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Introducción
El presente Trabajo Final de Carrera constituye una instancia de cierre y sínte-
sis del proceso formativo desarrollado a lo largo de la carrera de Arquitectura, 
integrando conocimientos teóricos, metodológicos, técnicos y proyectuales 
adquiridos durante la formación académica. A través de este trabajo se busca 
consolidar una mirada crítica y personal sobre el rol de la arquitectura frente 
a problemáticas contemporáneas de fuerte impacto social y urbano.

El proyecto se sitúa en el contexto del envejecimiento poblacional y propo-
ne reflexionar sobre el lugar que las personas mayores ocupan dentro de la 
ciudad, entendiendo este escenario como una oportunidad para repensar 
nuevas formas de habitar, encontrarse y participar en la vida comunitaria. 
Frente a concepciones tradicionales que asocian la vejez con la pasividad o 
el aislamiento, se plantea una mirada que reconoce a los adultos mayores 
como sujetos activos, con autonomía y capacidad de aporte social.

A partir de esta perspectiva, se proyecta un Centro Comunitario para Adultos 
Mayores concebido como un dispositivo urbano y arquitectónico que acom-
paña un envejecimiento activo, promueve el encuentro y fortalece la inte-
gración social. La arquitectura y el proyecto urbano se entienden, así, como 
herramientas capaces de contribuir a la construcción de entornos accesibles, 
inclusivos y vinculados al espacio público, reforzando la presencia activa de 
las personas mayores en la vida urbana.
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Tercera edad
La tercera edad es una etapa que generalmente comienza alrededor de los 
65 años. Está marcada por una serie de transformaciones físicas, emocio-
nales y sociales que varían mucho de una persona a otra. Mientras algunos 
llegan a esta etapa con energía y autonomía, otros pueden atravesarla con 
más limitaciones, especialmente si hay problemas de salud o situaciones de 
vulnerabilidad.

Durante estos años pueden aparecer enfermedades crónicas o neurodegene-
rativas, lo que hace necesario contar con cuidados adecuados, tanto a nivel 
profesional como afectivo. Sin embargo, esto no implica que la vejez deba vi-
virse desde la inactividad o el encierro. Muchas personas mayores continúan 
manifestando curiosidad, interés por realizar actividades, compartir tiempo 
con otros y participar activamente en su entorno.

En este sentido, la tercera edad deja de entenderse únicamente como un 
cierre de ciclo para reconocerse como una etapa con valor propio, en la que, 
más allá de los cambios físicos, es posible sostener procesos de aprendizaje, 
participación y desarrollo personal. Esta transformación en la manera de con-
cebir la vejez resulta clave para repensar políticas públicas, espacios urbanos 
y arquitecturas que acompañen las nuevas formas de vivir esta etapa de la 
vida.
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La vejez a través del tiempo
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La visión de la vejez fue cambiando mucho a lo largo de la historia, dependiendo de la cultura, la sociedad y la forma de vivir de cada época. Este recorrido muestra 
cómo se fue entendiendo la etapa de la vejez y qué lugar se les daba a las personas mayores en la sociedad y en el espacio donde vivían.

Prehistoria

En Esparta, los ancianos eran 
respetados por su liderazgo y 
experiencia, ocupaban luga-
res importantes en la política 
y educación. En cambio, en 
Atenas se valoraba más la 

juventud y la belleza, por lo 
que las personas mayores no 
tenían tanto reconocimiento y 

quedaban más relegadas.

Durante esta etapa se retoma-
ron ideas clásicas pero bajo 
una mirada más religiosa. Se 
destacaba la juventud como 
ideal de perfección, mientras 
que la vejez era vista como 

decadencia. Las personas ma-
yores dependían casi siempre 

de la caridad o de sus 
familias.

Edad Media ActualidadRenacimientoAntigua Grecia

Debido a las guerras, en-
fermedades y la pobreza, 
pocas personas alcanza-
ban la vejez. Los que lo 

lograban eran vistos como 
sobrevivientes notables, 

aunque la mayoría vivía en 
condiciones difíciles y con 

poco apoyo social.

Hoy los adultos mayores vi-
ven más años que nunca, pero 
siguen enfrentando discrimi-

nación y falta de espacios que 
los incluyan realmente. A pe-
sar de que se valora el cono-
cimiento, muchas veces se los 
ve como desconectados de los 
tiempos actuales. Los centros 
comunitarios de día aparecen 

como una buena alternati-
va para ofrecer actividades y 

mantener su
autonomía.

La vida era muy corta y lle-
gar a viejo era raro. Quienes 
lo lograban eran muy valo-
rados por su experiencia en 
la caza y en la enseñanza de 
conocimientos al grupo. Los 
adultos mayores ayudaban a 
mantener unida a la comu-

nidad, pero como se vivía en 
movimiento constante, mu-
chas veces se les hacía difícil 

seguir ese ritmo.



Pensar en la vejez del futuro es reconocer que esta etapa está cambiando, 
tanto en su significado como en su impacto social. Según los resultados de-
finitivos del Censo Nacional 2022, el 16% de la población argentina tiene 60 
años o más, lo que representa un aumento respecto al 14,3% registrado en 
2010. Esta cifra confirma una tendencia sostenida hacia el envejecimiento 
poblacional.

En el caso de Bahía Blanca, el 14% de la población tiene 65 años o más, lo 
que indica un incremento respecto al 13,1% registrado en 2010. Además, el 
3,4% de la población tiene más de 80 años, frente al 3,6% en 2010.

Este fenómeno demográfico se debe, en parte, a la disminución de las tasas 
de fecundidad y al aumento de la esperanza de vida. En 2022, la esperanza 
de vida al nacer en Argentina se estimó en 77 años, reflejando un incremen-
to sostenido respecto a décadas anteriores y una mejora en las condiciones 
sanitarias, sociales y médicas.
 
En este contexto, se espera que las personas mayores del futuro estén más 
activas, informadas y conectadas con su entorno. Accederán a más herra-
mientas para cuidar su salud, tanto física como mental, y contarán con más 
opciones para seguir aprendiendo, creando y participando. La tecnología, los 
avances médicos y la mejora en las condiciones de vida pueden facilitar una 
vejez más autónoma y participativa, siempre que existan políticas públicas 
inclusivas y entornos accesibles.

Además, se empieza a hablar de una vejez más productiva, no en términos 
económicos únicamente, sino como una forma de seguir aportando a la 
comunidad desde la experiencia, los saberes y el tiempo disponible. Esto im-
plica un cambio de mirada: dejar de ver la vejez como una etapa pasiva para 
reconocerla como una etapa activa, con potencial de crecimiento y disfrute.
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Vejez en el futuro Evolución del envejecimiento poblacional en Argentina

La tendencia proyectada hacia 2040 indica que más del 22% de la población pertenecerá 
a este grupo etario, consolidando el envejecimiento poblacional como un fenómeno clave 
para el diseño de políticas públicas y espacios adaptados a las nuevas formas de vivir la 
vejez.

Evolución de la Esperanza de Vida en Argentina

Se observa una mejora sostenida tanto en varones como en mujeres, refle-
jando avances en salud pública, acceso a servicios médicos y condiciones de 
vida. Para 2040, se estima que la esperanza de vida promedio alcanzará los 
81,6 años.



Envejecimiento activo y 
productivo

Cuando hablamos de envejecimiento activo y productivo, nos referimos a 
una forma de entender esta etapa de la vida de manera positiva, donde las 
personas mayores puedan disfrutar de bienestar, salud y un propósito que 
les dé sentido. Estos dos conceptos van de la mano y son parte de una mira-
da integral que busca no solo que las personas vivan más tiempo, sino que 
esos años sean realmente buenos y significativos.

¿Qué es el Envejecimiento Activo?

La Organización Mundial de la Salud (OMS) lo define como un proceso que 
busca aprovechar al máximo las oportunidades de salud, participación y se-
guridad, para mejorar la calidad de vida a medida que envejecemos. Se basa 
en reconocer derechos fundamentales como la independencia, la participa-
ción activa, la dignidad y la posibilidad de seguir creciendo como personas.

Este enfoque se sostiene sobre tres pilares principales:

- Salud: Fomentar hábitos saludables y prevenir enfermedades, para 
mantener la autonomía el mayor tiempo posible.

- Participación: Involucrarse en actividades sociales, culturales, educa-
tivas o políticas, sean remuneradas o no.

- Seguridad: Contar con protección y acceso a servicios adecuados y 
dignos.

La propuesta busca incentivar una vida activa en las personas mayores, abar-
cando aspectos físicos, sociales y cognitivos. Su participación en actividades 
recreativas, en tareas comunitarias o en el acompañamiento de sus familias 
no solo favorece su bienestar integral, sino que además refuerza los lazos 
entre generaciones y aporta al desarrollo de una comunidad más cohesio-
nada e inclusiva.
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¿Qué es el Envejecimiento Productivo?

Este concepto pone el foco en cómo las personas mayores siguen aportando 
valor, ya sea trabajando, ayudando en la comunidad o transmitiendo sus co-
nocimientos y experiencias. No se trata solo de tareas remuneradas; cualquier 
actividad que tenga sentido para ellas y que les permita sentirse útiles cuenta. 
 
La productividad se entiende como ese “hacer con sentido”, que beneficia 
no solo a la persona, sino también a su entorno. Al mantenerse activas, las 
personas mayores encuentran nuevas oportunidades para renovarse, apren-
der cosas nuevas y sentirse empoderadas.

------------------- Una mirada integral -------------------

Ambas ideas comparten un mismo objetivo: extender la calidad de vida y 
dar un lugar importante a las personas mayores dentro de la sociedad. Para 
lograrlo, es clave:

- Fomentar la participación social: Crear espacios y actividades donde 
se sientan incluidas, ya sea a través del voluntariado, talleres o encuentros 
culturales.

- Valorar la transmisión de saberes: Generar espacios donde puedan 
compartir su experiencia y conocimientos, favoreciendo el vínculo entre 
generaciones.

- Diseñar entornos accesibles: Pensar políticas y espacios urbanos 
seguros y cómodos, que les permitan moverse con autonomía.

- Empoderar a las personas mayores: Reconocer su capacidad de de-
cisión y participación en los temas que afectan sus vidas y su comunidad.

La articulación entre envejecimiento activo y productivo amplía la compren-
sión de esta etapa de la vida, entendiendo la calidad de vida como un pro-
ceso vinculado a la participación, la pertenencia y el aporte a la comunidad. 
Desde esta mirada, resulta clave generar entornos accesibles que favorezcan 
la autonomía, la transmisión de saberes y la integración social, fortaleciendo 
comunidades más inclusivas y cohesionadas.
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Problemáticas actuales
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Por otro lado, la urbanización y el envejecimiento poblacional están trans-
formando la forma en que vivimos y experimentamos la vejez, especialmente 
en las ciudades. Actualmente, más de la mitad de las personas mayores vive 
en entornos urbanos, y la esperanza de vida sigue aumentando. Esto abre la 
oportunidad de repensar cómo se vive esta etapa y cómo se puede planificar 
la jubilación, que implica un cambio importante en la vida de las personas, 
con más tiempo libre que debe ser gestionado de manera activa para man-
tener un buen bienestar. 

Sin embargo, muchos espacios públicos y privados no están diseñados pen-
sando en las necesidades específicas de los adultos mayores. La mayoría 
de los lugares destinados a ellos son adaptaciones de espacios antiguos, a 
menudo deteriorados y poco accesibles, que no invitan al encuentro social 
ni a la convivencia entre generaciones. Esta falta de espacios adecuados 
dificulta el desarrollo de una vida plena y saludable.

Estas problemáticas evidencian la necesidad de repensar los espacios urba-
nos y arquitectónicos destinados a los adultos mayores, superando modelos 
tradicionales y promoviendo ámbitos que favorezcan la socialización, la au-
tonomía y la inclusión. En este marco, los centros comunitarios de día surgen 
como dispositivos capaces de responder a estas demandas desde una mirada 
integral.

En la actualidad, los adultos mayores enfrentan varias dificultades sociales 
que afectan su bienestar general. Una de las principales problemáticas es 
el aislamiento social y la soledad. Muchas personas mayores viven solas 
o están alejadas de sus familiares, lo que puede provocar sentimientos de 
abandono y soledad. Esto impacta negativamente en su salud emocional y 
mental, y puede derivar en depresión y un deterioro en su calidad de vida.

Otra cuestión importante es la estigmatización que sufren los adultos ma-
yores. La sociedad suele tener prejuicios y estereotipos negativos sobre 
la vejez, como la idea de que son menos productivos o incapaces, lo cual 
limita sus oportunidades laborales y sociales. Esto genera exclusión, afecta 
su autoestima y reduce su participación activa en la comunidad.

Además, la brecha digital representa un desafío creciente. En un mundo cada 
vez más conectado, muchos adultos mayores carecen de las habilidades y 
recursos para utilizar nuevas tecnologías, lo que dificulta su acceso a servicios, 
información y a la interacción social. Esta desconexión tecnológica puede 
aumentar la sensación de aislamiento y exclusión social.



Centros de día
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En Bahía Blanca, ciudad donde se desarrolla la propuesta, existen pocos centros 
de día dedicados exclusivamente a adultos mayores. La mayoría de las institucio-
nes disponibles corresponden a hogares de residencia permanentes que, en cier-
tos horarios, incorporan actividades recreativas o terapéuticas similares a las de 
un centro de día. Sin embargo, estos espacios no fueron concebidos ni diseñados 
con ese propósito desde su origen, lo cual limita su funcionamiento como verda-
deros centros diurnos orientados al acompañamiento y la estimulación cotidiana.

Esta situación genera una carencia significativa en la ciudad: los adultos mayores 
que no requieren internación permanente, pero sí necesitan un espacio de con-
tención, socialización y apoyo diario, se encuentran con muy pocas alternativas. 
La falta de propuestas específicas reduce las posibilidades de acceder a un en-
torno que promueva el bienestar integral, prevenga el aislamiento y fortalezca su 

autonomía.

¿Qué es un centro de día para adultos mayores?

Un centro de día es un espacio de asistencia y apoyo destinado a personas mayo-
res que viven solas o que, aun teniendo familia, pasan gran parte de la jornada sin 
compañía debido a las responsabilidades personales de su entorno cercano. Esta 
falta de acompañamiento cotidiano puede derivar en un deterioro más acelerado 
de su salud física, emocional y cognitiva, afectando tanto la autonomía como la 
calidad de vida.

Los centros de día funcionan como dispositivos intermedios: no son residencias, 
pero tampoco simples espacios recreativos. Ofrecen una estructura diaria conte-
nedora que permite sostener hábitos, rutinas saludables y vínculos significativos, 
sin perder la independencia de vivir en su propio hogar.

¿Qué servicios deberían ofrecer?

Idealmente, un centro de día brinda atención integral durante la jornada, combi-
nando servicios básicos —alimentación, cuidado, acompañamiento y seguimiento 
del estado general— con actividades que promuevan el bienestar físico, emocio-
nal y social.

