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Introduccion.
Reflexion inicial.

“... En el principio existio un proyecto implicito de ciudad
donde las manzanas son enormes tapices de casas-patio que se
suceden una detrds de otra, y una al lado de otra. Una estructu-
ra fisica, econdmica y social espontdnea, de gran coherencia. Un
laberinto donde, al igual que en la Pampa, todo es igual. Es la
marca de nacimiento de Rosario...”. ¥

;Como se habita la manzana rosarina?

Al aislar una manzana del interior de la cuadricula del area central
de Rosario, podemos ver que en ella conviven: el edificio de rentas
de principios del siglo pasado o del periodo racionalista, la casa
chorizo, galpones, playas de estacionamiento, viviendas de pasillo
y una gran cantidad de edificios en altura. Reflexionar sobre esta
estructura edilicia nos lleva a preguntarnos: ;como pasamos de
las lonjas a la cuadricula y a la subdivision de la manzana? ;Cémo
son sus lotes? ;Cuadles son sus medidas? ;Como se fue ocupando
y de qué manera se densificé sobre lo construido? ;Cémo es la
disposicion de las viviendas de pasillo y de los edificios en altura
dentro del lote?

Al observar los edificios en altura actuales, en su gran mayoria,
la disposicion de las viviendas se realiza en “bloques”y, segtn el
tipo de lote, encontramos de un bloque, de dos bloques y de hasta

! Arraigada, Diego (2008). “Rosario en cinco movimientos”. La gaceta de los arquitectos, n° 82.

tres bloques, ubicados hacia el frente y dejando el aire y luz regla-
mentario hacia atrds, que como sabemos no presentan mayores
variaciones entre unos y otros. Incluso en su distribucion interior
el espacio mas importante mira hacia el frente, a la calle, dando la
espalda al centro de manzana. El proceso de sustitucion edilicia
tue (y atin hoy continitia) consolidando una barrera cada vez mas
alta y densa sobre la linea de edificaciéon. En la gran mayoria de
los casos solo se trabajé en exprimir las maximas oportunidades
de los lotes de recambio, lo que dio como resultado una ciudad
construida que mira al “frente”, un catdlogo de fachadas, balcones y
medianeras de todo tipo. El patio ya no forma parte de la vivienda
y en su lugar aparece el aire y luz y el balcon de 1,20 metros. El
frente es mas importante que el contrafrente y las medianeras casi
siempre son bastante opacas.

En cambio, si observamos las viviendas de pasillo, aparecen como
una forma diferente de ocupacion de la manzana. Se reconocen
en la ciudad dos tipos diferenciables en la relaciéon que adoptan
con la parcela: la doble tira de departamentos con pasillo central y
la tira con pasillo lateral. Tienen una integracion tal con la man-
zana que muchas veces pasan desapercibidas: por afuera, apare-
cen como una vivienda unitaria, como “una fachada mds” o “una
puerta mds”, mientras que en su interior esconden 10, 20 y hasta

40 viviendas. Generan un mundo interior, alejado del caos de la
calle, donde hay silencio; la unidad de vivienda estd siempre en re-
lacién a uno o dos patios y cada una cuenta ademds con su propia
terraza.

Partiendo de estos elementos propios de la ciudad, el proyecto
plantea la reformulacién de la tipologia de vivienda de pasillo para
rescatar sus cualidades espaciales: su forma de ocupacién y dispo-
sicién en el lote, la relacion de unidad de vivienda-patio-terraza
y el pasillo como espacio de encuentro con el vecino, para desa-
rrollarlas en mayor altura mediante un apilamiento diferente al
tradicional.

La decision inicial se aparta de la resolucion de viviendas en “blo-
ques” y se organiza a partir de una circulacion horizontal central,
un “gran patio’, que conecta con otros “patios” en sentido vertical.
La disposicién de las viviendas se distribuye en tira a ambos lados
y se cierra sobre las fachadas de ingreso al conjunto.

Cuatro por cuatro, es la medida de un patio minimo o de una ha-
bitacidn, es el médulo que estructura el proyecto. El pasillo -como
continuacion de la vereda- y las escaleras -como un patio en sen-
tido vertical- son los espacios de transicién entre lo publico y lo
privado antes de llegar a “mi casa”



Rosario.
Transformacion y densificacion drea central.
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Rosario.
Transformacion y densificacion del area central.

En el drea central, la mayoria de las construcciones son edificios
en altura. Y en los sectores contiguos, las manzanas estan cam-
biando su fisonomia, van perdiendo su escala de barrio y se van
transformando en una manzana mds del centro de la ciudad.

Por ejemplo, si observamos la calle 1° de Mayo, en el tramo com-
prendido entre Av. Pellegrini hasta la calle Cérdoba y, en particu-
lar, la manzana de la seccion 1-255, donde antes habia uno o dos,
hoy hay decenas de edificios en altura y, actualmente hay cuatro
mas en construccion. A este ritmo, se completara toda la manzana
en poco tiempo.

A diferencia de los del centro de la ciudad, estos edificios son muy
homogéneos, todos de la misma altura. Entonces, surgen las pre-
guntas: ;Como son los lotes de esta manzana, qué dimensiones
tienen? ;Como son sus edificios y qué tipos de vivienda hay en
ellos? ;Cudles son sus caracteristicas? ;Como se fue ocupando la
manzana, primero en el total de su superficie y luego en altura?

En resumen, analizar esta manzana en particular es como analizar
una pequena porcion del proceso de densificacion del centro de la
ciudad. En un primer momento, las manzanas estaban ocupadas
casi en su totalidad por casas bajas, casas “chorizo’, viviendas in-
dividuales, departamentos de pasillo y galpones, hasta completar
el total de su superficie. Luego, este mismo sistema comenzd a
repetirse, pero uno arriba del otro, ocupando ya dos niveles.

Mas adelante, con avances tecnoldgicos como el ascensor y los
sistemas estructurales comienzan a repetirse aun mas veces en al-
tura. Por dltimo, con la llegada de la Modernidad y mediante la
compactacion de las plantas, comienzan a apilarse aun mas veces
y pasan de tener “habitaciones” a tener ambientes, con espacios
cada vez mas comprimidos y mayor cantidad de departamentos
por piso, hasta llegar al monoambiente.

A medida que nos vamos acercando hacia al centro de manzana,
menos categoria tienen estos departamentos y ambientes. El patio
desaparece, espacio fundamental de aquellas casas, y se reemplaza
por el aire y luz y el balcon, que ya no es un espacio sino un agre-
gado en el frente de los edificios.

A continuacidn, se propone realizar, por un lado, una especie de
radiografia de la totalidad de la manzana pasando un plano de
corte por planta baja y, por otro, seleccionar un total de seis edifi-

cios y dos viviendas de pasillo para analizarlos en mayor profun-
didad.
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Seccion 1- Manzana 255.
Edificios en altura y viviendas de pasillos existentes. Analisis.
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Viviendas de pasillo existentes en la mazana.



Seccidén 1 Manzana 255.

Edificios en altura y viviendas de pasillos existentes. Analisis.
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Seccion 1 Manzana 255.
Edificios en altura. Grafico 19. Anélisis.

FICHA TECNICA
Ubicacion 1° de Mayo 1466/68
Tipo de lote entre medianeras

Forma de ocupaciéon

dos bloques

Ingreso al edificio: hall tradicional

Planta tipo 11 pisos

Tipologias 1y 2 dormitorios (por piso)
Balcones de 1,20 mts hacia el frente
Medianeras ciegas

Circulacion nucleo central: palier, asc. y escalera
Estructura de hormigén armado

Espacio comun

terraza

Porcentajes segtin locales. 1
Sup. cubierta 45.95 m?
Sup. semi cubierta| 5.66 m2
Total 51.61 m>
m? %

l Palier 6 m? 13.0 %
Estar - comedor 15.40m? 33.5%
- Cocina 9.04 m? 19.6 %
Bafio 3.16 m? 6.87 %
l Paso 6.54 m? 14.2 %
Dormitorio 12.25 m? 26.6 %
Balcén 5.66 m? 12.3 %

¥

Planta tipo.

Porcentajes segun locales. 2
Sup. cubierta 64.97 m®
Sup. semi cubierta 6.19m?
Total 71.16 m?
m? %
Palier 6 m> 9.23 %
Estar - comedor 16.05m? 24.7 %
Cocina 9.49 m? 14.6 %
Bano 3.41 m? 5.24 %
Paso 6.39 m? 9.83 %
Dormitorio 1 12.33 m? 18.9 %
Dormitorio 2 11.30 m? 17.3 %
Balcén 6.19m? 9.52 %

Corte 1-1
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Seccién 1 Manzana 255.

Edificios en altura. Grafico 17. Analisis.

