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Recuperación y Urbanización de 
Espacios Vacantes de las Vías del Tren 



“No hay ninguna lógica que pueda ser impuesta a la ciudad; la gente la 
hace, y es ella, no los edicios, a la que hay que adaptar nuestros planes.” 

Muerte y vida de las grandes ciudades - Jane Jacobs
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1. INTRODUCCIÓN - 03

 Córdoba es una de las ciudades más antiguas de 
América del Sur, fundada en 1573. Ha experimentado un 
crecimiento urbano signicativo a lo largo de los años. En 
sus primeras etapas, se desarrolló alrededor de su casco 
histórico, donde se encuentran los principales edicios y 
instituciones coloniales. Sin embargo, a medida que la 
población creció, fue necesario expandirse más allá de los 
límites originales.
 Uno de los factores clave que inuyó en la 
expansión y fragmentación urbana de Córdoba fue el 
río Suquía, que atraviesa la ciudad de este a oeste. 
Inicialmente, el río proporcionó agua y energía para el 
desarrollo de la ciudad, pero también creó una barrera 
física que dividió la trama urbana. Se construyeron 
puentes para conectar los diferentes sectores, pero el río 
siguió dividiendo la ciudad en áreas distintas.
 Otro factor que contribuyó a la fragmentación 
urbana y social de Córdoba fueron las vías del tren. 
Durante el siglo XIX y principios del XX, el ferrocarril fue 
crucial para el desarrollo económico de la región, y las 
vías se extendieron por toda la ciudad. Estas dividieron 
aún más el tejido urbano, creando barreras físicas 
adicionales y limitando la accesibilidad y conexión entre 
diferentes partes de la ciudad.

U.T.N.
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Conforme Córdoba siguió creciendo, se produjo 
una expansión urbana desordenada y dispersa. 
La falta de una planicación integral y la presión 
demográca llevaron a la aparición de barrios 
informales y asentamientos precarios, 
especialmente en los márgenes de la ciudad. Esto 
contribuyó a la fragmentación social, ya que 
estos barrios a menudo carecían de 
infraestructuras adecuadas y servicios básicos.
 Además, la construcción de autopistas y 
grandes avenidas también contribuyó al 
fraccionamiento de la trama urbana. Estas 
infraestructuras viales se construyeron para aliviar 
la congestión del tráco, pero a menudo se 
planicaron sin considerar sucientemente su 
impacto en la conectividad urbana y la cohesión 
social. Las autopistas y avenidas dividieron 
barrios y comunidades existentes, aislaron áreas 
residenciales y comerciales, y crearon barreras 
físicas adicionales.
 En el siguiente documento se evaluará la 
problemática de la fragmentación urbana y 
social causada por las vías del tren en la ciudad 
de Córdoba, Argentina, con el objetivo de 

identicar las áreas más vulnerables de la 
ciudad. Se analizarán datos e indicadores 
relacionados con este problema.
 Estas "burbujas" (áreas vulnerables) 
representan espacios desaprovechados en los 
laterales de vías férreas, dentro del territorio de 
Córdoba que luego son ocupados de manera 
desorganizada. Esto ha resultado en un 
desarrollo poco óptimo de estas zonas y ha 
generado dicultades tanto en la planicación 
urbana como en la calidad de vida de los 
residentes. En este estudio, se analizará y 
examinará uno de estos sitios en relación a su 
contexto inmediato, para comprender mejor los 
desafíos especícos que enfrenta, con el 
propósito de proponer su recuperación y 
reutilización para lograr un mejor uso del suelo y 
una mejor calidad de vida para los habitantes 
tanto del sector como del barrio circundante. 
Además, se busca generar una solución 
replicable para abordar el problema en otras 
"burbujas" similares.
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 El ferrocarril en Córdoba surge en el siglo XIX. El 
primer tramo fue inaugurado en 1870, conectando la 
ciudad de Córdoba con la localidad de alta Córdoba que 
en ese momento no formaba parte de esta urbe. 
 El tren tuvo un papel fundamental en relación al 
desarrollo económico y social no solo en Córdoba sino en 
la región y el país, era un símbolo de conexión e 
innovación para las ciudades, y una pieza clave en el 
transporte de personas y mercancías, permitiendo 
impulsar el comercio e industrialización. 
 A pesar de esto, con el paso del tiempo y la 
aparición de nuevos transportes como el automóvil y la 
falta de inversiones en el sector, comenzó a pasar a un 
segundo plano. 
 Actualmente, el gobierno implementó medidas 
para su revitalización, como modernizaciones y mejoras 
en la infraestructura, aunque algunas quedaron 
abandonadas por la falta de actividades, en parte debido 
al interés por modicar y recualicar el medio de 
transporte en sí, pero sin mirar lo que estaba dejando sin 
uso, como los espacios que antes se utilizaban para 
mantenimientos y demás actividades que estos viejos 
móviles requerían pero los actuales no.  
 Debido a esta falta de uso de los sectores, 

