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CUADERNO URBANO
ESPACIO, CULTURA, SOCIEDAD

ARTICULO

RESTRICCIONES AL DOMINIO Y

LA MORFOLOGIA URBANA. LIMITES
LEGALES Y ESTRATEGIAS REGULATORIAS
EN BUENOS AIRES (1887-1944)

RESUMEN

A principios del siglo XX, la municipalidad de Buenos
Aires buscaba regular la edificacion sin contar con las
facultades juridicas para restringir el dominio priva-
do en funcién del interés publico. Este articulo analiza
cémo se configuré progresivamente la capacidad mu-
nicipal para intervenir sobre la edificacién mediante
el examen de cinco instrumentos: tres c6digos sancio-
nados y dos propuestas no aprobadas. La metodologia
combina el andlisis normativo con el modelado digital
de manzanas tedricas, que reconstruyen las morfo-
logias implicitas de cada reglamento. Los resultados
muestran que la imposibilidad juridica de restringir el
dominio estructurd tres estrategias sucesivas que pro-
dujeron morfologias especificas.
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DOMAIN RESTRICTIONS AND URBAN
MORPHOLOGY. LEGAL LIMITS AND
REGULATORY STRATEGIES IN
BUENOS AIRES (1887-1944)

ABSTRACT

At the beginning of the twentieth century, the municipa-
lity of Buenos Aires sought to regulate building activity
despite lacking the legal authority to curtail private pro-
perty in the public interest. This article analyzes how
municipal capacity to regulate building construction
was progressively shaped, through an examination of
five instruments: three enacted codes and two unappro-
ved proposals. The methodology combines doctrinal
regulatory analysis with digital modeling of theoreti-
cal city blocks to reconstruct the implicit morphologies
each regulation produced. The findings show that the
juridical inability to restrict property rights prompted
three successive regulatory strategies, each of which ge-
nerated a distinctive urban morphology.

Keywords
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RESTRIGAO AO DOMINIO E MORFOLOGIA
URBANA. LIMITES LEGAIS E
ESTRATEGIAS REGULATORIAS

EM BUENOS AIRES (1887-1944)

RESUMO

No inicio do século XX, a municipalidade de Buenos
Aires procurou regular a edificacdo sem dispor das
competéncias juridicas necessdrias para restringir a
propriedade privada em nome do interesse publico.
Este artigo analisa como se configurou progressiva-
mente a capacidade municipal de intervir na edificagdo
por meio do exame de cinco instrumentos: trés cédigos
sancionados e duas propostas ndo aprovadas. A meto-
dologia combina a andlise normativa com a modelagem
digital de quarteirdes tedricos, que reconstroem as mor-
fologias implicitas de cada regulamento. Os resultados
mostram que a impossibilidade juridica de restringir a
propriedade estruturou trés estratégias sucessivas que
produziram morfologias especificas.

Palavras-chave

Gestdo urbana; histéria urbana; morfologia urbana
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INTRODUCCION

A principios del siglo XX, Buenos Aires enfrentaba los
efectos de un crecimiento urbano parcialmente regula-
do. La ciudad se expandia de manera rapida y desigual,
con un crecimiento periférico fragmentado y escasa
articulacién del tejido urbano. La densificacién de su
damero, con parcelas estrechas y profundas, producia
manzanas compactas donde la iluminacion y ventila-
cién de los lotes interiores resultaban deficientes.

La municipalidad de Buenos Aires no constituia un go-
bierno auténomo, sino un érgano administrativo subor-
dinado al Estado Nacional. La Ley Orgdnica Municipal
N.° 1260 de 1882 le otorgaba facultades acotadas: podia
“ordenar el ensanche y apertura de calles, la fijacién de
la altura de los edificios particulares y de las delinea-
ciones de la ciudad, y autorizar la compra o solicitar la
expropiacién de los terrenos necesarios al efecto (...)”
(ARGENTINA, 1882, P. 11). Dado que la Constitucién Nacio-
nal establecia que el Congreso debia ejercer legislacion
exclusiva sobre el territorio de la Capital, toda normati-
va con capacidad de restringir el dominio que excediera
lo contemplado en la Ley Organica debia emanar del
Congreso Nacional o del Poder Ejecutivo.

Este marco juridico restrictivo planted a la municipali-
dad portefia un problema estructural: ;Cémo se constru-
y6 la capacidad municipal para restringir el dominio!?
¢Qué estrategias regulatorias ensay6 Buenos Aires antes
de consolidar las atribuciones legales para intervenir so-
bre el dominio privado? {Qué morfologias urbanas pro-
dujeron estas estrategias en el periodo 1887-1944?

Comprender este proceso resulta relevante para la
gestién urbana contemporédnea: en Buenos Aires, la su-

perposicién de criterios normativos sucesivos y la con-
vivencia de edificaciones construidas bajo regimenes
diversos genera desafios interpretativos y operativos.

Antecedentes y marco tedrico

Los estudios urbanos sobre Buenos Aires se han concen-
trado en los planes y proyectos urbanos, y en la conso-
lidacién del urbanismo como campo profesional. Alicia
Novick (1992, 2000, 2022) reconstruy6 la formacion del
urbanismo moderno en la ciudad, atendiendo la emer-
gencia de los técnicos y sus redes locales e internacio-
nales, las tensiones entre planes y proyectos urbanos,
y los marcos institucionales que hicieron posible su
formulacion. Odilia Sudrez (1986) abord¢ la historia de
la planificacién urbana en Buenos Aires, con atencién
a los dispositivos normativos y las condiciones politi-
co-institucionales de su sancién. Fernando Diez (1996)
identific6 las transformaciones morfolégicas mediante
un enfoque tipoldgico, mostrando cémo las regulacio-
nes de 1928 y 1945 produjeron modelos diferenciados
de ocupacion del suelo. Estos aportes reconstruyeron
planes, procesos institucionales, doctrinas urbanas y
casos edilicios, pero no abordaron el proceso mediante
el cual la municipalidad conquisté las facultades para
restringir el dominio con fines urbanisticos.

En el presente trabajo, el problema de la regulacion
de la edificacién en Buenos Aires se aborda desde una

1. En el presente trabajo, el concepto de “restriccion al dominio”
refiere, en términos urbanos, a la capacidad municipal de establecer
prohibiciones y limites a la edificabilidad de una parcela -usos, vo-
lumen, ocupacion- sin recurrir a la indemnizacion. Para comprender
este proceso en Argentina es necesario contextualizarlo juridica-
mente: en 1853, la Constitucion Nacional garantiz6 la inviolabilidad
de la propiedad privada, habilitando Unicamente su expropiacion
por utilidad publica.
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perspectiva que articula tres dimensiones: la construc-
cion de capacidades estatales, la profesionalizacion del
saber técnico urbanistico y la inscripcion de la propie-
dad urbana en un régimen juridico-politico colectivo.

