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ABSTRACT

“La casa donde un hombre nace, hoy, no es escenario ajustado al ritmo de su vida cuando adulto.
Pero la casa afiga, heredada de |as generaciones anteriores, sigue persistiendo, por mera longevidad del material,
aunque las condiciones sociales en que fue levantada han caducado.”

Wadimiro Acosta.

El presente trabajo aborda la problematica de la dificultad de la Unidad Habitativa en Vivienda colectiva
para adaptarse a los cambios en la conformacion y las necesidades de las Unidades de Convivencia que
las habitan, producto de la natural evolucion dentro de sus ciclos de vida.

Desde la produccion de vivienda colectiva se busca indagar en las posibilidades de adaptacion a los
cambios en las necesidades de sus habitantes, a través de sus crecimientos, decrecimientos y
modificaciones, abordando las Iégicas técnicas y de sistematizacion de la unidad de vivienda, y l0gicas
de produccion de edificios singulares.

Se considera una serie de Unidades de Convivencia representativas de la poblacion, para desarrollar
métodos de evaluacion que permitan estudiar sus posibles reconfiguraciones, los conflictos y las
soluciones que puedan surgir a partir de su relacion con la conformacion de la Unidad Habitativa.

Al tratarse de edificios de Vivienda Colectiva, es necesario también estudiar la articulacion de la Unidad
Habitativa con el conjunto, con los programas mixtosy con su insercion urbana especifica.

En el aspecto normativo se plantea la necesidad de estudiar alternativas al régimen dominial vigente, que
facilite los crecimientos y decrecimientos de las unidades, y que posibilite menores costos operativos
asociados a la modificacion de las viviendas.

! (Acosta 1947 (2013))

MARCO INTRODUCTORIO
Encuadre tematico:
El problema dela vivienda

El problema de la vivienda se instala dentro de la agenda de intereses de la arquitectura en los albores
del SXX, en un contexto histérico donde el deslumbramiento por la magnitud de los adelantos técnicos
de los anteriores afos producidos a partir de la Revolucion Industrial y el desarrollo de laingenieria, vy el
auge de la filosofia positivista focalizada en el pensamiento racional cientifico? y la idea de progreso
indefinido, ponen de manifiesto la dificultad de la disciplina para adaptar sus edificios a las necesidades
y costumbres de la vida moderna y los nuevos usos de las ciudades, tanto en sus aspectos funcionales®
como tecnoldgicos.

El ideal positivista, racional y cientifico del progreso indefinido, encuentra sus mayores decepciones en
la primera'y, en mayor medida, la segunda guerra mundial, que en un breve lapso de tiempo pusieron en
evidencia la contracara del supuesto potencial ilimitado del ser humano®, dejando al continente europeo
en estado de crisis general, y con un gran déficit de vivienda en particular. Si la lucidez que permitié a
los primeros pensadores modernos del siglo XX detectar las falencias disciplinares en la adecuacion a
un tiempo historico, tuvo un caracter ideoldgico, de gran optimismo y entusiasmo e incluso de una
mirada atenta al desarrollo de otras disciplinas, la posguerra impuso nuevos problemas a los arquitectos
desde el pragmatismo absoluto de la necesidad extrema. Es aqui donde se hace evidente la necesidad de
la vivienda colectiva, las logicas de la estandarizacion, la economia de medios y la produccion en serie,
temas enunciados en afios anteriores y que encuentran agui un contexto donde ser aplicados.

Las criticas de los afios 50 y 60 a estas experiencias colectivas y de alta densidad, se centraron en la falta
de escala producida por los frios y duros bloques aislados de vivienda, y la pobreza de los vacios que
generaban, amparadas en una mirada nostalgica de la calidad de los espacios publicos de la ciudad
tradicional. Aqui aparece la nocion de “lugar”, habitado, histérico y culturalizado, como respuesta a la
nocién de “espacio”, abstracto, geométrico y cartesiano.” La dicotomia entre las |dgicas de la produccion
en serie, estandarizacion y economia de medios, y las |6gicas de la produccion artesanal, individualizada

2« el caracter fundamental de la filosofia positiva esta en considerar todos los fendmenos como sujetos a leyes naturales
invariables, cuyo descubrimiento preciso y posterior reduccién al menor nimero posible constituyen la finalidad de
nuestros empefios. (...)..pretendemos analizar con exactitud las circunstancias de su produccion y coordinar unos
fendmenos con otros, mediante relaciones normales de sucesion y similitud.” (Comte 2009, 35)

* Los aspectos funcionales segun el sentido que el funcionalismo le daba a la palabra a principios de siglo XX, buscando la
correlacién de las dimensiones, forma y disefio de los espacios —entendidos en sentido geométrico cartesiano- segun las
Iégicas de la actividad que debian albergar. Por ejemplo: alturas necesarias, tipo de iluminacion —natural, artificial, directa o
indirecta, etc.- aspectos ergonométricos, circulaciones, accesos, eficiencia de la planta, etc. “La explicacién mas frecuente
que se ha dado de la arquitectura moderna a lo largo de casi veinte afios, ha sido la de que sus formas venian
absolutamente decididas por las funciones que tenian que realizar, y la forma de sus edificaciones por el registro total de
sus funciones, y ello a pesar de que la mayor parte de sus grandes maestros habian insistido en que el Funcionalismo era
insuficiente. Sin embargo, una de las justificaciones mds importantes en pro de una nueva arquitectura fue la de que habian
surgido nuevas funciones, y las antiguas habian cambiado.” (Banham 1979) (p.17)

“El concepto de funcion representa para nuestra disciplina la consideracion, omitida por los clasicos, del edificio y su
habitante, en sus relaciones activas. Sin embargo, las actividades del habitante suelen proponerse como “funciones”, que,
por afiadidura, se atribuyen también al edificio en que suceden.” (Morales 1966 (1984), 125)

Respecto a la ciudad, se refiere a la aparicion de nuevos programas que no existian previamente, los industriales, los cines,
los derivados de la aparicion del automovil, la vivienda obrera masiva, etc. (Corbusier 1923)

* “Consideramos desacreditada e impropia de este siglo la hipStesis de la fusion fraternal de los pueblos, y no admitimos
mas que una higiene para este mundo: la guerra.” (F.T. Marinetti y otros 2004, 101)

>« . ¢Cudl es el contenido de la arquitectura? ¢Cudl el del espacio? En las fotografias no hay ningin contenido, pero lo hay
en la realidad de la imaginacion arquitectdnica y en la realidad de los edificios: son los hombres los que viven los espacios,
las acciones que en ellos se exteriorizan, es la vida fisica, psicoldgica y espiritual que se desarrolla dentro de ellos. El
contenido de la arquitectura es su contenido social.” (Zevi 1951 (1981), 150)
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y a medida, tienen un correlato en la situacion del individuo frente al anonimato y lo colectivo, propio
del ciudadano metropolitano moderno, versus la identificacion burguesa del habitante con su vivienda,
su porcion de tierray pertenencia a un territorio. Los aspectos psicologicos, fenoménicos, culturales, etc.
gue definen posiciones al respecto alimentan una discusion abierta'y con adhesiones en ambos caminos.

En la actualidad, y tras la Ultima gran crisis del sistema capitalista, primero la financiera Norteamericana
del 2008°, y la desatada por el estallido de la burbuja financiera producida por la especulacion
inmobiliaria en Europa después, aparece con mas evidencia un problema histéricamente presente en
nuestro medio, sobre el gran desfasgje entre 1o que constituye el ingreso medio de un trabajador, y el
valor de latierray del m2 construido de vivienda, acentuado por una dificultad en los Ultimos afios para
el acceso a medios de financiacion a valores razonables.” Esta situacion se agrava si consideramos
también, para aquellos quienes tienen una vivienda propia, el elevado costo asociado a cualquier
operacion para la erogacion o adquisicion de cualquier inmueble, cuyos valores estan asociados a un
porcentaje del valor de mercado de la propiedad, y no ala correlacion del valor de latarea con el tiempo,
la capacitacion y la responsabilidad asociada a su realizacion.

En otro orden de consideraciones, por fuera de la evolucion histérica y de aspectos econdémicos, existe
una limitacion intrinseca a la vivienda colectiva, que es la imposibilidad de incorporar crecimientos (las
alternativas que se pueden plantear son de completamiento), por la obvia razon de ser colindantes con
otras unidades de vivienda. Esta situacion podria encontrar una excepcion en las unidades de planta baja
y del dltimo nivel, aunque aqui la restriccion es de orden formal, ya que el actual régimen de PH
establece limitaciones a las operaciones en planta baja y azotea, y en la envolvente del edificio (esta
dltima considerada como espacio comtin) y sujeto al acuerdo del resto de los copropietarios.®

Es en este punto donde surge uno de los temas de interés de este trabajo: La adaptacion de la
configuracion de la vivienda a los ciclos de vida de las per sonas, tanto en sus crecimientos, como en
sus decrecimientos o sus modificaciones internas, de acuerdo a las necesidades cambiantes inherentes a
los ciclos biolégicos y las distintas etapas de la vida, y alos cambios en la organizacion de las Unidades
de Convivencia.

El problema del crecimiento de la ciudad

Si se observa desde una perspectiva histérica, a partir de mediados del SXIX, como una de las
consecuencias de la Revolucién Industrial, se produjo una aceleracion exponencial en el crecimiento de
las ciudades, entre otros aspectos como producto de la migracion de la poblacién rural® en busca de

® (Harvey 2013, 51)

’ EI PRO.CRE.AR constituye un intento por romper esta tendencia, cuyos alcances exceden los limites de esta tesis.

8 ..estd prohibido cambiar la forma externa del frente o decorar las paredes o recuadros con tonalidades distintas a las del
conjunto.” (Argentina 1948) (art.5) “El propietario del ultimo piso no puede elevar nuevos pisos o realizar construcciones sin
el consentimiento de los propietarios de los otros departamentos o pisos; al de la planta baja o subsuelo le esta prohibido
hacer obras que perjudiquen la solidez de la casa, excavaciones, sotanos, etc.” (ibid.) (art.7) “Los asuntos de interés comun
gue no se encuentren comprendidos dentro de las atribuciones conferidas al representante de los condéminos, seran
resueltos, previa deliberacion de los propietarios, por mayoria de votos...” (ibid.) (art.10) “ Las decisiones que tome el
consorcio de propietarios conforme al articulo 10 de la ley 13.512, se haran constar en actas que firmaran todos los
presentes...” (Decr. reglamentario nro. 18.734, 06/08/1949 de la Ley 13.512 de PH n.d.) (art.5)

% “El gran desarrollo de las ciudades y de las formas de vida urbana es uno de los fenémenos que mejor caracteriza nuestra
civilizacion contemporanea. La ciudad, ya lo hemos visto, no es un hecho nuevo. Lo que si resulta algo nuevo es la
transformacién verificada a lo largo del siglo pasado y en lo que va de este, que ha tenido por consecuencia que una
poblacién mundial predominantemente rural se vaya convirtiendo en otra predominantemente urbana.

Europa, que hacia 1800 tenia una poblacion urbana que no pasaba del 3 por ciento, ha alcanzado ya el 50 por ciento. Los
Estados Unidos, que en 1800 contaba con una poblacién urbana que representaba el 6,1 por ciento de la total, cien afios
mas tarde llegaba al 39,7 y en 1960 al 69,9 por ciento.

Antes de 1800 solo habia 21 ciudades en todo el mundo que pasaban de los 100.000 habitantes, y todas en Europa. En 1927
Mark Jefferson registro la existencia de 537 que pasaban de las 100.000 almas y que, por consiguiente, podian considerarse
como grandes ciudades. De estas la mitad en Asia y 90 en Norteamérica” (Chueca Goitia 1968, 187)
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nuevas oportunidades, y una complegjizacion en sus funciones, a causa de los nuevos programas
derivados directa o indirectamente de la industrializacion y la modernizacién, llevando estos dos
procesos a la ciudad tradicional aun proceso de metropolizacion en las urbes centrales. ™

Desde las primeras propuestas de zonificacion y concentracion de los CIAM, o las posteriores
experiencias de descentralizacion en ciudades satélite-jardin de las new towns inglesas de posguerra, por
citar dos ejemplos, hasta las experiencias de ciudades planificadas en la tradicién higienista
decimondnica (Belho Horizonte en Brasil, La Plata en Argentina) o en clave moderna (Chandigarh,
India; Brasilia, Brasil, Camberra, Australia) e incluso de carécter mas especulativo como Filadelfia, en
los ultimos 150 afios se han producido gran cantidad de experiencias intentando abordar los problemas
emergentes de las urbes modernas.

En todos estos ejemplos se puede rastrear una problemética comun: el aumento del valor de latierra en
el centro y en algunas zonas estratégicas (con su impacto directo en el valor de la vivienda)'' y el costo
de las infraestructuras de servicio para abastecer una ciudad que se extiende en el territorio.

En nuestro medio la solucién méas extendida en cuanto a la construccion de vivienda masiva, se volco a
la produccién de viviendas unifamiliares con lote propio extendidas en el territorio, en la periferia por el
bajo valor de la tierra, sin articulacion con propuestas de espacio publico ni descentralizacion de usos
diversos que eviten el traslado hacia el centro. Notables excepciones las constituyen una serie de
producciones de vivienda colectiva de alta densidad en Buenos Aires (Catalinas sur, Barrio Obrero,
Soldati, Simon Bolivar, Rioja, etc.) o en otras ciudades de envergadura (Barrio centenario en Rosario),
con resultados muy dispares en cuanto a su exito o fracaso, muchas veces ligado a situaciones
socioecondmicas y territoriales y no ala calidad de las propuestas.™

Ademés del problema del crecimiento del tejido urbano en las periferias por el menor costo de latierray
sus dificultades asociadas en cuanto a abastecimiento de infraestructura y encarecimiento y
complejizacion de los sistemas de transporte, existen espacios en las zonas céntricas de la ciudad con un
alto grado de subutilizacion, producto de los cambios en los ciclos econdémicos y productivos que
producen abandonos de instalaciones (fabricas, talleres, ferrocarriles, etc.); de intervenciones fallidas de
infraestructura (por ejemplo, la traza de la ex AU3); producto de los propios cruces de tramas no
ortogonales entre si, etc. Estos espacios producen zonas de abandono y conflictividad social con una
pérdida del valor de las propiedades circundantes; interrupciones en la conectividad entre distintas areas
de la ciudad, deterioro en la calidad ambiental del espacio publico, etc.

Si bien se presentan como zonas altamente conflictivas, se constituyen también como éreas con una serie
de ventgjas potenciales en cuanto a su ubicacion en zonas estratégicas de la ciudad, con gran provision
de infraestructura y servicios urbanos y buena accesibilidad por su cercania al centro, y con unas
dimensiones que siempre exceden a la del lote individual inserto en el tejido urbano.

Los intersticios urbanos se presentan como aéreas de oportunidad, no solo para la creacion de espacios
publicos singulares en la ciudad, sino para proponer vivienda colectiva en suelo que aun subutilizado y
degradado, posee un gran potencial de accesibilidad y disposicion de infraestructura, y también como
forma de producir valor agregado en la ciudad. Estos enclaves constituyen también, por su propia
conformacion irregular, un desafio para la propuesta de formas de Vivienda Colectiva capaces de
adaptarse a contextos complejos.

10 - (Chueca Goitia 1968, 187)

" “p pesar de todos los posibles adelantos de la racionalizacién de la vivienda, de todo el abaratamiento imaginable que
puede resultar de su produccion industrial, el lastre que constituye el precio inflado del terreno es de tan desproporcionado
peso, que la nueva vivienda queda, fatalmente, fuera del alcance econdmico de la gran mayoria de la poblacién.” (Acosta
1947 (2013), 14)

'2 (Liernur, Francisco. Aliata, Fernando 2004) (cap. “conjunto habitacional”)



Encuadre epistemol 6gico

VARIABLES INDICADORES
CONTEXTO temporal espacial
FINES externos internos mixtos
DIMENSIONES tedrica metodoldgica técnica
CAMPOS formacion investigacion profesion
COMPONENTES utilitas firmitas venustas

Los temas a abordar en la investigacion se encuadran dentro de la Epistemologia de la Investigacion
Proyectual, estructurada en una serie de variables e indicadores que abordan los diversos aspectos del
campo disciplinar.

Dentro de la variable Contexto se estudia el ambito de desarrollo especifico del proyecto propuesto para
la tesis; la definicion espacial establece la localizacion y caracterizacion del sector a intervenir, y la
definicion temporal establece un momento especifico en el cual estaban dadas las condiciones en las que
se propone el desarrollo de la propuesta.

Los Fines externos abordan la problematica sobre la que se sustenta €l origen de latesis, y esta dado por
las condiciones impuestas por € medio, y por los conflictos que la sociedad demanda a la disciplina para
su resolucion. Los Fines internos se establecen como puntos de interés desde el interior de la disciplina,
aspectos especificos sobre los que se enfoca la investigacion, en este caso sugeridos por la problematica
general establecida en los fines externos.

Dentro de la Dimension tedrica se establece la concepcion que se tiene de la discipling, el enfogque desde
el cual se establecen los valores considerados primordiales para el gjercicio de la misma. En el aspecto
Metodol 6gico se desarrollan las estrategias y los avances en el proyecto, y desde la Dimensién técnica se
le da un soporte constructivo material, y un marco normativo y de gestion.

Los Campos de formacion, investigacion y profesion delimitan los ambitos disciplinares desde los que se
realiza la presente tesis, y los alcances posibles de algunos de los temas y conceptos elaborados.

Los Componentes utilitas, firmitas y venustas encuadran la definicidon de las unidades de convivencia,
los aspectos tectonicos de la materializacion de los elementos fijos y variables del proyecto, y la
expresion formal y estética de los mismosy del conjunto, respectivamente.

Esta egtructura epistemoldgica, se utiliza como una guia para el desarrollo de los temas, algunos
centrales para los intereses del trabajo, y otros periféricos o contextuales. Se procura de este modo,
abordar aspectos concernientes a la totalidad de los indicadores, y producir una mirada amplia sobre la
complejidad del problema arquitectonico alrededor del problema especifico que constituye el motivo de
lainvestigacion.

El cuadro que se presenta a continuacion enumera los puntos especificos del desarrollo de la tesis, los
cuales se elaboraran dentro del marco epistémico enunciado:

- Elaboracion tedrica:

Definicién de la problematica a abordar:

Modelos de vivienda colectiva adaptables en el tiempo. Estrategias alternativas de configuracion
para posibilitar su crecimiento/ decrecimiento/ reformulacién de sus ambitos.

Elementos en los que se interviene:
Vivienda colectiva y Unidades Habitativas
Unidades de Convivencia

Espacio Publico

Indicadores con los que se opera:
Densidad Poblacional.
Factores de ocupacion de la tierra.
Regulaciéon de dimensiones minimas y proporciones.

Nomencladores de propiedad y copropiedad.

- Elaboracion proyectual:

Aspectos analiticos: estudio de la densidad / estudio de la morfologia edilicia / combinaciones de U.H.

Aspectos tipoldgicos: elementos base y variaciones posibles de la unidad de vivienda. Modelos de
evaluacién.

Aspectos tecnoldgicos: estudio de las posibilidades técnicas para la resolucion de los elementos fijos y
variables de la construccion.

Aspectos formales: posibilidades expresivas de las variaciones de algunos elementos controlados de la
construccion.

Marco Legal: estrategias alternativas a los codigos de edificaciéon y al modelo de PH para facilitar la
adquisicion alquiler o erogacién de sub unidades de vivienda.

- Definicion del contexto

- Definicion del sujeto

- Desarrollo del edificio
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ESTADO DEL ARTE

Dentro de la evolucion de la vivienda a partir de inicios del SXX, se pueden rastrear antecedentes en la
produccion de Unidades Habitativas en funcion de los criterios establecidos para el desarrollo de la
presente Investigacion Proyectual. Se proponen dos aspectos fundamentales. por un lado, el estudio de
antecedentes cuya configuracion no depende Unicamente de la distribucion de la planta de la Unidad
Habitativa, sino que necesita de una configuracién en el corte, es decir, de una propuesta espacial —
tridimensional para dar respuesta a los problemas que se le plantean. Por otro lado, antecedentes cuya
matriz arquitecténica parte de estructuras abiertas, potencialmente extensibles o reconfigurables, pero
gue en todo caso aceptan cierta indeterminacion formal del conjunto de la edificacion, o también formas
definidas, que establecen la indeterminacion a partir de sus posibles multiples configuraciones.

Por Ultimo, resulta de interés la condicion del intersticio urbano, en especial la ruptura de la manzana
tradicional y los espacios irregulares resultantes al interior de la misma, dentro de los cuales se plantea
una complejidad adicional al momento de producir una arquitectura que dé respuestas satisfactorias a los
problemas que éstos suponen. Este aspecto del problema se propone como condicion de implantacion
para €l desarrollo del proyecto que seréa caso de estudio de la investigacion, a modo de excusa para
demostrar que una propuesta que en un inicio puede ser genérica y repetible, soporta ser aplicada en
entornos particulares, y como tal, puede dar respuestas particulares alos mismos.

Las diversas operaciones adoptadas en el corte, en el primer grupo de los ejemplos seleccionados,
aportan soluciones a varios problemas especificos de la vivienda individual y colectiva: La alternancia
entre niveles de los corredores de circulacion comunes, apuntan a la eficiencia, reduciendo
considerablemente las superficies destinadas a las mismas y condensando los accesos a las Unidades
Habitativas. Esta operacion es aprovechada, a su vez, sea a traves de medios niveles o de dobles alturas,
para aportar espacialidad interior a las viviendas, y en el caso de unidades angostas y profundas, para
compensar esta situacion mejorando la iluminacion natural y la escala de sus espacios. Las
especulaciones sobre el corte a interior de una vivienda en particular, complejizando las relaciones entre
sus elementos con prescindencia del apilamiento con otras unidades, apunta méas directamente a
enriquecer el espacio interior, aromper la estanqueidad de sus ambientes y favorecer la integracion entre
sus espacios. Por ultimo, un esquema de corte mas genérico y flexible, propone la indeterminacion como
virtud, asumiendo que tanto la espacialidad como el funcionamiento sus partes, van a depender de las
intervenciones que se vayan realizando a lo largo del tiempo, favoreciendo las condiciones para que
dichas modificaciones sean factibles de realizar.

En las estructuras arquitectonicas abiertas, o indeterminadas en su configuracion final, se pueden
identificar algunas estrategias proyectuales. La repeticion de elementos con una geometria definida, a
través de gjes e intervalos regulares, permite una condicion de encastre entre la forma repetida, que
define los espacios exteriores a las mismas, complementada con la trama y elementos puntuales que
terminan de definir el conjunto, los accesos y otros espacios de mayor jerarquia. Por otro lado, la
articulacion de tramas y sub tramas genéricas permiten establecer una matriz sobre la cual se generan los
Ilenos y vacios sin una forma definida a priori, los elementos del programay las escalas de los espacios,
pudiendo utilizarse como estrategia Unica, o0 articulada con elementos puntuales y conformando una
geometria global especifica. Una Ultima estrategia consiste en definir una parte de la geometria del
edificio, y delimitar con precision los espacios indeterminados, asumiendo que su completamiento
sucedera de una manera imprevisible, pero en un lugar que si esta establecido de antemano, garantizando
asi la coherenciadel conjunto.

En dltima instancia, las arquitecturas en intersticios urbanos se enfrentan siempre al desafio de la
geometria irregular del espacio a edificar, estableciendo decisiones globales respecto a la forma de
completar la manzana en particular, o € tejido urbano en general, debiendo articular el resto de las
decisiones del proyecto con las condiciones establecidas para la conformacion de un sector de ciudad.
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Unidades Habitativas definidas desde el corte
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Estructuras Arquitectonicas Abiertas
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Universidad Libre de Berlin.
Candilis, Josic, Woods.1963

Concurso Deliot Oeste. Rosario.Silberfaden. 1997

Conjunto de Viviendas en Quinta Monroy,
lquique, Chile. Elemental. 2002-2004

Arquitecturas en Intersticios Urbanos

Sargfabrik, Bureau BKK-3 .Viena, Austria. 1992-1996

Palacio Municipal y Centro Cultural de Rufino, Santa Fe.

Sessa, Fisch, lglesias, Lopez, Merlo, Sturlesse. (1981)
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Mas alla de los referentes arquitectdnicos que encuadran los tres aspectos anteriormente enunciados,
resulta de interés lareferencia a la casatradicional japonesa, en especial a su sisstema modular, basado en
el shaku (aprox. 30 cm) y el ken (6 shaku), que posibilitan una trama modular basada en el tatami (3x6
shaku o0 0,5 x 1 ken), cuya proporcion 2:1 permite una gran cantidad de configuraciones de planta, y
establecen una relacion con la altura de los locales (h: nro de tatamis x 0,3). Esta concepcién modular
tridimensional de la configuracién del espacio, se constituye como referente para una de las estrategias a
abordar para el desarrollo de las Unidades Habitativas a lo largo de la presente tesis.*®

.....

Por otro lado, resulta ineludible la referencia a Modulor de Le Corbusier, que a las consideraciones
anteriores, les agrega la cuestion de la regulacion proporcional, tanto de los espacios como de los
elementos del edificio, y la antropometria, como base de referencia para el sissema de medidas y
proporciones y para el establecimiento de la escala humana que define las dimensiones de los espacios, a
través de la relacion aurea 1,618:1.Estos aspectos seran considerados al momento de definir criterios
para establecer regulaciones normativas de los espacios minimos de las viviendas.

* (Ching 2013)
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Unidades Habitativas definidas desde el corte:
- Edificio Narkomfin. Moisal Guinzburg, Ignaty Milinis. 1928-1932.

Construido durante los afios posteriores a la revolucion rusa, el edificio Narkomfin presenta una
distribucion espacial de sus viviendas que, a través de la separacion en altura de sus espacios habitables,
buscaba conciliar el ideal comunista de la habitacion colectiva y la socializacién de los usos
comunitarios ubicados en espacios ajenos a la vivienda, con la produccién de ambitos que dieran lugar a
las actividades individuales, y a la aparicion de cierto gradiente de privacidad. Se suponia que la no
utilizacion de plantas Unicas para la vivienda evitaria su excesiva particion y el hacinamiento producto
de la gran migracion de poblacion rural de la época y la ocupacion de una sola vivienda por varias
familias. Por otro lado, la verticalidad de algunos espacios, las dobles orientaciones y el trabajo con los
colores interiores producia una percepcion de amplitud en unidades pequefias inédita hasta entonces.




- Unidad de Habitaciéon de Marsella. Le Corbusier.1947-1952.

La Unidad de Habitacion de Le Corbusier, proyectada y construida luego de finalizada la Segunda
Guerra Mundial, congtituye la realizacion en mayor escala hasta ese momento de las ideas de
densificacion urbana por medio de la vivienda colectiva de envergadura. Estas ideas contemplaban la
inclusion de servicios comunes, usos colectivos, y actividades urbanas como e comercio en el interior
del edificio, y la utilizacion de los cinco puntos corbusieranos en la produccién arquitectonica.

Las Unidades Habitativas se acceden a través de un corredor cada tres niveles, 10 que genera menos
circulaciones comunes, conformando unidades angostas y profundas en una blsqueda de rendimiento de
fachada y compacidad edilicia. Esta situacion se compensa con las dobles alturas generadas a partir del
trabajo en el corte y permitiendo una mejor iluminacion de las viviendas.

- Viviendas en Hansaviertel, Berlin. Jacob Bakema.1957

Proyectado y realizado para la Interbau de Berlin, 1957, en el barrio de Hansaviertel, la propuesta de
Bakema introducia un novedoso sistema de apilamiento en medios niveles que permite optimizar las
circulaciones horizontales comunes elimindndolas de algunos niveles, sectorizar las aéreas publicas y
privadas de las viviendas y producir Unidades Habitativas de tamarfios diversos, optimizando ademas las
circulaciones interiores a partir de los nudos de escaleras de las viviendas.

Resultan de interés las variaciones realizadas en los encastres de las Unidades Habitativas en el corte, los
gue permiten realizar viviendas de menor tamarfio en un solo nivel y una solacrujia, y viviendas grandes
en medios niveles a doble crujia, sin afectar la légica del armado de la planta. La variacion de corte es
aprovechada en la planta baja para generar una mejor escala en los accesos.
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- Herman Hertzberger. Viviendas experimentales Diagoon. 1967-1970 Delf, Holanda

Estas viviendas cuentan con nulcleos de servicios fijos y espacios sin determinar, desarrollados en
plantas a medios niveles que producen vistas diagonales entre ellas. Parte del proyecto ensaya diversas
configuraciones posibles de estos espacios, y fueron efectivamente modificados por sus usuarios a lo
largo del tiempo. Al igual que las viviendas en Hansaviertel de Bakema, el recurso de los medios niveles
supone por un lado una eficiencia de circulaciones al aprovechar los descansos y reducir los lugares de
paso, produciendo al mismo tiempo una riqueza espacial e integracion visual de los ambientes, sin
renunciar alaeficiencia de los m2 y m3 edificados.
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- Il Rigo Quarter 1978-1982 Renzo Piano. Corciano, Perugia, Italia.

Se trata de una vivienda planteada a partir de un sistema constructivo industrializado, en un volumen de
6x6x12 metros, con un sector central destinado a servicios, y los extremos del mismo indefinidos en la
totalidad de sus dos niveles. Propone un entrepiso desmontable que permite utilizar un espacio Unico en
doble altura, o espacios independientes en cada planta, buscando que cada habitante pueda facilmente
adaptar la vivienda a sus necesidades. Se asume aqui la indeterminacién en los usos de una parte de la
vivienda, y lo inacabado de la propuesta inicial, dejado el uso y la terminacion de los espacios a criterio
de los grupos de convivencia que las habiten.

1E2HONE LONG TUONNALL




Estructuras arquitecténicas abiertas
- Orfelinato de Amsterdam. Aldo Van Eyk.1955-60

El edificio se estructura a partir de dos tipos de unidades bésicas, las cuales se repiten trasladdndose a
intervalos regulares a lo largo de gjes no ortogonales al plano y ortogonales entre si, que generan a partir
de sus trabas los espacios intermedios, en este caso patios de escala reducida para contener una cantidad
de personas similar a un grupo familiar. Este esquema permite al edificio, potencialmente, extenderse
indefinidamente, siendo posible incorporar crecimientos sin alterar el esquemainicial.

