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EL PROYECTO FINAL DE CARRERA TIENE POR OBJETIVO ESTABLECER UN
ESPACIO Y UN TIEMPO EN EL QUE SE INTEGREN Y CONSOLIDEN TODOS LOS
CONOCIMIENTOS ADQUIRIDOS A LO LARGO DE LA CARRERA. EL PROYECTO,
COMO EJE DE LA ENSENANZA EN ARQUITECTURA, ES LA INSTANCIA OPERATI-
VA Y PROPOSITIVA EN LA QUE TIENE LUGAR LA SINTESIS DE LAS COMPETEN-
CIAS ADQUIRIDAS EN LAS DIFERENTES AREAS, MANIFESTADA EN EL PROYECTO
ARQUITECTONICO Y EN LA DEFENSA PUBLICA DEL MISMO, COMO INSTANCIA
FINAL DE LA CARRERA.

EL CONSEJO DIRECTIVO DE LA FAPYD HA DEFINIDO EL ARCO TEMATICO DEL
PFC A PARTIR DE TRES TEMAS DE INTERES SOCIAL PRIORITARIOS EN EL DE-
SARROLLO NACIONAL: VIVIENDA, EDUCACION Y SALUD. PARA EL CURSADO DEL
ANO 2015, LA CATEDRA DEL ARQ. MIGUEL GARAFFA ACORDO DESARROLLAR
EL TEMA: VIVIENDAS COMO CASO DE ESTUDIO GENERAL EN RELACION A LAS
DEMANDAS DEL HABITAT CONTEMPORANEO.

SE DESIGNO COMO SITIO DE INTERVENCION EL TERRENO QUE FORMA PAR-
TE DE LA UNIDAD DE GESTION 7 DEL PLAN ESPECIAL PUERTO NORTE CON
EL OBJETIVO DE RECONVERTIR LOS TERRENOS DE PROPIEDAD NACIONAL
-ADMINISTRADOS POR ADIF- DESAFECTADOS DEL USO FERROVIARIO QUE HOY
EN DIA CONSTITUYEN UNA BARRERA URBANA FRAGMENTANDO EL AREA DE
LA CIUDAD.

EL PROCESO PROYECTUAL SE FRACCIONO EN 2 INSTANCIAS: UNA PRIMERA
GRUPAL EN LA QUE SE DESARROLLO UN PLAN DE MASAS RESULTANTE DEL
ANALISIS E INTERPRETACION DE PROYECTOS DE INDOLE SIMILAR Y UNA SE-
GUNDA INSTANCIA INDIVIDUAL O EN PAREJA DE DESARROLLO DEL PROYECTO
ABORDANDO YA LA ESCALA ARQUITECTONICA DEL MISMO.

FAPD

FACULTAD DE ARQUITECTURA, PLANEAMIENTO y DISERIO
UNIVERSIDAD NACIONAL DE ROSARIO

TERREND & INTERVENIR

B2 LUIS AGOTE

B\ AleeRDIE
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“CUANDO HABLAMOS DE CIUDAD, NOS REFERIMOS AL CONJUNTO DE FAC-
TORES QUE LA CONFIGURAN. EN EL MARCO DE ESTE CONJUNTO COMPLEJO
Y ALTAMENTE INTERRELACIONADO, HACE FALTA SUBRAYAR LA INFLUENCIA
ESPECIFICA DE LA FORMA URBANA COMO CONTENEDOR INDISPENSABLE -Y
DEFINIDOR- DE LAS DIVERSAS FUNCIONES SOCIALES. SIN UN ESPACIO ORDE-
NADOR NO SE PUEDE ALCANZAR NI EL ORDEN DE LAS FUNCIONES SOCIALES
NI SU ESTIMULO.”"

LAS CIUDADES SON DINAMICAS, ESTAN EN PROCESO DE CONSTRUCCION
CONTINUO, SOMETIDAS A LOS IMPACTOS GLOBALES QUE IMPONEN NUEVOS
PARADIGMAS Y MODOS DE DESARROLLO. LAS CIUDADES ACTUALES ESTAN
ATRAVESADAS POR PROCESOS DE FRAGMENTACION Y DISOLUCION DE LA TRA-
MA SOCIAL, PROCESOS QUE SE REFUERZAN MUTUAMENTE PARA CONTRIBUIR
A LA CUASI DESAPARICION DEL ESPACIO PUBLICO COMO ESPACIO DE CIUDA-
DANIA. LOS PROBLEMAS Y LOS DESAFIOS QUE ENFRENTAN LOS GOBIERNOS
LOCALES SON ARDUOS, COMPLEJOS, PERSISTENTES Y MUCHAS VECES DES-
CONCERTANTES. SE TRATA DE SITUACIONES QUE PONEN EN JUEGO OPCIONES
Y DECISIONES POLITICAS Y EN LAS CUALES INTERVIENEN MULTIPLICIDAD DE
ACTORES E INSTITUCIONES EN SUS DISTINTOS NIVELES DE ACTUACION.

