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PROLOGO

MARCO ACADEMICO

El Proyecto Final de Carrera se desarrollé con el nuevo Plan 2008, (Texto
ordenado Res. 849/09 CS) Res. 126/13 CD (Proyecto final de carrera).

Se desarrolla en las catedras de Proyecto Arquitectdnico, dirigido por los
Profesores Titulares de las mismas y se presenta como una posibilidad para
los alumnos de integrar y consolidar los conocimientos adquiridos durante
anos anteriores en un proyecto de diseno global, como “simulacro de rea-
lidad”.

El proyecto deberia abordar temas relacionados al habitat, salud y/o edu-
cacién, como temas de prioridad e interés publicos. En nuestra catedra,
hemos seleccionado como tema VIVIENDA COLECTIVA DE ALTA DENSIDAD
(dado que consideramos un tema de gran importancia, el cual nos aporta
herramientas sélidas para abordar la vida profesional), designando como
lugar de trabajo para la implantacion del proyecto en el sector Barrio Pichin-
cha de la ciudad de Rosario. Este sector se encuentra ubicado dentro del
plan Especial Barrio Pichincha, y pertenece al (FRU) Frente de Renovacién
Urbana que se esta desarrollando por la Municipalidad de Rosario.

FAPyD | Facultad de Arquitectura Planeamiento y Disefio | U.N.R

METODOLOGIA

Mediante el cursado de la materia de dos dias semanales con una carga
horaria de 10 horas, se llevaron a cabo clases tedricas y practicas, charlas
con profesionales, enchinchadas vy criticas grupales.

A partir del anadlisis de referentes de distintos géneros relacionados con la
tematica a libre eleccion, abordando tematicas reales vinculadas al desarro-
llo de proyectos de gran indole. En ésta etapa vinculamos planes de masas
edilicias y lineamientos generales (valores de FOS -Factor de ocupacion del
suelo-, FOT -Factor de ocupacion total- y m2 construidos) para ser luego
profundizados por cada equipo (compuesto por 1 6 2 alumnos).

La segunda etapa tenia como objetivo la realizacién por parte de cada
equipo de una propuesta a escala arquitectonica mediante la interrelacion
de los conocimientos adquiridos durante toda la carrera y llevando a cabo
consultas con profesionales de distintas areas.

Estefania Ferlito, Ivdn Angel Pérez | HABITAR EN ALTURA
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CONFIGURACION DEL ESPACIO URBANO

FAPyD | Facultad de Arquitectura Planeamiento y Disefio | U.N.R

A partir de la década del ‘60, si bien la evolucion intercensal de la pobla-
cion ya venia disminuyendo en Rosario, resulta llamativo el decrecimiento
en Pichincha. El Informe Preliminar del Plan Director (1991) expone que el
barrio fue uno de los de mayor pérdida de poblacion, alcanzando el -12,9 %.
Los habitantes de los conventillos comenzaron a emplazarse en otras areas
de la ciudad quedando las edificaciones generalmente para otros usos. Pi-
chincha se fue consolidado como un barrio de viviendas ubicado en el ma-
crocentro rosarino, el cual no se distinguia de ningun otro. Sin embargo, se
observd un notorio contraste con el centro de la ciudad donde empezaban a
confluir una mayor densidad de viviendas y edificios de gran envergadura.

Pichincha se construye como lugar mitico, reforzado por la difusion na-
cional de personajes (con el humorista Alberto Olmedo como figura mas
importante). Al mismo tiempo se continué con un proceso de degradacién
edilicia y urbana importante, con un bajo grado de sustitucidén de las edifi-
caciones existentes.

Ya por la década del ‘90, cuando el tren dejé de pasar por la Estacion Ro-
sario Norte, debido al cierre de los ferrocarriles nacionales, el suburbio iba
llegando a su decadencia.

Numerosos comercios vieron reducidos sus ingresos, los hoteles fueron

desapareciendo, los bares fueron cerrando, envolviendo al barrio en un
cono de sombra e incertidumbre sobre su futuro.
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El Plan Director registré a Pichincha como una de las areas de ordena-
miento prioritario para la ciudad. El sector de estudio presentaba rasgos
fundamentales, las extensas instalaciones ferroviarias que marcaban ese
sector urbano, crearon un delante y un detras restando continuidad al tejido
urbano.

En el barrio Pichincha, los rasgos fundamentales que caracterizan la es-
tructura son las instalaciones ferroviarias, el rio y su relacién con la infraes-
tructura portuaria. Estos tres determinaron la aparicidon de nuevos elemen-
tos vinculados con la funcionalidad del area.

A mediados del siglo XIX, las empresas ferroviarias que comenzaron a
instalarse en la ciudad, privilegiaron el drea norte como via de acceso a la
costa y el puerto. De esta manera, se fue produciendo en la zona una con-
centracién de instalaciones ferroviarias de tal magnitud que significé una
interrupcién urbana, quedando el norte segregado. A los tendidos ferrovia-
rios, se le sumaron las lineas de tranway y tranvias destinadas fundamen-
talmente a servir a las estaciones del ferrocarril. Por su parte, el rio impuso
un limite natural imprimiendo un rasgo particular al barrio generando el
sitio adecuado para las instalaciones portuarias, a lo largo de la costa (ac-
tualmente area central), siendo el segundo puerto mas importante de la
Argentina.

FAPyD | Facultad de Arquitectura Planeamiento y Disefio | U.N.R

El rol funcional del area se ca-
racterizaba por ser una zona pros-
tibularia a principios del siglo XX,
por su ubicacién como borde de
la ciudad y por el rol productivo
vinculado a la actividad industrial
y comercial, derivadas del des-
tino de los terrenos junto al rio.
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La formacion del tejido en Pichin-
cha nunca tuvo rasgos particula-
rizantes. La légica que se impu-
so fue la expansién del area central
de la ciudad organizada a lo lar-
go de ciertos ejes viarios, presen-
tando marcadas discontinuidades.
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La geometria predominante de los trazados fue la manzana de 112,50 m
x 115 m y calles de 16 m, siguiendo el trazado oficial. Sin embargo, se pro-
duce una indiscutible heterogeneidad interna.

Al proceso de formacion urbana se le incorporan los cambios que va su-
friendo el barrio a lo largo de su crecimiento. La separacién tan fuertemente
marcada hacia al norte de Pichincha (producto de las instalaciones ferrovia-
rias), verificd una evolucién.

Como consecuencia de los hechos mencionados y de la continua expan-
sion de la ciudad hacia el norte, la posicidon estructural del sector sufrié alte-
raciones. La situacion original que tenia el barrio caracterizada como limite
de la ciudad cambid por una practicamente central a de macrocentro.

Fue la naciente demanda de recuperar la costa del rio en gran parte de su
extension para usos colectivos urbanos. El Plan Regulador (1968), continto
con la propuesta del Plan de 1935 de desmantelar todas las instalaciones
portuarias en esta area, reemplazando las Ultimas por nuevas instalaciones
en el sur. Asimismo, el Plan Regulador de Puerto de Rosario (1970) retomd
esta preocupacion y la institucionalizé definitivamente.

Sin embargo, éstos dos documentos no contemplaron particulares con-
diciones de tenencia de la tierra, manteniéndose empresas privadas en el
sitio. Esto terminaria de concretarse, principalmente en el area central, en
los sucesivos Planes Urbanos de la ciudad de Rosario.

Las vias de comunicacion fueron adquiriendo caracteristicas propias. Se
distinguen las primarias (avenidas Francia, Rivadavia , Del Valle, el Bv. Oro-
no, Ovidio Lagos y Salta ) de las secundarias (calles restantes, cuya fisono-
mia no ha cambiado significativamente).

FAPyD | Facultad de Arquitectura Planeamiento y Disefio | U.N.R

En los ultimos afios, el proceso de crecimiento fue disminuyendo y siendo
reemplazado por otro de degradacién edilicia y urbana. La gran cantidad de
vacios preexistentes, redujo la tendencia a la sustitucién, aunque no puede
hablarse de resistencia a la renovacién. En base a los datos discriminados
por manzanas del Censo Nacional de 1980, Martinez de San Vicente (1987)
realiza una estimacion de las cantidades edilicias existentes. Estas no sélo
son relativamente bajas sino que estan por debajo de las cantidades admi-
tidas y estimuladas por las hormas vigentes:

“...las cantidades construidas disminuyen notablemente en la seccion po-
licial séptima (catastral 8va), donde las normas admiten un indice maximo
de 5 y minimo de 0,5. En ella, un 67,4 % de las manzanas no supera las 50
viv./ha., con una relacién viv./lote de 1,3 y un FOT de 0,43. Solamente un
30,43 % de las manzanas supera las 50 viviendas, con un FOT de 0,8 y una
relacién viv./lote de 2,4” (p.130).

En sintesis, todo lo mencionado muestra una radiografia completa de la di-
namica de las distintas transformaciones acontecidas en el barrio Pichincha;
el cual se mantuvo practicamente paralizado (con tendencia al deterioro
progresivo) en términos edilicios y de actividades durante mas de cincuenta
anos.

Estefania Ferlito, Ivdn Angel Pérez | HABITAR EN ALTURA






ORIGEN Y EVOLUCION TERRITORIAL
BARRIO PICHINCHA, ROSARIO

El tradicional Barrio Pichincha, ubicado al oeste del area central, ha sufri-
do distintas transformaciones a lo largo de su historia. Desde su gestacion
espontanea, a partir del crecimiento del puerto y la instalacién del ferroca-
rril, sumado a la posterior reglamentacién de prostibulos que incremento el
desarrollo demografico y comercial hasta el reciente proceso de renovacion
edilicia resultado de la recuperacidon econdmica, al mismo tiempo que su va-
lorizacidn a partir de la localizacion de establecimientos gastrondmicos y de
entretenimientos, convirtiéndose en un importante polo cultural y turistico.
Cabe seiialar, que con el propdsito de atenuar los efectos de la sustitucion
edilicia y orientar la construccidon el Municipio sanciono el Plan Especial ba-
rrio Pichincha (Ordenanza N© 8.125/07).

Para poder develar las ldgicas subyacentes en una parte de la ciudad, no
es suficiente operar mediante el analisis del hecho concibiéndose necesario
estudiar otras cuestiones que caracterizan el escenario. Descripcidon de la
historia, permitiendo comprender el origen del sector y su valor histori-
co - cultural; luego se exponen los procesos de formacion, crecimiento y
transformacidén de la estructura fisica con el fin de entender la configuracion
urbana del sector y por ultimo, se expone brevemente la situacion actual de
Pichincha, a modo de asumir una nocion del contexto general.

Historia del Barrio

La historia de Pichincha ha sido estudiada por escasos autores (todos ellos
de Rosario), reflejandose ciertas contradicciones en algunas cuestiones. Sin
embargo, es el barrio sobre el que mas se ha escrito en la ciudad y el que
mas interés ha concitado originando una nueva mirada sobre Rosario. A fi-
nales del siglo XIX, la instalacién del ferrocarril y el crecimiento del puerto
alentada por la exportacion de productos agricolas, fueron acontecimientos
fundamentales en la formacién del barrio Pichincha. Este se ubicaba, en lo

gue comprendia en ese momento, la parte norte de la ciudad de Rosario.

FAPyD | Facultad de Arquitectura Planeamiento y Disefio | U.N.R

La Estacion Ferroviaria Sunchales conformaba el centro del barrio. El vin-
culo estrecho del asentamiento con el ferrocarril, dio nombre al barrio de
Sunchales (actualmente Pichincha).

El sitio condensaba en sus pocas cuadras, un centro de actividades (alma-
cenes, bares, ferreterias, relojerias, etc.) con la caracteristica inconfundible
del “frente a la estacion”.

El resto del barrio consistia en terrenos baldios, rancherios y viviendas
precarias. Sunchales marcaba en cierto modo, el limite entre la ciudad po-
blada y los suburbios en desarrollo (Zinni, 1980).

El crecimiento del sector fue también consecuencia de la gran inmigracion
extranjera que ingresaba al pais y de las migraciones ocasionadas por la
gran oferta laboral que ofrecia el puerto y el ferrocarril. Rosario en veinte
afos triplicd su poblacién, multiplicd diez veces su comercio y el puerto ya
ocupaba el segundo lugar en el mundo por el monto de sus operaciones de
grano.

El desarrollo demografico y comercial que experimentaba Rosario y su ubi-
cacién geografica, propiciaron la instalacién de prostibulos. Décola y Mugica
(2006) mencionan que el asunto de la prostitucidn en la ciudad, se convirtio
tempranamente en un foco de interés publico. Es asi como, entre 1874 y
1932 aparecieron una serie de ordenanzas que reglamentaban su ejercicio.
El sistema se conocié como prostitucion reglamentada que combinaba as-
pectos sanitarios, politicos, administrativos y policiales. Sin embargo, mu-
chos se desempefaban en la clandestinidad por lo que el municipio intentd
controlar y delimitar una zona para su funcionamiento.

