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LA CONSTRUCCICN DE UNA TIPOLCGIA: ALCANCES

La construccibn de una tipologfa de la vivienda que permita clasificar
la gran variedad de edificios, segin sus caracterfsticas morfolbgicas, con
el fin de profundizar sobre las diferencias cualitativas, supone necesaria-
mente abordar tanto la complejidad tebrico-metodolégica, en relacidn
a la definicibn de las variables analfticas necesarias como resolver las
cuestiones de orden estrictamente operativo relativas a las "fuentes'.

Respecto de las primeras -definicibn de las variables necesarias- cabe
aclarar que los tipos edilicios sblo adquieren existencia objetiva en la
dimensibn del tejido. En efecto, es en la dimensién del tejido, donde
los tipos edilicios, integrando una misma condicién de existencia, confluyen
a definir su propia y especifica funcidén respecto de la estructura edilicia
total, su grado de relacibn, su identidad morfolégica. Por lo cual, el
anélisis de los tipos y de sus procesos de transformacién serd confrontado
y medido en los mecanismos de produccién del tejido residencial.

Plantear la necesidad del an8lisis tipolégico en estos términos, supone
aclarar cémo se considera a este tejido en su condicibn de objeto. Respec-
to de esto se parte de considerar a cada intervenciébn sobre la ciudad
como de inevitable puesta en relacién -conciente o inconciente- con la
estructura edilicia anterior; relacién que respecto de la construccibn pre-
existente, es de "premisa dialéctica", como lo enuncia Linazazoro:
«.€S necesario admitir también, ain dentro de los propios procesos
de construccibn arquitectbnica, la existencia de un principio de
dependencia arquitectura-ciudad- que lleva a la consideracibn
del concepto de permanencia flsica, no como potencialidad formal
intrinseca de la ciudad, en el sentido de Muratori, sino en cuanto
premisa dialéctica de su construccién (1) (lo subrayado es del

original).

Lo cual significa considerar permanentemente no sblo la estructura edilicia
de soporte, sino medir el significado de cada operacién de trans-formacidn
en esa estructura., Cada nueva operacibn, accibn o proyecto, deviene

medida de esa transformacidn

(1) LINAZAZORO, José Ignacio: Permanencias y arquitectura urbana'.

Las ciudades vascas de la época romana a la llustracién. G.5illi



Sin embargo, la naturaleza de los fenbmenos urbanos de nuestras ciudades
-de profundos y vertiginosos cambios- no permite denominar a estas estruc-
turas de soporte como "estables", por el contrario, obliga a plantear a
éstas -aunque dificil metodolégicamente- en redefinicibn continua o en
constante transformacién.

Ahora bien, cuflles son los par&émetros que definen el grado de tipicidad
y de pertenencia a la clasificacién tipolbgica enunciada de este modo.
Las variables que sirvieron como primera aproximaciébn analftica y cuya

"el significado de construccién urbana"

finalidad fue poner en evidencia
de los edificios, fueron:

* las cuestiones de orden distributivo y de asignacién de usos,

* los modos de construir la parcela urbana,

* y los modos de definir el espacio colectivo -el frente, el alto o la.

profundidad-.

No obstante, es necesario aclarar que serfa posible recurrir a més datos
y redefinirlos constantemente, as! como producir desagregaciones funcio-
nales a las particularidades de los modelos relevados.

Estas variables fueron utilizadas tanto en el anélisis del momento de
"obra nueva" como en el de las sucesivas operaciones de modificacién
o alteracién., De este modo la evaluacibn de la '"ratificacibn" o de la
"alteracién" de estos datos, en las operaciones sucesivas, permitid evaluar
la permanencia de ciertos tipos como soluciones o estructuras formales
vAlidas, alin con condiciones de existencia, de propiedad y hasta de uso

diferentes.

Luego, en la definicibn de los tipos y de sus mdltiples derivaciones tipol6-
gicas, se registran operaciones de diferente orden y naturaleza. Con el
fin de superar una lectura de las "particularidades", se han definido ciertas
categorfas interpretativas, que en su reclproca distincién, permitieron
trabajar con el grado de generalidad pretendido.
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Fuente: Elaboracién propia.



LA CLASIFICACION TIPOLOGICA

De acuerdo a la consideracién de los aspectos distributivos, de su estrate-
gia de ocupacibn de la parcela y en funcién del modo de definir el espacio
colectivo de la calle, se han definido cuatro tipos edilicios o familias
tipolbgicas, al interior de las cuales es posible encontrar distintas modeli-
zaciones y ajustes empfiricos.

La vivienda lineal

Comprende varios desarrollos diferenciados que pueden clasificarse, seg(n
las variables enunciadas en dos tipos b&sicos: "la vivienda lineal simple”
y "la vivienda lineal de frente construido™ -conocidas y consagradas por
la historiograffa local como casa "del gringo" y "casa chorizo", respectiva-
mente,

La gran diferenciacién entre ambas viene dada en la relacién que cada
una establece con la estructura parcelaria, o sea, en la estrategia de
construccidén de la parcela y del espacio pGblico de la calle.

La ley de conformacién de ambos tipos es la simple sucesién de habita-
ciones, cuyas dimensiones van variando en el desarrollo temporal; no
obstante, las dimensiones més recurrentes de los primeros desarrollos
tipolbgicos corresponden a habitaciones de 4 metros de lado y 4 metros

de altura interior.

La casa lineal simple es de una elementalidad mayor y representa los
primeros modos de habitar y construir el hébitat urbano de los sectores
de menores recursos. Est& constituida por la simple alineacién de unidades
-habitaciones- de iguales dimensiones -generalmente conectadas por el
interior-, seguidas de habitaciones menores destinadas a los usos de servi-
cio; recostadas sobre una de las medianeras, dejando entre la edificacibn
y la linea de edificacién un espacio sin construir de igual o mayores
dimensiones que una habitacién principal.