¥

FICHA TECNICA

Ubicacion 1° de Mayo 1448/50

Tipo de lote entre medianeras

Forma de ocupacion |dos bloques

Ingreso hall tradicional

Planta tipo 9 pisos

Tipologias 1 dormitorios (8 por piso)

Balcones de 1,20 mts hacia el frente y contrafrente

Medianeras de hormigén visto, con pequefias ventanas
para iluminar la circulacion

Circulacion 2 nicleos centrales: palier, asc. y escalera

Estructura de hormigén armado

Espacio comun

terraza

Planta tipo.

N n i
I

Porcentajes segun locales. 1 w w Porcentajes segun locales. 3y4
Porcentajes segun locales. 2
Sup. cubierta 48.59 m? Sup. cubierta 45.89 m*
Sup. semi cubierta 3.37 m? Sup. cubierta 42.97 m? Sup. semi cubierta 4.75 m?
Total 51.96 m? Sup. semi cubierta 2.07 m? Total 50.64 m?
Total 45.04 m?
m> % m? %
Palier 8.94 m? 18.3 % m? % Palier 8.94 m? 19.4 %
Estar - comedor 13.31 m? 27.3 % Palier 8.94 m? 20.8 % Estar - comedor 11.14 m? 24.2 %
Cocina Law. 9 m? 18.5 % Estar - comedor 13.84 m? 322 % - Cocina Law. 10.04 m? 21.8 %
Bano 3.4 m? 6.99 % Cocina Lav. 7.41 m? 17.2 % Bano 3.20 m? 6.97 %
Paso 3.37 m? 6.93 % Bafio 3.1 m? 7.21 % Paso 2.47 m* 5.38 %
Dormitorio 10.57 m? 21.7 % Dormitorio 9.68 m? 22.5% Dormitorio 10.10 m? 22 %
Balcén 3.37 m? 6.93 % Balcén2 2.07 m? 4.81 % Balcén 4.75 m? 10.3 %

Planta ingreso.

L

Balcones.
|
|

% Semicubierto.

Circulacién.

Terraza.
|

Circulacion. @ Espacio comun.
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Seccion 1 Manzana 255.

Edificios en altura.

Grafico 31. Analisis. @

FICHA TECNICA
Ubicacion Zeballos 578/80
Tipo de lote entre medianeras

Forma de ocupacién

dos bloques

Ingreso hall tradicional

Planta tipo 11 pisos

Tipologias 1 dormitorios (3 por piso)

Balcones de 1,20 mts hacia el frente y contrafrente

Medianeras de hormigoén visto, con pequenas ventanas
para iluminar la circulacion

Circulaciéon nucleo central: palier, asc. y escalera

Estructura de hormigén armado

Espacio comin

terraza

Planta tipo.

Porcentajes seguin locales. 2
Porcentajes segun locales. 1
Sup. cubierta 43.09 m?
Sup. cubierta 36.83 m? Sup. semi cubierta 2.60 m?
Sup. semi cubierta 3.44 m?2 Total 45.69 m?
Total 40.27 m>
m? %

m?2 % Palier 6.58 m? 15.3 %
Palier 6.58 m? 17.8 % Estar - comedor 13.68 m? 31.8 %
Estar - comedor 11.18 m? 30.3 % Cocina Lav. 6 m? 13.9 %
I cocina Lav. 5.50 m? 14.9 % Bafo 3.56 m? 8.27 %
‘ Bano 3.37 m? 9.15% Dormitorio 10.19 m? 23.6 %
Dormitorio 10.20 m? 27.7 % Paso 3.08 m? 7.16 %
_ Balcon 3.44m? 9.34 % Balcén 2.60 m? 6.04 %

Corte 1-1

| | | — | —)
) —) | —) _—)

Planta ingreso.

B

Porcentajes segun locales. 3
Sup. cubierta 37.54 m®
Sup. semi cubierta) 3.40 m?
Total 40.94 m?
m? %
Palier 6.58 m? 17.86 %
Estar - comedor 11.78m? 31.37 %
Cocina Law. 5.50 m? 14.65 %
Ban3 3.20 m? 8.52 %
Dormitorio 10.48 m? 27.9 %
Balcon3 3.40 m? 9.05 %

Hall. Circulacion.

Balcones.
\

Terraza.

o

==
% Espacio comun.

Circulacién.
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Seccidén 1 Manzana 255.

Edificios en altura. Grafico 8. Analisis. @

F— Planta tipo. Corte 1-1 Terraza

— S 1‘
Ubicacion 9 de Julio 535 (IO 3
Tipo de lote entre medianeras ﬂ H ﬂ : i
Forma de ocupaci6n |1 bloque hacia el frente [ L[] i
Ingreso hall tradicional H ﬂ ﬂ i
Planta tipo 8 pisos Q H Q : i
Tipologias 1 dormitorios (2 por piso) H ﬂ ﬂ i
Balcones de 1,20 mts hacia el frente H ﬂ ﬂ T ] — — — — — — "
Medianeras de ladrillo visto con pequefias ventanas 00 @ Espacio comun. Circulacion.

para iluminar la circulacion Hﬂ T _

Circulaciéon nucleo central: palier, asc. y escalera
Estructura de hormigén armado Balcones

Porcentajes segiin locales. 1y2
Sup. cubierta 39.37 m? Planta ingreso.
Sup. semi cubierta| 5.45 m?
Total 44.82 m? *‘--i N T
|
| -y
m? % | \
Palier 3.95 m? 10.03 % }
Estar - comedor 12.85 m? 32.6 % I
- Cocina Lav. 5.40 m? 13.7 % :
Bano 3.25 m? 8.25 % :
Dormitorio 11.58 m? 29.4 % I
D Paso 2.34 m? 5.94 % B ‘
A 2 0,
Balcén 5.45m 13.84 % I Hall Circulacién.



Seccion 1 Manzana 255.

Edificios en altura.

Grafico 5. Analisis.

FICHA TECNICA
Ubicacion 9 de Julio 555
Tipo de lote entre medianeras

Forma de ocupacion

1 bloque hacia el frente

Ingreso hall tradicional

Planta tipo 10 pisos

Tipologias 1y 2 dormitorios (por piso)
Balcones de 1,20 mts hacia el frente
Medianeras de ladrillo visto y sin aberturas
Circulacion nucleo central: palier, asc. y escalera
Estructura de hormigén armado

Espacio comun

terraza

Porcentajes segtin locales. 1
Sup. cubierta 55.57 m?
Sup. semi cubierta| 9.15m?
Total 64.72 m”
m?> %
[ ] palier 3.95 m? 7.10 %
Estar - comedor 23.45 m? 42.1 %
- Cocina 7.76m? 13.9 %
Baio 4.72 m? 8.49 %
Dormitorio 12.91 m? 232 %
Paso 2.78 m*> 5.05 %
Balcon 9.15m? 16.46 %

Planta tipo.

Porcentajes segun locales. 2

B

Sup. cubierta 81.21 m?
Sup. semi cubierta| 9.40 m?2
Total 90.61 m?
m? %
Palier 6.40 m* 7.90 %
Estar - comedor 23.87 m? 29.4 %
Cocina 13.14 m? 16.2 %
Bafio 1 3.85 m? 4.75 %
Bafio 2 3.78 m*> 4.66 %
Paso 4.28 m? 5.28 %
Dormitorio 1 13.26 m? 17.1 %
Dormitorio 2 12.63 m? 15.5 %
Balcén 9.40 m* 11.6 %

Corte 1-1

Planta ingreso.

Hall. Circulacion.

Espacio comun: terraza
\

Semicubierto.

|

Circulacion. % Espacio comun.

I:] Aire y luz.
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Seccién 1 Manzana 255.

Edificios en altura. Grafico 35. Analisis.