El area elegida fue cerca de la estacidn de trenes, establecida en las calles
Pichincha y Suipacha, a partir de Salta, hasta los paredones del F.C.C.A.

Estefania Ferlito, Ivdn Angel Pérez | HABITAR EN ALTURA



Es asi como surge y toma auge el imperio prostibulario conocido como
Pichincha. El barrio ubicado dentro de la actual seccion catastral octava,
compuesto por nueve manzanas. El perimetro se delimita entre las ca-
lles Ovidio Lagos (ex La Plata), Gliemes, Salta y avenida Francia (ex
bulevar Timbues).

Cabe marcar la diferencia en la caracterizacién arquitecténica y simbdlica
del area destinada a la prostitucion reglamentada y de aquella otra que se
estructuraba en calle Salta con la presencia de multiples instituciones reli-
giosas y/o educativas.

El incesante movimiento de trenes, carreteros y tranvias permitian la
afluencia de todo tipo de publico a los lugares de diversidn que existian en
Pichincha. Las fondas, comedores, cafetines, salones de baile, varietés vy
sobre todo prostibulos dieron una fisonomia propia a este sector. Pichincha
tenia una similitud con el barrio “La Boca” de la ciudad de Buenos Aires y a
Rosario le decian la “Chicago argentina”. Albergd, ademas, al tango, pintu-
ras, moda y formas de vivir, tornandose un barrio bohemio.

Plano 1. Ambito de Aplicacién Plan Especial Pichincha (seccién 8)

@29 = =

il L Os oo . = H2-13
- == o R5-2) = _
:iu z=a. =] Q"":'ﬂ o~
N i) [
= g g gl“
i';...‘““*-ﬂ ~ ] D-.:
!lltl:fl!,“"*-.‘__ )~
r‘i ""5.___- l:;'-.
;!l!illi!!].}-f"'-._ P

H ; Il! ,.I];ssﬁuunmunmmms

FAPyD | Facultad de Arquitectura Planeamiento y Disefio | U.N.R

MORFOLOGIA

En cuanto a su conformacion edilicia, Pichincha se caracterizaba por casas
bajas, representadas por un sincretismo de estilos a similitud, con otros
barrios cercanos al centro de la ciudad. La mayoria de los prostibulos con-
taban con una infraestructura destacada para su época. Estos eran resi-
dencias con habitaciones alrededor del patio, con techo vidriado y
corredizo, como defensa contra agentes naturales, calefaccion, etc.
Posteriormente, al cerrarse las casas de tolerancia, se realizaron transfor-
maciones con el propdsito de transformarlos en viviendas. Las modificacio-
nes comprendian la unidén de dos habitaciones y la adhesion al patio, de la
cocina y el bano externos; otra pared separaba las viviendas de una circu-
lacidén y la escalera quedaba al fondo, integrada a la ultima unidad.

B
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PROCESOS DE CAMBIO

A fines de la década del noventa y hasta la actualidad, el barrio Pichincha
continla sufriendo procesos de crecimiento y transformacion que modifican
la estructura y la forma urbana.

En el aflo 1996, el barrio aun conservaba edificaciones de la época, mu-
chas de ellas con un marcado valor arquitecténico.

Por otro lado, en 1999, el Nuevo Plan Director, determina la vinculacién
entre la ciudad y el rio, a partir de la recuperaciéon urbanistica de la ribera.
La ciudad comenzd a desenvolver nuevas actividades econdmicas, liberan-
do las instalaciones ferro-portuarias (beneficiada por la normativa nacional
que transfiere tierra ferroviaria a los municipios) y convirtiendo la costa
central en un ambito recreativo de uso publico.

Se realizaron nuevas vias de comunicacion, de gran magnitud, que refuer-
zan la conexion de Pichincha con el resto de la ciudad. La Av. de la Costa,
a pesar de no ser perimetral al barrio, por su proximidad lo comunica con
toda la ribera de un extremo a otro y la prolongacién de la Av. Francia, la co-
necta con el norte de la ciudad. Asimismo, permanecen las antiguas lineas

del ferrocarril (ver Plano).

FAPyD | Facultad de Arquitectura Planeamiento y Disefio | U.N.R

A

Foto aérea

Estructura urbana actual Configuracion del tejido

El tejido comienza a sufrir nuevas modificaciones debido a los cambios
estructuralesyalarecuperaciondelaeconomiaenelsigloXXI. Elnuevo“boom”
inmobiliario, llegd con aires de renovacion al barrio. Desde las Ultimas décadas
Pichincha venia sufriendo un proceso de degradacidn edilicia y urbana. Con
la crisisdel 2001, éste se acentlia; en el aspecto edilicio, con una gran
depresion en lo inmobiliario, por la devaluacion de las propiedades
y en el rasgo urbano por el deterioro de las calles y edificaciones.
No obstante, en este periodo comienzan a vislumbrarse esporadicos
emprendimientos privados, orientados a la gastronomia y entretenimiento.
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A partir del afio 2003, el sitio comienza su periodo de mayor reactivacion
y se fomentan importantes inversiones privadas. Empiezan a desarrollarse
nuevos usos vinculados con su rol patrimonial, cultural y turistico. Asimis-
mo, la estructura parcelaria atraviesa cambios fisicos. Se presentan pro-
cesos de rehabilitacién a partir de la restauracion de edificios histéricos;
completamiento de edificaciones con bajas densidades y la renovacidn total
a partir de la sustitucion edilicia.

Se construye alrededor de Pichincha una imagen que podriamos denomi-
nar pintoresca.

Aparecen diversos usos relacionados a su nuevo rol respondiendo a ini-
ciativas publicas y privadas. Las primeras comprenden la ya mencionada,
Secretaria de Cultura, la Feria de Artesanias del Boulevard, el Mercado de
antigiledades Feria Retro, el Mercado Solidario y la Asociacidon Vecinal. Las
segundas son los comercios dedicados a la venta y restauracién de antigle-
dades, bares, restaurantes, boutiques de disefadores, ferias de disefio de
moda, arte y decoracion, boliches, pefas, discotecas, pubs, entre otros.

Con respecto a las transformaciones fisicas de la estructura parcelaria,
se produce la rehabilitaciéon de algunos edificios de caracter histdrico. Esto
permitid conservar gran parte de la estructura edilicia de la época, pero no

las funciones.
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Por otro lado, la construccion intensiva que comienza a desarrollarse en
la ciudad (muchas veces modificando el patrimonio arquitecténico y urba-
nistico local) produce procesos de completamiento y renovacion del tejido.
Esta se emplaza principalmente en los sectores privilegiados del radio cén-
trico y macro-céntrico. Es asi como, la inversion inmobiliaria anteriormente
contenida dentro del area delimitada por los Bv. Orofio y Av. Pellegrini, se
fue extendiendo por la zona contigua, la segunda ronda de boulevares com-
puesta por Bv. 27 de Febrero y Av. Francia, donde se ubica Pichincha. Cabe
aclarar que dentro del macrocentro, el barrio posee una posicion estratégica
debido a su emplazamiento tan cercano a la ribera. Esto le permitié formar
parte de un proceso de renovacién edilicia que tiene lugar actualmente en
el borde de la ciudad.
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Los procesos de renovacion traen aparejados la sustitucion indiscriminada
de tipologias edilicias existentes para la construccién de edificios en altu-
ra, sin ninguna integracién con el entorno inmediato. Esto ha impulsado la
sancion de la Ordenanza N° 8.125/07, que tiene como propdsito, atenuar
los efectos de la sustitucidon edilicia, preservar la morfologia urbana y la
identidad, asi como renovar el area que venia sufriendo un lento proceso
de degradacion desde la década del setenta. La normativa define como Plan
Especial Barrio Pichincha al proyecto urbanistico delimitado por las calles
Vera Mdjica, Urquiza, Suipacha, Tucuman, Bv. Orofio y el rio Parana.

Dentro de los procesos de crecimiento y transformacién urbana transcurri-
dos en el barrio Pichincha pueden encontrarse distintas situaciones simul-
taneas. Entre las mas importantes se destacan la limitacion en las alturas
de los edificios, la preservacion de edificios catalogados de valor cultural e
histdrico, junto a la proliferacidn de locales nocturnos y la cercania a Puerto

Norte.
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Pichincha y Brown

Vista externas e internas - Edificio Arq. Gerardo Caballero
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Suipacha y Brown
Duplex y Monoambientes
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Indicadores urbanisticos

Se enuncian los elementos mas significativos sobre las caracteristicas de
la edificacion (alineacién, factor ocupacional, altura), mecanismos de di-
vision de suelo y caracter (usos) de los edificios que ha implementado la
Ordenanza 8.125/07. Asimismo, en la normativa hay otros elementos de
menor jerarquia que se han regulado como ser las salientes, ochavas, etc.
Cabe aclarar que estos indicadores urbanisticos generalmente varian segun
el area particular al que pertenezcan.

a) Alturas )

En la totalidad de los inmuebles del Area General rige una altura minima
(también de los centros de manzana) de cuatro (4) metros y maxima de
trece (13) metros. Los inmuebles frentistas a las Avdas. Salta y Ovidio La-
gos que no se encuentren incluidos en el APH 2 “Corredor Urbano Av. Salta”,
se aplica una altura maxima de edificacidn de diecinueve (19) metros. En
caso de lotes ubicados en esquina o con frente sobre calles con distinto ré-
gimen de altura, la altura mayor regira hasta una profundidad de 20 (vein-
te) metros. Por ultimo, en el Frente de Renovacién Urbana se admite en el
sector 1, una altura maxima de treinta y seis (36) metros y en el sector 2,
para edificios de perimetro libre se establece una altura maxima de sesenta
y seis (66) metros y minima de veinticinco (25) metros. En caso de que la
edificacion fuera entre medianeras la altura es de trece (13) metros.

b) Indice edilicio y factor ocupacional de suelo (FOS)

No se aplica indice edilicio. Se fija un valor de FOS maximo de 0,70 para
todas las edificaciones en general a excepcidon de las cocheras en planta
baja que se permite un FOS diferenciado de 1. La volumetria edificada que-
dara regulada por el cumplimiento del FOS establecido y las reglamentacio-
nes vigentes de patio y centro de manzana.
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c) Nueva linea Municipal

Se establece una nueva Linea Municipal Sur de Av. del Valle, fijada a cua-
tro metros con veinte centimetros (4,20 metros) respecto de la actual Linea
Municipal. Se establece una nueva Linea Municipal Sur de Av. Rivadavia
fijada a tres (3) metros respecto de la actual Linea de Municipal Sur de Av.
Rivadavia, en el tramo comprendido entre su interseccion con la Linea Mu-
nicipal Sur de Av. del Valle y la Linea Municipal Oeste de calle Alvear. Traza-
do detallado en el Plano 40.

d)_Division del suelo

Sdlo se admite la subdivision parcelaria prevista por la Ordenanza de Ur-
banizaciones N° 6.492/97. Se permite la unificacidon de lotes y se incorpora
que cuando la unificacién conforme un lote sea mayor a 2.500 m2 quedara
conformado como un Area de Reserva.

e)_Usos

Los usos admitidos estan relacionados con actividades residenciales y co-
merciales, administrativas, de servicios, culturales, deportivas, religiosas,
educativas, salud y cocheras de guarda de vehiculos propios.

Los usos no admitidos estan vinculados principalmente con 12 industrias
y depdsitos de cualquier tipo con la intencién de cambiar la funcionalidad
del sector. No se pueden instalar las playas de estacionamiento descubier-
tas y cocheras para grandes vehiculos, estaciones de servicios, laboratorios
industriales y cualquier otra actividad que manipule productos quimicos,
toxicos, inflamables o explosivos.
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COMPORTAMIENTO DEL MERCADO INMOBILIARIO

En torno a un gran proyecto urbano

Los barrios patrimoniales de Pichincha y Refineria
en Rosario

El mercado de tierras constituye un elemento fundamental en el proceso
de construccién de las ciudades, puesto que el suelo es el soporte y materia
prima del desarrollo urbano. Este es un fendmeno complejo donde existen
diversos factores y actores que inciden en su funcionamiento.

Particularmente, la ciudad de Rosario, desde el afio 2003, experimentd
un rapido crecimiento de la actividad econdmica motivado, principalmente,
por la renta generada en el sector agropecuario. Rosario y su aglomerado
ocupan una posicidon estratégica como nexo entre la region agricola pam-
peana y los mercados mundiales, contienen ademas al complejo aceitero y
al conjunto de puertos exportadores mas importantes del pais. La falta de
confianza en el sistema financiero, la devaluacién de la moneda y las bajas
tasas de interés determinaron la inversion de estos beneficios extraordina-
rios en el sector de la industria de la construccion.

Como consecuencia, se registré una considerable mutacién en los destinos
de los fondos excedentes principalmente de las empresas y también de las
familias.