Esta estrategia de ubicacibn respecto de la parcela es com(n tanto a
los lotes de tramo como a los de esquina; es decir, esta respuesta se
registra indiferentemente de las dimensiones de la parcela -aunque sea



més comin en las de 10 y 12 varas de frente-, y se repite en los lotes
de esquina, que con el répido crecimiento de la ciudad, no tardar&n en
asumir todo su valor urbano, aproveché&ndose de diferentes modos.

Respecto de la definicibn del espacio p(blico, éstos edificios se ven obliga-
dos a construir sobre la linea de edificacibn "el tapial"; elemento de
definicibn y orden urbano que fue objeto de reglamentacién municipal
antes de la existencia del reglamento de construcciones

En términos de tejido residencial estas construcciones definen un tejido
discontinuo, sumamente disperso e infinitamente "seriado", mediante la
reiteracibn de construidos y no construidos. Es la dimensién de la parcela
la que va definiendo la serie o la modularidad. Esta es la matriz edilicia
base de las sucesivas operaciones de completamiento del edificado, en
respuesta a distintos programas tanto econdmicos, como sociales y cultu-
rales.

De lo analizado en el archivo es posible asegurar que este tipo de vivien-
da caracteriza la produccibn edilicia de las décadas del '80 y del '90,
y que se ubica en las &reas de borde a la primera implantacién urbana
y fuera de los bulevares. Mé&s tarde este tipo se asume como la cons-
truccibn de los programas de vivienda de los "barrios auténomos" que
en 1919 ser@n anexados a la ciudad central. En suma, es posible asignar
a este tipo edilicio la respuesta reiterada de construccién de la ciudad
de la "periferia" -aunque las condiciones de periferia fueron definiéndose
y variando progresivamente-,

En 1913, con la Ordenanza de Aprobacién de planos de Casas Econémicas”
K ), esta organizacibén edilicia cobra definicibn como "vivienda tipo",
por cuanto esta ordenanza no es mé&s que la institucionalizacién de una
soluciébn que ya ha definido y resuelto las necesidades minimas de habita-
¢ibn. De acuerdo a quienes va dirigido -los sectores de menores recursos-
y de acuerdo a la extensibn de la ciudad hacia esa fecha, esta vivienda
tipo se asume como construccibn de la periferia desde lo institucional.

La casa lineal de frente construido, sobre las mismas leyes de organiza-
cién, se complejiza tanto en relacién a las nuevas "piezas proyectuales”,
como en una asignacibn de jerarqulas. Surge a partir de la especializacién
progresiva de los locales, sin modificar sustancialmente el orden de agre-
gacién y configuraciébn., Agrega a la casa lineal simple la construccibn
del frente urbano, determinando en términos de tejido una mayor continui-



dad y densidad edificatoria.

De este modo esta vivienda asume una cualidad de construcciébn urbana,
vinculada a la dimensibn del lote, ofreciendo un frente urbano construido
ya no con tapial, en el cual la medianera comienza a adquirir un signifi-
cado colectivo de construcciébn de la ciudad, un rol de relacién de los
construidos. Citando a Linazazoro, podemos afirmar que "La medianerfa
como la muralla, se configur6 en cuanto elemento divisorio de propiedad
preciso que suponfa un principio colectivo de construcciébn de la ciudad,
estableciendo una dependencia con las demés casas urbanas" (2).

"Por otra parte, y por su propia definicibn auténoma con respecto a la
distribucibn interior de la casa, se favorecerfa su empleo continuado como
técnica constructiva, llegando a formar parte el muro medianero, al igual
que la parcela, de la permanencia en el tiempo de las ciudades medieva-
les" (el subrayado es del original). Se trataba en definitiva de un elemento
urbano y a la vez constitutivo de la tipologfa residencial, por excelencia,
que definfa de una manera arquitectdnica precisa la relacibn del tejido
edificatorio con la forma de la ciudad" (3).

Dentro de las leyes generales del tipo, las variantes més registradas son
las relativas a la dimensién de los locales del frente y la asignacibn
de usos:

. una gran sala -a veces destinada a "salén negocio"- y un paso lateral,

. dos salas de distintas dimensiones -sala y escritorio 6 sala y comedor-
y un zag@an intermedio.

. dos salas sin zag(@an intermedio -en la minfrfa de los casos-.

Fuera de estas Gltimas, las variantes se caracterizan por la presencia
de uno o dos cuerpos, paralelos al del frente y transversales a las media-
neras, que definen dos o tres patios diferenciados respectivamente, Estos
cuerpos transversales, casi sin excepcibn, compuestos por una sala -costure-
ro o comedor- y un paso cubierto de comunicacién de los patios.

Es posible datar la consolidaciébn de este tipo edilicio de vocacibn neta-
mente urbana, a partir de la década del '90, subsistiendo como estructura
formal aceptada a lo largo de los préximos cincuenta afos, con especia-
lizaciones progresivas de fndole dimensional y de usos.

Entre las variaciones més reiteradas sobre estas viviendas aparecen:
* las operaciones de completamiento en la profundidad del lote,



* la construccibn de los bloques transversales de definicién de patios,
* las operaciones de transformacibén tipolbgica, mediante la construccién
de una planta superior y la disposicibn de una escalera lateral al lote,
* la construccidén del "vestibulo", a veces con la ubiacién de una escalera
interna a la vivienda y la ampliacién de é&sta en un segundo nivel. Es
necesario aclarar que esta intervencibn no es ususal.

Yaquinto que ha profundizado en la evolucibén de esta tipologia (4 ), res-
pecto de la apariciébn del vestibulo, dice que "...surgen nuevascostumbres
‘que van a marcar notablemente el modo de uso y la apariencia de los
espacios ..En primer lugar, es de considerar una mayor preocupacibn
destinada al contacto social (...) que implica modificaciones bastante
sustanciales en la organizacibn espacial y funcional de la vivienda. Por
una parte, ubicamos la existencia de un lugar intermedio cerrando el
eje zaglhan-patio-zag@ian-patio, que transforma totalmente la estructura
espacial. En efecto, este nuevo espacio, el vestibulo, estd determinado
por la presencia de una mampara de hierro y vidrios de color".