LAS VÍAS FÉRREAS EN LA 
CIUDAD:

FRAGMENTACIÓN Y ESPACIOS 
BURBUJA
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fueron ocupandose por asentamientos informales 
y creando estos “espacios burbuja” que se 
observan a lo largo de gran parte del tejido 
ferroviario de Córdoba.
 Esta designación proviene de la manera de 
habitar de los residentes de la propia burbuja y los 
barrios que los rodean, y tiene que ver con una 
cuestión de deterioro, desconexión física y virtual, 
división e inseguridad. Todos estos tópicos los 
podemos resumir en el termino “fragmentación 
urbana y social”.
 E s t a  s i t u a c i ó n  d e  f r a g m e n t o  e s 
desfavorable tanto como para las personas como 
para los propios barrios ya que se ven afectados 
por una desvalorización económica debido a la 
inseguridad. Muchos eligen mudarse de allí, 
dirigiendose a las periferias y agravando el 
problema de la extensa mancha urbana 
cordobesa, ademas de provocar que el barrio no 
alcance a desarrollarse en toda su capacidad, 
quedando estancados. 
 En cuanto al factor social, se puede 
observar una clara distinción de “bandos”. Por un 
lado están las personas de las burbujas, y por otro 

los demás habitantes de la zona. Se tratan como 
células entrañas e independientes, que no forman 
par te  de l  mismo sec tor,  incrementando 
e x p o n e n c i a l m e n t e  l a  d e s c o n e x i ó n , 
distanciamiento, y la mala relación de las 
personas, fomentando las brechas sociales. 
 Todos estos factores conllevan a problemas 
de inseguridad, convivencia, y hasta degradación 
ambiental, ya que estos lugares en su mayoría 
contienen basurales en sus perímetros, afectando 
la calidad de vida y la salud de todos en el sector. 
Esto nos lleva a ver no solo el problema de 
contaminación que afrontan, sino también el 
problema social relacionado a la falta de recursos 
educativos sobre el manejo de los residuos.
 Estos asentamientos informales son 
producto de ocupaciones de tierra urbana vacante 
(de titularidad pública, desconocida, o de 
propietario ausente) de manera furtiva e ilegal. Se 
caracterizan por ser viviendas precarias 
autoconstruidas con materiales de desecho que sus 
propietarios juntan de la calle, y que son habitadas 
por personas de bajos recursos económicos.
 Todos estos factores dan como resultado 
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una alta densidad poblacional, que crece mientras 
haya espacio para hacerlo, sin planicación, 
infraestructura y vivienda digna , ni servicios 
básicos como agua, luz, gas.
 La manera de habitar dentro de los 
espacios burbujas está lejos de ser considerada 
digna, entendiendo la dignidad como el 
cumplimiento de estándares básicos que 
garantizan el bienestar y la calidad de vida, como 
la seguridad estructural de las viviendas, la 
conexión a servicios básicos como agua potable, 
electricidad y saneamiento, así como la gestión 
adecuada de residuos.
 Estas personas viven en condiciones de 
hacinamiento, sin conexiones ociales a servicios 
públicos básicos como electricidad y agua. En 
invierno deben evitar cualquier tipo de calefactores 
eléctricos ya que representan un inminente peligro 
de incendios, y en verano cuando el calor es 
insoportable la potencia del agua es mínima, ya 
que todos toman este recurso para refrescarse.
 Por otro lado, en relación a los riesgos que 
corren las personas de estos lugares, se encuentran 
las vías del tren. Estas atraviesan los predios muy de 

cerca, la distancia mínima de 15metros por ley que 
debe existir entre las vías y las construcciones no 
existe, por lo que se observan situaciones de alto 
riesgo como las de pequeños niños jugando y 
andando en bicicleta sobre las vías férreas que 
están aun en funcionamiento actualmente.
 Es necesario abordar de manera integral 
esta problemática, priorizando la planicación, la 
infraestructura adecuada y la provisión de 
viviendas dignas y servicios básicos para mejorar la 
calidad de vida de las personas afectadas 
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LUGAR DE ESTUDIO:
CIUDAD DE CÓRDOBA, 