De este modo, se pasé de la especulacién financiera de los afios ‘80 y ‘90
a la inmobiliaria. Los bienes inmuebles comenzaron a comportarse como un
activo financiero al producir grandes ganancias y un incremento mas que
significativo en el precio de los inmuebles (Barenboim, 2010).
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La reactivacion del mercado inmobiliario y las nuevas normativas locales
dieron lugar a grandes transformaciones edilicias en la ciudad. Por un lado,
a través de la densificacidén vertical en la tradicional area central, macro-
centro y zona riberefa, y por otro, por un crecimiento horizontal (suburba-
nizacién) con los nuevos emprendimientos de caracter residencial hacia la
periferia y el area metropolitana.

En este contexto econdmico y urbano nacen los grandes proyectos urba-
nos en la ciudad, entendidos como cualquier intervencion publica o privada
de gran escala y que pueden comprender desde un nuevo conjunto residen-
cial y/o comercial, la transformacion del centro histérico, o la construccion
de una infraestructura de transporte (Lungo, 2004).

Los proyectos son ocasiones preciadas para los Estados locales de conver-
tir areas problematicas en nuevas centralidades pujantes y también oportu-
nidades extraordinarias para la multiplicacidon de capital, siendo uno de los
destinos urbanos preferidos de la inversidon privada (Kozak y Feld, 2015).

Los megaproyectos producen un aumento importante en el precio del sue-
lo. Las rentas que aparecen, segun Jaramillo (2010), se articulan en dos
familias: las primarias ligadas al proceso constructivo (valor propio de los
terrenos, localizacién y edificabilidad) y las secundarias vinculadas a los
usos (vivienda, comercio, industria o servicios). Las dos influyen y se entre-
mezclan para modular los precios de suelo.

Conjuntamente, las importantes obras emblematicas originan profundos
impactos econdmicos, sociales, ambientales y urbanisticos. Al respecto ex-
plica Cuenya (2012) que producen al menos tres modificaciones claves en
la materializacidén y funcionamiento de la ciudad:
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1 en lo fisico-funcional, reproducen las condiciones de los centros urbanos
pero como sitios exclusivos con edificios, servicios e infraestructura de alto
nivel con multiples usos;

2 en la rentabilidad de los usos de suelo, dado que se produce un gran
aumento en la valorizacidn en los mismos predios;

3 en las areas aledafias y en los mecanismos de gestion publica, mientras
que el Estado asume un rol de promotor que exige un nuevo sustento nor-
mativo.

El mercado de inmuebles que anteriormente se contenia en el area cen-
tral, actualmente se extendid a la zona inmediata del primer anillo perime-
tral y dentro de ésta especialmente en el barrio Pichincha y en el sequndo
anillo perimetral donde se localiza Refineria.
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Gran proyecto urbano y vinculacion con las
dinamica inmobiliaria de las areas aledainas

El gran proyecto urbano de Puerto Norte, contiguo al area central, garan-
tiza la continuidad de los espacios publicos sobre el rio Parana y concentra
diversos establecimientos comerciales, residenciales y equipamientos.

El sector estéd compuesto por siete unidades de gestién con diversas si-
tuaciones dominiales (propiedad publico y propiedad privada), normativas y
estados de construccidn. Los dos barrios tradicionales aledafos, al noroeste
Refineria y al sur Pichincha, comienzan a sufrir modificaciones en la renta-
bilidad del suelo, posicionandose como las zonas de mayor potencialidad de
crecimiento y demanda inmobiliaria de la ciudad. Ambos barrios resultan
estratégicos por sus atractivos, los bajos costos de las propiedades con re-
lacidn al centro, la disponibilidad de los terrenos con servicios e infraestruc-
turas, la buena accesibilidad y ubicacion privilegiada. Cabe sefalar que, si
bien Puerto Norte es una centralidad en si, todo el sector comienza a actuar,
en algunas situaciones, en forma conjunta. Tal es el caso de las avenidas li-
mitrofes, donde se estan construyendo edificios de similares caracteristicas
en cuanto a tipologia, usos, destinatarios, precios, etc.

Pichincha y Refineria contaban con terrenos de grandes dimensiones de-
bido a que fueron zonas residenciales pero ademas, estaban vinculadas a
actividades industriales y portuarias. Los lotes no fueron alcanzados por el
boom de la construccién en la década del ‘70 ya que ese proceso tuvo gran
trascendencia en el centro de la ciudad, principalmente con la construccion
de edificios en altura a partir de la demolicidon de gran cantidad de inmue-
bles. Por tal motivo, la zona se mantuvo practicamente intacta.
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La existencia de inmuebles poco valorizados, cuyos propietarios en mu-
chos casos vendieron a bajo precio, explica en parte las altas tasas de ren-
tabilidad alcanzadas.

El costo del terreno tuvo baja incidencia en el costo total de produccion. Es
por ello que, sumado a la cantidad de demanda debido al estancamiento del
sector desde hacia muchos afios, algunos agentes decidieron trabajar alli.

El desarrollo inmobiliario comenzd antes en Pichincha que en Refineria, a
partir del aflo 2004 como consecuencia del auge de la construccién en Ro-
sario. Los nuevos edificios se mezclaron con las casas tradicionales de prin-
cipios de siglo XX, dando como resultado una zona heterogénea pero a la
vez pintoresca y muy buscada por inquilinos y compradores. Recién en 2007
fueron frenadas las demoliciones con la sancion de una reglamentacién es-
pecial (Ordenanza N° 8125) que trajo como consecuencia algunas limitacio-
nes para edificar, principalmente al determinar la altura maxima permitida.

La construccion de edificios de mayor altura se orienté hacia la costa Av.
Del Valle - Rivadavia (Limitrofe con Puerto Norte) y de menor altura sobre
los corredores Salta y Ovidio Lagos. A pesar de ello, algunos profesionales
ya habian obtenido los permisos y pudieron realizar posteriormente otros
edificios en el area. Las ampliaciones y reformas son importantes en todo el
barrio, tanto para viviendas como para comercios.

Estefania Ferlito, Ivdn Angel Pérez | HABITAR EN ALTURA



Relacion entre la oferta y la demanda de los
bienes inmobiliarios

Las fuerzas de la oferta y la demanda interactian para determinar el valor
de mercado de un bien suelo o inmueble, el cual se refleja en los precios de
comercializacion.

Asimismo, la oferta esta fuertemente vinculada con el papel de la propie-
dad mientras que la demanda con el papel del capital y de los usuarios. Es
decir, la oferta de la tierra es esencialmente fija, no importa cual sea su pre-
cio, no es posible producir tierra adicional, mientras que la demanda apues-
ta al tipo e intensidad de suelo que se espera habilitar para su desarrollo a
partir de cuestiones econdmicas y regulaciones urbanas (Eckert, 1990).

En el mercado de compra y venta del barrio Pichincha la oferta registra un
importante aumento debido al creciente nivel de actividad en la construc-
cion en Rosario a partir del afo 2004.

Con respecto a los inmuebles, Malpiedi sefiala, en Caneva (2008), que:

«la oferta dentro de Pichincha es muy variada: hay muchos emprendi-
mientos, edificios de diferentes prestaciones, monoambientes, de un dor-
mitorio, pisos exclusivos y, por otro lado, debido a la fisonomia del barrio,
hay casas antiguas y muchisimos departamentos de pasillo».

Asi como crece el ofrecimiento de inmuebles, vinculado al papel de la pro-
piedad, la demanda por parte de los usuarios e inversores también lo hace.
Pichincha y Refineria poseen una posicion estratégica debido a su emplaza-
miento tan cercano a la ribera, forman parte de un proceso de renovacién
edilicia que tiene lugar actualmente en el borde de la ciudad.

FAPyD | Facultad de Arquitectura Planeamiento y Disefio | U.N.R

18

Al mismo tiempo, su proximidad a Puerto Norte, al Bv. Orofo, a las uni-
versidades, a los comercios, que crea una especie de jerarquia diferente a
la que tuvo en el pasado.

A pesar de encontrase cerca del centro, las formas de vida son totalmente
distintas y conservan las caracteristicas de barrios.

El perfil social del entorno de su implantacion fue cambiando dado
que el gran proyecto Puerto Norte, destinado a las empresas priva-
das y los sectores sociales de altos ingresos, lentamente fue enca-
reciendo la vida urbana y expulsando a ciertos pobladores origina-
les (ex obreros industriales y ferroportuarios).

Por eso es una zona de enorme demanda, prioritariamente para un
segmento de poblacion de buen poder adquisitivo y también de per-
sonas jovenes. Martinucci dice que ahora es mas facil vender que antes:

« hace muchos afios atras, aproximadamente quince afos, eran zonas de
dificil venta(...)».
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Segmentacion del mercado y comercializa-
cion

Los cambios producidos en Pichincha y Refineria han generado modifica-
ciones en los mercados. La comercializacion se presenta en forma variada y
el area residencial es la mas elevada, contrariamente al mercado industrial,
que va disminuyendo lentamente. Los mercados no funcionan aisladamente
sino que se articulan entre si, tanto con relacion a los agentes que actuan
en ellos como a los productos. Cabe sefalar que, si bien algunos empren-
dimientos que se han desarrollado son nuevos, otros estan fundamental-
mente orientados al reciclaje de inmuebles respetando la fisonomia de los
histdricos barrios de la ciudad. A continuacién se enuncian los principales
mercados: Mercado residencial, comercial, de entretenimiento e industrial.

Mercado residencial

Es el que ha tendido mayor desarrollo en ambos barrios durante el periodo
de estudio. El sector estuvo orientado principalmente a familias y personas
joévenes provenientes de la clase media. Las modalidades son de dos tipos:
viviendas unifamiliares y departamentos.

En la primera la mayoria de los casos son de grandes dimensiones en Pi-
chincha, cuentan con precios diversos segln su estado, comercializandose
tanto para la venta como para el alquiler.

Las segundas se dividen en tres tipos: mediana altura, edificios de planta

baja y tres a cuatro pisos, y son mas econdmicos que los de mayor altura,
como se ilustra en la (Figura A).
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Cabe mencionar que, en cuanto a los edificios premium, algunas personas
elijen vivir sobre los corredores en vez de Puerto Norte, ya que manifiestan
gue se encuentran dentro del tejido urbano, de una forma mas integrada a
la ciudad.

Las unidades se eligen como lugar de vivienda y de trabajo, de inversion
o resguardo del capital. Esta Ultima modalidad se refiere a la seguridad que
otorga destinar el excedente del capital en el mercado inmobiliario, sin ne-
cesariamente buscar algo a cambio, mientras que la propiedad puede estar
desocupada, en alquiler o a la venta.

J

Edificios de viviendas en los corredores Junin, Candido Carballo y Del Valle - Rivadavia.
(Figura A) *Edificios premium de planta baja y hasta 13 pisos (generalmente cuentan con
cochera, piscina, quincho y solarium)
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Mercado comercial

Es el segundo en importancia, se caracteriza fundamentalmente por em-
prendimientos de mediana y pequeia escala instalados en las antiguas vi-
viendas recicladas. En algunos casos los locales son atendidos por sus pro-
pios duefios, lo que le da una caracteristica barrial.

En Pichincha, el rubro primordial es el gastrondmico (incluye bares, whis-
kerias, pizzerias, parrillas y restaurantes), tal cual muestra la (Figura B),
entremezclado con los comercios tradicionales (panaderias, almacenes,
verdulerias, librerias, oficinas, inmobiliarias). Otra caracteristica pintoresca
es la ubicacion de numerosas mueblerias, locales de artesanias y antigle-
dades, estableciéndose estas Ultimas casi en su totalidad en este barrio.
También el sector hotelero comenzd a manifestar un evidente crecimien-
to a partir de multiples acontecimientos culturales, recreativos y comer-
ciales en Rosario. Los establecimientos son de distintas categorias, desde
hostels (Pichincha) hasta hoteles cuatro estrellas (Garden Hotel Spa) o el
alquiler temporario (Pichinchauno). Asimismo, todavia quedan sitios para
alojamiento transitorio que recuerdan otras épocas del barrio (Hotel Ideal
en calle Pichincha). Los valores son heterogéneos, dependen del estado,
caracteristicas y ubicacion de cada local.

——————

(Figura B)

Restaurante en Av. Del Valle - Rivadavia

Concesionaria automotriz en calle Junin.
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Mercado de entretenimiento

Esta vinculado principalmente al desarrollo cultural. El barrio Pichincha
cuenta con inversiones de iniciativa privada: salas de baile, pequenos tea-
tros, café-concerts, bares tematicos y una oferta variada de sitios noctur-
nos como boliches, pubs, discotecas, pefas, orientada fundamentalmente
a los jovenes. También posee sitios de caracter publico, como la Secretaria
de Cultura y Educacion (ex Estacién Rosario Norte, que se muestra en la
(Figura C), la Feria de Artesanias del Boulevard y el Mercado de antigleda-
des Feria Retro.

Centro Cultural en Av. Candido Carballo.

