RETyCa (Revista de Tecnologia y Ciencias Aplicadas) ISSN 2524-9487

Volumen 8, N°1
Junio de 2025

METODOLOGIA DE MEDICION DE LA CALIDAD DE VIDA EN EL ESPACIO
SEMIPUBLICO DE LOS CONJUNTOS RESIDENCIALES EN LA MEDIA

DENSIDAD DE LA CIUDAD DE CORDOBA
Manuel Alazraki

1: Maestria En Gestion y Desarrollo Habitacional — Facultad de Arquitectura y Urbanismo — Universidad Nacional de
Coérdoba

METHODOLOGY FORMEASURING QUALITY OF LIFE IN SEMI-PUBLIC SPACES
OF MEDIUM-DENSITY RESIDENTIAL COMPLEXES IN THE CITY OF CORDOBA

RESUMEN: Bajo la premisa de crecimiento urbano mediante densificacion, que busca optimizar infraestructuras y servicios
existentes frentealaexpansionilimitada, lamediadensidad habitacional emerge comounaalternativaparaproporcionarunacalidad
devidaaceptable. Losconjuntoshabitacionalesofrecenunacaracteristicaunica: unespacioqueintermediaentreloprivadoylaciudad.
Este espacio semipublico o colectivo es el foco de esta investigacion, considerandolo el elemento
distintivo de esta tipologia arquitectonica. Estos espacios potencian la integracion social, facilitando la
comunicacion entre los habitantes y fomentando representaciones cohesionadas que crean una identidad
colectiva. La dimension humana otorgada al uso del espacio, que asume un significado social, es crucial.
Asi, los espacios exteriores pueden entenderse como 4areas comunitarias de convivencia e interaccion social.
La investigacién examina como la integracion social, las representaciones colectivas, el control social del espacio y la
formacion de grupos emergen y se cuantifican en estas tipologias. Se analizan configuraciones arquitectonicas de los espacios
semipublicos en busca de rasgos distintivos que influyan en el modo de habitar y la cohesion comunitaria.

Palabras Claves: Vivienda, Calidad de Vida, Espacios Colectivos, Densificacion.

ABSTRACT: Under the premise of urban growth through densification, which seeks to optimise existing infrastructure and
services rather than unlimited expansion, medium-density housing emerges as an alternative to provide an acceptable quality
of life. Housing complexes offer a unique feature: a space that mediates between the private and the city.

This semi-public or collective space is the focus of this research, considering it the distinctive element of this architectural
typology. These spaces enhance social integration, facilitating communication among residents and fostering cohesive
representations that create a collective identity. The human dimension granted to the use of space, which assumes a social
significance, is crucial. Thus, exterior spaces can be understood as community areas for coexistence and social interaction.
The research examines how social integration, collective representations, social control of space, and group formation emerge
and are quantified in these typologies. It analyses the architectural configurations of semi-public spaces to identify distinctive
features that influence modes of living and community cohesion.

KEYWORDS: Housing, Quality of Life, Collective Spaces, Densification.

1 INTRODUCCION
1.1 El espacio semipublico en los conjuntos

Este texto relata de manera resumida, haciendo eje 0o o o0 g i densidad

en los aspectos metodoldgicos, la investigacion o ) ' )
llevada a cabo en la tesis de postgrado que lleva El crecimiento urbano mediante la densificacion

el mismo nombre del articulo, desarrollada en busca optimizar el uso de infraestructuras y
el marco de la Maestria en Gestion y Desarrollo ~ Servicios existentes, presentando una alternativa
habitacional de la Facultad de Arquitectura Vviable a la expansion ilimitada de los limites
y Urbanismo de la Universidad Nacional de urbanos. La saturacion de la media densidad

Cérdoba, presentada a defensa durante el afio 2012 habitacional ~ emerge como - una solucion
[1]. prometedora para proporcionar a los habitantes
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de la ciudad una calidad de vida aceptable.
Desde el urbanismo, encontramos definiciones
interesantes de calidad de vida que se centran en
las necesidades de los habitantes. La calidad de
vida, como objetivo primordial de los procesos
de planificacion, esta asociada a la satisfaccion
de necesidades relacionadas con la existencia y
el bienestar de las comunidades, la preservacion
de la cultura de la sociedad en que se insertan
y las condiciones ambientales, asi como las
formas de organizacion interna de una sociedad
para satisfacer sus requerimientos Maria Teresa
Delgado de Bravo [2] define la calidad de vida
como “el grado de bienestar de las comunidades y
de la sociedad, determinado por la satisfaccion de
sus necesidades fundamentales, entendidas estas
como los requerimientos de los grupos humanos
y de los individuos para asegurarse su existencia,
permanencia y trascendencia en un espacio dado y
en un momento historico determinado”.