Luego sitGa otro momento respecto del desarrollo del tipo, "Después del
30, aproximadamente, nuestra tipologfa comienza a flexibilizarse, a adap-
tarse a requerimientos funcionales nuevos, y es asf que el esquema bésico
de la "casa chorizo" da lugar a afadidos espaciales tales como el garage
o la inclusibn de. habitaciones en entrepisos a la calle" (5).

Es muy frecuente registrar la construccién por parte de un solo propietario
de varias unidades de viviendas lineales apareadas de plantas idéntidas.
En este caso la renta inmobiliaria como programa de construcciébn no
define una tipologfa ni determina variaciones de ninguna fndole, por cuanto
este tipo de intervencibn no es més que la reiteracibn de una solucién
"netamente individual®,

Al contrario de lo que sucede con el tipo de vivienda en profundidad
-que ya presentaremos- que viene directamente determinado por las razo-

nes vinculadas a la renta urbana.

Es necesario destacar que la diferencia entre dos operaciones de idéntido
contenido programético y tan diverso resultado, se explica en la "diversi-
dad de la demanda". En efecto, ambas intervenciones esti&n desde el



momento de su construccidn destinadas a distintos sectores sociales con
sus requerimientos especificos -tanto de calidad constructiva, calidad

de uso y valor de relacién con la calle-.

Es el objetivo central del préximo trabajo poner en evidencia estas cues-
tiones vinculadas a las razones de definicién del hé&bitat en sus datos

y situaciones precisas.



La vivienda de altos

Este tipo edilicio se constituye en una estructura técnico-distributiva
particular y especifica, cuya primera diferenciacibn respecto de la "homo-
geneidad residencial" preexistente -la vivienda lineal-, es el desarrollo
de su altura y la determinacién de dos planos edificados independientes
en su relaciébn con la calle, aunque sus leyes de conformacidén tipo-morfo-
I6gica y las relaciones que establece con la parcela son similares.

En efecto, este tipo de construccién libera la planta baja -en parte o
en su totalidad- y la destina a usos comerciales, dejando la planta alta
con ingreso independiente desde la calle -a través de una escalera lateral-
para uso de vivienda. Esta liberacibn de la planta baja viene, en sus
razones constructivas, sin duda posibilitada por el uso progresivo de la
bovedilla -posibilitado a su vez por la importacibn masiva de rieles- en
reemplazo de la tiranterfa de madera, que permite construir mayores
luces con cantidades menores de columnas, junto al uso generalizado
de columnas de hierro.

Esta construccién cobra definiciébn como tipo cuando la estructura econd-
mica de neta base comercial requiere de una organizacidén tipolbgica
capaz de 'representar" y dar respuesta apropiada a estas actividades,
progresivamente bésicas del desarrollo econdmico de la ciudad.

De este modo, no sblo las actividades "encuentran" una representacién
arquitectbnica adecuada, sino que la aparicibn y consolidacibn de este
tipo, permite asegurar la importancia que comienza a asumir la definicibn
distributivo-formal en las nuevas construcciones, basadas ahora en sus

asignaciones de uso.

Es necesario aclarar que estas actividades comerciales pre-existentes
al momento de definicibn de este tipo, se desarrollaban en salas de edifi-
cios de vivienda, adaptadas o transformadas; es el sostenido crecimiento
econdmico y desarrollo comecial el que define la necesidad de dar forma
a un programa urbano diferente,

Lecuona sostiene, respecto del desarrollo de este tipo en Buenos Aires,
que "... la mayor urbanizacibn que iba teniendo la ciudad, la proliferacién
de los negocios de ultramar; la posibilidad de ocupacidén en los negocios
de jerarqufa como alternativa laboral aceptable para la juventud social-
mente activa; la nueva modalidad de exibir la mercancfa como forma



de competir con los negocios vecinos: todo ello fue convirtiendo a ciertas
calles céntricas en un verdadero paseo que prolongaba las delicias de
la vida social «." (&),

Luego continua: "Aquellos tradicionales "negocios" ubicados en las esqui-
nas de la ciudad de antafio no daban abasto a las actuales necesidades
comerciales, ni por la escasa cantidad de ellos que permanecfa disponi-
bles, ni por el tipo de comodidades que ofreclan. De esta manera, la
construcciébn de ... esta especie de tipologla de vivienda que comenzd
a hacerse evidente en el Buenos Aires de mediados del siglo pasado,
también habrfa de perdurar hasta comienzos del actual”™ (7).

_Respecto de Rosario, en "El estado de la edificacién hacia 1842" (8),
‘Carrasco menciona este tipo de "altos":
".. las 3 o 4 primeras casas de altos: Santa Fe frente a la plaza,
Cébrdoba y Buenos Aires, Coérdoba frente a la Iglesia y Maipl
entre Santa Fe y San Lorenzo.
El material fotogr&fico del Album de Alfed de 1866 (1), permite asegurar
que el tipo de construccidn referido por Carrasco, aunque con el aprove-
chamiento de la planta -alta, no es el enunciado aquf como respuesta
a un preciso programa econdmico y urbano.

En el Censo de 1869, se mencionan 67 casas de dos pisos; no queda claro
de qué tipo. Luego el Primer Reglamento de Construcciones de 1888
(10) no explicita tipolbgicamente esta construccién; hace sblo alusibn
indirecta a su presencia, a través de ciertas indicaciones té&cnico-construc-
tivas.
".e cuando hubiera altos ... los muros de la planta baja serén
0.45 metros...

Tampoco se enuncian los elementos distributivos fundamentales tales como
las escaleras o los salones de negocio, hasta la Ordenanza de 1891 (1),
complementaria del reglamento de construcciones que, agrega, con total
ambiguedad:
"... las escaleras ser&n las necesarias, en relacién al nGmero de
habitaciones no pudiendo en ninglin caso ser menores de un metro

de anchOs..

En el ter. Censo Municipal de 1900, se mencionan 46 casas de
altos, construidas en los GItimos tres afos: 1897, 1898 y 1899 (12). Por



otra parte el trabajo de Archivo realizado, permite hablar de un momento
de total consolidacibn alrededor de la década del 'S0.