ARGENTINA



Tramo incompleto 
(interrupción por 
pavimentación)

Asentamiento informal

Vias asfaltadas y  en 
mal estado
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CIUDAD DE CÓRDOBA:
EL FERROCARRIL
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CIUDAD DE CÓRDOBA:
EL FERROCARRIL

Km espacios correctamente 
implantados en relación a 

las vías

Km asentamientos 
informales

Km espacios vacios

OCUPACIÓN DE ESPACIOS 
LATERALES DE VÍAS FÉRREAS

SUPERFICIE MANCHA URBANA 
Y VÍAS FÉRREAS

6km

3km

35km

Km2 Mancha urbana 
ciudad de Córdoba

Km2 Vías férreas 73,5km2

576km2

*Km totales 
longitudinales vías 

44km 
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SITUACIÓN ACTUAL:
VILLA LOS GALPONES, LA 

TRIBU Y EX CERVECERÍA RÍO 
SEGUNDO 

 La zona de estudio se encuentra en el barrio 
Alta Córdoba, cerca del límite con el barrio San 
Martín. En esta área, hemos identicado una de las 
"burbujas". La selección de este sitio se basa en su 
situación particular de desconexión, división, 
inseguridad y deterioro. La cercanía de los 
asentamientos al funcionamiento del tren 
representa un grave peligro para sus habitantes, 
ademas de la mala calidad de vida bajo 
condiciones muy lejanas a las que se pudrían 
considerar dentro de una vivienda digna.
 Por otro lado, existe una falta de conexión 
y descontento por parte de los residentes del 
barrio en relación al asentamiento. Aunque el 
predio Villa Los Galpones está ubicado dentro de 
Alta Córdoba, se trata como una entidad 
separada y ajena al sector. Esto genera una mala 
relación entre las partes, provocando



ALTA CORDOBA

SAN MARTÍN

SAN MARTÍN
ANEXO

COFICO
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SITUACIÓN ACTUAL:
VILLA LOS GALPONES, LA 

TRIBU Y EX CERVECERÍA RÍO 
SEGUNDO 

desconexión y brechas sociales.  
 La cervecería abandonada en esta área 
presenta un amplio terreno sin uso y en 
deterioro, pero con potencial para su renovación, 
pero el área está contaminada. Los galpones se 
ha convertido en basurales, causando problemas 
de salud. 
 Es necesario tomar medidas para 
promover la conexión, la seguridad y mejorar la 
calidad de vida en el barrio, incluyendo 
soluciones de desarrollo inmobiliario, servicios 
básicos y acciones para mitigar la 
contaminación. 
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SITIO A TRABAJAR:
USO DE SUELO Y MOVILIDAD  

ALTA CORDOBA

SAN MARTÍN

SAN MARTÍN
ANEXO

COFICO

Vías de tren

Vías de tren tramo incompleto

Vías automovilísticas principales

Villa Los Galpones

Asentamiento La Tribu

Espacios verdes

Ex cervecería Río Primero

Escuela San Martín 

Polideportivo Municipal

Complejos de viviendas
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SITIO A TRABAJAR:
USO DE SUELO Y MOVILIDAD  

Lotes en desuso / viviendas en venta

Comercios relacionados a la 
gastronomía y de abastecimiento 
diario

Otros comercios 
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SITIO A TRABAJAR:
SITUACIÓN ACTUAL  

• Desconexión con el entorno, tratado como 
una célula no perteneciente aun cuando está 
dentro del barrio Alta Córdoba 

• No desea integrarse al tejido y trazado del 
lugar, se encierra en si mismo 

• Tendido ferroviario genera fraccionamiento 
del terreno que antes unía.

• Límite virtual y físico 
• Edicaciones no interactúan con las vías si no 

que se cierran a estas.

