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Con un expertise de más de 
cuatro décadas, Mirabilia De-
sarrollo + Arquitectura se ha 
consolidado como un referen-
te en el diseño y el real estate 
local. La clave de ese posicio-
naiento es su concepción de la 
arquitectura no sólo como dis-
ciplina proyectual, sino como 
un campo de acción integral. 

El estudio liderado por los ar-
quitectos Gustavo Esses y Ariel 
Naistat cuenta con el aporte de 
Marcelo Cappiello, experto en 
dirección de obra; Javier Sba-
raglia, responsable del proceso 
proyectual; Sergio Saborido, 
quien lidera el área de adminis-
tración y finanzas; más un 
equipo formado por arquitec-
tos y diseñadores.  

Este dream team que integra 
arquitectura, construcción, ad-
ministración y desarrollo in-
mobiliario busca soluciones in-
novadoras y eficientes en cada 
etapa del proceso.  

Con más de 700.000 m2 
construidos, su experiencia 
abarca una diversidad tipoló-
gica que incluye edificios resi-
denciales, comerciales y de 
equipamiento. Esta trayectoria 
les ha permitido consolidar un 
conocimiento transversal, don-
de cada nueva obra se nutre de 
la anterior para dar respuesta 
a las transformaciones urba-
nas y sociales. 

El estudio se alinea con la 
tendencia del consumo cons-
ciente, promoviendo edificios 
que resisten el paso del tiempo 
por su solidez, flexibilidad y ca-

PROYECTO NACIONAL MIRABILIA  
En sus edificios de vivienda, el estudio 
liderado por Gustavo Esses y Ariel Naistat 
integra arquitectura, construcción, 
administración y desarrollo inmobiliario. 

Fórmula exitosa: 
diseño + calidad 
constructiva 
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pacidad de adaptación. Un cla-
ro ejemplo es el edificio Hype, 
una tipología de claustro que 
libera el pulmón de manzana 
y lo transforma en jardín inte-
rior. También se destaca el sis-
tema de expansiones semicu-
biertas del edificio Soler, en res-
puesta a las condiciones climá-
ticas de la Ciudad de Buenos 
Aires. 

Desde la elección del sitio 
hasta la dirección de obra, Mi-
rabilia aborda cada etapa como 
parte de un proceso continuo, 
interdisciplinario y riguroso. 
Esta dinámica se manifiesta 
claramente en el diseño del edi-
ficio Golf, donde dos volúme-
nes superpuestos y desfasados 
dialogan con el entorno para 
incorporar una preexistencia.  

Diseño, seguridad y calidad 
constructiva son el sello distin-
tivo de este estudio, que pro-
yecta arquitectura que no solo 
responde al habitar contempo-
ráneo, sino que lo anticipa, lo 
interpreta y lo transforma. 

 
Mirabilia Golf 
En el Bajo Belgrano, Mirabilia 
Golf se adapta a su entorno 
considerando e incorporando 
las preexistencias como una 
suma de valor proyectual. 

Como resultado de un englo-
bamiento, el proyecto se desa-
rrolla sobre un terreno de 26 
m2 de frente sobre la calle Mi-
gueletes. A partir de la decisión 
de preservar un antiguo edifi-
cio de valor arquitectónico, el 
complejo se proyecta con tres 
resoluciones diferentes. 

De este modo, da por resul-
tado una tipología combinada: 
un edificio entre medianeras 
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1 CONVIVENCIA ARMÓNICA. En el Bajo Belgrano, Mirabilia Golf 

se destaca sin desentonar con el barrio 2 INTERDISCIPLINARIO. 

El equipo de Mirabilia Arquitectura + Desarrollo está 

comandado por Gustavo Esses, Ariel Naistat, Marcelo 

Cappielo, Javier Sbaraglia y Sergio Saborido 3 FACHADA. Dos 

volúmenes superpuestos y desfasados.    
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en el sector preexistente, una 
suerte de transición hacia una 
tipología de perímetro semili-
bre y, para el resto de la altura 
permitida, una tipología de pe-
rímetro libre. 

El planteo morfológico res-
ponde al entorno construido 
respetando los retiros y altura 
de los linderos, las preexisten-
cias y los parámetros vigentes 
para cada tipología. 

En los pisos inferiores se dis-
ponen las cuatro unidades fun-
cionales de menor superficie, 
mientras que en las plantas del 
volumen superpuesto al edifi-
cio entre medianeras se pro-
yectan únicamente dos vivien-
das por nivel.  

Las unidades de dos, tres, 
cuatro y hasta cinco ambien-
tes tienen plantas amplias y 
versátiles. El edificio remata 
con un gimnasio y una pileta 
descubierta con las mejores 
vistas al Campo de Golf, el río 
y los bosques de Palermo.  

Según los socios del estudio, 
el proyecto demuestra que los 
condicionantes pueden ser 
oportunidades proyectuales 
que enriquezcan la propuesta. 
“Desarrollar un volumen en 
voladizo sobre la preexistencia 
refuerza su carácter autónomo 
y su singularidad”, aseguran. 