EL AREA EN CUESTION A TRABAJAR, SE ENCUENTRA EN LA CIUDAD DE RO-
SARIO, UNA URBANIZACION UBICADA EN EL SUR-ESTE DE LA PROVINCIA DE
SANTA FE. ESTA SITUADA SOBRE LA MARGEN OCCIDENTAL DEL RIO PARANA
Y CUENTA CON UNA POBLACION CERCANA AL MILLON DE HABITANTES. EL
TEJIDO URBANO CUBRE 178,69 KM?, DE LOS CUALES ESTAN URBANIZADOS
120,37 KM=

A MEDIADOS DEL SIGLO XIX, MAS PRECISAMENTE EN EL ANO 1852, ROSA-
RIO FUE DECLARADA CIUDAD. PARA ESE ENTONCES, EL ASENTAMIENTO INICIAL
-QUE HABIA SURGIDO DE SU VINCULACION CON EL PUERTO NATURAL SOBRE
EL CAUCE DEL RIO PARANA, Y DE LA EXISTENCIA DEL CAMINO REAL SOBRE
LA COSTA- ASUME UNA POSICION DE PRIVILEGIO. ROSARIO SE CONSOLIDO
ENTRE 1850 Y 1860 COMO "PUERTO DE LA CONFEDERACION ARGENTINA".

LAS LINEAS DE LOS FERROCARRILES SE SUPERPUSIERON A LA TRAMA PRI-
MARIA DE SUBDIVISION DE LA TIERRA (PARCELAS O LONJAS PERPENDICULA-
RES A LA COSTA) RESPONDIENDO A UN CRITERIO FUNCIONAL Y DE ACUERDO
A LOS INTERESES PLANTEADOS EN CUANTO A CONECTIVIDAD TERRITORIAL;
LO QUE PRODUJO COMO RESULTADO LIBERTAD EN LOS TRAZADOS SOBRE
LAS AREAS NO URBANIZADAS. PERO AL ENCONTRARSE ESTAS LINEAS CON
LA CUADRICULA DE BASE -AL CRECER Y EXTENDERSE LA CIUDAD -, INTE-
RRUMPIERON LA GEOMETRIA ORTOGONAL DE LA TRAMA URBANA, GENERANDO
DISCONTINUIDADES Y AREAS DE CARACTERISTICAS PECULIARES.

NUMEROSAS HAN SIDO LAS PROPUESTAS Y DEBATES A LO LARGO DEL
TIEMPO SOBRE EL SECTOR DE PUERTO NORTE, EN DONDE SE PLANTEARON
FUNDAMENTALMENTE, LAS FORMAS DE CRUCE HACIA EL NORTE DE LA ClU-
DAD, PARA SOLUCIONAR LA ACCESIBILIDAD Y ASi INTEGRAR LOS BARRIOS
MARGINADOS POR LAS GRANDES EXTENSIONES FERREAS E INDUSTRIALES
CON EL RESTO DEL TEJIDO DE ROSARIO, A LO CUAL SE LE AGREGA LA NE-
CESIDAD DE LIBERAR LAS AREAS EN CONTACTO CON EL RIO, DE LOS USOS
PORTUARIOS.

COMO PRIMER ANTECEDENTE EN EL INTENTO DE MEJORAR LA CONEXION
DEL AREA ESTUDIADA CON EL CENTRO DE LA CIUDAD, APARECIO LA PRO-
PUESTA DEL PLAN REGULADOR DE 1935, QUE PROPUSO LA FINALIZACION DE
UN SUBSISTEMA VIAL PRIMARIO QUE COMENZARIA EN AVENIDA DEL VALLE Y
TERMINARIA EN AVELLANEDA. SIN EMBARGO, LOS PROYECTOS URBANOS CON-
TENIDOS EN ESTE PLAN NO SE MATERIALIZARON.

PASARON MAS DE TREINTA ANOS HASTA QUE APARECE EL SEGUNDO INTEN-
TO DE DOTAR DE UNA NUEVA CARACTERIZACION Y DESTINO AL SECTOR NOR-
TE: EL PLAN REGULADOR DE 1968, QUE PLANTEO UNA SERIE DE OBJETIVOS
Y DE TRANSFORMACIONES PARA TODA LA CIUDAD Y QUE CONSIDERO ESPECI-
FICAMENTE EN SUS LINEAS AL SITIO EN CUESTION. ESTE PLAN PROPONE: "EL
DESMANTELAMIENTO DE TODAS LAS INSTALACIONES PORTUARIAS EXISTENTES
EN EL AREA DE PUERTO NORTE, QUE INCLUYEN SECTORES DE PROPIEDAD
PRIVADA TAMBIEN DESTINADAS AL USO PORTUARIO, REEMPLAZANDOLAS POR
NUEVAS INSTALACIONES, A CONSTRUIR, EN EL PUERTO SUR" —FINALMENTE
TRASLADADO EN ESA MISMA DECADA-; COMO ASI TAMBIEN LA LIBERACION

DE LAS INSTALACIONES PARA RECUPERAR "UN AMPLIO FRENTE URBANO QUE
POSIBILITE LA PARQUIZACION DE ESPACIOS LIBRES" PERO, TAL COMO INDICA
I. MARTINEZ DE SAN VICENTE: "DESAFORTUNADAMENTE, NINGUNO DE ESTOS
DOCUMENTOS CONTIENEN EN SUS TEXTOS MECANISMOS CLAROS DE ACTUA-
CION Y PREVISIONES FINANCIERAS QUE CONTEMPLEN LA DUALIDAD MAS CON-
FLICTIVA DEL AREA, ES DECIR, LAS PARTICULARES CONDICIONES DE TENENCIA
DE LA TIERRA Y DE LAS INSTALACIONES EN CUESTION"

