqui-
tectónicas, sino someterlas al rigor de alternativas posibles.

Es necesario reformular los estándares dimensionales de las vi-
viendas, pasando de las medidas producidas por el mobiliario míni-
mo 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.

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 cali-
dad de la cosa, poniendo los adjetivos y transformando el espacio en 
lugar adaptado a sus características personales, familiares o grupales. 

32 “...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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El mejor diseño es el que posibilite la utilización de la totalidad 
del espacio, sin lugares residuales. Para ello, las dimensiones ambien-
tales y estructurales apropiadas son clave, así como la o las concentra-
ciones de puntos duros o fijos.
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Son parámetros fundamentales, en las modelizaciones que se pre-
sentan:
• Las relaciones arquitectónicas surgidas del tipo edilicio con la pro-

puesta general.
• La obtención del máximo espacio útil.
• La concentración de servicios.
• La creación de dobles orientaciones y ventilaciones cruzadas.
• Obtener condiciones de privacidad e intimidad en la propia unidad 

y entre ellas.
• Posibilitar el funcionamiento bipolar de la unidad, con las condi-

ciones que el mismo genera.
• Conseguir un espacio libre (patio en altura) de condiciones nobles.
• La unidad debe, funcionando como vivienda colectiva, obtener 

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

• Facilitar la accesibilidad y adaptabilidad a incorporaciones de ser-
vicios y equipamientos.

También se trata de proponer una nueva arquitectura para al-
bergar 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 particular-local, ofreciendo un 
conflicto de intereses y opiniones de difícil resolución. En el otro ex-
tremo, necesidades que se resuelven en espacios 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, predeter-
minando los usos posibles y sus adaptaciones funcionales, pero son 
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los habitantes quienes establecen las condiciones del lugar, constru-
yendo la forma y el lenguaje final. En ese sentido, la prefiguración o 
preconcepción, desde determinadas condiciones, debe ser seriamen-
te reformulada en función de un juego dialéctico entre condiciones 
transitorias y permanentes.

Se pueden establecer claramente temas ordenadores y lineamien-
tos de actuación. En términos de dimensión “antropológica” del pro-
blema, el objetivo es llegar a la propuesta de un ámbito residencial 
que albergue equilibradamente las necesidades funcionales en ópti-
mas condiciones ambientales y, simultáneamente, admita dar forma 
final a “la casa”, según patrones de determinación personal, en tér-
minos de lenguaje arquitectónico y de ambientación que califique la 
calidad de la morada.

Los procesos de los grupos familiares determinan las modifica-
ciones 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 

Distintas prefiguraciones de espacios de centro de manzana basados en el entorno de vivienda propuesto 
y tratamientos del espacio de trabajos de referencia.
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nueva condición el hecho de 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 espacio residencial. Esto hace necesario potenciar 
aquellas soluciones que faciliten procesos dinámicos.33

La orientación actual del tema en cuanto a determinantes de dise-
ño es a partir de; dimensiones 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 ordena-
miento del mobiliario y de los elementos que lo componen. 

En términos de orientar la arquitectura buscada para resolver es-
tas condiciones, consolidación y diversificación aparecen como las 
demandas más determinantes a resolver emergentes de la reformu-
lación del tema, incorporando los parámetros de cambio e indeter-
minación aparece, como prioritario, el replanteo de condiciones di-
mensionales y proporciones de los ambientes, así como la necesaria 
flexibilidad y/o adaptabilidad de los mismos en función de las cam-

33 “...realidad y deseo modelan la vivienda y la ciudad. Pero las mutaciones urbanas 
se ensayan primero en el estudio” (Fernández-Galiano, 2003).
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biantes organizaciones y las consiguientes demandas surgidas de las 
transformaciones 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 superfi-
cies 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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Cualquier hipótesis que especule con la condición de construcción 
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 actividades 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 en la ciudad” que se propone como fundamento 
del modelo, intenta obtener la mayor homogeneidad posible en edi-
ficios concebidos desde voluntades arquitectónicas 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 configuración morfo-
lógica única. Los resultados arquitectónicos que se presentan –así 
como el lenguaje arquitectónico general que se insinúa– es sólo in-
dicativo. Forma parte-intención de la propuesta la voluntad de in-
tervenciones que propongan prefiguraciones diversas en cada lote.