Mé&s tarde y mé&s alld de las razones programéticas que sustentan su defi-
nicién tipolbgica, esta construccibn se extiende fuera de las &reas comer-
ciales destinando las dos plantas a viviendas. De este modo, progresiva-
mente se van definiendo algunas pequefias variaciones, sean como edificio
unitario o como resultado de la construccibn de la planta alta sobre un
edificado existente.

Es interesante destacar como este tipo se define desde su construccién
como una estructura bastante estable que no admite modificaciones sino
parciales. Tanto su calidad de construccién inicial como la fragmentacibn
de la propiedad de las dos plantas, determina sin duda, una mayor resis-
tencia de este tipo edilicio en la dinfmica de sustitucibn propia de nuestra
ciudad desde sus etapas iniciales de construccién y definicién.



La vivienda en profundidad

Esta construccibn se caracteriza por la presencia de varias unidades de
viviendas dispuestas en torno a un pasillo de uso colectivo. De este modo,
se diferencia de los tipos edilicios anteriormente presentados por cuanto
se asume como proyecto unitario de carfcter colectivo, donde la unidad
viene determinada por la ley de composiciébn y de organizacibn y relacién
de los distintos elementos constitutivos.

Las dimensiones de la parcela son las que dan lugar a un sistema de
vivienda en profundidad simple o doble. Cada vivienda o departamento
estd constituido por dos o tres habitaciones de iguales dimensiones y
dos habitaciones menores destinadas a los usos de servicio, dispuestas
alrededor de un patio de pequeiias dimensiones -en el sistema dioble,
la especularidad de las viviendas duplica las condiciones de aireacibn

e iluminacibn-.

Esta definicién tipoldgica surge sin duda como un negocio inmobiliario,
con condiciones de control por parte de los organismos municipales, espe-
cialmente de higiene y construccibn, cuyo resultado serd la fijacidn del
tipo como consecuencia directa del control distributivo.

La Ley Provincial del 15 de Setiembre de 1899 (12) de exoneracibn de
impuestos a las casas que se destinen a alojamiento de obreros, determind
la necesidad de regular y controlar su construccién, por parte de la Muni-
cipalidad que, a través de la Ordenanza de Noviembre del mismo afo,
institucionaliza esta tipologla de la vivienda ya experimentada en la
ciudad. En la ordenanza se describen las caracteristicas tanto funcionales,
distributivas como técnicas:
Las casas de obreros se dividir&n en departamentos independientes
unos de otros, en nGmero no menor de tres, en cada €asa; ee.
Cada departamento de casas para obreros constar& de dos o tres
habitaciones, como méximun, una cocina, una letrina y un bafno
de lluvia ..
Luego se indican las dimensiones de las habitaciones -menores,
respecto del reglamento vigente-, no menor a 3 metros de lado.
Estas complementadas con especificaciones constructivas.

El patio no se determina en sus dimensiones sino indirectamente a través
de la indicacibn de las cantidades mé&ximas de habitaciones. Tampoco
el pasillo est&d reglamentado. Respecto de esto Gltimo, es posible registrar



en las construcciones més antiguas de este tipo edilicio, verdaderas "calles"
o "pasajes”, que fueron variando progresivamente en sus dimensiones.

Es interesante destacar que aunque en la ordenanza no se describen dife-
rencias cualitativas -dimensionales o de calidad de uso- entre las unidades
internas y aquellas externas, el valor de ubicacién y relacibn con la calle,
asume en la prictica de construccién de este tipo edilicio, en la mayorfa
de los casos, una formalizacibn y representacibn diferenciada.

Respecto de este tipo edilicio interesa destacar cdémo a pesar del interés
de renta inmobiliaria que sostiene su construccién, se llegb a un resultado
singular con la optimizacibn del uso de la parcela de grandes dimensiones
y ejemplarmente positivo como edificio netamente urbano que define
fa continuacidn del espacio pablico de la calle en la profundidad de la
manzana. En términos de tejido, introduce una variacién considerable
en la densidad de construccibn de la parcela y por ende de la manzana.

El ter. Censo Municipal de 1900 describe la presencia de "22 casas de
vecindad", aunque seglin el modo en que se menciona, cabe suponer gque
en esa cantidad est&n incorporados otros tipos de unidades para renta:
"... existen algunas, en las cuales los departamentos para familias
son independientes los unos de los otros"
Y se citan algunos datos que dan cuenta de su condicidn de negocio inmo-
biliario:
"Los propietarios de ellos perciben una renta mensual, que en
muchos casos, al cabo de pocos afios, han duplicado el capital
invertido en la obra"

En los censos posteriores ya no se diferencias estas construcciones, ya
que la clasificacidn es de acuerdo a la propiedad y destino: particulares,
de inquilinatos y de negocios.

En el Anuario Estadistico de 1904, se mencionan entre los permisos conce-
didos ese afo: " 12 casas para obreros", lo cual habla de un relativo
fracaso, de esta ordenanza de promocién inmobiliaria con pretendido conte-
nido social. Si bien sin una constatacién sistemética, es posible asegurar
que en esa fecha este sistema est& mucho més consolidado que lo que
hace ver la informacién del Anuario, que en el mismo afio, en la seccibn
de "Receptorfa Municipal", menciona la existencia de:

. 31 casas de vecindad,

. 1 casa para obreros y conventillos que pagan impuestos como
tales.



De este modo, los datos como cuantificacién tienen un valor relativo
cuando no se aclaran los términos en cuestiébn y cuando no se enuncian
siempre de la misma manera. En este sentido, este tipo edilicio aparece
mencionada como "casa de vecindad" en la ley provincial, casa para obre-
ros" en la ordenanza municipal y en los censos, boletines y anuarios,
aparecen superpuestas las dos denominaciones.

Es interesante destacar que una vez sancionada la interrupcibn de la
ordenanza de beneficio impositivo en 1206 (14), estos tipos de edificios
siguen construyéndose y caracterizando en cantidades cada vez més signi-
ficativas la construccién del tejido residencial en &reas de la ciudad de
distintas condiciones urbanas y de valor del suelo.