La forma de la planta de los dos tipos de unidades repetibles, permiten una especie de encastre
geométrico, que produce en la repeticion, la delimitacion los espacios comunes. El esquema permite
también la definicion de un patio principal, de mayor escala, delimitado por una pieza lineal y de mayor
altura, que define y jerarquiza un espacio de acceso al edificio.
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- Universidad Libre de Berlin. Candilis, Josic, Woods.1963.

Este edificio, resultado de un concurso realizado en 1963, esta constituido por una trama dentro de la
cual se organizan las partes edificadas y los vacios, permitiendo la libre disposicion de los mismos
dentro de un sistema estrictamente modulado y racionalizado y dejando abierta la posibilidad de
crecimiento y reconfiguracion. Alison Smithson bautizaria luego como “Mat Building”, a estas
estructuras basadas en patrones de asociacion de las partes, interconexiones y posibilidades de
crecimiento, en clara analogia con los tejidos 0 mallas como nueva forma de producir arquitectura.

Este tipo de planteo no depende de la definicion de la forma especifica de la parte, sino de la
estructuracion de una malla genérica que permite multiples configuraciones en su interior, aternando
llenos y vacios segun el requerimiento del programa, y las escalas de los espacios a delimitar.
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- Slo Residencial en Amsterdam.1995-2002. MVRDV. Casas Patio en Ypengurg.1999. MVRDV.
Viviendas en Sanchinarro. 2001. MVRDV.

Estos gemplos reflejan el trabgjo del estudio Holandés sobre los problemas del apilamiento y
estratificacion de funciones, y las posibilidades en el encastre tridimensional de las Unidades Habitativas
para producir una mayor diversidad de formas de habitar, asi como € uso de la trama para producir
densidad y baja altura en un tejido poroso que habilita la indeterminacion formal.

Lo "!

!

- Concurso Ddliot Oeste. Rosario.Slberfaden.1997

En el &mbito local, la propuesta ganadora del Concurso Nacional Deliot Oeste (1997), propone sistemas
gue abordan escalas diversas para la produccién de la Unidad Habitativa, su articulacién en grupos de
escala intermedia, y la repeticion de esos grupos en la ocupacion del territorio, generando en esas
operaciones las distintas instancias de espacios exteriores, desde las circulaciones y accesos generales,
espacios intermedios para los conjuntos hasta los patios de las viviendas individuales, evitando la
monotonia de los espacios publicos sin renunciar a la repeticiéon de modulos y la estandarizacion.
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- Conjunto de Viviendas en Quinta Monroy, Iquique, Chile. Elemental. 2002-2004.

Este conjunto de viviendas esta fuertemente condicionado por la escasez de recursos, por tratarse de
viviendas de proteccion oficial, contando con un presupuesto acotado (en su momento U$S 750.000, a
ser licitados por constructoras privadas), el cual resultaba insuficiente para realizar la cantidad de
unidades requeridas. En ese punto se cambia el enfoque del problema, concibiendo un edificio que
pueda ser construido en su totalidad por e monto disponible, y que provea una cantidad de Unidades de
Vivienda que, aunque condicionadas por los costos tuvieran una superficie inicial insuficiente para ser
habitadas (superficies iniciales del orden de los 28m2), estas incorporaran las instalaciones técnicas
elementales y latotalidad de la estructura, en una configuracion volumétrica que facilite al maximo €l
completamiento por parte de los usuarios. La prefiguracion formal que se ve en la obra recién
inaugurada, deja lugar a una cierta indeterminacion dada por las futuras intervenciones de sus
habitantes, donde el ritmo y la repeticion de los volimenes originales son los que mantienen cierta
coherencia en latotalidad. Todas las experiencias de elemental desarrolladas en este periodo incorporan
el concepto de los crecimientos externos como completamientos controlados dentro de los méargenes de
una estructura preestablecida, y de los crecimientos internos dentro de la envolvente de la vivienda, con
criterios de racionalizacion de disefio y constructiva, y mecanismos de gestion y participacion de la
comunidad para facilitar la comprension y la aplicacion de las l6gicas que establece el edificio.
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Arquitecturasen Intersticios Urbanos
- Sargfabrik, Bureau BKK-3 .Viena, Austria. 1992-1996.

Este conjunto de viviendas se desarrollaen el corazodn de la manzana, a partir de dos tiras quebradas que
se inician en dos cuadras distintas de la misma, para encontrarse en el interior, generando entre ambas
los espacios comunes del conjunto. Se incorporan ademas usos comunes, como una piscina en el
subsuelo, y jardines en las terrazas.

Al interior de las tiras se desarrolla un sistema de Unidades Habitativas en simple, duplex y triplex de
medios niveles, articulados a través de un corte que mediante el encastre de las diferentes unidades,
permite escalas ditintas y vinculaciones espaciales entre los diversos ambitos de las mismas.

(el
AT
) —

'

- Palacio Municipal y Centro Cultural de Rufino, Santa Fe. Sessa, Fisch, Iglesias, Lopez,
Merlo, Sturlesse. (1981)

La propuesta del Palacio Municipal y Centro Cultural se articula a través de la continuidad del
espacio publico que prolonga la plaza civica en un recorrido pasante al interior de la manzana, en un
continuo de espacio civico-cultural indisoluble, con salida a la calle opuesta, aportando un nuevo
espacio alatrama urbana.

El edificio aprovecha la apertura del lote hacia la plaza para generar los usos de caracter civico,
toméndose de las medianeras y completando la estructura de la manzana consolidada, creando
fachadas internas a lo largo del espacio de recorrido cultural que atraviesa la misma.
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Encuadre histérico:
Laevolucion en lasformas del habitar y su correlato en la configuracion de la estructura de la vivienda.
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Fig. 1 Cuadro sintesis de la evolucion de la vivienda en Argentina desde fines del S XI1X.
El cuadro de laFig. 1 plantea aspectos basicos de la evolucidn de la vivienda individual y colectiva en Argentina, desde fines del SXIX hasta la actualidad. Se intentailustrar como los cambios en la configuracion de

las zonas de servicios, y las areas publicas y privadas, fueron producto de las condicionantes y avances tecnoldgicos, y las modificaciones en la estructuray las relaciones de la sociedad, y como también los aspectos
econdmicos, los cambios en las instituciones y los nuevos problemas urbanos, también incidieron en la aparicion de nuevos tipos edilicios, configuraciones internas y modos de habitar los espacios.
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El derecho al acceso alavivienda, y la Vivienda de I nterés social.

Si bien la vivienda de interés social no congtituye el eje de la presente tesis, no es un tema que deba dejar
de ser considerado, estableciendo ademas como premisa de trabajo que las cuestiones abordadas en la
investigacion puedan ser Utiles para €l desarrollo tanto de viviendas para sectores medios, como para
viviendas con algun tipo de proteccidn estatal. Las exploraciones proyectuales llevadas a cabo alo largo
del trabajo, buscan asimismo poder abordar escenarios para cada una de estas situaciones.

La consideracion de la posibilidad del acceso a la vivienda como un derecho basico de las personas, por
encima de las logicas del capital, del mercado, y de las condiciones econdmicas y sociales de cada
individuo, constituye una cuestion que ha tenido un avance indiscutible en la legislacion de los paises y
en los acuerdos supranacionales en los ultimos 50 afios. Sin embargo, existe un abismo entre lo que se
considera como un estdndar minimo para satisfacer las condiciones bésicas de acceso a las mismas, y 1o
gue los Estados, a partir de las politicas que implementan, logran efectivamente cumplir.

El articulo 11 del Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales' establece que:

“Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el derecho de toda persona a un nivel de
vida adecuado para si y su familia, incluso alimentacion, vestido y vivienda adecuados, y a una
mejora continua de las condiciones de existencia. Los Estados Partes tomaran medidas
apropiadas para asegurar la efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto la
importancia esencial de la cooperacion internacional fundada en el libre consentimiento.”

Estableciendo un compromiso claro paralos Estados que adhieren al mismo, de garantizar un acceso ala
vivienda digna, dentro del marco de otros derechos igual mente importantes y necesarios para el bienestar
del individuo, degjando en claro que la sola provision de un cobijo no es suficiente para satisfacerlo.

El Comité de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales de la ONU™, en su Observacion General 4,
sexto periodo de sesiones (1991), aborda el tema del derecho a una vivienda adecuada, partiendo de lo
establecido en el primer parrafo del articulo 11 citado anteriormente. Resulta de especial interés los
puntos nro. 7'y 8, en los cuales establece que:

7. “...el derecho a la vivienda no se debe interpretar en un sentido estricto o restrictivo que lo
equipare, por gemplo, con e cobijo que resulta del mero hecho de tener un tejado por encima
de la cabeza o lo considere exclusivamente como una comodidad. Debe considerarse mas bien
como el derecho a vivir en seguridad, paz y dignidad en alguna parte. [...]...la referencia que
figuraen el parrafo 1 del articulo 11 no se debe entender en sentido de vivienda a secas, sino de
vivienda adecuada. Como han reconocido la Comisién de Asentamientos Humanos y la
Estrategia Mundial de Vivienda hasta el Afio 2000 en subparrafo 5: "el concepto de "vivienda
adecuada’... significa disponer de un lugar donde poderse aislar s se desea, espacio adecuado,
seguridad adecuada, iluminacion y ventilacidn adecuadas, una infraestructura basica adecuada
y una situacion adecuada en relacion con € trabajo y los servicios basicos, todo ello a un costo
razonable”.

8. “...el concepto de adecuacion es particularmente significativo en relacion con e derecho ala
vivienda, puesto que sirve para subrayar una serie de factores que hay que tener en cuenta al
determinar s determinadas formas de vivienda se puede considerar que constituyen una
"vivienda adecuada" a los efectos del Pacto. [...]... es posible identificar algunos aspectos de

% |CESCR: International Covenant on Economic, Social and Cultural Rights, tratado multilateral adoptado por la Asamblea
General de las Naciones Unidas (res. 2200AA XXI 19-12-66).

!> CESCR. Establecido a partir de la resolucién 1985/17 28-5-85 del Consejo Econémico y Social de las Naciones Unidas
(ECOSOC) para supervisar el Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales (PIDESC). ( Fundacion Accion
pro Derechos Humanos 2017)
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ese derecho que deben ser tenidos en cuenta a estos efectos en cualquier contexto determinado.
Entre esos aspectos figuran los siguientes:

a) Seguridad juridica delatenencia. /.../

b) Disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e infraestructura. /.../
c) Gastos soportables. /.../

d) Habitabilidad. /.../

€) Asequibilidad. /.../

f) Lugar. /...]

g) Adecuacién cultural. /...]”

Esta dltima enumeracion resulta de gran interés, ya que constituye un esfuerzo por tipificar la gran
variedad y complejidad de aspectos que es necesario abordar para poder realmente satisfacer en forma
plena la demanda de vivienda digna por el conjunto de la poblacién. Como se dijo anteriormente, a pesar
de todas las experiencias realizadas en la materiaa lo largo de la historia, siempre se le ha dado prioridad
a alguno de estos aspectos tanto en la discusion como en la efectiva materializacion de las mismas,
dejando siempre cuestiones sin resolver. Se propone en este apartado un breve recorrido por las acciones
realizadas en materia de vivienda de interés social en Argentina a lo largo del siglo pasado, bajo la lupa
de los criterios enumerados en el articulo 8 citado anteriormente, en un intento de echar luz tanto sobre
los aspectos que se han podido abordar, como sobre las cuestiones que han quedado pendientes en el
tema.

La vivienda de Interés Social en Argentina
(Liernur, Francisco. Aliata, Fernando 2004).

Las experiencias de vivienda de Interés Social realizadas en Argentina a lo largo del SXX hasta la
actualidad, han variado enormemente de acuerdo a los momentos politicos y econdomicos del pais,
asumiendo denominaciones como: habitacion popular, vivienda obrera, casa barata, vivienda
econdmica, vivienda masiva, y concentrandose en aspectos sociales del destinatario, y en los aspectos
cuantitativos de la provision de la misma. Hacia la década de 1940 se utilizan adjetivos como barata,
econdmica o popular, asumiendo la definicion de vivienda de interés social a partir de la década de 1960

Los origenes del problema de la escasez de vivienda se remontan hacia el final del SX1X, a partir de la
oleada inmigratoria que saturo las ciudades, con consecuencias como el hacinamiento, la precariedad de
las congtrucciones y el alza de los alquileres, momento en el que los primeros médicos higienistas
empezaron a preocuparse por las condiciones sanitarias de los habitantes de los conventillos y barracas.
Desde este momento hasta 1946 la intervencion del estado en la construccion de viviendas fue muy
escasa, siendo destacable la creacion de la Comisién Nacional de Casas Baratas (ley 9.677 de 1915). En
los inicios del Siglo XX comenzo la discusion entre la produccion de vivienda individual o vivienda
colectiva, vinculandose la propiedad con la primera y el alquiler con la segunda, por ser una época
previa a la creacion de la ley de Propiedad Horizontal de 1948, no estando resuelta la “seguridad
Jjuridica de la tenencia” paralos casos de vivienda colectiva

Los criterios de iluminacion y ventilacion higienistas buscaban evitar patios cerrados en las viviendas
colectivas, y evitar repetir las condiciones de espacios comunes de los conventillos, vistos como ambitos
de suciedad, caos y promiscuidad, y en lavivienda individual aparecen los primeros barrios con trazados
de ciudad jardin, con viviendas de entre 1 y dos plantas, compactas y pintorescas, tomados de las
experiencias de las ciudades satélites o “New Towns” del Green Belt de Londres de |la posguerra de
mediados de SXX. El abaratamiento de la vivienda fue una preocupacion central durante la década de
1930. Por primera vez en la historia local, se aborda el problema de la “Habitabilidad”, principalmente



desde la ventilacion, y las dimensiones minimas para evitar el hacinamiento, pensando también en
modelos de ciudad alternativos, tomados de experiencias foréneas.

A pesar de la intensidad del debate sobre nuevos temas a resolver, no se pudo articular una efectiva
produccion masiva de vivienda por parte del estado, carente de un una estructura de gestion acorde. En
el periodo de 1946 -1955 comienzan a realizarse planes de vivienda estatales de mayor envergadura, a
partir de la modificacion de la carta orgénica del Banco Hipotecario Nacional en 1947 como
consecuencia de la nacionalizacion del sistema bancario, convirtiéndose el BHN en el 6rgano
centralizador de la financiacion de la vivienda. Resulta destacable el Plan Eva Perén de 1952, orientado
ala construccion de viviendas individuales en lotes propios (en la ciudad de La Plata todavia subsiste el
Barrio Jardin, producido a partir de este plan de viviendas).

El BHN realizo acciones directas de construccion de vivienda (Barrio General Paz, Barrio Simén
Bolivar, Ciudad Evita) y acciones indirectas a partir del otorgamiento de créditos, Siendo la
Municipalidad de Buenos Aires quien prefirio realizar viviendas colectivas, y el Plan Eva Per6n quien
promovi6 la difusion de lavivienda individual.

A partir de la promulgacion de la Ley de Propiedad Horizontal de 1948, el debate entre la vivienda
individual y colectiva y la relacion entre esta ultima y el alquiler quedo superado al ser posible la
subdivision de la propiedad, centrandose la discusion entre modelos de ciudad concentrada para los
grandes blogues de vivienda, y modelos descentralizados con extensiones de vivienda individual. La
aparicion de la Ley de PH, constituyo un gran avance historico en cuanto a la “seguridad juridica de la
tenencia”, permitiendo la copropiedad de la tierra donde se instala el conjunto de viviendas, la
copropiedad de los espacios comunes, delimitando la propiedad en la Unidad Funcional, y en cuanto a
los “gastos soportables” estableciendo mecanismos de gestion y administracion inexistentes hasta el
momento.

En 1955 se cred la Comision Nacional de Vivienda (decreto 6404/55) que entre 1956 y 1965 implemento
un plan de erradicacion de villas de emergencia, cuestion que hasta la actualidad sigue teniendo vigencia
y es abordada desde distintos enfoques ideoldgicos. Este enfoque del problema es altamente
cuestionable, ya que considera solamente un problema de irregularidad en el dominio, sin considerar que
los fendmenos de ocupacion ilegal y de produccion de vivienda informal responden a cuestiones de
“Disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e infraestructura” y “Lugar”.*® A partir del
Programa de estabilizacion de la economia argentina de 1958 que proponia la restriccion del crédito y
del gasto, y por ende la blsgueda de fondos alternativos de financiamiento, se incorpora la Caja
Nacional de Ahorro y Préstamo, sistema que llegaba a sectores de ingresos medios o altos, siendo

inadecuado para los sectores de bajos ingresos, en un claro retroceso en cuanto ala “Asequibilidad”.

En 1962 se iniciael Plan Federal de Vivienda, que realizo iniciativas como el Barrio Comahue (Palihue,
Bahia Blanca, 1968, 495 unidades). La Municipalidad de Buenos Aires, a través de la Comision
Nacional de la Vivienda, crea en 1965 su emprendimiento méas importante, Lugano | y I1. También son
de esta época € plan VEA (Viviendas Econdmicas Argentinas, 1969) basado en el otorgamiento de
préstamos para viviendas agrupadas para sectores con baja capacidad de ahorro y el PEVE (Plan de

'® Como es el caso de la Villa 31 de Retiro, donde por ejemplo, mucha gente que efectivamente tiene vivienda, mayormente
en Provincia, debe alquilar un cuarto dentro de la Villa para poder estar cerca de su lugar de trabajo, ademds de estar
insertos dentro de un dmbito urbano cualificado. A lo largo de los afios se produjo ademads una forma de habitar dentro de la
villa, que funciona como una ciudad informal paralela, con reglas propias de complejidades equivalentes a las de la ciudad
formal, que impiden soluciones esquematicas y simplistas de erradicacion, que no contemplan ningln aspecto de
“Adecuacion cultural”. lLas acciones de urbanizacién realizadas en los Ultimos afios, mejoraron notablemente la
habitabilidad de la misma, especialmente en la incorporacion de cloacas, pavimentacion de calles, mejoramiento y
relevamiento de las viviendas y sus habitantes para tener un censo y poder iniciar procesos de formalizacion del dominio, y
edificios de equipamiento. (Fernandez Castro 2010).

Erradicacion de Villas de Emergencia), que intentaba desarticular las organizaciones de sus pobladores y
la recuperacion de las tierras.

En este momento histérico se realizaron grandes conjuntos de alta densidad y costos elevados,
dependientes en gran parte del financiamiento externo, con resultados aun visibles como Lugano | y 11,
Villa Soldati, Conjunto Rioja, etc. Intentando crear sectores de ciudad y un paisgje urbano innovador a
partir de la propia propuesta de las viviendas. Algunos de estos conjuntos, como Lugano y Soldati en la
Zona Sur de la Capital Federal, han fracasado con el correr de los afios, convirtiéndose en guetos de
sectores sociales empobrecidos y marginados, ubicados en una zona de la ciudad histéricamente
postergada, con grandes problemas en cuanto al mantenimiento de las edificaciones, y en algunos casos
con errores de concepcion en cuanto a la correcta delimitacion de los espacios comunes y propios,
agravando el problema anterior frente a la indefinicion de las incumbencias respecto a mantenimiento
de los mismos. Otros conjuntos, como & Barrio Simon Bolivar y Catalinas Sur en Buenos Aires, 0 €
Barrio Comahue en Bahia Blanca, han tenido mejores resultados con el correr de los afios, con espacios
comunes de buena calidad y en buen estado de conservacion, y una aceptable integracion urbana.

A partir del proceso militar iniciado en 1976, se realiza una reduccion drastica del gasto publico, que
afecta a la vivienda y que los gobiernos democraticos que le sucedieron en los 20 afios posteriores no
pudieron revertir. El gobierno radical con fondos FONAVI desde la Secretaria de Vivienda, busco
soluciones como provision de lotes con servicios, asistencia a cooperativas de autoconstruccion, entrega
de unidades semiterminadas 0 gecucion de conjuntos pequefios, sempre dentro de las limitaciones que
el contexto econdmico imponia. Durante la década del 80 se reformulo el sistema FONAVI
focalizandolo hacia segmentos cada vez mas acotados de la poblacion, disminuyendo la calidad y el
costo de las unidades de vivienda, entrando la politica de vivienda en su etapa més critica en la década
del 90, como una consecuencia mas de las desregulaciones y privatizaciones, las leyes de reforma del
estado y de emergencia economica.

La experiencia de los créditos PRO.CRE.AR implementados en el Ultimo decenio, retomaron
mayormente la tradicion del plan Eva Peron, fomentando la vivienda individual con lote propio a partir
del otorgamiento de préstamos, en algunos casos con acceso a documentacion técnica de proyectos
preestablecidos. Se inicio con la modalidad de crédito para construccion de vivienda propia para
propietarios de lote Unico, ampliandose luego a lineas de compra de terreno y construccion, ampliacion
de vivienda existente, etc. articulandose luego con mecanismos de gestion municipal para la
urbanizacién y loteo de tierras rurales para su incorporacion a las lineas de crédito de compra y
construccion. También, aunque en menor medida, se han realizado experiencias de construccion de
conjuntos habitacionales de mediana escala para el otorgamiento de unidades por medio de la
adquisicion del crédito. Las ultimas versiones del mismo, a partir del cambio de gobierno, comenzaron
lineas para compra de vivienda, reapareciendo a fines del afio 2017 opciones para construccion
orientadas a sectores jovenes. Es destacable el hecho de que este programa ha marcado un cambio en la
tendencia negativa de los 20 afios anteriores, volviendo a ofrecer opciones de acceso a la vivienda a los
sectores medios y medios-bajos. Es necesario observar, sin embargo, que al concentrarse mayormente en
una modalidad de vivienda unifamiliar sobre lote propio, ha producido expansiones urbanas de muy baja
densidad, lo que produce un modelo de ciudad extensa, baja, con dificultades de transporte y provision
de servicios y seguridad, frente a lo cual debieran proponerse alternativas de densidades mayores y
mejor relacion con las areas de centralidad.

Se observa a partir de este recorrido, la multiplicidad de aspectos del problema y la parcialidad del
abordaje a los mismos en cada una de las experiencias realizadas en la materia. No obstante, una mirada
sobre el conjunto de las operaciones realizadas a lo largo de la historia, ofrece un panorama sobre la
complejidad y extension de la problemética de la vivienda social en particular, y de la vivienda en
general como un derecho universal con grandes dificultades de realizacion.
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La participacién/intervencion del usuario en la vivienda

Una de las cuestiones diferenciales de la vivienda respecto a otros temas arquitectonicos, es la estrecha
relacion entre el programay un usuario especifico, es decir una 0 pocas personas concretas, y en muchos
casos, especialmente en la vivienda individual, la correspondencia entre usuario o destinatario final y
propietario (cuando no también promotor). Esta situacion, sin embargo, y particularmente en el caso de
la habitacion colectiva, no siempre habilitd canales de participacion del mismo en cualquiera de las
instancias de toma de decisiones desde la concepcién hasta la ejecucion final del edificio, y durante
mucho tiempo se abordé € tema de la vivienda desde la perspectiva de los arquitectos, o alo sumo de
otros actores intervinientes en el desarrollo de ésta.

Durante los primeros afios de gestacion del movimiento moderno, a mediados de la década de 1920, se
congtruia a las afueras de Burdeos los Quartiers Modernes Fruges, proyectados por Le Corbusier bajo el
auspicio del industrialista Henry Fruges, como un laboratorio de ideas para la vivienda social. Este
conjunto de 51 viviendas proyectado segin los principios Corbusieranos y en el lenguaje aséptico,
racional y abstracto caracteristico de su primera produccion en clave moderna, fue rapidamente
intervenido por sus propios habitantes, transformando la expresion final del mismo con una serie de
estilemas tradicionales, como ventanas pequefias y aisladas, molduras, y cubiertas inclinadas, ademas de
particiones del espacio interior’’. A lo que inicialmente se consideré como una mala experiencia del
movimiento moderno, € propio Le Corbusier afios mas tarde lo reconsideré con la frase “La vida
siempre tiene razon, el arquitecto es quien se equivoca”, planteando asi una mirada més critica respecto
al rol del arquitecto y a la validez de la mirada de los usuarios. A esto hay que agregar que, mas alla de
la perdida de los valores formales de la obra a mano de las intervenciones de los usuarios, €l conjunto ha
perdurado aceptablemente a lo largo del tiempo, y no ha perdido sus cualidades ambientales ni sus
valores urbanos.

7 (Boudon 1969)
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La demolicién, en 1973, de los conjuntos residenciales de vivienda social Pruitt-lgoe en San Francisco
fueron interpretados en su momento como el propio final del Movimento Moderno'®. Si bien la
rotundidad de esta consideracion puede ser cuestionada, y no todos los desaciertos que llevaron a este
final pueden asignarsele a la arquitectura, no es menos cierto que este conjunto representa la utopia
moderna de la solucion de los problemas de las ciudades y de la vivienda, segun los paradigmas de la
racionalidad, el positivismo y el pensamiento cientificista. Los grandes y asépticos blogues de vivienda
no fueron suficientes para abordar la complejidad de las probleméticas sociales y econdmicas, asi como
las necesidades de los habitantes para las que fueron destinadas y que forzaron su prematura
desaparicion.

Ya en 1972, Habraken plantea desde su teoria de soportes, la critica a las construcciones repetitivas
masivas y homogéneas que, como Pruitt-l1goe, fueron desarrolladas en la segunda posguerra. Uno de los
gjes de esta critica tiene que ver con la falta de participacion del usuario en la toma de decisiones sobre
el entorno en el que transcurrird su vida, y el caracter de la vivienda como producto acabado en el que no
hay lugar para una posterior intervencion por parte del mismo. Propone, por otro lado, la idea de
vivienda como un proceso, Yy la separacion de las partes permanentes (soportes), de aguellas que
cambian, y pueden ser intervenidas por el usuario, ideas que siguen teniendo unagran vigenciade caraa
los problemas de la produccion de vivienda colectiva en la actualidad.
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g arquitectura moderna murié en St. Louis, Missouri, el 15 de julio de 1972, a las 3:32 de la tarde (mds o menos),
cuando a varios bloques del infame proyecto Pruitt-lgoe se les dio el tiro de gracia con dinamita.” (Jencks 1984 (1980), 9)



En 1963, Van den Broek y Bakema proponen un disefio de viviendas que prevén su ampliacion en
etapas, asumiendo de esta manera no solo la indeterminacion de la forma final de la Unidad Habitativa,
sino la necesaria intervencion del usuario, quien define tanto el momento como la forma en la que se
realizara la secuencia del crecimiento. Si bien se trata de viviendas adosadas en planta baja, y no abordan
las dificultades del tema en la vivienda colectiva en altura; constituyen un aporte en cuanto critica
constructiva a las limitaciones de los planteos del primer movimiento moderno.
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El concurso internacional de viviendas sociales en Lima (PREVI) de 1968'°, proponia la realizacion de
viviendas experimentales de bajo costo y la participacion de los usuarios en las definiciones de proyecto.
Esto ultimo no sellevo a cabo, y si bien se construyeron las 24 propuestas presentadas, aun aquellas que
preveian crecimientos a futuro no lograron verificarlos de acuerdo ala forma en la que efectivamente los
usuarios la realizaron, al punto que a dia de hoy cuesta reconocer los rasgos del proyecto original en el
entorno construido. Congtituye, aun asi, una experiencia de gran interés por la cantidad y variedad de las
ideas presentadas, asi como la trascendencia de sus autores, jerarquizando la discusion sobre la vivienda
social, el crecimiento en el tiempo y la participacion del usuario.

wre 2003 1978 2003

'% (Garcia-Huidobro 2008)

Las experiencias realizadas en Chile por el grupo Elemental desde principios de los afios 2000%°, asumen
la indeterminacion final de la vivienda, apostando fuertemente a las instancias previas de participacion
de los usuarios, y a la definicion de los criterios de completamiento de las mismas. Las dos estrategias
maés claras que se pueden identificar, son las de crecimiento controlado, y la de crecimiento interno. Para
la primera se propone una estructura que contiene los servicios e instalaciones y un minimo de m2
habitables, cuya forma delimita con precision el espacio vacio disponible para su completamiento. La
segunda estrategia contempla la definicidn de la envolvente final de la Unidad, estableciendo al interior
de lamismalos criterios de completamiento, como entrepisos, particiones, etc.

Se puede observar, a partir de este recorrido, la dificultad del abordaje al tema, las multiples aristas que
el mismo presenta, y la diversidad de estrategias posibles de plantear para lograr, en ultima instancia,
gue la vivienda se adecUe en la mayor medida posible a los requerimientos de quienes las habitan. Mas
alla de las discusiones sobre la validez o las limitaciones de las distintas formas de aproximacion a la
participacion del usuario, desde las premisas de la tesis se plantea como uno de los aspectos centrales a
resolver en la propuesta de nuevos tipos de Unidades Habitativas, asumiendo ademés a la
indeterminacion de algunos elementos como condicion necesaria en el resultado final del proyecto.

La cuestion a considerar, es como abordar la complejidad y las dificultades emergentes de la repeticion
en aturay la densidad, donde las logicas de crecimiento, decrecimiento y reconfiguracion de unidades
por parte de los usuarios deben conciliarse con cuestiones estructurales, instalaciones y puntos fijos en la
configuracion de la planta, economia de medios y limitaciones normativas, haciendo necesaria una
mirada que excede en algunos momentos los propios alcances de la arquitectura®.

*% (Guillermo Lopez 2004)

* Los métodos de participacion de los usuarios no se abordan como tales en el desarrollo de la tesis, estando el interés
centrado en cuestiones tipoldgicas, normativas y tedricas. Se propone, en cambio, el estudio de un mismo prototipo desde
distintas hipdtesis de ocupacion establecidas por modelos de Unidades de Convivencia, cuestion que se desarrollara en uno
de los apartados del trabajo.
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HIPOTESIS

e 1 Lascondiciones de la produccion del habitat tienen como fuerza regresiva un imaginario social
gue hace de la permanencia un gran valor en la construccién del mismo.

e 2 La densidad poblacional y la incidencia porcentual de los subgrupos que la componen son
variables a través del tiempo, en lapsos menores a de la vida Gtil de un edificio. La disciplina
arquitecténica puede proponer modelos que permitan, através de intervenciones pequefias, técnicamente
sencillas y econdémicamente viables en los elementos no edructurales de una construccion, ir
resolviendo estas variaciones en la conformacion y las necesidades de una Unidad de Convivencia a lo
largo de su vida.

e 3 La articulacion de las Unidades Habitativas en unidades menores a de la Unidad Funcional
permitida por la actual ley de PH, con un marco normativo que permita mediante la venta o alquiler
incorporarlas a Unidades Funcionales colindantes, constituye una estrategia que permite a una Unidad
de Convivencia, ampliar o reducir sus espacios de uso sin necesidad de trasladarse a una nueva unidad.

e 4 Esposible responder a las diversas configuraciones de las Unidades de Convivencia a través del
disefio y disposicion de los elementos flexibles, permitiendo variaciones de los mismos a lo largo del
tiempo, y preservando la matriz de la planta, mediante la aplicacion de estrategias especificas para el
disefio de la Unidad Habitativa.

e 5 Esposhble a través de la sistematizacion de mddulos repetibles de dimensiones normalizadas,
incorporar a sistema del edificio ambitos para otros destinos, en especial usos comunitarios, cuyo
disefio y distribucion interior, y su ubicacion y cantidad dentro del contexto general del edificio, pueden
variar alo largo del tiempo en funcion de las necesidades cambiantes de la comunidad que lo habita.