FRAGMENTACIÓN URBANA

• Asentamientos extremadamente precarios que no 
cumplen con las condiciones de habitabilidad 
mínimas. 

• Falta de sentido de pertenencia 
• Discriminación por parte de los vecinos del barrio 

hacia los residentes del lote (robos, malos olores 
por basural, etc.) 

• Barrios desconectados.

CONTAMINACIÓN AMBIENTAL

• Basural a cielo abierto
• Residuos peligrosos y patógenos
• Crece sin control, carreros, eteros y vecinos 

arrojan residuos sin pudor ni medida.
• Afecta a la salud y calidad de vida de las 

personas

SEGREGACIÓN SOCIAL
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SITIO A TRABAJAR:
SITUACIÓN ACTUAL  
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SITIO A TRABAJAR:
DATOS E INDICADORES  

LO
S 

G
A

LP
O

N
ES

 Viviendas aprox.150

Familias aprox.

Personas aprox. (promedio 4 
personas por familia)

Supercie total (m2)

Sin titulo de propiedad

165

660

45.800

100%

LA
 T

RI
BU

Viviendas aprox.90

Familias aprox.

Personas aprox. (promedio 4 
personas por familia)

Supercie total (m2)

Sin titulo de propiedad

99

396

29.167

100%
*Fuente: RENABAP
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LA TRIBU:

*Fuente: RENABAP

DISPONIBILIDAD DE GAS EN VIVIENDAS

Viviendas con 
disponibilidad de gas
Viviendas sin 
disponibilidad de gas

89%

11%

DISPONIBILIDAD DE AGUA EN VIVIENDAS

Viviendas con 
disponibilidad de agua
Viviendas sin 
disponibilidad de agua

50%

50%

EXISTENCIA DE PISOS EN VIVIENDAS

EXISTENCIA DE TECHOS EN VIVIENDAS

Viviendas con techos 

Viviendas sin techos 8%

92%

SECUNDARIO COMPLETO

Personas con secundario 
completo
Personas sin secundario 
completo

72%

28%

TASA DE DESOCUPACIÓN

Personas con empleo

Personas sin empleo4%

96%Viviendas con pisos

Viviendas sin pisos 18%

82%
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VILLA LOS GALPONES:

*Fuente: RENABAP

DISPONIBILIDAD DE GAS EN VIVIENDAS

Viviendas con 
disponibilidad de gas
Viviendas sin 
disponibilidad de gas

73%

27%

DISPONIBILIDAD DE AGUA EN VIVIENDAS

Viviendas con 
disponibilidad de agua
Viviendas sin 
disponibilidad de agua

3%

97%

EXISTENCIA DE PISOS EN VIVIENDAS

Viviendas con pisos

Viviendas sin pisos 5%

95%

EXISTENCIA DE TECHOS EN VIVIENDAS

Viviendas con techos 

Viviendas sin techos 30%

70%

SECUNDARIO COMPLETO

Personas con secundario 
completo
Personas sin secundario 
completo

92%

8%

TASA DE DESOCUPACIÓN

Personas con empleo

Personas sin empleo7%

93%
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SITIO A TRABAJAR:
DATOS E INDICADORES  

Teniendo en cuenta un promedio de 4 habitantes por 
vivienda, se calcularon los metros cuadrados de verde 
aproximado por persona dentro del radio establecido.

Habitantes radio 1km: 
6016

Espacio verde total radio 
1km: 5000m2

Espacio verde total por 
persona: 0,83m2 
(Optimo 10m2 por cada 
una)

DÉFICIT 
8,3% 

COMPOSICIÓN DE SUPERFICIES 

Espacio 
construido/asfaltado

Espacio verde habitable 0,7%

99,3%

RADIO 1 km
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BUENOS AIRES, ARGENTINA:
BARRIO 31

Estrategias: 
1. Participación comunitaria: Involucrar 
activamente a los residentes en todas las etapas del 
proceso de reurbanización.
2. Mejora de la infraestructura: Ampliar y 
mejorar la red de agua, alcantarillado, electricidad 
y pavimentación de calles.
3. Vivienda digna: Construcción de viviendas 
formales y regularización de la tenencia de la tierra 
para garantizar viviendas adecuadas y seguras.
4. Mejora de los espacios públicos: 
Revitalización de parques y plazas, creación de 
espacios verdes y áreas de recreación para 
promover la cohesión social y crear un entorno 
urbano más inclusivo y atractivo.
5. Acceso a servicios y equipamientos: 
Garantizar el acceso equitativo a servicios básicos 
como centros de salud, escuelas, transporte público 
y áreas comerciales, a través de la construcción de 
infraestructuras y mejora de la conectividad.
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BUENOS AIRES, ARGENTINA:
BARRIO 31