La formacién del Estado es un proceso gradual de ad-
quisicién de atributos de «estatidad». Entre los que se
encuentra la capacidad de institucionalizar su autori-
dad mediante una estructura de relaciones de poder,
y la capacidad de diferenciar su control a través de la
creacién de instituciones publicas especializadas y con
legitimidad para intervenir sobre la sociedad civil. El
Estado se expande cuando intenta resolver problemas
que genera el desarrollo desigual de la sociedad, proble-
mas que se negocian y disputan en su &mbito de compe-
tencia (OszLak, 1990). En el caso de la regulacién urbana
portefia, este proceso de expansién implicé construir
condiciones politicas, técnicas e institucionales que ha-
bilitaran la ampliacion de facultades juridicas para in-
tervenir sobre la propiedad privada.

La legitimidad para regular la ciudad no se construye
unicamente en el plano juridico-politico, sino también
en el plano del saber técnico. Durante las primeras dé-
cadas del siglo XX la conformacion del urbanismo como
campo disciplinar en Argentina fue un proceso atrave-
sado por disputas profesionales y redefiniciones con-
ceptuales. El urbanismo se fue diferenciando de otros
saberes a partir de la produccién de instrumentos pro-
pios y de una mirada integral sobre la ciudad (RicorTi,
2014). Si la posibilidad de regular la forma urbana de-
pende de la disponibilidad de un saber experto capaz de
definir problemas urbanos, producir diagnésticos y jus-
tificar criterios de intervencién; la profesionalizacién
del urbanismo constituye un soporte para la expansion
de las capacidades estatales de regulacién, al proveer
los lenguajes, métodos y argumentos que hacen opera-
bles las restricciones sobre la propiedad.

y estrategias regulatorias en Buenos Aires (1887—1944).

Los reglamentos pueden leerse como instrumentos
que proyectan una determinada concepcién sobre la
propiedad y sobre las facultades del Estado para gestio-
narla. Desde esta perspectiva, la efectividad de la regu-
lacién urbana depende de su capacidad para inscribir
la propiedad del suelo en un régimen juridico-politico
colectivo (FernanDEs, 2003). Superar el tratamiento de la
propiedad como una cuestion individual o meramente
administrativa permite redefinir las restricciones: es-
tas dejan de ser imposiciones externas sobre la esfera
privada para convertirse en componentes constitutivos
del propio derecho de propiedad, definidos por el inte-
rés comun. Si bien estas ideas del derecho urbanistico
se consolidan en la regién hacia finales del siglo XX, el
proceso de construccién de facultades municipales en
Buenos Aires entre 1925 y 1944 revela conflictos juri-
dicos e institucionales que son propios del proceso de
configuracién del orden normativo urbano.

METODOLOGIA

Este trabajo adopta un enfoque historico-morfolégico
que articula dos aproximaciones: el andlisis de fuentes
normativas primarias y la reconstruccion gréafica de
morfologias urbanas implicitas en cada cddigo (Figura
1). Para ello, se examinaron cinco instrumentos norma-
tivos del periodo 1887-1944: tres c6digos sancionados
(Ordenanza Reglamentaria de Construcciones 1887,
Reglamento General de Construcciones 1928, Codigo
de la Edificacién 1944) y dos propuestas no aprobadas
(Proyecto Organico para la Urbanizacién del Municipio
1925, propuesta de Jorge Kalnay presentada en el Con-
greso Nacional de Urbanismo 1935).

El andlisis incluyd el texto completo de cada normativa,
actas de las comisiones municipales, debates expresados
en publicaciones, fundamentos técnicos y, en particular,
el cuaderno matriz de la Comision Especial del Cdodigo
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Cronologia de las normativas estudiadas

Figura 1
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de 1944, que registra un cuestionario dirigido, en 1940, a
asociaciones y profesionales del &mbito juridico.

Este abordaje buscé identificar los parametros técnicos
de cada cddigo (alturas, ocupacién del suelo, zonifica-
cién), las justificaciones discursivas empleadas para
fundamentar las restricciones, los debates sobre facul-
tades municipales, y los mecanismos institucionales
mediante los cuales cada norma intent6 sortear los li-
mites legales de su época.

5" DECRETO MUNICIPAL 7074 / DECRETO 9434/44

CUADERNO MATRIZ PARA USO EXCLUSIVO DE LA
COMISION ESPECIAL - CUESTIONARIO A JURISTAS
ORD 13094 1° PROMULGACION DEL CODIGO

ORD 14039 2° PROMULGACION DEL CODIGO
CICLO DE CONFERENCIAS DICTADAS POR
LOS MIEMBROS DE LA COMISION ESPECIAL

La reconstruccién grafica de morfologias operé como
herramienta para comprender el alcance de cada nor-
mativa. Los codigos de edificacién proyectan una ciudad
posible que puede reconstruirse a partir del andlisis de
sus parametros. Esta morfologia normativa no es equi-
valente a la ciudad construida —que resulta de multiples
factores: el mercado, las decisiones individuales, las ex-
cepciones, los incumplimientos- ni a la ciudad proyec-
tada por los planes urbanos —cuando estos existen-. Es,
mas bien, la forma urbana que el cddigo habilita como
méximo edificable en condiciones estandar.
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Restricciones al dominio y la morfologia urbana. Limites legales

Para visualizar estas morfologias se construyeron man-
zanas tedricas? que representan la ciudad posible segun
cada régimen normativo. Este ejercicio profundiza el
precedente de los “modelos de manzana a su maxima
ocupacién” (Diez, 1996, P. 114) desplazando el enfoque:
mientras que Diez centra su estudio en la tipologia
como resultado, en este trabajo el protagonismo lo tiene
el cédigo como instrumento.

Aunque no capta la brecha entre norma y préctica, ni
considera la totalidad de variantes parcelarias o excep-
ciones, este método produce una representacion tedrica
que permite comparar regimenes normativos en condi-
ciones controladas, aislando el impacto de los pardme-
tros legales sobre la forma urbana.

INSTRUMENTOS NORMATIVOS
(1887 — 1944)

Entre 1887 y 1977, tres cddigos regularon la capacidad
constructiva en Buenos Aires. Los intervalos entre cada
instrumento evidencian un proceso de actualizacion
normativa discontinuo: cuarenta y un afios transcurrie-
ron entre la ordenanza de 1887 y el reglamento de 1928;
dieciséis afios hasta el Cédigo de la Edificacién en 1944;
y treinta y tres afios hasta el Cédigo de Planeamiento
Urbano en 1977.