OBJETIVOS
Generales

e 1 Avanzar en el conocimiento de nuevas formas de produccion de vivienda colectiva, que permitan
el crecimiento, decrecimiento y reconfiguracion de las Unidades Habitativas en funcion de los cambios
en las necesidades de las Unidades de Convivencia.

Especificos

e 1 Desarrollar formas de vivienda colectiva que permitan reconfigurar la distribucion y tipo de
actividades en su interior en funcion de las necesidades que surjan del contexto.

e 2 Articular el disefio de las Unidades Habitativas con formas de intervencion de vivienda colectiva
gue permitan su insercion en contextos diversos.

e 3 Indagar en marcos normativos que permitan posibilidades superadoras a los limites impuestos por
laactual ley de PH.
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Las hipétesis planteadas intentaran ser verificadas desde consideraciones tedricas y conceptuales y
propuestas de vias alternativas para establecer marcos normativos y dominiales que posibiliten su
implementacion.

La principal dificultad radica en la imposibilidad de articular las formas de habitar propuestas con los
codigos vigentes, y las consideraciones técnicas y econdmicas que exige cualquier intento de
materializar las mismas. Para abordar estas cuestiones, se propone el desarrollo de dos proyectos para la
investigacion, sobre la base de tres modelos de evaluacion de Unidades Habitativas que forman parte de
la elaboracion proyectual:

e PROYECTO 1:

A partir del modelo de evaluacion nro3 (ver pag.55) se desarrolla un edificio de vivienda colectiva,
compacto y replicable, como resultado emergente de un proyecto de Investigacién® en el Arroyo
El Gato (LITPA — FAU — UNLP), a Norte del Casco Urbano de La Plata, en un contexto de areas
ambientalmente vulnerables (Inundaciones recurrentes) y de operaciones de sustitucion progresiva
de viviendas informales de sectores socioeconomicos de bajo poder adquisitivo. Este proyecto
intenta aplicar algunos de los temas de la investigacion, dentro de las posibilidades que permiten
los codigos vigentes, y las condiciones que plantea la vivienda de minimos recursos.

e PROYECTO 2:

A partir de los modelos de evaluacion nrol y nro2 (ver pag.53 y pag.54), se continua con el trabajo
desarrollado para la Carrera de Especializacion en Investigacion Proyectual (CEIP - FADU —
UBA), en un edificio de Vivienda Colectiva para sectores medios, implantado en dos manzanas de
lo que fue la traza de la ex AU-3, en el barrio de Villa Urquiza, CABA. Este proyecto es un
resultado emergente de la presente tesis, elaborado dentro de un marco estrictamente académico, y
se toma como base para el desarrollo de los modelos normativos y dominiales propuestos, no
estando condicionado por los codigos vigentes, sino por los establecidos en el presente trabajo.

Si bien se trata de dos exploraciones proyectuales elaboradas dentro del campo de la Investigacion, el
primer proyecto toma mayores datos de la realidad, y por lo tanto condiciona mas su desarrollo, y se
orienta a la vivienda de bajos recursos, mientras que el segundo proyecto propone condiciones
hipotéticas de trabajo para la evaluacion de nuevas posibles realidades, y se orienta a desarrollo de
vivienda para sectores medios. Este Ultimo se toma como base para el desarrollo de las cuestiones
técnicas y normativas, y para el estudio detallado del funcionamiento de las Unidades Habitativas.

22 “pREFIGURACIONES DEL HABITAT SOCIAL EN LA CONSTRUCCION PROGRESIVA DE LA CIUDAD. VIVIENDA SOCIAL Y
ESTRUCTURAS URBANO AMBIENTALES EN ASENTAMIENTOS IRREGULARES DE LA PLATA”. Proyecto de Investigacion y
desarrollo. Secretaria de Ciencia y Técnica de la UNLP. Programa de Incentivos. Periodo 1/1/12 —31/12/15.



PROGRAMAS COMPLEJOS:

Contexto temporal y espacial:

Definicion de los ambitos de intervencion de | os proyectos:

PROYECTO 1

El &rea aintervenir es un desborde impreciso al norte de la ciudad de La Plata. Abarca las mérgenes del
arroyo del Gato desde la avenida 13 hastalaavenida 1y las vias del FFCC, y desde lacalle de 514 ala
calle 517. Responde a una légica de realidades fragmentadas, ambigliedad e indeterminacion formal.
Esta configurado a partir de la vivienda, con una forma de ocupacion y crecimiento por adicién segun
variaciones adaptadas al medio natural. Crece en el tiempo segin la légica original, composicién
hermética, circulaciones relacionadas al espacio construido individual, vacios residuales interpuestos,
fata de espacios publicos congtituidos, llenos-vacios sin solucion de continuidad, accesos
disfuncionales.

El arroyo, a cielo abierto, acta como barrera del desarrollo urbano provocando una interrupcion de la
trama urbana hacia sus mérgenes sin un criterio de reconocimiento y adecuacion topogréfica hacia el
trazado del canal. El érea presenta una habitabilidad deficiente y conflictiva debido a la falta de
saneamiento del arroyo, y la carencia de una infraestructura adecuada.

Las recientes catéstrofes naturales de lluvias e inundacion en la regién, ponen en evidencia la
vulnerabilidad de las estructuras urbanas y la fragilidad de convivencia entre naturaleza y ciudad. Es
posible ubicar el problema de la funcionalidad de las cuencas de los arroyos en articulacion con las
demandas urbanas, paisgjisticas, ambientales y de espacio publico, y en convivencia con el habitat
residencial, como uno mas de los temas de construccion de la ciudad en el tiempo y no como un
conflicto particular aresolver parcialmente. 2

23 . ./ .
Transcripcion de parte de la memoria del proyecto.

PROYECTO 2

El sector definido por latraza de la Ex Au3 se inserta a sureste del barrio de Villa Urquiza, limitando
con Cohglan, Belgrano y Villa Ortlzar. Posee un amanzanado regular, de urbanizacién relativamente
reciente, tensionado por las vias de circulacion haciael N y NO de la ciudad.

No es una zona de centralidad, y la circulacion queda definida por los centros de Villa Urquiza, Cohglan
y Belgrano. La presencia de la estacion Drago del Ferrocarril Mitre le aporta buena accesibilidad al
sector. Las arterias de movimiento principales son Monroe, Olazabal, Congreso y La Pampa, con menor
relevancia el sentido de movimiento Norte-Sur, a partir de Alvarez Thomas.

Se trata de una zona de baja densidad poblacional, en torno a los 200 habitantes por hectarea y
dominada por construcciones de poca altura, de menos de tres pisos y solo excepcionalmente algunos
edificios altos. En general se trata de edificaciones relativamente antiguas, con poca renovacion, a
excepcion de las ultimas intervenciones inmobiliarias en algunos de los vacios dejados por latraza de la
autopista no realizada.

La actividad comercial se concentra en el rubro alimenticio y comercios pequefios de escala barrial,
localizados principalmente sobre las arterias de mayor circulacion.

Se trata de una zona de la ciudad de caracter predominantemente barrial, de baja altura de edificacion,
poco dinamismo comercial y predominio de usos residenciales. EI mayor deterioro de la zona se debe
principalmente al impacto producido a lo largo de los afios por los vacios expropiados para la traza de
la Ex Autopista, tanto en lo ambiental por la falta de mantenimiento de estos espacios abandonados,
como por la baja renovacion edilicia producto del desinterés por periodos prolongados del mercado
inmobiliario.?*

Sin embargo, este sector posee potencial para producir agreas residenciales en un entorno de bajo nivel
de polucién ambiental, en parte debido a no ser un area congestionada por € trafico, que sin embargo
posee buena accesibilidad y ubicacion dentro de la ciudad, y no posee usos del suelo industriales o de
caracteristicas nocivas para laresidencia.

Este conjunto de caracteristicas se presenta como apropiado para €l tipo de usuario que se define en el
presente trabajo, que busca principalmente poder asentarse en forma permanente en un sector de la
ciudad con buena calidad ambiental, en un tipo de vivienda que ofrezca ambitos adaptables a través del
tiempo.

** (Min. de Desarrollo Urbano Agosto 2009)
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PROYECTO 1

Fig. 2 Ubicacion del area deintervencion.

PROYECTO 2
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Fig. 3 Ubicacion del area deintervencién.



PROYECTO 1:

Artenas v cccesbilidad

ACCeso

Fig. 4 Condiciones de accesibilidad.

Elaboracién propia

PROYECTO 2:
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Arterias y accesibilidad
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Fuente Google Earth.

PROYECTO 2

Fig. 6 Foto aérea del sector delatrazadela Ex — AU3. Afio 2010. Sector aintervenir.
Fuente Google Earth.
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Fines:

Externos. Definicion del problema.

Si bien el tema de la vivienda individual y colectiva aparece como problema de la arquitectura a
comienzos del SXX y ha tenido un gran avance a lo largo del mismo, la produccion de Unidades
Habitativas dentro de las |6gicas del mercado sufrié un estancamiento en lo cualitativo, en su capacidad
de responder alos cambios de la sociedad y a la aparicién de nuevos tipos de Unidades de Convivencia.

Se ha normalizado un tipo de produccién de Unidades Habitativas que alcanzo su desarrollo a mediados
del SXX, basado en una serie de dispositivos del habitar diurno (estar — comedor), habitar nocturno
(dormitorios) y servicios (cocinay bafio), cada uno con un repertorio limitado de caracteristicas respecto
a sus proporciones y dimensiones minimas, amoblamiento y caracteristicas de iluminacion y ventilacion,
acordes a un ideal de Unidad de Convivencia que se corresponde con la familia tipo de matrimonio en
primeras nupcias, preferentemente con dos (hasta cuatro) hijos de edades cercanas entre si, todo esto
sujeto a un imaginario social fuertemente instalado en nuestra cultura. Esta tipificacion se dio en gran
parte como consecuencia de la promulgacion de la ley de Propiedad Horizontal, que propicio la
aparicion del tipo edilicio del mismo nombre y reemplazo a la Casa de Renta, permitiendo la propiedad
individual en vivienda colectiva bajo régimen de condominio y espacios comunes, llevando a una
progresiva reduccion de las superficies de la planta y a una tipificacion de los espacios segun la logica
de laofertainmobiliaria®.

A esta situacion se le agrega la problemética ya expresada acerca de la dificultad econémica tanto para
el acceso a la vivienda propia, como para el traslado de una Unidad Habitativa a otra, necesidad que
muchas veces surge solamente de la incapacidad de la Unidad Habitativa de adaptarse a los cambios de
la Unidad de Convivencia, y no de la voluntad de movilizarse motivada por intenciones (personales,
grupales, familiares, etc.) no condicionadas por estas circunstancias.

La rigidez tanto en la organizacion como en las dimensiones de las Unidades Habitativas, produce
dificultades en los modos de habitar que se pueden observar en situaciones muy cotidianas y repetidas en
nuestra sociedad:

En muchos casos se prolonga la convivencia de los hijos con sus padres hasta edades relativamente
avanzadas, muchas veces por prolongar los estudios, o en incipientes instancias laborales, tiempo
durante el cual se vuelve cada vez mas distante para los estratos medios (y mas aun para los estratos
inferiores) la posibilidad de acceder a las condiciones necesarias minimas para el acceso a los sistemas
de crédito, y en muchos casos también para el acceso al alquiler en condiciones formales (debido no solo
a los costos, sino muchas veces a las garantias requeridas). Esta situacion produce un cambio en las
necesidades tanto de espacio como de independencia y privacidad a medida que se transita la
adolescenciay los afios posteriores a la misma.

También se producen dificultades cuando los adultos mayores que requieren cuidados propios de una
edad avanzada conviven con sus hijos y nietos, donde sus requerimientos abordan cuestiones no solo de
privacidad, sino de tiempos diferentes, accesibilidad, etc., por fuera de los momentos en los que se
comparten &mbitos y momentos comunes.

Esta gemplificacion no es taxativa, pero intenta ser ilustrativa de situaciones concretas que definen la
problematica a abordar.

%> (Liernur, Francisco. Aliata, Fernando 2004) (cap. “Propiedad Horizontal”)

Internos: Definicion de los temas a abordar en la investigacion.

La situacion general previamente enunciada se encuadra, a los efectos de la investigacion, en tres
Ordenes de problemas:

e |maginarios personales y colectivos que condicionan las caracteristicas de la demanda y por lo tanto
los tipos de Unidades Habitativas que el mercado est4 dispuesto a ofrecer.

e Problemas técnicos constructivos, derivados de una manera de construir Unidades Habitativas
basicamente estéticas en el tiempo, y de considerar que otras formas aternativas acarrean
necesariamente un incremento en los costos. Esto no significa que no existan las tecnologias adecuadas,
sino que la forma de utilizarlas en la produccion cotidiana (la técnica), no aprovecha al maximo sus
posibilidades.?®

e Problemas técnicos normativos, que desde lo técnico constructivo (codigos de edificacion y usos del
suelo) condicionan las caracteristicas de las dependencias de la Unidad Habitativa, y desde lo dominial
(Ley de PH) dificultan la adaptabilidad de las mismas en el tiempo.

Estos temas se constituyen en los fines internos de la investigacion, los aspectos especificos sobre los
gue se aborda la problemética enunciada en los fines externos, dados por las condiciones del contexto en
el que seinterviene, y que son los temas de interés propios de la tesis.

Los imaginarios de las personas forman parte del acervo cultural y son una condicionante sobre la cual
no se puede operar de forma directa, y constituyen casi siempre un impedimento para materializar
formas del habitar que no se encuadren dentro los parametros que estos establecen. Para abordar este
aspecto del problema se propone indagar sobre formas de produccion de las Unidades Habitativas que
tengan la suficiente versatilidad para albergar ambitos propicios para el desarrollo de las actividades que
sean compatibles con estos imaginarios, y a mismo tiempo ambitos que no respondan a dispositivos
preestablecidos, como una forma de producir una aceptacion gradual en la poblacion de nuevas formas,
gue puedan producir nuevos imaginarios.

Los aspectos técnicos constructivos a abordar tienen que ver con la definicion de los elementos
estructurales permanentes, y los subsistemas que permitan la mutacion de las U.H. en el tiempo, como a
su vez la definicion del los criterios de intervencidn sobre los sectores de instalaciones, que permitan
una mayor facilidad de modificacion de las mismas.

Los aspectos técnicos normativos delimitan cuestiones referentes a la definicion de condiciones
minimas de habitabilidad de los espacios, que trasciendan las restricciones de la planta en cuanto a
superficies y dimensiones minimas, o condiciones de ventilacion e iluminacidén, y que incorporen
nuevos aspectos, como regulaciones proporcionales en el corte, relaciones entre espacios contiguos, etc.,
para permitir, entre otras cosas, un mayor aprovechamiento del metraje cubico de la edificacion. Por
otro lado encuadran consideraciones sobre la propuesta de nuevas herramientas legales que amplien las
posibilidades actuales sobre la propiedad de la vivienda.

*® Cabe aclarar que estas consideraciones refieren a la produccién masiva de la vivienda, dentro de las Iégicas inmobiliarias y
de la industria de la construccidn con sus profesionales y no profesionales actuantes. No refiere a la produccidon especifica
de arquitecturas de calidad, ni de investigaciones sobre el tema de la vivienda, que lamentablemente representan un
porcentaje menor dentro de la totalidad del tejido urbano residencial construido.
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Dimensiones:

Tedrica: La arquitecturay el medio en €l que se desarrolla.

“Se llama teoria a un conjunto de reglas, incluso de las practicas, cuando estasreglas, como
principios, son pensadas con cierta universalidad y, ademés, cuando son abstraidas del gran
numero de condiciones que sin embargo influyen necesariamente en su aplicacion...”

El campo de la vivienda ha sido abordado por la disciplina arquitectonica a partir del SXX como una de
las preocupaciones del Movimiento Moderno. A lo largo del tiempo ha variado €l gje de interés, desde la
racionalizacion y sistematizacion del proyecto, los espacios y sistemas constructivos?®, depuracion
linguiistica® y experimentacion espacial, pasando por e problema de la vivienda masiva, la escasez de
recursosy lavivienda minimay de interés social®, los aspectos existenciales, fenoménicos e histéricos
traducidos en nociones de lugares habitables para el ser humano®, hasta aspectos formales de
recuperacion historicista del lenguaje arquitecténico, cuestiones sociales y econémicas y problemas
ambientales™.

Desde el presente trabajo se aborda una concepcion de la Arquitectura como disciplina heterénoma,
alimentada y condicionada permanentemente por factores externos a la misma. Desde el interior se
busca incorporar desde los criterios de racionalizacion, sistematizacion y economia de medios, la
posibilidad de producir espacios acordes a las necesidades de las distintas Unidades de Convivenciay la
posibilidad de adaptacion a través del tiempo. Desde los factores externos se entiende como parte del
problema a las dificultades econdmicas estructurales asociadas a la produccion y la comercializacion de
la vivienda dentro de las l6gicas del sistema capitalista, y los impedimentos normativos para la
ampliacion o reduccion de los espacios de las Unidades Habitativas.

Dice Morales acerca de las teorias arquitectonicas. “Son [las teorias] (...), parcialidades generalizadas,
porque se limitan a descubrir un aspecto, una parte o un atributo de la arquitectura —la forma, la funcion,
el espacio-, dandolo como explicacion valida y unica del conjunto de ella. — Estiman la arquitectura
como cosa acabada, conclusa y hecha, absteniéndose de ver que la arquitectura no pertenece al mundo
de “lo dado”, de aquello que el hombre encuentra frente a él, existente sin su intervencion factiva o
efectiva”®®, Se acepta a partir de estas consideraciones la parcialidad que cualquier teoria de la

*7 (Kant 1793 )

28 “La casa ductil, que se plasma a las necesidades del hombre contemporaneo, debe ser facilmente modificable —armable y
desarmable-, resistente y barata. Solo medios mecanicos modernos, altamente perfeccionados, permiten la construccion de
tal casa.” (Acosta 1947 (2013), 12)

2% “las siguientes técnicas de innovacion formal fueron de gran valor como antecedentes para la formalizacion de ese acto
creativo extraordinario que fuera el movimiento moderno: 1- la jerarquizacion del plano 2- la ruptura del diedro (...) con lo
cual crearon un nuevo lenguaje visual que sirviera de antecedentes para el cambio verdaderamente profundo —de forma y
contenido- que se operaria en un segundo tiempo histérico. El otro momento tuvo lugar a partir de la posguerra en Europa
(1920) y a comienzos de 1900 en Estados Unidos (...) que responde a requerimientos de este siglo por medio de un lenguaje
visual y de un contenido apropiado al mismo, es decir, con un lenguaje arquitectdnico totalmente propio.” (Tomas 1998, 31)
% “Desde este momento y hasta el afio 2000 [década del 70], debemos construir mas metros cubicos que todos los
edificados por la civilizacion desde el afio 0 hasta la fecha. Las posibilidades de encontrar un proceso, que permita lograr
cualidades que desempefien un papel positivo en la imaginaciéon del hombre, son escasas. Todavia seguimos manejando
tipos de unidades, que repetimos horizontal y verticalmente; esto se traduce en una monotonia, que no tiene para nada en
cuenta las variaciones de ideas y sentimientos inherentes en el ser humano.” Jacob Bakema, en entrevista realizada a
propdsito del X Congreso de la UIA “Arquitectura como factor social” y “Vivienda de interés social”. (Cuneo(h) 1971, 16)

g problema del habitat es de competencia del arquitecto que se integra a la sociedad y que por lo tanto debe observar y
manejar los aspectos politicos, econdmicos, sociales, tecnoldgicos, etc. Asi es probable que mafiana, el rol del arquitecto sea
justamente el descubrimiento del nuevo habitat, de la nueva vivienda.” George Candilis, (ibid.) (p.87)

3% “Tres condiciones (...) determinan la sensacién de bienestar o malestar(...temperatura(...)humedad (...)movimiento del
aire. Al considerar la accidn del clima no es posible disociar en absoluto estos factores (...) orientacion (...) tamafio (...) forma
(...) altura (...) medios de ajuste (...) deben ser calculados en funcidon de estos puntos...” (Acosta 1947 (2013), 27)

** (Morales 1966 (1984), 114)
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arquitectura asume, desde los aspectos que pondera de la disciplina, pero no se estima a la arquitectura
como cosa acabada e inmodificable, sino como una disciplina que produce elementos construidos y
conocimientos en constante evolucion. Este enfoque asume a los factores externos a lo estrictamente
disciplinar, no como una contaminacién, 0 como un aspecto a eliminar, sino como una parte ineludible
del problema. En los términos de técnica/efecto® de Zaera Polo, podriamos decir que se opera con
mecanism0355 especificamente disciplinares, buscando efectos y determinaciones fuera del dominio
disciplinar.

La arquitectura se concibe como una disciplina que en su esencia se desarrolla dentro de condicionantes,
(técnicas, econémicas, culturales, etc.) y debe resolver problemas especificos™, y en lamedida en laque
brinda respuestas acordes a estas condiciones®, y puede aun asi desarrollar un plus de sentido, se
convierte en generadora de propuestas de calidad y de valores perennes. Esta concepcion de la
arquitectura como cosa no acabada y en mutacién permanente, se traslada a una concepcion de la
vivienda®, en la cual el valor de la no-permanencia asume un rol trascendente que termina por definir
las estrategias y las decisiones principales del proyecto.

Las condiciones que asume este trabgjo tienen que ver con la necesidad de responder a un marco
normativo dominial y constructivo claro, con pautas viables de implementacion y criterios de
racionalidad técnica y constructiva®, que a su vez permitan generar un sistema lo suficientemente
versatil como para resolver no solamente los problemas cuantitativos de crecimientos y decrecimientos
de los espacios, sino también generar respuestas a las necesidades sociales, culturales y a los
imaginarios que condicionan los diferentes modos de habitar de las personas.

El cambio y la permanencia en la cultura occidental .

Asumiendo que los temas desarrollados hasta agui encuentran un denominador comun en la condicion
temporal y evolutiva de las cosas, y por ende en la mutacion como (¢Ja Unica?) constante de la realidad,
resulta de interés considerar la cuestion del cambio y la permanencia y su concepcion dentro de la
cultura, en particular la valoracion que se hace de las mismas.

Ya a los inicios de la historia de la cultura occidental, en los albores del pensamiento filosofico,
Heréclito de Efeso (535-475 A.C.) propone el cambio como una condicion del ser de las cosas, y no
como un conflicto o algo a combatir. Propone asumir unarealidad contradictoriay cambiante, en la cual
las cosas pueden ser y no ser alavez. Laimagen mas ilustrativa de esta mirada es la metafora segun la
cual nadie puede bafiarse dos veces en el mismo rio, refiriéndose concretamente a la no permanencia del
agua. Este enfoque entiende a la razdn como una ficcidn, por medio de la cual el hombre construye

3 (Zaera Polo 1998)

*Un enfoque tedrico opuesto al descripto, con una producciéon arquitecténica de calidad acorde al mismo, puede
encontrarse en los postulados de Peter Eisenman, en el articulo E/ Fin de lo Clasico: “Desde El siglo XV hasta nuestros dias, la
arquitectura ha estado bajo la influencia de tres «ficciones» —representacion, razén e historia—(......) Este articulo esta
basado en tres suposiciones o valores no-verificables: |la arquitectura atemporal (sin origen, sin fin); la arquitectura no-
representacional (sin objeto); y la arquitectura artificial (arbitraria, sin razén).” (Eisenman 1984)

% “Un pintor puede concebir cuadradas las ruedas de un cafidn para expresar la futilidad de la guerra. Un escultor puede
también modelarlas cuadradas. Pero un arquitecto debe hacerlas redondas.” (Kahn 1984, 17)

7 “...ninguna teoria arquitectonica puede tenerse por autentica si en ella quedan omisas las condiciones productivas en que
la arquitectura surge como obra.”

(Morales 1966 (1984), 157).

3%« elvalor de un arquitecto depende mas de su capacidad para aprehender la idea de “casa”, que de su habilidad para
disefiar “una casa”, que es un acto determinado por las circunstancias.” (Kahn 1984, 9)

3%« la técnica o arte se acompafia del necesario requisito de la razén verdadera. Esta “razén” significa tanto la finalidad
legitima a que la técnica se destina —su telos, el adecuado “ser para algo”- como su razén de ser o logos fundamentador, el
pensamiento en que este hacer radica, convirtiéndose con ello la técnica en un fundado y riguroso saber hacer.” (Morales
1966 (1984), 161)



conceptos que intentan comprender y estabilizar la realidad, en un esfuerzo que en vano pretende
hacerlos permanecer invariables en el tiempo.

Como contrapartida a este pensamiento, Parménides de Elea (n.515 a 530 aC.) establece la
imposibilidad del cambio, la negacion de la contradiccion, a partir de la imposibilidad de pensarlo en
términos racionales. Este enfoque pone el énfasis en la razon sobre los sentidos, y entiende al cambio de
las cosas como un aspecto superficial, una ilusién producida por estos Ultimos. Son entonces los
parédmetros establecidos por laracionalidad humana los que definen a las categorias de la realidad, cuya
inmutabilidad trasciende a los cambios de los sentidos.*°

Quedd de esta manera instalada, ya desde los inicios de la Cultura Occidental, una dicotomia no resuelta
acerca de la posicion del hombre frente al devenir de los acontecimientos que lo rodean.

Luego de la caida del Imperio Romano, tanto la alta como la baja edad media se caracterizaron por una
contraccion de la vida urbana, y en paralelo de la cultura, cuyo dominio y proteccion fue potestad casi
exclusiva de las autoridades eclesiasticas, y su ambito de desarrollo el interior de los monasterios. La
mayor parte de la poblacion vivia abocada a las labores agricolas o artesanales, en un ambito de gran
estabilidad, respeto alastradicionesy alosroles establecidos dentro de la estructura social, al punto que
la actividad comercial y la vida errante de quienes la gjercian producia recelos en cuanto cuestionaba la
relacion del hombre con la tierra y su pertenencia a un sitio determinado.** Las Catedrales Géticas,
principal expresion arquitectonica de este periodo, se fueron constituyendo a partir de una continua
evolucion empirica del conocimiento de constructores anonimos, que produjeron y perfeccionaron una
forma arquitectonica que se mantuvo estable durante varios siglos.

El Renacimiento, a través de la busqueda del ideal clasico, tomé como referente a los modelos de la
antigiiedad greco-romana como parte de un sistema de valores para su sociedad, depurando un codigo
linglistico y desarrollando un soporte tedrico en el arte en general y los Tratados de Arquitectura en
particular, como representacion de un universo idealizado y de valores permanentes. Si bien fue una
época de grandes cambios y avances en el conocimiento, se forj0 sobre las bases del periodo
inmediatamente anterior, y la nueva mirada humanista, los avances de la razén sobre la religion y la
pretendida salida de una época oscurantista™, se entendieron como valores permanentes. La arquitectura
de este periodo se caracterizd por la reproduccion de modelos candnicos, recursos compositivos de
superposicion de 6rdenes livianos sobre basamentos mas pesados, trazados reguladores proporcionales,
y una preferencia por los esquemas simétricos y centralizados, entendiendo a los edificios como obras
de arte acabadas, permanentes e inmutables en el tiempo.

Pogteriormente al periodo constituido desde el Renacimiento hasta el Barroco, a partir del SXVII la
llustracion se constituyé como un movimiento intelectual que se propuso revisar y cuestionar todos los
ambitos del conocimiento, partiendo de que la razén puede sacar al hombre de latirania de la ignorancia
y la supergticion. Lo verdaderamente original de este periodo se congtituye en la forma del pensamiento
y del abordaje a los problemas, a partir de una actitud critica hacia lo preexistente, en la que se valora
ante todo la evolucion del pensamiento y, en esencia, € cambio del mismo. En el campo del
pensamiento y produccion arquitectonica comienza la busgueda por la racionalidad, desde la
reivindicacion de la autenticidad constructiva gética de Viollet Le Duc, las tipificaciones de Durand y
las estructuras de Labrouste, hasta la busgueda de 1o sublime en los proyectos de Boulle y Ledoux, en un

%% L.a obra de Parmenides llega a la actualidad a través de fragmentos transcriptos por otros autores en siglos posteriores, de
cuya reconstruccion surge un Poema escrito en versos hexametros, con un Proemio o introduccion alegdrica, una primera
parte, via de la verdad, y una segunda, via de la opinion. En la primer parte desarrolla la via de la deduccién légica y la
razén.http://www.paginasobrefilosofia.com/html/bachi2/presocraticos/apuntes%20presocraticos/Eleatas/Parmenides/Par
meni.htm| http://conefedefilosofia.blogspot.com.ar/

* (Pirenne 2 ed.1970)

*2 Esta mirada sobre la Edad Media es la que da origen al nombre Renacimiento para definir a la época que la siguié, aunque
es mas que sabido que tuvo su propia especificidad cultural y no fue un periodo inerte en el campo del pensamiento.

camino de ruptura con e periodo anterior. Luego tanto los avances producidos por la Revolucion
Industrial desde mediados del SXI1X, la aparicion de la filosofia positivista y los avances de la ciencia
durante todo el SXX (no en todos los casos avances positivos) produjeron transformaciones en todos |os
aspectos de la vida de las personas en periodos de tiempo cada vez mas cortos que los precedentes.

La arquitectura moderna desde los inicios del SXX, tanto en su vertiente racional como organicista, se
congtituyo desde el cuestionamiento a proyecto generado desde la composicién academicista y los
referentes clésicos, la renovacion a partir del uso de las nuevas tecnologias (especialmente el acero y el
hormigén armado), y la blsqueda de referencias estéticas en las distintas vertientes del arte moderno.