10 – Ensayo del modelo

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 pro-
ceso 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 
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Aplicación sobre un caso. Un sector del área centro de la ciudad de La Plata, 
considerando el reemplazo progresivo de edificios que fueron evaluados por su estado. 

Manzana comprendida entre calles 3/4/45/46. Área centro La Plata.

propuestas surgen de “convenciones acríticas” fijadas por determinis-
mos históricos.34

34 “¿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).
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Se supone que una primera orientación indicativa de la actuación, 
implica recuperar equilibrios en la construcción de un espacio urba-
no 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 pro-
puesta actúa como una tendencia que debe recuperar la visión de la 
ciudad como construcción colectiva, asociada, solidaria y responsa-
ble, antes que como presentación de actuaciones personales.35

Desde lo funcional, y con proyección directa en el resultado ar-
quitectónico, 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.

Se entiende, desde ese punto de vista, a la construcción del tejido 
como una operación que actúa simultáneamente sobre el reconoci-
miento y reformulación de aquello que se mantiene, de lo que se mo-
difica y de lo que se construye. Se entiende también como un nece-
sario equilibrio entre repetición, recurrencia tipológica y alternancia, 
por aparición o aplicación de diferencias.

Una misma cantidad de sustancia urbana puede asumir distintas 
configuraciones, desde edificaciones 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 arquitec-
tónicos 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 

35 “...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).
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estructura urbana de la ciudad. Los diferentes grados de su confor-
mación 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 culminan-
te de la consideración de la densidad en áreas residenciales consoli-
dadas de la ciudad. 
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La misma está subordinada a:
• Las posibilidades de su gestión en términos jurídicos y técnicos.
• El manejo de la multifuncionalidad –de comercios, servicios, es-

tacionamiento, equipamiento, áreas libres, residencia, etc. – como 
problema emergente del propio tema,

• el compromiso de la solución con la producción de espacios públi-
cos, semipúblicos y privados planteados, el diseño de las áreas de 
movimientos peatonales y vehiculares y de estacionamiento.
La relación de espacios libres con la existencia de una masa ve-

getal densa y variada, es una tradición de referencia en la esencia del 
paisaje urbano de la ciudad, en los diversos espacios públicos, situa-
ción 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 servi-

cios vinculados a la vida doméstica, 
• la manzana como pieza urbana de referencia, 
• la construcción por pequeñas intervenciones en lotes de dimensio-

nes 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 moda-
lidades de uso de vivienda, la inserción de la naturaleza, etc.

En el proceso de exploración de modelos para áreas en vías de 
consolidación, el completamiento del tejido, su compacidad, su capa-
cidad de carga de actividades, así como la diversidad de las mismas, 
hablan de las formas en que se resuelve su sustancia arquitectóni-
ca. 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 
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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 autoconforma-
da a la organización por configuración conformada, la que puede 
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adquirir la forma de módulos urbanos con alto nivel de forma final 
definida y cerrada o basarse en una trama, malla o tejido de forma-
lización más indefinida, con mayores posibilidades de extensión o 
modificación. Los otros componentes fundamentales de la construc-
ción 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 residen-
cial, ambos aceleradores, de distinta manera, de la dinámica urbana.