Esto incluye talleres recreativos, actividades físicas adaptadas, fisioterapia, esti-
mulación cognitiva, espacios terapéuticos grupales y propuestas comunitarias 
orientadas a fortalecer la autonomía y los vínculos sociales.

Residencias para adultos mayores

Centros de día para adultos mayores



Accesibilidad
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La accesibilidad es una condición fundamental para garantizar el bienestar y 
la autonomía de todas las personas, especialmente de los adultos mayores. 
Tanto los edificios como los espacios públicos y el entorno urbano influyen 
directamente en la movilidad, la independencia y la calidad de vida de esta 
población.

El entorno físico, tal como está concebido en muchas ciudades, parece haber 
sido diseñado para un ser humano que no envejece ni atraviesa dificulta-
des motrices o cognitivas. Esto genera barreras arquitectónicas, urbanísticas, 
sociales y culturales que obstaculizan el acceso y la participación activa de 
personas mayores o con discapacidad.

Por eso, es imprescindible pensar en un diseño universal que contemple la 
máxima dificultad posible desde el inicio del proyecto, por ejemplo, partiendo 
del supuesto de una persona mayor en silla de ruedas. Así, se garantizan con-
diciones de uso igualitario y seguro para todos, teniendo en cuenta dimen-
siones, alturas, aberturas, herrajes, texturas, señalizaciones y otros elementos 
que influyen en la percepción y el uso del espacio.

La accesibilidad no solo se refiere al plano físico, sino también a otros aspec-
tos fundamentales:

Accesibilidad espacial: diseño de espacios públicos y privados 
sin obstáculos físicos que impidan la libre circulación.

Accesibilidad comunicacional e informativa: contenidos cla-
ros, comprensibles y disponibles en formatos adaptados a las 
necesidades cognitivas y sensoriales de las personas mayores.

Accesibilidad en el transporte: servicios de movilidad adap-
tados y seguros, que permitan desplazamientos individuales o 
colectivos sin dificultad.

Diseñar con accesibilidad implica anticiparse a las necesidades presentes y 
futuras de la población, garantizando un entorno que promueva la autonomía 
personal, la integración social y la equidad de oportunidades. Una ciudad 
accesible es, en definitiva, una ciudad más justa, solidaria y amigable para 
todas las edades.



Objetivos
Objetivo General

Diseñar un Centro Comunitario para Personas Mayores que contribuya al 
bienestar y a la calidad de vida de este grupo etario, promoviendo su auto-
nomía, participación activa e integración social, a través de un espacio de 
encuentro, aprendizaje y convivencia inserto en la estructura urbana de la 
ciudad.
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Objetivos Específicos

- Reforzar el rol activo de las personas mayores, promoviendo su pro-
tagonismo en actividades educativas, lúdicas y productivas, que valoren su 
experiencia y fomenten una vejez participativa, creativa y con sentido.

- Ofrecer una propuesta arquitectónica flexible y adaptada, capaz de 
responder a las necesidades cambiantes del envejecimiento, con espacios 
accesibles, seguros, cómodos y estimulantes desde el punto de vista senso-
rial, físico y social.

- Fomentar la convivencia e intercambio generacional, mediante espacios 
comunes destinados a talleres, actividades y encuentros que integren activa-
mente a las personas mayores.

- Reducir el aislamiento social, mediante la creación de lugares de encuen-
tro que promuevan nuevas redes afectivas y comunitarias, fortaleciendo los 
vínculos entre pares, con las familias y con el entorno.

- Cerrar la brecha digital, incluyendo aulas digitales y actividades tecno-
lógicas accesibles que brinden herramientas para el aprendizaje continuo, 
la comunicación y el acceso a servicios, fortaleciendo la autonomía de los 
adultos mayores.

- Contribuir al bienestar físico y emocional, incorporando áreas destinadas 
al ejercicio, la salud preventiva, el descanso y el esparcimiento, entendiendo 
que el envejecimiento activo requiere de una atención integral.

- Construir un espacio comunitario inclusivo y heterogéneo, donde se 
puedan desarrollar capacidades clave para el buen vivir en esta etapa de la 
vida: satisfacer necesidades básicas, decidir, aprender, relacionarse y brindar 
apoyo.



  02.02.  
Análisis Análisis de sitiode sitio



Escala MACRO - Regional
Mientras que a nivel global las redes de ciudades se están expandiendo hacia el 
interior de los continentes, en América Latina, la mayoría de las grandes ciudades 
están ubicadas en la costa. De las 77 ciudades más importantes de la región, 60 
son costeras. Esta distribución tiene raíces históricas: cuando los europeos llegaron, 
organizaron el territorio usando los puertos como puntos clave. Las primeras ciuda-
des que se fundaron fueron puertos que servían para llevar los recursos del interior 
hacia Europa. Con el tiempo, esos puertos crecieron y se convirtieron en grandes 
ciudades, concentrando servicios, industrias y población en la zona costera, mientras 
que muchas áreas del interior quedaron poco desarrolladas.

En Argentina, los puertos siguen siendo lugares clave para la población, la indus-
tria y la política. Muchas ciudades costeras de Latinoamérica comparten rasgos 
similares: están ligadas a actividades portuarias, tienen alta densidad de población, 
cuentan con una industria importante y su economía se basa, en gran parte, en la 
exportación de materias primas.

Pero esta concentración en la costa también trae problemas. La urbanización, la in-
dustria y el turismo generan presión sobre el ambiente y el patrimonio cultural de 
estas zonas. Además, en muchas ciudades no hay sistemas adecuados para tratar 
las aguas residuales, lo que provoca contaminación en ríos, estuarios y bahías.
Entre los factores que agravan esta situación se encuentran el crecimiento urba-
no sin planificación, los desechos industriales no controlados y el uso excesivo de 
fertilizantes y pesticidas en el campo. Todo esto daña seriamente los ecosistemas 
costeros.

Un claro ejemplo de esta problemática es la ciudad de Bahía Blanca, el sitio selec-
cionado para este Trabajo Final de Carrera, que será analizado a continuación. 

Metrópolis 
América Latina
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La ciudad de Bahía Blanca está ubicada al sureste de la provincia de Buenos 
Aires, dentro de la región pampeana. Según el Censo 2023, cuenta con una 
población de 335.190 habitantes. Ubicada en el partido homónimo, limita al 
este con Coronel Pringles y Coronel Rosales, al oeste con Villarino y Torn-
quist, y al sur con el estuario de Bahía Blanca.

Bahía Blanca se consolidó como un centro importante del sur del país, con 
mucha actividad comercial, cultural, educativa y deportiva. Su economía 
combina el campo con la industria, y su infraestructura terrestre y marítima, 
junto con la cercanía al puerto de Ingeniero White, permite conexiones re-
gionales, nacionales e internacionales.

En los últimos años, Bahía Blanca enfrenta como principal problemática la ex-
pansión urbana hacia las periferias (crecimiento disperso), lo que ha genera-
do alteraciones significativas en el borde rururbano. Este fenómeno evidencia 
la interacción entre lo rural y lo urbano, conformado por áreas comprendi-
das por paisajes rurales dispersos, zonas fluviales como el Arroyo Napostá y 
su vegetación asociada, las cuales sufrieron transformaciones producto del 
crecimiento desordenado de la ciudad. Estos cambios se ven agravados por 
la distribución desigual de recursos y oportunidades, vinculadas a factores 
históricos, decisiones políticas y de planificación urbana. El impacto de este 
crecimiento se manifiesta en la proliferación de barrios privados, chacras, 
asentamientos informales y la conversión del suelo agrícola hacia usos ur-
banos.

Este proceso plantea importantes desafíos, como la fragmentación territo-
rial, la desigualdad y la pérdida de sostenibilidad. A su vez, pone en riesgo 
la permanencia de las comunidades locales, alterando sus modos de vida, 
actividades económicas y tradiciones. Sin embargo, también presenta opor-
tunidades para integrar ambos ámbitos mediante políticas que impulsen 
economías locales, preserven tierras productivas y promuevan un desarrollo 
territorial equilibrado.

Escala INTERMEDIA - Local
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Accesos principales:

La ciudad de Bahía Blanca cuenta con diferentes accesos, los cuales confor-
man puntos estratégicos para la conectividad regional y nacional, debido a 
su rol como nodo urbano del sudoeste bonaerense. Entre ellos se destacan 
las rutas nacionales 3, 33, 35 y 229, y la ruta provincial 51, que vinculan la 
ciudad con localidades del interior provincial, la región patagónica y los prin-
cipales corredores productivos. Todas estas vías convergen en el anillo de 
circunvalación y, consecuentemente, en las principales arterias de circulación 
urbana.
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Conectividad
Análisis de la situación actual de la ciudad de Bahía Blanca

Circulaciones principales y ferrocarril:

Los principales sistemas de circulación se desarrollan a lo largo de la ciudad 
de forma perpendicular al anillo de circunvalación, extendiéndose hasta la 
zona céntrica de la ciudad. Un ejemplo de ello son Av. Colón, Av. Alberto 
Pedro Cabrera y Av. Alem, las cuales en los últimos años han presentado un 
gran crecimiento y despliegue de la actividad comercial de la ciudad.
 
También se puede identificar que la trama urbana se ve atravesada por el sis-
tema de vías de ferrocarril, cuya interacción con el tejido urbano contribuye 
a una notable complejidad en su configuración.



Transporte público: 

A simple vista, se observa una cobertura general en la mayor parte de la 
mancha urbana, excepto en los barrios del noroeste y noreste de la ciudad, 
donde las líneas de colectivos que llegan son limitadas, lo cual no responde 
adecuadamente a las necesidades generadas por los nuevos asentamientos 
urbanos, ubicados en la periferia.

Por otra parte, es importante señalar la existencia de servicios de transporte 
que conectan con localidades cercanas, como Cabildo, General Cerri, Inge-
niero White e incluso el partido de Coronel Rosales.

Bicisendas: 

La ciudad cuenta con un sistema de ciclovías existentes, las cuales represen-
tan una apuesta por la movilidad sostenible y la integración urbana, fomen-
tando el uso de bicicletas como una alternativa de transporte más limpia 
y económica, especialmente en zonas donde el tránsito vehicular es más 
intenso. Su distribución se concentra principalmente en ciertas avenidas y 
calles principales, pero en algunos casos carecen de una interconexión que 
facilite recorridos más extensos y funcionales. Sin embargo, para consolidar 
su impacto positivo, sería fundamental mejorar su conectividad, expandirlas 
a más barrios, y garantizar una infraestructura adecuada que incentive un 
mayor uso por parte de la comunidad.
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Estructura espacial
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Trama urbana:

La ciudad combina una organización diversa según las áreas que la compo-
nen. Su estructura urbana, de traza en damero típico de la colonización espa-
ñola, con calles rectas y una disposición regular que favorece la orientación y 
la conectividad. Hacia las periferias, la trama se transforma, adoptando con-
figuraciones más irregulares que responden al relieve natural, la expansión 
urbana descontrolada y la adaptación a las vías de transporte.

Mancha urbana:

A comienzos del siglo XX, el desarrollo urbano de Bahía Blanca se concen-
traba en el centro, con una expansión hacia el sur impulsada por la actividad 
portuaria, pese a las limitaciones del entorno natural. Con el tiempo, y debi-
do a cambios económicos y políticos, el puerto perdió protagonismo como 
motor de crecimiento, lo que desplazó la expansión urbana hacia el norte.

En la década de 1970 se construyeron conjuntos habitacionales en áreas pe-
riféricas y de menor valor, lo que, sumado al surgimiento de asentamientos 
informales, modificó significativamente la estructura urbana. Ya en los años 
90, la habilitación del Camino de Circunvalación y la Avenida Alberto Cabrera 
mejoró la conectividad entre centro y periferia, favoreciendo un crecimiento 
más marcado hacia la zona alta de la ciudad.

Este patrón de expansión extensiva y de baja densidad ha generado múltiples 
desafíos: fragmentación social, mayores costos de mantenimiento urbano 
y dificultades en el acceso a servicios, especialmente para sectores vulne-
rables alejados del microcentro. Desde 2001, Bahía Blanca muestra esca-
so crecimiento poblacional pero una expansión territorial sostenida, con un 
progresivo deterioro de zonas centrales, agravado por el abandono de áreas 
ferroviarias que debilitan el tejido urbano circundante.

1860 1910

1970 2025
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Usos del suelo:

El centro de la ciudad comprende el núcleo de actividades económicas, so-
ciales y culturales, albergando la mayor concentración de comercios, ofici-
nas administrativas, instituciones educativas y espacios culturales. Esta área 
funciona como el motor de la dinámica urbana, atrayendo a residentes y 
visitantes. En contraste, las periferias tienen un carácter predominantemen-
te residencial, con zonas industriales y logísticas estratégicamente ubicadas 
cerca de las rutas principales y el puerto de Ingeniero White, que conecta la 
ciudad con mercados nacionales e internacionales. Este modelo genera una 
estructura de usos diferenciada, pero también evidencia desafíos de integra-
ción y acceso equitativo a servicios.

Espacios verdes:

Bahía Blanca cuenta con parques y plazas que ofrecen áreas de recreación 
y esparcimiento para sus habitantes, destacando entre ellos el Parque In-
dependencia, Parque de Mayo, y el Paseo de la Mujer, entre otros . Estos 
espacios están distribuidos principalmente en el centro y en barrios consoli-
dados, mientras que en las periferias, especialmente en las zonas de expan-
sión reciente, su presencia es limitada. Sin embargo, la ciudad presenta una 
superficie amplia de espacios verdes sin desarrollo alguno hacia el norte.

Calidad ambiental 
Arroyo Napostá

El arroyo que atraviesa Bahía Blanca nace en las Sierras de la Ventana y 
desemboca en el mar Argentino. Es un recurso ambiental clave por su flora, 
fauna y rol en los espacios verdes urbanos. Sin embargo, la urbanización y 
el entubamiento de tramos han afectado su valor ecológico y su integración 
con la ciudad.

Zonas Residenciales
Zonas Comerciales
Zonas Industriales
Zonas suburbanas residenciales de baja densidad
Áreas de esparcimiento y espacios verdes

Parques y plazas principales
Espacios verdes periferia
Arroyo Napostá
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Escala MICRO - Sitio
El lugar también tiene un valor paisajístico importante gracias al paso del 
Arroyo Napostá, que influye directamente en cómo se piensa el diseño del 
masterplan.

Por otro lado, se nota una fuerte expansión del tejido urbano tanto dentro 
como fuera del Anillo de Circunvalación. En ese contexto, la Avenida Cabrera 
se fue transformando en un corredor con funciones comerciales y de ser-
vicios. Sin embargo, este crecimiento no fue del todo ordenado: se avanzó 
hacia las afueras sin terminar de consolidar bien la zona interna del anillo, lo 
que dejó muchos espacios vacíos entre las construcciones. Esto genera difi-
cultades para llevar servicios básicos a esas áreas, lo cual también representa 
un problema económico.