Todo lo descripto anteriormente respecto de su construccibn unitaria,
no es excluyente de otras definiciones como resultado de operaciones
de transformacibn sobre un construido preexistente -sea en la profundidad
o en el frente- asumiendo las principales caracteristicas de organizacibn,
pero definiendo progresivamente una mayor distincién entre las unidades

internas y aquellas externas.

Entre las operaciones de transformacibn relevadas y més reiteradas, estén:
. la sustitucién parcial de la primera unidad de vivienda ubicada al frente,
reemplazada por un edificio de dos o tres plantas,

. la construccién de la planta alta sobre la vivienda en el frente, sin
su sustitucibn edilicia,

. operaciones sobre las unidades individuales, de carécter parcial, tales
como la construccién de altillos o mucho mé&s tarde, entrepisos,

Del mismo modo que lo altos, este tipo edilicio, contiene en su misma
definiciébn una gran estabilidad urbana, en directa relacibn a la fragmen-
tacién de la propiedad y en la densidad de ocupacibn de la parcela, que
aunque baja es homogénea, con promedios bastante O6ptimos. Todo esto
ha influenciado sin duda en las pocas sustituciones totales de estos edifi-
cios, y en la subsistencia en un arco temporal muy grande, como estructu-

ra formal vélida.



La vivienda interna

MA&s que definirse por su hipbtesis distributiva, puede definirse como la
respuesta o solucibn constructiva m#s adecuada a la mé&xima utilizacién
de un determinado terreno edificable. Se trata de una unidad de vivienda
idéntica -en sus cuestiones dimensionales y distributivas- a las descriptas
para el sistema en profundidad, caracterizada por el ingreso independiente
a través de un pasillo lateral a la parcela. Justamente se auto-distingue
del sistema unitario de vivienda en profundidad por la presencia del acceso
independiente aln cuando existen mé&s de una unidad interna.

En la mayorfa de los casos se define mediante la construccibn de una
vivienda detr&8s de un construido preexistente. Sobre la experiencia cons-
tructiva de la vivienda en profundidad y con menores requerimientos
en términos de profundidad de lote, este tipo edilicio, registra una répida
consolidaciébn., Se trata de un negocio inmobiliaria de menor envergadura,
mediante la utilizacibn del fragmento de suelo '"restante", modificando
sustancialmente la densidad edificatoria del tejido residencial.

El estado del archivo -enunciado precedentemente- no ha permitido, en
el tiempo transcurrido, analizar en profundidad las primeras manifestacio-
nes de este tipo edilicio, que por otro lado, brilla por su ausencia en
todas las documentaciones de orden institucional y normativo.

La informacibn suministrada por el Boletin Municipal de 1912, respecto
del mes de febrero -80 construcciones internas presentadas ese mes-
permite asegurar la total consolidacibn de este modo de construir el
h&bitat urbano, hacia esa fecha. Luego, en los datos relativos a los meses
subsiguientes, se registran cantidades ascendentes.



LA TIPOLOGIA Y LOS INSTRUMENTOS NORMATIVOS

Con el objeto de identificar el grado de incidencia de las ordenanzas
municipales en la determinaciébn o fijacibn de ciertos tipos edilicios y
de sus transformaciones, se ha procedido a un cuidadoso fichado de todas
las ordenanzas y decretos relacionados directa o indirectamente a la
construccién de la vivienda en particular y de la ciudad en general, a
partir del relevamiento del Digesto Municipal de 1860 a 1930.

Este trabajo de indizado cronolégico de las sucesivas ordenanzas, permite
indagar sobre las medidas de promocidn y polfticas urbanas, sobre
cuestiones de gestibén; a la vez que brinda un claro panorama de la crono-
logia de las preocupaciones sobre las que sucesivamente se va reglamen-
tando. La lectura de este material, sumamente interesante sin duda, mere-
ce una consideracibn especial que en este momento escapa a los objetivos
inmediatos planteados. Por lo tanto sblo asignamos, en esta etapa, a
este material disponible el valor de herramienta de trabajo a la cual
se volverd en los :uturos desarrollos y pro.undizaciones analiticas.

El anélisis se ha prowundizado en cambio, en las ordenanzas y decretos
relativos al "Reglamento sobre construcciones de ediiicios", de donde
se pudo verivicar una relacién précticamente nula de determinacibn de
los tipos edilicios desde la norma. No obstante, é&stos permiten ,echar
y datar ciertas deiiniciones tipolégicas de la produccibn edilicia de la

vivienda.

«1 tler. Reglamento sobre construcciones de edificios -en su primera ver-
sibn de proyecto de reglamento- se aprueba por un Decreto del Concejo
Deliberante Municipal del 27 de Diciembre de 1888 y se sanciona en
Enero de 1820.

Con la aprobacibn de este reglamento aparece el primer antecedente
de instrumentacibén normativa sobre la construcciébn de los edificios, aunque
el tejido residencial, segin puede leerse en el plano del Censo de 1887,
ya alcanzaba las actuales calles: Espafia, Avenida Pellegrini, Buenos Aires,

9 de julio y el rfo.

Este reglamento de construcciones y la creacién de la oficina de Catastro,
en abril de 1888 (3%), como necesidad de conocer la estructura de la



propiedad privada -instrumentada a partir de plazos de inscripcidn de
propiedades-, surgen frente a la necesidad de "orden", en relacién al
aumento creciente y constante de la poblacidn promovido por el auge’
de la politica de inmigracibn cuya consecuencia en el &mbito urbano
es el crecimiento y la extensibn acelerados.