F. LL. Wright, en su camino de ruptura de la caja arquitectonica clasica y laredefinicion del manejo de
los ambitos y lugares, encontré fuertes influencias en la arquitectura japonesa, particularmente en la
vivienda tradicional, con su modulacion a partir del tatami, y su disposicion interna realizada con
paneles ligeros y méviles de madera y papel de arroz, que producian a mismo tiempo una impronta
formal de gran honestidad constructiva, una interpenetracion espacial interior-exterior poco desarrollada
en la arquitectura occidental hasta ese momento, y para lo que particularmente nos interesa, una gran
variabilidad en la conformacién espacial interna de la vivienda.

Otro aspecto que resulta de interés es la forma en la que se concibe € paso del tiempo en la cultura

japonesa:

“...la presencia universal de una actitud no lineal del tiempo que garantiza la renovacion ciclica de un
presente eterno. Esta percepcion estacionaria premoderna de lo temporal se reflgja en el hecho de que
el dia japonés no se dividia en veinticuatro horas hace tan solo un siglo y medio, sino en seis periodos
iguales cuya longitud variaba segun las estaciones del anio...” 43

Esta concepcion ciclica del tiempo no es exclusiva de la cultura japonesa; las civilizaciones primitivas
tenian registro similar fundamentalmente a partir de los ciclos de la naturaleza, con maltiples variantes,
como en concepto de la reencarnacion hindd, donde la vida del individuo es la que se repite en distintos
periodos y circunstancias, o los ciclos de los calendarios mayas y aztecas definidos a partir de las
observaciones astronoémicas.

El concepto ciclico del tiempo se contrapone a concepto de tiempo lineal de raiz judeocristiana,
adoptado por la cultura occidental europeay su ideal de progreso indefinido, y asume laidea del cambio
dentro de los ciclos temporales, que en su repeticion continua constituyen una forma de permanencia,
pero distinta a la permanencia estética mas propia de la cultura occidental, que tiende a la inmutabilidad
de lasideasy de las cosas.

El problema que nos concierne tiene que ver con este predominio de la idea de la permanencia, tanto en
nuestras tradiciones constructivas como en la estructura de la configuracion tradicional Unidades
Habitativas, estancada desde mediados del SXX en la produccion masiva, las |6gicas inmobiliarias y los
marcos normativos que la sostienen*. Las cuestiones técnicas y productivas deben evolucionar a la par
de un cambio cultural que acepte de mejor grado la idea de la variabilidad y de la indeterminacion
formal como valores dentro de la produccién arquitectonica.

Es asi que la idea de permanencia nos afecta directamente cuando observamos que la sociedad cambia,
las Unidades de Convivencia cambian en el tiempo, al igual que las materialidades y los gustos cambian
y nada permanece. Aun asi la Arquitectura Occidental ha hecho de la permanencia un valor supremo.

“ (Frampton, Estudios sobre cultura tectonica 1999, 25)

* Esta afirmacion concierne a la produccién masiva y regular de la arquitectura, y mas aun de la vivienda, sea ésta realizada
por arquitectos, otros profesionales de la construccion o de manera informal, y que constituye el grueso de la conformacién
del tejido urbano. No refiere, por tanto, a las producciones de arquitectura “culta”, o a muchos casos de buena arquitectura
que siempre busca soluciones por fuera de los modelos preestablecidos, pero que lamentablemente representa un
porcentaje menor dentro del total de la realidad construida.
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Metodologica: Estrategias proyectuales para el diseiio de las Unidades Habitativas

“...En cambio, no se llama practica a cualquier manejo, sino solo a esa efectuacion de un fin que es
pensada como cumplimiento de ciertos principios de procedimiento representados en general. ™

El desarrollo del proyecto se propone a partir de una serie de estrategias en la produccién de la Unidad
Habitativa, que apuntan a la contencién y sistematizacion de los criterios para las reformas internas a
través del tiempo. Estas estrategias consisten en la concentracion y articulacion de los nicleos himedos,
no a la manera tradicional de generacion de muros himedos compartidos y bajadas de instalaciones
comunes, sino a partir de una estructura estable perimetral a un grupo de posibles nicleos (por giemplo
cocinas), que permita su reconfiguracion, unificacion o compartimentacion segiin se asocien a una
Unidad Habitativa 0 aotra, sin perder la ubicacion de los elementos de bajada estables(Fig. 16)(Fig. 17).

Se propone una sistematizacion de la planta en médulog/ambitos genéricos que puedan producir las
condiciones adecuadas para las actividades que albergan segun la forma en la que se asocian, o las
variaciones que se produzcan en el corte. El corte aparece como un elemento fundamental para resolver
condicionantes de uso, y cambios de escala y alturas Utiles apropiadas para cada actividad.

ESTRATEGIAS para el disefio de la Unidad Habitativa: (Fig. 7)

e Contencidn de las reformas internas de la vivienda a través del tiempo

o PLANTA DE VIVIENDA-Concentracion y articulacion de los nucleos himedos- ubicacion de muros con
instalaciones en el perimetro exterior — ubicacion de accesos en los extremos — tabiques en seco
desmontables en el centro —

e Simplificar la planta/convertirla en un esquema genérico que permita sistematizar la construccion y
favorecer multiples configuraciones.

e Utilizar el corte para resolver variaciones de usos y espaciales, aprovechando diversidad de alturas y
superposicion de actividades, y para articular gradientes de integracion y privacidad entre espacios, con
cambios de escala y alturas utiles necesarias para cada actividad.

e La Modulacién de elementos constructivos y equipamiento permite reconfigurar la planta a través de la
variacion en la disposicién de los mismos.

e Configuracion basica: 12 modulos variables/6 mddulos no variables/ 8 mdédulos cocina/ 8 modulos bario.
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Fig. 7 Esquema de agrupamiento de U.H.
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A partir de estas premisas de desarrollan diversos modelos de estudio, con configuraciones de
accesibilidad diversas (accesos verticales puntuales, corredores, combinaciones de ambos sistemas),
crujias dobles o simples, apilamientos en 1,2 o 3 niveles, etc., que permitan estudiar las ventgjas y
dificultades de cada uno, y su adaptacién a los distintos tipos de Unidades de Convivencia.

‘ NS E f ] \
. ! 13 { ) a4 e |
h i a \ 1Y gid 3 B ‘
) i 1 { A \ s 1 % 115 }
g g ! e || § 1
- ' ) . 0}
tq {'- j "t : A . |
] : ™ Ll e wh
Lid LA 5= 4 '
{ 3 I L
; )
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Fig. 9 Variaciones del esquema con corredor y con accesos puntuales



De la misma forma en la que se aborda la produccion de la Unidad de Convivencia, se adoptan
estrategias para la articulacion de la misma a entornos diversos y a la produccion de un conjunto de
Vivienda Colectiva. Estas estrategias consisten en la descomposicion de la asociacion basica de cuatro
Unidades Habitativas en planta desarrolladas en un corte de 3 niveles, en variantes de 1 o dos niveles, en
crujiasimple o doble, y combinaciones en los sistemas de de movimientos horizontales y verticales. De
esta manera se puede obtener una mayor cantidad de tipos de Unidades que se articulan en un conjunto
gue se adapta alas dimensiones y geometria de |os espacios en |os que deben insertarse. (Fig. 10)

ESTRATEGIAS de articulacién con el entorno-variaciones de la unidad tipo:
Variaciones en la configuracion de la célula:

. 1/2/3 niveles.

e  Crujia doble/crujia simple.

e Accesos puntuales/accesos por corredor/combinaciones.

e Articulacién para el giro/ deformacién gradual.
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Fig. 10 Articulacién de las Unidades Habitativas en terrenos irregulares:

Como primera aproximacion al problema, se ensayan diferentes alternativas de ocupacion de un mismo
predio, (en este caso una de las manzanas del sector a intervenir de la ex AU3, la delimitada por las
calles Holmberg, Sucre, Donado y Echeverria) solamente a partir de la ubicacién de las UH, en funciéon
de las distintas posibilidades de agrupamiento enunciadas en el esquema anterior.
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Fig. 11 Ensayos sobre formas de completamiento de la manzana.

En las figuras se observan distintas estrategias para ocupar el intersticio de la manzana y tomarse de los bordes irregulares
del terreno, a partir de las operaciones sobre las U.H. de la figura anterior, y descomponer en mayor o menor grado la
configuraciéon de la manzana tradicional, produciendo espacios publicos y semipublicos al interior de la misma.
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Estudio del Corte. Elementos fijos y matriz sobre la que se producen variaciones en la configuracion de
las U.H.

la Fichal(Fig. 12) consiste en una plantilla con un corte tipo, sobre el cual se pueden explorar alternativas de
interaccion entre las unidades, y evaluar también las posibilidades espaciales en la configuracion de los espacios
resultantes. Es una aproximacidn analdgica, y en parte intuitiva, que sin estar condicionada por problemas organizativos
propios de la planta, permiten explorar configuraciones multiples que luego pueden ser desarrolladas en un modelo
especifico.

Estos esquemas no contemplan restricciones en cuanto a los limites que se deben imponer segun el régimen dominial
al cual se someta el proyecto, ni cuestiones técnicas de indole reglamentario o constructivo. Estos aspectos se
desarrollaran en otra etapa de la investigacion y naturalmente incidiran en las configuraciones emergentes de los
ensayos sobre la ficha.

Fig. 12 Ficha 1de estudio del encastre de U.H. y de posibilidades espaciales en el corte.
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Formas de interaccion en los crecimientos-decrecimientos de las Unidades Habitativas;

El estudio espacial/volumétrico de la configuracién de un grupo de U.H. y su evolucion a través del
tiempo, se realiza a partir de la Fig. 13 Ficha 2 (Fig. 13). La misma se divide en ocho cuadros,
correspondientes a las 8 U.H. del grupo bésico de unidades que pueden intercambiar sus espacios. Se
utiliza un color diferente para cada unidad: cada cuadro muestra la estructura espacial volumétrica del
conjunto, y en colores los modulos que ocupa la U.H. La misma organizacion se desarrolla en planta,
corte y elevacion. Al observar comparativamente un cuadro con otro, se puede identificar en encastre
entre dos 0 més unidades, tanto en horizontal como en vertical. Al elaborar una sucesion de fichas, se
puede observar que el modulo que deja de ocupar una unidad que decrece, empieza a ser ocupado por la
unidad colindante, ya sea en el mismo nivel, en un nivel inferior o un nivel superior. MODULOS
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Fig. 13 Ficha 2 de estudio para la comparacién y seguimiento en el tiempo de las modificaciones en la conformacién
espacial de las U.H.
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Técnica: Aspectos constructivos, normativos edilicios y dominiales.

“La técnica tiene mala reputacion; se le suele atribuir insensibilidad. Pero no es asi como la ven las personas de manos muy
bien adiestradas. Para ellas, latécnica esté intimamente ligada a la expresion. "%

En lalogica constructiva del edificio se debe establecer una estructura resistente que toma los elementos
no mutables, y un modulo espacial que abarca los tres niveles basicos de asociacion de las unidades,
dentro del cual se establecerdn las modificaciones de los espacios. Dentro de este espacio se establece
una sub-estructura modular metdlica, con la cual se produce una serie de entrepisos cuya disposicion,
dimensiones y altura se establece en funcion de las necesidades de los espacios. Se establece como
criterio que la complejidad técnica 'y econdmica requerida para hacer este tipo de modificaciones debe
poder ser abordada por una Unidad de Convivencia, y su dimension no debe superar al esfuerzo que
realiza una familia en una vivienda unifamiliar en lote propio para concretar una ampliacién (por
ejemplo, realizar unalosay crecer con dormitorios en planta alta).

.

*® (Sennett 2009, 100)
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En la Fig. 15 se observan los elementos estructurales y fijos del edificio (losas, vigas, columnas), y los
elementos estructurales de los elementos mdviles (tabiques, cerramientos, entrepisos) subordinados al
sistema anterior. Estos Ultimos estan dispuestos segln la configuracion bésica que delimita los ambitos
intercambiables de cada Unidad Habitativa, pudiendo desplazarse horizontal y verticalmente segin se
integren o reconfiguren los mismos. Tanto la altura de los tabiques (2,50 mts.) como la luz de los
entrepisos (4 mts.), no exceden la escala de una estructura doméstica, por lo que pueden ser resueltos con
perfileria esténdar, emplacados cementicios exteriores 0 de roca de yeso interiores, placas
multilaminadas, pisos flotantes o vinilicos, etc. Es decir, utilizando tecnologias accesibles, de una forma
(propuesta por € proyecto), que potencie sus posibilidades, y no reproduzca configuraciones estaticas
gue son producto de otras formas constructivas con menores posibilidades técnicas en cuanto a la
versatilidad que ofrecen para su modificacion.

Fig. 15 Esguema volumétrico dela estructura principal y secundaria.
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Aspectos hormativos — regulacion de la edificacion.

Si bien planteamos que la normalizacién y tipificacion de una serie de dispositivos de habitacion (estar —
dormitorio, etc.) y sus formas de configuracién en sus plantas respectivas y el estancamiento en su
evolucion se produjo en gran medida a partir de la promulgacion de la ley de Propiedad Horizontal a
mediados del S XX, esiguamente cierto que los codigos de edificacion se han especializado en una
serie de indicadores relativos a dimensiones minimas, condiciones de iluminacién, ventilacion, etc.
verificables principalmente en la distribucidn de locales cerrados en planta, cuya Unica aproximacion a
un corte posible de la U.H. se verifica en alturas minimas de cielorraso (o dimensiones Utiles minimas).
Esta forma de entender los cddigos reglamentarios condiciona en gran medida las posibilidades
proyectuales, impidiendo avanzar sobre otras configuraciones espaciales que permitan buenas
condiciones de habitabilidad, con un mejor aprovechamiento del espacio, y por ende de |os recursos, por
no encuadrarse en este tipo de disposiciones legales.

De hecho, se pueden verificar espacios habitables en casos donde la exigencia de aprovechamiento de
los mismos es critica: Un gjemplo cercano lo congtituyen los motor-home, donde se producen situaciones
de reconfiguracion permanente de equipamientos a lo largo de un mismo dia, o superposicion de
espacios para dormir (literas plegables contra un plano vertical), donde todas estas actividades se
realizan en dimensiones muy reducidas y a veces con el vehiculo en movimiento. Las mismas
situaciones se pueden observar en los camarotes de los barcos o de los trenes, y mas exigidas aun en
embarcaciones submarinas (mas critico seria aun s indagamos en las condiciones de vida en
tripulaciones fuera de la érbitaterrestre). Si bien es entendible que en los Ultimos ejemplos no se trata de
situaciones de residencia permanente, aun pudiendo ésta prolongarse por varios meses, si podemos
observar otras sociedades, por gjemplo la norteamericana, donde esta mucho més extendida la residencia
permanente en motor-homes, o vehiculos adaptados al efecto. Existen también experiencias en torno a
viviendas de dimensiones extremadamente reducidas, |as cuales apenas alcanzan para contener el cuerpo
de un individuo, aungue se trata mas de productos comerciales que de alternativas que apunten a alguna
solucién para la vivienda de la poblacién general.

No pretendemos llevar las condiciones habitables de una edificacion a estos niveles de exigencia de
rendimiento, pero entendemos que hay instancias intermedias donde una mayor eficiencia en el
aprovechamiento del espacio en sus tres dimensiones (esto es aprovechamiento de los m3 mas que de los
m2), puede redundar en una mayor versatilidad de las U.H. para proponer espacios de calidad, y facilitar
la reconfiguracion de los mismos. Para esto es necesario proponer una forma de entender los marcos
normativos (indiscutiblemente necesarios para poder regular un estandar minimo de calidad en la
produccion de espacios habitables), que trascienda la mera organizacion en planta de ambitos estancos, y
habilite otro tipo de condiciones, como integracion de espacios minimos a ambientes mayores, uso de
relaciones proporcionales en complemento de los minimos dimensionales establecidos, relaciones
antropométricas con las actividades propuestas para los espacios a utilizar, etc.
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Existen otras experiencias que vale la pena observar en cuanto a la optimizacion del uso de los espacios
habitables, aun siendo casos a veces no pensados para una residencia permanente, pero que aportan
nuevos abordajes a la problemética.

Posiblemente el caso mas extremo lo constituyan los hoteles-capsula japoneses, los cuales se organizan
basicamente a partir de una serie de modulos de 2 mts. de longitud, y aproximadamente 1 a 1,25 metros
de ancho/alto, repetidos y apilados sucesivamente, con equipamiento tecnoldgico incorporado a las
capsulas, y obviamente servicios comunes. También se utilizan estos criterios en los denominados
“siestarios”: espacios destinados para ser utilizados en los tiempos de descanso entre jornadas laborales,
en grandes ciudades donde los tiempos de traslado entre el trabajo y la vivienda impiden un retorno a la
mismaalo largo del dia.

El mismo criterio de organizacion trasdadado a una vivienda de dimensiones mas proximas a los
estandares, lo constituyen las viviendas organizadas dentro de la estructura de los containers utilizados
para el traslado maritimo de mercaderias, en una busgueda de reutilizacion de recursos y economiaen la
produccion semi-industrializada o industrializada de viviendas (individuales o colectivas, segin sea el
cas0). Lareferenciaineludible a estos criterios la congtituye el Habitat 67, de Moshe Safdie.

Las experiencias de mini-casas 0 micro-casas, se pueden observar en una gran cantidad de
emprendimientos comerciales, que apuntan a instalar productos en el mercado que apuntan a la
utilizacion de viviendas de fin de semana o0 usos complementarios, en elementos modulares posibles de
ser trasladados. Algunas de estas viviendas tienen dimensiones similares a una U.H. convencional (40-
60m2) apuntando casi exclusivamente a la compacidad, y en consecuencia con logisticas de transporte
mas complejas, y otras llegan a exigencias muy superiores, proporcionando el espacio indispensable para
un individuo, y asemejandose mas al los médulos-capsula japoneses.

Los ejemplos enumerados recorren estrategias diversas, desde la simplificacion y reduccion extrema del
espacio requerido por e cuerpo en posicion de descanso, la articulacion de este espacio para que pueda
albergar actividades diurnas, la racionalizacion modular de la unidad de vivienda para su
industrializacion en la produccion y su posible apilamiento y eventualmente transporte, etc.

A los efectos de la investigacion, nos interesa capitalizar estas formas de aprovechamiento del espacio,
para intentar proponer una forma de entender nuevos aspecto normativos que permitan regular algunos
de estos criterios para su posible implementacion en proyectos de vivienda colectiva de caracter
permanente, que ademas puedan tener la posibilidad de cambiar en el tiempo, y que en la medida de lo
posible trasciendan la rigidez de configuracion impuesta tanto por la extrema racionalizacion de los
espacios como por la légica de la modulacidn de elementos prismaticos prefabricados.

*! http:www.vilssa.compequenos-modulos-donde-pasar-una-noche

> http:www.gutierrezcabrero.dpa-etsam.comtagvivienda-minima

>3 http:www.gutierrezcabrero.dpa-etsam.com/tag/vivienda-minima/

>* http:www.microcasas.com

> http:www.arquigeek.blogspot.com.ar201103la-micro-casa-de-200-usd.html
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En las Fig. 18 y Fig. 20, se plantea una hipétesis de regulacion de las dimensiones minimas de los
locales habitables de primera, intentando garantizar condiciones de habitabilidad en ambitos cuyas
dimensiones puedan ser menores a las dispuestas en los codigos vigentes, en funcion de las
caracteristicas de la actividad que estas puedan albergar.

El primer pardmetro a evaluar son las condiciones de borde del local en cuestion. Con este indicador se
indicaque el local, para poder tener dimensiones menores a las de un local estanco (como puede ser, por
egjemplo, un dispositivo dormitorio), debe estar integrado en al menos uno de sus bordes con otro local,
garantizando asi una percepcion de mayor amplitud, y un volumen de aire razonable con buenas
condiciones de ventilacion y renovacion.

El segundo pardmetro para locales de dimensiones minimas, son las proporciones del mismo. LaFig. 18
(corte) establece una altura minima general de 2,40 mts., y un ancho minimo general de 2,40 mts, en €l
sentido de la dimension menor de la planta (ver Fig. 20). Por debajo de esta altura, permite establecer
rangos menores en funcién de anchos minimos, que garanticen una relacion proporcional de 1,6:1, hasta
los 2,00 mts. de altura (una persona parada). Por debajo de este valor, se permite un minimo de 1,60 mts.
de altura, siempre que se garantice un paso de ancho minimo de 0,60 y h: minima 2,00 mts., integrado al
mismo. De esta manera, se pueden pensar en actividades donde la persona no permanece de pie (€.
Trabajar en un escritorio, dormir, etc.), desarrolladas en ambitos integrados a espacios de dimensiones
mayores, pero que permitan un mejor aprovechamiento del metraje cubico de la edificacion.

La Fig. 20 establece, con el mismo criterio de condiciones de borde enunciado anteriormente, un rango
de dimensiones minimas en planta, garantizando también una relacién proporcional de 1,6:1%°. De esta
manera, cualquier local que se proyecte por debajo de las dimensiones minimas establecidas para locales
estancos, debera respetar las regulaciones impuestas tanto para el corte (Fig. 18) como para la planta
del mismo (Fig. 20).

En la Fig. 19 se propone una hipétesis de aplicacion, desarrollada en un corte que alberga diversos
ambitos: Un espacio minimo para dormir, con una circulacion con iluminacion cenital e integrada a un
sector publico, y por debajo de la misma un area de trabajo, también de alturas minimas, integrada a un
area semicubierta de expansion. Por debajo de la circulacion semielevada se proponen lugares de
guardado, tanto para €l érea de trabajo como para el sector publico de la Unidad Habitativa.

> El valor de 1,6:1 se establece como una relacién proporcional cercana a la relacion aurea (1,618:1), en un intento de
producir espacios, dentro de la escala de lo domestico, cuyas proporciones permitan que puedan ser facilmente
amueblados y/o utilizados en su totalidad. Se propone el valor 1,6 a los efectos de simplificacidn que la implementacién de
una norma requiere, asumiendo el caracter arbitrario que cualquier delimitacion estricta conlleva. Quedan asi establecidos
rangos de espacios que van desde la relacion 1:1 hasta la relacion 1:6 con todas sus posibilidades intermedias.
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Aspectos normativos / dominiales.

Las formas de crecimiento, decrecimiento e interrelacion entre las U.H. propuestas en las paginas
precedentes, no son posibles dentro de los marcos normativos vigentes; la Unica posibilidad que permite
la Constitucion es la progiedad privada de latierra® y, en el caso de la vivienda colectiva, recién a partir
de 1949 la ley de PH™ posihilité la propiedad individual de las distintas unidades funcionales que
componen un edificio dentro de un lote, permitiendo asi desvincular la propiedad del inmueble de la
propiedad del terreno, al introducir la copropiedad del mismo y de los espacios comunes. Esto estaba
hasta ese momento prohibido por el articulo 2.617 del Cddigo Civil (1869)°°.

Si bien esta ley produjo un gran avance al permitir la propiedad individual en la vivienda colectiva, a
eliminar la dicotomia entre vivienda individual y propiedad privada versus vivienda colectiva 'y al%uiler
y propiciar el paulatino reemplazo de la Casa de Renta por el Edificio de Propiedad Horizontal®, es
cierto también que ofrece limitaciones a la dindmica propia de la vida dentro de estos edificios. Para el
cas0 que nos interesa, no permite la reconfiguracion del esquema de subdivision de Unidades
Funcionales, y exige un consenso por parte de todos los copropietarios para cualquier modificacion
dentro del mismo, lo cual en la précticalo tornacasi inviable.

Es en base a estas consideraciones, que se propone el desarrollo de un esquema gque intenta salvar alguna
de estas dificultades. Tomando algunos aspectos de la mecanica de implementacion de la subdivision por
Unidades Funcionales, se propone la division a su vez en sub-Unidades Funcionales, las cuales pueden
pertenecer a una U.F. en un momento determinado, y ser cedida a otra U.F., o a conjunto de los
copropietarios (consorcio).

A los efectos del desarrollo del ejercicio en cuestion, se plantea un primer esguema genérico que consta
de 3 U.F,, las cuales a su vez se desarrollan en 3 niveles. En la Fig. 21 se puede observar un cuadro de
doble entrada (Ficha 3) donde seleen las U.F.1, U.F.2 y U.F.3 en un sentido, y los niveles N1, N2, y N3
en el otro. A cada una de las U.F. le corresponden 3 sub U.F. por cada nivel. Estas Ultimas son las que
pueden intercambiarse entre cada Unidad Funcional. En la Fig. 22. Se propone un escenario posible para
este intercambio, donde los nimeros que aparecen en el cuadro mayor de la linea de las sub unidades
funcionales (1, 2 o 3) indican a que unidad funcional pertenecen.

A partir de este primer esquema, es posible desarrollar una nomenclatura que permita identificar a cada
una de las partes. Los cuadros correspondientes a las sub-unidades funcionales, estan a su vez
subdivididos en dos cuadros menores, uno de los cuales indica el nivel del edificio al que pertenecen (1,
20 3), y €l otro indicia el nUmero absoluto de la sub-unidad (1, 2, 3,4, 5,6, 7.......... ).

De esta manera aparece la nomenclatura de la Fig. 21, que permite identificar a cada una de las
unidades minimas del sistema, a que U.F. y a qué nivel pertenecen. Por ejemplo, si se lee “UF 2 (N2-
S5)”, esto significa que se trata de la sub- unidad funcional nimero 5 del segundo nivel del edificio, y
gue en este momento la misma esta formando parte de la Unidad Funcional 2.

>’ El extremo opuesto a la propiedad privada lo constituye la idea de la propiedad comunitaria de los bienes y los medios
productivos como sistema econémico, desarrollado por ejemplo, en el Manifiesto Comunista de Marx y Engels, o en La
Conquista del Pan, del anarco comunista Piotr Kropotkin, o en Contribucion al Problema de la Vivienda, de F. Engels.
Posiciones menos radicalizadas plantean la funcion social de la propiedad, presente en los arts. 38,39y 40 de la
Constitucién Nacional de 1949, derogada luego del golpe de estado de 1955 de la autodenominada Revolucién
Libertadora. Este concepto fue luego incorporado en la Reforma Constitucional de 1994 por la incorporacion con jerarquia
constitucional de la Convencion Americana de Derechos Humanos a través de su art. 21. Que establece el derecho al uso y
goce de los bienes, pero subordinado por la ley al interés social.

>% (Argentina 1948)

> (Liernur, Francisco. Aliata, Fernando 2004) (cap. “Propiedad Horizontal”)

* Ibid.
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Hasta ahora, se trata solamente de un esgquema genérico y simplificado, pero que permitio establecer los
elementos basicos del sistemay lalogica bajo la cual serigen. El paso siguiente es desarrollar un modelo
de aplicacién; parael caso, setomo también un conjunto desarrollado en 3 niveles, utilizando el modelo
de evaluacion 2 (ver Fig. 38) repetido cuatro veces, dando un total de 32 Unidades Funcionales
accesibles a partir de 4 nlcleos verticales desde el nivel nro. 2. En la Fig. 23 se desarrollan las plantas de
este esquema, con la ubicacion de los cuadros de nomenclatura desarrollados en la Fig. 21, y en la Fig.
24 se desarrolla el plano de poligonos de superficies resultante.

En el plano se observan 2 tipos de cuadros, un tipo que corresponde a la U.F., y un segundo tipo que
corresponde ala sub-U.F:

Los cuadros con el rotulo UF, indican a la Unidad Funcional basica, cuyo poligono determina el sector
de la planta que no es intercambiable. Los cuadros sin rotulo y con subdivisiones, indican a las Sub-
Unidades Funcionales, cuyos poligonos determinan el sector de la planta que si es intercambiable. El
nimero correspondiente a un cuadro UF es invariable. Si el cuadro dice “UF 17, este numero sera
siempre el mismo, y se tratara de la sub-unidad funcional 1. En cambio, el humero del cuadro sin rotulo
y con subdivisiones, si es variable, ya que indica la pertenencia de una sub-unidad funcional a una
Unidad Funcional basica. Por ejemplo, el nro. 1 del cuadro N1-S1, puede pasar a ser un humero 6, si la
U.F.1 cede esta parte de su plantaala U.F.6, colindante alamisma. En la Fig. 25y Fig. 26 se desarrolla
el mismo esguema con un codigo de colores paraindicar la correspondencia entre nivelesde cadaU.F. y
facilitar su comprension.
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Fig. 22: I dentificacion delos elementos de la nomenclatura

Fig. 21: Ficha 3- Disposicion y nomenclaturade U.F. y sub-U.F.
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Fig. 23 Desarrollo parcial de 3 plantastipo Fig. 24 Plano de poligonos de superficies resultante..
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Fig. 26 Plano de poligonos de superficies resultante.
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Fig. 25 Desarrollo parcial de 3 plantastipo




Desde un modelo genérico que explica lalogica del sistema de identificacion de las partes de las U.F. se
establecié una nomenclatura posible para las mismas, y se realizo una evaluacion del mismo a partir de
la aplicacion sobre un sector de un conjunto de viviendas. Cabe preguntar aqui, como se podria
implementar este sistema en la préctica cotidiana.

Dentro del medio productivo y formal en el que estamos inmersos, la l6gica establece que un profesional
de la construccion desarrolla una documentacidn técnica que contiene las instrucciones para la ejecucion
de un proyecto, y una documentacion formal para gestionar los permisos ante los organismos
municipales correspondientes. Una vez aprobada la instancia formal, un profesional de la agrimensura
desarrolla la documentacion que, dentro del régimen de propiedad horizontal, establece los poligonos de
superficies que delimitan la propiedad sobre una Unidad Funcional. Esto mismo también puede
realizarse a posteriori en una obra ya ejecutada, pero cualquiera sea el caso, se establece por Unicavez y
en forma permanente. Lo que interesa desarrollar aqui es un sistema que permita, en unalogica similar a
la descripta, la intervencion de un profesional en términos acotados (en tiempos de gestion y en costos
operativos), cada vez que sea necesario reformular la correspondencia entre una U.F. y sus respectivas
sub- U.F.

En la Fig. 27, se desarrolla una planilla de aplicacion ( Ficha 4), sobre la cual se vuelcan los datos del
poligono de superficies de la Fig. 25 . En una de las entradas se desarrollan las 32 U.F. y en la otra se
desarrollan las 21 sub U.F. en 3 series, cada una correspondiente a uno de los 3 niveles del edificio.

En la planilla se marca con una cruz la correspondencia entre la fila que indica la U.F., con la columna
gue determina la sub-U.F. De esta manera, si se lee una fila en horizontal, se puede identificar una
Unidad Funcional (gj., U.F. 20) y determinar rapidamente cuales son las sub-U.F. que pertenecen a la
misma.