FICHA TECNICA

Ubicaciéon J.M de Rosas 1479

Tipo de lote entre medianeras

Forma de ocupacion |1 bloque hacia el frente
Ingreso hall tradicional

Planta tipo 7 pisos

Tipologias 1y 2 dormitorios (por piso)
Balcones de 1,20 mts hacia el frente
Medianeras de ladrillo visto y sin aberturas
Circulacion nucleo central: palier, asc. y escalera
Estructura de hormig6n armado

Espacio comun terraza

Porcentajes seguin locales. 1
Sup. cubierta 56.43 m”®
Sup. semi cubierta 10.30 m?2
Total 66.73 m*
m? %
[ ] Ppalier 4.55 m? 8%
Comedor diario 21.43 m* 38 %
| Cocina 10.89 m? 19.3 %
Bano 4.87 m? 8.6 %
Dormitorio 11.91 m? 21 %
D Paso 2.78 m? 4.92 %
Balcon 1 3.15m? 12.67 %
Balcén 2 7.15m? 12.67 %

Planta tipo. Corte 1-1
I | e I
— i
= 1
I Z i
] |  gloll
= -
I
|
Porcentajes seguin locales. 2
Sup. cubierta 78.02 m?
Sup. semi cubierta 10.30 m?
Total 88.32m”
m? %
Palier 4.55 m? 5.83 %
| Comedor diario 20.89 m? 26.7 %
B Cocina Lav. 12.10 m? 15.5 %
Bano 1 4.83 m? 6.19 %
Bafio 2 3.15m? 4.03 %
Paso 3.10 m* 4.00 %
Dormitorio 1 12.20 m? 15.6 %
Dormitorio 2 17.20 m? 22.0 %
Balcon 1 3.15m? 4.03 %
Balcén 2 7.15 m? 9.16 %

Planta ingreso

i
- |
i
i
i
i
i
i
i
R
Hall. Circulacion.
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Seccion 1 Manzana 255.
Caracteristicas generales de los edificios analizados.

Afos de construccion

entre los afios 2009 y 2020.

Tipos de lote

entre medianeras

Forma de ocupacién

en bloque/s - el bloque del frente es de

mayor categoria.

Planta tipo

promedio de 10 pisos, casi todos de la misma altura
buscando el mayor aprovechamiento

(cantidad de departamentos por piso).

Frente - contrafrente

los frentes tienen un caracter de mayor importancia

con repecto a los contrafrentes.

Balcones la mayoria posee so6lo hacia el frente y sus
dimensiones son las minimas reglamentarias.

Medianeras son bastante opacas, algunos poseen aberturas
minimas para iluminacién de la circulacion vertical|

Circulacién nucleo: palier, ascensor y escalera.

Estructura hormigén armado

Espacio comun

terraza

1970 2009 2020 2035 2080 ?

9 de Julio

Zeballos

1° de Mayo

Proceso de densificacion de la manzana seccion 1 - 255.
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Vivienda colectiva. La casa pasillo.
Breve introduccion.

“...Las actividades econémicas que se desarrollaron en la ciudad
hacia 1880 y el constante aumento de poblacién superaron rapi-
damente la capacidad habitacional de la ciudad y el problema de
la vivienda se hizo particularmente critico. Hacia 1895 existian
1.026 conventillos y la ordenanza del 3 de noviembre de 1899
prohibe su construccion. La casa chorizo tendia a reemplazar al
conventillo como alojamiento para los inmigrantes, el cual se con-
seguia unicamente por medio del alquiler.

La existencia en la ciudad de lotes profundos y de poco frente su-
mada a una serie de reglamentaciones facilitaron la densificacion
del interior de las manzanas, lo que resulté una forma de inver-
sion para la burguesia comercial.

La ordenanza municipal del 10 diciembre de 1895 consideraba
casa de inquilinato “...en general a toda casa que en 4 habitaciones
0 mas, sean arrendadas, subarrendadas o habilitadas para hacerlo
a mas de 4 personas extranas a la familia del duefio, gerente o
inquilino principal de la casa, y quedan sujetas al articulo 2, don-
de se expresa “cualquier casa de inquilinato, y, en general, todo
edificio donde se dé alojamiento o que sea habitado por mas de
una familia queda sujeto a inspeccion y vigilancia higiénica de la

) Textos extraidos de “Modelo de evaluacién y seleccion de terrenos en Rosario : destinados a la construccion de grupos de vivienda de pequenia escala / Equipo Para el Estudio de la Vivienda. Convenio EPEV-SPV.” 1991

intendencia municipal o de sus empleados correspondientes...”

La ordenanza del 3 de noviembre de 1899 propone las caracte-
risticas generales, que definen el tipo de edificio de las viviendas
de pasillo. En el articulo 1, se exonera del pago de impuestos por
término de 10 afios “a las casas de alquileres para obreros, que re-
unan las condiciones de higiene y comodidad”, que se determinan
en los subsiguientes articulos. El articulo 2 determina: “las casas
de obreros se dividiran en departamentos independientes unos de
otros, en numero no menor de 3, en cada casa, no pudiendo de-
dicarse dependencia alguna para establecer negocios de cualquier
clase que sean” El articulo 3 dice: “cada departamento de casas
para obreros constara de dos o tres habitaciones como maximo,
una cocina, una letrina y un bafio de lluvia, continuando con las
especificaciones a los que se ajustaran los mismos”.

En este contexto, surge la casa colectiva de pasillo y evoluciona
entre 1890 y 1920 como un primer intento de organizacién de la
construccion de las viviendas de los trabajadores ante la demanda
existente....”. @



Seccion 1 Manzana 255.
Viviendas de pasillo. Analisis.
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Seccién 1 Manzana 255.
Viviendas de pasillo. Grafico 26. Analisis.

FICHA TECNICA.
Ubicacion Zeballos 550
Tipo de lote entre medianeras

Forma de ocupacién |en tira

Ingreso al conjunto puerta
Ingreso vivienda porche
Tipologia 1 dormitorio

Cantidad de viviendas |10

Circulacion pasillo lateral
Estructura muro portante
Espacio comun pasillo de 1.20 mts

Porcentajes segun locales.
Sup. cubierta 35 m?
Sup. semi cubierta 2 m?
Total 37 m?
m? %
Porche 6 m? 17 %
Estar - comedor 11 m? 31 %
- Cocina 7.8 m? 22 %
Bano 1.4 m? 4 %
Paso 1.3 m? 3.7 %
Dormitorio 7.4 m?> 21 %
Patio 3.5m? 10 %
Terraza 26.5 m? 75 %

Planta baja. Mé
|
|
Terrazas.
HH || HH
Fachada Corte longitudinal
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Seccion 1 Manzana 255.
Viviendas de pasillo. Grafico 28. Analisis.

FICHA TECNICA.

Ubicacién

Zeballos 568

Tipo de lote

entre medianeras

Forma de ocupacién

en tira

Ingreso al conjunto

puerta

Ingreso vivienda

patio - galeria

Tipologia

1 dormitorio

Cantidad de viviendas

6

Circulacién

pasillo lateral

Estructura

muro portante

Espacio comun

pasillo de 1.30 mts

B Bano

Porcentajes segun locales.

Sup. cubierta 48 m?
Sup. semi cubierta 2 m?
Total 50 m?2
m? %
Cocina 4.5 m? 9 %
2.6 m* 5%
Habitacién 1 17 m? 35 %
Habitacién 2 16 m? 33 %
Altillo 8 m? 16.5 %
Patio - Galeria 19 m? 39 %
Terraza 30 m? 62 %

&

Altillos. T

Planta baja.

Planta alta.

T I =

Corte transversal.

[l

H‘{\m

Fachada.
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Paisaje urbano. Area central.
Balcones - Medianeras - Vacios.



Area central.
Paisaje urbano.

A fin de comprender mas sobre el tema, se fue ampliando la mi-
rada hacia los recorridos que realizamos todos los dias, en nues-
tra vida cotidiana, ya sea caminando o en colectivo, observando y
fotografiando esquinas, medianeras, balcones y vacios. ;Cémo es
nuestro paisaje urbano?

La forma urbana es la configuracién particular que asume la ciu-
dad en cada momento historico (Barenboim, 2008); asi, observar
la ciudad es observar el resultado de una complejidad de procesos
econdmicos, politicos y de reglamentaciones que se fueron apli-
cando a lo largo del tiempo.

Este proceso de observacion y registro fotografico de la ciudad nos
permite profundizar y comprender en qué contexto y circunstan-
cias se fue formando el paisaje urbano rosarino que hoy vivimos,
como fue cambiando la manera de habitar y como las normativas
relegaron la calidad de vida e influyeron en esta realidad urbana.

Tenemos una ciudad construida toda de “frentes”, un catalogo de
fachadas, balcones y medianeras de todo tipo. Nuestro entorno
construido esta compuesto por medianeras sucias y manchadas,
techos de baldosas rojas, de chapa de color aluminio o verdes, de
hormigones, de ladrillo visto; manojos de cables que atraviesan
calles y fachadas; tanques de agua de todo tipo; muchos arboles
(o ausencia total de ellos); rejas y mas rejas en balcones e ingre-
sos; carteles a cualquier altura; diez tipos de baldosas diferentes en
cada cuadra; edificios en altura y cada tanto algunas rampas con
cualquier pendiente o la maxima permitida; claustros; algunas ca-

) La Gaceta n°86 - Nota de Tapa

sas-patio; techos con teja colonial o francesa; casas individuales,
otras que parecen traidas de la costa; y mas edificios en altura; gal-
pones con techo inclinado o curvo; retiros como un respiro entre
tantos frentes; y por donde miremos mas edificios en altura , entre
medianeras y en esquina, con columnas que cortan el paso o sin
columnas; agregados en fachadas y medianeras como por ejemplo
los aires acondicionados y ventanas; y los contrafrentes, las caras
mas abandonadas que niegan los centros de manzana.