6. Integración urbana y conectividad: 
Mejorar la conectividad del barrio con el resto de la 
ciudad a través de infraestructura vial, transporte 
público y conexiones peatonales, rompiendo 
barreras físicas y sociales
7. Desarrollo económico y generación de 
empleo: Programas de capacitación y formación 
laboral, fomento de emprendimientos locales y 
atracción de inversiones, para mejorar las 
condiciones de vida de los residentes y revitalizar el 
barrio.
8. Enfoque integral y a largo plazo: Enfoque 
integral que aborde la mejora de la infraestructura 
física y también los aspectos sociales, económicos y 
ambientales. 
Estas estrategias, como la part ic ipación 
comunitaria, mejora de la infraestructura, vivienda 
digna, mejora de los espacios públicos, acceso a 
servicios y equipamientos, integración urbana y 
conectividad, desarrollo económico y generación 
de empleo, y enfoque integral y a largo plazo, son 
clave para abordar la reurbanización de barrios 
informales y promover un desarrollo urbano más 
inclusivo y sostenible.
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ESPINHO, PORTUGAL (2002):
 LA MARINHA DE SILVA

Estrategias:
1. Diagnóstico y planicación integral: 
Diagnóstico exhaustivo para comprender 
problemas y necesidades. A partir de esto, se 
desarrolló un plan integral que abordaba aspectos 
físicos, sociales y económicos de la rehabilitación 
urbana.
2. Participación comunitaria: Se involucró 
activamente a los residentes y partes interesadas en 
el proceso de toma de decisiones. Esto garantizó 
que las soluciones propuestas fueran acordes con 
las expectativas de la comunidad y promovió un 
sentido de apropiación y pertenencia.
3. Mejora de la infraestructura: Mejora de la 
infraestructura. Esto incluyó la renovación de 
espacios públicos, la instalación de servicios 
básicos como electricidad y agua, y la adaptación 
de la infraestructura a las necesidades actuales.

4. Revitalización de espacios públicos: 
Creación de áreas verdes, parques, plazas y 
espacios de encuentro comunitario. Estos espacios 
fueron diseñados para promover la interacción 
social, el bienestar y la calidad de vida de los 
residentes.
5. Restauración del patrimonio: Se dio 
importancia a la preservación y restauración del 
patrimonio cultural y arquitectónico. Se identicaron 
y protegieron los elementos de valor histórico y 
cultural, y se llevaron a cabo trabajos de 
restauración y conservación para mantener su 
autenticidad y valor cultural.
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PROPUESTA VIVIENDAS:
UBICACIÓN

1. PROPUESTA INDIVIDUAL - UBICACIÓN - 1



PROPUESTA VIVIENDAS:
NORMATIVA

1. PROPUESTA INDIVIDUAL - NORMATIVA - 2

 N° de Ordenanza - 8256-D
 Ordenanza Original - Ord. 8256/86
 Ordenanza Modificatoria - Ord. 12483/15
 Perfil/Zona - D
 Carácter Urbanístico - Renovación con 

densificación poblacional relativa. vivienda 
individual y colectiva.

 Actividad Industrial - Media restricción
 FOS  - %70
 FOT - 2.5
 Retiro Frente - S/ Línea Municipal Vigente. A 

partir de los 12 m de altura retiro de 3 m 
desde Línea de Edificación vigent

 Altura sobre Línea Municipal -12
 Altura Máxima -15
 Máxima Cantidad de Pisos sobre Línea 