El lugar elegido para desarrollar el masterplan tiene una superficie de 
1.190.000 m² y está ubicado al noroeste de la ciudad de Bahía Blanca, dentro 
del área que rodea el Anillo de Circunvalación. Es una zona con mucho 
potencial, ya que se trata de un gran espacio libre en las afueras de la ciu-
dad, que se relaciona tanto con el paisaje natural como con la ciudad misma, 
formando un borde urbano complejo, que podemos considerar como una 
zona intermedia.

Este sector también se vuelve más complejo por las importantes calles y 
avenidas que lo rodean, como el Camino de la Carrindanga y la Avenida 
Cabrera. Estas vías son muy distintas entre sí, pero ambas han sido clave en 
el crecimiento de la ciudad en los últimos años, y hoy en día tienen diferentes 
tipos de tránsito y circulación.

En los bordes del área podemos encontrar una mezcla de situaciones urba-
nas: barrios cerrados, casas de fin de semana, zonas ya consolidadas y otras 
que todavía están en proceso de desarrollo.
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Conectividad
El sector analizado destaca por su complejidad en términos de conectividad, 
marcada por la coexistencia de vías de circulación con características con-
trastantes, clasificadas según las diferentes velocidades de su tráfico. Como 
vía principal se encuentra la Autovía Atilio Fruet, que forma parte del anillo 
de circunvalación, soporta un importante flujo de tránsito pesado, con una 
velocidad máxima de 80 km/h, y a su vez divide el sitio en dos sectores. Ade-
más, es importante resaltar la presencia del paso del ferrocarril, el cual atra-
viesa el área de manera perpendicular, constituyendo junto con la autovía las 
principales conexiones regionales de la ciudad.

En sentido perpendicular, se encuentra el Camino de La Carrindanga, cuya 
circulación vehicular es moderada con una velocidad máxima de 60 km/h, 
acorde a los usos residenciales predominantes en la zona. Por otro lado, 
paralela a la misma se encuentra Avenida Cabrera, la cual presenta un flujo 
vehicular significativamente más intenso, asociado a su entorno mayormen-
te comercial. Estas dos vías están conectadas a través de la calle Hugo Acu-
ña y el paso Vanoli. 

Estructura espacial 
El área combina barrios tradicionales como Aldea Romana (sobre Avenida 
Cabrera) y La Cañada, El Maitén y Los Muñecos (cercanos al Camino de la 
Carrindanga), con desarrollos más recientes y privados como La Reserva y 
Solares Norte, ubicados junto a la Autovía Atilio Fruet. La trama urbana aún 
no está completamente consolidada y presenta espacios vacíos, propios de 
un crecimiento disperso.

El sector se divide en zonas con distintos usos. En el centro se ubica una 
gran área verde sin urbanizar, que acompaña el arroyo Napostá y tiene po-
tencial para convertirse en un espacio de esparcimiento.
Sobre Avenida Cabrera se concentra una zona comercial con locales de me-
diana y gran escala, actualmente en expansión. En la autovía se encuentra 
una zona destinada a servicios y obras viales.

Entre los principales equipamientos se destacan el Paseo del Sol (comercial), 
el Dow Center (educativo, deportivo y recreativo) y el CONICET (investigación 
científica). También hay viveros en el Camino de la Carrindanga.

Via 
regional

Vias 
principales

Via 
secundaria

Tren
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Densidad
Además de la zonificación y los distintos usos presentes en el sector, en el 
mismo se pueden identificar cuatro tipos de densidades diferentes: densidad 
baja, media/baja, media y media/alta.

Con respecto a la densidad baja, la misma se caracteriza por albergar Casas 
Quinta como es el caso del barrio Los Muñecos, donde predomina el vacío 
por sobre el lleno. Consecuentemente, posee la densidad más baja entre los 
barrios analizados anteriormente. Además, presenta una trama regular, don-
de la mayor parte de los lotes se encuentran edificados.

En cuanto a la densidad media/baja, esta se encuentra comprendida por 
barrios de trama urbana regular conformada por una cuadrícula. La misma 
no se encuentra totalmente consolidada, pudiéndose observar múltiples lo-
tes sin edificar y con proporciones variables, con viviendas construidas sobre 
medianera. Un ejemplo de ello son los barrios Aldea Romana y La Cañada.

En relación a la densidad media, la misma comprende un tejido urbano que 
se encuentra consolidado y son pocos los lotes que se encuentran sin edi-
ficar. Dentro de la morfología de los mismos, existe una proporción pareja 
entre superficie cubierta y superficie libre, con la existencia de retiros late-
rales. Como ejemplo, se puede mencionar, los barrios Solares Norte y La 
Reserva, los cuales adquieren la característica de ser barrios cerrados.

Por último, la densidad media/alta se caracteriza por bloques comerciales 
de gran superficie, los cuales buscan atender grandes demandas relaciona-
das con el flujo de personas y actividades comerciales, con zonas diferencia-
das para público y logística.

DENSIDAD MEDIA / ALTA DENSIDAD MEDIA DENSIDAD MEDIA/BAJA DENSIDAD BAJA

Corte urbano

Densidad 
Baja

Densidad 
Media/baja

Densidad 
Media

Densidad 
Media/alta

Trama regular con 
predominio de vacío  

sobre lleno

Cuadrícula regular, 
consolidación parcial, 

lotes vacíos

Relación equilibrada 
entre superficie libre 

y construida

Alta ocupación del 
lote, flujo intenso 

de personas, zonas 
diferenciadas

100m

100m

100m

300m



Calidad ambiental
El área analizada presenta una gran variedad de paisajes, donde conviven sectores naturales y espacios 
intervenidos por el ser humano representados por valles, arroyos, áreas urbanas y estepas. Esta mezcla 
genera un ambiente diverso, con zonas que cumplen funciones clave para el equilibrio ecológico.

Una parte importante del terreno está cubierta por vegetación baja típica de la región pampeana, como 
cortadera y paja vizcachera. Estas plantas ayudan a regular el clima, proteger el suelo y mantener la bio-
diversidad, especialmente en las áreas con menor intervención urbana.

En las zonas más bajas del terreno, el relieve forma suaves pendientes que desembocan en el Arroyo 
Napostá. Esta área funciona como corredor ecológico, con una vegetación distinta del resto del sector, 
donde predominan especies como el tamarisco. Además de su valor paisajístico, esta zona cumple fun-
ciones clave en la dinámica hídrica del área: regula el escurrimiento superficial y sirve de hábitat para 
peces y otras especies.

Sin embargo, este entorno natural se ve presionado por el crecimiento urbano y la falta de infraestructura 
adecuada. Las crecidas frecuentes del arroyo durante lluvias intensas afectan la conectividad del sector 
y representan un riesgo para las zonas cercanas, como ocurre en el Paso Vanoli.

Para cuidar el ambiente de la zona, es importante mantener un buen equilibrio entre los espacios natu-
rales, el control del agua de lluvia y las nuevas construcciones. Esta mirada integrada será clave a la hora 
de proyectar un masterplan sostenible.
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CRECIDA 1 - ARROYO NAPOSTÁ

CRECIDA 2 - ARROYO NAPOSTÁ

CRECIDA 3 - ARROYO NAPOSTÁ
Estepas

Paja vizcachera

Tamariscos Arroyo

Cortadera

Áreas 
urbanas

Corte urbano del sector



Mapa de oportunidades
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Conectividad
Estructural

Integración
este-oeste y
norte-sur con 

movilidad sostenible

Crecimiento Vial 
Regional

Autovía con potencial 
regional

Integración urbana
con espacio verde y 

paisaje natural 
Revalorizar la relación ciu-
dad-naturaleza mediante la 
conexión con áreas verdes, 
barrios existentes y cursos 

de agua

Desarrollo de Polos
de Actividad

Dow Center y CONICET 
como núcleos educativos y 

deportivos

Aprovechamiento del
Arroyo Napostá

Recreación, corredor ecoló-
gico y mitigación de inun-

daciones

Estación de Transfe-
rencia Ferroviaria

Refuncionalización para 
pasajeros y nodo de trans-

porte

Continuidad de
Av. Cabrera

Consolidación del eje 
de circulación rápida

Expansión
Comercial y de 

Servicios
Potencial comercial 

en Av. Cabrera y Atilio 
Fuet

Consolidación de 
Vacíos Urbanos

Uso mixto para centrali-
dades barriales

Paisaje productivo y 
natural protegido 

Valorizar el paisaje con inter-
venciones mínimas, preser-
vando flora y fauna nativa



  03.03.  
MasterplanMasterplan



Idea conceptual

Previo a la implementación del plan urbano, se realizó un análisis detallado 
de distintas ciudades y sus configuraciones. Se estudiaron las metodologías 
aplicadas por diversos grupos y arquitectos reconocidos, como los CIAM, 
TEAM X y Rem Koolhaas. Este proceso permitió comprender mejor la escala 
urbana y su vínculo con los equipamientos, las infraestructuras y los servicios.

Rem Koolhaas será el principal referente elegido para desarrollar el análisis 
urbano. Sin embargo, los otros estudios aportan elementos clave para eva-
luar aspectos como el espacio público, los lugares de encuentro y la escala 
adecuada de estos, teniendo en cuenta al peatón, el vehículo y la integración 
de la naturaleza en el entorno urbano.

El masterplan toma como punto de partida la propuesta urbana Melun-Sé-
nart (1987), desarrollada por Koolhaas. Dicha propuesta se basa en una es-
tructura compuesta por Bandas programáticas (que organizan los usos) y 
Vectores (que establecen las conexiones). Estas bandas se relacionan entre sí 
y con lo que queda por fuera de ellas: las Interbandas. Las bandas aseguran 
la gestión autónoma y el desarrollo urbano de las interbandas, generando 
un sistema flexible y dinámico, en lugar de uno rígido y cerrado. En este en-
foque, el tiempo se incorpora como un factor activo, y la cercanía entre ban-
das estimula la interacción y la mezcla de funciones. Cada banda sigue una 
trayectoria según el contexto, intersectándose con otras y formando nodos. 
Así se genera un sistema de interbandas que adopta formas irregulares, con 
una tensión entre aislamiento y yuxtaposición que enriquece su complejidad 
y potencial.

A partir de este enfoque, se plantea nuestro masterplan tomando como base 
metodológica la propuesta de Koolhaas, reinterpretando sus conceptos y 
adaptándolos al contexto actual de la ciudad de Bahía Blanca.

TFC | CENTRO COMUNITARIO DE ADULTOS MAYORES

UNS | ALMA CATALDO 26

SISTEMA DE BANDAS
PROGRAMÁTICAS

SISTEMA DE VECTORES

SISTEMA DE CONTACTO SISTEMA DE
INTERBANDA

ORGANIZACIÓN ESPACIAL INTERVENCIÓN URBANA RESOLUCIÓN TÉCNICA
BANDA RURAL PRODUCTIVA VIVIENDAS

MELUN SENART(1987) CIUDAD DE DITROIT(1967) LACATON & VASSAL(1993) CIUDAD JARDÍN, TAPIOLA

REFERENTES

MARCO CONCEPTUAL



COMPLEMENTARIO
A DOW CENTER

VÍAS VEHICULARES
ARTICULADORAS

PROMOCIONAR LA
ECONOMÍA LOCAL A

TRAVÉS DE MERCADOS

REFUNCIONALIZACIÓN 
DEL TREN

DIVERSIFICAR LA
OFERTA RESIDENCIAL

ACTIVIDADES
COMPLEMENTARIAS

A RESIDENCIA

Propuesta urbana
Estrategias de Masterplan
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Se plantea que el borde norte de Bahía Blanca puede mejorar de manera 
significativa si se reorganiza a partir de un sistema claro de bandas progra-
máticas. Estas bandas, conectadas entre sí por un corredor ambiental y por 
una red de movilidad sustentable, permiten dar orden a un sector que hoy 
se percibe disperso, fragmentado y sin continuidad urbana.

La propuesta considera que, al articular paisaje, equipamientos, espacio pú-
blico y movilidad metropolitana dentro de una misma estructura, es posible 
generar una centralidad nueva y más equilibrada. Esto supone transformar 
vacíos sin uso en áreas activas, mejorar las conexiones entre barrios y reforzar 
la presencia del Arroyo Napostá como elemento integrador.

En este sentido, se entiende que la relación ciudad–naturaleza puede actuar 
como un motor de consolidación territorial, capaz de orientar el crecimiento 
futuro del borde norte hacia un modelo más accesible, conectado y ambien-
talmente coherente.



PEATONAL 30 KM/H PEAT.

PEATONAL 80 KM/H PEATONAL 30 KM/H30 KM/H

PEATONAL PEAT. 30 KM/H30 KM/HPEATONAL PEATONAL PEATONAL60 KM/H TREN

La conectividad del masterplan se organiza a partir de una jerarquización de 
infraestructuras que articula distintas escalas de movilidad. La Autovía Atilio 
Fruet funciona como vía regional rápida, asegurando la vinculación del área 
con el sistema metropolitano.

A nivel urbano, el Camino La Carrindanga y la Avenida Cabrera estructuran 
la accesibilidad principal al conjunto, complementados por nuevas trazas 
proyectadas que refuerzan la continuidad del sistema vial. La red de vías 
secundarias resuelve la accesibilidad de proximidad, acompañando en parte 
el arroyo Napostá y generando conexiones transversales que fortalecen la 
permeabilidad del sector.

Conectividad
En paralelo, el paseo lineal asociado al cauce del arroyo Napostá organiza 
una red continua de sendas peatonales y bicisendas, conectando transver-
salmente los distintos programas urbanos y reforzando la relación entre mo-
vilidad, paisaje y espacio público.

La refuncionalización del sistema ferroviario, junto con la incorporación de 
una estación de transferencia, consolida un esquema de movilidad multi-
modal, integrando transporte vehicular, ferroviario, peatonal y de cercanía, 
y posicionando al área como un nodo urbano estratégicamente conectado.

Tipología I

Tipología II

Tipología III
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El proyecto organiza su estructura territorial a partir de bandas urbanas dife-
renciadas según niveles de densidad, estableciendo un gradiente progresivo 
entre ámbitos productivos y paisajísticos y sectores de consolidación urbana.

Las bandas de baja densidad están conformadas por la banda productiva y 
la banda paisajística asociada al arroyo Napostá. La primera integra merca-
dos, huertas y talleres vinculados al desarrollo agropecuario, mientras que la 
segunda prioriza el paisaje y el espacio público, incorporando áreas verdes, 
recorridos recreativos y movilidad blanda. Ambas presentan baja ocupación 
edilicia y cumplen un rol estructurante en la relación entre producción, am-
biente y ciudad.

Las bandas de densidad media incluyen la banda residencial, la banda cívica 
y la banda educativa y deportiva, configurando un tejido urbano equilibrado 
y de uso cotidiano. Integran viviendas de media densidad, equipamientos 
institucionales y culturales, así como espacios educativos, deportivos y de 
salud, en articulación con equipamientos existentes como el Dow Center y 
una red de servicios de proximidad.