La construccién masiva de PH y el proceso de sustitucién edili-
cia se viene dando por una légica de densificaciéon generalizada,
las manzanas se reducen a una subidivision de lotes, a una grilla,
donde sdlo se busca el rédito econdémico. Es arquitectura que se
proyecta en planta, exprimiendo las maximas oportunidades.
;Qué calidad de ciudad se esta construyendo?

“...Las ciudades que conocemos no serian posibles sin la participa-
cion del capital, pero también sabemos que el capital, por si solo, es
incapaz de construir ciudad. Todo lo contrario: el mercado hace que
la ciudad pierda su real sentido de ofrecer un espacio de convivencia
y de cohesién social. El mercado sélo, destruye el hdbitat urbano...” ¥
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Area central.
Paisaje urbano.
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Area central.

Paisaje urbano.
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Paisaje urbano.
Balcones.

En un primer momento, cuando la ciudad estaba construida de
casas bajas y altas, el balcon tenia una relacion con la calle mas di-
recta, uno salia al balcén a ver y socializar. En este sentido, hoy en
los pisos mas altos de los edificios, esa relacion con la calle se pier-
de, debido a sus dimensiones y a la altura a la cual estan ubicados.

En esta aproximacion a través de la fotografia se refleja una gran
variedad de balcones, tanto en sus formas como en sus materiales.
En algunos casos estan integrados a la fachada y en otros sobresa-
len como protuberancias. Por ejemplo, en una misma cuadra, se
observan los balcones que tienen la losa en voladizo y las barandas
de vidrio, o viga y losa en voladizo y la baranda de aluminio o de
hierro, o todos hechos completos de hormigén, con formas varia-
das rectangulares, circulares, triangulares o bien con lados a 45°, o
con forma ochava, los que parecen un gran balcén completo y se
subdividen con un vidrio o mampara, entre unos y otros.
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Paisaje urbano.

Balcones.
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Paisaje urbano.
Balcones.

Tenemos también, la ventana balcdn, que no es una cosa nila otra;
los que tienen “ondas”; y los que se terminan cerrando, para ganar
un poco mas de espacio. En la gran mayoria de los casos vemos
balcones solo en el frente, y en menor proporcion se ven los que
también tienen en el contrafrente.

Vemos el balcon del abandono, donde se ponen las cosas que no
sirven, cajas y tachos de pintura, o por el contrario los que tienen
muchas plantas, luces y macetas; los que tienen sillas y mesita,
o donde sélo entra el tender para la ropa; o la bicicleta que sino
entra, se pone vertical contra algun lado; parada o con una rueda
colgando de la baranda, los que tienen el aire acondicionados y ya
no queda lugar para poner una silla, y los que no tienen nada, ni
la persiana levantada. O bien, alguien que directamente que saca
el ropero, de donde cuelga una toalla. En definitiva, en la gran
mayoria de los casos buscamos en el balcon siempre tener mas
espacio.

Con respecto a las protecciones solares que les damos, que es algo
que no se tiene en cuenta a la hora de proyectarlos, observamos
los que estan decorados con cafas de azucar y toldos para obtener
mayor privacidad. Es por eso que en el proyecto se propone una
piel que siempre rodea los espacios exteriores.
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Paisaje urbano.

Medianeras.
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Paisaje urbano.
Medianeras.

Las medianeras son superficies enormes, nos muestran el paso del
tiempo: sucias, con grietas y parches provisorios. En algunas par-
tes de esas superficies aparecen aire acondicionados y/o ventanas
que se abren sin permiso, para obtener luz natural.

Estan las medianeras que son utilizadas como cartel publicitario;
las que son totalmente ciegas, las de ladrillo visto, las de hormigén
visto, y las de ladrillo hasta los 12mts y el resto pintadas o con el
material del frente, las que tienen pequefas ventanas rectangula-
res, cuadradas o redondas, para iluminar la circulacién vertical,
las que marcan la estructura del edificio, las que no, las de los edi-
ficios que quedaron a mitad de su construccidn, y también las que
tienen ventanas (si al lado tiene una casa de valor patrimonial),
en otros casos los que deciden hacer ventanas igual sin importar
que en el futuro sean tapadas, las medianeras que chocan contra
otras, sobre todo en las esquinas: como por ejemplo los balcones
del contra frente que quedan contra un pareddn.

Deberiamos pensar mas en las medianeras, quizas buscar la ma-
nera de separarnos o despegarnos al menos de una de ellas. Es por
ello el proyecto porpuesto cuenta también con una piel que rodea
los espacios abiertos en las medianeras, ademas de las aberturas.

28



Paisaje urbano.

Medianeras.
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Paisaje urbano.
Vacios.
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02 Casos de estudio.

Edificios en altura + Viviendas de pasillo.



Casos de estudio.

Elhecho de re-dibujar los tipos viviendas que conviven en la man-
zana 1- 255 sumado al registro fotografico realizado, nos acerca a
ver como fue cambiando la manera de habitar y analizar mas de-
talladamente el proceso de compactacion de las plantas: pasando
de los conventillos a la casa chorizo, de esta a la casa compacta, y
sus derivados en viviendas de pasillo, luego al edificio de renta,
hasta llegar al edificio en altura.

Vemos que a lo largo del tiempo siempre se hizo mayor énfasis en
resolver el disefio y distribucién interior de las viviendas, segun
los cambios en las costumbres y los avances tecnolégicos de cada
época. El bano que se encontraba en el exterior pasa al interior,
algunos espacios se fueron integrando, otros como los de servicio
fueron desapareciendo, se pas6 de tener “habitaciones” de 4x4 m
(espacios mas amplios y altos que permitian tener usos multiples)
a tener espacios mas reducidos y bajos, que ahora son ambientes
y poseen categorias, y mas adelante se incorporaron los espacios
de uso comun.

En cambio, el espacio exterior se ha dejado de lado, pasamos de
tener patios y galerias (espacio de reuniones y de uso domeéstico),
a tener un aire y luz, entre bloques, el “A” y el “B”, donde el “A” que
se ubica al frente, cuenta con balcones. Estos han variado basica-
mente solo en su largo o bien se han podido integrar a la fachada,
pero no se han ido modificando con el mismo interés que si tuvo
el disefo interior de las viviendas a lo largo del tiempo.

Por este motivo, se han seleccionado los siguientes edificios que
existen en la ciudad, que si incorporan el espacio exterior al uso
doméstico, no para pensarlo como un agregado, sino como un
espacio mas, en altura, y entre medianeras. Y por otro lado, se han
seleccionado distintos tipos de viviendas de pasillo: las derivadas
de las casas chorizo, de principios del 1900 (Pasaje La Unién Gre-
mial); las que son consecuencia de la casa compacta, del periodo

1925-1930 (calle Pte Roca 39), y las de los afios ‘50 (calle Mon-
tevideo 51). De cada una de estas obras se rescatan distintos con-
ceptos que luego se utlizaran en la propuesta proyectual.

Edificio Montevideo 543. (2008).

En este edificio, cada unidad cuenta con un balcon-galeria semi-
cubierto, que es el espacio previo de ingreso a la vivienda, don-
de se invierte la planta tradicional, orientando el balcén y living
comedor, hacia el centro de manzana, dejando los dormitorios
hacia el frente. Ademas, cuenta en su medianera norte, con una
serie de perforaciones en el hormigén que permiten el ingreso de
aire y luz.

Edificio Altamira. San Luis 400. (2001).

En primer lugar en planta baja genera un patio publico, aportando
un espacio mas a la manzana. Y a su vez en cada piso, uno llega
a otro patio, semicubierto, antes de ingresar a la vivienda. Esta
situacion es totalmente inesperada, sumado que a su vez se en-
cuentra separado de la medianera.

Pte. Roca 262. Edificio Eugenio II. (1979).

El edificio se apoya sobre una medianera y se abre hacia la otra,
generando una gran aire y luz. Dentro del cual se van alternan-
do la posicion de las terrazas en planta, lo que permite mantener
privacidad. El espacio estar- comedor siempre esta en relacion
directa con la posicion de dicha terraza, convirtiéndose asi en el
espacio mas importante de la vivienda.

Rioja 1150. Departamentos “César”. (1954).

Lo primero que llama la atencién es su forma de ocupacion, tam-
bién esta separado de las medianeras, lo que permite el ingreso
de aire, luz y ventilacién natural. Posee un gran corredor de uso
comun que se ubica alternadamente cada tres plantas, a partir del
cual se encuentran los ingresos a las viviendas de 1 y 2 dormito-

rios en daplex. Lo que interesa de este edificio es que tiene varie-
dad en tipologias.