Estas razones se explican y se ponen en evidencia en la misma formula-
cibn que en el reglamento se hace, respecto de los grandes "problemas
urbanos": "Obras fuera de Alineaci6n" y "Construcciones en mal estado",
no casualmente ocupan los primeros dos capitulos reglamentarios. Aunque
existen apreciaciones generales de valor urbano, la ordenanza pone en
‘el eje de sus preocupaciones la "solidez e higiene" de los edificios: ya
no se permite una modificacibn de importancia relativa en los edificios
fuera de lfinea municipal o que no estén en las condiciones de construc-
cibn indicadas. Luego, ordenanzas sobre nombramientos de médicos e
inspectores, reglamentaciones sobre la obligatoriedad de construir "tapiales
y veredas", confirman esta acuciante necesidad de establecer un claro

orden urbano.

De este modo la ordenanza se constituye por un lado, en el diagnéstico
de la situacién urbana: qué es lo que se asume como "ciudad en may(scu-
las" o "ciudad central" y donde, fuera de esta delimitacién puede construir-
se de maneras mé&s precarias -en barro o madera-; y por otro lado, se
constituye en la sintesis de los modos de construccibn efectivos hasta
ese momento, lo cual para este trabajo no es més que la constatacién
de la tipologia de la vivienda construida a partir del trabajo analitico
de archivo.

Respecto de las reglamentaciones edilicias

Del anélisis pormenorizado de los contenidos del reglamento, es posible
asegurar que:

. no se fijan leyes de organizacibn tipolbégica de la vivienda, sino hasta
después de pasados diez afos de reglametacibn normativa,

En este sentido, sblo aparecen algunas cuestiones que indirectamente
inciden sobre la estructura organizativa de la vivienda: "no se podrén
comunicar directamente a la calle, ni con ventanas: las cocinas, cuartos
o talleres donde se ejerza una industria, vapor, olores o gases nocivos

a la salud".



Medidas o indicaciones de higiene urbana mé&s que reales propuestas o
tijaciones de relaciones distributivas, y de uso entre las distintas partes
de la vivienda, restringiéndose a las indicaciones técnico-constructivas.

. sblo se mencionan aquellos edificios que por su destino de uso -conventi-
llos y casas de inquilinatos- representan los "problemas a resolver”,

En el capitulo IV y V del reglamento se fijan las alturas de las habitacio-

nes, los materiales y algunas cuestiones edilicias de Indole urbana, tales

como balcones, ochavas y relaciones de las fachadas.
Los edificios sobre una calle de ancho menor a 10 metros no
podrd tener una altura mayor de 16 metros y en las calles mayo-
res, podr& tener dicha altura m#s la mitad del excedente del
ancho de la calle, hasta 20 metros como méximo, incluso en
los edificios retirados.
Respecto de las alturas de las habitaciones de la planta baja
se determina una altura que no deber& ser menor a los 4 metros
interiores -si no se destinaran a piezas dependientes de un piso
‘superior- y 3 metros como minimo para las habitaciones de los
pisos altos. Nunca se aceptar& una altura menor a esta Gltima.
Las habitaciones deber&n -cuando se destinan a habitacibn- recibir
luz y aire directamente, prohibiendo incluso cubrir patios con
vidrios o otra clase de cubierta, si impidieran la ventilacién
o iluminacién de los locales.

Complementan estas reglamentaciones, otras de caricter netamente cons-
tructivo como los espesores de muro, pisos, capas aisladoras, dejando
todo aquello que no se indica especificamente, a cargo de los Tratados
de Construccidn. No se explicita la existencia o la utilizacibn de mate-
riales de importacién o producidos en el pals.

En 1891 con la ordenanza sobre construcciébn de casas de vecindad y
conventillos (1), se completan algunas indicaciones tales como las dimen-
siones de las habitaciones -que hasta ahora sblo habfa sido reglamentada
la altura-, y otro elementos tales como escaleras y letrinas:
«.las habitaciones tendr&n, cuando menos, cuatro metros, de
superficie interior de piso 18 metros....
cuando los edificios tuvieran altos, llevarén el nGmero de escaleras
necesarias, en relaciébn al nGmero de habitaciones ....
las letrinas se har&n en nGmero suficiente ...y se construirén
completamente separadas de las habitaciones



Del mismo modo en que no se explicitan tipos edilicios -sino sblo indirec-
tamente por el negativo- no se reglamentan las transformaciones a lose
edificios existentes.

Luego, respecto de las indicaciones edilicias m&s vinculadas a la construc-
cibn del espacio colectivo, se indican especificaciones particularizadas
para los edificios p(blicos:
Exceptuando los edificios plblicos y otras construcciones excepcio-
nales ...que exijan mayor altura por razones de ciencia, arte
o industrias ...
demostrando de este modo, el valor otorgado a estos edificios "excepciona-
les" en relaciébn a la construccién de la ciudad.

De todo esto es posible hablar de la parcialidad propia del momento
de definicibn de los mecanismos de control de la construccién de la ciudad
Esta parcializacibn en la lectura de los fenbmenos urbanos es evidente
en:

. las sucesivas delimitaciones realizadas sobre el tejido residencial, con
el progresivo "corrimiento" de las condiciones de "periferia". Reiteradamen-
te se asume la ciudad cuya definicibn morfolbgica ya estd dada, desapro-
vechando el derecho institucional de controlar la extensién y el desarrollo
urbano.

. en la reduccibn de los problemas de la ciudad a aquellos de higiene,

. la ausencia de normativizacibn de las subdivisiones del suelo urbano,
. la ausencia de reglamentaciones sobre las transformaciones a los cons-
truidos existentes,

. y en el hecho de reglametacibn més particularizada cuando se trata
de un negocio inmobiliario, con pretendido contenido social, tal el cas
de las reglamentaciones de la vivienda en profundidad.

En sintesis, la produccién edilicia y sus propios procesos de especializacibn
y transformacibn, est& mé&s ligada a un real saber técnico-constructivo
de caricter colectivo, que trasciende las intervenciones "individualizadas"
Eque van determinando desarrollos tipolbgicos de una calidad de uso, que
los desarrollos normativos no sabr&n asumir y de este modo por el con-
trario, fijar&n transformaciones dfasticas sobre el patrimonio construido

sobre valores colectivos.