Se trata de explicar, estudiar y reformular su configuración, sien-
do condiciones para el caso que se propone –en las dimensiones y 
perfiles de su desarrollo– la individualidad, el ”ocus”, la memoria, el 
diseño, la capacidad de construcción de piezas urbanas y los funda-
mentos estéticos. 
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Las operaciones que se proponen son posibles en el estado jurídi-
co-patrimonial que regula la propiedad privada de los lotes y edifi-
caciones, existentes y a construir, vigente actualmente. En general, 
se trataría de establecer la “cesión de uso” de las partes del terreno 
de cada propiedad afectadas a los nuevos usos, como calles pea-
tonales, espacios públicos, pasajes bajo edificios, subsuelos exten-
didos, 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 conjunta-
mente desarrolladas por actores del ámbito público y del privado; 
este último, interviniendo desde participaciones individuales o aso-
ciadas. En todos los casos, tanto el Estado como las organizaciones 
intermedias son instituciones imprescindibles.

11 – Tejido urbano de la ciudad

Considerada la ciudad como un organismo vivo –en la que se re-
conocen permanentes complejidades y mecanismos de evolución y 
transformación– se identifican las condiciones 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 subdi-
visión 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 «higie-
nistas» sobre cada unidad y cada lote, con poca o ninguna proyección 
sobre la estructura de la manzana, el tejido y la consideración progre-
siva de construcción del contexto urbano de la ciudad.
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La propuesta es coherente con el modelo de ciudad existente, res-
petando tanto las iniciativas públicas y privadas como el loteo. In-
tenta 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 for-
ma 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 arquitec-
tónico, fundamentalmente la que atiende a la significación y perte-
nencia al sentido social de la propuesta final.
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Actuaciones personales de los proyectistas imprimen, en muchos 
casos, direcciones erráticas y caprichosas a los resultados de morfolo-
gía y lenguaje arquitectónico de los edificios y viviendas.

La labor desarrollada en el transcurso de la experimentación, basada 
en la relación de la construcción de modelos, su evaluación y su refor-
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mulación 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.

Tres casos testigo

Se utilizan 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, ubicadas: una en el sector central, 
otra en el semicentral y la tercera en un borde. 

Las mismas habían sido estudiadas en una investigación deno-
minada “Degradación y subutilización de la estructura habitacional 
en áreas centrales y semicentrales en ciudades latinoamericanas de 
dimensión similar”. 

Se estudiaron los tipos edilicios en cada lote y se reunió informa-
ción 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 ori-
ginal, 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 genera-
les, ya que lo que se trata de probar es que la sistematización que se 
propone –de alto rendimiento en cuanto a los tres factores señalados: 
resultado urbano, construcción de espacio interior libre por manza-
na 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 GRÁFICO MEMORIA ejemplifica, en las dimensiones del mo-
delo genérico propuesto –y de aplicación en estos tres ejemplos– en 
base a cintas de 10 metros de ancho, entre dos y cuatro niveles de altu-
ra, separadas 15 metros, con lo que se obtiene un espacio de Centro de 
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Manzana de 50 metros de lado, las dimensiones de capacidad habita-
cional y para otros usos que se consiguen, según aplicación de algunos 
formatos considerados.

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 complementarias de vivienda y otros usos 
compatibles con la actividad, trabajos propios de los usuarios, comer-
cios menores, servicios administrativos, consultorios, estudios, etc.
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CASO 1 - Manzana ubicada en el borde del casco fundacional
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Construcción del modelo en el tiempo
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Montaje sobre la configuracion urbana existente
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CASO 2 - Manzana ubicada en el semicentro del casco fundacional
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Construcción del modelo en el tiempo
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Montaje sobre la configuración urbana existente
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Construcción del modelo en el tiempo
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Montaje sobre la configuración urbana existente





295Vivienda y ciudad
Nuevas tipologías residenciales urbanas

CONSIDERACIONES FINALES

“…nosotros estamos para transformar una necesidad en una virtud…”
 Paulo Mendes da Rocha
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Las estructuras urbanas y sus tejidos constitutivos son organismos 
vivos en constante transformación, siendo posible aprovechar el im-
pulso 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 que, ajus-
tadas a las condiciones que imponen el intervenir en pequeños loteos 
a través de emprendimientos, en propiedades privadas individuales 
y/o colectivas, producirían resultados progresivos.