Montevideo 51. (1950).

En este caso, se ingresa por un pasillo lateral que conecta con los
jardines que cada vivienda posee en su frente. La vivienda se or-
ganiza entonces a partir de dos patios. En este caso, cada unidad
tiene su propia fachada, que es interna y esta orientada hacia el
pasillo. Cada vivienda cuenta ademas con su propia terraza.

Pte. Roca 39. (1928).

En este conjunto, se ingresa por un pasillo central y las viviendas
se organizan en dos tiras a ambos lados. El pasillo es un gran patio
que conecta con otros espacios exteroires. Vemos que estan siem-
pre relacionadas a uno o dos patios, el principal y el de servicio.
Poseen planta baja y primer piso con terraza-balcon.

Salta 2042. Pasaje La Union Gremial. (1893).

El lote es pasante, algo inusual en la ciudad. Es una consecuencia
de la casa chorizo. Desde afuera pasa totalmente desapercibida
como una fachada mads, y cuenta con dos ingresos, uno en cada
calle. El pasillo en este caso es mucho mas estrecho y los ingresos
a las viviendas son a través de un patio - galeria. Las viviendas
ubicadas sobre los frentes poseen ademas, entrepiso, planta alta
y balcén.

A continuacion se muestra el analisis grafico de cada obra.
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Casos de estudio. Edificios en altura.
Edificio Montevideo 543. Andlisis. ‘@ Planta tipo. Planta ingreso.
| | | | | | | ! !
1 T T T T T T R ‘ T - - — === L —
2008 2001 1979 1954 1950 1928 1893 ]. ! L ‘ - 1 ! ‘ -
[ I O
FICHA TECNICA. — - —
Ano 2008 (‘
Proyecto arq. A. Beltramone y arq. M. Ponzellini.
Tipo de lote entre medianeras
Forma de ocupacion |1 bloque hacia el frente del lote d - ind
Ingreso al edificio hall con doble altura — L
e S —— == — = = = - - e e —— T —— L

Ingreso a la vivienda | palier |

Planta tipo 11 pisos. Invierte la planta tradicional orientando hacia el | [ . .,
. . . ‘ - Hall. Circulacion. |:| Cochera.
centro de manazana (hacia el norte) el balcén, el living

comedor - cocina, dejando los dormitorios hacia el frente.

Balcon espacio previo de ingreso de la vivienda, semicubierto, Entrepiso.
ubicado hacia el norte (contrafrente). o —— T = === — —— [ _
Medianeras la medianera norte es tratada como una tercer fachada, o ‘ 4
mediante una serie de perforaciones en el hormigoén, Corte 1-1 AL‘ m
lo que permite el ingreso de aire y luz. N
Cantidad de viviendas |10 D NN
Circulacion nucleo: palier, asc. y escalera (retirada de la linea municipal)  —
Estructura hormigén armado
Espacio comun quincho en entrepiso
Porcentajes segun locales.
Sup. total cubierta 90.8 m> o =1 e e [
Sup. semicubierta 23.20 m® | I
Total 114 m? Medianera.
m? %
Palier 6 m? 6.6 %
Balcon 23.20 m* 20 %
Estar - comedor 28 m* 30 %
Cocina Lavadero 7.60 m? 8.3 %
Bafo 1 3.4 m? 3.7 %
Baro 2 3.35m” 3.7%
Paso 4.35 m? 4.8 %
Dormitorio 1 11 m? 12 %
Dormitorio 2 11.10 m?> 12 %
Dormitorio 3 16 m? 17.6%




Casos de estudio. Edificios en altura.
San Luis 400. Edificio Altamira. Analisis.

2008 2001 1979 1954 1950 1928 1893

FICHA TECNICA.
2001
Ano 2008
Proyecto arq. Rafael Iglesia

Tipo de lote

entre medianeras

Forma de ocupacién

un bloque, se separa de las medianeras, abriendose

hacia el rio

Ingreso al edificio

genera un patio, un acceso publico, aportando un espacio

Ingreso la vivienda

terraza semicubierta

Planta tipo

12 pisos. Pensada como un gran y unico espacio, flexible,

con una mesada como unico elemento.

Terraza

espacio previo, semicubierto, antes de ingresar a la viviendd.

Medianeras

la medianera norte es tratada como una tercer fachada,

mediante una serie de perforaciones en el hormigén,

lo que permite el ingreso de aire y luz.

Cantidad de viviendas

12

Circulacién

por un lado se encuentra el asc. y por otro la escalera.

Estructura

hormigén armado

Espacio comdn

el patio en planta baja

Porcentajes seguin locales.

Sup. total cubierta 59.85 m?*
Sup. semicubierta 23.46 m*>

Total 83.31 m?

m? %

Palier 3.00 m* 4.5 %
Balcon 23.46 m* 39 %
Oficina 41.85 m? 67 %
Mesada 12 m? 15 %
Bano 3 m? 5%

‘ Planta.

Planta ingreso.

[ Hall

Planta tipo.

- Patio. Publico. Circulaciones.

Corte 1-1

£

CTLTITTITITE

L

Circulaciones.

|

86

|

|

|

| | |

T
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Casos de estudio. Edificios en altura.
Pte. Roca 262. Edificio Eugenio II. Analisis.

2008 2001 1979 1954 1950 1928 1893

FICHA TECNICA.

Ano 1979

Proyecto Arq. Fernando Boix, arq. ].M D’angelo
Tipo de lote entre medianeras

Forma de ocupacioén |dos bloques, genera un gran aire y luz sobre una medianera

Ingreso al edificio hall tradicional

Planta tipo 10 pisos. 3 dormitorios

El estar- comedor siempre estan en relacion directa con

la posicion de la terraza, convirtiéndose asi en el espacio
mads importante de la vivienda

Terrazas se alternan la posicién de las terrazas,

lo que permite mantener privacidad

Medianeras se abre para generar aire y luz

mediante una serie de perforaciones en el hormigoén,

lo que permite el ingreso de aire y luz.

Cantidad de viviendas |10

Circulaciéon nucleo: palier, asc. y escalera
Estructura hormigén armado
Espacio comun terraza

Porcentajes segin locales.

Sup. total cubierta 190 m*
Sup. semicubierta 25 m? Bano 1 5.80 m? 3.00 %
Total 215 m? Baro 2 7.20 m? 3.78 %
Barfio 3 2.60 m? 1.36 %
m? % Baio 4 4.10 m? 2.15%
Hall 7.80 m* 4.10 % Paso 1 5.40 m? 2.84 %
Palier 4 m? 2.10 % ’:‘ Paso 2 17.70 m® 9.30 %
Balcon 25 m? 13.15 % Dormitorio 1 15.46 m? 8.13 %
Estar 18 m? 9.40 % Dormitorio 2 15.46 m? 8.13 %
Estar - comedor 40 m? 21.00 % Dormitorio 3 22 m? 11.5%
- Cocina 12.50 m? 6.57 % Hab. servicio / Lav. 14 m® 7.36 %

Planta tipo: cambia la posicion de la terraza A.

Planta ingreso.

T

N

i | 1T

1 LT

-» -

.

Hall. Circulacion.

Espacio comun: terraza.

Corte 1-1

1

1 r ]
] r ¢
e
ai| I —
1 e
s —
1| —
s I —
1| —
) |

@ Parrilla y baio. Jaulas para colgar la ropa.
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Casos de estudio. Edificios en altura.

Rioja 1150. Departamentos “César”. Andlisis.

2008 2001 1979 1954 1950 1928 1893
FICHA TECNICA.

Afo 1954

Proyecto Arq. Noguerol, arq. Rodriguez Nielsen.

Ingeniero civil: Brebbia.

Tipo de lote

entre medianeras

Forma de ocupacién

en placa, separado de las medianeras

Ingreso al edificio

pequenio hall

Planta tipo

13 pisos - de 1, 2 dormitorios y duplex. Sobre la fachada sur,
se encuentran los de 2 dormitorios. En el nivel de corredores
de uso comun, los de 1 dormitorio y los ingresos a las viviendas

de 2 dormitorios.