LAS POLITICAS DEL PLAN DIRECTOR DE 1991 PARA PUERTO NORTE, CONSI-
DERARON LA NECESIDAD DE REESTRUCTURACION URBANISTICA DE LA COSTA,
PLANTEANDO COMO ESTRATEGIA URBANA LA DEFINICION DE "UNA NUEVA PO-
LITICA DE USO COLECTIVO DE LA COSTA NORTE; (..)LA CONCENTRACION DE
LAS ACTIVIDADES PORTUARIAS MASIVAS EN PUERTO SUR (AV. PELLEGRINI -
ARROYO SALADILLO); (..) LA NECESIDAD DE TRANSFORMACION DEL USO DE
LA COSTA EN EL SECTOR DE PUERTO NORTE, POR SUSTITUCION PROGRESIVA
DE LOS ACTUALES USOS INDUSTRIALES Y PORTUARIOS Y LA REESTRUCTURA-
CION URBANISTICA DE LA COSTA".

CON LA RECUPERACION DE LA DEMOCRACIA EN LA ARGENTINA, SE ABRIO
UN NUEVO CAPITULO EN LA HISTORIA DEL PLANEAMIENTO EN ROSARIO: EN
ESTE CONTEXTO LAS OPERACIONES PREVISTAS EN LAS ULTIMAS DOS DECA-
DAS POR LA OFICINA DE LA DIRECCION GENERAL DEL PLAN DIRECTOR, QUE
FUNCIONA DESDE 1985 COMO UN VERDADERO "LABORATORIO URBANISTICO",
ABREN UN OPTIMISTA ABANICO DE ACTUACIONES BIEN ENCAMINADAS EN LA
CONSTRUCCION DE UNA ESTRUCTURA CAPAZ DE GENERAR TRANSFORMA-
CIONES REALES PARA LA CIUDAD; REALIZANDO UNA TAREA CONTINUA DE
INDAGACION Y DIAGNOSTICO DE LOS PROCESOS DE DESARROLLO URBANO, Y
PLANTEANDO DEFINICIONES PRECISAS EN CUANTO A ESTRATEGIAS DE ACTUA-
CION Y PROYECTOS SE REFIERE.

PARALELAMENTE, HA SURGIDO EN LOS GESTORES DE LA CIUDAD UNA IN-
CIPIENTE CONCIENCIA DE LA IMPORTANCIA DE ESTAS AREAS URBANAS, NO
SOLO COMO AREAS DE SUELO CON POTENCIAL DE RENOVACION, SINO TAM-
BIEN, POR EL PATRIMONIO EDILICIO QUE ESTAS ALBERGAN.?

1 Bohigas, Oriol. Monogréfico AICE Ciudad, Urbanismo y Educacion. Asociacion Internacional de Ciudades Educadoras. 2009 disponible en: http://www.edcities.org/wp-content/uploads/2013/10/monografic_2009_cas.pdf

2 Adaptacion del texto “La evolucion urbana de Puerto Norte.” Disponible en: http://www.ciudadribera.com/home.html
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ROSARIO ES LA CIUDAD CABECERA DE UN CONJUNTO DE COMUNAS Y MU-
NICIPIOS QUE CONFORMAN EL AGLOMERADO QUE SE CONOCE COMO AREA
METROPOLITANA DEL GRAN ROSARIO, CUYA POBLACION TOTAL APROXIMADA
OSCILA ENTRE 1.300.000 Y 1.400.000 HABITANTES. LA PERIMETRACION DE LA
MISMA ABARCA 47 LOCALIDADES EN UN ARCO QUE SE EXTIENDE ESTIMATIVA-
MENTE DE 50 A 60 KM DE LA CIUDAD DE ROSARIO.

LA ACTUAL CONFORMACION DE ESTE TERRITORIO TIENE SU ORIGEN EN DOS
ELEMENTOS QUE HAN INCIDIDO DESDE EL INICIO DEL DESARROLLO DEL PRO-
CESO DE METROPOLIZACION:

1. CIUDAD-PUERTO: ROSARIO HA DADO IMPULSO A UNA PROLIFERACION DE
PUNTOS DE EMBARQUE QUE SE ESTABLECIERON EN SU AREA CIRCUNDANTE
Y QUE GENERARON PROCESOS DE URBANIZACION A PARTIR DE LOS CUALES
SE CONFORMARON CENTROS DE TRANSFERENCIA MODAL DE CARGAS ENTRE
EL FERROCARRIL Y EL MEDIO FLUVIAL.