Dentro de esta légica de crecimiento urbano, la
tipologia edilicia de los conjuntos habitacionales
presenta una caracteristica Unica dentro de la
oferta actual de vida colectiva: la existencia
de un espacio que intermedia entre lo privado
de las viviendas (configurado generalmente
por departamentos o, en algunos casos, casas-
departamento) y la ciudad. Este espacio
semipublico o colectivo es el tema especifico de
esta investigacion y puede considerarse como
el elemento convocante, distintivo y especifico
de esta tipologia arquitectonica. La existencia
de estos espacios potencia la integracion social,
posibilitando comunicaciones entre los habitantes
del conjunto que sustentan representaciones
socialmente cohesionadas y constituyen una
identidad colectiva.

Vicente Guzman [3] define el espacio exterior como
“toda area construida en forma tridimensional,
transitable publica o privadamente, que delimita
cualquier tipo de espacio construido interior y a
su vez es encuadrado por éste, y, en donde, un
destinatario y unadestinatariayaseaenloindividual
o en forma colectiva pueden efectuar actividades
diversas de las cuales las mas significativas son
las de comunicar, intercambiar, agrupar y estar”.
Nos interesa aqui la dimension humana que el
uso le otorga al espacio, que ademas de tener una
forma material, asume un significado social. Asi,
los espacios exteriores pueden ser entendidos
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como espacios comunitarios de convivencia e
interaccion social.

Sepulveda Mellado y Sepulveda Swatson [4], en
su estudio sobre la calidad de vida en conjuntos
habitacionales de la periferia de Santiago de
Chile, denominado “Espacio residencial urbano
e integracion social: una propuesta de medicion”,
enfocan tedricamente el problema, entendiendo
que caracteristicas como la integracion social, las
representaciones colectivas, el control social del
espacio, la conformacion de grupos que genera la
configuracion espacial del conjunto y la identidad
son emergentes cuantificables en estas tipologias
arquitectonicas. Aunque el estudio fue aplicado
a vivienda basica de media altura, compartiendo
su enfoque, esta investigacion buscard indagar las
configuraciones arquitectonicas de los espacios
semipublicos en busca de rasgos distintivos que
puedan afectar el modo de habitar.

2 METODOLOGIA

2.1 Interrogantes

El enfoque sistémico, entendido
método holistico que evalua las relaciones
entre los componentes del sistema, superando
las cuantificaciones individuales, es el camino
metodologico elegido para alcanzar este objetivo.
Se busca proponer una grilla que pueda ser utilizada
tanto en la medicion de complejos existentes como
en el disefio de nuevas propuestas, enfocadas en la
mejora de la calidad de vida, entonces la pregunta
central de esta investigacion plantea: ;Sera
posible establecer una metodologia cuantitativa
de medicion de la calidad de vida en los espacios
semipublicos de los conjuntos habitacionales de
media densidad?, a esta se afiaden ademas dos
interrogantes especificos: (Podra aplicarse una
unica metodologia de analisis para conjuntos
habitacionales de diferente cantidad de unidades?
y, ademas: ;Podra aplicarse una inica metodologia
de analisis para conjuntos habitacionales de
gestion privada o de gestion estatal?

como un

2.2 Hipotesis

“La elaboracion de una matriz de evaluacion
para las propuestas de los espacios colectivos de
los conjuntos habitacionales permitira evaluar
los ejemplos existentes y mejorar las propuestas
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Figura 1. Grilla de deteccion y ponderacion comparativa de conjuntos elaborada junto a los Arqs: Genaro
y Rubilo Galindez, para definir escalas y seccion primaria de universo de analisis [6].

futuras de vivienda colectiva.”

2.3 Delimitacion temporal

La seleccion de los ejemplos de analisis se delimita
temporalmente desde el afio 1985 hasta el 2012,
momento de la defensa de la tesis, coincidiendo
con la implementacion del codigo de edificacion
de la Municipalidad de Coérdoba [5], que aln
sigue vigente. Este corte temporal permite evaluar
acciones aplicables a futuros proyectos, siempre y
cuando no cambien las restricciones normativas
actuales.