Se establece como hipoétesis, que esta planilla seréa parte del legajo que contiene la documentacion formal
archivada en el organismo municipal correspondiente (gj. Direccion de Obras Particulares), y sus datos
formaran parte de la escritura de la U.F. Cada vez que se efectle una operacion entre 2 Unidades
Funcionales, se adjuntara una planilla nueva que reemplaza a la anterior (sin eliminarla, teniendo asi un
historial de los cambios del edificio), y un anexo a la escritura de cada una de las propiedades donde
conste la ultima modificacion en curso (enmendando e invalidando la anterior). Toda esta gestion se
podria realizar por medios y archivos digitalizados, para evitar la acumulacion y el engrosamiento
innecesario de carpetas.
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Fig. 27 Ficha 4. Planilla de aplicacion paralaimplementacion de las asociaciones entre U.F. y sub-U.F.



Hasta aqui se planteo como Unica opcion la de la propiedad del inmueble, y la de los cambios por medio
de la compra-venta de una sub-unidad funcional. Resulta interesante evaluar otras posibilidades al
respecto, por gemplo que el propietario de una Unidad Funcional pueda alquilar una sub-U.F. al
propietario de la U.F. colindante, o incluso a un locatario de la misma. También se podria pensar que le
alquila la misma a un grupo de propietarios de otras U.F., o inclusive a la totalidad del consorcio (por
gjemplo, para establecer el funcionamiento de un lavadero comunitario). Bajo la modalidad de venta, se
podria erogar una sub-U.F. al consorcio, para que comience a funcionar dentro del sistema de espacios
comunes (lugares de reunion, S.U.M., etc.). Por Ultimo, se propone la posibilidad de la copropiedad, de
varios propietarios de distintas U.F., sobre una misma sub-U.F., por gemplo, a modo de pequefia
inversién, en caso de no poder adquirir la totalidad de una Unidad para obtener una renta.

Se plantea, sobre la misma planilla desarrollada anteriormente, la superposicion de un sistema grafico
gue permita registrar estas posibilidades (propiedad, copropiedad, alquiler, espacio comun), pudiendo de
este modo instrumentar la aplicacion de estas formas de utilizar los espacios mutables de un conjunto de
viviendas, en un sistema que trata de ser eficiente y econdémico, para poder acompafiar de la mejor forma
posible ladinamicareal de sus habitantes.

En la Fig. 28 Se puede realizar una lectura en horizontal de la Ficha 4, a partir de una fila que
identifiqgue una Unidad Funcional, por ejemplo la U.F. 10, e identificar rapidamente que a la misma le
pertenecen la sub-Unidad Funcional 3 del nivel 2 y la sub-Unidad Funcional 3 del nivel 3, que le alquilo
la sub-Unidad Funcional 4 del nivel 2 alaU.F. 13, y que es copropietaria en un 20% de la sub-Unidad
Funcional 14 del nivel 3. Por ultimo, todo €l edificio puede gozar del uso de las S8 (N2), S12 (N2) y S18
(N3), dentro del sistema de sus espacios comunes.

Cabe aclarar que se trata de un sistema que tiene una cierta complejidad operativa, y que requiere de
profesionales para su uso e implementacion. La hipétesis que aqui se plantea, es que asi como un
edificio puede tener un administrador y prorratear su costo entre todos sus habitantes, un profesional
idoneo puede gestionar a costos razonables el seguimiento de varios conjuntos de viviendas, estando a
disposicion de los mismos cada vez que sea necesaria la gestion de un cambio en la configuracion de sus
sub-Unidades Funcionales (sub-Unidades Habitativas, si se las nombra fuera de la esfera normativa y
desde la Optica de sus habitantes.)

Fig. 28 Ficha 4. Planilla de aplicacion paralaimplementacion de lasasociaciones entre U.F. y sub-U.F.
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Fig. 29 Ficha 4. Forma de lectura delafichay dela planta paralaidentificacién de U.F. y sub-U.F.
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A los efectos de posibilitar la instrumentacion del sistema descripto, se hace necesario encuadrarlo
dentro de un marco legal posible, que determine con precision las caracteristicas de cada caso especifico.
Asumiendo que no esta dentro de los alcances de este trabajo el desarrollo de temas de esta indole, se
toma como punto de partida para el estudio del caso un instrumento vigente; tal es el caso del Ejemplo
de Reglamento de Copropiedad elaborado por la Camara de Propiedad Horizontal y Actividades Afines
en 1967, concebido como base para la elaboracién del mismo reglamento segun los alcances de la actua

ley de Propiedad Horizontal 13.512.

Partiendo del fragmento de edificio desarrollado en las paginas previas para la elaboracion y estudio del
sistema de unidades y sub unidades funcionales, se propone una posible reglamentacién del mismo, a
partir de la transcripcién del ejemplo citado anteriormente, sobre el cual se realizan las correcciones e
Incorporaciones que se crean necesarias para que las nuevas condiciones propuestas sean posibles.

Para facilitar su comprension, se diferencia el color del texto que se incorpora, sendo el resto del mismo
la transcripcion del gjemplo de base. Como se podra observar, gran parte de las condiciones normativas
actuales son compatibles con una reglamentacion posible, estando las mayores diferencias abocadas a la
incorporacion, descripcion 'y cuantificacion de las sub-unidades funcionales, asi como las
consideraciones sobre derechos y obligaciones respecto a las mismas, y especialmente la posibilidad de
realizar modificaciones sobre ellas.



Reglamento de Copropiedad

Ejempio de Reglamento de Copropiedod eloborodo por lo Camara de Propiedod Horizontal y Actividades Afines en
1867, modificodo poro adecearse o los requerimientos de edificios de propiedod variabie.

Articulo 12

Articulo 22

1 - CONSDRCIO DE PROFIETARIDS

A los efectos de este instrumento, de acuerdo a ko dispuesto por el art. 99 de la ley 13.512 y
complementarias, queda constituide el consorcio que se denominara “Consorcio de Propistarios
Edificio VILLA UROQUIZA" integrado por los titulares del dominio exclusivo de los sectores que se
determinan en el art. 29, inc. a) y con dominos en las partes comunes en las proporciones que se
establacen en el art. 99, inc. a) todo lo cual acreditaran con las respectivas esorituras publicas
debidamente inscriptas en los pertinentes registros. En caso de transmision del dominio, el sucesar
ocupara “ipso jure” su lugar en la entidad a partir de la fecha de |a respectiva adguisicion.

Il - DIISHON DEL ECAFICED

B edificio de la calle HOLMBERG entre SUCRE ¥ ECHEVERRIA se desarrolla en 5 plantas, a saber:
planta sotano, planta baja, 3 pisos altos y azotea, sepun resulta del plano Que pasa a ser parte del
presente documento, firmado por el PROFESIOMAL ACTUANTE matricula N2 12345 el que en copia se
agrega a esta escritura. El edificio se divide a su vez:

a) sectores de propiedad exdusiva:

El edificio, a los efectos de la determinacion de sectores independientes de propiedad exdusiva, se
divide en unidades, las que enumeradas comelativmmente del 01 al 32 tienen la ubicacion y
distribucion que swge del aludido plano, estableciendose ademas en el mismo las siguientes
superficies propias: para |a unidad funcional N2 1 031 m2; para la unidad fundonal N2 2 041 m2; N2 3
031 m2; N2 4 041 m2; N2 5041 m2; N2 6 031 m2; N2 7 041 m2; N2 8031 m2; N2 9031 m2; N2 10 041
m2; N2 11 031 m2; N2 12 041 m2; N2 13 041 m2; N2 14 031 m2; N2 15 041 m2; N2 16 031 m2; N2 17
031 m2; N2 18 041 m2; N2 19 031 m2; N2 20 041 m2; N2 21 041 m2; N2 22 031 m2; N2 23 041 m2; N2
24 031 m2; N2 25 031 m2; N2 26 041 m2; N2 27 031 m2; N2 2B 041 m2; M2 29 041 m2; N2 30 031 m2;
M= 31 031 m2; N2 32 041 m2. A las sefialadas unidades, les comesponde asimismo las unidades
complementarias sitas en el sitano del edificio y que en |a planilla inserta en el plano ya mendonado
se individualizan con mimeros romanos asignandoles la siguiente distribudidn: A la unidad UND la
unidzd complementaria mimero [X; a |3 unidad TRES [a unidad comiplementaria mimero VIL etc. Estas
unidades no pueden ser objeto de dominio exclusivo sino por los titulares de alguna de las unidades

af2) Sectores de propiedad variabla:

El edificio, a los efectos de [a determinacién de sactores independientes de propiedad yarigble, se
divide en sub-unidades las que enumeradas correlativamente del N1-51 al N1-521; N2-51 al N2-521;
MN3-51 al N3-521; tienen la ubicadion y distribucion que surge del aludido plano, establedéndose
ademds en el mismo las siguientes superficies propias: para La

sub wnidad fundonal N2{N1-51) 17,50 m2; sub-unidad funcicnal N2(N1-52) 17,50 m2;

sub-unidad funcional M2{M1-53) 17,50 m2; sub-unidgd funcional N2{N1-54] 17,50 m2;

sub-unidad funcional M2{MN1-55) 17,50 m2; sub-unidad funcional N2{N1-56] 17,50 m2;

sub-unidad fundional M2{N1-57) 17,50 m2; sub-unidad fundonal N2{N1-58) 17,50 m2;

sub-unidad funcional M2{MN1-5%) 11,85 m2; sub-unidad funcional N2{N1-510) 17,50 m2;

sub-unidad funcional M2{M1-511) 17,50 m2;_sub-unidad fundonal N2(N1-512) 17,50 m2;

sub-unidad funcional M2{M1-513) 17,50 m2;_sub-unidad fundonal N2{N1-514) 17,50 m2;

sub-unidad funcional M2{M1-515) 11,85 m2;_sub-unidad fundonal N2(N1-516) 17,50 m2;

sub-unidad funcional N2{M1-517) 17,50 m2; sub-unidad fundonal N2{N1-518) 11,85 m2;

sub-unidad funcional M2{M1-519) 17,50 m2; sub-unidad fundonal N2(N1-520) 17,50 m2;

sub-unidad funcional M2{M1-521) 11,85 m2; sub-unidad funcional M2[N2-51) 17,50 m2;

sub-unidad funcional M2{M2-52) 17,50 m2; sub-unidad funcional N2{N2-53] 17,50 m2;

sub-unidad funcional M2{M2-54) 17,50 m2; sub-unidad funcional N2[N2-55] 17,50 m2;

sub-unidad funcional M2{M2-56) 17,50 m2; sub-unidad funcional N2[N2-57] 17,50 m2;

sub-unidad funcional M2{M2-58) 17,50 m2; sub-unidad funcional N2[N2-59] 11,85 m2;

sub-unidad funcional M2{M2-510) 17,50 m2;_sub-unidad fundonal N2{N2-511) 17,50 m2;

sub-unidad funcional N2{M2-512) 17,50 m2; sub-unidad fundonal N2{M2-513) 17,50 m2;
sub-unidad funcional N2{N2-514) 17,50 m2; sub-unidad fundional M2{N2-515) 11 85 m2;

sub-ynidad funcional N2{M2-516) 17,50 m2;_sub-unidad fundonal N2{M2-517) 17,50 m2;
sub-unidad funcional M2{M2-518) 11,85 m2; sub-unidad fundonal N2{M2-519) 17,50 m2;
sub-unidad funcional N2{M2-520) 17,50 m2; sub-unidad fundonal N2{M2-521) 11 85 m2;
sub-unidad funcional N2{N3-51) 17,50 m2; sub-unidad funcional N2[N3-52) 17,50 m2;
sub-unidad funcional N2{M3-53) 17,50 m2; sub-unidad funcional M2{N3-54) 17,50 m2;
sub-unidad funcional N2{MN3-55) 17,50 m2; sub-unidad funcional M2[N3-56] 17,50 m2;
sub-unidad funcional N2{MN3-57) 17,50 m2; sub-unidad funcional M2[N3-58) 17,50 m2;
sub-unidad funcional N2{N3-59) 11,85 m2; sub-unidad funcional N2[N3-510) 17,50 m2;
sub-unidad funcional N2{N3-511} 17,50 m2; sub-unidad fundional N2{N3-512) 17,50 m2;
sub-unidad funcional N2{M3-513) 17,50 m2;_sub-unidad fundonal N2{N3-514) 17,50 m2;
sub-unidad funcional N2{M3-515) 11,85 m2;_sub-unidad fundonal N2{M3-516) 17,50 m2;
sub-unidad funcional N2{M3-517) 17,50 m2; sub-unidad fundonal N2{N3-518) 11,E5 m2;
sub-unidad funcional N2{MN3-519) 17,50 m2; sub-unidad fundonal N2{N3-520) 17,50 m2;
sub-unidad funcional N2{MN3-521) 11,85 m2;.

b] sectores y/o cosas de propiedad comun:

Ademds de los sectores y/o cosas enumeradas en el art. 22 de la ley 13512, se consideran de

propiedad comiin de los integrantes del consercio los siguientes:

a) El terreno, los cimientos y estructura del edifido; columnas, vigas, losas, etc;

b Los muros del edificio en toda su extensicn, sean divisorics de la propiedad, sean que
separen |as distintas unidades entre si, o bien que separen las unidades de los sectores de
propiedasd comdn, sean o no de uso exclusivo;

| Lo techos y azoteas del edificio;

d La entrada principal y su pasaje;

a) La escalera de aoceso a las unidades;

fl Los paliers de entrada de las unidades, asi como los de acceso a las dependencias de
servicio de los mismos;

El La unidad destinada para el encargado;

hj LS AsCEnsOres, sus respactivas cajas en toda su extension, sus maquinas y los espacios
donde éstas se encuentren;

i] Las magquinas, calderas, bombas, medidores y los espacios dende se encuentren;

i Los tanques generales de agua y petroleo y las cajas \de plome de los senicios cloacles
v/o desagie cualquiera fuere el lugar donde se encuentren;

4] Las cafherias de conduccion de agua, electricidad, gas y teléfono, cualquiera sea su desting,

en toda su extension y cualquiera sea el lugar que atraviesen, hasta la parte de ellas que se
encuentre al descubierto dentro de los sectores de propiedad excusiva punto a partir del
cual aquellas tendran el caracter de propias;

] Los patios y balcones;

m) Las chimeneas y/o conductos de ventilacion;

n) Los extinguidores de incendio existentes en los diferentes pisos de acuerdo con los
reglamentos en vigor;

o) La unidad guarda coches sita en el sotano, con Su rampa de acceso y su entrada y salida
por el M2 1234 del edificio v sobre cuyo uso se dispone mas adelante;

Bl Todas aguellas partes, sectores y/fo cosas del edificio sobre los cuales ningun propietario

puede invocar dominio exdusive fundado en su titulo de adquisicion.

DESTING DE LAS DIFERENTES PARTES DEL EDHFICICH
a) Sectores de propiedad exclusiva:

Articulo 32

Los sectores de propiedad exclusiva seran destinados por sus respectivos propietarios para vivienda
unicamente, 3 excepdon de aquellos usos compatibles con las necesidades comunes del conjunto de

Articulo 42

Articulo 52

los propietarios, previa aprobacidn con mayoria simple en asamblea. La administracion de tales usos
podra estar a cargo de uno o varios propietarios o de la administracion, segun se decida al momento
de su aprobadidn.

Oueda terminantemente prohibido a los propietarios y/u ocupantes a cualquier titule de los sectores.
de propiedad exdusiva, instalar en los mismos, negodos, ofidnas, consultorios yfo estudios
profesionales, cualguiera fuere la indole de los mismos, aunque sea como complemento de la
vivienda, a excepcicn de las unidades de planta baja que puedan garantizar un acceso independiante
desde |a via publica. E| propietaric y/u ocupante del local podra desarrollar en el mismo toda
actividad que guarde relacion con la categoria y ubicacicn del inmueble, quedando prohibido destinar
las wnidades y el locl a cualquier actividad contraria a la tranquilidad, salubridad, decencia,
moralidad y buen nombre del edificko, como asi también a pensidn y/o alojamiento de pasajeros, y
arriendo o subarriendo parcial de las habitaciones que las componen.

Se requerira la autorizacion de los propietarios que representen por lo menos mas de las dos terceras
partes de los votos, aplicandose a los efectos del computo los porcentuales establecidos en el art. @
inc. a), para que los propietarios puedan dividir los sectores de propiedad exclusiva y vender las
unidades resultantes, siempre y cuando no s afecten lugares comunes, y no afecten |3 vinculacion de
las mismas con los sectores de propiedad variable, en cuyo caso debera observarse lo dispuesto en el
art. 7. de la ley 13 512,

a/2) sectores de propiedad variable: Los sectores de propiedad variable tendran un desting equivalente al sector de
propiedad exclusiva al cual estan asociados.

b) sectores de propiedad comn:

Articulo 62

Articulo 82

Articulo 92

Son los especificados en el art. 22, inc. b) del presente reglamento. El uso de los sectores y/fo servicios
comunes, se practicara de acuerdo con el sentido y limitaciones que indica el art. 32 de |a ley 13.512,
«con sujedion a los detalles que se establecen en el reglamento interno del edificio a los efectos de los
arts. 62 y 15 de la misma ley. En el espacio comun destinado a guardacoches sito en |a planta sGtano,
podran guardarse automdviles, cormrespondiendo a cada propietaric el derecho de guardar un
automovil de pasajeros de tamano comin, estando axpresamente prohibido ceder este derecho, aun
en forma gratuita, a personas extranas al consorcio de propietarios. Los gastos que directa o
indirectamente tengan su origen en el uso y mantenimiento del garaje, como ser sueldo del personal
que s= Contratare para Su atencion, electricidad, dtiles de limpieza, impuestos que graven dicho
destino, etc., seran abonados en partes iguales por los propietarios de los respectivos automoviles. Si
hubiera algun propietario que adguiriera el derecho de puardar mas de un automcvil, contribuira con
tantas partes como automoviles tuviera con el aludido derecho.

La division del edificio consignada en el art. 22 no podra modificarse sino por |a resclucion unanime:
de todos los propietanios. Cualesquiera sean los contratos o compromisos particulares que los
propietarios de las unidades celebren con terceros respecto de su unidad de propiedad exdusiva no
variara la responsabilidad que el titular del dominio tiene ante e consorcio de acuerdo con lo
establecido en el presente reglamento.

Estando Integrado el edificio por Unidades Funcionales y Sub Unidades Funcionales, se determina el
porcentual que corresponde a las unidades en &l induidas:

inc. a)

Unidad M2 1 el 1429 %; Unidad N2 2 ol 1,800 %; Unidad N2 3 el 1,429 %; Unidad N2 4 el 1,200 %;
Unidad N2 5 el 1,890 %; Unidad N2 6 el 1,429 %; Unidad N2 7 el 1,590 %; Unidad N2 & el 1,429 %;
unidad M2 9 el 1,429 %; Unidad N2 10 el 1 890 %; Unidad N2 11 el 1,429 %; Unidad N2 12 e 1 500 %;
Unidad M2 13 el 1,500 %; Unidad N2 14 &l 1,429 %; Unidad N2 15 &l 1,500 %; Unidad N2 16 el 1,420 %;
Unidad M2 17 &l 1,429 %; Unidad M= 18 el 1,590 %; Unidad N2 19 el 1 420 %; Unidad N2 20 el 1,350 %;
Unidad N2 21 el 1,800 %; Unidad N2 22 el 1,429 %; Unidad N2 23 &l 1,800 %; Unidad N2 24 el 1,420 %;
Unidad M2 25 &l 1 429 %; Unidad M= 26 el 1,590 %; Unidad N2 27 el 1,420 %; Unidad N2 28 el 1,390 %;
Unidad M2 29 el 1,500 %; Unidad N2 30 el 1,420 %; Unidad M2 31 &l 1,420 %; Unidad N2 32 ol 1,420 %;
Unidad M2 32 &l 1 800 %;
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Articulo 102

v

Inc. b)

SubUnidad N2 [N1-51)
subUnidad N2 [N1-53)
subUnidad N2 [M1-55)

el 0,807%; subUnidad N2 [N1-52] el O,B07%:;
el 0,807%; subUnidad N= [N1-54) el D,BO7%;
el 0,807%; subUnidad N2 (N1-56] el O,B07%;
subUnidad N2 [N1-57) el 0,807%; SubUnidad N2 [N1-58) el O,B07%;
subUnidad N2 (N1-53) el 0,545%; subUnidad N2 (N1-510) el 0,807%;
subUnidad N2 (N1-511) el 0,807%; SubUnidad N2 [N1-512) el 0,5456% ;
subUnidad N2 [N1-513) el 0807%;SubUnidad N2 (N1-514) el 0,807%
subUnidad N2 [N1-515) el 0,546%;SubUnidad N2 (N1-516) el 0,807%
subUnidad N2 [N1-517) el 0807%;SubUnidad N2 (N1-518) el 0,546%
subUnidad N2 (N1-515) el 0,807%;SubUnidad N2 (N1-520) el 0,807%
subUnidad N2 [N1-521) el 0546%;

subUnidad N2 (N2-51) el 0,807%; SubUnidad N2 [N2-52) el O,B07%:;
subUnidad N2 [N2-53) el 0,807%; SubUnidad N2 [N2-54) el O,B07%;
subUnidad N2 (N2-55) el 0,807%; subUnidad N2 [N2-56) el O,B07%:;
subUnidad N2 [N2-57) el 0,807%; SubUnidad N2 [N2-58] el 0,B07%;
subUnidad N2 [N2-53) el 0,545%; subUnidad N2 [N2-510) el 0,807%;
subUnidad N2 [N2-511) el 0,807%; subUnidad N® [N2-512) el 0,545% ;
subUnidad N2 (N2-513) el 0,807%;SubUnidad N2 (M2-514) el 0,807%
subUnidad N2 [N2-515) el 0,546%;5ubUnidad N2 (N2-516) el 0,807%
subUnidad N2 (N2-517) el 0,807%;SubUnidad N2 (M2-518) el 0,546%
subUnidad N2 [N2-519) el 0,807%;SubUnidad N2 (N2-520) el 0,807%
SubUnidad N2 [N2-521) el 0,546%;

subUnidad N2 (N3-51) el 0,807%; SubUnidad N2 [N3-52) el O,B07%;

subUnidad N2 [N3-53) el 0,807%; SubUnidad N2 [N3-54) el O,B07%:;

subUnidad N2 [N3-55) el 0,807%; SsubUnidad N2 [N3-56] el O,BO7%;

subUnidad N2 (N3-57) el 0,807%; subUnidad N2 (N3-58] el 0,B07%;

subUnidad N2 (N3-53) el 0,545%; subUnidad N2 [N3-510) el 0,807%;

subUnidad N2 (N3-511) el 0,807%; SubUnidad N® (N3-512) el 0,807% ;

subUnidad N2 (N3-513) el 0,807%;SubUnidad N2 (N3-514) el 0,807%;

subUnidad N2 [N3-515) el 0,546%;SubUnidad N2 (N3-516) el 0,807%;

subUnidad N2 [N3-517) el 0,807%;SubUnidad N2 (N3-518) el 0,546%;

subUnidad N2 [N3-515) el 0807%;SubUnidad N2 (N3-520) el 0,807%;

subUnidad N2 [N3-521) el 0,546%;

Los indicados porcentuales son el resultado de la proporcion que representa la superficie propia de
las unidades en cada inciso incluidas, con relacion a la suma de las superficies propias de todas |as
unidades contermnpladas en el respectivo inciso.

Los porcentuales establecidos en el inc. a) del articulo anterior determinan: a) el valor proporcional
de cada unidad con relacion al valor del conjunto; b) &l valor propordonal del derecho de cada
propietario sobre los sectores, servicos y/o cosas comunes del edificio; c) el valor del voto emitido en
las asambleas conforme a lo que dispone el art. 32, inc_ f).

r
r
r
r

r
r
r
r

CARGAS COMUNES y CONTRIBUCION A LAS MISMAS

Articulo 112

Articulo 122

cada propietario esta obligado a contribuir al pago de las “cargas comunes” que devengue el uso,
mantenimiento y administracion del edificio, en la proporcidn que resulte de aplicar a ellas el
porcentual que corresponde para su respectiva unidad en los incs. a) o b) del art. %= segin cual de
ellos fuera aplicable de acuerdo a lo que mas adelante se dispone. Este porcentual se aplicara
actualizado a la fecha de liquidacion segun la tabla de indicacion de vinculaciones de unidades de
propiedad privada con sus respectivas unidades de propiedad variable.
Lo5 gastos que se originen por las causas que a continuacion se indican. Seran soportados por los
propietarios en la proporcion que resulte de aplicar a los mismos los porcentuales establecidos en el
art. 92, inc. aj:
1- Gastos de administracion: Entendiéndose por tales los que se originan a raiz del uso que
hagan del edificio considerado en su conjunto, los integrantes del consorcio o los que
ocupen su lugar @ cualguier titulo, con excepcion de aguellos que se encuentren
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Articulo 132

Articulo 14=

PUBLICIDAD
Articulo 152

expresamente enumerados en el art. 13;

2- Impuestos, tasas y contribuciones: Cualesquiera sea su naturaleza, siempre y cuando
raviten sobre el inmueble en su calidad de cosa comun;
3- Reparaciones y conservaciones: Las referentes a los sectores y/o cosas de propiedad

comuin efectuadas por el administrador o por los copropietarios en su G350, para mantener
en buen estado sus condiciones de ssguridad, comodidad y decoro, asi como las que
hubiera que efectuar por intimaciones de los poderes pablicos;

4- obras nuevas: Las que autorizaran los propietarios de conformidad a lo que dispone el
punto b) del ap. 1, inc. g) del art. 32;

5- Innovaciones y mejoras: las gque fueran autorizadas en condiciones reglamentarias;

G- créditos hipotecarios: El pago de los servicios de amortizacion de capital y/o pago de
intereses, cuando el gravamen se haya constituido sobre el inmueble considerado en su
conjunto;

7- Gastos de reconstrucdon: En los casos de destruccion parcial de menos de las dos terceras

partes del valor del edificioc o wvetustezr del mismo, en que se hubiera resuelto su
reconstruccion, salvo para la minoria a la que se obligase a transferir su parte;

B- sueldos y cargas sociales del personal de porteria: Se entiende por tales, los sueldos y
cargas sodiales del encargado y suplente;
9.- Otros gastos: Los que 58 ofiginen como consacuencia de la resoludcn valida de los

propietarios sobre asuntos de interés comun, no comprendidos dentro de las atribudiones
conferidas al administrador, o los que éste efectuare por dicho concepto en cumplimiento
de su mandata.

Los gastos que se originen por las causas que a continuacion se indican seran soportado:

exclusivamente por los propietarios de las unidades enumeradas en el art 92, inc. b) , y en [z

proporcion gue resulte de aplicar a los mismos los porcentuales alli expresados:

1- Los gastos que se originen por consumo de fuerza motriz, electricidad y/o combustible a
cargo del consorcio:

2- Los gastos que origine el uso, conservacion, reparacion, etc, de los ascensores, sus
magquinas y/o cajas existentes en el edifido, aungue éstos signifiquen reponer el valor del
artefacto y/o el de sus accesorios;

3- Los gastos que se originen en la conservacion y aseo de los pasillos, hall de entrada y
demas sectores comunes del edificio, como ser: pintura, decoracion, embellecimiento y
amueblamienta de los mismos;

4- Los gastos que demande el pago de los sueldos y cargas sociales de los peones y/fo
ayudantes /o encargados del garaje.

MNOTA: En atendon a las especiales situaciones que se plantean con respecto a los locales frente a
uso de los servickos centrales y dependencias comunes de los edificios, se sugiere la conveniencia de
establecer que los locales contribuiran al pago de las cargas comunes en la medida que puedar
utilizarlas, es decir, si tienen instalaciones de calefaccion, agua caliente, etc., contribuiran en |
misma medida que los departamentos; en caso contrario quedaran eximidos de la contribucion
entendiéndose que la exclusion comresponde a los gastos normales de atendon y mantenimiento de
los servicios centrales, y también a la reposicion de maquinarias, calderas, etc.

Los gastos de conservacion y o reposicion gue se realicen en los sectores yfo cosas de propiedac

comun, sean o no de uso exdusivo de algun propietario, seran soportados por todos los propietarios
en la proporcion establecida en el art. 22, inc. a), salvo el supuesto contemplado en el art. 19.

La unidad uno destinada a local de negocio, podra colocar letreros anunciadores de su actividad, que
deberan ser previamente aprobados por el administrador. En caso de desacuerdo entre propietario
administrador, éste deberd convocar para dentro de los 15 dias al consordio a asamblea, la que
debera decidir en definitiva. No reuniéndose |a asamblea o no pronundandose al respecto, podra &
propietario proceder a la colocacion del letrero, bajo su responsabilidad y previo permiso de |z

Vi

autoridad competente. Esta consideracion es valida para aguellas Unidades y Sub Unidades
Funcionales de Planta baja gue hayan sido habiltadas mediante asamblea para tal fin, no para
aquellas que hayan sido reconvertidas a Unidades Habitativas.

DETERMINACION DEL MONTO DE LA CONTRIBLUCION
DE LOS PROPMIETARIDS, FORMA y PFLAT DS PARA SU PAGD

Articulo 162

Articulo 172

Articulo 182

A los efectos de |la determinacion del monto con que cada propietario debera contribuir al pago de las
expensas por “cargas comunes”, se procedera en la siguiente forma: el administrador sometera
anualmente 3 la asamblea peneral ordinaria de propietarios, un cltule del monto Que
presumiblemente insumiran las cargas comunes en el ejerdcio venidero. Aprobado dicho calculo, su
monto se dividira en cuatro o doce cuotas, obligandose cada propietario a abonar por adelantado, del
19 al 10 del mes en que comienza cada mes o trimestre, la suma gue resulte de aplicar el porcentual
gue corresponde a su unidad, la cuarta o doceava parte del monto calculado, redondeado cantidades,
debiendo ajustarse los saldos al resultado gue armoje el balance que apruebe la asamblea.
El propietario que no cumipliera con el pago de las cuotas establecidas para gastos ordinarios, dentro
de los 10 primeros dias corridos de comenzado cada periodo y/o con el aporte que le comresponde
para formar o reponer el fondo de reserva en los plazos previstos en el articule anterior y/'o con los
gue le comresponden para gastos extraordinarios en los plazos que fije la asamblea y/o con el pago de
toda otra suma por cualquier concepto vinculada a la propiedad del inmueble, se constituird en mora
de pleno deracho v abonara desde la fecha en que debit efectuarse el pago y hasta que satisfaga su
deuda, una multa contractual a favor de quien resultara haber adelantado los fondos, del 3% mensual
de la deuda. El administrador podra liquidar y cobrar dicha multa al percibir cada pago o bien incluirla
al practicar la liguidacion general del consorcio, sin que |3 crounstanda de redbir los pagos sin
reserva enerve su derecho de liquidar y cobrar la multa posteriormente, pudiendo tambien cargar al
propietarioc moroso los gastos extrajudiciales, como ser: telegramas colacionados, honoranos de
abogados u otros profesionales gque imtervengan en tramites de tal @racter. Sin perjuico de ello, una
vez transcurridos diez dias corridos desde |a fecha maxima en que debio realizarse el pago, previa
notificacion por telegrama colacionado o por otra forma fehadente que le hara el administradaor, el
propietario moroso podra ser demandado por |a via ejecutiva v para obtener el cobro el consorcio
podra solicitar el embargo de bienes del deudor y su inhibicion general y/o la venta en publico remate
del departamento de su pertenencia, o de otros bienas que tuviese.