2. RED FERROVIARIA: PRACTICAMENTE DESDE LOS INICIOS DE LA CIUDAD,
LA IMPORTANTE RED FERROVIARIA QUE CONVERGE EN ROSARIO OFICIO DE
FACTOR ESTRUCTURANTE EN SU CONFIGURACION URBANA. EL FERROCARRIL
SE INSTALO HACIA FINES DEL SIGLO XIX Y, YA TRANSCURRIDA LA PRIMERA
DECADA DEL SIGLO XX, SE CONSOLIDO UNA DENSA MALLA FERROVIARIA CON
TERMINALES DE LINEAS QUE CONFLUIAN EN EL CENTRO DE LA CIUDAD. ESTA
RED FERROVIARIA EXTENDIO SU TRAZADO EN FORMA RADIOCENTRICA EN
TORNO A LA CIUDAD DE ROSARIO, EL GRAN PUERTO AGROEXPORTADOR DE
LA PAMPA HUMEDA. EL TRANSPORTE FERROVIARIO DE CARGAS Y PERSONAS
GENERO, A LO LARGO DE SU RECORRIDO, EL SURGIMIENTO DE NUCLEOS UR-
BANOS QUE FUERON CONFIGURANDOSE ALREDEDOR DE LAS ESTACIONES FE-
RROVIARIAS, Y QUE ADQUIRIERON UNA FUERTE VINCULACION CON LA CIUDAD
CENTRAL. DE ESTA MANERA, SE RADICARON INDUSTRIAS QUE, EN UN PRIN-
CIPIO, SE RELACIONABAN BASICAMENTE CON LA ACTIVIDAD AGROPECUARIA.

HACIA 1930, SE CONCRETO LA PAVIMENTACION DE DISTINTAS RUTAS, LO
QUE RESULTO DETERMINANTE EN LA ESTRUCTURACION DE LA REGION. ESTE
INCIPIENTE SISTEMA VIAL SE CONSOLIDO CON TRAZADOS PARALELOS A LAS
VIAS DEL FERROCARRIL, A LA VEZ QUE ACRECENTO EL RADIOCENTRISMO
CONVERGENTE EN LA CIUDAD DE ROSARIO. A PARTIR DEL PROCESO DE DE-
SARROLLO INDUSTRIAL INICIADO EN LA DECADA DE 1930 Y CRISTALIZADO
EN LA DECADA DE 1960, SE ESTABLECIERON UNA GRAN CANTIDAD DE IN-
DUSTRIAS (QUIMICAS, METALURGICAS, PETROQUIMICAS, ENTRE OTRAS) QUE
CONSOLIDARON EL EJE NORTE-SUR DEL AREA METROPOLITANA. ESTE ES-
PACIO METROPOLITANO URBANO-RURAL SE HA CARACTERIZADO HISTORICA-
MENTE POR SU CONDICION POLICENTRICA, YA QUE DESDE EL ORIGEN DE LA
OCUPACION DE ROSARIO SE RECONOCE LA CONVIVENCIA CON UN ENTORNO
TERRITORIAL INTENSAMENTE URBANIZADO, REGISTRANDOSE EN LOS COMIEN-
Z0S DEL SIGLO XX DIECISIETE CENTROS URBANOS Y SIETE INSTALACIONES
PORTUARIAS.'

g/

UNIDAD DE PLRM{HCA%&
Y GESTION ESTRATEGITH

LA VOCACION DE INTEGRACION EN EL DESARROLLO DE LA CIUDAD CON SU
AREA METROPOLITANA SE EVIDENCIA EN LA CONFECCION DE SUCESIVOS PLA-
NES COMO LO ES HOY EL PLAN ROSARIO METROPOLITANA ESTRATEGIAS 2018
EN EL CUAL SE CONTEMPLAN LOS INTERESES Y NECESIDADES EN COMUN

1 Adaptacion del texto Rosario Metropolitana disponible en: http://www.rosario.gov.ar/sitio/verArchivo?id=47 15&tipo=objetoMultimedia

CON LOS MUNICIPIOS Y COMUNAS QUE INTEGRAN LA ZONA. ASi, EL DOCU-
MENTO SE ENFOCA EN UNA MIRADA DE MAYOR PROYECCION GEOGRAFICA, EN
AQUELLAS TEMATICAS COMO MOVILIDAD, RESIDUOS, USO DE LOS RECURSOS
NATURALES, E INTERVENCIONES URBANAS DE GRAN MAGNITUD.
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EL AREA DE PUERTO NORTE SE DESTACA POR SER ESTRUCTURADORA DE
LA CONFIGURACION DEL SECTOR NORTE DE LA CIUDAD DE ROSARIO, CONS-
TITUYENDO DESDE SUS INICIOS, UNO DE LOS ENCLAVES INDUSTRIALES Y DE
SERVICIOS MAS COMPLEJOS Y EXTENSOS DE LA CIUDAD.

HACIA 1850, ROSARIO, CON SU PUERTO Y SU COMERCIO, SE CONVERTIRIA
EN UNO DE LOS MAYORES CENTROS DE RECEPCION DE INMIGRACION MASIVA,
NUMEROSAS COLONIAS, BARRIOS OBREROS Y PUEBLOS EN LOS ALREDEDO-
RES QUE, JUNTO CON LA INSTALACION DE LOS FERROCARRILES A PARTIR DE
1866, SERAN ELEMENTOS CLAVES EN LA CONSTITUCION DE LAS CARACTERIS-
TICAS MORFOLOGICAS DE LA ZONA.