Balcon

Galeria - balcén

en los pisos 3° 6° 9° 12°
en los pisos 4° 5° 7° 8° 10° 11° 13°

Medianeras las medianeras este y oeste estan liberadas, lo que permite el
ingreso de aire y luz natural

Circulaciéon 1 ntcleo: palier, asc. y escalera

Estructura hormigén armado

Espacio comun

terraza

Plantas 3° 6° 9° 12°

Plantas 4° 5° 7° 8° 10° 11° 13°

Porcentajes segtin locales.
Porcentajes segin locales.
Sup. total cubierta 59.64 m*
Sup. total cubierta 38.34 m? Sup. semicubierta 5.73 m?
Sup. semicubierta 9.50 m* Total 65.37 m*>
Total 47.84 m*>
m? %
m> % Hall ingreso 5.26 m* 6.6 %
Corredor jardinera 9.50 m* 6.6 % Balcon 2.45 m?> 20 %
Hall ingreso 5.26 m*> 6.6 % Living - comedor 17.50 m* 30 %
Balcon 245 m? 20% | [ Cocina 7.60 m? 83 %
Living - comedor 15.40 m? 30 % Galeria 5.70 m* 8.3 %
Cocina Lavadero 5.00 m? 8.3 % Bafio 5.20 m* 3.7%
Baiio 4.60 m? 3.7% L Paso 2.85m* 4.8 %
Paso 3.40 m? 4.8 % Dormitorio 1 14.50 m? 12 %
Dormitorio 10.00 m? 12 % Dormitorio 2 12 m? 12 %

S
T T

Corte 1-1

Planta ingreso.

Hall.

Circulacién galeria comercial. |:| Locales.

Plantas 4° 5° 70 82 10° 11° 13°

Semicubierto. Circulacién.
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Montevideo 51. Andlisis.

Casos de estudio. Viviendas de pasillo. @

2008 2001 1979 1954 1950 1928 1893

Planta tipologia B. Esquema del conjunto.

— o ‘ H
FICHA TECNICA. 5 b 5
1 |
Ano 1950 3
Proyecto constructora Galli Gatti o §
- - i
Tipo de lote entre medianeras J E— dl 737”
Forma de ocupacién |en tira = || ‘
Ingreso al conjunto puerta
Ingreso vivienda jardin 1 I:]Privado. @ Semi publico. Jardin - Patio - Terraza.
Tipologia A y B - 2 dormitorios M
Techos plano e inclinado
Cantidad de viviendas |4
Circulacion pasillo lateral
Fachadas elemento de diferenciacién hacia el interior Corte 1-1
del pasillo
Estructura muro portante
Espacio comun pasillo de 1.30 mts

Porcentajes segtin locales.
Sup. cubierta 71.20 m* . ;
Sui. descubierta 41.2 m? Terraza - TlPOlogla B.
Total 112.4 m?
s 2
Jardin 23.20 m* 32.6 %
Hall 3.00 m* 4.22 %
Living Comedor 17.20m? 24.2 % [
Estar 7.30 m* 10.2 % -
- Cocina Lavadero 8.50 m* 11.9 % ‘ ‘ ‘
Bafio 1 4.55m? 6.40 % | \
Patio 18.00 m? 25.3 % ‘ ‘ ‘
[ ][ Paso 2.85 m? 4.01%
Dormitorio 1 13.60 m? 19.1 % ‘ ‘ ‘
Dormitorio 2 14.20 m? 20 % ‘ ‘ ‘
Terraza 40.00 m? 56.3 % I |




Casos de estudio. Viviendas de pasillo.

T .
Pte. Roca 39. Analisis. @ Planta baja. TIPOLOGIAS. A: planta baja. - B: planta baja y alta. - C: planta baja y alta.
| | | | | | |
I I I I I I I !
2008 2001 1979 1954 1950 1928 1893
|
.
FICHA TECNICA C “ C 3
i
|
Proyecto 1928 - 1953 L | S
Proyectistas Propiedad de "Echerosrtu y casas" |
|
|
i
Tipo de lote entre medianeras C C !
Forma de ocupacién en tira “ 3
Ingreso al conjunto atrio i
Ingreso a la vivienda porche - hall
Tipologias planta baja y alta 1
Cantidad de viviendas: 2 == Py e o r A N o= L_J = 1 ] | 1 L
Circulacion pasillo central '
Fachada elemento de diferenciacion D Privado. Patios - Terraza balcén.
Balcones sobre fachada
Estructura muros portantes Planta alta.
Epacio comun pasillo de 5 mts T ﬂ T
Porcentajes s/ locales. Planta Baja. Tipologia 1 B = ] C H H
L c H H
Sup. cubierta 65.9 m* ’_‘ H H H H ’_‘
il o0 10 T
m? % Corte 1-1
Porche 4.20 m? 6.36 %
Hall 730 m? 11.0 % Porcentajes s/ locales. Planta Alta.
Habitacion 144 m? 21.8% \
— 5 - > P
Habitacién 11.1 m’ 16.8 % Sup. cubierta 24.5m @ K j K ,)
Paso 1.60 m* 242 %
Bafo 1 3.57 m? 5.40 % m? % H ﬂ H ]
Habitacion 14.8 m> 22.4 % Paso 1.3 m?* 5.20 % 3 e L = =S L
Patio 1 11.1 m? 16.8 % Habitacion 14.8 m*> 59.2 %
| Cocina 7.75 m? 117 % Bario 1 3.57 m? 142 %
Patio 2 12.0m? 18.1% Pieza 4.80 m* 19.2 %
| Bafo 2 1.20 m? 1.81 % Terraza - balcén 4.90 m? 19.6 %
Porcentajes s/ locales. Planta Baja. Tipologia 3
Porcentajes s/ locales. Planta Baja. Tipologia 2
Sup. cubiert 51.2m?
Sup. cubierta 45.61 m* up cubere m
= % Porcentajes s/ locales. Planta Alta. m?2 % Porcentajes segiin locales. Planta alta.
s :
Jardin 23.00 m® 5L1% Paso pasillo 11.5 m’ 22.5%
Porche 2.65m® 5.88 % Sup. cubierta 29.76 m Porche 2.20 m? 4.31% Sup. cubierta 24.5 m*
Hall 3.76 m? 8.35% Hall 440 m* 8.62 %
Habitacién 13.00m* 28.8 % m? % Habitacion 16.4 m* 32.1% m* %
[ Paso 2.00m? 144% Paso 212m? 7.31% Cocina 12.0 m? 23.5 % Paso 1.3 m* 5.20 %
Habitacién 1520 m* 33.7% Habitacién 175m? 603 % Patio 1 10.2m? 20.0 % Habitacién 14.8 m? 592 %
| cocina 7.80 m? 173% | [ | Bano1 3.80 m* 13.1 % Bafio | 240 m* 4.70 % Bafo 1 3.57 m* 14.2 %
Bafio 1 120 m® .66 % Picza 634m? 21.8% Patio 2 - Lav. 18.00 m?* 35.2 % Pieza 4.80 m? 19.2 %
Patio 1 18.72 m? 41.6 % Terraza - balcén 4.00 m? 13.7% Pieza 13.80 m* 27.0% Terraza - balcén 4.90 m* 19.6 %




Casos de estudio. Viviendas de pasillo.
Salta 2042. Pasaje La Union Gremial. Analisis.

I I I I I I I
2008 2001 1979 1954 1950 1928 1893

FICHA TECNICA

Proyecto 1893

Proyectistas Proyecto: arq. Abraham Pozzo.
Reformas: arq. José Gerbino y arq. Leopoldo Schwarz
(agregan un altillo a cada departamento).

Tipo de lote entre medianeras

Forma de ocupaciéon en tira

Ingreso al conjunto hall

Ingreso a la vivienda patio - galeria

Tipologias Ay B - habitaciones
Las viviendas que dan sobre las fachadas
poseen ademds, entrepiso y planta alta.

Cantidad de viviendas: 14

Circulacion pasillo central

Fachadas elemento de diferenciacion.

Balcones en ambas fachadas

Estructura muros portantes

Epacio comun pasillo de 2.82 mts

La vivienda se organiza entorno a un patio - galerfa.

Los domitorios y el living comedor (habitaciones) son espacios més amplios.

Bafio cocina y lavadero son espacios mas pequefios.

Sup. cubierta 87.0 m?
Sup. cubierta 62 m? Sup. semicubierta 26.2 m?
Sup. semicubierta 21.9 m> Total 113 m?
Total 83.9m?
m? %
o % Hall 26.2m* 30.1 %
- 5 Habitacién 15.9 m* 18.2 %
Patio 16.7 m 26.9 % .
- 2 Habitacion 21.4m? 24.5 %
- Galeria 219 m 35.3 % P >
Ban 5 . Habitacion 21.4 m 24.5 %
ano 2.40 m 3.87 % Bano 1 8.50 m? 9.77 %
i 2
Cocina 7.45 m’ 12.0 % Cocina 8.50 m? 9.77 %
2
Comedor 7.45 m 12.0 % Pieza 9.74 m? 11.1 %
Habitacién 23.5m* 37.9 % Bafio 2 1.50 m? 1.72 %
Habitacién 21.1 m?* 34.0 % Balcones 10.8 m? 12.4 %

Planta baja. Tipologias A y B.