Secretaria de Cultura y Educacion en Av. Del Valle.
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Mercado industrial

A lo largo del periodo de estudio, el mercado industrial ha ido disminuyen-
do en ambos barrios debido al incremento de precios de los inmuebles y a
la sancion de las Ordenanzas N° 8125/07 Plan Especial barrio Pichincha y
N° 8980/12 Reordenamiento Urbanistico Segundo Anillo Perimetral al Area
Central, sector Refineria. Las normativas no admiten las actividades vincu-
ladas con industrias y depdsitos de cualquier tipo, con la intencion de cam-
biar la funcionalidad del sector.

Los pocos locales industriales que contindan en los barrios poseen per-
misos de habilitacion anteriores a la sancidén de las normativas. Los rubros
estan orientados mayoritariamente a pequefios talleres, fabricacion y depé-
sito de productos alimenticios y piezas mecanicas.

Sobremesas

En el corazon de Pichincha

Después de estar un aiio
frenado. abre nuevo beer
garden en Pichincha

El emprendimiento se suma a la moda inspirada en las
ferias cerveceras de Berlin.

Galpon Mas Oficina En Pichincha
' Consultar

Rosario, Santa Fé - Alquiler

Galpon con entrada de autos y aparte entrada de oficina
doble latura en un sector re: on buena luz ideal
distribuidoras o bares temat

gastronomicas ubicacion es!
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EL SITIO DE INFRAESTRUCTURA DE LA PROVINCIA DE SANTA FE

Comienza la remodelacic del barrio Pichincha, Lot P o e un complejo resicencia
en Rosario

14 Febrero 2011 Escrito por  Publicado en Noticias

=
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La zona del barrio de Pichincha y la Estacién Ferroviaria Rosario Norte
comenzar4 a tomar una nueva cara a partir de un proyecto de reconversién
planificado por la Municipalidad junto a distintos actores privados.

Se trata del denominado “Plan Especial Pichi ", el mismo que lalar i6n de la Avenida Rivadavia (junto a la Estacién Rosario Norte), la construccién de un mega complejo residencial y la
llegada de futuras urbanizaciones que pondran a nuevo una de las zonas de mayor crecimiento de la ciudad.

Recientemente, segtin pudo conocer IMPULSO, la Municipalidad de Rosario 6 con las gesti necesarias para trasladar el Hogar Josefina Bakhita, que se encuentra en la zona de los ex galpones
ferroviarios de la Estacion Rosario Norte. El albergue sera reubicado en un edificio emplazado por calle Salta y Cafferata para permitir la reconversién de todo un sector estratégico del Barrio de Pichincha.

En este sentido, en contacto con este medio, el intendente de la ciudad de Rosario, Miguel Lifschitz, explicé que por medio del programa de renovacién urbana que establece la construccién de un mega

complejo de tres torres con una galeria comercial en planta baja, se pondré a nuevo todo el sector del parque que se emplaza por la Avenida Rivadavia y se an los espacios publicos. “Los empresarios

que estaran al frente de la obra, como compensacién, deberan parquizar toda esa zona tan jerdrquica de la ciudad. Ademas, se eliminarén algunas construcci precarias que hoy estan a los costados de la
Estacién Rosario Norte”, explicé el mandatario.

® ®
Por su parte, la secretaria de Pl iento de la Municipalidad de Rosario, Mirta Levin, le explicé a este medio que la unificacién de lotes que el grupo empresario conformado por Rosental, Obring y Lein
realizaran para levantar el complejo de tres torres en la zona de Rivadavia y Rodriguez, permitiran que se de inicio a la construccién del Parque de las Vias. “El sector privado hara mejoras en los espacios
publicos. Se abriran todos los tapiales que hoy existen en Parque Norte y se remodelara el entorno de la vieja Estacién de Trenes”, describié la secretaria
L I L] l ® [ ] I R *

Los planes especiales proyectados por el municipio potenciaron dos zonas de la
ciudad que hace menos de 10 anos estaban en decadencia. Desde el sector

reconocen el fendmeno y anticipan mas inversiones Los cambios que trajo Puerto Norte a
los barrios Refineria y Pichincha

El megaproyecto urbanistico de Puerto Norte, que ya habitado le restan diez afios en terminar de
instalarse en la ciudad, influy6 en varios aspectos sobre las logicas que circulaban en sus linderos: el
barrio obrero Refineria y el histérico otrora prostibulario de Pichincha. Una investigadora del Conicet puso
el ojo en los cambios que ambos percibieron por esta influencia

23 demayo de 2011
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Rosario se impulsa: construiran las torres mas lujosas

Nueva edicion de la revista Punto Biz

Nuevas formulas para

L *1: L 16 de sepliembre de 2014
desarrollos inmobiliarios
pllemiuln G'Dénde se construirdn las torres mas fujosas de la ciudad?: QUH’TQUE.‘E Plaza” es el nombre del COmprjO de forres pn:’wmas a construirse en una de las esqurnas
mas exclusivas de Rosario: Mitre ¥ Av. Del Huerto.

Asoma ahora una nueva tanda de megacomplejos
inmobiliarios. Reformulacion para no repetir errores de
Puerto Norte.

° = - o o T IMPULSO ROSARID REGIGN ARGENTINA MUNDO MOVILES TECNO oao DEPORTES AUTOS TURISMO
Rosarlo Notlc la.S Inicio La ciudad En los barrios .

cando?

Temas del dia | intendencia medio ambiente gobierno monumento control £qué est
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Obras

Rosario contara con un nuevo espacio verde: el
paseo Pichincha

Se trata de la franja que era ocupada por el asentamiento conocido como Crotario, en
avenida Aristobulo del Valle entre Pichincha y Ovidio Lagos, a metros de la estacion
Rosario Norte.

Rosario sumoé un nuevo espacio
publico: Paseo Pichincha

Se encuentra lindero a la Estacion Rosario Norte

17 de abril de 2018
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Este ano abrieron 20 cervecerias
artesanales y ya son 80 en Rosario

Se multiplican en Pichincha y Pellegrini. Los rosarinos consumen 150 mil litros por mes.Hay 50
marcas de productores locales

T S \
| f AR

7

En alza. Lo gue empezo come un fenomeno aislado, luego se consolido y parece no tener techo. Las cervecerias
artesanales ganan cada vez mas paladares rosarinos

Domingo 17 de Diciembre de 2017
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Habitat

Con mucho espacio verde

Construiran un desarrollo
inmobiliario de gran fuste
en Pichincha

Invertirdn $ 600 M en un terreno que supera §
los 4.000 m2. Caracteristicas del proyé
que tendra su lanzamiento comercial en junio

Estefania Ferlito, Ivan Angel Pérez [HABITAR EN ALTURA
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NORMATIVAS
PLAN ESPECIAL "BARRIO PICHINCHA"

El barrio Pichincha es reconocido por su valor histérico y urbano. En éste
sector tuvo lugar un proceso de renovacién edilicia, como consecuencia del
ocurrido en la costa, area central y primer anillo y de valorizacion previa,
a partir de la localizacién de establecimientos gastrondmicos y de entrete-
nimientos, convirtiéndolo en un importante polo cultural. Sumado a eso, la
reactivacion econoémica determind la sustitucion de tipologias edilicias con
el fin de construir edificios en altura. Esto motivé la sancién de una norma-
tiva particularizada, la Ordenanza N° 8125/07, con el proposito de atenuar
los efectos de la sustitucion edilicia.

Criterios y politicas de reordenamiento urba-
nistico

Uno de los instrumentos urbanisticos de ordenamiento de escala inter-
media que plantea el Plan Urbano Rosario, elaborado por la Secretaria de
Planeamiento, es el Plan Especial. En el caso de Pichincha, su aplicacién se
relaciona con la proteccién ambiental en un area del territorio municipal que
ofrece buenas condiciones ambientales pero también situaciones de dete-
rioro edilicio y de sus espacios publicos. Sumado a eso, el sufrimiento de
un acelerado proceso de sustitucion edilicia objeto de intensivos emprendi-
mientos inmobiliarios. Esta situacién advertida por el municipio, es rever-
tida y replanteada manifestando la necesidad de un nuevo ordenamiento.
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El Plan Especial Pichincha persigue dos propodsitos esenciales y comple-
mentarios, la proteccidon del patrimonio urbanistico-arquitecténico y la re-
novacion edilicia del area. La normativa propone un ordenamiento especial
gue garantice la proteccién de sus particulares condiciones urbanas y en-
cauce la transformacién, orientada esencialmente hacia la reconversion y
mejoramiento del sector. La Ordenanza 8.125/07 lo define como un proyec-
to urbanistico que: “... fija la configuracion de la red de espacios publicos, el
caracter y tratamiento de los mismos, la morfologia de los espacios edifica-
bles, las caracteristicas de la edificacidn, los parametros basicos de dispo-
sicion y dimension de la edificacion (...) y los procedimientos y mecanismos
de actuacidén para el sector urbano delimitado como ambito de aplicacidon de
este Plan Especial” (p.2).
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El criterio establecido para su definicién pretende alcanzar los siguientes
objetivos:

- preservar las condiciones ambientales y paisajisticas del sitio

- proteger areas y/o edificios de valor patrimonial

- asegurar la presencia de la vivienda individual en el barrio

- promover el desarrollo de este sector de la ciudad como un area comple-
mentaria de extension del area central para el uso residencial y de activi-

dades recreativas

- estimular la reconversiéon funcional del sector, promoviendo el desplaza-
miento de depdsitos e instalaciones fabriles

- estimular la radicacién de actividades comerciales y recreativas que con-
templen la recuperacion total o parcial de las instalaciones existentes

- reforzar el caracter de los corredores urbanos

- orientar la sustitucién y la construccién de un nuevo frente articulado con
el Parque Norte

- estimular el desarrollo de nuevos prototipos constructivos.

Lo antedicho, da como resultado una normativa que presenta de forma
articulada diferentes politicas de actuacién siendo un claro ejemplo que
fomenta los procesos de preservacion y transformacién combinando ade-
cuadamente politicas en un sector particular de la ciudad. Al respecto, la
Ordenanza 8.125/07 expresa:
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“1) de preservacidn en sectores acotados a través de su definicién como
APH, priorizando el otorgamiento de subsidios e interviniendo a través de
la obra publica;

2) Politicas de preservacion del caracter barrial induciendo la utilizacién de
nuevos prototipos de vivienda en proyectos de atravesamiento de manzana
que sin incrementar altura puedan mantener una densidad edilicia apropia-
da, y

3) Politicas de renovacién en sectores donde se considera importante in-
ducir la sustitucion de las edificaciones existentes (frente sobre Av. del Valle
y Areas de Reserva)” (p.2).

Propuesta del Plan Especial Barrio Pichincha

El Plan propone un ordenamiento especial que avale la proteccion de las
particulares condiciones urbanas y dirija su transformacion, con la definicion
de un Area General y Areas Particulares. En consecuencia, se reglamentan
alturas maximas, factor ocupacional suelo, usos permitidos, (en algunos
casos) modificacion en la linea municipal, entre otros indicadores urbanisti-
cos. También, se realiza un Inventario de Edificios de Valor Patrimonial.

Sectorizacion

La normativa define un Area General y tres Areas particulares. La primera
es ambito urbano de aplicacion del Plan, delimitado por las calles Vera Mu-
jica, Urquiza, Suipacha, Tucuman, Bv. Orofo y el rio Parana. Cabe sefialar
gue excluye las areas particulares y los inmuebles frentistas a Boulevard
Orofo. Las segundas son las que fijan condiciones urbanisticas especiales
(ver Plano).

Estefania Ferlito, Ivdn Angel Pérez | HABITAR EN ALTURA



Las Areas Particulares establecidas en la normativa son las siguientes:

a) Areas de Proteccion Histérica (APH)

b) Areas de Reserva (AR)

C) Frente de Renovacion Urbana (FRU) define al frente en el cual se pre-
tende inducir una profunda sustitucion edilicia debido a su alto grado de
deterioro, obsolescencia de las instalaciones existentes y la inconveniencia
de la persistencia de determinados usos.

[ ’
FRENTE DE RENOVACION URBANA
(FRU)
SECTOR 2 (manzanas del 22 al 27)
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LAS PROBLEMATICAS CONCEPTUALES PARA EL DISENO DE LA VIVIENDA CONTEMPORANEA

Se considera que el Movimiento Moderno (MM) afronta en relacion
con el tema de la vivienda la elaboracion de una alternativa global a
los modelos de caracter especulativo, defendiendo las nuevas pro-
puestas a partir de una critica radical a los principios de construc-
cion de la ciudad industrial.

Carlos Marti, expresa que la casa y la ciudad, son vistas, por los maes-
tros modernos, como dos realidades inseparables que establecen
entre si vinculos de necesidad y complementariedad.

El MM toma la tematica con el eje puesto en producir cantidad de vivienda
cercana a los centros de produccidén, las ciudades, y ademas con condicio-
nes de higiene satisfactoria: cuantos metros cuadrados y cuantas horas de
sol por dia eran necesarios. Estas propuestas arquitectdnicas se articulaban
fuertemente con una idea de ciudad.