EL AFIANZAMIENTO DE LA COLONIZACION EN LA PROVINCIA Y LA EXPANSION
DE LA AGRICULTURA EN EL TERRITORIO SE RELACIONARON DIRECTAMENTE
CON EL DESENVOLVIMIENTO DEL SISTEMA FERROVIARIO. LOS PROYECTOS FE-
RROCARRILEROS SE INICIARON EN 1854. EN 1890, LA CIUDAD DE ROSARIO
CONTABA YA CON CINCO ESTACIONES FERROVIARIAS QUE AL ENCONTRARSE
CON LA CUADRICULA DE BASE DE LA CIUDAD -AL CRECER Y EXTENDERSE
LA CIUDAD -, INTERRUMPIERON LA GEOMETRIA ORTOGONAL DE LA TRAMA
URBANA, GENERANDO DISCONTINUIDADES Y AREAS DE CARACTERISTICAS PE-
CULIARES. DE HECHO, CUANDO EL FERROCARRIL CENTRAL ARGENTINO SE
INTRODUJO EN LA CIUDAD, TAL COMO SENALA |. MARTINEZ DE SAN VICENTE,
“PLANTEO AL LLEGAR A ROSARIO LA NECESIDAD DE UNA CURVA DESTINADA
A ACCEDER A LA COSTA Y AL PUERTO, SORTEANDO LA CIUDAD CONSTRUI-
DA DE LA EPOCA: ESTO SE CONSTITUYO EN EL GESTO FUNDACIONAL DE UN
VERDADERO LIMITE AL NORTE DE LA CIUDAD, YA QUE DE ALLI EN MAS, TODA
EXPANSION URBANA HACIA EL NORTE SURGIO DEL OTRO LADO DE LOS TE-
RRENOS FERROVIARIOS”.

LA INSTALACION EN EL SECTOR DE LA PRIMERA INDUSTRIA PRODUCTIVA
PROVOCO UN DESARROLLO SINGULAR. LA MISMA ORGANIZACION DEL TEJIDO
URBANO SE ENCUENTRA AFECTADA POR LAS DECISIONES Y LAS ESTRATEGIAS
DE LOS PROPIETARIOS DE LOS MEDIOS DE PRODUCCION Y, EN GENERAL, DE
LAS GRANDES EMPRESAS INDUSTRIALES Y DE SERVICIO. LA INSTALACION EN
LA ZONA DE ESTUDIO DEL SALADERO “11 DE SEPTIEMBRE” CONSTITUYE UN
EJEMPLO DE DICHA SITUACION. MAS TARDE SE LOCALIZO EN EL SECTOR LA
REFINERIA ARGENTINA DE AZUCAR, INSTALACION DONDE SE REFINABA TODO
EL AZUCAR QUE LLEGABA DESDE TUCUMAN POR EL FERROCARRIL CENTRAL
ARGENTINO, PARA LUEGO SER CARGADA EN LOS BARCOS QUE LA EXPOR-
TABAN. LAS ACTIVIDADES DE REFINADO Y LAS INSTALACIONES Y TALLERES
FERROVIARIOS SE CONVIRTIERON EN LAS PRINCIPALES FUENTES DE TRABAJO
DE LA CIUDAD, PROVOCANDO EN EL SECTOR EL SURGIMIENTO DEL “BARRIO
REFINERIA” (1890): NUCLEO INICIAL DE LO QUE POSTERIORMENTE SE CON-
FORMARA -JUNTO CON ARROYITO (1905)- COMO LA PRINCIPAL BARRIADA
OBRERA DE LA CIUDAD.

EL SECTOR REFINERIA, QUE NACIO Y SE DESARROLLO AL NORTE DE LAS

INSTALACIONES FERROVIARIAS, FUE SURGIENDO COMO UN “FENOMENO ES-
PONTANEO, SIN UNA GESTION URBANIZADORA”, COMO CONSECUENCIA DE LA
INTERVENCION DE AUTORES ANONIMOS. PAULATINAMENTE, FUERON INCOR-
PORANDOSE AL MISMO EN FORMA ALTERNADA, LOTEOS Y URBANIZACIONES,
RESULTADO DE OPERACIONES Y ESPECULACIONES INMOBILIARIAS DE LOS
PROPIETARIOS DE TERRENOS EN LA ZONA, INCENTIVADOS POR LA RED FIJA
DE TRANSPORTE -EL TRANVIA- Y LA FUENTE DE TRABAJO.

LA PRESENCIA FISICA DE LAS AREAS DE MANIOBRAS DEL PUERTO Y LAS
CONEXIONES FERROVIARIAS, CONSTITUYERON UNA FISURA EN LA COMPOSI-
CION DEL TEJIDO, QUE AISLO Y MARGINO LOS BARRIOS DEL NORTE. ANTE
ESTA SITUACION, SE ORDENO A LAS EMPRESAS FERROVIARIAS LA CONS-
TRUCCION DE UN “PASO A NIVEL” SOBRE EL CRUCE ALBERDI; Y, EN 1908,
UN “PASO BAJO LAS VIAS” FUE HABILITADO CON EL NOMBRE DE CELEDONIO
ESCALADA, EN RESPUESTA A LOS INSISTENTES RECLAMOS POPULARES. ES-
TOS PASOS, CONSTITUYERON LOS UNICOS -Y ESCASOS- PUNTOS DE CRUCE
DEL AREA FERROVIARIA POR LARGO TIEMPO. (SOLAMENTE RECIEN EN LA
DECADA DEL 70 SE CONSTRUYO EL VIADUCTO AVELLANEDA.)