El monto de la deuda que origine el reclamo y el que se devengue hasta que el consorcio perciba

integramente lo gue se le adeudare por alguno de los conceptos enundados, podra ser debitado por

&l administrador en la cuenta de los restantes integrantes del consorcio, conforme el porcentual que

correspondiere, a3 cuyo efecto ya los fines de su eventual reclamo judicial con los recaudos y

procedimientos antes establecidos, los propietarios pactan de manera expresa |a solidaridad con los

alcances previstos en el art. 899 vy concordantes del codigo cvil. También podra el administrador, a

partir del momento en gue se produzca la mora del propietario dewdor, suspender el suministro de

los servicios a cargo del consorcio a la unidad respectiva.

- Sera titulo ejecutive para el cobro, el certificado de deudas expedido por el administrador,
de conformidad a las atribuciones que le confiere el art. 69 del decreto 18.734/49, con
constancia de |a cantidad liquida exigible.

- Las prorrogas o plazos que el administrador y/o el consordio concedan, asi como los pagos
que redban en cualguier forma y condiciones, no iMportaran RoVacion en NNEUN @50,

Al procederse a suscribir las escrituras traslativas de dominio por las que el edificio quede sometido al
régimen de la ley 13.512, su adquirente deberd abonar como adelanto en concepto de contribucion al
pago de las "cargas comunes” e _ _ _ _ % que resulte del presupuesto estimado por el
administrador, cantidad que se ajustara al resultado que arroje el balance que la primera asamblea
apruebe. En las sucesivas ventas de cada wnidad, su adquirente en oportunidad de suscribir la
respactiva escritura traslativa de dominio, debera abonar el importe de un trimestre para contribuir al
pago de las "cargas comunes® si aquél estuviera ya determinado o el _ _ _ _ % del presupussto

existents.



Vi
IMPUESTOS, GASTOS y REPARACIONES A CARGD EXCLUSIVO DE CADA PROMETARID

Articulo 192 Los gastos de conservacion y reparacion que se realicen en las partes de propiedad exdusiva de las
unidades y sub unidades, asi como los impuestos que graven a las mismas, estaran a cargo del
respectivo propietario, salvo el supuesto contemplado en el articulo siguiente.

1.4
RESPOMSABILIDAD POR DANOS PRODUCIDOS
Articulo 202 Los dafios que se ocsionen en los sectores y/o cosas de propiedad comiin, sean o no de uso exclusivoe
de algiin propietario, asi como las que se ocasionen en las partes de propiedad exdusiva, deberan ser
resarcidas por el causante del dafio, ya sea que éste provenga de los hechos y lo de la propia
negligendia 0 bien de la de las personas de sus empleados, huéspedes, personal de servicio, inquilinos
O visitantes particulares.
En &l supuesto de mo poder individualizarse al causante del dafo, los gastos originados por los
motivos expresados seran soportados por todos los propietarios, aplicandose al efecto los
porcentajes establecidos en el art. 92, inc. a).
X
VENTA, CESION Y/O TRANSFERENCIA DE LAS UNIDADES
Articulo 212 En caso de venta, cesion y/o transferenda de alguna unidad o sub unidad, su propietario queda
obligado a comunicar al administrador con la debida anticipacion e nombre y apellido y domicilio del
adquirente y escribano designado para suscribir la respectiva esoritura traslativa de diominio,
debiendo asimismo, exigir del adguirente que en la esoitura exprese conformidad al presente
reglamento, debiendo ceder a aquél su cuota parte en los fondos de reserva de |a administracion para
la atencion de los gastos comunes y extraordinarios, si los hubiera.

Es condicion indispensable para la transferendia del dominio de las unidades v sub unidades, que a la

respectiva escritura se agregue el certificado expedido por el administrador sobre inexistencia de

deudas por gastos y expensas comunes a que alude el art. 62 del decreto 18.734/49.

Articulo 222

M
SEGURODS CONTRA INCENDNDS
Articulo 232 El edificio debera estar permanentemente asegurado comtra Incendio por la suma que resuelva la
asambiea, la que no podra ser inferior a la valuacion establecida para el inmueble a los efectos del
pago de la contribucion inmobiliaria o similar, compitiendo al administrador la celebracion del seguro.
El pago de las primas correspondientes estara a cargo de los propietarios en las proporciones
establecidas en el art. 98, inc_ a).
5i la prima se viera aumentada en razon del destino dado a alguna unidad, dicho aumento estara a
cargo excusive del propietanio de la unidad causante del aumento.
X
DBLIGACIONES A CARGD DE LO5S PROPIETARINDS
Articulo 242 a) comunicar al administrador Su nombre y apellido, asi como el domicilio que constituye a
los efectos de las notifiaciones yfo citadones a que hubiera lugar, teniéndose por
constituide el del departamento en caso de silendo. Estas constandias deberan ser
consignadas por el administrador en el registro de propietarios que debera llevar;

b) comunicar el nombre y apellido al administrador de la persona a quien haya cedido yio
locado el uso de la unidad;
[l Ejecutar de inmediato en la unidad de su propiedad los arreglos y reparaciones cuya

omision pueda repressntar dafnos y/o inconvenientes a los demas propietarios, siendo
responsable de los dafios resultantes del incumiplimiento de esta obligacion;

d] salicitar autorizacidn al administrador para iniciar en el interior de su departamento u
otros sectores de propiedad exdusiva, reparaciones o reformas de cualquier naturaleza
gue ellas fueren. En caso de desacuerdo entre el administrador y el propietario el primero
debera convocar, para dentro de los 15 dias, al consordo a asamblea, |a que debera decidir
en definitiva. Mo reuniéndose la asamblea o no pronunciandoss al respecto, el propietario
pedra, bajo su responsabilidad, ejecutar los trabajos proyectados;

) Permitir, toda vezr gue sea necesario, al administrador y/o personas encargadas de
proyectar, inspecconar o realizar trabajos de interés comun, el acceso al departamento,
debiendo en caso de ausencia designar depasitario de las llaves y poner en conodimiento
del administrador el nombre y domicilio de aquél, a los efectos antes indicados ;

fi cumplir y hacer cumplir el presente reglamento, el interno del edificio y las decisiones de
las asambleas, a las personas que a cualquier titulo se encuentren gozando de la posesion
del departamento;

El Efectuar los pagos, a que esta obligado, en el domicilio del administrador.

X

REPFRESENTACION y ADMINISTRACION

Articulo 252 Son organos de representacian y administracion de la comunidad:
a) El administrador;
b) La asamblea de propietarios.

El administrador es designado y removido por la asamblea, mediante el voto de los propietarios que
represente como minimo mas del 66,66 % de la superficie propia del edificio, aplicindose a los
efectos del computo del vote, los porcentuales establecidos en el art. 2= inc. a), y su designacion
podra recaer en uno de los propietarios o en personas extranas a la comunidad. Tanto en el supuesto
de renuncia como en el de remocion, la entrega de la administracidn se formalizara recién dentro de
los sesenta dias, siempre gue el consorcio y/o los propietarios estén al dia en todos los pagos con
respecto al administrador. En ambos casos y cumplida la antedicha condicion, rendira cuenta
documentada de su gestion y hara entrega a su sucesor del libro de actas y de administracion, planos
v demas documentacion que haga al edificio, a excepcidn de los comprobantes de pago.

El adminstrador procedera come mandatario del consorcio de propietarios a los efectos de las
prescripriones de la ley 13.512 y su decreto reglamentanio 18.734/49. Son derechos y obligaciones del
administrador, ademas de los expresamente consignados en las normas citadas, los siguientes:

Articulo 262

Articulo 272

a) Ejecutar las resoluciones del consorcio e interpretar y hacer cumplir el presente
reglamento de copropiedad y el interno del edificio;
b) Pagar con los fondos del consordo las cuentas y/fo facturas de gastos de caracter comiin

que se originan a raiz del uso que los ocupantes hagan del edificio y sus senvicios, asi como
los necesarios a fin de mantener en buen estado las condiciones de seguridad, comodidad
y decoro de la propiedad;

| Recaudar |as cuotas fijzdas por la asamblea como contribucion de los propistarios al pago
de las cargas comunes;

d) ordenar y pagar cualquier reparacion o arreglo necesario en las partes comunes y de
servicio del edificio, a cuyo fin podra hacer uso del fondo de reserva de que habla el art.
30;

) Liewar un libro de administracion y otro de actas, ambes rubricados en el Registro de |a

Propiedad, donde quedaran consignadas las sumas abonadas para sufragar los gastos de la
propiedad y las actas y resoluciones de [as asambleas de propietarios, respectivamente;

fi Llevar un registro de propietarios, consignando el nombre, apellido y domicilio de los
mismos, debiendo registrar en &l todo cambio que al respecto se produjera;
gl Remitir a los integrantes del comsorcio con 10 dias de anticipacion por lo menos del

senalade para la reunion de la asamblea general ordinaria, la rendicion de cuentas del
ejercicio vencido siempre que no hubiere sido del conocimiento de los propietarios, con
anterioridad, asi como también un presupuesto de gastos y caboulo de recursos para el
ejercicio venidero;

h) certificar las deudas por expensas comunes de acuerdo con el art. 62 del decreto
18.734/49 y en su caso, la copia de las actas correspondientes, conforme a lo establecido
en & art. 52 del mismo decreto;

il Custodiar los titulos de propiedad del inmueble y demas documentacion relacionada con el
bien conjunto;

il Lievar las cuentas corrientes de cada propietario y mantener al dia la nomina y domicilio
legal de los titulares de cada unidad,;

k) Representar al consorcio directaments o por apoderado, ante las autoridades publicas,
sean ellas administrativas, fiscales, policiales, municipales y/fo judidales, nacionales y/o
provinciales, en cualguier gestion o asumto que haga a los intereses del consorcio de

propietarios;

] verificar |as infracciones al reglamento de copropiedad e intermno del edificio, procediendo
conforme a sus propias atribudonas;

m) Designar y despedir al encargado, suplente y demas personal del inmueble, cuando lo
considere necesario;

nj vigilar el estricto cumplimiento por parte de dicho personal de las crdenes que se le
impartan, las que se consignaran en un likro especial destinado a ese efecto que se hallara
en porteria;

o) Atender las gquejas de los propietarios por el deficiente comportamiento del citado
personal, las que se haran constar en el libro a gue se ha hecho mencidn;

Pl Efectuar las citaciones para las asambleas, sean ellas ordinarias o extraordinarias, de
manera fehaciente;

ql Resolver, siendo ello posible, toda divergencia entre los propietarios u ocupantes de las
unidades;

4] Inspeccionar la propiedad e indusive las unidades, toda vez gue ello sea necesario para la

ejecucion de trabajos que benaficien a la comunidad.

El administrador y representante legal del consorcio queda expresamente facultade para actuar por si
o por apoderado en representacion del consorcio en todos los asuntos judiciales yfo administrativos
gue tenga pendientes o se le susciten en adelante de cualquier fuero y jurisdiccien que sean, incluso
tribunales del trabajo, municipal de faltas y de polida administrativa y comisiones de conciliacion, a
cuyo efecto lo faculta para presentarse ante los ssfiores juecss y demas autoridades judiciales que
correspondan, Con escritos, escrituras, documentos, testigos y todo género de pruebas, pudiendo
formalizar peticiones y denundias, iniciar y contestar demandas y reconvenciones, profmogar y
dedinar jurisdiccion, oponer excepciones, decir de nulidad, tachar, recusar, apelar, desistir de éste y
otros derechaos, comprometer en arbitros, juris y arbitradores, prestar juramento, fianzas y caudiones,
nombrar toda clase de peritos, tasadores y martilleros, solicitar la venta y remate de sus deudores y
fiadores, embargos preventivos y definitivos, inhibiciones y sus levantamientos, cotejos de letras,
autos de quiebra, desalojos y lanzamientos, celebrar arreglos y transacciones, cobrar y perdbir,
otorgar recibos y cartas de pago, pedir y asistir a toda dase de audiencias y juicios verbales, conoursar
civilmente a sus deudores, aceptar el nombramiento de interventor o sindico en los juicios de quisbra
&N que 5ea parte y representario en tal caracter, conceder quitas y esperas, producir informaciones,
solicitar |a protocolizacion de toda clase de documentos, y de las actas de asamblea cuando asi
comesponda por disposicion de la ley o por decision de los propietarios, formular protestas, iniciar
juicios sucesonios de deudores, acciones criminales, comrecdonales y querellas contra terceros, pedir
reparaciones de dahos y perjuicios, careos, retractaciones y dedaraciones indagatorias, prisiones
preventivas, excarcelaciones y declaraciones indagatorias, excarcelaciones bajo fianza, deducr
tercerias, renunciar @ prescripciones adgquiridas, aceptar cesiones de bienes en papo, intentar
recursos de inconstitucionalidad e inaplicabilidad de |a ley o doctrina legal, asi como cuslgquier otro
gue autoricen las leyes de procedimientos y renunciar los gue estime convenientes, pudiendo
sustituir el mandato.

Articulo 282

il

EIERCICIO FINANCIERD

Articulo 292 Cada ejercicio financiero durara un aho, debiendo la asamblea fifar la fecha de inidacion y
vencimiento del misma, ka que solo podra ser modificada por ella.

i

FONDO DE RESERVA

Para la atencion de gastos extraordinarios, indemnizaciones y despidos u otros gastos especiales o

imprevisibles, deberd constituirse un fondo de reserva en forma de una contribucicn, ajena a la

Articulo 302
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ordinaria. Sobre &l particular resolvera anualmente |a asamblea ordinaria debiendo expedirse acerca
del monto de dicho fondo y la forma de pago del mismo. El fondo de reserva quedara depositado en
poder del administrador, el que podra hacer uso del misma conforme a lo dispuesto en el art. 27, yfo
para compensar las deudas del consorcio para com él, debiendo rendir cuenta del mismo en
oportunidad de celebrarse la asamblea general ordinaria.

PODER PARA LA MODIFICACION DEL REGLAMENTOD

Articulo 312

Articulo 322

Para el cumplimiento de las resoluciones de |a asamblea, que importen una nueva modificacion del
presente reglamento, el consorco confiere desde ya poder a dos cualesquiera de sus integrantes,
para que una vez adreditada su condicion de tales ante el escribano interviniente, otorguen de
manera conjunta la esoritura modificatoria pertinente.
m
ASAMBLEA DE PROPIETARIODS

Los propietarios para sus deliberaciones y decisiones celebraran asamblea ordinaria y extraordinaria,

gue tendran lugar bajo los mismos principios en orden a convocatoria y constitucion. En la primera

asamblea que celebre el consordo debera fijar el mes de cada afo en que se realizaran las ordinarias
en &l futuro, debiendo mediar entre & cierre del ejercicio y el mes fijado, por lo menos dos meses.

Acerca de la forma de llevarse a cabo las asambleas, se establece lo siguiente:

a) Citacidn y lugar: La citacktn, con indicacion del caracter y asuntos a tratarse se remitira por
intermedic del administrador a los integrantes del consorcio © a sus representantes
debidamente designados, al domicilio legal por ellos constituido o en su defecto al de la
unidad objeto de |a propiedad con una anticipacion no menor de 10 dias cormidos para las
asambleas generales ordinarias y no menor de 5 dias comridos para las extraordinarias. Las
reuniones se celebraran en el lugar que fije el administrador, a la hora que la dtadon
indigue;

b Clases de asambleas:

1) Asambleas generales ordinarias: Tendran lugar en las oportunidades sefialadas.
En estas asambleas seran considerados |a rendicon de cuentas e informe que
presente el administrador relative al ejercicio vencido, asi como también el plan
de gastos para el ejercicio venidero, a fin de ajustar al mismo, una vez aprobada,
las cuotas comrespondientes a los distinbos departamentos. 5i fracasara la primera
convocatoria por falta de qudrum se celebrard la asamblea media hora después
en segunda convocatoria. Esta segunda convocatoria tendra lugar cualquiera sea
el numero de propietarios presentes yfo porcentaje que les corresponda de
acuerdo al art. 92, inc. a). En la segunda convocatoria, quedaran aprobados |a
rendicion de cuentas y el plan de gastos presentado por el administrador, si no
media la mitad mas uno de los votos de los asistentes del consorcio. En el caso
de que no concurriera ninguno de los propietarios a la segunda convocatoria, el
administrador dejara constancia en el fibro de actas, con trascripcion del orden
del dia, en cuyo caso la rendicion de cuentas y el plan de gastos presentadaos,
quedaran aprobados;

2] Asambleas extraordinarias: Se celebraran cada vez gue & administrador lo
considere necesaric ¢ cuando un grupo de propietanios que represente por lo
menaos el 20 % de los votos de los integrantes del consorcio lo solidte por escrito
al administrador. En caso de no cbtenerse gqudrum suficiente, podran los
interesados solicitar al juez |a citacion Que prescribe el art. 10 de la ley 13.512;

g Presidencia: Las asambleas seran presididas por el administrador, debiendo en &l acto de
constitucicn de las mismas, procederse a la designacion de uno o dos propietarios para
firmar el acta conjuntamente con el presidente. En ausencia del administrador, los
presentes podran elegir un presidente "ad-hoc™ mediante constitucién previa de la sesicn,
presidida para esa emergencia por & de mayor edad. El presidente tendra a su crgo la
direccion de las deliberaciones en la asamblea. Durante las deliberaciones el presidents
tendra voz pero no voto, excepto cuando fuers propietario;
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Reglas para deliberar: Las reglas para deliberaciones las sancionaran los propietarios
constituidos en reunicn;

Oudrum: El qudrum necesario para poder sesionar se establece con la presencia de un
numero de integrantes del consorcio cuyos votos representen mas del 50 %. Se exceptia:
el supuesto contemplado en el inc. b) del presente articulo, relative a la segunda
CconvoCatoria;
computs de votos: Cualquiera sea la dase del asunto sometido a la consideracion de los
integrantes del consorcio, asi como la mayoria exigida por este reglamento, el voto de cada
propietario valdra por |a Unidad Funcional de a que sea propisetario, teniendo tantos wotos
como propiedades. Mo cuentan para los votos |la cantidad de Sub-Unidades Funcionales
asociadas a |a unidad principal. Para poder votar, el propistario debera estar al dia con los
pagos al administrador;

Mayorias necesarias:

1) Unanimidad: Se requiere el voto de todos los integrantes del consorcio, para

resolver sobre los siguientes asuntos:

a) Para modificar y/o resolver sobre la calidad de |a ocupacion asignada a
las respectivas partes del inmueble y para modificar y/o resolver sobre
los porcentuales establecidos para cada unidad de propiedad exdusiva
en consideracion al todo en el art. 2;

b) Para disponer la realizacion de toda obra nueva que afects el inmueble
comun, el agregado de nuevos pisos o construcciones sobre el dltimo
constituido, o excavaciones, sotanos, etc, bajo la planta baja o subsuelo
existente; Este articulo no aplica a las modificaciones efectuadas a las
partes del edificio delimitadas como sub-unidades funcionales, las cuales
comen por cuenta de cada propietario.

c) Para hipotecar el edificio y el terreno sobre el cual se asienta;
2] Mayoria de dos tercios: Se requieren los 2/3 de votos de los integrantes del
consorcio para resohver sobre los siguientes asuntos;
a) Para la realizacion de innovaciones y Jfo mejoras en el edificio, a
excepcion de las partes del edificio delimitadas como sub-unidades
funcionales, las cuales corren por cuenta de cada propietario.;

b) Para el nombramiento y/o remocion del administrador y representante
legal;
c) Para reformar el presente reglamento;
dj) Para suprimir o suspender el fundonamiento de los servicios centrales;
3) simple mayoria: Se requiere &l voto de la simple mayoria de los presentes en las

asambleas para resolver cualguier otro asunto incluide en el orden del dia;

Representacion: Los propietarios podran hacerse representar en las reuniones por
mandatarios, para lo cual sera suficiente |a presentacion de una carta poder con la firma
certificada por escribano publico, banco o por el administrador. Un mismo mandatario no
podra representar a mas de tres propietarios. El administrador no podra actuar como
representante de minglin propietario. En caso de existir un condominio por alguna de las
unidades, los titulares de &| deberan unificar representacion;

Ausentes: Las resoluciones de las asambleas seram definitivas y validas aun para los
propietarios que no hubieran concurride a ellas, los que no podran formular reclamacion
alguna fundada en su ausencia. Las resoluciones que recaigan sobre puntos del orden del
dia definidos en & come “asuntos varios® o "generales”, solo podran tener valor como
"recomendacionas”.

X

CLAUSULA ESPFECIAL

Articulo 332

Articulo 342

0l

Es condicion especial para la validez de los acuerdos que por el presente reglamento reguieren
unanimidad para resolver, asi como para los referentes a los extremos que establecen los arts. 12 y
16 de la ley 13.512, que los acreedores hipotecarios que tuviesen inscriptos gravamenes por el todo
del inmueble general o sobre oualquiera de las unidades de propiedad excusiva, sean
fehacientemente notificados de |3 respectiva resolucion, a fin de que puedan oponer sus derechos
con anticipacion a la realizacion de los actos Que se hubiesen acordado.
M

CERTIFICADOS
El administrador queda autorizado para expedir, bajo las responsabilidades a que hubiere lugar, las
siguientes certificaciones:

1) certificados sobre deudas por expensas comunes de acuerdo con el art. 69 del decreto
1B.734/49;

2] El certificado de las coplas de las actas de |a asamblea de acuerdo con 10 dispuesto en el
art. 59 del dtado deareto;

3) Las certificaciones del art. 32, inc. h).

RESPONSABILIDAD DEL NUDO PROFIETARMNY

Articulo 352

|URISDICCION
Articulo 362

Articulo 372

En caso de usufructo, habitacktn, anticresis, locacion, comodato o de cualquier otra clase de acto,
hecho o convencicn que confiera posesion, tenendia o uso y goce sobre |a correspondiente unidad,
gque no 523 a3 titulo de duefio, no tendran intervencion en el consorcio los titulares de aguellos
derechos, permaneciends &l nudo propietario, en cuanto a sus relaciones con la entidad, con la
plenitud de las responsabilidades y obligaciones para con ella y en el ejercicio de todos sus derechos
de propietario, cualesquiera s=an los términos de los contratos celebrados con terceros.

El hecho de ser titular del dominio exclusivo de cada una de las unidades del presente edifido, e
integrante del consordo como propietario del terreno y las cosas comunes del edificio, importa el
conocimiento vy aceptacion de este reglamento como asi también la obligacidn de someterse para
toda ouestion judicial o extrajudicial propia de este mstruments, a la jurisdiccicn de los tribunales
nacionales de la Capital con exclusion de toda otra, quedando expresamente convenido que los
domicilios espedales que se constituyen no importan prormoga de jurisdiccicn.
uxn
ADMINISTRADOR y SEGUROD

a) El administrador y representante legal percibira comeo retribucidn por sus servicios, los
honorarios que resulten de la aplicacion del arancel de la Camara Argentina, de la
Propiedad Horizontal;

b) El administrador y representante legal percibira comeo retribucidn por sus servicios, los
honorarios que resulten de la aplicacion del arancel de la Camara Argentina, de la
Propiedad Horizontal;

g
El edificio s2 encuentra actualmente asegurado contra rissgo de incendio, bajo poliza N2
12345 de la Compaiiia ASEGURADDRA con vencimiento el 1/1/20 dicho seguro ha sido
sometido al régimen de la ley 13512, obligindose este una ver escriturados los
departamentos a favor de sus adquirentes, a endosar la poliza en favor del consorcio de
propietarios. & su vez los integrantes del consorcio se obligan a rembolsar al anterior
propietario lo abonado en concepto de prima, en las proporciones establecidas en el art.
98, inc. a) del presente, a partir de la fecha de posesion o de las respectivas escrituras,
segun sea el caso.
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TOTAL 2170 100.00%

Fig. 30 Cuadro de superficiesy por centajes de Unidadesy Sub Unidades Funcionales

Campos.

Areas de desarrollo del trabajo:

El presente trabgjo se desarrolla dentro del campo de la formacion de posgrado, especificamente
formacion en Investigacion Proyectual. Tanto la temética como la forma de trabajo pueden continuarse
en el tiempo, estableciéndose asi de lleno en el campo de la Investigacion. Pertenece ademés a estos dos
campos por el hecho de estar aislando variables para concentrarse en la logica de la produccién de un
tipo especifico de vivienda, y se omite explicitamente la condicionante de la normativa vigente (razén
por la cual no puede trasladarse directamente al campo de la profesion), justamente para poder encontrar
las limitaciones de la misma, pretendiendo demostrar los avances que se pueden realizar dentro de un
marco normativo diferente, y en el mejor de los casos superador, a que rige la actividad en nuestro
medio.

La primera investigacion se realizo como trabgjo principal de la Carrera de Especializacion en
Investigacion Proyectual, (CEIP — FADU - UBA), entre los afios 2010 y 2011, sobre una intervencion
general sobre la totalidad del sector de la EX AU3, y una intervencion especifica en una manzana, en
temas de Vivienda Colectiva 'y Espacio Publico. La Carrera de Especializacion formo parte de las tareas
desarrolladas en el marco de una Beca de Iniciacion, y luego de perfeccionamiento en la Investigacion
de la Universidad Nacional de La Plata (UNLP), Facultad de Arquitectura'y Urbanismo (FAU), tareas
realizadas en el Laboratorio de Investigacion en Teoria y Practica Arquitecténica (LITPA). A partir de
los resultados de este trabajo, se desarrolla la base de la presente tesis de la Maestria en Investigacion
Proyectual, (MIP) de la Facultad de Arquitectura, Disefio y Urbanismo de la Universidad de Buenos
Aires (FADU — UBA).

El campo de la profesion se encuentra limitado por las condicionantes de los cddigos vigentes, y los
tiempos de desarrollo propios de los encargos, sean estos publicos o privados. Esta situacion torna
inviable la aplicacion directa de todos los aspectos desarrollados en la investigacion. No obstante,
ciertos aspectos parciales, emergentes de la produccion general, pueden constituirse en datos que aporten
soluciones a una intervencion concreta. Se puede trasladar por ejemplo, con ciertas limitaciones, el
criterio de asociar unidades en planta para poder producir distintas configuraciones de Unidades
Habitativas dentro de una estructura general (lo cual ya es un tema ampliamente desarrollado dentro de
la disciplind), y se puede establecer un criterio de unidades que si bien no crecen o decrecen en m2,
pueden reconfigurarse internamente con intervenciones acotadas, en edificios que si bien aln
permanecen estéticos en el tiempo, podrian producir una oferta inicial de mayor diversidad de Unidades
Habitativas.
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Componentes:

Utilitas: Definicion de las Unidades de Convivencia

Para el desarrollo del trabajo se establece una serie de tipos de Unidades de Convivencia, sobre las
cuales se evaluaran las diversas configuraciones que adopten a través del tiempo las Unidades
Habitativas. No se pretende abarcar la totalidad de configuraciones posibles, sino elegir un grupo que
seailustrativo de situaciones lo més diversas posible:

1- HOGARES TIPO NUCLEAR. Definicion clasica de familiatipo, matrimonio con hijos, generalmente
entrely 4.

2- HOGAR AMPLIADO. Unidad de Convivencia que incorpora habitante/s ajenos a nacleo familiar
inicial.
3- HOGAR ENSAMBLADO. Pareja con hijos de parejas anteriores, y eventualmente hijos en comin.

4- HOGAR DE MADRES SOLTERAS. Mujer sola con uno o més hijos, o grupo de mujeres en igual
situacion.

5- HOGAR JOVENES AGRUPADOS. Generalmente por periodos cortos de estudio, lo que genera
cambios o renovaciones del grupo.

6- HOGAR UNIPERSONAL.

A partir de esta clasificacion, y entendiendo la mutabilidad de los grupos en el tiempo, se pueden
establecer los grados de estabilidad de las distintas U.C. Esto se plantea a modo de hipétesis de trabajo,
entendiendo gque cada caso es particular y puede asumir excepciones a estas consideraciones.

El Hogar Unipersonal probablemente no requiera crecimientos o ajustes dimensionales, pero s puede
necesitar reconfiguraciones de los espacios en periodos cortos, s el habitante asi o desea. Se puede
suponer, ademas, que una persona econémicamente activa, sin compromisos econémicos por fuera de
sus propias necesidades, puede gozar de un excedente de ingresos posible de canalizar en la
personalizacion de los espacios de su vivienda.

El hogar de Jovenes Agrupados dificilmente requiera cambios dimensionales, ya que al ser grupos de
renovacion periodica, si hay excedente de espacios se pueden incorporar habitantes nuevos hasta que se
cubran las plazas disponibles. Si requiere, en cambio, mucha facilidad para readaptar los espacios, por €l
mismo motivo, que en periodos muy cortos pueden cambiar 10os ocupantes de [os mismos.

Los hogares de familias, sean estas familias tipo, ensambladas 0 ampliadas, tienen una estructura mas
estable, cuyos requerimientos de espacios crecen en determinados periodos (por gemplo, cuando los
hijos entran en la adolescencia), y decrecen en etapas posteriores (cuando los padres quedan solos). Las
reconfiguraciones internas de los espacios también son necesarias, pero en lapsos de tiempo més largos
gue los establecidos en las unidades antes descriptas. El hogar de madres solteras también cambia sus
requerimientos en funcion de las etapas de crecimiento de los hijos, y puede tener requerimientos
particulares segin sean los criterios de funcionamiento del mismo, o necesidades personales y/o
laborales de las madres. En este sentido, es una forma mas de grupo familiar, con caracteristicas de
convivencia estable, y con necesidades cambiantes fuertemente condicionadas por las etapas de
crecimiento de los hijos.
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Utilitas: Definicion de usos en € sector y de actividades en el espacio publico:

Se plantea una propuesta para el sector correspondiente a las manzanas afectadas por la traza de la ex
AU3, dentro la que se inserta uno de los proyectos a desarrollar, que contemple la relacion de vivienda
de densidades medias y altas para sectores medios y el espacio publico, proponiendo usos del suelo
diversos para el mismo.