Como en toda propuesta global y masiva, se recurre a estandares,
entre ellos a la familia tipo, como mecanismo que permite conseguir ra-
pidamente los resultados sociales esperados.

Se puede disefar una vivienda estandar basada en una familia estan-
dar, porque tenemos esa familia: padre que trabaja fuera de su casa
durante toda la jornada laboral; madre dedicada a las tareas de la
casa e hijos, de distintas edades. Todos muy felices.

A partir de la industrializacion se produce un proceso de migracién del
campo a la ciudad que nunca se detuvo. Hoy la poblacién urbana consti-
tuye el 75% de la poblacién mundial y el 89% de la poblacién en América
Latina. Por lo tanto, las problematicas actuales en la construccion de
vivienda giran en torno a la condicion de densificacion, condicion
ya instalada, que en algunos paises es una politica de Estado, y en
consecuencia esta planificada, y en otros, como el nuestro, es con-
secuencia del manejo del mercado.
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Sociedad / Modos de Habitar

La familia, su reinvencién y el surgimiento de nuevos programas...

Con la aparicion de nuevas formas familiares: individuos solos, pa-
rejas, ancianos, estudiantes, grupos genéricos o profesionales, se
incorporan a la vivienda nuevas actividades, dando un renovado
protagonismo y sentido a los distintos espacios que la conforman.

Otro elemento de transformacion del ambito domeéstico es la intro-
duccion de actividades ligadas con el trabajo. Por un lado encontramos
actividades que surgen a partir de la descentralizacion del trabajo, mas liga-
das con la idea de oficina. Y por otro han surgido, especialmente en nuestro
pais, actividades artesanales producto de descentralizacidon o tercerizacién
comercial.

La vivienda urbana debe ser entendida como opcion de calidad de
vida...

Re-definicion del programa y los criterios de disefo en la vivienda.
La incorporacion del tiempo y las nociones de flexibilidad, versatili-
dad, adaptabilidad e indeterminacion...

Este cambio de actitud del pensamiento arquitecténico que sefiala XAVIER
GONZALEZ (1998) en “Flexible para sobrevivir” pone en crisis con-
ceptos centrales del Movimiento Moderno, se hace fuerte la relacion
entre Arquitectura e Historia, entre Memoria y Contexto, dejando
atras la idea de tabula rasa ligada con el proceso de limpieza que
acompana la idea de progreso. Y centralmente se abandona la co-
nexion del binomio forma-funciéon aceptando que un edificio pueda
albergar un nuevo uso, liberando de esta manera la forma de su
contenido.
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REFLEXIONES PARA PROYECTAR VIVIENDAS DEL SIGLO XXI

En las Ultimas décadas se han producido verdaderas revoluciones produc-
tivas, tecnoldgicas y sociales que hacen necesaria la revision del concepto
de ‘vivienda’'y de los ‘sistemas de pensamiento’ que utilizamos para su pro-
yecto. La mayoria de las normativas y reglamentos vigentes hasta
ahora, que limitan los requerimientos de diseio de las viviendas, se
basan en valores y parametros que han quedado obsoletos.

Las revisiones de normas y legislaciones discurren de manera mas
lenta que los cambios que se producen en la sociedad.

Por lo tanto, se hace necesaria una revision profunda derivada, es-
pecialmente, de los paradigmas contemporaneos, segun criterios
de sostenibilidad y atendiendo a una conformacion de la sociedad
mas diversa y menos jerarquica.

Es necesario reinterpretar la vivienda mas alla del ambito estricta-
mente privado, potenciando las actividades compartidas y comuni-
tarias, su capacidad de relacion y mejora de las estructuras urbanas,
permitiendo llevar una vida completa (trabajo, educacion, cultura,
ocio, naturaleza) y evitando la construccion meramente numeérica
de viviendas. Sin olvidar que se ha de tener en cuenta la adecuada utiliza-
cion de las tecnologias y los recursos, incorporandolos integralmente en la
concepcidn espacial de las viviendas.

Por lo dicho, formular una revision de los criterios de disefo de la
vivienda para el siglo XXI implica reflejar, fundamentalmente, la
conciencia del cambio social. La composicidon de los hogares no es uni-
forme, ni en la vida de un ser humano en particular, ni en el conjunto de la
sociedad. Diferentes agrupaciones de convivencia hacen anticuada la con-
cepcion de ‘familia nuclear’ como componente mayoritario y, por ello, la
vivienda ha de proyectarse con respuestas de maxima ambigiiedad
y versatilidad funcional, de manera que pueda cobijar la enorme
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variedad de modos de vida y permitir una mayor capacidad de trans-
formacion, con costes minimos, tanto econémicos como técnicos.

En conclusion, la calidad de la vivienda se resuelve tanto en la co-
rrecta resolucion de su interior, como en su contacto con el espacio
publico del barrio, mediante una diversidad de gradientes que pa-
sen de lo urbano a lo privado.

Al

Josep Maria Montaner

Doctor Arquitecto. Catedratico de Composicién
Arquitectdnica de la Escuela Técnica
Superior de Arquitectura de Barcelona

0 “La arquitectura esta presente en todos los ambitos en
los que habita el ser humano” Josep Maria Montaner
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EVOLUCION DEL HABITAR EN ROSARIO

Remitiéndonos a la historia, y situandonos en la realidad de las ciu-
dades mas desarrolladas/con mayor crecimiento de la Argentina, podemos
afirmar que hasta la década del ‘20 los esquemas distributivos de las
viviendas no variaban tipolégicamente, sino solamente dando res-
puesta a las diferentes dimensiones que el usuario requiriera; es
decir se repetian esquemas ya probados. La casa chorizo primero y el
conventillo después definieron los modos de habitar de dicho periodo.

La casa chorizo, solucidon generalizada entre sectores medios y bajos, con-
sistid en la sucesidén de habitaciones conectadas interiormente por puertas
y apoyadas sobre la medianera del terreno, abriéndose a una circulacion
en galeria y ésta a su vez a un patio. La adaptabilidad de este esquema
permitio su aplicacion a diferentes lotes, tipos edilicios, orientaciones, sec-
tores sociales, usos, hasta se resolvieron repitiéndolo, edificios en altura
propiciando la solucidn a las problematicas de la gran movilidad social que
se produjo hacia esos anos.

Refiriéndonos a lo colectivo se recurrié al esquema de conventillo, tipo que
no requeria la intervencion de especialistas y que constaba, como la casa
chorizo, de una sucesidon de habitaciones contiguas alrededor de un espacio
abierto lo mas chico posible, y al final del cual se ubicaban retretes y pile-
tones.

La idea de familia moderna implicé cambios en las formas del ha-
bitar, produciéndose entonces una transformacion en las viviendas.
Es a partir de aqui que se comienza a desacreditar este tipo, tanto
por su funcion disgregadora como por su inadaptabilidad a las nue-
vas actividades domésticas producto de la revolucion técnica.
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Es que, habiendo sido incorporada la Argentina a la economia mun-
dial, la arquitectura Moderna comienza a desarrollarse en el pais.
Este hecho dio lugar a la construccion de la vivienda en altura en
Rosario, que a diferencia de otros lugares de Latinoamérica donde
éstas eran construidas por especulacion inmobiliaria respecto al va-
lor del suelo, se presentaron como medio de jerarquizacion del area
central.

Esas agrupaciones en altura, en los inicios del siglo XX eran llevadas a cabo
por arquitectos, tanto por su complejidad técnica como por la necesidad de
resolver la cuestidon representativa. Encontramos en esas agrupaciones dos
tipos edilicios: el palacio de renta y la casa de altos, ambos destinados al
alquiler hasta 1948, cuando se concretd la Ley de Propiedad Horizontal.
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REFERENTES

FAPyD | Facultad de Arquitectura Planeamiento y Disefio | U.N.R 37 Estefania Ferlito, Ivan Angel Pérez | HABITAR EN ALTURA



APILAMIENTOS

La vivienda colectiva es inevitablemente el resultado de una agre-
gacidon conceptual y material cuyo emergente es el edificio. Este
contiene los hogares de distintos moradores, pero es uno solo.
Esa inherente contradiccién alimenta varios argumentos que de-
ben encontrar expresidn arquitectdnica para resolverse, al menos,
en ese plano psicolégico donde cada uno puede volver a identificar
su departamento como su casa, es decir, su hogar. El edificio de
vivienda colectiva es siempre el sustituto de la idea mas ancestral
de casa: la morada y el domicilio anclado al suelo, identificado
con un solar que le es propio y exclusivo. Tal vez sea por eso
que el moderno edificio de propiedad horizontal, donde sus
habitantes estan tipicamente apilados unos sobre otros, se
esfuerza por promover espacios exteriores en la forma de
terrazas que son el sustituto del patio y del jardin, las ex-
presiones tradicionales de la casa asentada sobre el suelo.
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Pero no es suficiente, pues no se trata de solo cuestiones

funcionales, se trata también de cuestiones simbdlicas
donde el edificio de vivienda colectiva debe ofrecer al-
guna clase de compensacion a la perdida de la identidad
visual de la propia casa. Nos encontramos ahora con
una nueva generacion de edificios de departamen-
to donde el esfuerzo por producir terrazas exterio-
res se combina con el deseo de hacer visualmente
explicita la idea de apilamiento, es decir, la expre-
sion literal de casas montadas unas de otras.

Pero hay algo mas, porque se trata también de un
recurso de articulacion compositiva en el mas estricto
sentido arquitecténico, donde el proyecto es una arti-
culacion de partes, que en ese caso no terminan de
fundirse en una unidad mayor, sino que permane-
cen como piezas imaginariamente libres. El proce-
so produce una forma “abierta” en el sentido que puede
considerarse inconclusa, a la que podrian agregarse al-
gunas piezas mas sin alterar el principio de unidad.
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UNA NUEVA OBJETUALIDAD

El avance de una nueva objetualidad puede ser adjudicado a su efecto ico-
nico y a la manera que este incrementa las cualidades comunicacionales del
edificio en tanto lo presenta como una imagen Unica. En el actual contexto
de rapidez comunicacional es la simpleza y la simultanea rareza de una for-
ma lo que la hace mas efectiva. Aunque la objetualizacion de la arquitectura
se hace visible en una serie de manifestaciones recientes, es un camino que
comenzd a recorrerse tiempo atras.

No se trata solo de la manifiesta vocacion que el edificio urbano moderno
mostrd por separarse de sus vecinos hasta convertirse en un edificio exen-
to aislado. Se trata de que los edificios contemporaneos (sino todos, como
muchos) crecientemente buscaron establecer una diferencia radical con sus
vecinos y, aun con los precedentes conocidos. Es la busqueda de una
identidad basada ya no en la variacion, como habia sucedido en las
tradiciones pasadas, incluso en la moderna, sino exclusivamente en
la diferencia.

... multiplicadas una y otra vez, en el siglo XXI han agotado ya su singu-
laridad, en busqueda de una forma distintiva la nueva objetualidad explora
otras fronteras. Esa busqueda se hace complementaria del interés por el
control de los sistemas paramétricos. Con su ayuda explora formas inéditas
gue por lo tanto puedan investir de identidad y diferencia los Ultimos ejerci-
cios de aislamiento y autonomia urbana. Trabajo mas dificil en un contexto
en el que la variedad de edificios-objeto aumenta geométricamente.

Ya sabemos que en un contexto donde todo es distinto finalmente todo se
ve igual. Pues la diferencia es una funcion de la regularidad y homogenei-
dad del fondo. La inflacion de la diferencia comienza hacernos reconsiderar
la sutileza y complejidad de la variacion como recurso de caracterizacion.
La nueva objetualidad ha alcanzado posiblemente un punto de in-
flexion en tanto el objeto irrepetible requiere de un esfuerzo cada
vez mayor.

FAPyD | Facultad de Arquitectura Planeamiento y Disefio | U.N.R
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PATIOS EN ALTURA

Inmuebles Villa (primeras casas patio en altura)
Paris.
Proyecto de Vivienda colectiva (1922) Le Corbusier.

Le Corbusler plantea a los Inmuebles-Villa como propuesta teédrica in-
augura una tipologia edilicia, el patio en altura.

A la busqueda del espacio de existencia minima que pretendia el funciona-
lismo ortodoxo de la época, Le Corbusier propone la idea de “existenz-maxi-
mum” y califica el espacio de la célula de vivienda colectiva con el
“lujo” del vacio.

Con este proyecto funda un nuevo tipo de vivienda, o lo refunda, a
partir de considerar la casa patio como tipo adaptable para configu-
rar la vivienda en altura.

in immeable de 120 villas superpostes

FAPyD | Facultad de Arquitectura Planeamiento y Disefio | U.N.R

LA INVENCION DE NUEVO TIPO

Le Corbusier habla visitado una Cartuja en Italia, y quedd absolutamente
seducido por las celdas de los frailes, verdaderas casas independientes
para cada uno, que compensan la austeridad de su vida con el lujo
espacial de sus moradas: casas de dos alturas, con capilla particu-
lar, que constituyen una agrupacion en L y que encierran un patio
con la celda vecina y con una tapia. De la observacidon de vivienda las
celdas de los cartujos nacieron los Inmuebles-Villas.
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El designar a una vivienda en altura como casa con patio constitu-
ye una operacion tan metafodrica, una estrategia proyectual. Su valor
radica en conceptualizar un problema dandole repuesta a través del trasla-
do de un concepto conocido nuevo contexto produciendo asi reformulacion
problema.