LA INDUSTRIALIZACION CONTINUO EN EL SECTOR, TAL COMO LO INDICA LA
ARQUITECTA B. CICUTTI, “EL PERFIL OBRERO Y LA DOMINANCIA DE RADI-
CACION INDUSTRIAL-RESIDENCIAL SE IRA AFIANZANDO CON LA INSTALACION
DE OTROS ESTABLECIMIENTOS: LA CERVECERIA QUILMES Y LA ARROCERA
ARGENTINA SOBRE AV. ALBERDI; MAS AL NOROESTE LA ACEITERA SANTA
CLARA, LA ALGODONERA ARGENTINA SOBRE VELEZ SARSFIELD Y MAS TARDE
LA MALTERIA SAFAC Y LAS BODEGAS GIOL SE DESTACARAN ENTRE OTRAS
MENORES. ESTOS SERAN LOS QUE GENEREN Y ORIENTEN EL DESARROLLO
INDUSTRIAL POSTERIOR, QUE VA A RESULTAR EL DE MAYOR ENVERGADURA,
ESTIMULADO POR LAS POLITICAS PROTECCIONISTAS APLICADAS DESPUES DE
LA CRISIS DEL ‘'30”.

EN EL PERIODO QUE VA DE 1930 A 1945 SE PRODUJO UN CAMBIO SIG-
NIFICATIVO EN LAS ESTRUCTURAS POLITICAS DEL PAIS, QUE AFECTARON
DURAMENTE A ROSARIO, COMO CONSECUENCIA DE LOS PROCESOS QUE
A CONTINUACION SE DETALLAN: COMENZO A PONERSE DE MANIFIESTO
LA DEPENDENCIA COMERCIAL Y PORTUARIA CON BUENOS AIRES; LA IN-
TRODUCCION DEL TRANSPORTE AUTOMOTOR SUPUSO EL PRINCIPIO DE LA
DECADENCIA DEL TRANSPORTE FERROVIARIO; SE ACENTUO EL PROCESO
DE CENTRALIZACION NACIONAL Y COMENZO A DECLINAR EL PUERTO; SE
PRODUJO LA NACIONALIZACION Y MUNICIPALIZACION DE LOS SERVICIOS PU-
BLICOS; Y CON EL ESTALLIDO DE LA SEGUNDA GUERRA MUNDIAL, QUEDA-
RON CERRADOS MERCADOS EUROPEOS PARA LA EXPORTACION ARGENTINA.
DENTRO DE ESTE CONTEXTO, EN 1930, LA REFINERIA DEJO DE FUNCIONAR.
LUEGO, POR UN BREVE PERIODO, SE DESTINO A LA ELABORACION DE TA-
NINO, QUEDANDO DESOCUPADAS LAS INSTALACIONES HASTA QUE EN 1947
FUERON ADQUIRIDAS POR LA EMPRESA SAFAC, -INVERSION DE CAPITALES
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ALEMANES- INSTALANDO LA MALTERIA ARGENTINA, PARA LA ELABORACION
DE MALTA Y CEBADA GERMINADA EMPLEADA EN LA ELABORACION DE CER-
VEZA. EL NUEVO USO INDUSTRIAL DE LA ANTIGUA REFINERIA SE INSERTO
EN LAS ESTRUCTURAS EDILICIAS DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES PERO
ADECUANDO LA TIPOLOGIA A LOS NUEVOS REQUERIMIENTOS DEL PROCESO
PRODUCTIVO. PARA ESE ENTONCES SE MODIFICO EL PASAJE INDUSTRIAL Y SE
COMPLEMENTO CON LAS GRANDES INSTALACIONES DE SILOS EN SU ENTORNO
INMEDIATO.

ESTE CONJUNTO INDUSTRIAL DE SINGULAR IMPORTANCIA, CONSTITUYO EL
DENOMINADO “PUERTO NORTE”; CON UNA SUPERFICIE ESTIMADA EN 145.000
M2, EXTENDIDA EN SENTIDO TRANSVERSAL ESTE-OESTE, DISPUESTOS LOS
EDIFICIOS DE MANERA PERPENDICULAR A LA COSTA DE ROSARIO.

SUMADO A LAS PROPUESTAS DE LOS PLANES REGULADORES DEL 35 Y "68
Y EL PLAN DIRECTOR DE 1991, EN UN AMBITO ABIERTO DE DEBATE, SE DE-
SARROLLO EN ABRIL DE 1991, EL “SEMINARIO INTERNACIONAL DE PROYECTOS
URBANOS SOBRE EL AREA DE PUERTO NORTE”, PLANTEANDOSE LA REFLEXION
ACERCA DEL DESTINO URBANISTICO DEL SECTOR Y DE LA VALORACION DE
LAS COMPONENTES DEL PROYECTO URBANO EN SUS DISTINTAS ESCALAS.