Municipal - Planta Baja + 3 pisos
 Máxima Cantidad de Pisos - Planta Baja + 

4 pisos



PROPUESTA VIVIENDAS:
ANTECEDENTES

1. PROPUESTA INDIVIDUAL - ANTECEDENTES - 3

ELEMENTAL - MONTERREY
El proyecto consiste en la construcción de un 
edificio de tres pisos que combina una vivienda 
en el primer nivel y un departamento dúplex en 
el segundo y tercer nivel. La particularidad de 
este diseño radica en que ambas unidades 
están concebidas para ajustarse de manera 
técnica y económica al estándar final de la 
clase media, siendo entregada la "primera 
mitad" con una superficie de 40 m2. Esto se 
logra al diseñar las partes más complejas de la 
vivienda, como los baños, la cocina, las 
escaleras y los muros medianeros, de modo 
que sean compatibles con la expansión 
posterior de la vivienda, permitiendo alcanzar 
espacios de alrededor de 58 m2 para la 
Vivienda y 76 m2 para el dúplex
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ANTECEDENTES

VIVIENDA SOCIAL SOFIA CORDERO

Este proyecto se desarrolla como un encargo 
universitario con la premisa de terrenos de 
9x18m.

Se destaca un enfoque notable en la creación y 
diseño de una diversidad de espacios que 
conducen hacia la vivienda. Se evidencia una 
cuidadosa planificación en la generación de 
áreas públicas, colectivas y privadas. Esto se 
manifiesta a través de la consideración 
detallada en la configuración de espacios 
abiertos de uso comunitario, zonas destinadas 
al encuentro y la interacción social, así como la 
concepción de áreas de índole privada. 
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CONJUNTO HABITACIONAL LOMAS DE 
PENCO.

El proyecto de viviendas se desarrolla en una 
manzana, en dirección etste-oeste enfrentando 
el norte. implantación en el terreno mediante 
un trazado irregular que favorezca las 
relaciones sociales en torno a espacios 
comunes, liberando las vistas predominantes 
del lugar. Volúmenes con doble frente permiten 
tener mayor control y ojos sobre el espacio.

Los volúmenes siguen la dirección de la 
circulación existente este-oeste, a la vez que se 
retrae para generar espacios públicos de 
proyección urbana.
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El proyecto de viviendas se encuentra ubicado 
en dos manzanas, con una disposición espacial 
específica. En el lado izquierdo, se encuentra 
adyacente al parque propuesto previamente. 
En la parte superior de una de las manzanas, 
se sitúa la marquesina que alberga los centros 
comerciales, mientras que en la parte inferior 
de la segunda manzana, se encuentran las vías 
del tren. Por último, en el lado derecho de 
ambas manzanas, se encuentran las viviendas 
existentes del barrio actual.

Manzana 1 

Manzana 2 
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La implantación de este proyecto se llevó a 
cabo de manera gradual y estratégica, 
dividiéndose en varias etapas para garantizar 
un desarrollo ordenado y eficiente. En la 
primera fase de implementación, se estableció 
un total de ocho bandas que abarcarían el 
ancho de las manzanas seleccionadas. Cada 
una de estas bandas se dispuso con una 
separación de aproximadamente seis metros 
entre sí, lo que resultó en la creación de 
espacios peatonales bien definidos. Estos pasos 
peatonales no solo se diseñan con la intención 
de conectar el parque central con el entorno 
circundante, sino también para facilitar la 
interconexión entre las diversas áreas del barrio 
en sí.
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En la segunda fase del proyecto, se llevará a 
cabo la extracción de los extremos de cada 
banda. Esta operación se realizará de manera 
alternada en cuanto a la secuencia y el tamaño 
de las bandas, lo que dará lugar a la creación 
de espacios verdes de uso público en el interior 
de cada manzana. Estos espacios se diseñarán 
en una variedad de tamaños para adaptarse a 
diferentes propósitos y necesidades.

La iniciativa de generar espacios verdes dentro 
de la manzana servirá para establecer una 
conexión con el parque frontal. Esto se logrará 
a través de la incorporación gradual de áreas 
verdes en el interior de la manzana, aunque 
con dimensiones más reducidas.
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En la tercera etapa del proyecto, se 
implementarán patios de carácter colectivo, 
ubicando uno cada dos viviendas. Esta 
estrategia se ha concebido con el propósito de 
mejorar la circulación del aire y proporcionar el 
ingreso de luz natural. Los patios colectivos 
están destinados a solo seis viviendas, 
garantizando un ambiente de comunidad y 
colaboración, se han diseñado de manera 
compacta y cuidadosa, con la intención de 
preservar la calidad y la estética de cada área 
Esta estrategia persigue no solo promover una 
convivencia armoniosa entre los residentes, 
sino también optimizar el uso del espacio y 
ofrecer un entorno que respalde la calidad de 
vida de todos los habitantes del conjunto 
habitacional.
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El programa surgió como respuesta a las 
necesidades de las familias que residen en los 
asentamientos de la zona. Se idearon viviendas 
unifamiliares de un solo piso diseñadas para 
albergar familias típicas de cuatro miembros. 
Cada vivienda cuenta con dos habitaciones, un 
baño, una cocina, un área de estar-comedor y 
una galería de 30 m². Esta galería está 
pensada para futuras ampliaciones tanto en el 
primer como en el segundo piso. Sin embargo, 
las viviendas en la planta baja no tendrán la 
opción de expandirse, lo que permite que la 
galería funcione como un espacio de 
privacidad entre el exterior y la vivienda.
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Espacio publico