Sila normativa se superpone con el crecimiento demo-
grafico de la ciudad, el desfase entre ambos ritmos se
vuelve evidente. Durante el primer periodo (1887-1928),
la poblacién pasé de 677.786 habitantes en 1895 (cen-
so nacional) a 2.023.335 habitantes en 1927 (poblacién
calculada), con un incremento superior al millén de
habitantes. En el segundo tramo (1928-1944), la pobla-
cion crecio a 2.982.580 habitantes en 1947 (censo na-
cional), con un aumento apenas inferior al millén. Los
intensos ritmos de crecimiento registrados en los dos

y estrategias regulatorias en Buenos Aires (1887—1944).

primeros periodos convirtieron al ordenamiento urba-
no en una demanda urgente. Durante el tercer periodo
(1944-1977), el crecimiento demografico se desacelero:
en 1960 la ciudad registraba 2.966.634 habitantes (cen-
so nacional), iniciando una etapa de estabilizacién que
continua hasta la actualidad. (Figuras 2 y 3).

Crecimiento demografico

Flgura2 y sancién de normativas
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Fuente: ¢Coémo se formd Buenos Aires? (DELLA PAOLERA, 1936) /
Elaboracion propia.

2. Las manzanas fueron modeladas en Sketchup manteniendo una
estructura constante: lados entre 100 y 120 metros y loteo de 8,66
metros. Sobre el frente y el lado derecho se asume un ancho de ca-
lle menor, sobre el lado izquierdo un ancho mayor y hacia atras un
ancho intermedio. Para la definicion de los patios, se tomé como
referencia la "variedad tipoldgica de ocupacion del lote" desarro-
llada por Diez.
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Figura 3 Evolucion de la pisada consolidada en las cartografias de Pablo Ludwig de 1892, 1900, 1912y 1921

Il Ciudad consolidada/parcialmente consolidada

‘ ! \ = glunag
' EUENGSHITHES

giunag |
b IREUENDSITRES]

1900

Fuente: elaboracion propia sobre
cartografias citadas (TALLER DE
MORFOLOGIA URBANA, 2018).
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Ordenanza Reglamentaria
de Construcciones (1887)

La Ordenanza Reglamentaria de Construcciones fue
sancionada por el Concejo Deliberante en junio de 1887.
Meses despusés, el 28 de septiembre, la Ley N.° 2089 in-
corpord los partidos de San José de Flores y Belgrano al
municipio de la Capital. Al definir el trazado de la futura
avenida General Paz, esta legislacion delimité juridica-
mente el territorio, permitiendo que la regulacién edili-
cia operara sobre un espacio urbano cuya jurisdiccion
administrativa ya estaba consolidada.

Hacia 1892, la red ferroviaria en el territorio de la Capital
organizaba el crecimiento urbano a lo largo de ejes radia-
les. La expansion de la ciudad no se producia de manera
homogénea, sino apoyada en corredores de accesibilidad,
y consolidaba centralidades secundarias en los antiguos
pueblos incorporados al tejido urbano. (Figura 4)

La reglamentacion abordaba en sus primeros articulos
la cuestién administrativa: regulaba los permisos de
obra, la presentacién de planos, el rol del departamento
de obras publicas y las responsabilidades de ingenieros,
arquitectos, constructores y propietarios.

En términos morfolégicos, establecia los criterios para
las futuras edificaciones: la alineacion de las construc-
ciones y las alturas de edificios y habitaciones. Sin efec-
tuar distinciones por zonas, regulaba la altura de los
edificios en funcién del ancho de las calles, diferencian-
do unicamente entre vias de menos de diez metros y de
mas de diez metros, y estableciendo una relacién de al-
tura especifica para cada categoria.

La ordenanza no establecia restricciones a la ocupacion
del suelo mds alla de los requerimientos de iluminacién
y ventilacion. Indicaba: “todas las piezas destinadas a
habitacion de una casa deberan recibir luz y aire direc-

y estrategias regulatorias en Buenos Aires (1887—1944).

Plano del territorio cedido a la Nacion para
ensanche de la Capital Federal con indicacion
del limite definitivamente adoptado - 1888

Figura 4

tamente” (CONCEJO DELIBERANTE DE LA CIUDAD DE
BUENOS AIRES, 1887, p. 11) y fijaba las dimensiones mi-
nimas de los patios.

Proyecto Organico para la Urbanizacion
del Municipio (1925)

Bajo la gestion del intendente Carlos Martin Noel, la Comi-
sién Estética Edilicia formulé en 1925 el Proyecto Organi-
co para la Urbanizacién del Municipio. El proyecto incor-
poraba en sus primeras paginas una Reglamentacion de
la Edificacion que establecia criterios morfologicos centra-
dos en la orientacion de las fachadas y las condiciones de
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iluminacién y ventilacidn de los locales. Los fundamentos
mencionaban los suburbios ingleses, el Housing, Town
Planning, etc., Act. de 1909 y la Ley Cornudet francesa de
1919 como antecedentes, enfatizando la necesidad de dis-
tribuir la poblacién de manera equilibrada en el territorio.

Esta reglamentacion contemplaba la division de la ciu-
dad en seis zonas (Figura 5) cuya densidad disminuia
progresivamente desde el centro hacia la periferia.
Regulaba pardmetros de altura, tangente de los retiros
sobre la altura mdéxima, patios minimos y ocupacion
de suelo. La Zona 1 concentraba las mayores alturas
permitidas, mientras que la Zona 6, en la periferia, se
destinaba a edificaciones de menor escala. Las alturas
méximas dentro de cada zona variaban segun el ancho
de la calle. Las dimensiones de los patios se definian
mediante la aplicacién de una tangente de 30°, estable-
ciendo un drea minima de 6 m? y un lado minimo de 3
metros para edificaciones enfrentadas.

La propuesta reconocia las limitaciones del damero por-
tefio: si bien consideraba deseable dividir las manzanas
mediante calles centrales, lo descartaba por impractica-
ble en el tejido consolidado y proponia la afectacién de
los fondos de lote para generar espacios libres andlogos.
Incorporaba asi un criterio inédito: la exigencia de un
porcentaje de superficie libre hacia el fondo de la parce-
la, definida segtin su profundidad y aplicable a las zonas
2 a 6 de manera creciente.