2.4 Delimitacion territorial

La seleccion de los ejemplos se circunscribe a las
areas donde la ordenanza 8256 [5] (de ocupacion
de suelo) permite un factor de ocupacion del
suelo (F.O.T.) entre 1.5 y 2 veces la superficie del
lote. Esta normativa valoriza adecuadamente la
tierra para emprendimientos de media densidad.
Espacialmente, estas zonas se ubican en el segundo
anillo que perimetra el centro de la ciudad,
ofreciendo una infraestructura y servicios de
calidad, lo que permite una evaluacion adecuada.

2.5 Delimitacion del objeto de estudio

Lainvestigacion esta circunscripta alametodologia
de evaluacion de la calidad de vida en los espacios
semipublicos (colectivos) que se ofrecen a los
habitantes de los conjuntos habitacionales de
media densidad de la Ciudad de Coérdoba. La
determinacion del marco muestral se logré a

partir de la Grilla de Ponderacion comparativa de
conjuntos, producto de un trabajo de relevamiento
realizado junto a los arquitectos Genaro / Rubiolo
Galindez [6], este arrojo una seleccion de trece
ejemplos. Se decidio una division de cuatro escalas
programaticas en base a la cantidad de unidades de
los conjuntos, que se ordend seglin la gradacion
que se presenta en las figuras N° 1 y N° 2 y se
seleccionaron en base al diagndstico.

) £
Conjuntos de gestion 8 E i Conjuntos de gestion § H g
privada 2 5 E piiblica g s :
E|E | B 8| & |2
ESCALA1  (Hasta 99 viviendas)
= Carl r =
La Huertilla 7 IR 5 os Tejedo : BN
46 viviendi 42 viviendas
Col it |
mplejo Belgrano 4 s P
59 viviendas
Altas de Cordoba - Complejo América
8|53 i 7(4|a
116 viviendas 144 viviendas b
_— —
Miracielos Terrazas de la Caflada :
8|6 |4 7(5|4
160 viviendas 100 viviendas
Casonls Sur 1PV Jardines i Sur
7 5 8 | 4 5
215 viviendas 229 viviendas
Casonas del Norte
[ 5 5
220 viviendas
Milénica Universitaria i
6|5 |4
500 viviendas
Pargue Milénica Iy Il =
™ ¥ 716 | 4
551 viviendas i
Villasol ;
7086 | 4
816 viviendas -

Figura 2. Grilla de seleccion de ejemplos de analisis de
conjuntos habitacionales también elaborada junto a los
Args: Genaro y Rubilo Galindez [6].
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2.5 Medicion de la calidad de vida en los espacios
de uso colectivo

Entre los siete ejemplos seleccionados para el
analisis, se observa una variedad tipologica
que, aunque se agrupa bajo la definicion general
de “conjunto habitacional” por la presencia de
espacios de integracion social para sus habitantes,
presenta marcadas diferencias. Existen conjuntos
de gestion privada y publica, y una gradiente de
tamafio que va desde complejos muy pequeiios
de unas cuarenta y dos viviendas hasta grandes
desarrollos de mas de ochocientas viviendas.

Las diferencias también se manifiestan en la
densidad edilicia. Todos los ejemplos respetan un
factor de ocupacion de suelo entre 1.5 y 2 veces
la superficie del lote, pero varian ampliamente
en sus propuestas de ocupacion. Hay complejos
organizados en dos o tres niveles, casi como
viviendas unifamiliares agrupadas que comparten
espacios comunes, grandes desarrollos de bloques
en parcelas de hasta una manzana completa, donde
los espacios entre ellos se configuran como areas
semipublicas, y complejos en torres de mas de
diez niveles, donde los espacios comunes no se
relacionan directamente con las viviendas.

El problema especifico de esta investigacion es
verificar si es posible aplicar una unica metodologia
de analisis de los espacios colectivos para medir los
aportes de los proyectistas a la calidad de vida de
los habitantes, y generar un instrumento aplicable
también a nuevas propuestas proyectuales.