Finalmente, las bandas de alta densidad, correspondientes a la banda admi-
nistrativa y la banda comercial, concentran actividades de gestión, servicios, 
comercio y usos mixtos, conformando un sector de centralidad y mayor in-
tensidad urbana dentro del sistema urbano-metropolitano.

Densidad
El arroyo Napostá funciona como el gran estructurador paisajístico del pro-
yecto: un corredor ecológico que organiza el territorio y, al mismo tiempo, 
se convierte en un espacio público central para la ciudad. Su presencia guía 
la implantación de los edificios, ordena las circulaciones y aporta un soporte 
ambiental continuo a lo largo del recorrido.

El borde inmediato del arroyo se consolida como un paseo verde lineal, don-
de las sendas peatonales y bicisendas permiten un desplazamiento seguro 
y constante incluso frente a crecidas, actuando como una infraestructura hí-
brida entre espacio público y sistema de protección hidráulica. La vegetación 
nativa propuesta en estos bordes mejora la infiltración, reduce la erosión y 
aporta sombra, confort térmico y habitats para especies locales.

Este sistema articula los espacios naturales con los urbanos, generando una 
red integrada de áreas verdes que mejora la calidad del aire, regula las tem-
peraturas y aporta continuidad paisajística. La propuesta pone en valor al 
arroyo como una pieza identitaria, reforzando una lectura ecológica y cultural 
del territorio.

La incorporación de áreas recreativas, deportivas y gastronómicas dentro 
del paseo favorece la apropiación cotidiana del paisaje, promoviendo usos 
diversos y accesibles para todas las edades. Estos programas activan el es-
pacio público, fortalecen la relación entre comunidad y ambiente y generan 
condiciones para una vida urbana más saludable.

Calidad ambiental
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Estructura urbana 1- Banda paisajística: Estructura el sistema ambiental y recreativo del con-
junto a partir del curso del arroyo Napostá, integrando espacios verdes, sen-
deros peatonales y ciclovías, áreas de descanso y contacto con la naturaleza. 
Funciona como corredor ecológico y paisajístico que mejora la calidad am-
biental, regula la relación con el agua y articula las distintas bandas, consoli-
dando un ámbito de esparcimiento, identidad territorial y continuidad verde 
a escala urbana.

2- Banda productiva: Conforma el sector orientado a la producción, innova-
ción y desarrollo agropecuario, integrando huertas, mercados, equipamientos 
de investigación y espacios de trabajo vinculados al ámbito rural-productivo. 
Su baja densidad y su relación directa con el paisaje permiten una transición 
controlada entre el entorno natural y las áreas urbanizadas.

3- Banda administrativa: Reúne los equipamientos institucionales y de ges-
tión urbana, conformando un frente activo que articula servicios, oficinas 
públicas, centros administrativos y actividades vinculadas a la organización 
territorial. Su presencia consolida un área representativa que ordena y jerar-
quiza el conjunto.

4- Banda cívica: Aglutina los equipamientos culturales y comunitarios de 
mayor escala, como centros culturales, auditorios, museos, anfiteatros y es-
pacios para eventos públicos. Su carácter abierto la convierte en un ámbito 
de encuentro social que refuerza la identidad colectiva y la vida pública.

5- Banda comercial: Integra usos mixtos vinculados al comercio, los servi-
cios y la actividad cotidiana, con espacios de escala barrial y metropolitana. 
Es una banda activa que genera movimiento constante y aporta diversidad 
funcional al sector.

6- Banda residencial: Compuesta por viviendas de media densidad y es-
pacios de proximidad, busca consolidar una comunidad diversa con acceso 
directo a servicios, equipamientos y áreas verdes. Su organización permite 
un equilibrio entre vida cotidiana, accesibilidad y calidad espacial.

7- Banda educativa y deportiva: Articula equipamientos vinculados al 
aprendizaje, el entrenamiento y el bienestar, complementando al Dow Cen-
ter y ampliando su alcance con centros comunitarios, espacios de salud y 
áreas recreativas. Funciona como un polo formativo y de cuidado dentro del 
sistema urbano.

La organización general del masterplan se basa en una estructura de bandas 
urbanas independientes, cada una con un rol específico dentro del sistema, 
pero articuladas entre sí para conformar un territorio coherente, accesible y 
funcional.
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Fundamento 
teórico

El enfoque teórico del proyecto parte de una mirada sensible e integral sobre 
el envejecimiento, entendiendo la arquitectura como una herramienta capaz 
de acompañar las distintas etapas de la vida. Desde esta perspectiva, el pro-
yecto asume un rol activo en la construcción de entornos que favorezcan la 
autonomía, el encuentro y el bienestar emocional de las personas mayores, 
atendiendo no solo a criterios funcionales, sino también a las experiencias, 
percepciones y sensaciones que el espacio es capaz de generar.

El proyecto se concibe como un dispositivo arquitectónico que habilita vín-
culos, tiempos compartidos y recorridos claros, donde la escala, la luz natural 
y la relación con el paisaje adquieren un papel central en la conformación de 
un ambiente de calma, seguridad y cercanía. Estas decisiones proyectuales 
encuentran sustento en la reflexión de Alberto Campo Baeza en Pensar con 
las manos, donde el acto de proyectar se entiende como una síntesis entre ra-
zón, intuición y experiencia sensible, integrando pensamiento y materialidad.

Desde esta perspectiva, el proyecto busca equilibrar lo técnico con lo sensi-
ble, articulando funcionalidad, claridad espacial y bienestar emocional. Ese 
equilibrio constituye la base teórica sobre la que se apoyan las decisiones 
proyectuales que siguen: la fragmentación del volumen, la presencia del cen-
tro verde, la luz natural como protagonista y la continuidad entre interior, 
exterior y paisaje. Todo esto con el objetivo de que la arquitectura no solo 
resuelva, sino que también acompañe, contenga y emocione.
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Arquitectura como herramienta
para mejorar la vida



Referentes proyectuales
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Nuevo ayuntamiento de Tallinn en Estonia.
Bjarke Ingels Group - BIG

01 Referente morfológico

Orfanato municipal de Ámsterdam. 
Aldo Van Eyck
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Referente espacio central-Circulación

Edificio híbrido de Pekín / Linked Hybrid. 
Steven Holl

03 Referente envolvente

Campus Urbano para la Universidad Bocconi. 
Kazuyo Sejima + Ryue Nishizawa - SANAA
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El Nuevo Ayuntamiento de Tallinn se emplaza en un 
sector estratégico de la ciudad, en una zona de tran-
sición entre el casco histórico, los espacios verdes pe-
rimetrales y los desarrollos urbanos contemporáneos. 
El proyecto surge de un concurso internacional con 
el objetivo de redefinir el rol del edificio público, in-
corporándolo como parte activa del sistema urbano 
y del espacio colectivo.

Desde esta perspectiva, el ayuntamiento se concibe 
no solo como sede administrativa, sino como una in-
fraestructura cívica que organiza relaciones urbanas, 
recorridos y usos públicos, reforzando su carácter ac-
cesible e integrador dentro de la ciudad.

Referentes morfológicos

El proyecto desarrolla una jerarquización clara den-
tro del conjunto, donde una de las piezas asume un 
mayor protagonismo vertical, funcionando como 
referencia y punto de orientación urbana. Esta deci-
sión permite identificar el edificio dentro del tejido 
sin recurrir a gestos monumentales, construyendo 
una presencia reconocible y legible.

A su vez, se establece una gradación vertical pro-
gresiva entre las distintas partes del conjunto, ge-
nerando una transición de alturas que acompaña la 
escala del entorno y ordena el sistema general. Esta 
gradación refuerza la lectura continua del edificio y 
favorece una percepción equilibrada entre unidad 
y diversidad.

En planta, la organización se estructura a partir de 
un núcleo central y una disposición perimetral que 
define accesos múltiples y recorridos claros desde 
distintos puntos de la ciudad. Esta configuración 
permite una circulación fluida y comprensible, re-
forzando la idea de edificio abierto, atravesable y 
vinculado al espacio público.

Nuevo ayuntamiento de Tallinn en Estonia.
Bjarke Ingels Group - BIG



El Orfanato Municipal de Ámsterdam, proyectado por 
Aldo van Eyck, se localiza en la periferia sur de la ciudad, 
en un contexto urbano de baja densidad. El proyecto 
fue concebido como una institución destinada a la vida 
cotidiana de niños y adolescentes, donde la arquitec-
tura asume un rol activo en la construcción de rela-
ciones sociales, orientación y sentido de pertenencia. 
 
Desde esta mirada, el edificio se entiende como un 
sistema de espacios habitables más que como una 
pieza institucional única, priorizando la experiencia 
del usuario, la escala próxima y la apropiación coti-
diana del espacio.

La organización del proyecto se estructura a partir 
de una retícula de módulos bajos y repetitivos, dis-
puestos de manera horizontal, que conforman un 
sistema continuo y accesible. Esta lógica permite 
una lectura clara del conjunto, evitando jerarquías 
rígidas y favoreciendo la comprensión espacial.

Los patios y espacios comunes intermedios cum-
plen un rol central al unificar el sistema modular, 
funcionando como ámbitos de encuentro, pausa 
y transición entre interior y exterior. Estos vacíos 
no actúan como espacios residuales, sino como 
elementos activos que ordenan el funcionamiento 
general.

La red de conexiones directas y articuladas entre 
los distintos sectores refuerza la continuidad espa-
cial y la orientación, permitiendo recorridos claros y 
múltiples alternativas de circulación. Esta estructura 
genera una experiencia cotidiana amable, donde 
cada espacio se reconoce fácilmente dentro de un 
conjunto coherente y de escala humana.

Orfanato municipal de Ámsterdam. 
Aldo Van Eyck
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Linked Hybrid es un complejo mixto diseña-
do por Steven Holl ubicado en Beijing, China, 
junto al antiguo perímetro de la ciudad. El pro-
yecto, completado entre 2003 y 2009, combina 
residencias, servicios públicos, equipamientos 
y espacios abiertos en un desarrollo que supe-
ra los 220 000 m². Con más de 2 500 habitantes 
y múltiples programas integrados, se concibe 
como una “ciudad abierta dentro de la ciudad”, 
promoviendo recorridos públicos, encuentros 
y conexiones entre espacios interiores y urba-
nos.

Referente espacio central - Circulación

El complejo articula su organización en torno a un 
vacío central activo que funciona como corazón 
colectivo del conjunto. A nivel de suelo, pasajes 
abiertos invitan al tránsito peatonal desde y hacia 
el espacio público circundante, activando el entor-
no y favoreciendo la continuidad urbana.

Más allá de la planta baja, la composición espacial 
se estructura mediante recorridos fluidos y multi-
direccionales, conectando distintos sectores pro-
gramáticos a través de pasajes cruzados y vínculos 
entre niveles. Esta red de circulaciones no es lineal, 
sino que genera múltiples relaciones visuales y fun-
cionales entre espacios, promoviendo el encuentro 
y la interacción social.

El espacio central, visible en los diagramas, actúa 
como nodo organizador que vincula accesos, acti-
vidades y circulaciones, reforzando la continuidad 
entre interior y exterior. Esta lógica permite que 
el proyecto funcione como un sistema integrado 
donde cada sector se reconoce dentro de un tejido 
dinámico y orientable.

Edificio híbrido de Pekín / Linked Hybrid. 
Steven Holl
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El Campus Urbano para la Universidad Bocconi se 
ubica en Milán, Italia, en un área urbana consoli-
dada. El proyecto se inserta como una extensión 
del tejido existente, articulando edificio y espacio 
público, y construyendo una relación controlada 
entre interior y ciudad mediante operaciones de 
borde y transición.

Referente envolvente

La envolvente se plantea como una piel continua modulada, 
conformada por chapa microperforada sinusoidal, compuesta 
por elementos repetitivos que varían su curvatura y separación.

Esta piel actúa como un filtro ambiental, permitiendo regular 
el ingreso de luz, reducir contrastes y controlar las visuales, ga-
rantizando privacidad sin perder transparencia. La modulación 
genera un ritmo constante que aporta profundidad y control 
lumínico, construyendo una atmósfera interior confortable, le-
gible y contenida, al mismo tiempo que ofrece una fachada 
homogénea, amable y equilibrada hacia el entorno.

Campus Urbano para la Universidad Bocconi. 
Kazuyo Sejima + Ryue Nishizawa - SANAA
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Análisis de
emplazamiento

La incorporación del Centro Comunitario para Adultos Mayores dentro 
de la banda educativa y deportiva del masterplan permite consolidar 
un nuevo punto de actividad en el sector norte de Bahía Blanca. Su ubi-
cación vincula equipamientos existentes —como el Dow Center— con 
los futuros programas productivos, cívicos y residenciales, reforzando la 
continuidad entre áreas urbanas hoy fragmentadas.

El emplazamiento elegido aprovecha la proximidad al Arroyo Napostá, 
permitiendo que el proyecto se abra hacia el paisaje y actúe como arti-
culador entre el parque y la trama urbana. La implantación de los cinco 
volúmenes acompaña las orientaciones, define frentes activos hacia los 
senderos y genera un borde construido que ordena los accesos peato-
nales y vehiculares del sector.

La presencia del centro verde elevado continúa la lógica del corredor 
ecológico del arroyo, incorporando vegetación y espacios públicos den-
tro del edificio y extendiendo el paisaje hacia la ciudad. De este modo, 
el centro comunitario no solo responde a una necesidad social, sino que 
se convierte en un elemento que organiza el territorio, mejora conecti-
vidades y consolida un vínculo más fuerte entre la ciudad, el parque y 
el masterplan.



Estrategias proyectuales
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SITIO PAISAJE

USUARIO

NATURALEZA COMUNIDAD

CIUDAD
Conectar

(parque-ciudad-tejido
urbano)

Integrar
(verde-parque- 

continuidad ambiental)

Articular 
(espacios intermedios-
circulaciones-vínculos)

IDEA ESTRATEGIA RESULTADO

El proyecto se concibe a partir del reconocimien-
to de tres fuerzas principales del sitio: la presen-
cia de la ciudad, el paisaje del arroyo y la vida 
comunitaria del entorno, entendiendo a la arqui-
tectura como un espacio colectivo al servicio de 
los adultos mayores.
La propuesta busca articular estos tres sistemas 
para construir un ámbito cotidiano, accesible y 
cercano para sus usuarios.

Las decisiones proyectuales se organizan en tres accio-
nes complementarias:
- Conectar: reforzar la continuidad entre parque, ciudad 
y tejido urbano mediante recorridos claros.
- Integrar: extender el paisaje hacia el interior del pro-
yecto, generando continuidad ambiental.
- Articular: conformar espacios intermedios y circulacio-
nes que vinculan los volúmenes y ordenan el funciona-
miento del conjunto.