Sin embargo, el proyecto no fue sancionado. La nota de
elevacion al Concejo Deliberante explicaba:

“La parte mas importante de los estudios realizados en la
reglamentaciéon de construcciones por la Comisién Esté-
tica Edilicia es la que determina la necesidad de formar
grandes patios de luz y aire en el centro de las manzanas,
estableciendo una servidumbre de no edificacién sobre los
terrenos en proporcién a su fondo y segun la zona de la

ciudad. Pero estudiando el aspecto juridico de este proble-
ma, la Comisién especial nombrada por esta Intendencia
lleg6 a la conclusién que la Ley Orgdnica Municipal vigen-
te no autoriza a los Poderes Municipales para establecer
tal servidumbre.” (INTENDENCIA MunicipAL, CoMISION ESTETICA
Epivicia, 1925, P. 139).

Reglamento General de Construcciones (1928)

En paralelo al trabajo de la Comisidon Estética Edili-
cia, en 1923 se cred una Comisién Especial destinada

Zonificacion de la Reglamentacion de la
Edificacion del Proyecto Organico para la
Urbanizacion del Municipio sobre la
cartografia de Pablo Ludwig de 1921

Figura 5

Referencias

Fuente: elaboracion propia sobre cartografia citada (TALLER DE
MORFOLOGIA URBANA, 2018).
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a proyectar las reformas al Reglamento de Construc-
cién. En 1928 la Municipalidad sancioné mediante la
Ordenanza N.° 2735 el nuevo Reglamento General de
Construcciones.

En su apartado preliminar, la normativa reconstruia
los antecedentes institucionales del proyecto y las di-
ficultades que enfrent6 la Comisién Especial. Partia de
un diagnoéstico severo: una ciudad ya loteada y en gran
parte edificada en condiciones «sencillamente lamenta-
bles», lo que obligaba a conciliar lotes angostos y calles
estrechas con exigencias minimas de higiene.

Elreglamento definia tres zonas (Figura 6): el centro, las
subcentralidades de Flores, Belgrano y Villa Urquiza, y
el resto de la ciudad. Se establecian alturas méximas,
tangentes y planos limite para cada sector conservando
larelacién de altura y ancho de calle. La Comision expli-
c6 que implementaba por primera vez una:

“divisién de la ciudad en zonas de edificacion, zonas es-
tablecidas de acuerdo con las necesidades de los distintos
barrios, con el valor de la tierra y siguiendo el criterio de
que la ciudad debe ir disminuyendo su altura a medida
que se aleja de la City” (INTENDENCIA MuNicIpAL, ComisION Es-
PECIAL, 1928, P. 7).

Este sistema seguia el principio de reducir progresiva-
mente las alturas edificables desde el centro hacia los
bordes urbanos, retomando parcialmente las ideas del
plan de la Comision Estética Edilicia y considerando las
normativas de ciudades estadounidenses.

Los edificios podian ocupar la totalidad del suelo siem-
pre que garantizaran condiciones adecuadas de ilumi-
nacion y ventilaciéon mediante patios cuyas dimensio-
nes minimas quedaban especificadas para cada zona y
definidas por porcentajes en relacién con la profundi-
dad del parcelamiento.

y estrategias regulatorias en Buenos Aires (1887-1944).

Zonificacion del Reglamento General de
Construcciones sobre la cartografia de
Pablo Ludwig de 1921

Figura 6

Referencias
== Zona 1
= Zona2

Zona 3

Fuente: elaboracion propia sobre cartografia citada (TALLER DE
MORFOLOGIA URBANA, 2018).

Propuesta de Jorge Kalnay (1935)

En octubre de 1935 se desarroll6 el Congreso Nacional
de Urbanismo. El arquitecto Jorge Kalnay, que habia
trabajado con Werner Hegeman y Carlos Maria Della
Paolera en el Reglamento General de Construccién de
Rosario, presenté una ponencia sobre zonificacién y
regulacion edilicia.

Proponia estructurar un plan regulador estableciendo,
a partir de porcentajes para distintas zonas, las super-
ficies edificables y los espacios vacios. Incorporaba el
concepto de la funcién social de cada barrio y de la po-
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blacién y presentaba la manzana como unidad subor-
dinada al zoning, sefialando que “la edificacion de cada
lote debe ser en funcién derivada de lo reglamentado
para toda la manzana (...) la manzana, a su vez, es en
funcion de la zona” (KaLnay, 19354, P. 100).

La morfologia urbana se habia configurado como su-
perposicién de decisiones parcelarias independientes
y era esa independencia la que condicionaba la forma,
densidad y carécter del conjunto urbano. La propuesta
invertia esta ldgica: el ente mayor, la zona y, posterior-
mente, la reglamentacion de la manzana en funcién de
esa zona, debia establecer los lineamientos generales
que orientaran la relacion entre las unidades individua-
les y el conjunto.

Definia cuatro categorias con porcentajes de edificabi-
lidad respecto de la superficie de la parcela, en funcién
de una densidad deseable. Los porcentajes iban del
300% en la zona 1 al 20% en la zona 5, sin precisar su
ubicacién en la ciudad. Esta estrategia se aproximaria a
lalégica del FOT? del Cédigo de Planeamiento Urbano al
establecer un limite global de superficie construible en
relacion con la superficie del terreno.

Determinaba también, para esas categorias, una linea
posterior de edificacién rectificada y comun para todos
los lotes. Esta linea buscaba ordenar la ocupacion de las
edificaciones y evitar el avance irregular de las media-
neras que, en terrenos mds profundos, podian obstacu-
lizar el acceso al fondo libre de las parcelas proximas a
las esquinas. De este modo, la propuesta priorizaba la
forma del conjunto urbano por sobre el rigor del cdl-
culo aritmético. Este criterio, centrado en la definicién
morfoldgica de la manzana més que en la relacién mé-
trica entre sus partes, anticiparia el concepto de FOS*
-y particularmente la linea de frente interno- adoptado
también posteriormente por el Codigo de 1977.

Para las zonas de mayor densidad consolidada, incor-
poraba la posibilidad de edificar hasta el fondo del lote
hasta una altura determinada, consolidando la linea
rectificada de fondo a partir del primero o segundo piso
construido, anunciando de este modo lo que seria el ba-
samento en normativas posteriores.

Establecia ademads una clasificacion de dos tipos de patios:
aquellos abiertos, en relacién directa con el centro libre
de manzana, y aquellos cerrados, independientes de este.
Estos patios permitirian articular, hacia las esquinas, lo
que luego se denominaria tronera, habilitando el acceso
al pulmén de manzana desde las parcelas mds cortas.

La ponencia fue publicada en el tomo II del Primer
Congreso Nacional de Urbanismo, y sus paneles se exhi-
bieron en un stand durante la exposicion anexa, donde
obtuvieron el primer premio de la seccion “Estudios y
proyectos parciales referentes a espacios libres y verdes”
(KALNAY, 19358). La propuesta no tuvo recorrido insti-
tucional ni fue incorporada a la normativa vigente.