La primera aproximación a la necesidad de proponer procesos 
sostenibles para la ciudad, tiene que atender a una utilización plena, 
responsable, colaborativa de los espacios que satisfagan las demandas 
contemporáneas en actitud expectante de las mutaciones por-venir 
sin comprometer el en el tiempo el patrimonio del futuro, para el 
transcurso de la vida doméstica privada y comunitaria. 

Para alcanzar esas metas, no alcanza con mirar atrás pero tam-
poco es fácil ver el futuro, en el sentido de darle cuerpo a lo urbano, 
transformarlo a la ciudad en lugar de la ciudadanía, en condiciones 
de incentivar calidad de vida comunitaria, construyendo una prome-
sa de calidad de un hábitat responsable sano y activo, a la vez diverso, 
complejo, múltiple y numeroso. 

Una de las condiciones a desarrollar es contar con mayor cantidad 
de espacios verdes, complementados con terrazas verdes habitables 
sostenidas por actividades complementarias del nivel cero, en la forma 
de extensiones acotadas y controladas de la vida privada que permitan 
contar con espacios intermedios libres controlados y referenciados.

En la misma dirección ocurrirán acoplamiento de recursos “in-
teligentes” que afectarán formas de uso del espacio y cambio de or-
ganización y desarrollo de actividades, las proyecciones futuras de su 
acoplamiento apropiado dependen de las pre-visiones actuales. Redes, 
flujos, movimientos de personas o materia, tienden a incrementarse y 
complejizarse, su incorporación y mantenimiento sostenible deben ser 
consideradas y progresivamente incorporadas al cuerpo de problemas a 
resolver como parte de edificios, piezas urbanas y sectores urbanizados.
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En la actual forma de regulación y producción de la ciudad, las 
construcciones alojan la mayor cantidad de unidades de viviendas po-
sibles en tipos edilicios rutinarios. Las variables de organización de la 
tipología de manzanas, del tejido y la calidad del soporte arquitectóni-
co que otorga la sumatoria de arquitecturas diversas, no siendo con-
siderada su potencial capacidad de direccionar o determinar los for-
matos urbanos resultantes. Actuaciones personales de los proyectistas 
imprimen, en muchos casos, direcciones erráticas y caprichosas a la 
morfología y lenguaje arquitectónico de edificios y viviendas.

La propuesta permite verificar formas alternativas de construc-
ción del tejido residencial, prefigurando una obra completa que sur-
giría de considerar el producto surgido de pequeñas intervenciones 
fragmentadas de actuaciones personales, criterio que daría como 
resultado perfiles y densidades homogeneas, procurando evitar ocu-
paciones discontinuas del loteo y logrando una optimización del es-
pacio libre para uso colectivo.

Se ha tratado de conciliar principios con intereses, aprovechan-
do 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 alcan-
zar una convivencia apropiada.

La hipótesis especula con la condición de construcción de la man-
zana urbana residencial, preguntándose sobre las posibles formas 
arquitectónicas de la densidad, sin confundir densidad con aglome-
ración, congestión, hacinamiento, amontonamiento. Densidad es un 
dato que expresa la relación entre cantidad de habitantes que aloja un 
lugar, en forma permanente o transitoria y la superficie de terreno que 
ocupan; no determina ni define la calidad del hábitat que produce.

Puede haber hacinamiento en densidades menores y calidad apro-
piada en altas densidades, las que serán determinadas por una serie 
de factores vinculados a condiciones culturales, sociales, económicas, 
históricas y formatos y decisiones arquitectónicas determinantes de 
resolver las formas de ocupación y distribución del espacio. Serían 
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instrumentos posibles para superarlo; serían contar con vecindarios 
concebidos como “módulos de convivencia”, generando intensidades 
solidarias, que permitan áreas con ritmos propios y servicios y equi-
pamientos de acceso inmediato. 