La construccion de esta herramienta se basa en la
concepcion tedrica propuesta por Manfred Max-
Neef en “Desarrollo a escala humana” [7]. Con
un enfoque sistémico, propone una taxonomia de
necesidades humanas fundamentales. La propuesta
es definir un conjunto de indicadores, agrupados
en metaindicadores, que midan la respuesta
arquitectonica a esas necesidades, utilizando Ia
documentacioén grafica de los proyectos aportada
por los estudios responsables. Los indicadores
cuantifican aspectos cualitativos de los conjuntos,
valorando las propuestas por eficacia en una escala
que incluye: insuficiente, regular, bueno, muy
bueno y excelente, representados graficamente
mediante cuadros de color segtn la evaluacion del
indicador.

10
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2.6 Las necesidades humanas fundamentales y
los indicadores para medir la manera en que los
ejemplos las satisface

Max-Neef [7] aborda los satisfactores de las
necesidades humanas como elementos cambiantes
segun las diferentes culturas y etapas de evolucion
de una sociedad. En el prologo de dicho libro,
Joan Martinez Alier sintetiza este enfoque teorico,
destacando que “las necesidades humanas no
son infinitas e inescrutables. Por el contrario,
son finitas y las conocemos bien. Eso no supone
un reduccionismo bioldgico o etiologico... Las
necesidades humanas lo son de todos los humanos,
de los Mapuche y de los Neoyorquinos; son finitas
e identificables, pero los ‘satisfactores’ pueden ser
muchos y variados. Los mejores son los sinérgicos,
es decir, los que satisfacen varias necesidades a la
vez”. Esta perspectiva abre la puerta a la aplicacion
de la propuesta teorica de Max-Neef en diversos
campos de estudio.

En esta investigacion, la idea de satisfactores se
reemplaza por la de indicadores, ya que el estudio
busca medir cémo los proyectistas, desde el
disefio, responden a las necesidades de los futuros
habitantes del conjunto. Este estudio no pretende
medir el grado de satisfaccion de los habitantes,
lo que requeriria encuestas u otras herramientas
cualitativas. El objetivo es, mas bien, evaluar
el proyecto de manera cuantitativa, analizando
sistémicamente las caracteristicas cualitativas que
generan las decisiones de disefio.

Los cincuenta y ocho indicadores propuestos se
definieron considerando el universo de los ejemplos
mapeados en la tesina, la manera en que responden
mediante propuestas programaticas, espaciales
y morfologicas a las necesidades humanas, el
momento histérico en que fueron proyectados
y los entornos que los rodean. Estos indicadores
se concibieron con un enfoque generalizador
y abarcativo de la mayor cantidad posible de
situaciones, bajo la premisa de que deben ser
elementos que contribuyan a la definicion de la
calidad de vida del conjunto.

Ademas, se definieron metaindicadores para
agrupar propuestas que abordan una misma
problematica, facilitando la lectura analitica y
permitiendo comparaciones entre distintas escalas
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Figura 3. La tabla muestra los 58 indicadores (elaborados para el analisis de los 7 conjuntos
habitacionales seleccionados) agrupados en 19 metaindicadores que a su vez dan respuesta a las 10
necesidades fundamentales definidas por Max Neef

o0 entre proyectos publicos y privados. El resultado
es la tabla de analisis de la figura 3:
2.7 Instrumentos de medicion

Los analisis presentados en este estudio son
posibles gracias al aporte de las piezas graficas
que se solicitaron a los estudios responsables de
los proyectos de gestion privada, y a los aportados
por la Direccién Provincial de la Vivienda de
Cérdoba en el caso de aquellos de gestion estatal,
en base a este material se prepararon un conjunto
de piezas graficas que permiten la comprension
clara y completa de los proyectos presentados; y
en la medida de lo posible se trat6 de ofrecer:

Aerofotogrametrias. En diferentes escalas,
que fueron preparadas para la tesina, estas se
obtuvieron con Google Earth (en su version
gratuita)

Planimetria de llenos y vacios del conjunto.
Muestran la relacion de usos del suelo. (Esta
pieza no tiene en cuenta si estos espacios se
dedican por completo a actividades colectivas,
o sipor el contrario parte de ellos son utilizados
en forma individual por las viviendas de planta
baja).
Planta Baja del

conjunto y Plantas
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caracteristicas. Explican la configuracion
geométrica de los espacios colectivos
cubiertos y descubiertos, las maneras de
acceder al complejo y a las unidades, la
propuesta paisajistica, la oferta de actividades
cubiertas y descubiertas, como asi también los
elementos atipicos que pudieran aparecer.
Fachadas y cortes. Se utilizan para una
comprension detallada de las proporciones
espaciales de los espacios comunes y las
relaciones visuales de los bloques o torres de
las propuestas.