Espacio colectivo

Espacio privado
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Espacio común

Espacio de 
circulacion

Espacio privado
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Espacio publico

Espacio colectivo 124,70 m² por patio

Espacio de circulación 16,80 m² por 
circulación

Área húmeda 13,25m² por vivienda

Área común 32,50 m² por vivienda

Galería 30 m² por vivienda

Área privada 28,80 m² por vivienda

Planta baja tipo
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Espacio de circulación 16,80 m² por 
circulación

Área húmeda 13,25m² por vivienda

Área común 32,50 m² por vivienda

Galería-futura ampliación 30 m² por 
vivienda

Área privada 28,80 m² por vivienda Planta 1er y 2do piso tipo
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CANTIDAD M²
DATOS ACTUALES DEL TERRENO

Familias a ubicar 165
Personas 660

Manzana 1 10.479
Manzana 2 14.828

DATOS DE LA PROPUESTA
Viviendas totales 192

viviendas del volumen mas grande 24
viviendas del volumen mas chico 18

espacio colec�vo por edificio 374
espacio publico manzana 1 5.439
espacio publico manzana 2 8.348

cocheras 96
VIVIENDAS

Dormitorios 2
Baños  1

Estar - comedor 1
Cocina 1
Terraza 1

m² por vivienda 80
m² de posible ampliacion 30
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- Planimetria
- Axonometrica
- Plantas
- Vistas
- Cortes
- Imagenes
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Planta primer y segundo piso tipo

N
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Planta de techos

N
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Vista sur

PROYECTO
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Vista Norte

PROYECTO
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Corte - A

PROYECTO

DORMITORIO

DORMITORIO

DORMITORIO

DORMITORIO

DORMITORIO

DORMITORIO

DORMITORIO

DORMITORIO

DORMITORIO

DORMITORIO

DORMITORIO

DORMITORIO

DORMITORIO

DORMITORIO

DORMITORIO

DORMITORIO

DORMITORIO

DORMITORIO

Privado Colectivo Privado Colectivo Privado Colectivo Privado
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Corte - B

PROYECTO

COCINA

COCINA

COCINA

COCINA

COCINA

COCINA

Privado Colectivo Publico Privado Colectivo
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Corte - C

PROYECTO
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Corte - D

PROYECTO
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PROYECTO
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SISTEMA CONSTRUCTIVO
El proyecto se llevó a cabo utilizando un 
sistema constructivo en seco, priorizando las 
necesidades de quienes residen en la zona. Se 
seleccionó el uso de paneles SIP, compuestos 
por una placa de OSB, un núcleo de 
poliestireno expandido y otra placa de OSB, 
que funcionan como muros portantes capaces 
de soportar hasta 4 pisos, no solo destinados a 
muros, sino también aplicables en losas y 
cubiertas.

Las dimensiones del proyecto se diseñaron 
acorde a los paneles mencionados, los cuales 
tienen medidas de 1,25 metros de largo por 
2,44 metros de alto. Además, las aperturas del 
proyecto se planificaron considerando el 
tamaño de estos paneles, permitiendo la

 extracción directa de uno de ellos para crear 
aberturas, generando un juego de llenos y 
vacíos que contribuyen a la reducción de 
costos.
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Ventajas de los paneles SIP:

- Menor Costo:
En comparación con la construcción de 
viviendas convencionales, puede haber un 
ahorro del 20% al 30% del precio, por la 
menor utilización de mano de obra.