CONCLUSIONES

Ce las comprobaciones hasta ahora realizadas -respecto de los tipos edili-
cios y de sus transformaciones- y, a partir de la lectura de los procesos
de transformacién del tejido residencial, es posible hablar de la presencia
de un proceso tipol6gico, que va de la definicibn a la sustitucibn, y que
comporta el reemplazo progresivo de una modalidad |6gico-formal de

produccidn edilicia por otra.

Esta nocibn de proceso niega todo desarrollo evolucionista y toda idea
de linealidad. En su misma formulacién contiene la nocién de tiempo

como transcurso -secuencia- y como intensidad -rapidez de cambios- (17).

Esto significa que el anélisis de la produccién edilicia debe atender nece-
sariamente las manifestaciones del transcurso del tiempo o de la historia,
en la constancia -0 permanencia- de determinados tipos edilicios, en sus
leyes bésicas y en la naturaleza o los modos de sus transformaciones;
a la vez, que debe asignar a la intensidad del cambio o de la sustitucién
tipolégica una dimensién real, un espacio analftico. Es decir, asignar a
tal acontecimiento histérico espesor como momento de ruptura y de puesta

en Crisis.

El momento de definicibn -que no importa definir en los términos de
conciencia del concepto de tipo, sino en todo su valor instrumental- de
este proceso estd constituido por la puesta en acto del 1er. Reglamento
sobre construcciones de edificios -1830-. Primer proyecto de construccidn
urbana -no asi del desarrollo-, que sintetiza los modos de construir, o
sea, la tradicibn constructiva y formal preexistente a su formulacién
y donde se definen los elementos bésicos: las piezas o hebitaciones, en

sus especificaciones técnico-constructivas.

FEstas piezas o elementos bé&sicos se constituir&n, con los naturales ajustes
empiricos, en la matriz b&sica de conformaciébn de los diferentes tipos
edilicios, aln con programas funcionales y de uso diversos, como se ha
descripto. Desde el punto de vista normativo, estas "piezas proyectuales"

se constituyen en los Gnicos instrumentos arquitectébnicos o en los Gnicos



elementos de solucibn, dados desde la norma a los problemas de la cons-

truccidén de la ciudad y de definicién de los distintos barrios.

Cefinidas las piezas y los distintos programas a resolver -crecimiento
fisico de la ciudad debido al crecimiento demogréfico y econdmico- los
diferentes tipos de viviendas sufren transformaciones en relacién:

. a las variaciones en los "modos de habitar", posibilitadas por el desarrollo
tecnolbgico y requeridas desde la mayor diferenciaciébn social y mayor
diferenciaciébn arquitecténica, en consecuencia,

. al incremento de la renta urbana, manifiesta en la mayor densificacion
sobre los construidos o en la fragmentacién progresiva de las propiedades,
. a la construccién de edificios incorporados al circuito productivo como

bien de cambio.

Estas razones definen operaciones sobre los construidos de diferente orden
y naturaleza que, -con el fin de superar una lectura de las "particulari-
dades"- se clasifican seg(n ciertas categorfas interpretativas, las cuales
en su reciproca distinciébn permitieron trabajar con el grado de generali-

dad pretendido.

De este modo, es posible hablar de procesos de renovacién y especializa-
cibn tipolbgicos y de transformacién tipolbgicos. Los primeros globalizan
aquellas operaciones que aln introduciendo modificaciones en la forma,
no alteran la estructura tipolbyica, definida sobre las variables enunciadas;
mientras que los segundos determinan la alteracién a tal estructura, dando

lugar a la definicién de un nuevo tipo edilicio.

Respecto de esto Gltimo, es necesario aclarar que en la escala del tejido
edilicio, los procesos de transformacién no son necesariamente la traduc-
cibn de manera cronoliica de los desarrollos propios a cada tipo, regis-
trandose en cambio, dinAmicas méas dilatadas, de diferente espesor tempo-
ral. Estas dinimicas de transformacién est&n vinculadas a las 'politicas
urbanas' y a la dinfmica propia de la estructura de la propiedad. Esto
significa que en los procesos de transformaci6bn del tejido residencial
aparecen simultineamente y a veces de manera superpuesta, procesos
de diferente inicio, que corresponden a los desarrollos tipolbégicos enuncia-
dos, a las variaciones de los modos de habitar y construir, como a las

dinAmicas de las transformaciones productivas de los urbano.

Dentro de estas Qltimas y atendiendo a la produccibn edilicia analizada,

es posible hablar de la presencia de una modalidad l|6gico-formal de



produccibn edilicia homogénea. Esta homogeneidad viene dada tanto en
relaciébn a la matriz bésica, la ley de agregaciébn de las piezas, la técnica
constructiva, como en relaciébn a la construccién del tejido, mediad en

calidad y densidad iniciales.

Es interesante destacar que esta nodalidad de produccién edilicia es
la respuesta a la construccidn del tejido central como del de las expan-
siones y que persiste en un transcurso de tiempo considerable -hasta
finales de la @Qecada del '40-, mé&s all4 de las innumerables transforma-
ciones en el &mbito disciplinar y profesional y del destino de los edificios,

como bien de uso o como bien de cambio.

En tefminos analiticos, la conveniencia de esta defincién globalizadora
de los desarrollos tipolbgicos enunciados, viene dada en que tal categorfa
se convierte en la clave de lectura y anélisis del momento de ruptura
y de cambio en los mecanismos de producciébn urbana, en tanto en un

momento histérico preciso esta modalidad es revisada en su continuidad.

En efecto, hacia finales de la década del '20, es posible constatar en
nuestra ciudad -en dos intervenciones unitarias de vivienda individual-
la definicibn de una nueva estructura I|6gico-formal: la construccién
compacta. Esta se convierte, en primera instancia, en la modalidad de
construccién de las expansiones unitarias de vivienda pGblica y sblo a
mediados de la década del '40, se consolida como resolucién de las expan-
siones de loteo y urbanizaciones privadas y como respuesta a la construc-

cibn del lote urbano.