La casa patio es un tipo edilicio que depende de una morfologia
urbana extendida en dehorizontal, por lo general de casas entre
medianeras, no de viviendas colectivas en altura. Pensada desde un
punto de vista racional, esta solucion constituye una apuesta antieconémi-
ca para realizar un edificio de viviendas en altura. Es por tanto una idea
forzada, un proyecto contradictorio y marginal.

FAPyD | Facultad de Arquitectura Planeamiento y Disefio | U.N.R

nmuebles Villa(1922) Espacio publico entre hileras de vivienda

_— |

Planta ‘
(Célula)

Moédulo F fa o~ 1
(ventilacion)

Sin embargo como alternativa a la vision hegemédnica de la vivienda en
altura constituye también un hallazgo, un arquetipo deseable para vivienda
en altura, casi una utopia Esta propuesta adquiere el caracter de invencion,
de idea genuina y trascendente. Le Corbusier, como fundador, le da
nombre e inicia una investigacion sobre el espacio en la vivienda en
altura.

Estefania Ferlito, Ivdn Angel Pérez | HABITAR EN ALTURA
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La primera vez que Le Corbusier propone un ‘espacio exterior captu-
rado’ es en los Inmuebles-Villas de 1922, que define como “casas su-
perpuestas’, como Villa porque disponen de jardin exterior o sala de
deportes, pequeio espacio al sol, todas ellas definiciones funciona-
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UN PROYECTO INACABADO

Le Corbusier estaba muy convencido de su propuesta de vivienda. Entre
1922 y 1928 insiste obsesivamente con este proyecto; lo corrige y lo
reformula en varias oportunidades; lo utiliza como base de variados
tipos edilicios; lo usa como elemento conformador del tejido sus
proyectos urbanos teoricos; lo transfigura en Pabellon de exposi-
ciones. Luego, a partir de las fotos del prototipo construido ensaya
nuevas imagenes, nuevas organizaciones, nuevas variantes. Hasta
que, finalmente, lo abandona.

El fortisimo atractivo ilusorio y espacial de esta disposicion paradigma y
sublimacion del traslado de las virtudes de la vivienda unifamiliar a los edi-
ficios en altura, explica la ascendencia que esta idea nunca construida tiene
todavia para la arquitectura contemporanea.

La idea del patio en altura tendra continuidad en la arquitectura moderna
y contemporanea y otros seran tentados a continuar con esta investigacion
sobre el espacio exterior de la vivienda en altura. Los Inmuebles-Villa
seran repetidamente aludidos, citados o retomados como un tipo
paradigmatico entre las propuestas corbusianas.

“INMUEBLE-VILLA” Edificio de alojamiento colectivo disefiado en 1922 y presentado en la Exposicion de Artes Decorativas de Paris de 1925.

Estefania Ferlito, Ivdn Angel Pérez | HABITAR EN ALTURA
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BABEL DE PATIOS

Edificio 360°
Isay Weinfeld, Sao Paulo, Brazil.
Torres de Viviendas (2013) Elena Scarabotolo.

i

T

“Vivienda multifamiliar en altura, se api-
lan unidades cerradas y compactas sobre
si mismas”.

El edificio se encuentra en la mayor ciudad de Brasil, donde actualmente
viven mas de 10 millones de personas repartidas en 1.525 km?2. En este
contexto, lamentablemente la vida es muy densa y confinada, y sus habi-
tantes viajan largas distancias todos los dias en automovil o transporte pu-
blico. El tiempo para el ocio es escaso y son pocas las opciones para
disfrutar de actividades al aire libre.

Los patios forman un plastico vacio
que contrasta con el lleno de las uni-
dades de la vivienda.
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“El tipo tradicional de organizacion entorno a patios puede adop-
tar a un inesperado esquema vertical y denso, en el que la introver-
sion convive con la apertura a las vistas”.
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neos e informales tan caracteristicos de Sudameérica.

En lugar de apilar cajas de apartamentos una sobre la otra, aislandolas
entre si, en el edificio se distribuye en torno a patios reales, concebi-
dos como genuinos espacios vivideros amplios abiertos a la luz y al
aire en la mejor tradicion higienista.
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DESARMARSE EN ALTURA

56 de Leonard Street Para romper con la tenden-
Manhattan, Nueva York, Estados Unidos. cia hacia la repeticion y el
Rascacielo (2010-2017) Herzog & de Meuron. anonimato en los edificios de
gran altura el edificio se de-
sarrollé de dentro hacia afue-
ra, con un caracter que sea
individual y personal, quizas
incluso intimo.

La torre de gran altura es un ingrediente importante dentro de la ciudad
contemporanea. Sin embargo, las torres han llegado a ser definidas Unica-
mente por su altura y como una categoria se han convertido en anénimas.
Las tipicas torres residenciales a menudo no mejoran en el entorno
de vida. La multiplicacién de unidades dentro de simples formas extruidas
produce estructuras repetitivas y andnimas sin beneficios adicionales o cua-
lidades arquitectdnicas a pesar de las increibles densidades que alcanzan.
Para aquellos que viven en estas estructuras, esta experiencia de
igualdad y repeticion puede ser relativamente desagradable.

El proyecto comenzd con habi-
taciones individuales, tratando-
las como “pixeles” agrupados en
una base de piso a piso. Estos
pixeles se juntan para confor-
mar directamente al volumen y
dar forma al exterior de la torre.

Los diferentes niveles del edifi-
cio rotan a partir del eje central
y cada uno de ellos queda en vo-
ladizo con lo que se generan una
serie de balcones.
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Estos grandes componentes del programa se registran en el exterior como
bloques a gran escala, en voladizo y desplazados de acuerdo a las
configuraciones internas y el deseo de capturar vistas especificas,
lo que finalmente resulta en la expresion escultérica de la parte superior.

FAPyD | Facultad de Arquitectura Planeamiento y Disefio | U.N.R

g |
El proyecto se concibe como un apilamiento de viviendas individuales,
donde cada casa es Unica e identificable dentro del conjunto. Una
cuidadosa investigacion de los métodos de construccion locales reveld la
posibilidad de desplazar y variar los forjados para crear esquinas, voladizos
y balcones, todas ellas estrategias aptas para proporcionar condiciones in-
dividuales y diferentes en cada apartamento.

Desde el interior la experiencia es de entrar en una serie de gran-
des ventanales.
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Terrazas Beirut

Torre de Viviendas (2009) Herzog & de Meuron.
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EXTERIORES ALTERNATIVOS

PRO.CRE.AR
Estacidn Buenos Aires (Sector 10), Argentina.

Torres de Viviendas Metabolistas (2006-2013) MISGISISIS.

La particularidad de este sector proviene
de ser principio y fin, portal de entrada y/o
de salida del conjunto Estacién Buenos Ai-
res. La tipologia en torre, de edificios pun-
tuales, también le confiere este caracter
de remate, de puerta Sur del conjunto.

Para la implantacion de las Torres se pro-
pone un desplazamiento de una con res-
pecto a la otra, tomando la diagonal de
la calle de borde, de la trama urbana del
sector.

Implantacion

FAPyD | Facultad de Arquitectura Planeamiento y Disefio | U.N.R

LA CONTINUIDAD DE LAS IDEAS

Este proyecto surge de retomar la idea de Las To-
rres en La Boca, Proyecto ganador de un concurso
nacional para la construccion de 300 viviendas, nun-
ca construido.

La idea principal de aquel proyecto, de con-
cepcion metabolista, era el apilamiento de ca-
jas alternadas que propongan una tipologia
de vivienda con terrazas en esquina, cosa que

ciudad.
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permita una vision panoramica del puerto y la \j
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Torres enla Boca (1956).
Planta pisos pares

Maison Garay (1936).
Planta tipo

Planta tipo

TRES TORRES DE VIVIENDAS EN LA BOCA. Proye

Edificio Montafieses (1977).

Torres PRO.CRE.AR (2013).
Planta pisos pares
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TORRES DE BARRACAS / ALTERNANDO LAS PLANTAS

Es asi que el interés central del proyecto de torres reside en la generacidén y rotacidon de sus
plantas, lo que permite organizar viviendas alrededor de una terraza-patio de dimensiones
y proporciones que lo convierten en un espacio central de la unidad. La terraza es la expan-
sion, pero a la vez esta contenida en la planta como un local mas. El Estar, el Comedor y
la Cocina, expanden naturalmente hacia la misma, que con dos lados libres y dos protegidos, se
asegura un confort climatico adecuado para esta ciudad. Asi la Unidad es central en el proyecto,
porque se propone una vivienda no-encajonada, como una transicion entre un departamento y
una vivienda individual.

MATERIALIDAD

Solucién tradicional de Hormigon Armado. Sin embargo, en la busqueda de lograr flexibilidad en
el disefio se minimiza la utilizacidon de vigas, reservando las mismas a posiciones estratégicas, en
correspondencia con mamposterias divisorias de unidades y en el perimetro. Este disefio genera
facilidad y mayor dinamismo a futuras ampliaciones y/o modificaciones internas. Es por eso que
se obtienen configuraciones con luces mayores entre vigas y columnas, generando ambientes
amplios, sin interrupciones de elementos estructurales.
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TOTEM BIOCLIMATICO

Centro de Innovacion UC
Santiago, Chile.
Centro de investigacion. (2014) Alejandro Aravena | ELEMENTAL.

Edificio destinado a promover el encuentro entre la universidad y el mundo
de la empresa, da la vuelta a la configuracién de una construccién docente
o de oficinas convencional.

Brutalista y casi hermético, el edificio se protege con una gruesa
piel de hormigon armado cuya inercia térmica permite reducir sus-
tancialmente el consumo energético.

FAPyD | Facultad de Arquitectura Planeamiento y Disefio | U.N.R
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Razones de peso (In defense of mass)

No nos gusta lo grueso ni lo hinchado, y para ser ligeros hemos pulveri-
zado la realidad, quitando peso a la materia, a las relaciones humanas, a
los sistemas filosoéficos, a la literatura, a las maquinas y por supuesto a la
arquitectura.

El resultado es que los edificios masivos hoy no encuentran su es-
pacio: resultan anacronicos. Y mas aun cuando el paradigma imperante
-el de lo sostenible en su versidn occidental-prima lo ligero, lo portatil y lo
obsolescente, sobre lo pesado, lo fijo y lo duradero.

La masa es tozuda; tiende a perseverar en su estado: gana con di-
ficultad el calor, pero le cuesta perderlo una vez que lo ha atrapado.
Siempre y cuando la inercia combine con otras estrategias pasivas.

Es asi, como la ventilacion natural cruzada o la proteccion de los
huecos contra la radiacion solar se combinan con la gran masa tér-
mica del cerramiento de manera que pueda reducirse el gasto ener-
gético en misma proporcion en que lo hace la demanda, que gracias
a estas medidas medioambientales pasa de los 120 a los 45 kWh/m?/afo.
El uso de un material de gran durabilidad como el hormigén arma-
do, que es susceptible ademas de ir adquiriendo una noble patina, sugiere
otra de las ambiciones del edilicio: soportar con dignidad la prueba
del tiempo.

Estefania Ferlito, Ivan Angel Pérez [HABITAR EN ALTURA



La envolvente, que no es una ligera y transparente piel de vidrio sobre-
expuesta al sol, sino un muro macizo, casi ciclépeo, de hormigén arma-
do, protege y guarda la intimidad de un interior libremente distribui-
do en plataformas-patios que se abren a un gran atrio central.

La estética de la inercia

La inercia suele dar lugar, asi, a una imagen de la arquitectura -la de la
fachada tradicional con ventanas- que algunos juzgan conservadora, pero
gue en realidad es afin a muchas corrientes del minimalismo extremo.

Resulta que la estética de la inercia es algo revelador, en el sentido que
han descubierto que el gusto por lo masivo y los huecos tradicionales pro-
ducen beneficios termodinamicos.

Esta inversion de materiales (el hormigdn frente al vidrio), de cuali-
dades estéticas (lo opaco frente a lo macizo) y de valores (lo contem-
poraneo frente a lo simplemente moderno), implica una dimension no
menos importante: la Bio-climatica.

La consecuencia previsible es que han dado la vuelta al modo en
que presentan sus edificios: es la inercia la que parece explicar aho-
ra esos huecos controlados y minimalistas, no al revés.
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SANTUARIO URBANO

152 Elizabeth Street.
Nueva York, Estados Unidos.
Edificio Residencial (actualidad) Tadao Ando.C
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Esta hecho de “materiales del siglo XX”: hormigdn, hierro y vidrio. Para
que un edificio funcione realmente, Ando cree que tiene que haber un equi-
librio de sus elementos, no solo entre la luz y la sombra, sino también entre
el agua, el verde, el acero y el vidrio. "Cada cosa tiene que estar en armo-

n”

nia”.