- Ahorro de Energía:
Debido a su composición, posee unas 
características excelentes como aislante 
térmico. Esta cualidad permite al panel un 
excelente desempeño en cualquier zona 
geográfica de nuestro país.

- Rapidez:
Paneles pre-dimensionados, livianos, de fácil 
instalación con mano de obra semi-calificada. 
No requiere equipos especiales de montaje.

- Aislación Térmica:
La composición interior del poliestireno 
expandido logra un aislamiento térmico 
imposible de igualar con los materiales 
tradicionales, superando varias veces los 
requerimientos de la norma Argentina en 
muros.
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Proceso constructivo:

1 - Montaje solera inferior a radier:
Fijar solera a piso con anclajes distanciados 
cada 60 cm.
Si es radier o losa de HA, aplicar barrera de 
humedad o fieltro en zona de contacto y
usar anclajes de fierro estriado o perno de 
anclaje s/c (mínimo 2 por solera).
En pisos de madera, usar tornillo tipo Turbo 
Screw afianzado al envigado.

Solera
Separación solera 
para encaje de osb

Anclaje cada 60cm

Fundacion
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Proceso constructivo:

2 - Montaje panel muro a solera inferior:
Se fija el panel sip a la solera previamente 
instalada con tornillos y se agrega en sus 
extremos la madera con al que posteriormente 
se va a unir el siguiente panel.

Tornillos cada 15cm
Solera

Madera que une los paneles
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Proceso constructivo:

3- Empalme paneles muros:
En cada unión de paneles en línea, se inserta 
pie derecho,  rebajando el polietileno  con 
caladora de hilo caliente  y fijándolo al panel 
con tornillo cada 15 cm.

Tornillos cada 15cm

Panel sip

Solera

Pie derecho
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Proceso constructivo:

4- Detalle en esquina:
Se sugiere iniciar montaje desde una esquina, fijando pie 
derecho al costado del primer panel montado, para luego 
encajar el otro panel que conforma la esquina, aplomando y
fijando con tornillos turbo screw cada 40 cm con los pies 
derechos.

Pie derecho

Panel sip
Tornillos
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Proceso constructivo:

5 - Montaje solera superior:
Como coronación, se inserta solera superior, 
previa colocación del sello autoadhesivo y la 
posterior fijación con tornillos cada 15 cm a los
tableros.
La solera debe quedar traslapada respecto a la 
unión de paneles.

Solera superior

Panel sipTornillos cada 15cm

Pie derecho
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Proceso constructivo:

6 - Apoyo envigado entrepiso:
En techumbre y envigados de piso, es 
recomendable el uso de cerchas y vigas de 
madera prefabricadas unidas a los paneles con 
conectores metálicos galvanizados del tipo 
Sympson.
Posteriormente se colocan sobre las cerchas los 
paneles de techumbre o del envigado de piso 
los tableros.

Panel sip

Panel sip

Viga de madera entrepiso

Conector metálico 
para recibir viga de 
madera
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acabado con chapa

tornillo 4,8 x 60 ø 150mm

panel sip 

arriostrado con la pendiente

viga de madera de 50 x 200

panel siptornillo 8 x 400 ø 900mm

tornillo 3,5 x 45 ø 120mm

placa osb 1cm

polietileno de 8cm

placa osb 1cm
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panel sip

contrapiso cerámico

panel sip

acabado interior placa de yeso

membrana anti humedad

acabado exterior revestimiento 
texturado (base coat)

viga de madera 50 x 200

tornillo 3,5 x 45 ø 120mm

tornillo 8 x 359 ø 900mm
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panel sip

membrana anti humedad

acabado exterior revestimiento 
texturado (base coat)

solera base 2" x 4"

pie de solera 1" x 5"

tornillo 8 x 400 ø 900

cordon elevador con 
capa asiladora

protección hidrófuga

contrapiso

viga de fundación

material granular 
0/20 compactado

tierra
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cordon elevador con 
capa asiladora
protección hidrófuga
contrapiso
viga de fundación
material granular 0/20 compactado

tierra
solera base 2" x 4"

placa OSB

placa OSB
Teglopor

placa OSB

placa OSB
Teglopor

piso ceramico

placa OSB

placa OSB
Teglopor

acabado con chapa

arriostrado con la pendiente

placa OSB
Teglopor
placa OSB

pie de solera 1" x 5"

Placa de yeso

acabado exterior revestimiento texturado
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