Cadigo de la Edificacion (1944)

En 1934, mediante la resoluciéon N.° 6318, se cre6 una
nueva comisién especial con el objetivo de estudiar las
modificaciones al Reglamento General de Construcciones
y redactar un anteproyecto de normativa. La primera
version del Codigo de la Edificacion se publicé a finales

3. Segun el Cédigo de Planeamiento Urbano de 1977 el “Factor de
Ocupacion Total (FOT) es un niumero que multiplicado por la super-
ficie total de la parcela determina la superficie edificable.”

4. Segun el Cédigo de Planeamiento Urbano de 1977 el “Factor de
Ocupacion del Suelo (FOS) es un porcentaje de la superficie total
del terreno que se puede ocupar con la proyeccion horizontal de las
construcciones de todos los niveles del o de los edificios.”
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de 1941 mediante la Ordenanza N.° 13.094, sin caracter
definitivo, abriendo la encuesta publica una critica cons-
tructiva del cédigo. El segundo despacho fue aprobado el
17 de diciembre de 1942, sancionado por la Ordenanza
N.° 14.089, aunque no entré en vigencia hasta 1944.

Entre las actividades de la Comision, registradas en 1940
en el cuaderno matriz de su uso exclusivo, se incluy6 un
cuestionario dirigido a nueve asociaciones, estudios y
profesionales del &mbito juridico. Las preguntas eran:

“;Puede la municipalidad, sin expropiacion, indemnizaciones
ni cargo alguno, establecer restricciones en el uso de terrenos
de propiedad privada: por ejemplo fijar en la ciudad zonas
exclusivamente industriales, de depdsitos comerciales, de vi-
viendas, etc., etc.?”

“La municipalidad en el presente, por razones de higiene es-
tablece limitaciones en la superficie edificable de los lotes.
¢Puede, ademds, completando esa distribucion, obligar por
razones de higiene a la formacion de un patio, con todo el
ancho del terreno y de dimensiones minimas proporcionales
a la superficie del mismo? (El objeto es conseguir un espacio
libre central en cada manzana)”. (INTENDENCIA MuNicipAL, CoMI-
sIoN Especiar, 1940, P. 7)

La Comisién consultd a nueve referentes: la Asociacion
de Abogados de Buenos Aires, la Asociaciéon Amigos de
la Ciudad, y los juristas Bullrich, Calatayud, Emiliani,
Frugoni, Legén, Spota y Uriburu.

Las respuestas revelaron un consenso mayoritario y al-
gunas tensiones internas. La Asociacion de Abogados de
Buenos Aires encuadr6 las medidas bajo el articulo 2611
del Cddigo Civil: constituian “restricciones de caracter
administrativo” que regulan el uso de la propiedad sin
obligacion estatal de indemnizar. Bullrich enfatizé que
el derecho de la colectividad habia ganado terreno fren-
te al individualismo clasico.

y estrategias regulatorias en Buenos Aires (1887—1944).

Calatayud representd la postura minoritaria: advertia
que medidas indefinidas excedian las facultades locales
sin reforma del Codigo Civil por el Congreso. No obstante,
la mayoria legitimo las intervenciones municipales como
restricciones administrativas dictadas en interés publico,
fundadas en razones de higiene y orden urbano.

La Comision Especial se dedico también a estudiar las
leyes locales previas y una serie de cédigos extranje-
ros. De especial interés fue el trabajo realizado por el
ingeniero Migone, quien viaj6 a Estados Unidos en 1934
para consultar normas urbanisticas y de construccion,
que quedd plasmado en “Las ciudades de los Estados
Unidos”, publicado en 1940.

El Cédigo complejizd la estructura normativa creando
cuatro categorias —usos, alturas, dreas y materiales—
y dividiendo la ciudad en distritos segun cada una de
ellas. Cada categoria se definia de manera independien-
te y se representaba mediante una cartografia propia.

Regulaba por primera vez los usos urbanos, consolidan-
do tres tipos —residencial, comercial e industrial— cuya
distribucién reconocia tanto la existencia de subcentra-
lidades como la localizacién de areas residenciales e in-
dustriales ya consolidadas.

Establecia doce zonas de alturas (Figura 7): cinco genera-
les y siete particulares. La logica de distribucion incorpo-
raba el tratamiento diferencial de ciertos ejes, en particu-
lar avenidas a consolidar con mayor altura. El esquema
conservaba la distincién entre vias de mayor y menor
ancho y reafirmaba el principio segun el cual la altura
permitida decrecia progresivamente hacia la periferia.

El Cédigo definia un fondo no edificable y lo zonificaba en
nueve dreas (Figura 8): cuatro generales y cinco particu-
lares. El fondo libre de manzana se resolvia proporcional
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Zonificacion para las alturas del Cédigo
de la Edificacion sobre cartografia de
Bemporat de 1940

Figura 7

Referencias
== Especial
= Altura 1

Altura 5

Fuente: elaboracion propia sobre cartografia citada (TALLER DE
MORFOLOGIA URBANA, 2018).

al lote, en funcién de la profundidad de la parcela, gene-
rando una distribucion estrellada. Se introducian los basa-
mentos, permitiendo, en los distritos de mayor densidad,
la ocupacion total del lote hasta una altura determinada.

Entre agosto y diciembre de 1943, los miembros de la
Comision Especial y del Poder Ejecutivo llevaron a cabo
un ciclo de conferencias con el fin de difundir los conte-
nidos del cédigo. Fermin Bereterbide, encargado de ex-
plicar los criterios de zonificaciéon durante las conferen-
cias, expuso los argumentos que condujeron al descarte
de la linea rectificada de fondo. La Comisién Especial

Zonificacion para las areas del Cédigo
Figura 8 de la Edificacion sobre cartografia de
Bemporat de 1940

Referencias

Fuente: elaboracion propia sobre cartografia citada (TALLER DE
MORFOLOGIA URBANA, 2018).

opt6 por un principio de equidad, sosteniendo que su
aplicaciéon producia una desventaja para los lotes de
mayor profundidad frente a los mds cortos, al penalizar
a los primeros en términos de superficie edificable (Be-
RETERBIDE, 1944).

En 1944 se publicé y entré en vigencia el Cédigo de Edi-
ficacién. La primera pédgina del documento resumia los
decretos que conformaron la normativa y declaraba su
vigencia a partir del 15 de septiembre. Inmediatamente
después figuraba el Decreto del Poder Ejecutivo Nacional
estableciendo las restricciones al dominio privado:
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“CONSIDERANDO:

Que el crecimiento de nuestra ciudad Capital plantea una se-
rie de problemas de impostergable solucion, que no han sido
contemplados por la legislacion vigente; que, estando actual-
mente regida la materia edilicia por disposiciones anticua-
das, que evidentemente respondian a necesidades de épocas
ya lejanas, urge dotar al organismo municipal de las faculta-
des necesarias para planificar la urbanizacioén de la ciudad
de acuerdo a los mds adelantados municipios modernos;
Que, por otra parte, la Municipalidad de la Ciudad de Buenos
Aires ha dictado ya un Cédigo de la Edificacion, que no ha
podido ponerse en vigencia por carecer aquella de las facul-
tades necesarias para sancionar alguna de las normas que
contiene. (...)