La intencion de mantener el rastro de latraza de la autopista en la estructura de la ciudad, como parte de
su historia 'y sus procesos, se plasma en la propuesta de un espacio publico continuo y lineal que enlaza
los vacios de las manzanas y contiene los edificios propuestos a lo largo de las mismas. Los edificios de
vivienda se plantean como elementos lineales exentos de las medianeras, de densidades del orden de los
600 habitantes por hectarea, con usos mixtos a nivel cero. De esta manera se propone una estructura de
espacio publico a partir de la ruptura con el tejido existente, la densificacion, la liberacion del suelo con
propuesta de usos mixtos y cierta continuidad formal de la masa construida.

* Edrategia parala conformacion del paisgje urbano y el espacio publico:

-Integracion de manzanas en calles de menor jerarquia a partir de la forma global de la edificacion
propuesta y de afinidades en los usos del suelo establecidos: La disposicion de la masa construida
genera vacios en las esquinas mayores a las ochavas convencionales, y 10s usos propuestos para el nivel
cero funcionan de manera complementaria.

El esquema que se desarrolla a continuacion, establece lineamientos para la implantacion de los edificios
alo largo del vacio que atraviesa las manzanas, segun los cuales se elaboro la primer propuesta para la
Carrera de Especializacion (CEIP), y la propuesta elaborada para este trabajo. Ambos proyectos se
encuadran dentro de la estrategia general de un espacio publico lineal que mantenga el rastro de la traza
de lafallida autopista.



Fig. 31 Sector de Estudio, callesHolmberg y Donado entre Av. Congresoy Delos Incas
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Fig. 32 Plan general desarrollado parala Carrera de Especializacion en Investigacion Proyectual
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Detalle de la disposicidn general del programa en cada uno de los lotes del sector a intervenir.

Tomando como base el cuadro de incidencias porcentuales de la poblacion por franjas de edades (Fig.
34), se establecen los distintos tipos de actividades para cada grupo, y se cuantifica la cantidad de
superficie destinada a cada actividad segun la poblacién estipulada para la misma (  Fig. 33).

Este desarrollo forma parte del plan general elaborado para definir el programa en el trabajo para la
Carrera de Especializacidén en Investigacion Proyectual (CEIP-FADU-UBA), cuyo proyecto especifico se
establece en uno de los terrenos enunciados, y fue utilizado como base para el desarrollo de la tesis.

Aciividades en o mpocio publica
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Fig. 33: Actividades en el espacio publico segun franjas de edades.
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Fig. 34 Extrapolacion de por centuales de la poblacion de CABA® por sexoy edad al sector de Villa Ur quiza®.

Elabor acién propia.

61 (Dir. General de Estadisticas y Censos. Ao 8. Nro 13. Abril de 2011) (p.121)

62 (Min. de Desarrollo Urbano Agosto 2009)
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Firmitas: Materializacion de los elementos fijos y variables.

La tectonica™ del edificio se define a partir de la l6gica misma de los elementos que lo conforman; esto
es, launidad definida por la estructura de escala intermedia que unifica un par de Unidades Habitativas
por crujia desarrolladas en un maximo de tres niveles, la cual es inmutable, y la disposicion, de caracter
més libre y variable en el tiempo, de los elementos estructurales pequefios que definen y albergan los
ambitos para el desarrollo de las actividades. Esto le confiere al edificio un carécter ritmico definido por
la repeticion de los médulos intermedios, cuyos planos portantes quedan establecidos como elementos
que recorren latotalidad de las plantas y se anclan en latierra.

En contraposicion a modulo, al ritmo y al peso definido por estos elementos, se desarrollan al interior de
los mismos una superposicion de sub-elementos en los ges X Y Z, los cuales no tienen una
formalizacion ni una expresion definida a priori, y segun sea el proyecto especifico de cada Unidad
Habitativa, se pueden presentar como elementos sueltos, livianos, 0 como masas ancladas a los planos
estructurales, por citar dos ejemplos opuestos. La calidad resultante del conjunto dependera de la pericia
del proyectistainterviniente en cada sector.

De igual modo, la materialidad otorgada a los elementos portantes es la que confiere cierta unidad
formal a conjunto, a modo de contenedor de la diversidad de materiales, grados de opacidad o
transparencia, técnicas constructivas, etc., de los elementos soportados. La variacion de los aspectos
enunciados no solo sucede a lo largo del desarrollo de un mismo edificio, sino en un mismo lugar a
través del tiempo, siendo la estructura general y la materialidad portante la que permanece como dato
representativo en la memoria colectiva.

Se establece, por lo tanto, una especie de contrapunto entre elementos portantes /estables ritmados/
anclados y sub-elementos soportados/inestables/no ritmados/flotantes, que constituyen parte de la
identidad del sistema y establecen posibles pautas de disefio para la intervencion en las Unidades
Habitativas.

63« Eduard Sekler definié la tecténica como una cierta expresividad producida por la resistencia estética de la forma
constructiva, de tal modo que la expresion resultante no podia ser explicada solo en términos de estructura y construccién.”
(Frampton, Estudios sobre cultura tectonica 1999, 30)



Venustas. Expresion formal y estética de los elementos fijos y variables. Expresion del conjunto.

El carécter expresivo y las cualidades formales del edificio se operan tanto desde los grupos de Unidades
Habitativas, como desde la totalidad del conjunto. Se parte de la premisa de una cierta indeterminacion
formal dada por la configuracion de los elementos que definen el interior de las U.H., la cua no
garantiza un buen resultado en términos estrictamente disciplinares, pero s le confiere casi
obligadamente al conjunto una variacion constante en las fachadas de cada una de las viviendas,
contribuyendo a crear una primera aproximacion a un sentido de pertenencia, o posible identificacion
por parte de sus habitantes. Si bien esto no es un aspecto formal ni estético, contribuye a la buena
predisposicion del usuario lego en la materia, @ momento de construirse una opinién sobre su
percepcion tanto de la unidad, como del conjunto en el que habita.

Esta condicion contribuird a que cada usuario, en la medida de sus posibilidades, quiera personalizar su
Unidad Habitativa, corriendo el riesgo de que el resultado final sea poco menos que caotico, por la
profusion de formas, colores, texturas y materiales diferentes entre si. Parte de este problema queda bajo
la responsabilidad del proyectista interviniente en la U.H., o del buen criterio del usuario si se trata de
una intervencion sin profesionales; esta situacion queda mitigada por la presencia de los elementos
portantes del edificio, sobre los cuales no se permite realizar intervenciones, y que confieren a conjunto
un ritmo y una proporcion que contiene a los elementos indeterminados y condiciona un disefio que si
esta previsto desde € proyecto de origen.

En cuanto al conjunto, la decision de generar un gran gesto a partir de la unificacion de las dos manzanas
en una curva Unica, intenta generar continuidad y unidad en los espacios publicos del interior de la
manzana, y evitar las perspectivas excesivamente largas e indefinidas de las grandes tiras de viviendas.
La curva genera ademas multiples vistas en escorzo, que ofrecen simultdneamente y desde un mismo
punto diversos angulos de cada uno de los grupos de U.H., reforzado esto por los retranqueos inclinados
del dltimo nivel, que reducen la escala de la fachada y generan una imagen de conjunto de mayor
complejidad formal.

ENUNCIADOS PROYECTUALES GENERALES

“La casa ductil, que se plasma a las necesidades del hombre contemporaneo,
debe ser fécilmente modificable -armable y desarmable- , resistente y barata.”™

Crecimiento, decrecimiento y reconfiguracion de la Unidad Habitativa.

Los Fines Externos a la disciplina provienen de las demandas de la sociedad en la que esta se inserta, y

suelen tomar forma disciplinar como programa de necesidades. Cuando abordamos el tema de la
vivienda, estas necesidades se pueden materializar en los ambitos propicios para el desarrollo de las
actividades cotidianas de sus habitantes.

Las condiciones para la satisfaccion de estas necesidades determinan la conformacion de los &mbitos de
una Unidad Habitativa en cuanto a sus dimensiones y proporciones, materialidad, configuracion,
equipamiento, condiciones de iluminacion y ventilacion, etc.; cuestiones que se determinan através del
proyecto y se materializan através de la obra.

No se puede dejar de considerar que las necesidades de las personas estan en gran medida determinadas
por la edad, el sexo, la extraccion socio econdémico y cultural y por los vinculos generados por la
persona, entre otras variables. De estos aspectos enunciados, algunos son més estables que otros, y si
bien ninguno es totalmente invariable, muchos pueden sostenerse por grandes periodos de tiempo. La
edad de la persona es la variable que cambia en forma constante e ininterrumpida con el propio
transcurrir del tiempo, y junto con ella van mutando las necesidades de una misma persona o grupos de
personas. Los vinculos generados por la misma también van cambiando seguin distintos momentos de su
vida, y son los que determinan la conformacion de la Unidad de Convivencia.

El problema radica en que las necesidades de un grupo de personas y la configuracion de la Unidad de
Convivencia varian en periodos de tiempo menores a de la vida Util del edificio en el cual habitan,
incluso menores al tiempo durante el cual serén sus ocupantes. Esto tiene un doble correlato, por un lado
en términos cuantitativos, el espacio determinado para el desarrollo de cada actividad, lo cual establece
el crecimiento o decrecimiento de los m2 necesarios de espacio a ocupar, y por otro lado en términos
cualitativos, es decir en la configuracion interna de cada uno de los ambitos de la Unidad Habitativa.
Otro problema lo constituye el gran esfuerzo que significa para una economia domestica, afrontar este
tipo de modificaciones, ante lo cual la alternativa a adoptar es la de trasdadarse a otra Unidad Habitativa,
0 simplemente adaptarse alos espacios disponibles, con su consecuente desmejora en la calidad de vida.

®* (Acosta 1947 (2013))
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Reconfiguracion del conjunto habitacional

En igual medida en la que cambian las necesidades e intereses de una persona, y de una Unidad de
Convivencia, en un conjunto habitacional varian |as necesidades de su poblacion. Estos cambios pueden
darse por la aparicion de nuevas actividades y usos y desaparicion de las de periodos anteriores, por
cambios favorables o adversos en la situacion econdémica, condiciones del contexto urbano inmediato, la
propia variacién demogréfica, etc.

Desde el concepto de la multifuncidn, ya ampliamente desarrollado en la disciplina, se entiende que la
riqueza de los espacios urbanos se da en gran medida por la dinamica que le aporta la poblacion. Esta
dindmica se hace posible a partir de una densidad media o alta, que provee no solo cantidad de gente,
sino también movimiento econdbmico, y con una presencia de usos y actividades diversos, que son en
definitiva los que atraen ala gente a lugar.

El problema aparece cuando las condiciones del contexto (socio econdémicas, culturales, urbanas, etc.)
generan necesidades que no se condicen con los el soporte de actividades que puede ofrecer el edificio.
Asi es como pueden aparecer locales comerciales vacios en periodos de recesion econdmica, o viviendas
precariamente adaptadas a un comercio, consultorio, etc. a partir de la aparicibn de un nuevo
equipamiento urbano, o una mejora en las condiciones de accesibilidad, edificios con gran cantidad de
viviendas desocupadas, etc.

Todos los desarrollos que se han hecho desde la disciplina en torno ala sistematizacion y modulacion de
los elementos del edificio, plantas libres, soportes o puntos fijos y estructurales, etc. constituyen el
mayor aporte para poder producir edificios flexibles y adaptables en el tiempo. Muchas veces las
limitaciones son mas de orden normativo que técnico constructivo, tanto en lo atinente a los codigos de
edificacion como en lo gque concierne a la cuestion dominial, cuyo Unico soporte en nuestro medio lo
provee el régimen de Propiedad Horizontal. El desarrollo de Unidades Habitativas que pretendan
resolver estos problemas debieran contemplar la posibilidad de enmarcarse dentro de estas normativas, y
proponer variantes que pongan de manifiesto los aspectos normativos necesarios de revisar para poder
avanzar en soluciones posibles.

El estudio de la densidad poblacional y su distribucion porcentual en un ambito determinado se
constituye como una herramienta a partir de la cual cuantificar la distribucion de los ambitos para las
actividades de grupos de personas afines. Asi como esta variable muta a través del tiempo, sirve como
indicador para establecer la reconfiguracion necesaria de los ambitos y actividades comunes dentro del
edificio de vivienda colectiva.
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Definicion del sujeto

Las grandes aglomeraciones urbanas generan una serie de condiciones gque impactan en la calidad de
vida de la poblacion de manera negativa. Estas condiciones tienen que ver con factores muy diversos
como las diversas formas de contaminacion, los problemas en el tréfico y las dificultades en el traslado
acentuadas por las grandes distancias, exigencias laborales y reduccion de los tiempos de ocio, etc.®

Estas condiciones son en parte compensadas por las oportunidades econdmicas y laborales, de acceso a
laculturay adiversidad de ofertas en educacion superior, oferta de espacios publicos e infraestructura de
escala metropolitana, y otra serie de ventajas que este tipo de urbes ofrecen. Estas condiciones positivas
y negativas suelen definir el perfil tipico del ciudadano metropolitano que hace un uso intenso de las
aéreas centrales de las ciudades, y caracterizado entre otras cosas por su gran movilidad, tanto en su
rutina diaria domestica-laboral, como en sus cambios, también de trabajo y domicilio, a medida que
transita distintas etapas de la vida.

Existe, en cambio, otro tipo de ciudadano de caracteristicas mas estables, que intenta proyectar su vida
en un solo lugar y establecer relaciones familiares cercanas, incluso desearia acotar 10 mas posible su
circuito domestico laboral. Por supuesto que esto constituye un ideal de casi imposible concrecion, y se
asemeja mas al ideal de vida de algunos sectores sociales de las ciudades pequefias y de mediana escala.
Si bien no se intenta reproducir estas condiciones, (que podrian asociarse a un ideal pequefio burgués), si
resulta pertinente indicar que mucha gente migra de un barrio a otro, incluso de una ciudad a otra
(distanciando las relaciones familiares, amistades, etc.), genera rutinas diarias de extensa duracion y
largos recorridos, y tiene cambios periodicos en su situacion laboral, no por una busgueda personal o
como parte de una forma de vida (como podria tal vez decirse del ciudadano metropolitano enunciado
anteriormente), sino presionado por las condiciones del medio en el que habita.

Seria demasiado pretensioso pretender abordar todas las condiciones sociales, econdmico productivas y
culturales que producen esta situacion, pero este trabajo si intenta abordar la produccion de un tipo de
vivienda, y de condiciones formales en cuestiones técnicas y dominiales (en particular las limitaciones
gue imponen los codigos de edificacion y la ley de PH), que permitan acompariar con mayor facilidad
los cambios naturales en los ciclos de vida de | as personas.

834 los problemas que este urbanismo en expansién produce en los nucleos centrales, muchas veces de estructura
tradicional, residen en la congestién disparatada que sufren cuanto mas aumentan las franjas exteriores de residentes y en
la falta de accesibilidad y de transporte que esto lleva consigo. Toda ordenacién espacial sera nula si no existe una adecuada
accesibilidad, unos medios de transporte en comun eficaces y una red viaria capaz e inteligentemente planeada. En
términos de accesibilidad es como algunos urbanistas han considerado que se debia tratar el problema de la dimension de
las ciudades. Parece aconsejable que el area metropolitana no se extienda mas cuando se ha sobrepasado la media de
treinta minutos de tiempo de transporte entre el centro y la periferia. Este cdmputo horario puede mejorarse en cuanto se
perfeccionen los medios de transporte. Si la velocidad de trafico en autopista de acceso es en las horas punta de unos 25
kilbmetros por hora, no cabe duda de que cuando aumentemos esta velocidad a 30 o 40 kildmetros por hora la ciudad
podra extenderse mas y aumentar el nimero de sus habitantes proporcionalmente.” (Chueca Goitia 1968, 203)



DESARROLLO DE PROYECTO
Definicion de las Unidades Habitativas

Modelo de evaluacion 1

- Servicios concentrados y ventilacion por fachada exterior.
- Distribucién por corredor.

£

- (Fig. 36) Hipdtesis de armado de planta en un momento determinado.
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Fig. 35 Disposicion volumétrica delasU.H.
Fig. 36 Estructura de base e hipétesis de armado posible de U.H.
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Modelo de evaluacion 2

- Servicios concentrados y ventilacion por fachada exterior.
- Distribucién por accesos puntuales.
- (Fig. 38) Hipdtesis de armado de planta en un momento determinado.
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Fig. 37 Disposicién volumétrica de las U.H. ) ) ) )
Fig. 38 Estructura de base e hipétesis de armado posible de U.H.
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Modelo de evaluacion 3

- Esguemalineal con patios internos de ventilacion y servicios no centralizados.

- Distribucién por accesos puntuales.
- (Fig. 40) Hipétesis de armado de planta en un momento determinado.

o y————p

Fig. 39 Disposicion volumétricadelasU.H. ) ) ) )
Fig. 40 Estructura de base e hipétesis de armado posible de U.H.
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PROYECTO 1 (desarrollado a partir del modelo de evaluacién nro3)
Definicion del Conjunto:
Ubicacion de la propuesta:

Se propone un edificio de vivienda colectiva ubicado en el vacio existente en el cruce de calle 5y 514,
sobre la extension NO del Casco Urbano de La Plata, en uno de los bordes del Arroyo El Gato. Este
edificio se inserta dentro de un proyecto general de sustitucién progresiva de vivienda informal existente
sobre la cuenca del arroyo, y de generacion de espacio publico a partir de la infraestructura de
canalizacion propuesta por €l Estado; consiste en dos placas paralelas despegadas del nivel cero, con un
equipamiento de aulas y S.U.M. que funcionan a su vez como proteccion frente al arroyo y como terraza
mirador.

Se lo concibe como prototipo replicable en su estructura general, con la posibilidad de incorporar
configuraciones internas diferenciales acordes a las necesidades de sus habitantes, y con expresiones
formales propias.

Fig. 42 Sector del arroyo El Gato comprendido entrelasAv. 1y Av.13 delaciudad de La Plata.
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Fig. 41 Articulacion dela propuesta general con el sistema de espacios ver des de la ciudad. Fig. 43 Esquema de | mplantacion.
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Desarrollo del edificio:

La configuracion de las viviendas se plantea a partir de dos espinas circulatorias en medios niveles a las

gue se accede a partir de los descansos de las escaleras que conforman los nudos verticales, eliminando

~ de esta manera parte de las circulaciones comunes. En estos espacios se definen los movimientos

' — ¢ b1 bt { interiores, que abastecen sendas crujias de viviendas, conformadas por modulos de servicios y médulos

habitables en una organizacion lineal definida por una estructura de dimensiones regulares y repetidas.

Se establece de esta manera una configuracion genérica que posibilita una buena flexibilidad en la

organizacion interior de las casas, a partir de la racionalizacion de la estructura organizativa de la planta,
t i il il D 0 y de la concentracién en los tres niveles del corte, de los mddulos que definen los espacios habitables.

N N

= e O iy O 5 Ed

Fig. 44 Planta Nivel Cero. Fig. 46 Planta dela estructur a genérica sobrela que se desarrollan las diferentes U.H.

(11l

Fig. 45 Per spectiva peatonal del conjunto edilicio. Fig. 47 Cortetipo.
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Desarrollo de las Unidades Habitativas:
Se proponen dos alternativas para esta organizacion:

1) Una distribucion convencional de unidades en monoambiente, uno dos y tres dormitorios, en una sola Fig. S0 Estructura Genérica del edificio.

planta o en duplex.
T R

. | 1T r
E
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Fig. 48 Planta tipo desarrollada con dispositivos del habitar establecidos segiin la I6gica de mer cado.

2) A partir del modulo de circulaciones interiores, se replica otro paraelo a mismo que incorpora
escaleras lineales, permitiendo abastecer a los espacios habitables en niveles independientes de los
definidos por la estructuray los puntos de acceso, y posibilitando gran diversidad de interiores, acordes a
las necesidades de cada familia, no condicionados en las alturas necesarias para las actividades que
albergan, y posibilitando gradientes de relacion entre dos o mas ambitos de una misma casa.
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Fig. 49 Plantas configuradas segun condiciones propias de cada Unidad de Convivencia.
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I magenes de la Propuesta:

Fig. 53 Imagenes dela propuesta.
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PROYECTO 2 (desarrollado a partir del modelo de evaluacion nroly nro 2)
Definicion del Conjunto:

Ubicacion de la propuesta:

La propuesta se realiza sobre un sector de la ex AU3, sobre dos terrenos de manzanas contiguas comprendidas por las calles Holmberg, Donado, Sucrey La
Pampa (Fig. 54), utilizando variaciones de los modelos de evaluacidn nrol y nro2, en una planta baja de usos diversos, unidades articuladas en los niveles 1, 2
y 3 con accesos en el nivel 2, y unidades de una sola planta en el nivel 4. También se plantean edificios destinados a usos complementarios no residenciales.

Fig. 54 Foto Aérea dd sector del afo 2010, previaalasintervencionesrealizadas por € desarrolloinmobiliario promovido por el Gob. dela Ciudad.

60|Pagina



Desarrollo del edificio:
Plantas:

Fig. 55 Planta baja.
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Fig. 56 Nivel 1
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b INIDAXES HARITATIVAS 4 INTIATES MABSTATIVA

Fig. 57 Nivel 2
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Fig. 58 Nivel 3

64|Pagina




N DAY
MARITATIVAS \

’ . J & UNIUAR
/ ——- ) MARITATTV A

I INIALES FARITATIVAS

%
2 i
H—P - v T BHITATIVAS

&

Fig. 59 Nivel 4
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Areasfijasy sectores intercambiables:
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Fig. 60 Definicion de areas fijas y areas modificables/intercambiables.
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Circulaciones comunes;

4 JIEDAIES
HASETATIVAS

e as
= INJIAIES
MAETAIIVAS

15 INITATES WaBTATIVAS 0 LAUDATES HABETATRVAS 1

43 INIDADLS IELIATIVA

Fig. 61 Nivel de acceso a Unidades Habitativas — Incidencia de circulaciones comunes
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Identificacion y numeracién de las Unidades Habitativas del Conjunto:
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Fig. 62 Estudio de las Unidades Habitativas — Numeracion e Identificacion de la disposicion de las mismas — Nivel 1
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Fig. 63 Estudio de las Unidades Habitativas — Numeracion e Identificacion de la disposicion de las mismas — Nivel 2 (ACCESO A LAS UNIDADES)
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Fig. 64 Estudio de las Unidades Habitativas — Numeracion e Identificacion de la disposicion de las mismas — Nivel 3
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Fig. 65 Estudio de las Unidades Habitativas — Numeracion e Identificacion de la disposicion de las mismas — Nivel 4
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Fichas de analisis del Conjunto:
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Fig. 66 Estudio volumétrico y distribucion en planta de tres niveles correspondientes al agrupamiento tipo de las Unidades Habitativas.
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Ficha 5: Fichatipo para € estudio espacial de la interrelacion en horizontal
y en vertical, entre las Unidades Habitativas, aplicada a la totalidad del
conjunto edilicio. Cada uno de los cuadrantes corresponde a una de las 8
U.H. accesibles desde un punto de acceso coman identificadas por colores.
Se puede observar la disposicion volumétrica en el cuadro mayor, y la
identificacion por separado en cada una de las plantas en los tres cuadros
menores. La comparacion con los otros cuadros permite identificar en
encastre volumétrico entre una U.H. y otra.

A partir de una sucesion de fichas, se puede tener un desarrollo en el tiempo
de la mutacion en la configuracion de estas relaciones. En el caso de una
unidad que crece absorbiendo el modulo espacial de la vecina, se observara
gue un modulo (por ejemplo azul, de una unidad del cuadrante superior
izquierdo) desaparece, mientras que ese mismo modulo aparecera en otro
cuadro (por gjemplo, en rojo, en el cuadrante superior derecho). En el caso
de una unidad que se achica sin que otra incorpore ese espacio, por gemplo
en caso de que ese lugar empiece a funcionar como espacio comdn, 0 Como
un programa comunitario (€. Una guarderia, un lavadero, €etc.), este tendra
un color neutro, que aparecera en todos los cuadrantes.
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Fig. 67 Ficha5 Estudiovolumétricode U.H.
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Fig. 68 Detalle de laficha de estudio del encastre entre Unidades Habitativas. Se observa lainteraccion entrelasUH.1 UH.2. UH.3yU.H. 4
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Imagenes de la Propuesta:

Insercién dela propuesta en €l entorno
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Per spectivas gener ales de la propuesta
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Relacion con la ciudad: Se busca la disolucion de la manzana tradicional dentro delatramay la generacidn del espacio pablico al interior dela misma.
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Per spectivas gener ales: Propuesta de espacios de Conjunto.
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Per spectivas peatonales. Propuesta de espacios derecorrido.
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Per spectivas peatonales. Propuesta de espacios de Conjunto.
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Per spectivas peatonales. Relacidn espacial del conjunto con la ciudad tradicional.
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Per spectiva peatonal: Propuesta de espacios de Conjunto.
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Desarrollo de las Unidades Habitativas:

Los cambios en las estructuras y formas de funcionamiento de la sociedad se dan paulatinamente (salvo
gue se trate de una revolucion), y requieren de una transicion, de una aceptacion gradual por parte de la
poblacion, y un conocimiento a través de la experiencia acerca de sus virtudes, y 10s nuevos problemas
que pueden surgir a partir de los mismos. Estos cambios pueden suceder a partir de un adelanto técnico
(g. la aparicion del ferrocarril, y luego del automdvil, acorté los tiempos y las distancias, favorecio el
crecimiento de las ciudades, y a su vez trajo las complejidades del transito y la congestion, los accidentes
viales y la contaminacion aclstica y del aire), o de cambios de paradigmas en la estructura de las
relaciones (la liberacién femenina operada durante la segunda mitad del siglo XX, los avances en la
libertad de género de estos Ultimos afios, etc., siempre encontraron y siguen encontrando focos de
resistencia); sea cual fuere su origen, van ganando la aceptacion de la sociedad, y se constituyen como
norma en el imaginario colectivo através de procesos lentos, casi siempre aceptado plenamente por las
generaciones posteriores a momento de su generacion.

A los efectos de la experimentacion sobre un proyecto especifico, y entendiendo que una nueva formade
concebir el habitar y un nuevo concepto acerca de la propiedad no va a ser aceptado fécilmente, se
plantea una hipétesis de armado de un grupo de Unidades Habitativas, para grupos de convivencia
distintos, evaluando la posibilidad de que una misma estructura arquitectonica sea capaz de albergar
ambitos que se corresponden con las nociones tradicionales del habitar, como un dispositivo dormitorio,
un dispositivo estar comedor, etc., y que a su vez permita la configuracion de unidades con un mayor
grado de indeterminacion espacial y en su configuracion, y una mayor adaptacion a las especificidades
de sus usuarios. De esta manera se asume que parte de la poblacion va a ser mas reacia a aceptar
propuestas de cambios en su manera de habitar, y mantendra preferencias sobre dispositivos ya
instalados, mientras que otra parte (probablemente sus mismos vecinos), aceptaran lugares que no se
correspondan con tipos pre establecidos, instalando gradualmente en la sociedad nuevos modos de
albergar sus formas de convivencia.
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Fig. 69 Estructura basica dela planta.
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Fig. 70 Identificacion delas diferentes U.H.




Para el estudio y el desarrollo de la configuraciéon de la Unidad Habitativa, se toma como base la
estructura del modelo de evaluacion 2, desarrollado en 3 niveles y con accesos verticales puntuales (sin
corredor). En la configuracion propuesta se intenta demostrar que una misma estructura de base puede
albergar configuraciones gque responden a dispositivos tradicionales del habitar, y otras configuraciones
de caracter inédito, pensadas en funcion de las caracteristicas de sus hipotéticos habitantes. Este modelo
basico permite albergar un maximo de 8 Unidades Habitativas, accesibles desde el nivel intermedio, y se
desarrolla un armado posible, donde algunas de estas U.H. estén fusionadas, con lo que €l tota de las
mismasesde5 U.H.

Desarrollo volumétrico del conjunto de U.H. einsercion en e conjunto
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U.H.1: Se desarrolla en un solo nivel, y en un ambiente Unico. Es una unidad que reproduce un
dispositivo ya instalado en el mercado y comercializado como monoambiente, utilizado preferentemente
como hogar unipersonal. Para resolver este dispositivo dentro de la estructura del modelo utilizado, se
reemplazo el modulo de las escaleras por unatira de bafio-cocina (ambos dispositivos preestablecidos),
aprovechando la correspondencia en vertical con montantes de instalaciones de los demas niveles.
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U.H.2: Sedesarrollaen dos niveles, el nivel de acceso 2y el nivel inferior 1. Esta U.H. esta conformada
mayormente por dispositivos preestablecidos (composicién proyectual), pero con una légica organizativa
no estrictamente convencional. Esta concebida para una pareja de profesionales de alrededor de 40 afios,
quienes no piensan tener hijos. Uno de ellos trabaja en la redaccion de unarevista, y requiere un peguefio
espacio de trabajo para poder trabajar con una computadora portétil. Su pareja realiza guardias
nocturnas, durante algunos dias de la semana. Estos requerimientos se resuelven en el nivel de acceso a
la vivienda, para no interferir con el funcionamiento cotidiano de la misma. Se prevé junto al acceso un
pequeiio lugar de trabajo separado por un mueble-biblioteca, que sectoriza en el mismo ambiente un
lugar de descanso del trabajo, que balconea hacia el &rea publica ubicada en la planta inferior. En la
planta de acceso se propone también un dispositivo-dormitorio para la pareja, con un pequefio bafio
incorporado a la misma, y un acceso independiente para facilitar el ingreso y salida de la vivienda en
horarios no habituales. La planta inferior se compone de dispositivos tradicionales de estar-comedor y
cocina, con un bafio de configuracién también tradicional, asumiendo que esta pareja tiene un imaginario
del habitar que no admite espacios no tipificados, pero si decidié incorporar un funcionamiento no
tipificado en el nivel de acceso ala vivienda que resuelve sus requerimientos particulares.