Fotografias. Muchas de estas ya habian sido
tomadas para un trabajo de investigacion y
recopilacion desarrollado anteriormente con
los ya citados Arquitectos: Genaro y Rubiolo
Galindez, se sumo adicionalmente un conjunto
complementario de imagenes tomadas por
el autor al momento de escribir este trabajo
y también algunas proporcionadas por los
autores en sus paginas web.

Piezas graficas adicionales proporcionadas
por los proyectistas. Perspectivas, imagenes
digitales y otros que, en contraste a las
fotografias,  permiten  establecer  una
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comparacion entre las ideas iniciales de los
proyectistas y la manera en que el conjunto
evoluciono en el tiempo.

* Tabla de medicion de indicadores de calidad
de vida. La tabla general de cincuenta y ocho
indicadores se desglosd en diez tablas que
miden las propuestas para cada una de las
necesidades existenciales, para evaluar el
desempefio se utilizo la escala de calificacion:
regular, bueno, muy bueno y excelente, lo
que graficamente se refleja en una gradiente
individual de cuatro etapas que posteriormente
se promedia en forma general por necesidad.
Esta metodologia genera diez paginas de
analisis por conjunto.

3 RESULTADOS Y DISCUSION

La investigacion planteada en la tesis se defini6 a
través del analisis de siete conjuntos habitacionales
que se definieron por ponderacion, segin lo
reflejan las tablas 1 y 2, a saber:

La Huertilla: 46 viviendas de gestion privada
construidas en 1995 en barrio Villa Revol.
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Complejo Belgrano: 59 viviendas de gestion
publica construidas en 2003 en barrio Alberdi.
Altas de Cordoba: 116 viviendas de gestion privada
construidas en 2008 en barrio Alta Cordoba.
Terrazas de la Canada: 100 viviendas de gestion
publica construidas en 2005 en barrio Giiemes.
Casonas del Sur: 215 viviendas de gestion privada
construidas en 2005 en barrio Jardin.

IPV Jardines del Sur: 228 viviendas de gestion
publica construidas entre 1994 y 1998 en barrio
Jardines del sud.

Villasol: 816 viviendas de gestion privada
construidas en 2007 en barrio Teodoro Fels.

A los fines de demostrar el proceso de aplicacion
de la metodologia, se incluye en este articulo
las fichas de andlisis de uno de los conjuntos
emblematicos construido por gestion privada
de principios de SXXI, (figuras 4 al 14) que
fue analizado en el proceso de investigacion:
“Villasol”, que pertenece a la escala 4 de la tabla
presentada en la Figura N°2.

Los planos incluidos en las fichas fueron aportados
por la empresa desarrollista, las imagenes
satelitales extraidas de Google Earth, todas las

VILLASOL

aescaladal to, bar, lavanderia, almacén -
verduleria, libreria y jardin maternal, Lss diferencias de nivel del
aspacio descubierta como asi también los accesas a cada torra,
e salvan con y | rampa corr iente. Todos los

departamentos tienen balcon,

Figura 4. Presentacion ficha de analisis conjunto habitacional “Villasol”
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VILLASOL - Proy. EQUIPO GAMA S.A. CONSTRUIDO POR INICIATIVA PRIVADA EN 2007 CAT. 28-02-42
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VILLASOL - Proy. EQUIPO GAMA 5.A. CONSTRUIDO POR INICIATIVA PRIVADA EN 2007 CAT. 28-02-42
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SUSTENTABILIDAD

Bajo nivel de i i de las inaciones

Usa de wegetacia

oma proteccian climatica

Usa de especies autacionas
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Oferta de actividades deportivas

bilidad de usos ipublicos y privados
{pr\uaddad de las viviendas)

Ubicacian de las wehiculos que aminare a polucion

Barreras 3 la polucidn urbana

Higiene ambiental

El plan de masas de este camplejo, cuyo factor de ocupacidn de suelo
es de 23%, se define por 13 trece torres que tienen entre 7y 12
plantas que se ubican con sus cuatro caras exentas formando un
doble abanico que envuelve una plaza seca con un teatrino y Una
pileta, las cocheras cierran la medianera y las fachadas sobre calle
Barcena y Duarte Quiras se resuelven con prolongadas vallas
enrejadas que si bien prevén un tratamiento paisajistico en el
5 proyecto, aun esas plantas no se dasarrollaron

| | Las terminaciones en general se resuelven con materiales de muy
PLANIMETRIA DE LLENOS ¥ VACIOS bajo nivel de mantenimiento, lo cual es un acierta,

Figura 5. Ficha de analisis N°1

SEGURIDAD POR CONFIGURACION DE
LOS ELEMENTOS MATERIALES

Nivel de eclusidn de los espacios comunes

Mivel de consolidacién arquitectdnica del perimetro

!