El proyecto integra usuario, sitio y paisaje en un sis-
tema claro y accesible. Los cinco volúmenes se orga-
nizan alrededor de un centro verde que estructura las 
actividades y hace legible el recorrido. Los patios y 
espacios intermedios generan una continuidad entre 
interior y exterior, promoviendo movimiento, descan-
so y encuentro.
El conjunto se vincula al paisaje del Napostá y acom-
paña de manera amable la vida cotidiana de los adul-
tos mayores.
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La organización del conjunto surge de la rela-
ción entre la calle principal, orientada al par-
que y al frente público, y la calle secundaria, 
destinada al acceso vehicular sin interferir con 
lo peatonal. Esta disposición distingue lo co-
munitario de lo técnico y refuerza la conexión 
directa con el espacio verde.

El centro verde elevado extiende el paisaje del 
parque dentro del proyecto, generando una 
continuidad vegetal hacia la zona urbana ha-
bitada. Este gesto crea un corredor que vincula 
parque y ciudad, integrando naturaleza, reco-
rridos y actividades en un sistema único que 
articula el conjunto.

La disposición escalonada garantiza ilumina-
ción constante en el centro verde y evita som-
bras sobre el espacio común. Las piezas más 
bajas hacia el norte y las más altas hacia el fon-
do permiten mantener vistas abiertas hacia el 
parque, creando un ambiente luminoso, per-
meable y conectado con su entorno natural.

Estructura Urbana y
Accesibilidad

Sistema Paisajístico y
Continuidad Ambiental

Configuración Volumétrica y
Asoleamiento



Composición morfológica
Evolución formal
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Ruptura del bloque compacto 
El bloque se fragmenta para abrirse al entorno.

División en cajas 
Se definen volúmenes independientes y flexibles.

Redistribución dinámica 
Las cajas se separan generando un espacio central de 
encuentro.

Diferenciación volumétrica 
Cada volumen adopta distintas alturas para dar ritmo y 
jerarquía.

Apertura del espacio central 
Surge un patio verde elevado que conecta naturaleza y 
ciudad.

Resultado final 
El conjunto se integra mediante circulaciones que unifican 
los volúmenes.
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Implantación de los cinco volúmenes 
 
Los cinco volúmenes se ordenan a partir de la modulación, 
garantizando una lógica común de apoyo, proporción y 
lectura del conjunto.

Grilla base 6x6 m 
 
Se define una trama modular de 6×6 m que organiza la 
estructura, las circulaciones y la configuración general del 
proyecto.

Núcleos y conexión en subsuelo 
 
Cada volumen incorpora su núcleo vertical, y todos se 
vinculan en el subsuelo, donde se ubica la cochera y se 
concentra la circulación técnica.

Conexiones en altura entre volúmenes 
 
En los niveles superiores se incorporan pasarelas que unen 
los volúmenes, permitiendo recorridos continuos y un fun-
cionamiento articulado.

Centro verde 
 
Se destaca el espacio verde central como pieza estructura-
dora del conjunto, integrándose a la modulación y funcio-
nando como pulmón y articulador entre los volúmenes.

Planta general del conjunto 
 
Se presenta la síntesis del sistema: modulación, accesos, 
conexiones en subsuelo y en altura, el centro verde y la 
relación integral entre todos los volúmenes.
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Propuesta programática
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El principal objetivo del desarrollo del programa es implicar a las personas 
mayores como sujetos activos de la sociedad, por lo que se vuelve crucial la 
creación de actividades en las cuales los adultos mayores puedan participar 
activamente, promoviendo un envejecimiento activo y facilitando la creación 
de entornos inclusivos.

 CUIDADO Y VITALIDAD

 BIENESTAR ACTIVO

 CONEXIÓN Y GESTIÓN

 ENCUENTRO Y CULTURA

Taller de pintura ........................................ ............................................................ 310m2

Taller de cerámica .................................................................................................. 310m2

Taller literario / participativo ................................................................................ 120m2

Taller de música ..................................................................................................... 310m2

Taller de confección ............................................................................................... 220m2

Taller de fotografía ................................................................................................ 170m2

Taller de hortifloricultura ........................................................................................ 170m2

Sala de juegos ...................................................................................................... 185m2

Sala de cine ............................................................................................................. 70m2

Recepción bar café ................................................................................................ 315m2

Comedor ............................................................................................................... 350m2

Sala de conferencias ............................................................................................... 80m2

Oficinas administrativas ......................................................................................... 190m2

Oficinas para docentes ........................................................................................... 80m2

Salas y espacios de terapias complementarias ...................................................... 260m2

Consultorios de salud preventiva ........................................................................... 275m2

Cocina ................................................................................................................... 160m2

Depósito .................................................................................................................. 50m2

Sala de máquinas .................................................................................................. 805m2

Núcleos sanitarios ................................................................................................ 1000m2

Circulación ........................................................................................................... 4150m2

Cochera ............................................................................................................... 3200m2

TOTAL ............................................................................................................ 15.010m2

Hidroterapia .......................................................................................................... 220m2

Kinesiología ........................................................................................................... 200m2

Gimnasio adaptado ............................................................................................... 220m2

Sala de yoga ......................................................................................................... 140m2

Coworking y punto de encuentro ............................................................................ 430m2

Biblioteca y sala de lectura ..................................................................................... 420m2

Feria y mercado ..................................................................................................... 350m2

Sala de usos múltiples ........................................................................................... 250m2

 CREATIVIDAD Y COMUNIDAD

 SERVICIOS
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Cortes urbanos

Parque - Arroyo Napostá
Centro comunitario

Trama urbana

Dow center
Centro comunitario

Playón deportivoNodo de salud y rendimiento

B

A

A

B

Corte urbano A-A

Corte urbano B-B



Documentación 
Plantas, vistas y cortes
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Planta subsuelo. ESC: 1:350

1. Cochera
2. Sala de máquinas

 1

 2

 2

 2

 2
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Planta baja. ESC: 1:350

1. Bar/café
2. Cocina
3. Baño
4. Recepción
5. Sala de hidroterapia
6. Vestuario
7. Gimnasio adaptado
8. Consultorios médicos
9. Terapias alternativas
10. Sala de cine
11. Sala de juegos
12. Oficinas
13. SUM
14. Coworking

 1
 2

 3

 3

 3

 3

 3

 4

 4

 4

 4

 5

 6

 6

 7

 8

 8

 9

 9

 8

10

11

12

12

13

14

14

14

13
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Interior- Recepción Interior- Café

Interior- Café Semi cubierto - Café
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Primer piso. ESC: 1:350

1. Comedor
2. Cocina
3. Baño
4. Gimnasio adaptado
5. Consultorios medicos
6. Talleres comunitarios
7. Oficinas
8. Coworking
9. Sala de lectura

 1

 2

 3

 3

 3

 3

 3

 4  5

 5

 5

 5

 5

 5

 5

 5

 5

 5

 6

 6  6

 6

 8  8  8

 7

 9
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Interior- Consultorio médico Interior- Sala yoga

Interior- Sala hidroterapia Interior- Gimnasio
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Segundo piso. ESC: 1:350

1. Oficinas administrativas
2. Baño
3. Sala de yoga
4. Terraza verde
5. Sala de máquinas
6. Talleres comunitarios
7. Sala de lectura

 1

 1
 1 1

 2

 2

 2

 2

 3

 3

 4

 5

 6

 6  6

 6

 1

 1
 7

 7

 7
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Interior- Área de estar
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Tercer piso. ESC: 1:350

1. Baño
2. Oficinas administrativas
3. Sala de máquinas
4. Talleres comunitarios
5. Sala de exhibición
6. Biblioteca
7. Sala de lectura

 1

 1

 1

 2

 2
 2 2

 3

 4

 4

 4

 4

 5

 6

 7
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Interior- Taller comunitario Interior- Taller comunitario

Interior- Taller comunitario Interior- Taller comunitario
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Cuarto piso. ESC: 1:350

1. Sala de máquinas
2. Baño
3. Biblioteca
4. Sala de lectura
5. Talleres comunitarios

 1

 2

 4

 4

 3

 2

 5

 5  5

 5
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Interior- Taller comunitario Interior- Taller comunitario

Interior- Sala de exhibición Interior- Biblioteca
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Quinto piso. ESC: 1:350

1. Sala de máquinas
2. Baño
3. Talleres comunitarios

 1

 2

 3

 3

 3
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Interior- Área de estar
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Sexto piso. ESC: 1:350

1. Baño
2. Talleres comunitarios

 1

 2

 2

 2



TFC | CENTRO COMUNITARIO DE ADULTOS MAYORES

UNS | ALMA CATALDO 72

Interior- Área de estar Interior- Oficina administrativa

Interior- S.U.M. Interior- Sala de juegos
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Septimo piso. ESC: 1:350

1. Sala de máquinas
2. Feria

 1

 2
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Exterior- Taller de hortifloricultura
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Exterior- Taller de hortifloricultura
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Planta de techos. ESC: 1:350
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Vista lateral derecha. ESC: 1:350

Vista principal. ESC: 1:350
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Vista lateral izquierda. ESC: 1:350

Vista posterior. ESC: 1:350
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Corte B-B. ESC: 1:350

Corte A-A. ESC: 1:350
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Corte D-D. ESC: 1:350

Corte C-C. ESC: 1:350



  05.05.  
ResoluciónResolución
estructural y constructivaestructural y constructiva



TFC | CENTRO COMUNITARIO DE ADULTOS MAYORES

UNS | ALMA CATALDO 82

Sistema estructural
Las decisiones material–constructivas del proyecto acompañan la lógica ge-
neral de la propuesta, entendiendo a la materialidad como un recurso capaz 
de reforzar la claridad espacial, la durabilidad y la escala del conjunto. En este 
sentido, la elección del hormigón armado responde a la necesidad de con-
formar una arquitectura confiable, de bajo mantenimiento y adecuada al uso 
cotidiano, aportando condiciones de seguridad, confort y legibilidad para los 
adultos mayores.

Para resolver la estructura del edificio se decidió utilizar un único sistema cons-
tructivo, con incorporaciones puntuales justificadas por requerimientos espa-
ciales específicos. Esta decisión busca simplificar la obra, evitar combinaciones 
innecesarias de materiales y facilitar tanto el diseño como la ejecución, a través 
de la estandarización de los elementos.

El material elegido es el hormigón armado, ya que permite resolver todos los 
componentes estructurales del edificio —bases, columnas, vigas y losas— con 
un solo sistema. Además, ofrece diversas ventajas que se adaptan adecuada-
mente al contexto urbano de la ciudad de Bahía Blanca:

- Resistencia y durabilidad: el hormigón armado tiene un buen comporta-
miento frente a los cambios térmicos y a la humedad ambiental, lo que garan-
tiza una estructura sólida y duradera a lo largo del tiempo.

- Versatilidad en el diseño: permite generar distintas formas y dimensiones, lo 
que facilita la adaptación a las necesidades del proyecto arquitectónico, tanto 
en espacios amplios como en sectores más reducidos.

- Disponibilidad de mano de obra: al ser un material de uso muy extendido, 
no requiere personal especializado, lo que simplifica su ejecución y reduce los 
tiempos de obra.

- Bajo mantenimiento: necesita poco mantenimiento, lo cual representa una 
ventaja en la gestión del edificio a largo plazo.

- Comportamiento ante el fuego: el hormigón armado tiene una excelente 
resistencia al fuego, lo que mejora la seguridad general del edificio.

- Inercia térmica: su masa ayuda a mantener una temperatura interior más 
estable, favoreciendo el confort térmico y reduciendo el consumo energético 
en calefacción o refrigeración.



TFC | CENTRO COMUNITARIO DE ADULTOS MAYORES

UNS | ALMA CATALDO 83

Desarrollo estructural
La estructura del proyecto se resuelve con un sistema independiente de hor-
migón armado, organizado a partir de una grilla regular de 6 x 6 metros. Esta 
grilla no solo responde a una lógica constructiva eficiente, sino que también 
estructura el diseño arquitectónico, permitiendo ordenar los espacios y las 
circulaciones de manera clara. La decisión de utilizar un único sistema estruc-
tural en todo el conjunto busca simplificar el proceso constructivo, mejorar el 
comportamiento general del edificio ante las distintas cargas, y facilitar tanto 
su ejecución como su mantenimiento a largo plazo.

La estructura se desarrolla en tres niveles fundamentales: fundaciones, ele-
mentos horizontales y elementos verticales.

Subsuelo

Planta baja

Primer nivel

Segundo nivel

Tercer nivel

Cuarto nivel

Quinto nivel

Sexto nivel
Septimo nivel



ZAPATAS
AISLADAS

1,20 x 1,20 m
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ZAPATAS AISLADAS
1,40 x 1,40 m

VIGAS DE 
FUNDACIÓN
30 x 50 cm

ELEMENTOS FUNDACIÓN -1,60m

ELEMENTOS FUNDACIÓN -0,00m

TABIQUES DE 
SUBMURACIÓN
Espesor: 30 cmPLATEAS

REFORZADAS
h: 45 cm

TABIQUES 
PORTANTES
Espesor: 30 cm

LOSAS ALIVIANADAS
Sistema Prenova
Espesor: 20 cm

VIGAS
30 x 50 cm

COLUMNAS
30 x 30 cm

Elementos de fundación Elementos horizontales 
y verticales



En cuanto a las fundaciones, se utiliza un sistema compuesto por:
Zapatas aisladas, vigas de fundación, plateas reforzadas y tabiques de sub-
muración

Las zapatas tienen dos tamaños según la carga que deben recibir: las más 
grandes, de 1,40 x 1,40 metros, se ubican donde convergen tres o cuatro 
vigas; las más pequeñas, de 1,20 x 1,20 metros, se colocan en las esquinas, 
donde descargan solo dos. Esta diferenciación permite distribuir adecuada-
mente las cargas al terreno y evitar asentamientos desiguales. 

Las zapatas están conectadas entre sí por vigas de fundación de 30 x 50 cm 
que ayudan a redistribuir las cargas y mejorar el comportamiento conjunto 
del sistema. 

En los núcleos de circulación vertical, que concentran cargas más impor-
tantes, se colocan plateas de fundación de 45 cm de espesor, que brindan 
mayor rigidez y estabilidad. 

A su vez, todo el subsuelo está contenido por un tabique de submuración 
perimetral de 30 cm de espesor, que cumple la función de contención de 
tierras y contribuye a la estabilidad estructural del nivel enterrado.
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Viga de
fundación

Estribos

Zapata aislada
1,40 x 1,40 m Zapata aislada

1,20 x 1,20 m

Dado de
H°A°

(raviol)

Poliestireno 
expandido

(EPS)

Armadura 
principal

Base de H°A°
Ø10 c/15cm

Fijación de 
alambre

Base de H°A°
Ø8 c/15cm

Armadura 
secundaria

CORTE

PLANTA

CORTE PLATEA

Armadura
longitudinal

Tabique H°A°

Estribos

Film polietileno (PE)
aislante hidrófugo

Hormigón de
limpieza

Platea H°A°
H: 45 cm

Armadura
inferior
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En cuanto a los elementos horizontales, se utilizan vigas y losas que respon-
den a una grilla estructural principal de 6 metros. 