 
Mirabilia Hype  
Arquitectura contemporánea, 
bienestar y naturaleza se arti-
culan en el corazón de Chaca-
rita para dar vida a este proyec-
to de vivienda. En una manza-
na completa, el conjunto se de-

AMENITIES. Gimnasio y pileta descubierta. VISUALES. Las carpinterías son de piso a techo. 

PISO 6 PISO 8 

PISO 10 PISO 16 

Ubicación. Migueletes 1660, 

Ciudad Autónoma de Buenos 

Aires Superficie. 10.300 m2  

Proyecto, dirección y desarro-

llo. Mirabilia Desarrollo + 

Arquitectura (Esses, Naistat, 

Cappiello, Sbaraglia arqs) 

Estudio asociado proyecto y 

dirección. Rietti Smud Zelcer 

Equipo de proyecto. Axel 

Tanner, Carlos Pace, Ana Paula 

Duberti, Agustín Donadio, 

Luciano Raichi, Bernardo Peter, 

Javier Bracamonte, F. Acerbo 

Equipo de dirección de obra. 

Laura López, Sebastián Mogni, 

Lucila Naistat, Lucas Marquetti, 

José De Vincenzo. Fotografía. 

Javier Agustín Rojas Asesor 

estructura HA. Ing Carlos 

Carmona Asesor IS. TyM Asesor 

IE. Aselec Asesor Termome- 

cánica y climatización. Inges 

Proyecto de iluminación. Arq. 

Pablo Pizarro Asesor carpinte-

rías. MM estudio

Mirabilia Golf

SIGUE EN P.44

VIENE DE P.40

2 10
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sarrolla como un complejo re-
sidencial de escala barrial que 
se integra a su entorno respe-
tando la altura de sus vecinos. 

 Definido mediante una tipo-
logía de claustro urbano, cuen-
ta con ocho pisos de doble cru-
jía y unidades funcionales de 
dos, tres, cuatro y cinco am-
bientes, que se adaptan a diver-
sos estilos de habitar. 

El emplazamiento libera el 
pulmón de manzana dotando 
a todas las unidades del contra-
frente de amplias expansiones 
sobre el jardín interior de 4000 
m2, diseñado junto a Estudio 
Bulla.  

Mediante la implementa-
ción de un plan de conserva-
ción y catalogación de los árbo-
les existentes, el diseño respeta 
la arboleda, preserva suelo ab-
sorbente y delimita las áreas de 
circulación con especies nati-
vas, en un ámbito de biodiver-
sidad y sostenibilidad. 

Incorporando la pendiente 
del terreno como estrategia 
proyectual, se plantea un zóca-
lo comercial de mayor altura 
sobre la avenida Elcano, mien-
tras que sobre las calles Char-
lone, Virrey Loreto y Roseti se 
ubican viviendas de dos y tres 
ambientes.  

Sobre el frente interno del 
anillo, contiguo al jardín cen-
tral, se ubica el equipamiento 
recreativo y de esparcimiento, 
como una prolongación del es-
pacio exterior. 

El planteo tipológico preten-
de integrar el edificio a su en-
torno con expansiones hacia el 
parque y la ciudad. En puntos 

Ubicación. Elcano 3820, Ciudad 

Autónoma de Buenos Aires, 

Superficie. 70.000 m2 

Proyecto, dirección y desarro-

llo. Mirabilia Desarrollo + 

Arquitectura (Esses, Naistat, 

Cappiello, Sbaraglia arqs.) 

Desarrollador asociado. Aleste 

desarrollos Equipo de proyecto. 

Ana Paula Duberti, Axel Tanner, 

Bernardo Peter, Alberto 

Roggiani, Carolina Pescio, 

Carlos Pace, Lucía Marchi, Kenji 

Masino, Candelaria López Porta, 

Ramiro Esses Imágenes. NQS 

Creative Proyecto Paisaje. 

Estudio Bulla Asesor estructura 

HA. Ing Carlos Carmona Asesor 

IS. FADE Asesor IE. Aselec 

Asesores Termomecánica y cli-

matización. Klimatek / Inges 

Proyecto iluminación. Arq. A. 

Peruzotti Asesor carpinterías. 

MM estudio Asesor movilidad 

vehicular. CSYA 

Mirabilia Hype

PLANTA GENERAL

T OPIT ATNALPSOIROTIMROD 2 OPIT ATNALP OIROTIMROD 1 OPIT ATNALP RES DORMITORIOS

SIGUE EN P.48

VIENE DE P.42

1 5
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4 ANILLO. Mirabilia Hype ocupa toda la manzana con una 

tipología de claustro 5 INTEGRADO. Un zócalo comercial 

reduce el impacto a nivel de la calle 6 PISCINA. Con solarium, 

uno de los amenities más valorados 7 JARDÍN INTERIOR. 

Diseñado con Estudio Bulla 8 COMUNIDAD. El edificio posee 

un espacio cubierto para la práctica de deportes. 