El Presidente de la Nacién Argentina, en acuerdo general de
ministros,

DECRETA:

Articulo 1° — Autorizase a la Municipalidad para establecer
restricciones al dominio privado relativas a:

a) La altura mdximay minima, el niimero de pisos y el volu-
meny distribucion de los edificios;

b) La superficie minima de los patios de aire y luz y la ubica-
cion de los mismos;

¢) La superficie libre de construcciones que, por todo el ancho
de los terrenos, deberd dejarse en el fondo de los mismos; (...)

Articulo 2° — A fin de asegurar el mejor ejercicio de las fa-
cultades que por este decreto se le confieren, la Municipalidad
podrd dividir la ciudad en zonas, de la formay superficie que
considere mds conveniente, fijdndoles la calidad de construc-
cion de los edificios y el destino de los mismos”. (Municipali-
dad De La Ciudad De Buenos Aires, 1944, P. “K”).

El decreto fue emitido el 8 de julio de 1944 por el go-
bierno de facto del general Edelmiro Farrell, que habia
llegado al poder tras el golpe militar de junio de 1943.
Con el Congreso disuelto, la autorizacion para restringir

y estrategias regulatorias en Buenos Aires (1887—1944).

el dominio privado no siguié6 el cauce legislativo ordina-
rio —que hubiera requerido reforma de la Ley Organica
Municipal— sino que se resolvié mediante decision eje-
cutiva. Lo que durante dos décadas de debate técnico no
habia podido lograrse por via legislativa, se resolvié en
un contexto donde los contrapesos institucionales esta-
ban suspendidos.

ESTRATEGIAS REGULATORIAS
Y MORFOLOGIAS IMPLICITAS

La reconstruccion de cédigos y propuestas examinados
revela un proceso que no puede reducirse a la sucesion
de instrumentos normativos. Entre 1887 y 1944, el Es-
tado municipal enfrent6 un obstaculo: la Ley Organica
Municipal no autorizaba restricciones al dominio priva-
do salvando la regulacién de altura y alineacién. Ante
ese limite juridico, la normativa urbana oper6 median-
te tres estrategias regulatorias sucesivas que buscaron
sortear las restricciones legales de su época y produje-
ron morfologias urbanas especificas.

Regulacion del perfil urbano vinculada con el
espacio publico (1887-1925)

La Ordenanza de 1887 adopté una estrategia de regu-
lacién indirecta: limitaba alturas segun el ancho de
calle. Esta maniobra era juridicamente viable porque
operaba desde el espacio publico, &mbito sobre el cual
la jurisdiccién estatal no admitia cuestionamientos, sin
avanzar sobre el dominio privado.

Esta estrategia permitié la regulacion del perfil urba-
no, pero dejé intacta la decisién sobre cémo ocupar el
lote: cada propietario podia edificar hasta los limites
de su parcela, respetando los minimos de iluminacion
y ventilacién de locales habitables mediante patios
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minimos. La regulacién operaba desde el borde hacia
el interior, produciendo una ciudad controlada en sus
frentes y densificada sin coordinacién hacia el centro
de la manzana.

La morfologia resultante fue el denominado “tejido car-
peta”®: manzanas completamente edificadas, con patios
minimos fragmentados sin articulacién entre lotes. El
Estado regulaba aquello sobre lo que tenia jurisdiccion
directa —la calle—, pero no intervenia en la estructura
interna del tejido. Le Corbusier sintetizaria esta condi-
cion: “todo estd lleno” y “(hay) noche por todas partes™.

El fracaso de la Reglamentacion del Proyecto Orgénico
de 1925 marca el limite de esta estrategia. El diagndstico
sobre la insuficiencia de la regulacion indirecta ya esta-
ba formulado: la saturacion del interior de las manza-
nas no podia resolverse actuando exclusivamente sobre
el espacio publico.

El diagnostico precede a la capacidad de intervencion:
la problematizacion técnica del interior de la manzana
se formula antes de existir facultades juridicas para re-
gularlo. Este desfase entre saber experto y capacidad
institucional ilustra el proceso de profesionalizacién del
urbanismo que Rigotti (2014) identifica para este perio-
do: la construccion disciplinar del urbanismo requeria
no solamente métodos especificos, sino también la legi-
timidad para intervenir sobre dimensiones de la ciudad
que antes quedaban fuera del alcance estatal.

Regulacion del tejido vinculada
con la higiene (1928-1935)

El Reglamento de 1928 intent6 avanzar hacia el interior
del lote y esta entrada al dominio privado se produjo
a través del unico canal juridicamente habilitado: la
higiene y la salubridad publica. Los fundamentos del

Reglamento evidencian este desplazamiento del borde
al interior: Los patios proporcionales obligatorios no se
presentaban como instrumentos de control morfologico
del tejido urbano, sino como exigencias de iluminacién
y ventilacién de los locales. La restriccién se formulaba
en términos sanitarios y operaba mediante porcentajes
de superficie libre: por primera vez, el c6digo exigia que
una porcién del terreno quedara sin edificar, aunque
sin definir su localizacion.

Esta estrategia captura un momento de transicion: la pro-
piedad aun se concibe como derecho individual cuyo ejer-
cicio puede condicionarse por razones sanitarias, pero sin
habilitar todavia su redefinicién en clave juridico-politica
colectiva. La higiene opera como justificacién que permite
penetrar el lote, pero el interior de la manzana todavia no
se constituye como objeto de regulacién en si mismo.

La morfologia resultante incrementa la superficie
libre, pero los vacios continuan fragmentados y des-
coordinados como resultado de una regulacién que
logra atravesar el borde de la manzana, pero no logra
organizar el interior de manera colectiva. Jorge Kalnay
lo diagnostic6 en 1935: el cédigo permitia “edificacién
sin considerar los intereses de la vecindad” (KaLNay,
19354, P. 99). El limite de la estrategia requeria una
redefinicién explicita del alcance de la intervencion
estatal sobre el dominio.