Las vigas de hormigón armado, de 30 x 50 cm, se apoyan sobre las colum-
nas y cumplen una doble función: distribuir las cargas de las losas hacia los 
apoyos verticales y aportar rigidez al sistema estructural. En los sectores de 
circulaciones elevadas se eliminan apoyos intermedios para liberar la planta 
baja, resolviendo las luces de hasta 12 metros mediante vigas metálicas que 
garantizan la continuidad espacial y la flexibilidad del nivel inferior.

Sobre las vigas se apoyan las losas, que en todo el edificio se resuelven me-
diante el sistema Prenova. Se trata de losas alivianadas de 20 cm de espesor, 
con discos plásticos reciclados que reducen el peso propio del hormigón sin 
comprometer su resistencia. Esta reducción de cargas mejora la eficiencia 
estructural, facilita el paso de instalaciones y disminuye las solicitaciones 
sobre las fundaciones.

Además, el sistema Prenova presenta ventajas ambientales al requerir menor 
volumen de hormigón y reutilizar plástico reciclado, contribuyendo a una 
construcción más sustentable. Asimismo, mejora el comportamiento térmico 
y acústico de los entrepisos y permite una ejecución ágil gracias a su lógica 
modular.

PREDIMENSIONADO DE LOSAS

- Las losas alivianadas poseen armadura en ambos sentidos, por lo tanto 
son Bidireccionales.
- Espesor de losa con vigas perimetrales: 
h = L (cm) / 40 + 2cm → h = 600cm / 40 + 2cm = 17cm → Adopto 20cm
- Armadura:
Se coloca armadura en ambas direcciones, tanto en la parte superior como 
inferior de la losa → Se utiliza una armadura de Ø6 cada 15 cm en ambos 
sentidos.
- Cálculo voladizo máximo admisible (cm):
Espesor de losa (h) x 10 = 20cm x 10 = 200cm → 2m
- Peso área alivianada (kg/m2):
[Espesor de losa (m) x 2400 kg/m3] x 0,66 = [0,2m x 2400 kg/m3] x 0,66 = 
316,8 kg/m2 ≈ 3,17kN/m2

AHORRO

SUSTENTABILIDAD

OPTIMIZACIÓN

Disco
22,5x14cm

Malla superior 
Ø6 c/15Malla inferior 

Ø6 c/15

Gancho
Ø6 c/75x75cm

20
cm

Separador
c/75cm

CORTE LOSA SISTEMA PRENOVA



PREDIMENSIONADO DE VIGAS DE HºAº

- Luz libre: 6 m
- Altura mínima estimada: h = L/12 = 600cm/12 = 50cm
- Ancho mínimo de viga = ancho de columnas = 30cm
SECCIÓN ADOPTADA → 30x50cm

Armadura ppal: 
- Altura útil: 
d = 50 - 3 - 0,6 - 2x1 = 44,4cm
- As mínima: 
As1 = (1,4 / 420) x 30 x 44,4 = 4,44cm2

As2 = (5 / (4x420)) x 30 x 44,4 = 3,96cm2

→ Adopto: 6Ø16 
As = 6 x 2,01 = 12,06cm2

Estribos:
Avmin1 = 1/16x5x((30x100)/420)=5,59cm2/m
Avmin2 = (0,33x3000)/420 = 2,36cm2/m
→ Tomo mayor: 5,59cm2/m
Sep. mín: Ø6 = 0,28cm2 
S = (2x0,28)/5,59 x 100 = 10cm
→ Adopto: Ø6 c/10cm

Perchas:
Aperchas = 0,10 x 8,04 = 0,80cm2 
→ Adopto: Ø6 c/20cm

PREDIMENSIONADO DE VIGAS METÁLICAS

- Luz de la viga: L = 12 m
- Sistema: viga metálica que recibe losas de H°A° de 20 cm
- Módulo de losa: 6 × 6 m
- Cargas por m²: 
Carga muerta: 7,0 kN/m²
Carga viva: 3,0 kN/m²
- Ancho tributario: 6 m
- Cargas lineales: 
gl = 42,0 kN/m
ql = 18,0 kN/m
- Carga de cálculo (ELU): wd​=1,35xgl​+1,50xql​= 83,7kN/m
- Momento máximo: Md= WdxL2/8 ≈ 1506kNm

PERFIL ADOPTADO → Viga metálica IPE 300
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Respecto a los elementos verticales, la estructura se compone principalmente 
de columnas y tabiques. 

Las columnas, de 30 x 30 cm, siguen el orden de la grilla estructural y se 
encargan de transmitir las cargas desde las vigas y losas hacia las fundacio-
nes. Al mantener medidas estándar, se agiliza el armado de encofrados y se 
simplifican los tiempos de ejecución. 

Además de las columnas, el edificio cuenta con cinco núcleos de circulación 
vertical, uno en cada volumen, formados por tabiques portantes de hormi-
gón armado de 30 cm de espesor. Estos tabiques no solo alojan escaleras y 
ascensores, sino que también cumplen un rol fundamental en la estabilidad 
general del edificio. Al extenderse desde las fundaciones hasta la cubierta, 
estos núcleos actúan como elementos rígidos que resisten cargas laterales, 
como las provocadas por el viento o posibles movimientos sísmicos, apor-
tando solidez y seguridad estructural.
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PREDIMENSIONADO DE COLUMNAS

- Losa alivianada: 20 cm, carga propia ≈ 3,17 kN/m²
- Sobrecarga estimada (uso comunitario): 3,00 kN/m²
- Carga total por m² de losa: 3,17 + 3,00 = 6,17 kN/m²
- Área tributaria por columna interior: 6 m × 6 m = 36 m²
- Carga total por nivel: 6,17 kN/m² × 36 m² = 222,12 kN
- Total con todos los niveles: 222,12 × 3 = 666,36 kN
- Sumando peso propio de vigas y columnas (+15%): 666,36 × 1,15 ≈ 766,3 
kN ≈ 770 kN
- Carga de diseño mayorada Se considera un factor de carga mayorada 
(según CIRSOC 201): 770 kN × 1,2 = 924 kN
- Cálculo de sección mínima de la columna:
  Ac = 924.000 N / (0,5 x 25 MPa) = 73.920mm² = 739,2cm²

SECCIÓN ADOPTADA → 30X30cm → Área: 30x30 = 900cm² 

300

30
0

4 Ø16mm

Estribo de Ø8mm
cada 25cm

Tabique portante
de H°A° en núcleos.

Esp: 30cm

Armadura
longitudinal

CORTE COLUMNA



Proceso de montaje
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1. Inicio de fundaciones con zapatas 
aisladas, vigas de fundación y plateas 
en los núcleos (-1,60m).

2. Levantamiento de tabiques portantes 
y perimetrales, armado de columnas y 
vigas del subsuelo, junto con el hormi-
gonado de la losa inferior.

3. Hormigonado de losas en planta 
baja, completando zapatas y vigas de 
fundación a nivel -0,00m, además de 
tabiques y columnas de planta baja.

4. Colocación de vigas principales, co-
lado de losa y ejecución de estructura 
vertical correspondiente.

5. Repetición del sistema estructural en 
el segundo nivel en todos los volúme-
nes.

6. Aplicación del mismo criterio cons-
tructivo en el tercer nivel en 4 de los 5 
volúmenes.

7. Montaje parcial del cuarto nivel en 3 
volúmenes, sumando losas en núcleos 
verticales.

8. Ejecución de columnas, núcleos verti-
cales y losas del quinto nivel en dos volú-
menes, incorporando además el sistema 
estructural de los niveles sexto y séptimo 
en uno de ellos.



Plantas estructurales
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Planta Fundación. ESC: 1:350

6m

6m
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Planta sobre tercer piso. ESC: 1:400

6m

6m

6m

6m

Planta sobre quinto piso. ESC: 1:400

Planta sobre cuarto piso. ESC: 1:400

6m

6m



Cortes y detalles constructivos
TFC | CENTRO COMUNITARIO DE ADULTOS MAYORES

UNS | ALMA CATALDO 96



TFC | CENTRO COMUNITARIO DE ADULTOS MAYORES

UNS | ALMA CATALDO 97

01. Viga estructural H°A°. 02. Losa H°A°: Sistema Prenova. h:20cm. 03. Polietileno expandido alta densidad. 04. Contrapiso. e:2,5cm. 05. Carpeta niveladora. 06. Solado interior. 07. Zócalo 
h:7cm. 08. Placa de yeso PLACO. e:1,5cm. 09. Rolac plata muro HR (aislación térmica y acústica). e:3,8cm. 10. Perfiles de aluminio galvanizado. e:1,5cm. 11. Ladrillo hueco. e:18cm. 12. 
Revoque hidrófugo + revoque exterio. e:2cm. 13. Cámara de aire ventilada. e:2cm. 14. Revestimiento exterior. e:2cm. 15. Perfil C de acero inoxidable. 16. Pieza metálica ¨gancho¨ anclaje 
montante. 17. Planchuela de anclaje. 18. Montante estructura independiente piel. 19. Tornillo T2. 20. Panel chapa microperforada. e:5mm. 21. Montante 34mm. 22. Vela rígida. 23. Fijación. 
24. Buña Z. 25. Tornillo T2. 26. Placa de yeso Durlock. 27. Montante maestra 34mm. 28. Placa de yeso Placo. e:1,5cm. 29. Aislación acústica y térmica. e:6cm. 30. Revoque interior. e:1,5cm. 
31. Ladrillo hueco. e:12cm. 32. Gancho Ø6 c/75cm. 33. Discos de Ø22,5. h:14cm. 34. Malla inferior Ø6 c/15cm. 35. Malla superior Ø6 c/15cm. 36. Separador c/75cm.

DETALLE 01
Pared interior-exterior
ESC: 1:10

DETALLE 02
Pared interior-interior
ESC: 1:10

INT. INT. INT.

INT. INT. INT.

EXT.
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01. Viga estructural H°A°. 02. Losa H°A°: Sistema Prenova. h:20cm. 03. Polietileno expandido alta densi-
dad. 04. Contrapiso. e:2,5cm. 05. Carpeta niveladora. 06. Solado exterior. e:1,5cm. 07. Zócalo h:7cm. 08. 
Capa de tierra. 09. Fieltro geotextil. 10. Bandeja de drenaje. 11. Manta protectora. 12. Membrana antiraíces 
e hidrófuga. 13. Baranda de vidrio. 14. Cable tensado de acero. 15. Panel chapa microperforada. e:5mm. 
16. Carpintería aluminio blanco. 17. Gancho Ø6 c/75cm. 18. Discos de Ø22,5. h:14cm. 19. Malla inferior 
Ø6 c/15cm. 20. Malla superior Ø6 c/15cm. 21. Separador c/75cm. 22. Perfil aluminio. 23. Cubierta blanco 
Opal. 24. Tira Led. 25. Aislación térmica poliestireno expandidos. e:3cm. 26. Barrera de vapor: film de po-
liet. 27. Columna 30x30cm. 28. Rejilla metálica. 29. Colectora pluvial. 30. Desagüe pluvial CPVC Ø110.

DETALLE 04
Balcón + Cubierta verde

ESC: 1:10

DETALLE 03
Balcón + Cantero con tensor

ESC: 1:15
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01. Viga estructural H°A°. 02. Losa H°A°: Sistema Prenova. h:20cm. 03. Perfil de aluminio con punta térmi-
ca. 04. Vidrio termoaislante DVH. e:24mm. 05. Unión intermedia de aluminio. 06. Caja metálica simple con 
aislante térmico. 07. Pieza de zinguería. 08. Montante 34mm. 09. Vela rígida. 10. Fijación. 11. Buña Z. 12. 
Tornillo T2. 13. Placa de yeso Durlock. 14. Montante maestra 34mm. 15. Perfil aluminio. 16. Cubierta blanco 
Opal. 17. Tira Led. 18. Columna 30x30cm. 19. Panel chapa microperforada. e:5mm. 20. Solado exterior. 21. 
Carpeta niveladora. 22. Contrapiso. 23. Viga de cimentación. 24. Hormigón de limpieza. 25. Armado de muro. 
26. Armadura principal. 27. Armadura secundaria. 28. Relleno compactado. 29. Hormigón pobre de limpieza. 
30. Armado superior con patilla. 31. Acabado rugoso. 32. Terreno natural. 33. Columna 30x30cm. 34. Estribos 
columna. 35. Armado de columna. 36. Base de HA Ø10 c/15cm. 37. Poliestireno expandido (EPS). 38. Fijación 
de alambre. 39. Dado de HA (raviol). 40. Viga de fundación 30x50cm. 41. Estribos viga de fundación. 

DETALLE 05
Carpinteria + Cielorraso

ESC: 1:10

DETALLE 06
Solado exterior + Fundación

ESC: 1:10



Envolvente
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La envolvente del conjunto se resuelve con chapa sinusoidal microper-
forada con una altura de onda de 0,30 m y una modulación longitudinal 
de 1,00 m, que puede subdividirse en ondas intermedias de 0,50 m. 
Es utilizada como piel continua que regula luz, clima y privacidad según 
orientación. 

Hacia el norte se emplean perforaciones pequeñas para controlar el 
asoleamiento; en este y oeste, una perforación media; y hacia el sur, una 
trama más abierta que permite mayor luz difusa.

Las caras que dan al centro del conjunto tienen la perforación más gran-
de y elevan la piel del suelo, liberando la planta baja y reforzando la 
relación con los patios y circulaciones.

Este sistema genera un gradiente de porosidad: más cerrado hacia el 
exterior y más permeable hacia el corazón del proyecto

Modulación

Exterior - Norte
Menor porcentaje de perforación 
para un mayor control solar, per-
mitiendo el ingreso de luz natural 
de manera regulada.

Exterior - Este/Oeste
Trama intermedia que modera la 
incidencia lateral del sol y mantiene 
una iluminación equilibrada duran-
te el día.

Exterior - Sur
Mayor cantidad de perforaciones 
que favorece la entrada de luz difu-
sa sin generar deslumbramientos.

Interior - Espacio central
Porosidad más alta, potenciando la 
transparencia hacia patios y circu-
laciones.
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hacia el exterior del 

proyecto

Sistema de envolvente 
hacia el interior verde 

del proyecto



Diseño paisajístico
La propuesta paisajística acompaña la idea general del proyecto: un conjunto 
que conecta parque, ciudad y comunidad a través de espacios abiertos accesi-
bles y cotidianos. Para esto, se trabaja con una selección de gramíneas, arbustos 
y arbolado de porte medio, que permiten construir una imagen naturalizada, 
resistente al clima de Bahía Blanca y de bajo mantenimiento.

La composición combina masas de herbáceas que aportan movimiento y tex-
tura, arbustos densos que estructuran los bordes y áreas de reunión, y árboles 
de copa liviana que generan sombra sin bloquear visuales. La mezcla entre 
superficies verdes y zonas de estar define un paisaje que funciona como una 
continuación del parque existente, integrándose al recorrido peatonal y favo-
reciendo la permanencia al aire libre.