= -
5h_[-: Huminacidn (eficlencla)
| o
= — Proteccidn y cercos para actividades deportivas
o -
S Inexistencia de barreras arquitectdnicas
o —
-z
L~ o
- SEGURIDAD FOR CONTROL SOCIAL
| o ST o

Control visual del espacic comdn

Unidad espacial (menar fragmentacidn posibie)

S
P =
1 4 @ dﬂﬂ o
qpopo
'g"duu o ™ La seguridad en Villasol, al igual que en Casonas del Sur se configura
) i 4 ol por una larga valla que limita el frente de fachada y puestos de
g:g: : a ingreso © lados por | de seguridad, producto del bajo
miorpn :g nivel de consolidacion arquitectdnica del perimetro, =i bien la
::::E: o organizacion de las torres aporta al necesario contral social de los
mg“t“‘ | espacios, de no existir la valla p i no se idaria la
dnokn| me
iim | = idea de barrio cerrado que persigue el complejo
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Figura 6. Ficha de analisis N°2
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ESPACIOS PARA LA SOCIABILIDAD
Y EL ENCUENTRO

Cantidad de espacios para socializacién

Porcentaje de espacic comin per habitante

Dimensiones de los espacios de socializacion en
refacion a la dad de

Pluri lidad de los ios de i6n

Configuracién espacial de los espacios posibilitan el
encuentra

RELACIONES CON ANIMALES Y PLANTAS

Distancia entre el espacio verde y I3 unidad

Mantenimiento de los espacios verdes

Posibilidad de tenencias de mascotas

Bl

APORTES A LA PRIVACIDAD DE LAS UNIDADES

Distancias entre uses privadas y comunes

configuracidn del verde que promueva la privacidad

Conformacion espacial qgue promueva la privacidad

Figura 7. Ficha de analisis N°3

corn p nas cafeterias, g

Este complejo es el Unico de todos los analizados que prevé en su
programa un dmbito de formacién formal para nifios pequefios, esta

situacion nos hace pensar que solo en las grandes escalas, los

AMBITOS DE FORMACION FORMAL

emprendimientos de vivienda colectiva pueden absorber propuestas

como guarderias o jardines de infantes,

Espacios para guarderias o jardines maternales

Este complejo incluye también situaciones que posibilitan la practica

deportiva, tanto en la pileta, como en |a plaza para los nifios o en los
senderos que recorren todo el complejo, lo que se considera un
acierto.

[ Espacios comunes
I Esacias comunes cublertos

B Espacios comerciates

1 Arthictades recreativas

[ Varde on pspacios comunes

I Cally igheutar on enipiacies comurs
dh Inpresas cormunes

[ sl

TR T I

AMBITOS DE FORMACION INFORMAL

Espacios que posibiliten el aprendizaje deportive

Espacio que posibiliten cultivas comunitarios

Figura 8. Ficha de analisis N°4
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Espacios gue posibiliten actividades culturales

La oferta de espacios para socializar es en este complejo uno de los
' ejes de la propuesta, y son por cierto altamente efectivos, los 16
locales comerciales propuestos estén a la escala de la cantidad de
departamentos y por ende son plenamente aprovechados, por
j ia y demas. Las otras
propuestas del complejo también aportan en este sentido, la plaza
para nifios, con juegos infantiles [Gnica en todos los conjuntos
analizados), y la pileta son aciertos en lo que se refiere a lugares para
la socializacién.
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La envergadura del complejo, estadisticamente deberia garantizar un
uso altamente participative de los espacios, sin embargo la
propuesta de torre aislada adolece de la compartimentacién propia
de los planteos de alta densidad, los fios palieres de las torres
no son espacios propicios para el encuentro, coma tampoco lo son
los senderos que serpentean entre las torres, porque son muy pocos
los que convergen a espacios de mayores dimensiones preparados
para la permanencia.