Nivel 3 (superior) Nivel 2 (accesos) Nivel 1 (inferior)
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U.H. 2: Nivel de accesos. Espacio detrabajo vinculado directamente al acceso, biblioteca y sector de descanso. Balconeo hacia e sector privado de la vivienda: dispositivo estar-comedor.
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U.H.3: Se desarrolla en el nivel 2 de accesos y en el nivel superior, tomando la totalidad de la crujia
derecha del mismo. La U.C. est4 constituida por una pareja joven, de algo mas de 30 afios, que por
cuestiones familiares vive con la hermana menor de la mujer, quien esta iniciando sus estudios
universitarios. La Vivienda se organizo con un érea de estudio y de recreacion en el nivel de accesos,
para uso de la estudiante universitaria y sus comparieros de estudio, o para poder redlizar reuniones
sociales, en un circuito independiente del de la dindmica privada familiar. El sector de estudio dispone
de un acceso independiente para poder sectorizarse de la vivienda, e incluso convocar gente por motivos
de estudio que no interfieran con la intimidad domestica. En el nivel superior se genera un amplio sector
social, vinculado espacialmente con el &rea socia del nivel inferior, y dos dispositivos dormitorios en
ambos extremos, uno para la pareja y otro para la estudiante. Esta Ultima tiene un circuito cercano al
estudio y al acceso independiente, para tener mayor libertad de movimientos, quedando el area privada
de la pareja en el otro extremo, en el sector mas estanco de la U.H. y con un nicleo sanitario propio e
independiente. El espacio para cocinar esté4 concebido también como un érea de reunién, de desayuno y
de almuerzo, integrado espacialmente con el sector de esparcimiento, tratandose de gente joven, de
habitos cotidianos desestructurados y no sujetos a horarios ni rituales especificos.

Nivel 3 (superior) Nivel 2 (accesos) Nivel 1 (inferior)
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U.H. 3: Nivel superior. Sector privado de la vivienda, ambitos para comer, relacién con sector para cocinar y lugar de desayuno. Balconeo sobre el sector de estudio y recreacion del nivel de accesosy
expansion hacialaterraza.
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U.H.4: Ega Unidad Habitativa est4 estructurada como un dispositivo departamento de dos ambientes,
desarrollado integramente en el nivel inferior, cuyo propietario lo adquirié como una inversion, para
insertarlo en el mercado inmobiliario de alquiler, dentro del imaginario instalado que establece que una
pareja joven puede alquilarlo y habitarlo por un periodo relativamente breve, para luego ser alquilado
por otros inquilinos.

Este dispositivo establece superficies medias de entre 40 y 55 m2, (la U.H.4 cuenta con 50m2),
distribuido en cocina, bafio, esar comedor y dormitorio. Esta unidad incorpora también un espacio
destinado a ambito de estudio, con un escritorio-biblioteca recostado sobre uno de los muros de la
cocina

- '

PATINGA] ¢

UHS |

Nivel 3 (superior) Nivel 2 (accesos) Nivel 1 (inferior)
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U.H.5: Eda dltima U.H. no responde en la mayoria de sus aspectos a dispositivos del habitar
especificos. Se desarrolla en los tres niveles, sobre la crujia izquierda del edificio, tomando la totalidad
de lamismaen el Ultimo nivel. Esta Unidad de Convivencia esta constituida por una persona mayor, que
administra espacios de alquiler para estudiantes, y reside ademas en el mismo lugar. El Unico dispositivo
deestaU.H. es el dormitorio que utiliza esta persona, y los demas ambitos estdn destinados a los
estudiantes. Se plantea un area publica de recreacion en el nivel de accesos, destinado también a su uso
por parte de las visitas que puedan traer los inquilinos; en el nivel inferior se desarrolla un &rea para
cocinar y comer hacia el centro de la planta, integrado espacialmente con un area comin de carécter mas
privado, para uso exclusivo de los inquilinos. En el nivel superior se desarrollan los espacios para
dormir, consistentes en camas dobles apiladas, integradas a lugares de guardado personal. Alrededor del
vacio que balconea al nivel inferior, se desarrollan diversos ambitos individuales para usar como espacio
de estudio. De esta manera se supone que €l nivel superior se constituye como el area mas tranquila,
apta para dormir o para estudiar, mientras que en el nivel de accesos se encuentra el &rea més publica

utilizada también por gente externaalaU.H., y en el nivel inferior se desarrollan las actividades de més
ruido y movimiento.
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Nivel 3 (superior) Nivel 2 (accesos)
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Nivel 1 (inferior)




U.H. 5: Nivel superior. Aéreasde Dormir y guardado, y sectores de estudio.
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Andlisis de indicadores del proyecto:

El proyecto esté desarrollado en 2 terrenos de 4.127,69 m2 y 5.944,10 m2 respectivamente, sumando en
su totalidad 10.071 m2. La ocupacion tota de la planta baja es de 4.696,26 m2, arrojando un Factor de
Ocupacion del Suelo de 0,47.

El total del Conjunto de Viviendas tiene una superficie de 18.843,90 m2, siendo el Factor de Ocupacidn
Total sobre el terreno de 1,87.

Para el calculo de la densidad, se tomo como parametro una ocupacion de 1 habitante por cada 20 m2
construidos brutos, incluidos espacios comunes, espesores constructivos y circulaciones. Esta referencia
se toma en base a una ocupacion equivalente de un edificio de viviendas en PH, donde por glemplo una
U.F. de 2 dormitorios de entre 60 y 80 m2, puede tener entre 3 y 4 habitantes (calculando un maximo de
2 habitantes x dormitorio). Segun estos pardmetros, la poblacion total del edificio es de 829 habitantes
(incluidos espacios no destinados a vivienda), y la densidad es de 830 habitantes por hectérea. De los
829 habitantes totales, 534 (64%) corresponden a usuarios de las viviendas, y 295 (36%) ocupan
espacios destinados a otros usos, aunque este valor es variable, ya que se puede incrementar laincidencia
de espacios destinados a Viviendas, por giemplo, ocupando los espacios de la Planta Baja.

La cantidad maxima de Unidades Habitativas es de 157, (pueden ser menos en el caso de que dos o mas
unidades se fundan en una sola), arrojando un promedio de 68 m2, y de 3,4 habitantes por cada U.H.

El estudio de la eficiencia en el aprovechamiento de los espacios del edificio, aplicado solamente a las
Unidades Habitativas arroja que un 17% de los mismos estdn destinados a circulaciones comunes, y
83% a superficie de vivienda. Sobre la totalidad del edificio (incluyendo espacios no destinados a
viviendas), la incidencia de circulaciones baja a un 12%. El 88% restante consta de un 57% de Unidades
Habitativas y de un 31% de espacios destinados a otros usos.

Estos indicadores pretenden demostrar que la propuesta busca condiciones de sostenibilidad, a partir de
criterios de eficiencia y rendimiento en el aprovechamiento de los espacios y de una densidad de
poblacidon alta que garantice el uso del espacio publico y los espacios comunes establecidos. Estas
condiciones permiten ademés el prorrateo del costo total de la edificacion en una mayor cantidad de
usuarios, que facilitara también su posterior mantenimiento en la medida en que este sea relativamente
€conomico.

Los espacios liberados en la planta baja, se constituyen ademés como parte del sistema de espacios
publicos de la ciudad, lo cual permite establecer la hipétesis de que la propiedad y su mantenimiento
también sean de caracter comunal. (En C.A.B.A., se puede gjemplificar al Barrio Simon Bolivar, el cual
posee un sistema de gestion del espacio publico dependiente del Gobierno de la Ciudad, con muy buenos
resultados en cuanto al uso cotidiano y estado de conservacion de dichos &mbitos).

M|Pagina

PLANTA BAJA

SUP. UNIDADES HABITATIVAS

SUP. CIRCULACIONES

subtotal

0jm2

SUP. OTROS USOS

0fm2

PLANTA 1

SUP. UNIDADES HABITATIVAS

SUP. CIRCULACIONES

4241.47\m2

subtotal

3069.73

m2 I_
SUP, CIRCULACIONES

SUP. OTROS USOS

486.39{m2

464.9|m2

PLANTA 2

SUP. UNIDADES HABITATIVAS

subtotal

2767.49Im2

SUP. OTROS USOS

788.92|m2

[PIANTA S

SUP. UNIDADES HABITATIVAS

SUP, CIRCULACIONES

839.68|m2

subtotal

3069.73|m2

SUP, OTROS USOS

486.39{m2

PLANTA 4

SUP. UNIDADES HABITATIVAS

SUP. CIRCULACIONES

363.75|m2

subtotal

1771.36{m2

SUP. OTROS USOS

494.09|m2

0|m2

SUP UH,

SUP CIRCULACIONES

SUP TOT U.H.

SUP. OTROS USOS

SUPTOTAL |

|SUPERFICIE

10678.31jm2

2255.79im2 12934.1]

5909.8|m2

18843.9|

|PORCENTAJE B3%) 100%
57% 12% 31% 100%
CANTIDAD U.H. _Isup [PROMEDIO M2/\ViV |
| 157 | 68|m2
[Fos Teor 1
SUPERFICIE SUP S/PB %)
TERRENO1 4127.89) 1971.81{m2 0.
TERRENO2 5944.1 2724.45|m2 o.::I
TOTAL TERRENOS 10071.79] 4696.26{m2 047 | 1.87|
M2/HAB HABITANTES _ |DENSIDAD (Hab/ia) | ix
20| 534 sagl Unidades Habitativas 000
20 295 293 Otros 1500 j'l
829 823| TOTAL 3000 _l
500 }{  SUP. UNIDADES HABITATIVAS
HABITANTES U.H. 534| 2000 1;{ % SUP. OTROS USOS
HABITANTES OTROS USOS 295| 1500 JJ :  SUP. CIRCULACIONES
TOTAL HABITANTES 829) 1000 i it 3 &=
CANTIDAD U.H, 157 so0 B8 - . .
PROMEDIO HAB/VIV 3.4|(157 viviendas % cant hab) 0 3
PROMEDIO M2/VIV 68 PLANTA PLANTA1 PLANTAZ PLANTA3 PLANTA4
DENSIDAD {Hab/Ha) 823| BAIA
Fos 0.47 Distribucion habitantes Rendimiento de las Unidades Habitativas-

FOT

1.87

sup

circulaciones

CIRCULA

CIONES
17%

Fig. 71 Indicadores del proyecto

circulaciones-otros usos

CIRCULACI
ONES

12%



CONCLUSIONES

En el estado actual de la investigacion, se han abordado unas primeras aproximaciones en el disefio de
las Unidades Habitativas que permiten establecer estructuras organizativas y ambitos variables en el
tiempo, y unainteraccion entre las configuraciones de Unidades colindantes.

En el aspecto operativo-instrumental, el desarrollo de fichas de trabajo que permiten visualizar con
claridad la estructura volumétrica de las U.H., congtituye el soporte sobre el cual se desarrollara el
estudio de la evolucion de grupos de Unidades de Convivencia.

Los modelos de evaluacion 1, 2 y 3, constituyen un primer intento de generar una serie de prototipos de
U.H., con digtintos criterios de configuracién, pero manteniendo las premisas establecidas en las
estrategias de disefio, tanto de las Unidades individuales como del conjunto edilicio inserto en un
contexto determinado. Los temas principales planteados, a saber: el problema del crecimiento-
decrecimiento-reconfiguracion de las U.H.; los aspectos normativos que le dan soporte; los problemas
técnicos congtructivos; la definicién de los tipos de Unidades de Convivencia a abordar; el
establecimiento de edtrategias proyectuales con las que operar; la definicion del contexto y el tipo de
sujeto a abordar.

El desarrollo del proyecto motivo la aparicion de dificultades propias del quehacer proyectual, las cuales
disparan interrogantes y reflexiones sobre cuestiones recurrentes en vivienda colectiva, a las cuales hay
gue responder segun los criterios de la propuesta:

¢COmo se delimita un consorcio?:

Por tratarse de un edificio muy extenso, no resulta viable que sea administrado por un solo consorcio,
con lo que una de las primeras cuestiones a evaluar son los criterios con los cuales definir la delimitacion
de los mismos.

Un primer criterio resulta de establecer un limite de unidades funcionales, entendiendo las dificultades
gue presenta llegar a acuerdos comunes entre muchos individuos. Si se toma como referencia un edificio
de Propiedad Horizontal en altura medio, de unos 10 niveles y 4 unidades por planta, se puede asumir
gue un grupo de 40 Unidades Habitativas, por ende un maximo de 40 Unidades de Convivencia pueden
Ilegar a gestionar las cuestiones relativas a intereses comunes. Este razonamiento no pretende establ ecer
un limite taxativo, simplemente aproximar una escala del problema.

El criterio de definicion de un consorcio arededor de un nicleo de circulaciones verticales, no es
aplicable al caso; de ser asi, las Unidades Habitativas colindantes, y por ende susceptibles de
intercambiar sub Unidades Funcionales entre ellas, pertenecerian a consorcios distintos, lo cual
dificultaria las gestiones, tanto para el intercambio como para la posterior imputacion de incidencias en
el mantenimiento de los espacios comunes y demés decisiones sometidas a consideracion comin de los
habitantes. Se establece como criterio para €l caso que las unidades que sean colindantes entre si,
susceptibles de intercambiar espacios, definiran el limite en planta para establecer el alcance de un
consorcio, tomando como limite vertical todo el desarrollo del edificio. En el proyecto desarrollado este
esguema implicaria un maximo de 8 U.H. desarrolladasen los niveles 1, 2y 3, 4U.H.enel nivel 4y la
posibilidad de convertir el espacio de Planta Baja en 4 U.H. estableciéndose asi un limite maximo de 16
U.H.

Siguiendo el razonamiento anterior, podriamos establecer dos mddulos contiguos de grupos de U.H.
alrededor de un nucleo vertical, estableciendo el limite en 32 U.H. Bajo esta hipétesis, resulta dificil
establecer |a pertenencia de los nucleos verticales colindantes a dos consorcios, y en caso de pertenecer
a ambos, se complgjiza la cuestion del acuerdo sobre decisiones de intervenciones y mantenimientos,
tanto como de asignacion de fondos para los mismos.

¢Como se equipan lasU.H.?:

Se observan algunos problemas operativos, como el ingreso del amoblamiento a las unidades superiores
e inferiores a los accesos comunes, en el posible caso de una mudanza, debido a la estrechez de los
accesos, buscada por la eficiencia en el aprovechamiento de los espacios. En alguna de las soluciones
adoptadas, y debido a la baja atura de la edificacion, se podria optar por algin sistema de ingreso
exterior, aungque sigue sin ser la opcion ideal y tiene sus complejidades en cuanto a costos y gestion. Por
otro lado, el sistematambién admite el ingreso a las unidades en todos los niveles, tal como lo demuestra
el armado de la planta del Ultimo nivel de la propuesta general, donde el lugar de las escaleras es
reemplazado por los sanitarios, permitiendo un acceso a unidades que tienen una sola planta. En este
caso no se presentaria el problema antes descripto.

Premisas formales/ condicionantes de disefio:

Se propone laincorporacion en el reglamento de copropiedad de limites a la intervencién, o parametros a
respetar dentro de las intervenciones individuales. En el gjemplo propuesto, se toma como premisa que
se debe respetar la continuidad vertical de los paramentos que definen los extremos de los espacios
intercambiables de las Unidades Habitativas. Cualquier intervencion que se haga entre estos muros debe
tener un retranqueo minimo de 5 cm y un cambio en la terminacion, (a excepcion de balcones y
salientes) a los efectos de que estos queden definidos como Unico elemento unificador de la fachada.
Este concepto trasadado a otros conjuntos habitacionales, estableceria como premisa general, que al
momento de disefiarlo se puedan establecer con claridad los elementos sobre los cuales no se pueden
intervenir, preferentemente elementos estructurales, que ademas en un plano formal puedan servir de
marco a intervenciones puntuales aleatorias. (La experiencia de Elemental, del conjunto Quinta Monroy,
en Iquique, Chile, constituye un antecedente en este sentido).

I ntervenciones en inter sticios urbanos;

Tal como se enuncia en la introduccion del trabajo, los intersticios urbanos subutilizados en zonas
centrales se constituyen como éreas de oportunidad para generar intervenciones con calidad de propuesta
ediliciay de espacio publico, con excelentes condiciones de accesibilidad y cercania a servicios centrales
e infraestructura, produciendo valor agregado en el suelo urbano. Si bien no se trata del tema principal
de la tesis, la utilizacion de un intersticio para el desarrollo de la propuesta, permitié por un lado
someter a mayores exigencias al proyecto y por otro demostrar su versatilidad para responder a entornos
urbanos complejos, superando la instancia de modelo genérico y convirtiéndose en un ejemplo concreto
de aplicacion. Aparece también como tema emergente la oportunidad de generar espacios publicos
singulares en sectores degradados y subutilizados de la ciudad.

Propuestas normativasy operativas.

El avance realizado en cuanto a las posibilidades de regulacidn espacial y dimensional de las partes de la
Unidad Habitativa, y al establecimiento de pautas para definir la propiedad y diversas formas de
copropiedad, llega a un estado enunciativo de sus posibilidades. El ensayo de aplicacion de estas en uno
de los proyectos desarrollados permite demostrar una incipiente aplicabilidad de las mismas, aunque no
agota todas sus posibilidades ni sus posibles dificultades operativas. Aun asi, abre posibles caminos de
investigacion mas especificos, donde el aporte de otras disciplinas se vuelve necesario para abordar los
aspectos que exceden a los del campo disciplinar de la arquitectura. Los modelos volumétricos
desarrollados en fichas para el estudio de la interaccion de las Unidades Habitativas, se presentan como
una herramienta de aplicacion concreta para el desarrollo de un edificio bajo las premisas establecidas en
el presente trabajo, y su carécter instrumental permite su utilizacion directa en cualquier préctica
proyectual. Se constituyen asi como un aporte operativo en tanto resultado emergente de latesis.
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Nuevos tipos edilicios:

A lo largo de lainvestigacion se produjeron avances en diversos aspectos alrededor de una misma forma
de entender la configuracion de las U.H., a partir de una serie de estrategias proyectuales, guiadas por las
hipétesis del trabajo y tendientes a la concrecion de los objetivos generales y particulares. Estas
estrategias dieron lugar a una serie de configuraciones genéricas, o tipos, que luego fueron ensayados en
proyectos especificos para intentar validarlos.

Este proceso de desarrollo tipolégico puede proponerse como una continuidad en la historia de la
evolucion de la configuracion de la vivienda. En lo concerniente a la vivienda individual, tanto la casa
chorizo, como la casa cajon, deben principamente su definicidon tipologica a los aspectos de su
configuracion (organizativa de planta y volumétrica) dentro del lote: en sentido lineal, aditivo y lateral,
eventualmente espejado con otra unidad para la primera, y en sentido compacto, no aditivo y transversal
parala segunda. En los casos de vivienda colectiva, el conventillo o inquilinato surge como tipo a partir
de edificios preexistentes, con lo cual su especificidad responde en principio a las caracteristicas de su
utilizacion (cuartos Unicos para Unidades de Convivencia completas, servicios sanitarios y patios de uso
colectivos, etc.), para luego repetir en edificios nuevos esquemas derivados de la casa chorizo. La casa
de renta esta en parte definida por aspectos legales (la imposibilidad de subdividir la propiedad de un
mismo edificio dentro de un lote), y por una evolucidn en su configuracion que va desde la repeticion del
esquema de la casa chorizo (continuidad con el conventillo), hacia una progresiva articulacion,
complejizacion y contraccion de la planta que produce una especializacion de los ambientes en relacion
a sus funciones y una mejor resolucion de aspectos como privacidades, circulaciones, etc. El edificio de
propiedad horizontal, surge concretamente a partir de la posibilidad que dalaley de PH, de subdividir la
propiedad, y a partir de este punto se produce una tipificacion de los dispositivos del habitar presente
hasta nuestros dias, y una normalizacion de las dimensiones minimas y estandar, y de las variantes de
sus configuraciones, trasladadas luego a los codigos de edificacion, que vuelven casi ineludible su
utilizacion®.
Siguiendo este razonamiento, la forma de entender la configuracion de la vivienda colectiva desarrollada
en este trabajo, responde por un lado a criterios organizativos (concentracion de un grupo basico de U.H.
en planta y en corte, concentracion de elementos de servicios y distribucion perimetral de instalaciones,
definicion de médulos fijos y mddulos variables, etc.), y por otro lado a las posibilidades dadas por un
marco normativo complementario y extensivo del existente que permita la normalizacion de estas nuevas
configuraciones. A partir de estos aspectos, podria ensayarse la definicion de un nuevo tipo edilicio, al
cual podriamos llamarlo tentativamente edificio de propiedad multiple, o edificio de propiedad variable,
aludiendo a sus aspectos normativos y dominiales, o configuracion de sub-unidades y unidades
asociadas, aludiendo a sus aspectos organizativos y relacionales.

Si bien esta claro, a esta altura del avance del conocimiento disciplinar, que ni los tipos edilicios, ni el
estudio de las tipologias 0 esguemas de partido constituyen la Unica forma de hacer arquitectura, es
cierto también, que cuando se aplican estos conocimientos a campo de la profesion, y si se quiere
revertir la escasisima incidencia del campo disciplinar formal sobre el entorno construido real, €
desarrollo de nuevas formas que estando relativamente normalizadas y establecidas ofrezcan versatilidad
en su aplicacion, permite su implementacion dentro de las condicionantes normativas, de costos y
gestion, y principalmente de tiempos de elaboracion, desarrollo y ejecucion imperantes en la mayor parte
de los encargos profesionales corrientes.®’

% Esta enumeracién no es taxativa, y podrian agregarsele otros ejemplos como las casas de vecindad (derivadas del
conventillo), departamentos de pasillo central o lateral, pasajes (derivados del anterior), casa colectiva (de caracteristicas
similares a la casa de renta), barrios de viviendas unifamiliares o pabellones multifamiliares. Lo que interesa de la
descripcidn es enumerar casos ilustrativos de la evolucién tipoldgica de la vivienda individual y colectiva.

%7 “pero ¢ Por qué prototipos? Uno de los puntos esenciales del pensamiento heuristico —el proceso de descubrimiento e
inventiva relativo a la resolucion de problemas- es la conciencia de que hasta que un problema este claramente definido,
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Este razonamiento no desestima los caminos puramente experimentales dentro de la Investigacion
Proyectual, ni mucho menos el “camino desde”® condiciones que se establecen a lo largo del andlisisy
desarrollo del proyecto, y que no prefigura un resultado al cual arribara el mismo, contrariamente a lo
que sucede con otras formas, como la arquitectura de partido. Sin ir mas Igjos, el trabajo de origen, a
partir del cual se toman las bases para €l proyecto de esta tesis, esta desarrollado dentro de dichas
premisas. Se hace necesario observar, sin embargo, que existe una tensiéon entre el campo de la
investigacion y el del gercicio profesional, en cuanto a los tiempos de desarrollo posibles, los
condicionantes externos y la cantidad de variables a abordar, que en muchas ocasiones decanta por
caminos proyectuales de mayor pragmatismo, establecidos a partir del conocimiento de referentes afines.
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deben hacerse suposiciones o conjeturas para contribuir a su esclarecimiento. Durante el periodo de incertidumbre, uno
puede referirse a problemas analogos para dar un nuevo giro al propio pensamiento. Mediante el estudio de soluciones a
problemas afines pueden alcanzarse nuevas conclusiones.” (Sherwood 1983, 1)

®8 Ver capitulo “Sobre el Proyecto” (Hernandez n.d., 59)



N

— {_h AR e s s :
PROYECTO CEIP-FADU-UBA PROYECTO MIP-FADU-UBA PROYECTO LITPA-FAU-UNLP

El camino recorrido por esta investigacion, se inicio a partir de premisas de caracter mayormente exploratorio y de resultados inciertos, dando origen a una segunda instancia, desarrollada en la presente tesis, que tuvo
un inicio y un desarrollo también exploratorio y de busgueda de nuevos conocimientos, cuyos resultados tienen una carga de carécter tipoldgico, y que intentan de forma incipiente despegar del campo de la
Investigacion, para comenzar a indagar en las posibilidades, aun tedricas, de posibles implementaciones dentro del campo del gjercicio profesional.
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ANEXO

Posibilidades de desarrollo de la vivienda en proyectos de Arquitectura.

Se presentan a continuacion, dos proyectos de vivienda; el primero en una zona urbana central, en un
contexto de disponibilidad de recursos, y €l segundo en una zona periférica suburbana relativamente
postergada, en un contexto de recursos escasos. Se proponen como resultados emergentes de
exploraciones proyectuales que incorporan algunos de los criterios proyectuales desarrollados en la
investigacion, como un intento de demostrar su aplicabilidad en situaciones diversas. En ambos casos se
presenta un extracto de las memorias descriptivas de los proyectos de origen.

PROYECTO I: Tiradeviviendas compacta y exenta en zonas centrales
Implantacién

Se propone una configuracién lineal a modo de tira, implantada ortogonalmente a la Via Melchiorre
Gioia de la ciudad de Milan, y articulada con un cuerpo de locales alineados con los edificios linderos
sobre la Via Sasetti, produciendo un retiro que favorece el espacio peatonal y le ofrece a edificio
contiguo visuales y presencia hacia el vacio urbano de la esquina.
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El acceso se eleva sobre el nivel de vereda, con mejores perspectivas desde el interior, jerarquizandolo y

evitando la presencia de los autos a nivel cero. El vacio generado por la cochera semienterrada oficia a
su vez como filtro hacia la calle, creando un gradiente de privacidad en los accesos comunes, sin
resignar la relacion con el espacio urbano. Egte filtro se complementa con la proteccion que genera el
cuerpo girado de los locales, produciendo una de las instancias de acceso a conjunto.
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La disposicion de las Unidades Habitativas (U.H.) dentro del conjunto permite que todas reciban sol en
algiin momento del dia, ubicando las U.H. mas chicas en las puntas (E — O), de forma que aun las menos
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favorecidas tengan luz natural ala mafiana o alatarde, y las viviendas de mayor dimension se organizan
alo largo de latira, con una configuracién pasante de modo que todas tengan ventilaciones cruzadasy la
mayor cantidad de locales orientados a Sur, evitando que alguna unidad tenga todos sus espacios
habitables hacia la orientacion desfavorable. La disposicion de las terrazas también responde a este
criterio: se aternan en diferentes niveles para tener la mayor separacion unas respecto de otras, evitando
en lo posible las vistas entre ellas y dandoles asi mayor privacidad. El pliegue de los postigos de la
fachada contribuye a controlar las vistas desde y hacia las unidades més cercanas.

Configuracion

La U.H. permite su reconfiguracion interna, de espacios Utiles y moédulos de cocina-lavadero, pudiendo
unificarse con la unidad colindante, del nivel superior o inferior, y asi crecer o decrecer de acuerdo alos
requerimientos de sus habitantes, logrando asi la adaptacion de la configuracién de la vivienda a los
ciclos de vida de las personas, en sus crecimientos, decrecimientos o modificaciones internas, de
acuerdo a las necesidades cambiantes inherentes a las distintas etapas de la vida, y a los cambios en la
organizacion de las Unidades de Convivencia.

Esta configuracién se desprende del estudio y desarrollo de un tipo de vivienda que en términos ideales

debe ser articulado con un marco legal de propiedad en condominio, que permita comprar-vender o
alquilar unidades o sub-unidades colindantes, pero que también se pueda producir dentro de los
encuadres legales existentes.

B0 AREAS BECONNGUSARES

DISPOSICION DE LAS VIVIENDAS

POSIBILIDADES ESPACIALES Y DE RECONFIGURACION



El proyecto se propone a partir de las estrategias desarrolladas anteriormente para las U.H., que apuntan
a la contencién y sistematizacion de los criterios para las reformas internas a través del tiempo. Se
indican en los esquemas de reconfiguracion, en color rojo los médulos correspondientes a los sanitarios,
y en color naranja, los correspondientes a las cocinas reconfigurables. Estos modulos de cocina
responden a una configuracion estandar que permite ubicarse de varias maneras posibles en funcion del
armado general de la vivienda, o unificarse para convertirse en una unidad de servicio mayor para el
caso de las viviendas de mayor tamario.

En el caso de que los mddulos de bafio resulten excesivos para una sola U.H., la ubicacion de los mismos
permite que funcionen como complemento de servicios accedidos desde las aéreas comunes.

Se propone también, la sistematizacion de la planta en médulos/dmbitos genéricos que puedan producir
las condiciones adecuadas para las actividades que albergan seguin la forma en la que se asocian, en una
configuracién flexible, que se presenta con un criterio de armado convencional, pero que soporta
configuraciones alternativas y formas de asociacion entre las unidades.
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PROYECTO Il: Densdades mediasy baja altura — tejido poroso

Memoria de la propuesta:

El sector de intervencidn corresponde a un tramo del recorrido final de la cuencadel Arroyo Maldonado,
que atraviesa la conurbacion S O de la ciudad de La Plata. Se trata de un sector relativamente postergado
en su desarrollo, y ambientalmente vulnerable. Fue uno de los lugares mas afectados por la gran
inundacion que sufrio la ciudad en el afio 2013.

Se propone revitalizar el sector a partir de una propuesta de residencia y produccion, articulados por un
sistema de espacios publicos y con un polo de educacion-investigacion, dependiente de la universidad y
ligado ala produccion frutihorticola urbana.

Vivienda: Es una propuesta de vivienda colectiva social de densidad media, de baja altura, compacta y
porosa, que propone viviendas con terrazas propias en 3 niveles, articulando espacios de produccion
domestica y lugares de esparcimiento. Se proponen accesos independientes, alturas bajas y ausencia de
ascensores, evitando consorcios de copropietarios y reduciendo gastos de mantenimiento. Los edificios
se insertan en la trama existente de 120x120 mts., articulando las calles vehiculares con calles internas
peatonales y espacios de acceso.

Produccién: Se desarrolla a partir de un sistema de invernaderos en altura, como espacios de produccién
e investigacion en técnicas de hidroponia, acuaponia y cultivos en altura, prescindiendo del uso de la
tierra, y permitiendo que el suelo sea inundable. Se alimentan a partir de un sistema de canales y bombas
de gravedad, prescindiendo del uso de energia.

Las viviendas se insertan dentro del modulo de 120 metros de la cuadricula de la ciudad, a partir de
cuatro médulos que generan calles vehiculares perimetrales y sendas peatonales internas. Se organizan
en plantas genéricas que permiten multiples configuraciones, asi como la articulacion de viviendas de
diferentes tamarfios.
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