La ciudad histórica se encuentra en estado crítico en cuanto a su 
capacidad de resolver demandas funcionales de las actividades con-
temporáneas que necesitan tiempo y espacio para plantear alternati-
vas que continúen la construcción de la ciudad en una dirección que 
prometa resolver progresivamente los problemas que se presentan y 
que responden fundamentalmente a:
• Falta de espacio libre: privado, semi-público y público.
• Optimización de la calidad y cantidad de espacio potencialmente 

construible en condiciones de calidad ambiental.
• Conflictos entre las diferentes alturas de construcción de las pie-

zas edilicias. 
• Saturación de la demanda de tendido de redes y de movimiento ve-

hicular, estacionamientos, depósitos y otros usos complementarios.
• Albergar espacios de actividades compatibles con la residencia: tra-

bajo, comercio de cercanía, educación, salud, esparcimiento, etc.
• Eficiencia del espacio y calidad del hábitat en cuanto a sostenibili-

dad de sus condiciones de producción y mantenimiento.
Frente a ese panorama, 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 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, consulto-
rios y comercios.

• Los espacios para el tiempo libre, la presencia de la naturaleza y la 
localización de actividades complementarias de la vida doméstica, 
por ejemplo, guarderías, gimnasios y lugares de reunión.
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• Áreas bajo nivel cero, complementarias para estacionamientos, ser-
vicios, depósitos y otras actividades que normalmente se desarro-
llan en superficie.

• Mejoras en el espacio público, fundamentalmente calles, que pue-
den ser ordenadas y ampliadas optimizando las condiciones de uso 
y las posibilidades de integrar la vida social de la ciudad.
En áreas menos consolidadas, la búsqueda de una propuesta ar-

quitectónica integral para la pieza, la manzana y el tejido, pueden 
transformarse en un instrumento potencialmente útil para ser trasla-
dado a casos reales de aplicación.

Se trata de encontrar instrumentos de acción práctica que además 
funcionen generando un mecanismo progresivo de acciones urbanas 
que se transformen en el tiempo en intervenciones integrales. 
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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 actúan como casos de referencia, a la manera de 
aquellas propuestas que forman parte del bagaje de saberes e instru-
mentos necesarios para abordar y abonar el trabajo de nuevas y supe-
radoras formulaciones.

La propuesta y su evaluación crítica, permiten sacar conclusiones 
sobre la hipótesis inicial acerca de la posibilidad de reformular pará-
metros de funcionamiento y usos actuales, atribuyendo roles que me-
joren el funcionamiento colectivo del espacio urbano para comenzar 
a resolver la presión sobre el mismo, siendo posible reformular la es-
tructura de uso de la manzana en sus condiciones de público-privado.

La especulación sobre las propuestas arquitectónicas de tipos edi-
licios en el contexto de pequeñas actuaciones en lotes de dimensiones 
reducidas, se concreta en la posible dialéctica entre las condiciones de 
libertad de proposición arquitectónica y el marco general de un pro-
yecto dirigido a resultados colectivos y solidarios. En otros momentos 
de la historia de la arquitectura se plantearon condiciones semejan-
tes en términos de intervenciones privadas que devienen resultados 
públicos. Las modelizaciones que se presentan, así como el lenguaje 
arquitectónico general que se insinúa, es sólo indicativo. 

Los tipos edilicios resuelven condiciones de funcionamiento ar-
quitectónico en cada lote, asegurando la coexistencia con otras pie-
zas arquitectónicas existentes y admitiendo óptimas condiciones 
funcionales y ambientales en construcciones aisladas o en conjunto 
de partes integradas, a partir de intervenciones que propongan con-
figuraciones diversas en cada lote, con edificios integrados a un con-
junto y a un resultado morfológico único, relativizando la relación 
frente-fondo. 