EN EL CASO ESPECIFICO DEL AREA DE PUERTO NORTE Y SUS ALREDEDO-
RES, LAS OPERACIONES VIARIAS QUE SE HAN LLEVADO A CABO DESDE LA
MUNICIPALIDAD, NO SOLO HAN RESUELTO EN PARTE EL SISTEMA VIAL, SINO
QUE TAMBIEN HAN PUESTO EN CONTACTO CON LA POBLACION TODA, UN
FRAGMENTO DE CIUDAD QUE, POR LARGO TIEMPO, HA SUFRIDO EL ABANDONO
Y LA DEGRADACION DEL OLVIDO.

EN CUANTO A LA ACCESIBILIDAD, LA APERTURA DE LA AVENIDA TRES VIAS
EN EL ANO 1999 SE HA CONVERTIDO EN UNA SUTURA CLARA Y EFECTIVA,
LA APERTURA DE ESTAS NUEVAS VIAS HA DEVUELTO UNA VISUAL ALTAMEN-
TE SIGNIFICATIVA PARA LA CIUDAD, SE HA DEVELADO UNA SERIE DE CON-
JUNTOS EDILICIOS CON UN ALTO VALOR ESCENOGRAFICO SOBRE LA COSTA
DEL PARANA, Y QUE SON PARTE DE LA MEMORIA DE ROSARIO (TORRE DE
LA IGLESIA, INSTALACIONES EX-REFINERIA.) SE HA PERMITIDO CON ESTAS
OPERACIONES VINCULAR FORMAS Y CONTORNOS CLARAMENTE ORIENTATIVOS,
Y EL BARRIO REFINERIA HA PUESTO DE MANIFIESTO -AL SER FACILMENTE
ATRAVESADO- MAS DE CIEN ANOS DE IMPRONTA EN LA CIUDAD.

EN CUANTO A LA DESVINCULACION DE LAS ACTIVIDADES PORTUARIAS EN
EL AREA, SE HAN DADO PASOS MUY IMPORTANTES; TRAS LARGO TIEMPO DE
PROCESOS JUDICIALES Y BATALLAS LEGALES, LAS EMPRESAS CEREALERAS
QUE ACTUABAN EN EL SECTOR HAN CESADO DE FUNCIONAR. FINALMENTE, LA
COSTA VA A PODER SER UN ELEMENTO DE USO MASIVO PARA LA CIUDAD,
DESPOJADA DE CONTAMINACION. SIN LUGAR A DUDAS, SE ABRE UN NUEVO
CAPITULO EN LA HISTORIA DE PUERTO NORTE.

EN CUANTO A LA INTEGRACION DE ESTOS VACIOS INDUSTRIALES CON LA
TRAMA URBANA, ES ALENTADOR VER LA EFICACIA DE CIERTAS OPERACIONES

QUE AUN SE INICIAN COMO FOCOS DE NUEVOS DESARROLLOS. LA APERTURA
DEL PARQUE SCALABRINI ORTIZ EN LOS ANTIGUOS TALLERES DEL FERRO-
CARRIL CENTRAL, ACOMPANADO POR EL PROYECTO FUTURO DE RECONVER-
TIR ESTA LONJA EN UNA NUEVA AREA DE CENTRALIDAD CiVICA, RECREATI-
VA Y COMERCIAL, SURGE COMO OPORTUNIDAD DE EQUILIBRAR A ROSARIO,
ADOPTANDO UNA POLITICA DE DESCENTRALIZACION Y CONFIGURANDO UNA
ESTRUCTURA POLICENTRICA. EL RECICLADO DEL EDIFICIO REFINERIA, CON-
VIRTIENDOLO EN UN ESPACIO TURISTICO CON EXPOSICIONES HISTORICAS Y
ARQUITECTONICAS, ES OTRO EJEMPLO DE INTERVENCION EN EL SECTOR NOR-
TE QUE HA TENIDO GRAN ACEPTACION EN LA POBLACION. TANTO EL AREA DE
PUERTO NORTE COMO LA DE SCALABRINI ORTIZ ANTICIPAN UNA NUEVA ETAPA
DE SIGNIFICATIVOS CAMBIOS Y SE CONVIERTEN EN OPERACIONES ESTRATEGI-
CAS PARA EL REORDENAMIENTO Y LA RECUALIFICACION DEL TEJIDO.