Este criterio permite que el corazón del proyecto (el espacio central entre los 
volúmenes) se transforme en un ámbito activo y amable, donde la vegetación 
acompaña el uso cotidiano sin imponerse, reforzando la identidad comunitaria 
del conjunto.
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Intenciones
Sustentabilidad
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RECOLECCIÓN DE
AGUA DE LLUVIA

A partir de las terrazas verdes

ILUMINACIÓN NATURAL
Reduciendo el consumo 

energético

REUTILIZACIÓN DEL AGUA DE LLUVIA
Para riego y limpieza, reduciendo el 

aconsumo de agua

VENTILACIÓN CRUZADA
Reduciendo el uso de los sistemas 

de acondicionamiento

VEGETACIÓN AUTÓCTONA
Mejora el equilibrio natural 
y ayuda a frenar los vientos

TRASPORTES ALTERNATIVOS
Promover el peatón y las

bicicletas reduciendo el uso del 
automóvil y su impacto

FLEXIBILIDAD
Espacios flexibles que aseguren la 

durabilidad del edificio en el tiempo

SISTEMA SOLAR TÉRMICO 
Termotanques y paneles solares que 
aprovechan el sol para calentar agua 

y reducir el consumo energético.

CUBIERTAS VERDES 
Reducen el efecto de ola de 

calor y ruidos

FILTRO SOLAR 
Chapa sinusoidal

microperforada que filtra y 
regula el ingreso de luz solar 

en las fachadas.

TENSORES CON VEGETACIÓN
Ventilación higienica, térmica y

protección solar y de lluvias.
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1

2

3
4

5

6

4
Presencia continua de 
vegetación que mejora 
la calidad del aire, ge-

nera sombra y regula el 
microclima interior.

6
Envolvente permeable 
que filtra la radiación 

solar directa, reducien-
do ganancias térmicas y 

controlando el
asoleamiento.

3
Ventilación cruzada en 
todos los ambientes, 

favoreciendo la renova-
ción constante del aire y 

el confort térmico
pasivo.

2
Vacíos abiertos con ve-
getación que permiten 

la extracción del aire ca-
liente y viciado median-
te ventilación natural.

1
Cubierta verde que me-
jora la aislación térmica, 
reduce las variaciones 
del ciclo día–noche y 
estabiliza la humedad 

ambiental.

5
Transparencias y expan-
siones que refuerzan la 
conexión visual y am-

biental con los espacios 
verdes.
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El conjunto cuenta con cinco salas de máqui-
nas ubicadas en el nivel de subsuelo, una co-
rrespondiente a cada volumen del proyecto. 
Cada sala concentra los principales sistemas 
técnicos del edificio, garantizando un funcio-
namiento autónomo e independiente entre los 
distintos volúmenes.

En estas salas se alojan los sistemas de bom-
beo y los tanques asociados al suministro de 
agua, los tableros principales de electricidad 
con sus respectivos medidores y los tanques 
de recolección de agua de lluvia. Desde allí, las 
instalaciones sanitarias, pluviales y eléctricas se 
distribuyen a través de plenos propios de cada 
núcleo de servicios, recorriendo todos los ni-
veles del edificio.

El agua es impulsada desde el subsuelo hasta 
los tanques de reserva ubicados en las terrazas 
de cada volumen, desde donde se distribuye a 
los distintos niveles mediante plenos indepen-
dientes. El sistema pluvial conduce el agua de 
lluvia hacia los tanques de recolección para su 
reutilización en usos no potables, como riego 
y limpieza de áreas comunes.

Esta organización centralizada por volumen 
permite un control eficiente de las instala-
ciones, facilita las tareas de mantenimiento y 
asegura la independencia operativa de cada 
edificio, en coherencia con la lógica general 
del proyecto arquitectónico.

Distribución programática

Planta subsuelo. ESC: 1:350
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Desagüe cloacal
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Planta baja. ESC: 1:350

La instalación sanitaria del edificio se resuelve 
mediante cañerías de PVC, con tramos horizon-
tales ocultos en el cielorraso suspendido y colo-
cados con la pendiente adecuada para asegurar 
el correcto escurrimiento.

Se proyectan cinco montantes principales, una 
por cada grupo de sanitarios, ubicadas dentro 
de los núcleos de servicios, donde también se 
concentran otras instalaciones. Cada montante 
está acompañada por su cañería subsidiaria, que 
garantiza la ventilación del sistema, favorecien-
do un funcionamiento fluido y sin obstrucciones.

El trazado de las cañerías de desagüe respe-
ta uniones a 45°, evitando ángulos rectos que 
puedan generar acumulaciones o bloqueos. Las 
descargas desembocan en cámaras de inspec-
ción de 60x60 cm, ubicadas sobre la vereda, 
desde donde se realiza la conexión final a la red 
cloacal pública.
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Primer piso. ESC: 1:300
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Corte A-A. ESC: 1:300



Desagüe pluvial
Con el fin de hacer un uso eficiente del agua y disminuir el consumo de red, 
se plantea un sistema que recolecta el agua de lluvia caída sobre las terra-
zas, los balcones y las pasarelas en altura, con la intención de recuperarla y 
reutilizarla.

El sistema incluye losas inclinadas que permiten conducir el agua hacia los 
embudos de 20x20 cm, cada uno asociado a una superficie máxima de 140  
m². Estos elementos se conectan a bajadas pluviales que se ubican en los 
espacios técnicos de los núcleos de servicios.

Las bajadas son caños de 160 mm de diámetro que transportan el agua hasta 
una cisterna ubicada en el subsuelo, previo paso por un filtro que retiene 
hojas y sedimentos.

Una vez tratada, el agua es utilizada para el riego de las terrazas verdes y el 
espacio central del complejo. Para eso, es impulsada mediante una bomba 
de impulsión.

Además, el sistema prevé una bomba adicional para evacuar el excedente 
hacia la red pluvial municipal en caso de desborde. Y si durante un período 
no llueve lo suficiente, el tanque puede complementarse con el ingreso de 
agua de red para garantizar una reserva permanente.

Conociendo la superficie que puede drenar cada embudo, se calculó cuántos 
se necesitan en relación con la superficie total de la cubierta:

Superficie de cubierta = 576 m2

Superficie de desagote embudo = 140 m2

Cantidad embudos = 10
10 x 140 m2 = 1400 m2 > 576 m2

Para definir la capacidad del tanque de almacenamiento, se estimó la can-
tidad de agua de lluvia que puede recolectarse en un año. Se tomó como 
referencia que cada m2 de cubierta permite recuperar 1 litro por mm de 
precipitación.

Superficie de cubierta = 576 m2

Promedio anual de precipitación en Bahía Blanca = 645 mm → 0,645 lts 
(fuente: Dpto de Geografía, UNS).
Litros recuperados = 576 m2 x 0,645 lts = 372 ltrs. Considerando también el 
aporte adicional del agua de lluvia recolectada desde balcones y pasarelas 
en altura:

COLOCO UN TANQUE CISTERNA DE 750 LTS ubicado en la sala de máquinas 
del subsuelo, presente en cada uno de los cinco volúmenes del proyecto.
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Planta subsuelo. ESC: 1:300
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Planta de techos. ESC: 1:300
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Corte A-A. ESC: 1:300



Instalación de agua
El sistema de abastecimiento de agua comienza en el subsuelo, donde se 
encuentra el tanque de bombeo que recibe el suministro desde la red pú-
blica. Desde allí, el agua es impulsada por bombas presurizadoras hacia los 
tanques de reserva mixtos ubicados en las azoteas de los núcleos de servicios 
de cada volumen.

La distribución hacia las unidades funcionales se realiza a través de columnas 
montantes que ascienden por los plenos técnicos, y desde allí descienden 
hacia los núcleos húmedos, abasteciendo baños y cocinas. La disposición 
alineada y centralizada de estos servicios permite optimizar los recorridos, 
reducir interferencias y facilitar el mantenimiento de las instalaciones.

Dado que los cinco volúmenes del proyecto presentan cinco tipologías di-
ferentes en cuanto a la cantidad y tipo de artefactos sanitarios, se decidió 
realizar el cálculo de reserva de agua por separado para cada una de ellas. Se 
consultaron los reglamentos correspondientes para establecer la cantidad de 
litros necesarios por artefacto en sistemas con bombeo, y a partir de ello se 
determinó el tamaño de tanque de reserva adecuado según cada tipología.

Inodoro = 250 lts.
Lavamanos y pileta de cocina = 100 lts.
Ducha = 95 lts.

- Volumen de 2 pisos: 10 inodoros, 10 lavamanos → 3.500 lts.
ADOPTO TANQUE DE RESERVA MIXTO CON CAPACIDAD DE 5.000 lts.
- Volumen de 3 pisos: 15 inodoros, 17 lavamanos, 4 duchas → 5.830 lts.
ADOPTO TANQUE DE RESERVA MIXTO CON CAPACIDAD DE 7.500 lts.
- Volumen de 4 pisos: 21 inodoros, 21 lavamanos, 2 pileta de cocina → 
7.550 lts.
ADOPTO TANQUE DE RESERVA MIXTO CON CAPACIDAD DE 10.000 lts.
- Volumen de 5 pisos: 25 inodoros, 25 lavamanos → 8.750 lts.
ADOPTO TANQUE DE RESERVA MIXTO CON CAPACIDAD DE 10.000 lts.
- Volumen de 7 pisos: 35 inodoros, 35 lavamanos → 12.250 lts.
ADOPTO TANQUE DE RESERVA MIXTO CON CAPACIDAD DE 15.000 lts.
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Una vez calentada, el agua es almacenada 
en los propios termotanques para su pos-
terior distribución hacia los artefactos. Cada 
termotanque solar está equipado con una 
resistencia eléctrica auxiliar que se activa 
automáticamente en caso de que la radia-
ción solar no sea suficiente para alcanzar la 
temperatura requerida, garantizando así un 
suministro constante y seguro durante todo 
el año.

Tanque de
bombeo en subsuelo

De red
pública

Equipo de bombeo Cañerías de
distribución

Tanque de
reserva en azotea

Para el abastecimiento de agua caliente destinada al uso sanitario (lavama-
nos y duchas), se utilizan termotanques solares marca HISSUMA SOLAR de 
360 lts, instalados en las azoteas de cada volumen. Estos equipos reciben 
agua proveniente de los tanques cisternas ubicados en el subsuelo y la ca-
lientan aprovechando la energía solar térmica.
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Planta subsuelo. ESC: 1:300
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La pileta destinada a hidroterapia se mantiene climatizada mediante un siste-
ma híbrido que combina colectores solares térmicos y una caldera de apoyo. 
El agua alcanza una temperatura de entre 32 °C y 36 °C, rango ideal para 
favorecer la relajación muscular, mejorar la circulación y facilitar los ejercicios 
terapéuticos.

El circuito funciona de la siguiente manera: los paneles solares ubicados en la 
terraza captan el calor del sol y precalientan el agua. Luego, esta agua pasa 
a un depósito acumulador. Si la temperatura lograda no es suficiente, una 
caldera ubicada en el subsuelo eleva el agua hasta el nivel requerido. De esta 
forma, se ahorra energía y se optimiza el uso de recursos renovables.

Para garantizar la calidad del agua y la seguridad de los usuarios, la piscina 
está equipada con un sistema de filtrado por skimmers.

El agua es aspirada tanto desde el fondo (a través de la toma de fondo) como 
desde la superficie (mediante los skimmers) y es llevada hacia un filtro de 
arena, donde se eliminan impurezas y contaminantes.

Pileta de Hidroterapia
INSTALACIÓN DE AGUA
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Sistema contra incendios
La seguridad contra incendios se resuelve mediante un sistema inte-
gral que combina abastecimiento de agua, dispositivos de detección y 
alarma, medios de extinción y señalización para una evacuación segura. 
La instalación cumple con la normativa vigente y está diseñada para garan-
tizar la protección de los ocupantes y minimizar los riesgos estructurales en 
caso de emergencia.

1. Detección

El sistema de detección tiene como objetivo identificar de manera temprana 
la presencia de humo o fuego, permitiendo activar las alarmas y los proto-
colos de emergencia antes de que el siniestro se propague.

El edificio cuenta con un sistema integral de detección y aviso temprano, que 
incluye:
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2. Extinción

El sistema de extinción está diseñado para controlar y sofocar el fuego en 
sus etapas iniciales, protegiendo tanto a las personas como a la estructura.
Combina medios fijos, móviles y un sistema de abastecimiento de agua, 
cumpliendo con las exigencias normativas vigentes.

- Detectores de humo

Distribuidos de forma que cada unidad cubre un 
máximo de 60 m², asegurando una detección eficaz 
en todos los ambientes.

- Pulsadores manuales de alarma

Ubicados estratégicamente en accesos y puntos de 
circulación, para una activación inmediata.

- Sirenas de evacuación

Se activan automáticamente o de forma manual, brin-
dando una señal sonora clara para iniciar la evacua-
ción.

- Bocas de impulsión

El conjunto dispone de cinco bocas de impulsión, una 
en cada edificio, ubicadas en los accesos principales. 
Permiten la conexión de camiones cisterna del servi-
cio de bomberos para el abastecimiento externo de 
agua en caso de emergencia.

- Bocas de incendio equipadas (BIE)

Cada nivel cuenta con BIE instaladas en zonas comu-
nes de circulación, dispuestas de forma que ninguna 
se encuentre a más de 25 m entre sí.
Cada unidad incluye:
- Manguera semirrígida de 25 mm de diámetro.
- Lanza regulable, con distintos tipos de chorro.
- Válvula de apertura rápida, conectada a la red de 
abastecimiento.

- Protección móvil: matafuegos

Se instalan extintores portátiles tipo ABC, adecuados 
para incendios de origen sólido, líquido y eléctrico, 
distribuidos a razón de uno cada 200 m², garantizan-
do al menos dos unidades por nivel.

De acuerdo con la normativa y las características constructivas, no se requiere 
la instalación de rociadores automáticos, ya que las áreas principales están 
conformadas por materiales incombustibles y ningún sector supera los 600 
m² de superficie continua, criterio que exime de dicha obligación.
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3. Evacuación

El sistema de evacuación está pensado para garanti-
zar la salida rápida, ordenada y segura de los ocupan-
tes ante una emergencia
Se incorporan medidas activas y pasivas que asegu-
ran condiciones de visibilidad, orientación y protec-
ción frente al humo y al fuego.
Las disposiciones incluyen:
- Señalización luminosa y fotoluminiscente en salidas, 
escaleras y recorridos de escape.
- Iluminación de emergencia, que mantiene la visibi-
lidad ante cortes de energía.
- Escaleras presurizadas e ignífugas, que proporcio-
nan un medio de escape seguro, libre de humo y con 
resistencia al fuego.
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Acondicionamiento térmico

Para climatizar el edificio se diseñaron dos sistemas independientes, adap-
tados a las necesidades específicas de cada sector:

En los espacios de mayor superficie y en aquellas zonas con dobles alturas, 
las cuales requieren una mayor potencia debido a su volumen, se instaló un 
sistema Rooftop con distribución por conductos.

La unidad exterior de climatización se ubica en la azotea y cuenta con una 
conexión a gas natural para brindar calefacción durante los meses fríos.