LUGARES QUE PODRIAN UTILIZARSE PARA
ACTIVIDADES PARTICIPATIVAS

p de usos participativos de los espacios en
el disefio

Posible utilizacion de los espacios comunes
para manifestaciones artisticas

Configuracién circulac quep
Ia solidaridad entre vecinos
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LUGARES PARA LA RECREACION Y JUEGD

Oferta de usos recreativos

dela de usos

LUGARES PARA LA RELAJACION

Oferta de wsos para el relax

Adaptabifidad a diferentes grupos etarios

VA PRIVADA EN 2

CONFIGURACION DEL ENCLAVE

|
Adaptabilidad a diferentes grupos etarios. ‘
|
|

El - _1 " o valai

MNivel de oclusidn del conjunto |

Disefio de gradientes de espacios intermedios que |
jacitn y ¢l aistami

La configuracitn del enclave, tiene dos situaciones bien
diferenciadas, per un lado la pileta y fa plaza, franqueada por kos
locales y el primer abanica de torres, realmente es un espacio

lado donde se varadas para el ocio y el
relax que seguramente son aprovechadas por muchas de los
habitantes. Por otro lade, la friccién entre ef segundc abanico de

5
[
|-
©w
=
=
L™
<
w
=T
=
It
o

torres y la valla de fachada sobre calle Barcena, donde el espacio
P se revela P residual a la g del
plan de masas y |a prop jistica con arbustos no

alcanza a configurar "lugares”

VILLASOL - Proy, Ei

Figura 10. Ficha de analisis N°6
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LUGARES QUE POSIBILITEN EL DESARROLLO DE
ACTIVIDADES CULTURALES

Adaptabilidad de los espacios comunes para
actividades culturales

Adaptabilidad de |os espacios exteriores para
actividades culturales

La propuesta del teatrino en los ios c iertos del
conjunto, junto a otras propuestas citadas en las anteriores fichas de
andlisis, es superadora de las analizadas en otros conjuntos, si bien
su utilizacion requiere de una org ion social de los h

gue entiendan |a propuesta como una oportunidad, el calibre
espacial de ella es correcto para la propuesta.

Extrafia |la ausencia de espacios comunes cubiertos para la realizacion
de actividades sociales, que ban presentes en complejos de
menor cantidad de viviendas.

VILLASOL - Proy. EQUIPO GAMA 5.A. CONSTRUIDO POR INICIATIVA PRIVADA EN 2007 CAT. 28-02-42

PLANTAS TIPO DE UNA DE LAS TORRES - VISTAY CORTE POR LOCALES T
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INTERES POR LA IDENTIFICACION DE LOS
USUARIOS CON EL CONJUNTO

pal de actividades gue g i idad en
fox habitantes

fque al conjunte

P
o e de identidad

it die los limites del conjunt

La identidad de los habitantes de este complejo esta en funcion a la

idad de habi ¥ las prop de usos yla
identidad comercial de |a desarrollista en funcién de fuertes
campafias publicitarias gue se hicieron al momento de la preventa y
la venta de las unidades. Villasol se implanta en una zena de baja
densidad habitacional de viviendas, donde son mas frecuentes los
locales comerriales de gran escala, el planteo no se relaciona al
contexto y se lo nota aislado entre sus vecinos. La construccidn de la
identidad barrial y de vivienda colectiva en este contexto es muy
dificultosa.

Figura 12. Ficha de analisis N°8
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ROL DE LOS ESPACIOS COMUNES EN LA
AUTONOMIA DE LAS VIVIENDAS

Autonomia entre 1as circulaclones y las wiviendas

Autonomia entre los blogues de vivienda

Autnnomia entre los espacios comunes y las
viviendas

ROLDE LOS ESPACIOS COMUNES EN LA
AUTONOMIA DE LOS INDIVIUOS

Parcentaje de espacio comin par habitante

Cantidad de uses similares simultinecs del espacic
comun

Cantidad de usos diferentes simultdneos del espacio |
comin

El planteo de doble abanico genera situaciones de visuales
encontradas entre los edificios enfrentados, a la vez que proyecta
largas sombras arrojadas sobre los espacios comunes y las viviendas
de los pisos inferiores afectando la autonomia de los individuos.
El porcentaje de espacio comun es adecuado para la escala pero la
fragmentacian derivada del plan de masas hace que se perciba

fixi en los d ubicados entre el primer y segundo
abanico, en este contexto 1a plaza se revels innecesariamente
grande, en ninguna de Ias visitas realizadas se percibié un uso
intensive de la misma, tal vez por el actual estado de desarrollo de la
propuesta paisajistica; la redistribucion de esta exagerada superficie,
en los intersticios del complejo hubiera dado mayor aire a las torres y

Lo habl :

pr mejorado la insolacién de las mismas.