Legitimacion juridica (1935-1944)

El trabajo de la Comisién Especial del Codigo de 1944 mar-
c6 un cambio de régimen. La regulacién urbana dej6 de

5. Definido como “la distribucién intercalada entre lo construido y
las areas libres, generalmente con una ocupacion del suelo cercana
al 60% o superior” (Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires, 2023).
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operar mediante justificaciones alternativas y se orient6
a habilitar la intervencién sobre la manzana como unidad
colectiva. En ese marco, la construccién de consenso téc-
nico-legal funciond como dispositivo de legitimacion para
una ampliacién formal de las facultades municipales, que
requeria autorizacién del Poder Ejecutivo Nacional.

El cuestionario a juristas de 1940 constituye evidencia
de esta estrategia. Las preguntas no eran neutrales ni
buscaban informacién: buscaban legitimidad. No se
preguntaba si era necesario restringir el dominio —eso
ya estaba diagnosticado desde 1925— sino si era legal-
mente viable hacerlo. La consulta operaba como meca-
nismo de construccién de consenso: si un conjunto am-
plio de expertos juridicos respondia afirmativamente,
ese respaldo técnico podia fundamentar la ampliacién
de las facultades municipales.

El estudio de codigos extranjeros cumplia funcién si-
milar. El trabajo de Migone sobre “Las ciudades de los
Estados Unidos” no solo documentaba soluciones téc-
nicas, sino que demostraba que otras ciudades habian
resuelto el problema mediante restricciones al dominio.
En su prologo, Della Paolera sintetizaba el diagndstico
compartido: “el divorcio absoluto que existe entre el
edificio y la ciudad es la causa de todos nuestros males.
Establecer el vinculo entre el edificio y la ciudad es la
tarea que debemos realizar” (DeLLa PaoLera, 1940, P. 9).
Esta voluntad de articulacién requeria facultades que
podian ser otorgadas si se demostraba su necesidad téc-
nica y su viabilidad juridica.

El decreto de Farrell de julio de 1944 cierra el proceso,
autorizando explicitamente a la Municipalidad a “esta-
blecer restricciones al dominio privado” en cinco aspec-
tos especificos: alturas, volumenes, superficies libres,
densidad y usos. Lo que en 1925 habia sido juridicamen-
te imposible se volvia, en 1944, el fundamento legal de
la regulacion urbana.

y estrategias regulatorias en Buenos Aires (1887—1944).

Este proceso articula tres dimensiones que configuran
la construccién de capacidades estatales de regulacion
urbana. La legitimacion operd simultaneamente en el
plano técnico —-mediante la consolidacion del urbanismo
como saber experto capaz de resolver problemas ur-
banos (Ricort, 2014)-, en el plano juridico —a través del
consenso doctrinario que habilitd la restriccion al domi-
nio-, y en el plano conceptual -redefiniendo la propiedad
urbana como objeto de regulacion colectiva (FERNANDES,
2003)-. La consulta a juristas y el estudio comparado de
cédigos fueron componentes constitutivos del proceso de
construccion de estatidad (OszLak, 1990).

La morfologia resultante expresa el cambio estructural:
presenta un fondo libre obligatorio, introduce basamen-
tos que permiten ocupacién total en planta baja y reti-
ros obligatorios en pisos superiores. Por primera vez
aparece el control sobre la forma del conjunto: el fondo
libre no es decisién individual de cada propietario, sino
resultado de una regulacién que subordina el lote a la
manzana. La propiedad urbana queda asi inscrita en un
régimen juridico-politico colectivo: el dominio ya no es
derecho individual absoluto sino derecho definido colec-
tivamente en funcién del interés comun sobre la ciudad.

Morfologias como evidencia del proceso

Las manzanas tedricas reconstruidas son evidencia vi-
sual del proceso mediante el cual cada estrategia regu-
latoria se materializ6 en formas urbanas especificas. La
comparacion morfolégica permite identificar con preci-
sién qué cambio en cada etapa y, crucialmente, qué no
cambio6 por limites legales.

La manzana segun la Ordenanza de 1887 muestra ocu-
pacion casi total cercana al 90% del lote con pequefios
patios dispersos que cumplen minimos de ventilacién,
pero no configuran espacios libres significativos. La
edificacién llega hasta los limites del lote, produciendo
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un tejido continuo y denso. Esta morfologia es la forma
urbana que el c6digo habilita al no restringir la ocupa-
cion del suelo.

Se model6 una unica manzana teérica (Figura 9), dado
que la ordenanza no establecia una zonificacién dife-
renciada en el territorio de la ciudad.

Las manzanas derivadas del Proyecto de Reglamentacion
de 1925, en cambio, muestran una ocupacion del suelo
sensiblemente menor, estimada entre el 90 % y el 40 %
variable por zona. Los retiros de fondo conforman un
espacio libre comun hacia el interior de la manzana, del
que se benefician los distintos lotes de manera desigual,
ya que el escalonamiento resultante no garantizaba un
acceso franco ni continuo al conjunto del vacio central.

Manzana teérica segun los parametros
Figura 9 de la Ordenanza Reglamentaria
de Construcciones - 1887

I Patio minimo 0

Fuente: elaboracion propia.

Manzana tedrica segun los parametros
- de la Reglamentacién de la Edificacion del
Figura 10 c . R
Proyecto Organico para la Urbanizacion del
Municipio - 1925

Fuente: elaboracion propia.

Se modelaron seis manzanas tedricas correspondientes
alas zonas 1 a 6 establecidas por el proyecto (Figura 10),
con densidad decreciente desde el centro hacia la peri-
feria. Esta propuesta constituye la primera zonificacién
diferenciada proyectada para Buenos Aires, que esta-
blecia retiros de fondo proporcionales a la profundidad
del lote para cada zona.

Las correspondientes al Reglamento de 1928 presen-
tan una superficie ocupada de aproximadamente 80%
a 70% del lote segun la zona, pero esos espacios apa-
recen fragmentados. Algunos lotes tienen patios hacia
el centro de la manzana, otros hacia los laterales, sin
coordinacién. No hay fondo libre central porque el c6-
digo solo puede exigir porcentajes minimos de superfi-
cie descubierta, dejando que cada propietario decida su
ubicacion. Esta morfologia evidencia las posibilidades y
los limites de la estrategia higienista: permite introducir
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Manzana tedrica segun los parametros
del Reglamento General
de Construcciones - 1928

Figura 11

I Patios proporcionales

Fuente: elaboracion propia.

restricciones indirectas, pero no habilita control morfo-
16gico del conjunto.

Se modelaron tres manzanas tedricas correspondientes
a las zonas establecidas por el reglamento (Figura 11).
Esta fue la primera normativa sancionada que zonificd
e incorpord restricciones a la ocupacion del suelo me-
diante la exigencia de patios proporcionales, justifica-
dos como requisitos de iluminacién y ventilacién.