FAPyD | Facultad de Arquitectura Planeamiento y Disefio | U.N.R 54 Estefania Ferlito, Ivan Angel Pérez |HABITAR EN ALTURA



“Un hogar debe ser un lugar donde puedas
reflexionar sobre tu vida”.
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PIEZAS DESEQUILIBRADAS

Edificio ALTAMIRA
Rosario, Santa Fe.
Residencia Privada (2001) Rafael Iglesia.
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En los textos de Rafael iglesia hace gran énfasis en el cuestionamiento de
diferentes tematicas, una de ellas es sobre apartamentos.

Mirado desde una ética distinta observa la importancia que le da a la ma-
nera de vivir propia del siglo XXI, una arquitectura de investigacién que
cuestiona las nuevas actividades del hombre, proponiendo un disefio que se
adapte a las actuales formas de vida.

N

Altamira se presenta como pequefas viviendas urbanas apiladas en al-
tura, las cuales se llega por medio de un espacio abierto, despojado de
cerramientos que permite visuales inmediatas al rio (se separa de uno de
los lados de la medianera para lograr un gran vacio) espacio dedicado a
momentos de ocio y distencion, superficie que se encuentra ligada directa-
mente a los sectores principales de la vivienda.
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VACIOS SUPERPUESTOS

Edificio RODRIGUEZ PENA
Buenos aires, Argentina.
Edificio Brutalista (1975-1978) Clorindo Testa.

Frente a los estereotipos que imponen los cddigos, a veces implacables, y
la voracidad especulativa de los desarrolladores inmobiliarios, que lo Unico
gue buscan es maximizar el interés, hay poco margen para lograr buena
arquitectura.

Cada piso es una unidad de vivienda. El edificio se planteé con un retiro
de siete metros de la linea municipal, creando un sector delantero ocu-
pado por terrazas y vacios que aumentan la capacidad de los am-
bientes de recibir aire y luz.

Lo realmente distintivo de este proyecto son las terrazas y pasare-
las accesibles desde la recepcion y que ocupan el frente del edificio.
Cada terraza se organiza con un espejo de agua, que se puede usar
como piscina y con maceteros de diferentes alturas.

La estructura portante es de hormigdn con un desarrollo de losas sin vigas
gue permite flexibilidad en la ubicacién de los tabiques interiores.

<_|[. Cuarenta afios después de su
t‘,’Bconstruccién propone nuevas Visio-

‘nes de esa ciudad que aspira a ser
moderna; con sus terrazas-jardin
~7. -suspendidas,recupera los es-
;ﬂpacios verdes inspirados en los
) proyectos de Le Corbusier para
\ | £7las Villas-inmuebles (1922) o de
AN | % lcuando la arquitectura adn preten-
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PERFORACIONES YUXTAPUESTAS

Edificio Guernica A escala peatonal persiste el deseo de respetar el tejido y construir el
Rosario, Santa Fe. borde, sin impedir, a través del receso de las carpinterias y la liberacidon del
Vivienda colectiva. (1960) Picasso, Fernandez Diaz. extremo del terreno, que las veredas de ambas calles se confundan bajo el

edificio mismo. Hacia el norte, el rio; las perforaciones ordenadas en
franjas de fuerte continuidad vertical se contraponen a la horizon-
talidad de las losas exponiendo el caracter fragmentario heterogé-
neo del ambito individual. Hacia el sur, la ciudad; menos elementos.
: Los extremos del bloque vinculados por las cintas onduladas de los
un espacio permeable; en . . iy .
corredores horizontales contrapuestas a la circulacion vertical, ge-

los accesos a las vivien- neran una radicalizada expresion de la auténtica vocacion colectiva
das por corredores hori- del edificio

zontales exteriores que
permiten la existencia de : S
una Unica torre de circu- L77' L

Produciendo un objeto dis-
tinguible, exhibiendo sus in-
dagaciones, que se perciben
en la planta baja al generar

lacion independiente al —
cuerpo principal del edi- ./ 1
ficio; en los departamen- E
tos donde aln surgiendo -/
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RAJAS ONDULANTES

Edificio QUINQUELA PLAZA

Rosario, Santa Fe.

Torres de Vivienda. (2014/Actualidad) Estudio Pantarotto Arqs.
Ing. Pellegrinet S.A.

Es uno de los contados espacios de privilegio frente al Parque Espafia y
Plaza Guernica, la composicién paisajista mejor lograda de la ciudad. Man-
tendra las caracteristicas lineas de curvas de Augusto Pantarotto.

Se destaca en el proyecto el predominio de espacios verdes en las
terrazas, con jardines en “cascada” y un hall de ingreso de gran je-
rarquia a doble altura.
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CONDO 4
Rosario, Santa Fe. \
Edificio Residencial. (Actualidad) Fundar, Rosental.
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HACIA LOS DOS FRENTES

PUEYRREDON 1101
Rosario, Santa Fe.
Edificio Residencial. (2014-2017) Obring, Pablo Gagliardo.

El edificio se proyectd como un complejo repetitivo sistema de tabiques, De esta manera el edificio se hace simple, racional, despojado de orna-
vigas y voladizos que se entrelazan para conformar la estructura portante mentos y sostenible, cerrandose con sélo dos materia les.
y, a su vez, la piel y envolvente. De esta manera, los vacios que deja el El disefio de las unidades es despojado y neto, asi es que cada una posee
hormigon, son los vanos que utiliza el vidrio. Permite un juego de el valor agregado en su balcén, planteado como un ambiente continuo en
vacios y llenos, generando dobles alturas visuales cruzadas que, relacién con el interior.

ademas de permitir grandes balcones arbolados, privilegia la cali-
dad iluminacion natural de los ambientes interiores.
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PROCESO PROYECTUAL
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SITIO DE INTERVENCION

Proyecto ubicado dentro del “Plan Es-
pecial Pichincha” (dirigido a la reno-
vacion y mejoramiento), en una de las
areas particulares, (Frente de Reno-
vacion Urbana, Sector 2,manzana
N©25), siendo un lote frentista so-
bre Avenida Rivadavia.

Orientado a la obtencion adecuada de
hipotesis de distintas propuestas con
usos mixtos (comercios,viviendas colec-
tivas y oficinas).

Se apuesta a:

-Variedades en tipoldgicas
-Articulacién publico/privado
-Espacios exteriores hibridos
-Incorporacién de vegetacion
-Estacionamientos en subsuelo
-Alturas maximas de masas compati-
ble con el perfil e identidad del area
-Renovacién del interior de la manzana
-Condiciones ambientales
-Habitabilidad adecuada.
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UBICACION:
MANZANA N°25
(Delimitada por Av. Rivadavia, Pueyrredon, Giiemes y Rodriguez )

NORMATIVA:

-"Plan Especial Barrio Pichincha™
-Nuevo Frente de Renovacion Urbana
-Sector 2

SUPERFICIE:
4750 m?

FACTOR DE OCUPACION DEL SUELO:
0,70

SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA
EN CONTACTO CON EL SUELO:
3.325 m?
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CUANTIFICACION DEL PROGRAMA

Superficie lote(sin - : Superficie m
Retiro) Superficie Ior:az(con Retiro) FOS .
m2 edificable - == - = —
- - - uperficie uperficie ocheras
4973 0,70 3325 Tipologias deN::ae::e::os Unlda<_:|es Supzrflc‘!e total por total de Pisos necesarias
p por piso por depto bice 4 w
Superficie(m?)| FOS ";_D°:“'t°"°s 24 4 428 | 20.544 12 24
1.637 0,49 po
Médulo 1 12 2 110 12
Médulo 2 12 2 104 12
& Dormitorios 24 4 428 20.544 12 24
tipo A1
Médulo 1 12 2 110 12
Médulo 2 12 2 104 12
3 Dormitorios 6 2 226 452 2,712 3 9
4 Dormitorios 3 1 432 432 1.296 3 5
| TOTAL [ 24552 | 18 | 38 |
DETERMINACION DEL NUMERO DE COCHERAS TORRE 2
SUPERFICIE EXCLUSIVA DEL DEPTO NUMERO DE COCHERAS POR CANT. DE DEPTOS ) ) Ve de UnieEdes SUperhicia Superficie | Superficie ) Cocher_as
- - " Tipologias ) total por total de Pisos necesarias
Unidades de sup. Hasta 40 m2 excluisvo 1 cochera por cada 4 unidades departamentos por piso por depto piso deptos (L)
Mas de 40 m2 y hasta 60 m2 excluisvo 1 cochera por cada 2 unidades —
- 2 Dormitorios
60 m2 y hasta 90 m2 excluisvo 2 cochera por cada 3 unidades tipo A 24 4 428 20.544 12 24
90 m2 y hasta 120 m2 excluisvo 1 cochera por unidad Modulo 1 12 > 110 12
Mas de 120 m2 excluisvo 1,5 cochera por unidad Madulo 2 12 > 104 12
2 Dormitorios
PROPORCION DE BOXES DE ESTACIONAMIENTOS DESTINADOS A DISCAPACITADOS tipo A1 =4 - 428 20544 42 24
Médulo 1 12 2 il 12
1-25 1 Médulo 2 12 2 104 12
26-50 2 3 Dormitorios 6 2 226 452 2,712 3 9
51-75 3 4 Dormitorios 3 1 432 432 1.296 3 5
76-100 4
101-150 5 | TOTAL [ 24.552 | 18 | 38 |
151-200 6
301-400 8
401-500 ? Tipologias Wlero dl UhEEeE Sl Stl:fé: {f;;i;i S:oi:[fé(:e Pisos nc;‘lg;::ia:s
501-1000 2% del total. departamentos por piso por depto -
piso deptos V)
Monoambiente 8 8 57 456 3.648 1 4
ittt 8 8 89 712 5.696 1 5
(daplex)
| TOTAL | 9344 | 2 | 9 |
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Tipologias Cantidad Cocheras necesarias (u)
Monoambiente 8 4
s s
2 dormitorios 48 48
3 dormitorios 12 18
4 Dormitorios 6 9
TOTAL 82 84
UNIDADES LOCATIVAS
. 2 N . . Superficie
Tipol
ipologias Unidades Superficie il
TORRE1 2 215 430
TORRE2 2 98 196
PLACA 2 113 226
TOTAL 852
DISTRIBUCION PROGRAMATICA Superficie(m?2) Porcentaje (%)
Cocheras 2.800 4,13
Unidades locativas 852 1,26
Espacios colectivos 2.923 4,31
Hall de ingreso (Torres) 180 0,27
Hall de ingreso (Placa) 40 0,06
Nucleo de circulacién vertical 1.737 2,56
Torres 1.440 2,12
Placa 297 0,44
Amenities 898 1,32
Viviendas 58.448 86,11
Seguridad (ingreso cocheras) 35 0,05
| TOTAL 67.873 100
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DISTRIBUCION PROGRAMATICA

4

N

g

02. VIVIENDAS UNIFAMILIARES 03. AMENITIES 04. UNIDADES LOCATIVAS

58448 m? 898 m? 852 m?

86.11% 1.32% 1.26%

N N
06.ESPACIOS COLECTIVOS 01. NUCLEOS DE CIRCULACION 05. COCHERAS
2923 m? VERTICAL 2800m?
4.31% 1737 m? 4.13%
2.56%
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PROYECTO EJECUTIVO
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AXONOMETRIA
Escala 1:5000
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TIPOLOGIAS
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TIPOLOGIA 4 porMmiITORIOS (PISO EXCLUSIVO)
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TIPOLOGIA 2 porMITORIOS (TIPO A)
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MODULO 1
SUPERFICIE CUBIERTA:

98 M2

SUPERFICIE SEMICUBIERTA:
12 M2

SUPERFICIE TOTAL:

110 M2

PLANTAS 3,4,9,10,15,16

MODULDO 2

SUPERFICIE CUBIERTA:
85 M2

SUPERFICIE SEMICUBIERTA:
19 M2

SUPERFICIE TOTAL:

104 M?

PLANTAS 3,4,9,10,15,16
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SUPERFICIE CUBIERTA:

47 m?2

SUPERFICIE SEMICUBIERTA:
10 M2

SUPERFICIE TOTAL:

57 M2

PLANTA 1

REFERENCIA

01 ESCALERA

0z PALIER

03 INGRESO PPAL.

04 INGRESO DE SERVICIO
0s COCINA

0e COMEDOR DIARIO
07 TERRAZA

08 ESTAR DIARIO
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10 TOILETTE
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SISTEMA CONSTRUCTIVO
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ESTRUCTURA

HORMIGON ARMADO

El uso del acero durante los siglos XVIII y XIX y el descubrimiento del
hormigén armado en la segunda mitad del s. XIX y su posterior desarrollo y
perfeccionamiento durante todo el s. XX fueron los mds importantes apor-
tes que, luego de muchos siglos, la tecnologia pudo brindar para las cons-
trucciones en general. Si bien el uso de aglomerantes reforzados con hierro
se remonta a muchos siglos atras, el afio 1868 marca un hito importante
en la historia del hormigdn armado cuando un jardinero llamado Joseph
Monnier emple6 cemento con entramados de alambre como armazén para
la construccion de depdsitos. El uso del acero durante los siglos XVIII y XIX
y el descubrimiento del hormigén armado en la segunda mitad del s.XIX y
su posterior desarrollo y perfeccionamiento durante todo el s. XX fueron los
mas importantes aportes que, luego de muchos siglos, la tecnologia pudo
brindar para las construcciones en general.