Porcentajes s/ locales. Planta Baja. Tipologda 1

Sup. cubierta 55.4 m>
Sup. semicubierta 24.2 m?
Total 79.6 m*
m?> %
Patio 12.6 m? 22.7 %
Galeria 25.5m? 46.0 %
Bafo 3.80 m* 6.85 %
Cocina 11.2m? 202 %
Habitacion 21.1m? 38.2%
Habitacion 19.3 m? 34.8 %

Planta alta
1
—
— —
A E ] L
A
Planta entrepiso.
h
A
1 | !
Porcentajes segtin locales. Entrepiso.
Sup. cubierta 14.8 m?
Sup. semicubierta 5.40 m?
Total 20.2 m?
m> %
Paso 5.40 m* 36.4 %
Habitacion 14.8 m* 100 %

Esquema conjunto.

B |IB B B B B B B B N
e O B ||
w2y w4 7% 7y L - 7
C==1 [ = e < —— =
B B B I
|:| Privado. D Semi publico. Patio principal - Patio servicio - Terraza balcon.
Corte 1-1
ﬂ= — ul

N N N N I I O O =

i3z




Casos de estudio. Viviendas de pasillo.
Caracteristicas de las viviendas de pasillo analizadas.

Ao de construccion

entre 1880 y 1950.

Tipos de lote

entre medianeras.

Forma de ocupacion

en tira con pasillo lateral

en tira con pasillo central a ambos lados

Fachada o puerta

estas viviendas en general pasan desapercibidas, ya que se esconden

detrds de una fachada con estilo o bien detras de una simple puerta

Balcdn/es

aparecen sobre las fachadas con estilo

El pasillo

anchos de 1.10mts a 2.30 mts.

Ingresos a la vivienda

A - alavivienda en si

B - por un patio o galeria

C - por un jardin previo

Vivienda la unidad de vivienda siempre se ubica entorno a uno o dos patios.
Medianeras sobre ellas suelen ubicarse los patios - muros falsos

Circulaciones horizontal, hay que caminar.

Estructura de muros portantes

Locales dormitorios y living comedor: espacios mas amplios - muros mas altos

baiio cocina y lavadero: espacios mas reducidos - muros mas bajos

Espacio comun

el pasillo es el espacio social de encuentro con el vecino

Patios con o sin galeria
el pasillo genera un mundo interior, hay silencio.
Terraza cada vivienda cuenta con su porpia terraza.

BN BN N

N

->

Pasillo

Patio

Ingresos a las viviendas.
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()3. Proyecto.



Proyecto.
Relevamiento de viviendas de pasillos del sector a intervenir.

A partir del afio 2008 y hasta el 2013 se aprobaron las ordenanzas
para el Reordenamiento Urbanistico del Area Central (Ordenan-
za N° 8243/08) y “Reordenamiento Urbanistico del Primer Ani-
llo Perimetral del Area Central (Ordenanza N° 8244/08), que en
términos generales, restringieron las alturas de construccién en
el sector de Bv. Orofio, Av. Pellegrini y el Rio, y otorgaron mayor
altura al Primer Anillo perimetral. Como consecuencia, las in-
versiones inmobiliarias comenzaron a trasladarse hacia el Primer
Anillo Perimetral.

A su vez, existen en este sector una gran cantidad de viviendas de
pasillo. Para lo cual se realiz6 un relevamiento y se fueron identi-
ficando los tipos de lotes donde este tipo de viviendas estan cons-
truidas. En la actualidad, sobre todo en el sector comprendido
entre Av. Pellegrini y Bv. 27 de Febrero, y desde calle San Martin
hasta el Rio, se construyen una gran cantidad de edificios en altura
reemplazando a este tipo de viviendas sobre todo, por departa-
mentos de un dormitorio y/o monoambientes. Las manzanas es-
tan cambiando su fisonomia, van perdiendo su escala de barrio y
se van transformando afio a afio; donde antes no habia ninguno
hoy ya existen cuatro o cinco edificios.

Otra vez, la dinamica del mercado inmobiliario comienza a cons-
truir mas cantidad de edificios, con la mayor cantidad de depar-
tamentos posibles, sin tener en cuenta la capacidad de carga del
soporte urbano. Es por ello, que el proyecto propuesto busca

cambiar las condiciones de habitabilidad a partir de una nueva
densidad.
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B Viviendas de pasillo existentes.

Lote a intervenir.
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Proyecto.
Tipos de lote de viviendas de pasillos del sector analizado. Lote a intervenir. 92 @'

[

CALLE LA PAZ 300

E 5

& 2 = g
7 g g g z
H g 3 3 g
z g : 5 g g
3 3 E 3 3

CALLE PASCO 500 CALLE ITUZATNGO 700
Lote profundo. Lote: centro de manzana. Lote pasante.
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Proyecto.
Estrategias.

Forma de ocupacion: dos tiras apoyadas sobre las medianeras.

3

Grillade4x4 m

2

Perfil maximo construible.

1

{’19 m

I Viviendas

24 m
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Proyecto.

Estrategias.

5 Disposicion de las viviendas y patios. 6 Desplazamiento lateral de patios y terrazas.

4 Ubicacion de las circulaciones.

45

Tipologia daplex tipo 2. [ Espacios abiertos y semicubiertos: terrazas y circulacion vertical. ] Local comercial.

[ Tipologia simple tipo 2. [l Tipologia duplex tipo 1.

777 Tipologia simple tipo 1.



Proyecto.
Tipologias de vivienda. Simple tipo 1.

Superficie cubierta = 64 m*
Superficie semicubierta = 25 m*

46



Proyecto.
Tipologias de vivienda. Duplex tipo 1.

Planta baja.

Superficie cubierta = 64 m*

Superficie semicubierta = 25 m?
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Proyecto.
Tipologias de vivienda. Duplex tipo 1.

Planta alta.

e EERIRIEET]

LRIRLIRRRRR!)

RNINUNY]

Superficie cubierta = 72 m”



Proyecto.
Tipologias de vivienda. Simple tipo 2.

IRERBRINREE =

Superficie cubierta = 76 m?
Superficie semicubierta = 25 m*

L

LTI




Proyecto.
Tipologias de vivienda. Duplex tipo 2. I

Planta baja.

TIENRERE

Superficie cubierta = 76 m?

Superficie semicubierta = 25 m*



Proyecto.
Tipologias de vivienda. Duplex tipo 2.

Planta alta.

1

3
i

e
[IERERTERNEL] S =

Superficie cubierta = 90 m?




Proyecto.
Tipologias de vivienda.

7 Apilamiento y desplazamiento de una tira de viviendas y terrazas.

P.B. 1° 20

777 Tipologia simple tipo 1. M Tipologia simple tipo 2. [l Tipologia duplex tipo 1.

30

40 50 6°

Tipologia duplex tipo 2. [ Espacios abiertos y semicubiertos: terrazas y circulacion vertical. [ Local comercial.
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Proyecto.

Tipologias de vivienda.

8 Variedad de tipologias que se van alternando en altura.

Corte 1-1.

Corte 2-2.

53

cial.

y circulacion vertical. 777 Local comer

abiertos y semicubiertos: terrazas

Tipologia duplex tipo 2. [ Espacios

777 Tipologia simple tipo 1. M Tipologia simple tipo 2. Il Tipologia duplex tipo 1.






Proyecto.
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1- Ingreso calle Ituzaingo. I o 2- Dese 4to piso.



Proyecto.

FrREEI R

4- Hacia el centro de manzana.

3- Ingreso norte.
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Proyecto.
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5- Vviendas centro de manzana. 6- Vviendas centro de manzana.




Proyecto.

B

7- Hacia calle Pasco.

8- Terraza desde 3er piso.
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Proyecto.
Vista Este.

0 2 6 T2 59



Proyecto. Corte 1-1
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Proyecto. Corte 6-6.
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Proyecto. Corte 9-9.
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Proyecto. Corte 4-4.
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Proyecto. Medianera Sur.
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Proyecto. Corte 7-7.




Proyecto. Corte 2-2.
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10.

Proyecto. Corte 10-
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Proyecto. Corte 5-5.
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Proyecto. Medianera Norte.
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Proyecto. Vista Oeste.
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ja. Ingreso al conjunto.
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Proyecto. 1° piso.
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Proyecto. 2° piso.




Proyecta

. 3° piso.




Proyecto.

4° piso.




Proyecto. Corte A-A.
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Proyecto. Corte B-B.