Figura 13. Ficha de analisis N°9

El déficit mas importante de esta propuesta habitacional se encuentra en
Ia repeticion practicamente sin variantes de las torres, ya que se ven
incapacitadas de resolver sil de remate, or ienta, control
climatico de las unidades e identidad de las partes dentro del conjunto. Es

PROPUESTA MORFOLOGICO ESPACIAL

Propuesta morfolégica del conjunta en relacian a las
tendencias del momento

interesante mencionar que una de las mejores situaciones pl das es
Ia de las torres que incluyen los locales comerciales, donde un leve ajuste
del basamento aporta una calidad al espacio semipiblico, que el resto de
las situaciones no consiguen alcanzar.

Propuesta espacial del los espacios comunes, en
relacion a las tendencizs del momento

o lle de la paisajisticas de espacio
intermedio

¥ 0K E 'i-k'-t
|

Figura 14. Ficha de analisis N°10
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fotografias son de autoria propia.

4 CONCLUSIONES

Esta investigacion abord6 la problematica
metodologica de la medicion de la calidad de vida
en los espacios semipublicos de los conjuntos
residenciales de media densidad. Se reviso el
estado del arte de las propuestas arquitectonicas de
conjuntos habitacionales tanto a nivel internacional
como local, realizando un recorrido histérico por
ejemplos del siglo XX que han marcado inflexiones
en el debate proyectual. Estos ejemplos ayudaron a
definir los paradigmas tipologicos disciplinares de
la vivienda colectiva (ese capitulo de la tesis que
no fue incluido en este articulo, puede consultarse
en el documento original).

Se estudiaron diferentes teorias con el objetivo
de construir una grilla de ponderacion de
caracteristicas cualitativas del disefno, abordadas
mediante indicadores cuantitativos de medicion.
La investigacion se centr6 en la pregunta
general: (Es posible establecer una metodologia
cuantitativa para medir la calidad de vida en
los espacios semipublicos de los conjuntos
habitacionales de media densidad? A esta se
afadieron preguntas especificas como: ;Puede
aplicarse una Uinica metodologia de analisis para
conjuntos habitacionales con diferente cantidad de
unidades? ;Puede aplicarse una inica metodologia
para conjuntos de gestion privada y estatal?

Estas preguntas convergieron en la hipdtesis: La
elaboracion de una matriz til tanto para el analisis
como para la propuesta de los espacios colectivos
de los conjuntos habitacionales permitird evaluar
los ejemplos existentes y mejorar las propuestas
futuras de vivienda colectiva.

Para validar esta hipotesis, se evaluaron las
propuestas arquitectonicas locales respecto a
su capacidad para satisfacer las necesidades
axiologicas humanas. Se construyé una matriz
aplicada a una seleccion de siete ejemplos
construidos en la ciudad de Coérdoba bajo los
codigos de ocupacion de suelo y edificacion
vigentes. Estas propuestas incluian distintas
escalas y complejidades, promovidas tanto desde
el sector estatal como privado.

El caracter metodologico y sistémico de esta
investigacion se validd mediante un analisis
comparativo de las necesidades axiologicas en
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cada uno de los conjuntos seleccionados. Se
colocaron graficamente las fichas correspondientes
a la satisfaccion de cada necesidad en los siete
ejemplos, permitiendo observar similitudes y
diferencias. Aunque el procedimiento puede
parecer sencillo, ofrece un alto nivel de efectividad
para  establecer = comparaciones, vinculos,
diferenciaciones, tendencias y déficits de manera
transversal en los casos de estudio.

Este enfoque demostré ser una herramienta
efectiva para evaluar y mejorar la calidad de vida
en los espacios semipublicos de los conjuntos
habitacionales, proporcionando una base solida
para futuras propuestas de disefio en el ambito de
la vivienda colectiva.
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