El nuevo material no alcanzé un empleo en gran escala hasta 1890, en
que el constructor Francisco Hennebique construyd su propia casa haciendo
verdadero alarde de la nueva técnica.

Es durante los primeros aiios del siglo XX que recién se desarrolla
la teoria y calculo de las estructuras de hormigén armado, perfec-
cionandose su tecnologia e incrementandose su difusion.

Hoy su uso esta cada vez mas extendido pues, a la par que se han profun-
dizado los conocimientos sobre nuevas técnicas de calculos estructurales y
sobre la producciéon de cementos y aceros, la sumatoria de estos factores
ofrece estructuras y edificios cada vez mas confiables por su duracién, su
capacidad antisismica y su resistencia al fuego, y mas atractivos, estética
y econdmicamente por lo que, consecuentemente, el hormigén armado es
hoy considerado, mcuestlonablemente como un material tradicional y lar-
gamente experimentado.

En virtud de las ventajas resultantes de la utilizaciéon del hormigén armado
se procede a las siguientes caracteristicas: facil obtenciéon de sus mate-
riales componentes, menor requerimiento de mano de obra espe-
cializada, con la consiguiente reduccion de los costos de construc-
cién y, al mismo tiempo, la ejecucién de viviendas de mejor calidad,
mayor durabilidad y mejores caracteristicas antisismicas.
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Ilu\ ||||| <\<\II|\||I == =Yl

ESCALA 1:500

|| AXONOM ETRIA ESTRUCTURA




ETAPABILIDAD

Pensar la construccion del proyecto en etapas nos permite organi-
zarlo en relacion a diferentes aspectos importantes como el tiempo,
la economia y las prioridades. Ademas, la etapabilidad planteada
admite que los edificios sean construidos por diferentes desarrolla-
dores y en distintos momentos.
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AXONOMETIA CONJUNTO DESAGUES CLOACALES

’

e

DISTRIBUCION NUCLEOS HUMEDOS

Estefania Ferlito, Ivan Angel Pérez [HABITAR EN ALTURA
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'O Pileta Balcon
15 x15/cm.

Sup. a desaguar: 6.50 m?.
Pend. faldones: 2.2cm/m.

Pileta Balcon O

ToX locns;
Fo
| Sup. adesaguar: 11.75 m2.
o Pend: faldones: 2.2cm/m.
I~ 1
A b i l/
! 1 171
Sup. adesaguar: 11.75m?2, p ;
Pend. faldones: 2.2cm/m:. _ o
o
Pileta Balcon
15x 15 em. . .
O

Sup. a desaguar: 6.50 m?.
Pend. faldones: 2.2cm/m.

Pileta Balcon
15x15¢cm. O

INSTALACION CLOACAL Escala 1:100
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DESCARGA VERTICAL CLOACAS DVC

SISTEMA PRIMARIO
SISTEMA SECUNDARIO

VENTILACION

AXONOMETRIA DESAGUES CLOACALES Escala 1:100
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ENVOLVENTE

ARQUITECTURA SUSTENTABLE

La construccion ha ido consumiendo muchos recursos naturales a lo largo
del tiempo, los edificios son grandes consumidores de materias primas.

Es por estas cuestiones que ademas de tener en cuenta mediante nuestras
desiciones proyectuales el confort y la salud de los habitantes, es necesario
pensar el efecto del edificio en el medio ambiente en el que se encuentra.
Entonces, consideramos que la arquitectura sustentable es la que responde
a su entorno y clima. Una correcta orientacion de las viviendas, la busque-
da de recursos que faciliten las mejores visuales, los ingresos controlados
de luz solar y la ventilacidon natural adecuada son cuestiones primordiales
y basicas para pensar un edificio, teniendo en cuenta el grave problema de
recursos limitados del planeta.

Las galerias, terrazas, espacios semicubiertos, es decir, los es-
pacios intermedios, permiten usos mas versatiles de las viviendas,
creando ambitos de transicion y relacion entre lo privado y lo pa-
blico y funcionando principalmente como fuelles térmicos que apor-
tan a generar una arquitectura mas sustentable.

Entre el interior y el exterior se formaun “entre”, un limite habitable. El
espesor de es limite se puede variar. Si el mismo tiene una profundidad
considerable permitira ciertas condiciones de usos y actividad en su interior.
En cambio, cuando ese limite adoptada un minimo espesor hablamos de
superficies, pieles, membranas.

Toda superficie es una interface entre dos ambientes en los que existe una
actividad constante de intercambio. Aqui propiedades como porosidad, tex-
turas de superficies, espesor de laminas, formato de perforaciones, color y
disposicion, son determinantes en la relacion interior exterior. La fachada se
convierte en una membrana activa, comunicativa y en comunicacion. Una
piel variable que se adopta a su interior y sirve de relacion entre interior y
exterior.

FAPyD | Facultad de Arquitectura Planeamiento y Disefio | U.N.R

Esto brinda a la envolvente una cierta independencia constructiva y for-
mal. Logra convertirla en un elemento flexible en el espacio y en el tiempo,
adaptable a diferentes situaciones de asolamiento, y a su vez permite esta-
blecer variables grados de integracién entre la arquitectura y la naturaleza.

Debido a que las viviendas tienen todas las orientaciones, planteamos
una envolvente flexible que pueda adaptarse a las diferentes situaciones
de asoleamiento.

TECNOLOGIA UTILIZADA
La fachada se compone de aberturas en casi todo su perimetro, separados

por una linea de paneles corredizos. El modelo de paneles estd compuesto

por celosias de lamas orientables de accionamiento manual.

Los moddulos que conforman el sistema de proteccién solar estan formados

unas lamas de aluminio extrusionado simil madera.
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DETALLE CORTE EXTERIOR

PERSIANA DE LAMAS ORIENTABLES

Perfileria:

Acabados disponibles:

Colores disponibles:
Opidn decoracion:

Certificados:

Opidn pretratamiento:

Caracteristicas:

Grado de oscurecimiento:

Soluciones constructivas:

Aluminio extrusionado | Aleacién 6063-T5
Lacado satinado brillante (estandar) o mate
Termolacado a 200°C, antes del ensamblaje
Anodizado natural de 15 micras (estandar) o 20 micras
Carta RAL Classic, Carta RAL Design, Carta Futura
Simil madera
Lacado Qualicoat o Qualimarine
Anodizado Qualanod
Sea Side
Numero justo de lamas | Sin lama compensadora
Lamas horizontales o verticales
Doble perfil de arrastre
Accionamiento manual (estandar) | mécanico o motorizado (opcional)
Cierre manual con 6 posiciones de bloqueo
Sistema integrado en bastidor en posicion de lama cerrada
95%
Marco fijo | Paramento
Corredera | Plegable
Abatible | Levadiza | Proyectable

FAPyD | Facultad de Arquitectura Planeamiento y Disefio | U.N.R

DETALLE CORTE INTERIOR

132

VISTA EXTERIOR

DETALLE LAMAS ORIENTACIONES

2GD

149

A
A= E*2 + 32mm
E (max) = 80mm

CORTE S/CARRILES MOVILES
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DETALLE CONSTRUCTIVO
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CON HIDROFUGO) 1:3+H10% i}
E=2CM = e
0 e
CONTRAPISO s/ LOSA . 41== BARANDA DE ALUMINIO
E — 8cM. - == MARCA: ALUAR
HorRMIGAN TIPO "H1" (1g:1:4:8). MONTAJE CON BROCAS METALICAS
(CEMENTO, CAL AEREA, ARENA
GRUESA, GRANZA).
4 4 o ® 1 v . g
VIGA Y LOSA DE HORMIGAN
ARMADO
— E= 20
b TiPo "HE1" (1:3:3)
Q (CEMENTO,ARENA MEDIANA,
‘1_' PIEDRA GRANITICA)
(m}

ESCALA 1:20
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CALCULO DE TRANSMITANCIA TERMICA

[ PLANILLA 2: Verificacion de Transmitancia Térmica para cerramientos opacos de cada solucion
constructiva.
Paredes Exteriores
Descripcién: Espesor | Conductividad | T [.f" K/ __
Resistencia Superficial Exterior 0,040
Hormigones - Armado de piedra de 2500 kg/m3 con armadura de acero (H21) 0,170 2,300 0,074 INTERIOR EXTERIOR
7§T§hlﬁlntAe;\termlcos — Plancha Poliestireno expandido de 30 kg/m3 (ISOPOR, ASTS O 0,030 0,032 0,938
Ladrillos - Bloques Ceramicos huecos - 8 x 18 x 33 0,080 0,230
Morteros - De cemento , cal y arena 0,020 0,930 0,022
Resistencia Superficial Interior 0,130
Resistencia Térmica Total 1,433
Transmitancia térmica K [W/m2 K] 0,70

Aclaracion: Si el valor de Transmitancia Térmica aparece en color rojo esta superando los maximos permitidos.

iy — T

: . co g AL . . . e 4 i .
T4 ¢ S, - R . a4 L s J N 3

e

ARMADODO

E= 20

TiIPO "HE1" (1:3:3)
(CEMENTO,ARENA MEDIANA,
PIEDRA GRANITICA)

/ AISLANTE TERMICO
POLIESTIRENO EXPANDIDO
30KG/M3 E=3cCcM

MORTERDO DE ELEVACIAN
(A1)

2:1:4 (CEMENTO, CAL
HIDRAULICA EN POLVO,ARENA
MEDIANA)

MAMPOSTERIA DE LADRILLOS
CERAMICOS

HUECOS E=— 8 CcM MORTERO TIPO

"D"(1:1:6)

(CEMENTO, CAL AEREA EN POLVO,

ARENA MEDIANA)

REVOQRQUE GRUESO (G)

&:1:3 (CEMENTO, CAL AEREA EN
POLVO Y ARENA MEDIANA)

REVOQRUE FIND (G1)

8:1:3 TAMiIzADO( CEMENTO,CAL
AEREA VIVA, ARENA FINA)

T T g T . e Z

H ESCALA 1:20
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éLos espacios que proyectamos son los lugares que realmente necesitamos?
éLos sectores hiumedos estan ventilados?
é{Recordamos las necesidades de guardado, como de lavado y secado?
éLe damos importancia a la vegetacion?
éConsideramos los espacios para los equipos de acondicionamiento?
ZRecurrimos a los balcones como Unica estrategia de ocio?
éLa superficie es suficiente?

El apilamiento exhaustivamente repetitivo é¢es una solucion o una cuestion economica?
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REFLEXIONES Y AGRADECIMIENTOS

Como equipo creimos necesario plasmar ciertos pensamientos adquiridos
como ayuda a futuras investigaciones.

Uno de ellos es que el desarrollo de un Proyecto Arquitecténico no es un
proceso lineal, sino una situacion de idas y vueltas permanentes.

La realidad a la que nos fuimos enfrentando en la mayor parte de las ve-
ces fue variable y cambiante. Las cosas van surgiendo y es necesario tomar
medidas rapidas que no estén ligadas mas que a una actitud de mejora
continua.

Mentiriamos si no aclaramos las veces que emprendimos caminos en-
vueltos de conflictos mas que soluciones. Y si bien fueron significativas las
rupturas de ideas (estancadas como callejones sin salida) fueron las que
encausaron mejores inicios.

Una acumulacion de registros graficos desembocé a lo que hoy estamos
exponiendo, que no son mas que fragmentos de las opciones que determi-
namos convincentes para este momento.

Por lo tanto, y para no ser tan extensos, como aprendizaje nos llevamos
el valor del tiempo, que si bien no es el unico factor, es crucial a la hora del
desarrollo.

Agradecemos a la Fapyd (U.N.R), a nuestro tutor el Arg. Beltramone por
su guia pedagodgica junto a su cuerpo docente, adscriptos y colaboradores;
al Arg. Garaffa quien formd parte de nuestro inicio, al Ing.Arq. Geremias
por su predisposicion y al personal de Biblioteca de la Facultad por su dedi-
cacion.

A nuestros amigos y futuros colegas, a nuestros familiares por su incon-
dicional apoyo y a Dios por habernos dado la oportunidad de aprender de
cada una de las personas que nos acompafaron a lo largo de este trayecto,
1Icas cuales no solo dejaron ensefianzas sino herramientas para enfrentar el
uturo.
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