5

7

6

8





OCTUBRE 2025  ARQ  47

9

9 FACHADA. Mirabilia Soler se desarrolla sobre un lote de 32 

metros de frente 10 TERRAZA. Con solarium y piscina, parqui-

zada con especies nativas de bajo consumo hídrico 

11 PLANTA BAJA. Hacia el contrafrenre se dispuso una casa 

con jardín, aprovechando la morfología del terreno 12 ACCE-

SO. Un zócalo comercial completa el tejido urbano. 

10

11 12
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jido respondiendo a los linea-
mientos del código de edifica-
ción vigente. Este edificio en-
tre medianeras se despega del 
nivel de vereda con un zócalo 
comercial que aporta vitalidad 
al espacio público y favorece la 
integración del conjunto a la 
identidad del lugar. 

El programa se dispone en 
un sistema de doble crujía don-
de las viviendas se organizan 
en módulos agrupables y adap-
tables, en respuesta a la hete-
rogeneidad de usuarios. Esta 
decisión permite generar uni-
dades con ventilación cruzada 
en los extremos de la circula-
ción vertical.  

La franja de servicios se ubi-
ca en el centro, y a continua-
ción los espacios de estar y des-
canso que se ubican sobre el 
frente y contrafrente, abrién-
dose a la franja de expansiones 
semicubiertas.  

De estructura metálica y ge-
nerosas proporciones, las ex-
pansiones incorporan un sis-
tema de toldos que filtran la luz 
solar y regulan la privacidad, 
permitiendo generar diferen-
tes relaciones con el entorno. 
Este dispositivo dota a ambas 
fachadas de cierto dinamismo 
dado por los toldos que marcan 
un ritmo cambiante a lo largo 
del día. 

El programa incluye vivien-
das de dos y tres ambientes con 
una planta flexible, más tres 
dúplex ubicados en los dos últi-
mos pisos. En planta baja, en 
tanto, se proyectó una casa con 

Ubicación. Soler 5665, Ciudad 

Autónoma de Buenos Aires, 

Superficie. 10.500 m2  

Proyecto, dirección y desarro-

llo. Mirabilia Desarrollo + 

Arquitectura (Esses, Naistat, 

Cappiello, Sbaraglia Arqs.) 

Equipo de proyecto. Magdalena 

Alcorta, Camila Cabrera, Camila 

Sapoznik, Candelaria López 

Porta, Brian Lecca, Tabatha 

Walter, Luciano Raichi Equipo 

de Obra. Clarisa Brito, Laura 

López, Lucía Rodriguez, Adriana 

Ferreri, Lucila Naistat, Celina 

Sosa, Lucas Marquetti 

Imágenes. Haus Asesor estruc-

tura HA. Ing. Carlos Carmona 

Asesor IS. Gamulin Asesor IE. 

Aselec Asesor Termomecánica 

y climatización. Klimatek BIM 

manager. Lucía González 

Proyecto iluminación. Arq. A. 

Peruzotti Asesor carpinterías. 

MM estudio 

Mirabilia Soler

estratégicos sobre planta baja 
se abren vacíos verdes urba-
nos, que actúan como accesos 
y expanden el verde a la calle. 
Los cuatro núcleos verticales 
se ubican en las articulaciones, 
que rematan con locales co-
merciales para liberar el perí-
metro y garantizar un acceso 
igualitario a todas las unidades. 

Estructuralmente, el edificio 
se resuelve con losas sin vigas, 
exceptuando la viga de borde 
que cumple una triple función: 
rigidizar la estructura, prote-
ger el cerramiento, brindar 
control solar y enfatizar la hori-
zontalidad del proyecto.  

La propuesta se integra al ba-
rrio respetando sus particulari-
dades y aporta un modelo de 
vivienda donde confluyen sus-
tentabilidad, flexibilidad y ca-
lidad ambiental para habitar la 
ciudad contemporánea. 

 
Mirabilia Soler 
En pleno Palermo Hollywood, 
sobre un lote de 32 m de frente, 
se ubica este edificio residen-
cial de nueve pisos con balco-
nes-terraza. Se trata de un con-
junto residencial ubicado en la 
calle Soler, que consolida el 
frente urbano y completa el te-

jardín de uso exclusivo. En el 
remate se ubican una terraza 
jardín con especies nativas de 
bajo consumo hídrico y una pi-
leta descubierta. Para mejorar 
la regulación térmica, sobre las 
cocheras se dispuso un jardín 
que opera como lugar de en-
cuentro y expansión.  

Mirabilia Soler se propone 
como una pieza residencial de 
escala media que dialoga armó-
nicamente con su entorno me-
diante un lenguaje que expre-
sa su estructura portante y el 
programa del conjunto. «

TIPOLOGÍAS. 

Mirabilia 

Soler tiene 

nueve pisos 

con balco-

nes-terraza 

y las unida-

des son de 

uno, dos y 

tres dormi-

torios. 

PLANTA BAJA 

PISO 2 

PISO 10 

VIENE DE P.44

2 10



En ANDISA llevamos más de 30 años con-
virtiendo ideas en soluciones eléctricas de 
vanguardia. Integramos tecnología, 
eficiencia y la sinergia con los mejores 
proveedores del mercado para garantizar 
resultados confiables.

Los grandes proyectos requieren más que energía: necesitan visión.