>Z<>X<

i

L]

OoOo00000000000000000
O000000oooooooogooon,
O000000oooooooogooon,
(oo o o o o

0000000000000000000]
Oo00000000000000000
0000000000000000000
OOo00000000000000000|

KEEC

OoOo00000000000000000,
O000000oooooooogooon,
0oo00000000000000000,

I

0Oo00000000000000000,

MMHDININ

R
N

[ 1]

ooooooodd)|
ooooooodg)|
O0ooogooog)
noooodoog)

OOo000000000000000

oooooood)|
Ooooooooa)|
oooogooog)
(o] o o

[m]m]
0oo00000000000000000,
o o o o o o e

I e

.

oog
0o00000000000000000,

noooodoog)

o o o o o e |
ooooooooooog

1

L]

/)

e Ry
LLLL LI LTI LTI LTI

i

oooooog
0oo00000000000000000
oooooog
0000000000000000000;

Cooogooog)
oooogooog)
Cooogoooog,
(o] o o

[ I

C) [

[ ]

78



Proyecto.

b

9- Ingreso a circulacion.
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Proyecto. Duplex tipo 1.

e

11- Ingreso vivienda. 12- Living comedor. - . R o . . 13- Erepiso.




Proyecto. Duplex tipo 1
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15 - Cocina.

14 - Terraza.




Proyecto. Duplex tipo 2

b

‘- 3 3
17 - Ingreso vivienda.
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Proyecto. Duplex tipo 2.
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21 - Terraza. - ‘ 22 - Cocina.
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24 - Living comedor.

23 Inreso vivienda.

Proyecto. Simple tipo 1.
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Proyecto. Simple tipo 1.
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26 - Ingrso vivienda. 27 - Terraza. 28 - Terraza.












Planta 3° piso
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Proyecto.

Planta 4° piso




PJoyecto
Planta 5° piso
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Proyecto. Estructura. Tabiques de hormigén armado portantes.
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Proyecto. Esquema estructural del sector.
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Proyecto.
Detalle constructivo. Muro de cerramiento exterior. 1

. Piso Ceramico - 30cm x 30cm.
. Adhesivo cementicio.
. Carpeta con malla.
. Membrana geotextil.
. Imprimacion asfaltica.
. Carpeta de nivelacion.
. Mortero Impermeable.
. Hormigoén de pendiente.
. Placa de poliestireno expandido.
10. Barrera de vapor: pintura asfaltica.
11. Losa hormigén armado.
12. Cielorraso de yeso aplicado. Buiia perimetral.
. Poliestireno expandido.
. Viga rectagunlar de hormigén armado.
. Junta horizontal.
16. Ladrillo hueco DM27.
17. Revoque hidrofugo.
18. Revoque grueso.
30 19. Revoque fino.
20. Enlucido de yeso.
21. Ladrillo dintel DM27.
22. Abertura Aluar. Pafio fijo.
23. Zo6calo de madera.
24. Piso de madera.
. Carpeta de nivelacion.
. Contrapiso sobre losa.
Interior 27. Losa de hormigén armado
28. Cielorraso de yeso aplicado.
29. Bufia perimetral.
30. Abertura Aluar. Abatible.
31. Zécalo de
32. Piso de
< 33. Carpeta de nivelacion.
34. Contrapiso.
23 35. Losa de hormigén armado.
. Cajoén hidrofugo.
24 37. Viga de encadenado.
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Proyecto.
Detalle constructivo terrazas.

-
e

2
3 N I
— N
LA 0000000000000 | § S
Y 0 3. Puert diza. Aluar.
J«/ ‘\\ D D D D D D D D D D D D D 4. C:?énahﬁg:;uic;zc?\PSI.JT;iso de madera.
‘ ‘ 5. Piso de madgra. y
( 6. C ta d | .
o 7. Gonlrapiso sobre losa.
EE—— ) -/ ‘ 8. Losa de hormigén armado.
T (v@/\\ ‘ 9. Cielorraso de yeso aplicado.
\ T 10.  Bufa perimetral.
\ 1. R taculo balcon.
) 2. Piso do madera.
/ / 13.  Alfajias. Nivelacion con tacos de madera.
/j' r,’ 14.  Contrapiso sobre losa con pendiente 2.2%
| 15.  Pint iatica.
4 | ‘ 16. L(IJns: ?ea:;irﬁ:i;én armado.
5 K 17.  Perfil sujetado a columnas.
6 18.  Celosia de hormigon.
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Proyecto. Esquema de instalacién pluvio-cloacal.
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Tipologia simple tipo 1.

Tipologia simple tipo 2.
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Proyecto. Esquema de instalacién pluvio-cloacal.

Sl R R

Tipologia duplex tipo 1.

—

o

b ]

==

I T e |

Planta baja.

‘||[‘\

—

| /
/ q

—

—

I ——| |

Planta alta.

i

100



Proyecto. Esquema de instalacién pluvio-cloacal.

Sl R R

Tipologia duplex tipo 2.
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Reflexion final.

A partir de la investigacion realizada, vemos que en la actualidad
el Reglamento de Edificacién basicamente fija, por un lado, un
régimen de alturas minimas y maximas, y promueve, por otro, la
edificacion “en bloques” De acuerdo a la normativa anterior, el
area edificable dentro de una parcela se establecia mediante un
Factor de Ocupacién del Suelo (FOS) y un Factor de Ocupacion
Total (FOT). El primero, es un porcentaje que indica la superficie
maxima que se puede construir en un terreno en planta baja, y a
su vez indica la superficie libre que debe quedar. Y el segundo, es
la cantidad de veces que se puede repetir esa superficie (la can-
tidad de pisos segin como se distribuya) de acuerdo a la altura
permitida.

Es decir, que anteriormente, las parcelas se iban ocupando tenien-
do en cuenta otra capacidad de soporte del suelo, donde todo res-
pondia a una cuestién de proporciones. Las nuevas reglamenta-
ciones han anulado los cdlculos de FOS y FOT.

Como resultado, los edificios tienden a la homogeneizacion de las
alturas, sin tener en cuenta otros indicadores muy importantes
como son las corrientes de aire, el acceso al sol para iluminar, la
ventilacion natural y la reduccion del factor de vision del cielo, su-
mamente importante para la percepcion humana. A su vez, la di-
namica del mercado inmobiliario intenta construir mas cantidad
de edificios, sin tener en cuenta la capacidad de carga del soporte
urbano.

Estos requisitos de habitabilidad estan ligados a la calidad de vida
de los ciudadanos y las normativas urbanas deben orientar este
proceso de crecimiento de la ciudad para favorecerlos. Esta reali-
dad construida es nuestro campo de aprendizaje, y dichas norma-
tivas deberian incorporar y considerar la espacialidad de la ciudad
promoviendo la construccién de espacios que fortalezcan los la-
zos sociales.

A su vez, se desprende del andlisis de la manzana seccién 1-255
que el factor de ocupacion total aumenta considerablemente (en
un 50% aproximadamente), mientras que el factor de ocupacion
del suelo se mantiene constante, ya que actualmente el 85% del
suelo de la manzana se encuentra construido. Y como consecuen-
cia los consumos de energia aumentan desmesuradamente.

Ademas, el centro de manzana, que originalmente se pensé como
espacio verde y libre, ya se encuentra construido en gran parte del
area central.

Serfa interesante repensar la manera de construir edificios en
altura, considerar qué calidad de espacios apilamos, tanto entre
medianeras como en las esquinas: pensar en el espacio exterior
y los balcones como un espacio mas, como “patios en altura” o
al menos que tengan dimensiones mucho mas generosas; plan-
tear edificios con distintas alturas; mirar mas hacia los centros de
manzana; pensar en que las medianeras no sean solo grandes su-

perficies y en como podriamos separarnos de ellas, quizas algunos
edificios puedan estar exentos, otros recostados sobre una o dos
de las medianeras, como el edificio César o el edificio Altamira, y
de esta manera generar otros “patios” en las manzanas.

Adicionalmente, podria realizarse un relevamiento o mapeo de
los espacios vacios, como ser playas de estacionamiento, galpones,
galerias comerciales en desuso, viviendas de pasillo en un estado
muy precario y a su vez de los lotes que no albergan construccio-
nes todavia. Con esos datos, podriamos preguntarnos: ;qué pa-
saria si mediante alguna normativa se pudieran unir varios lotes?
;Como se podria operar dentro de estas condiciones?

En definitiva, seria deseable que la normativa no solo esté orien-
tada a definir y controlar un perfil de fachada de la ciudad, y en
lugar de sustituir en un futuro los galpones y playas de estacio-
namiento por mas edificios tradicionales, que apilan cajas y no
espacios, que dichos lotes puedan ser nuevos disparadores para
repensar como construir edificios en altura con la calidad espacial
de las viviendas de pasillo.
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