La distribución del aire se realiza a través de un conducto principal oculto en 
el cielorraso, del cual derivan toberas de largo alcance.

Estas toberas son capaces de impulsar el aire a distancias de 15 a 20 metros, 
garantizando una adecuada ventilación incluso en sectores alejados o de 
difícil acceso.

Gracias a su diseño, resultan ideales para situaciones donde no se desea que 
los conductos sean visibles, y además su cabezal orientable permite ajustar 
fácilmente la dirección del flujo de aire, adaptándose rápidamente a los cam-
bios de condiciones en el ambiente.
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Cálculo Sistema Rooftop

Volumen 1 (2 pisos):
Volumen a acondicionar: 1150 m³
Renovaciones por hora: 5
Caudal (Q): 1150 m³ × 5 = 5.750 m³/h
Q (BTU/h): 5.750 m³/h × 20 BTU/m³ = 115.000 BTU/h
TR (Toneladas de refrigeración): 115.000 ÷ 12.000 = 9,59 TR
→ ADOPTO modelo MCCH-R100N1–ACA – Capacidad: 10 TR marca Midea

Volumen 2 (3 pisos):
Caudal (Q): 1650 m³ × 5 = 8.250 m³/h
Q (BTU/h): 8.250 m³/h × 20 BTU/m³ = 165.000 BTU/h
TR (Toneladas de refrigeración): 165.000 ÷ 12.000 = 13,75 TR
→ ADOPTO modelo MCCH-R140N1–ACA – Capacidad: 14 TR marca Midea

Volumen 3 (4 pisos):
Caudal (Q): 2205 m³ × 5 = 11.025 m³/h
Q (BTU/h): 11.025 m³/h × 20 BTU/m³ = 220.500 BTU/h
TR (Toneladas de refrigeración): 220.500 ÷ 12.000 = 18,37 TR
→ ADOPTO modelo MCCH-R180N1–ACA – Capacidad: 18 TR marca Midea

Volumen 4 (5 pisos):
Caudal (Q): 2655 m³ × 5 = 13.275 m³/h
Q (BTU/h): 13.275 m³/h × 20 BTU/m³ = 265.500 BTU/h
TR (Toneladas de refrigeración): 265.500 ÷ 12.000 = 22,12 TR
→ ADOPTO modelo MCCH-R240N1–ACA – Capacidad: 20 TR marca Midea

Volumen 5 (7 pisos):
Caudal (Q): 3805 m³ × 5 = 19.025 m³/h
Q (BTU/h): 19.025 m³/h × 20 BTU/m³ = 380.500 BTU/h
TR (Toneladas de refrigeración): 380.000 ÷ 12.000 = 31,70 TR
→ ADOPTO modelo MCCH-R300N1–ACA – Capacidad: 30 TR marca Midea

Sistema Rooftop

Unidad exterior
Rooftop 20tr

Unidad interior
Tobera TK 30



Para climatizar el resto del edificio se eligió un sistema de aire acondicionado 
de volumen de refrigerante variable (VRV), debido a las siguientes ventajas:

Este sistema concentra la entrada y salida del aire en un mismo equipo, evi-
tando la necesidad de instalar rejillas de retorno adicionales, lo cual simplifica 
el diseño interior.

Además, tanto los equipos como las cañerías son de dimensiones reducidas, 
lo que facilita su instalación en el espacio disponible entre la estructura del 
edificio y el cielorraso.

Una de las principales características del VRV es su capacidad para modular la 
cantidad de refrigerante que circula hacia cada unidad interior en función de 
las necesidades de cada ambiente. Esto permite un mayor ahorro energético 
y mejora la eficiencia general del edificio.

Se adoptó un sistema de tres caños, también conocido como “recuperación 
de calor”, que permite que distintas unidades interiores trabajen en modo 
frío o calor simultáneamente. En estos casos, el calor que absorben las uni-
dades que están refrigerando se transfiere directamente a las unidades que 
están calefaccionando, logrando así una importante reducción en el consu-
mo energético.

Cálculo Sistema VRV

Unidades interiores:

Unidad: Tipo cassette
Cantidad: 1 por módulo
Volumen a acondicionar: 144 m³
Renovaciones por hora: 5
Caudal (Q): 144 m³ × 5 = 720 m³/h
Q (BTU/h): 720 m³/h × 20 BTU = 14.400 BTU/h
Q (kcal/h): 14.400 ÷ 4 = 3.600 kcal/h
→ ADOPTO modelo MCD-18HRFNX-QRD0W marca Midea

Unidades exteriores:

Volumen 1 – 25 unidades interiores:
Carga térmica total: 25 × 18.000 BTU/h = 450.000 BTU/h
TR (toneladas de refrigeración): 450.000 ÷ 12.000 = 37,5 TR
→ ADOPTO modelo VRF V6 – MV6‑280WV2GN8 (10 HP) marca Midea

Volumen 2 – 17 unidades interiores:
Carga térmica total: 17 × 18.000 BTU/h = 306.000 BTU/h
TR: 306.000 ÷ 12.000 = 25,5 TR
→ ADOPTO modelo VRF V6 – MV6‑224WV2GN8 (8 HP) marca Midea

Volumen 3 – 18 unidades interiores:
Carga térmica total: 18 × 18.000 BTU/h = 324.000 BTU/h
TR: 324.000 ÷ 12.000 = 27 TR
→ ADOPTO modelo VRF V6 – MV6‑335WV2GN8 (12 HP) marca Midea

Volumen 4 – 24 unidades interiores:
Carga térmica total: 24 × 18.000 BTU/h = 432.000 BTU/h
TR: 432.000 ÷ 12.000 = 36 TR
→ ADOPTO modelo VRF V6 – MV6‑400WV2GN8 (14 HP) marca Midea

Volumen 5 – 57 unidades interiores:
Carga térmica total: 57 × 18.000 BTU/h = 1.026.000 BTU/h
TR: 1.026.000 ÷ 12.000 = 85,5 TR
→ ADOPTO modelo VRF V6 – MV6‑850WV2GN8 (30 HP módulo)
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Sistema VRV

Unidad exterior
VRF V6 – MV6‑400WV2GN8

14 HP
Unidad interior tipo casette
MCD-18HRFNX-QRD0W

3.600 kcal/h
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Planta baja. ESC: 1:300
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Primer piso. ESC: 1:300
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Segundo piso. ESC: 1:300
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Tercer piso. ESC: 1:350 Cuarto piso. ESC: 1:350



Unidad condensadora 
exterior Sistema VRV

Unidad condensadora 
exterior Sistema VRV

Unidad condensadora 
exterior Sistema VRV

Unidad exterior 
Rooftop

Unidad exterior 
Rooftop
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Corte A-A
ESC: 1:350

Quinto y septimo piso. ESC: 1:350

1

2

3

4
5

76

8

10

9

11

12

1. Tobera
2. Conductor
3. Ventilador
4. Serpentina
5. Filtro
6. Aire de impulsión
7. Retorno
8. Ventilador axial
9. Condensador
10. Válvula expansión electrónica
11. Comprensor capacidad variable
12. Compresor capacidad fija

Detalle Sistema Rooftop Detalle Sistema VRV

Unidad interior

Unidad exterior



Para garantizar el confort en la sala de hidroterapia, es fundamental mantener 
condiciones adecuadas de temperatura y humedad. Esto se logra mediante 
un sistema de climatización que controla el ambiente y evita la acumulación 
de humedad en el aire.

El equipo principal que se utiliza es un deshumidificador con doble función. 
Este sistema extrae el aire del ambiente, que ingresa cálido y saturado de 
humedad, y lo hace pasar primero por un serpentín frío, donde se enfría y 
pierde parte del vapor de agua. Luego, ese aire seco pasa por un serpentín 
caliente, donde recupera la temperatura original antes de volver al ambiente. 
Así, se logra un aire más seco pero con una temperatura agradable.

Este proceso no solo mejora la calidad del aire, sino que también aprovecha 
la energía utilizada para calentar el recinto, reduciendo el consumo energé-
tico y manteniendo un clima estable. De esta forma, se alcanza un equilibrio 
entre temperatura, humedad y movimiento del aire, lo que contribuye a una 
sensación térmica confortable y segura.

Este sistema es clave para preservar las condiciones ideales en un espacio 
cerrado con una pileta climatizada, ya que previene la formación de hongos, 
la condensación en superficies y el deterioro de materiales sensibles. Al tra-
bajar junto con el sistema híbrido que calienta el agua, permite desarrollar 
terapias en un entorno saludable, confortable y eficiente.
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Pileta de Hidroterapia 
ACONDICIONAMIENTO TÉRMICO



Instalación eléctrica
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La instalación eléctrica del edificio se diseñó según las nor-
mativas vigentes en Bahía Blanca, asegurando un funciona-
miento seguro y confiable. La distribución comienza en el 
subsuelo, donde se ubican el Tablero General y los medido-
res individuales dentro de una sala técnica ventilada, sepa-
rada de la instalación de gas y con acceso restringido. Desde 
allí se recibe la alimentación principal y se deriva a cada me-
didor, que corresponde a una unidad funcional.

A partir de cada medidor, la energía asciende por colum-
nas montantes que conectan con los tableros seccionales 
ubicados en cada piso. Estos tableros distribuyen los circui-
tos de iluminación, tomas y otros consumos de cada nivel, 
permitiendo un control independiente del uso eléctrico y 
facilitando las tareas de mantenimiento.

Además, el edificio cuenta con un tablero principal de servi-
cios generales en la azotea, destinado a abastecer bombas, 
ascensor, iluminación exterior y otros equipos comunes. Este 
tablero se vincula directamente con el Tablero General me-
diante una línea exclusiva.

Todo el sistema incorpora las protecciones exigidas por la 
normativa: interruptores automáticos y diferenciales, pues-
ta a tierra, señalización clara, materiales no combustibles y 
alumbrado de emergencia, asegurando una instalación con-
fiable y condiciones seguras ante eventuales fallas o cortes 
de energía.

M M M M M M

A B CA B

A B C D A B CE

D

D E A B C D A B C D E A B A B C D

A B C D E

Red de distribución

Caja de empalmeFusible de conexión

Pe

T.G.

T.S. T.S. T.S.

T.S. T.S.

Tablero principal de 
servicios generales 

y fuerza motriz

T.S. T.S. T.S. T.S.
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Planta subsuelo. ESC: 1:300
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Planta baja. ESC: 1:300
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Planta de techos. ESC: 1:300
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Corte A-A. ESC: 1:300
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Luminotecnia

Exterior -Espacio central (Luz cálida)
Iluminación con postes altos que generan 
luz cálida para acompañar la permanencia 
y mejorar la seguridad en áreas exteriores 
amplias.

Exterior -Sendero peatonal (Luz cálida)
Balizas bajas con luz cálida que guían el 
recorrido y mejoran la visibilidad al cami-
nar, señalando bordes y vegetación.

Café - Comedor (Luz cálida)
Luminaria suspendida con luz cálida diri-
gida hacia la mesa para crear un ambiente 
confortable y focalizado para comidas o 
actividades.

Sala de Exposición (Luz cálida)
Reflectores orientables con luz cálida para 
destacar paneles y láminas, permitiendo 
claridad y control de sombras.

Sala de Lectura (Luz cálida)
Lámpara de pie con luz cálida que genera 
un punto de confort visual adecuado para 
lectura o descanso.

Circulaciones (Luz fría suave)
Iluminación lineal en el cielorraso con luz 
fría suave que refuerza la dirección del 
pasaje y asegura una iluminación homo-
génea.

Escaleras (Luz fría puntual)
Aplique superior con luz fría puntual para 
marcar descansos y contrahuellas, garan-
tizando seguridad sin deslumbramiento.

Aulas - Oficinas (Luz fría difusa)
Panel cenital con luz fría difusa para lograr 
uniformidad sobre mesas grupales y evitar 
sombras en tareas de precisión.

Fachada (Luz fría rasante)
Iluminación rasante fría instalada en el 
encuentro entre cielorraso y carpinterías, 
destacando la textura y la verticalidad de 
la fachada.

La propuesta lumínica del proyecto se basa en generar ambientes conforta-
bles, seguros y legibles para los adultos mayores, diferenciando cada sector 
según su uso y la atmósfera deseada. En los espacios exteriores se prioriza 
una iluminación cálida y de baja intensidad, que acompaña la permanencia 
y destaca los recorridos peatonales sin producir deslumbramientos. Este 
tratamiento permite orientar, reforzar límites y poner en valor la presencia 
de la vegetación y los patios.

En el interior, la luz se organiza según las actividades: en las áreas socia-
les y de encuentro se opta por una iluminación más cálida y puntual, que 
favorece la cercanía y la percepción agradable del espacio. En cambio, las 
zonas destinadas a talleres, aulas y actividades de precisión incorporan una 
iluminación más neutra o fría, homogénea y controlada, que asegura buena 
visibilidad sobre las superficies de trabajo.

Las circulaciones se iluminan con sistemas continuos que guían el despla-
zamiento y mejoran la orientación general del edificio, mientras que los 
desniveles y cambios de nivel se refuerzan con artefactos específicos que 
garantizan seguridad sin interferir con la percepción del entorno.

En el tratamiento exterior de los volúmenes se incluyen efectos rasantes y 
acentos suaves que permiten leer la textura y la geometría de la fachada sin 
invadir la experiencia del usuario. En conjunto, la estrategia busca equilibrar 
funcionalidad, confort visual y calidad ambiental, logrando una iluminación 
clara, eficiente y adecuada a las necesidades del centro comunitario.

Lámpara de pie

Riel con spots orientables LED

Panel LED embutido

Downlight LED 
embutido

Aro de suspensión 
LED

Tira lineal LED

Aplique
cilíndrico

Baliza de jardín

Columna de 
alumbrado
público LED
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Reflexión final
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Este Trabajo Final de Carrera representa el cierre de una etapa importante de 
mi formación y, al mismo tiempo, el inicio de una mirada profesional propia. 
A lo largo del proceso, el proyecto permitió comprender que la arquitectura 
no se limita a la resolución técnica o formal, sino que es una herramienta 
capaz de transformar el entorno y de influir directamente en la vida de las 
personas.

La propuesta desarrollada busca reflejar una arquitectura comprometida con 
su función social, donde cada decisión proyectual responde no solo a cri-
terios funcionales y estéticos, sino también a la responsabilidad de generar 
espacios que aporten a la calidad de vida, la integración social y el bienestar 
colectivo. El diseño se entiende así como un medio para construir vínculos, 
promover el encuentro y fortalecer la relación entre las personas y su entor-
no.

Este trabajo sintetiza los conocimientos adquiridos a lo largo de la carrera 
y reafirma la convicción de que el ejercicio profesional de la arquitectura 
implica asumir un compromiso con la ciudad y con quienes la habitan, pro-
yectando espacios más inclusivos, accesibles y humanos.

“El espacio solo cobra sentido cuando “El espacio solo cobra sentido cuando 
la gente lo usa y le da vida”la gente lo usa y le da vida”

Herman HertzbergerHerman Hertzberger
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