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. 
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Nuevas superficies libres de áreas privadas deben ser ganadas en al-
tura y bajo suelo, como parte complementaria sustitutiva del suelo 
propio en las unidades de vivienda. En el mismo sentido se reconoce 
una necesaria mejoría en el aprovechamiento vertical del espacio.

Los resultados emergentes permiten contar con material de estu-
dio y trabajo, sacar conclusiones 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 arquitectónicos, 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 
arquitectónico buscado.

La investigación que fundamenta esta propuesta, permite prefi-
gurar modelos que orienten la exploración de lineamientos –concep-
tuales 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 re-
emplazo por otras formas de organización de la producción arquitec-
tónica y urbana.

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 parámetros 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 ca-

lles– a partir de reformular el “centro de manzana” como espacio 
personalizado que recupere el valor de 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 au-
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mento, y que el espacio físico de la ciudad debe resolver, facilitan-
do usos peatonales intensos y y espacios comunitarios. 

• 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 alternativa 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 que direccionen nuevas formas de sociabilidad.

Otros emprendimientos son posibles ante áreas vacías de ma-
yores dimensiones. Instrumentos 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.

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

Los efectos causados en los espacios residenciales urbanos por la 
cantidad de habitantes no tienen resultados universales visibles direc-
tos, 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. 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. 

Queda demostrado que esos espacios necesarios para resolver 
problemas como: la multifuncionalidad urbana, los espacios libres, 
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los equipamientos y servicios, la infraestructura, el sistema de mo-
vimientos, todo en el contexto de asegurar un ámbito albergante de 
calidad para el desarrollo de vida privada doméstica; se encuentran 
en el bloque manzana. Los mismos pueden ser desvelados como re-
sultado del estudio de la optimización del uso de su capacidad po-
tencial, en intervenciones progresivas basadas en 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 residencia facilita la mirada sobre 
estos últimos aspectos.

Una conclusión emergente de los estudios de casos de referencia y 
modelos propios, es el aumento de demanda de superficies y dimen-
siones parciales de las unidades de vivienda. Esto último implica di-
mensiones 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 jurídi-
co-patrimonial que regula la propiedad privada de los lotes y edifi-
caciones, existentes y a construir, vigente actualmente. En general, se 
trataría de establecer la cesión de uso de las partes de terreno de cada 
propiedad afectadas para actividades como: calles peatonales, espa-
cios 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 inicia-
tiva, 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.
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Las aplicaciones de los resultados podrían estar dirigidas a flexi-
bilizar los parámetros urbanísticos y arquitectónicos que permitan 
adaptar las soluciones a la propuesta, explorar lineamientos concep-
tuales 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. 

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. Para ello es ne-
cesario regular según el ajuste a la dimensión de cada parcela –en or-
den con su dimensión– y al resultado urbano arquitectónico buscado.

Se considera posible que la construcción en cada parcela 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 pro-

gresiva de la manzana según las condiciones finales de la organi-
zación 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 servi-
cios 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 edificios 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,
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• la utilización integrada al proyecto de manzana de niveles: sub-
suelo, suelo y primer nivel alto de los edificios,

• las regulaciones de FOT, FOS, ocupación del suelo y densidades 
que acompañen los fundamentos de la propuesta general, adap-
tándose en cada lote.

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 es-
peculativas 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 alcan-
zar una convivencia apropiada. 

La especulación sobre propuestas arquitectónicas de tipos edili-
cios 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.

La hipótesis de implementación de la propuesta implicaría el es-
tudio de modelos de gestión para el caso. Los mismos deberían ar-
ticular la coexistencia de propiedad privada de las parcelas con sec-
tores 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.
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Los resultados obtenidos ratifican el concepto de densificación 
como una forma de consolidar la ciudad, posibilitando 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 homogeneidad 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.
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