Las manzanas tedricas del proyecto de Kalnay de 1935,
ofrecen un contraste revelador. La propuesta materia-
liza una linea de fondo comun rectificada para todos
los lotes, generando un centro libre continuo. Esta for-
mulacidén anticipa, en términos morfoldgicos, criterios
que décadas mas tarde se consolidarian a través de los
indicadores de FOT, FOS y LFI incorporados en la regla-
mentacion de 1977.

y estrategias regulatorias en Buenos Aires (1887—1944).

Se modelaron cuatro manzanas tedricas correspondien-
tes a las zonas 1 a 4 de la propuesta (Figura 12). La ocu-
pacion del suelo variaba del 80% al 20% del lote segun
la zona, exacerbando las diferencias de densificacién
entre el centro y la periferia.

Las manzanas segun el Cédigo de la Edificacién de 1944,
retoman la propuesta de 1925 y materializan el fondo
libre obligatorio, proporcional a la profundidad del
lote, generando una configuracion estrellada: los lotes
mads profundos (medios de cuadra) tienen mayor fondo
libre, los mads cortos (esquinas) menor. Los basamentos
permiten continuidad en planta baja, mientras los pisos
superiores retroceden segun el fondo libre.

Dado que el Cédigo de 1944 regulaba de manera inde-
pendiente las alturas y las areas mediante zonificacio-
nes diferenciadas, se modelaron dos conjuntos de man-

Manzana tedrica segun los parametros del
Reglamento General de Construcciones - 1928

Figura 12

Basamento
I Fondo libre rectificado

Fuente: elaboracion propia.
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zanas tedricas: uno segun los pardmetros de los cinco
distritos generales establecidos para las alturas (Figura
13) y otro segun las cuatro zonas dispuestas para los
fondos libres con basamento (Figura 14). Esta separa-
cién responde a la estructura normativa del cédigo, que
por primera vez establecia cartografias y criterios espe-
cificos para cada categoria de manera auténoma.

El primer conjunto representa el control en altura me-
diante planos limite decrecientes desde el centro hacia
la periferia, manteniendo la relacién entre altura edi-
ficable y ancho de calle heredada de normativas ante-
riores. El segundo conjunto materializa la innovacion
fundamental del cédigo: la imposicién de fondos libres
obligatorios, que generan la caracteristica configura-
cion estrellada del vacio central.

Manzana tedrica segun los parametros
Figura 13 de altura generales del Codigo de
la Edificacion — 1944

Zonificacion de alturas

Manzana tedrica segun los parametros
Figura 14 de areas generales del Codigo
de la Edificacion — 1944

Basamento
[ Retiro de fondo proporcional
Fuente: elaboracion propia.

La conquista juridica de la restriccién al dominio, no
obstante, no garantizé una traduccién morfolégica sin
tensiones. La configuracion estrellada adoptada por el
Codigo de 1944 priorizé equidad normativa sobre arti-
culacién espacial: mientras todos cedian proporcional-
mente, las parcelas de esquina quedaban con menor ac-
ceso al pulmén de manzana. La propuesta de Kalnay de
1935, con su linea rectificada comun buscaba un centro
libre continuo, pero su mayor radicalidad morfolégica
no prosperd en un contexto donde la legitimacion juri-
dica estaba en construccién.
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CONCLUSION

El ordenamiento del espacio interior de la manzana
portefia constituye hoy un desafio recurrente de ges-
tiéon urbana. Los criterios para determinar la linea
de fondo de edificacion han cambiado sucesivamen-
te —del calculo porcentual a la linea rectificada, de la
ubicacion al tercio de la manzana o al cuarto, de la in-
clusién o exclusién de las troneras®- y la consolidacién
heterogénea del tejido produce situaciones donde los
linderos tienen profundidades dispares. En la practica
actual, cuando un lote se construye o renueva, debe
compatibilizar su linea de frente interno con la de los
edificios contiguos ya consolidados, construidos bajo
normativas anteriores. Numerosos lotes operan como
piezas de ajuste entre la norma vigente y edificios le-
vantados bajo regimenes previos, requiriendo resolu-
ciones caso por caso que ralentizan la gestién y gene-
ran conflictos interpretativos.

Esta situacién tiene raices histéricas. El vacio interior del
pulmoén de manzana fue construido gradualmente como
objeto de regulacion colectiva entre 1887 y 1944, en un
proceso atravesado por limites juridicos estructurales. La
municipalidad portefia construy6 su capacidad regulato-
ria mediante tres estrategias sucesivas: primero apoyan-
dose en restricciones vinculadas con el espacio publico,
luego justificadas en la higiene, y finalmente consolidan-
do la zonificacién a través del consenso técnico-juridico.
El tejido continuo con patios minimos dispersos, la emer-
gencia del fondo libre central y los basamentos son el re-
gistro material de ese proceso. Durante la primera mitad
del siglo XX, cada morfologia implicita en la normativa
expreso el campo de posibilidades que el marco juridico
abria —o cerraba- a la intervencion municipal.

El proceso de construccion de esta capacidad regulato-
ria articul6é dos dimensiones. Por un lado, el consenso
técnico oper6 como mecanismo de legitimacion: el sa-

y estrategias regulatorias en Buenos Aires (1887—1944).

ber experto proveyd diagnoésticos y justificaciones que
habilitaron el respaldo juridico para la intervencion
municipal. Por otro lado, se produjo una transforma-
cion conceptual del dominio: la propiedad urbana dejo
de entenderse como derecho individual con posibili-
dades reguladas para concebirse como derecho con-
dicionado por su funcién social y por los intereses del
conjunto urbano. Esta redefinicion se materializo en la
figura del fondo libre coordinado a escala de manzana.

Comprender el origen histdérico del pulmén de manza-
na permite situar el problema contemporaneo. Las di-
ficultades actuales de compatibilizacién evidencian las
tensiones propias de gestionar una herramienta regula-
toria que fue construida gradualmente bajo condiciones
juridicas restrictivas y cuyos criterios técnicos de traza-
do fueron ajustdndose en el tiempo. La superposicion
de criterios normativos es el resultado de su persisten-
cia y adaptacion a lo largo de casi un siglo.

Este trabajo abre interrogantes para investigaciones fu-
turas. El seguimiento del proceso pos 1944 permitiria
comprender como las capacidades regulatorias conquis-
tadas se consolidaron institucionalmente y qué transfor-
maciones morfolégicas produjeron las regulaciones su-
perpuestas que condicionan la gestién contemporanea.

6. Las troneras son extensiones de dimensiones limitadas que
garantizan el acceso al centro libre de manzana para las parcelas
cercanas a las esquinas. En el Cédigo Urbanistico se denominan
"extensiones vinculadas con el centro libre de manzana”.
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