Esta construccién compacta ya no puede leerse como un desarrollo de
las leyes 16gico-formales anteriores, sino como la confrontacibn con éstas:
se convierte en la otra modalidad sustituta que comporta diferentes tipos
edilicios -casa cajbn, petit hotel, edificio en altura-, que desde su defini-
cibn establecen wuna correspondencia directa con los sectores sociales

qgue los construyen y habitan.

La definicidbn y consolidacién de esta nueva estructura edilicia determina
procesos de diferenciacién cualitativa en la produccién edilicia y de inten-
sidad variable en las distintas &reas urbanas. Aunque por supuesto no
anula los desarrollos tipolbgicos en curso; da lugar a una verdadera
sustitucién tipolbgica, una nueva opcién de construccidn.



Es en este sentido, que es posible hablar de un proceso ue va de la
definiciébn a la sustitucién, y que no significa sustitucién edilicia, sino
que se refiere a ese momento de construccién de la ciudad donde en
la seleccibn y en el empleo de las formas arquitectbnicas y urbanas,
aparece "una opcibn alternativa" que comporta caracteres netamente

diferenciados que se traducen en nuevas relaciones en la escala del tejido.

Finalmente, es posible sintetizar que con el anéllisis de los nuevos desarro-
llos tipolbgicos que se dan a partir de la construccién compacta, se pone
en evidencia, desde su sentido bésicamente diferencial, la discontinuidad
del desarrollo de la ciudad, en los mecanismos de produccién edilicia

y de regulacién y control técnico de ese desarrollo.
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LA VIVIENDA LINEAL DE FRENTE CCHNSTRUICO. La especializocibn
de los espaclos de la vivienda viene dada por la "disposicitn” de elementos
de la misma naturaleza, con una precisa Jerarqula, sea en el orden distri-
butivo o en las relaciones dimensionales.

De abajo para arriba: Mendoza e/Iro. de Mayo y 25 de Diciembre, 1824;
Mitre e/San Juan y Mendoza, 1894; Salta y Pte. Roca, 1896; 25 de
Diclembre 1118-20, 1898. Rosarlo,

Fuente: Archivo de Obras Particu'ares de la Municipalidad de Rosario.
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OPERACIONES DE COMPLETAMIENTO Y TRANSFORMACION

L

LA VIVIENDA LINEAL. Desarrollos tipolégicos a partir de los elementos
basicos -"las plezas'-. Procesos de especializacién, de renovacién y de
transformacién tipolbgicos.

Elaboracibn propla. Fuente: Archivo de Obras Particulares de la Municipa-
lidad de Rosario.

AN 2
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Ros:{rlo. .Brown esquina Espana. 1899. Propietario: Poberto Fuch. Un solo
propietario construye simultineamente cuatro unidacdes de vivienda para
renta. Fuente: Archivo de Obras Particulares ce la Municipalidad de
Rosario.
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Rosarlo. Esquina de Alvear y Brown. Seccién catastral 8va. Manzana
52, Estadios a: 1892, 1200, 1910 y 1933. Proceso de comgletamiento del
construldo. Subdlvizién de la propiedad sobre constryido.

Elaboraclbn propia. Fuente: Archivo d= Obras Particulares de la Munlcipa-
lidad ce Rosario.




b

S

LA VIVIENDA EN PROFUMNDIDAD, Alajo: Seccién 1ra. Manzana 216,
grafico 4; arriba: Seccién B8va. ldanzana 38, grifico 11, Procesos de
completamientos.

Recopiloclén y Elaboracién propia. Fuente: Archivo de Obras Particulares
de la Municipalidad de Rosario y Archivo del CURDIUR.
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CALLE SAN JUAN

TIPQ VIVIENDA DE ALTOS. VARIANTES,
Recoypilacién y Flatoracién propia. Fuente: /rchivo de Ctras Particulares
cle la Municlpalidad e Rocario y Archivo del UV,

Rosario. Secclén catastral fra. Manzana 185. Proyecto de una "casa ce

alto”, Agosto de 18€9.
Fuente: Archivo de Obras Particulares de la Municipalidad ce Posario.
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SECCION T1ra.
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SECCICN 1Ira.
Mz. 12, Gré.. 24
ano 1924

SECCICHM f1ra.
Mz. 14, Gra.. 25
ano
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SECCION! fra.
Mz. 12, Cré.. 13
ano 1906
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SECCIOMN &a.
1z. 46. Gré.. 27
ano Ampl. 1232
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LA VIVIENDA DE ALTOS.

Aanucl Carrera. .
Fuente: Achivo de Obras Particulares de la Municipalicad de Rosario.

San Lorenzo 560. Rosario,

TIPC VIVIENCA FI! PROFULICIDAD. VARIANLTES,

Inccopilacibn y Elaboracién propia. Fuente: Archivo de Cbras Particulares

de 1a *'unicipalidad e Rosario y Achivo del CLRD,

1089, arquitecto
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Rosarlo.

jor". Fuentel

*Barrio Parque”, 1927-32. Promovido por "La Vivienda del Traba-

"La construccién masiva de vivicnda en Rosario”,

Vie D.

Archivo del Serviclo PGblico de la Vivienda de Ia Llunicipalidad de Rosario.
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Mz, 2C6. Gra.. 16
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SECCICN Ira.
Mz. S. Grd.. 25/2
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SECCICN Tma.
Mz, 274. Gré., 14
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SECCICN Tma.
Mz, 274, Gré.. 31
ano
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TIPO VIVIEHDA COVFACTA, VARIAMTES,

Recopilacién y Flaberacién propin, Fuente: Archivo ¢ Cbhras "articularcs
de la Municipalicdad de Resario y Archivo del CHIPTE,
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Boulevard ORORO

GUEMES

Rosarlo. Seccibn catastral 8va. Manzana 38, Estadios a 1207, 1927 y

1940, Nbtese cédmo el Gitimo estadio significa una modilicacién no stlo
de la estructura parcelarla sluo de la "modalidcad de censtruccibn™,
Recopllacién y Elaboraclén propla. Fuente: Archivo de Obrae Particulares

de la Municipalidad de Rosarlo y Archivo del CURDIUR,