EL DESARROLLO FUTURO DE ROSARIO -DESDE LA PERSPECTIVA DE CON-
VERTIRSE EN UN CENTRO METROPOLITANO, DOTARLO DE SERVICIOS E IM-
PULSAR SU CRECIMIENTO- SOLO TIENE RAZON DE SER EN UNA ESTRUCTURA
MAYOR DE ACTUACION. EL AREA DE PUERTO NORTE NO DEBE PROYECTARSE
COMO UNA REGION MARGINAL EN DONDE SE ACTUE AISLADAMENTE, SINO
QUE DEBE INTERVENIRSE SIENDO CONSCIENTES DE QUE ES UNA PEQUENA
PIEZA DE UN ROMPECABEZAS DE GRAN ESCALA; DEBE, POR TANTO, CON-
CEBIRSE EN EL MARCO DE UNA VISION MAS AMPLIA. ANTE ESTA SITUACION,
UNA ACERTADA PROPUESTA DE LA OFICINA DE PLANEAMIENTO HA SIDO LA DE
INSERTAR ESTE AREA COMO PARTE DEL PROGRAMA DE RECONSTRUCCION DE
LA ACCESIBILIDAD RIBERENA Y DEL SISTEMA CIUDAD-RIO QUE, A LO LARGO
DE TODO EL FRENTE FLUVIAL, GENERA UN ESPACIO LINEAL DE INTERCAMBIOS
Y SERVICIOS REGIONALES, CONTENIENDO EN EL SECTOR COSTERO CENTRAL,
EL CENTRO CIVICO Y TURISTICO DE LA CIUDAD; EN EL SECTOR NORTE, LOS
VALORES RECREATIVOS, DEPORTIVOS Y AMBIENTALES Y EN EL SECTOR SUR,
LA OPERATORIA DE LOS INTERCAMBIOS PORTUARIOS Y MULTIMODALES.

INTERESA RESALTAR PRINCIPALMENTE, MAS ALLA DE LOS BENEFICIOS ECO-
NOMICOS QUE ESTA ACTIVIDAD PUEDA GENERAR, “LA UTILIZACION DE LOS
MONUMENTOS COMO ELEMENTOS DE IDENTIDAD, COMO REFERENCIA HISTORI-
CA INDISPENSABLE O COMO ELEMENTO MATERIAL QUE PERMITE ENCONTRAR
SIGNOS DE IDENTIDAD COLECTIVA”.'

“TANTO EL AREA DE PUERTO NORTE COMO LOS PROYECTOS URBANOS
EN LOS QUE SE ENCUENTRA INVOLUCRADO, CONSTITUYEN LA OPORTUNIDAD
DE TRANSFORMAR LA IMAGEN DE ROSARIO Y PROPULSARLO A UN FUTURO
DE PROGRESO. AL MISMO TIEMPO CONTRIBUYEN A DEVOLVER A LA CIUDAD
LA OCASION DE CONFRONTARSE CONTEMPLATIVAMENTE CON SU HISTORIA Y
REFLEXIONAR SOBRE SU IDENTIDAD; DISFRUTANDO ACTIVAMENTE DE SU INI-
GUALABLE RIO MARRON Y APROXIMANDOSE -SIN BARRERAS- AL HORIZONTE
VERDE DE LAS ISLAS DEL RIO PARANA”.?

]
1 Adaptacion del texto Rosario Metropolitana disponible en: http://www.rosario.gov.ar/sitio/verArchivo ?id=47 15 &tipo=objetoMultimedia

2 Marina Sanchez-Pombo disponible en: http://www.ub.edu/geocrit/b3w-290.htm

PUERTO DE ROSARIO.

ANTIGUO PREDIO DE LA MALTERIA SAFAC.
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ROSARIO DESARROLLA UNA INTENSA Y CONSTANTE PLANIFICACION DEL
SUELO MEDIANTE INSTRUMENTOS NORMATIVOS INNOVADORES, QUE PERMITEN
DESARROLLAR PLANES-PROGRAMAS DESDE EL MUNICIPIO Y EN CONJUNTO
CON EL SECTOR PRIVADO PARA LLEVAR A CABO PROYECTOS DE RENOVACION
URBANA.

LA RECONVERSION DE ESTE SECTOR DE LA CIUDAD OCUPADO POR EL AN-
TIGUO PUERTO PROPUSO UN NOVEDOSO ENFOQUE DE PLANIFICACION URBA-
NA, AL RECUPERAR EL PATRIMONIO PRODUCTIVO, INDUSTRIAL Y FERROVIARIO,
INCORPORAR LAS AREAS DESAFECTADAS COMO ESPACIOS VITALES DEL SUELO
URBANO Y AL MISMO TIEMPO GARANTIZANDO NUEVOS ACCESO AL ESPACIO
PUBLICO RIBERENO. EL CENTRO DE RENOVACION URBANA SCALABRINI ORTIZ
ES UNA INTERVENCION DE GRAN ESCALA, EN UNA EXTENSION DE 150 HA
DIVIDIDAS EN 2 FASES OPERATIVAS. ACTUALMENTE SE ENCUENTRA EN PRO-
CESO DE DESARROLLO LA SEGUNDA FASE DE RENOVACION.

PRIMERA FASE: AREA TALLERES. 52HA.

SE INICIA EN EL ANO 2001 CON LA EJECUCION DE NUEVOS ENLACES VIALES
COMO LA CONTINUACION DE AV. FRANCIA, AV. MONGSFELD Y AV. CENTRAL
ARGENTINO Y LA APERTURA DEL PARQUE SCALABRINI ORTIZ. LA INSTALACION
DEL SHOPPING ALTO ROSARIO PERMITIO LA RECUPERACION DE EDIFICIOS PA-
TRIMONIALES Y LA REMODELACION INTEGRAL DE CALLE JUNIN.

SEGUNDA FASE: PUERTO NORTE. 98HA.

SE PUSO EN MARCHA EN 2005 CON LA ORD. N¢ 7892/05 CORRESPONDIEN-
TE AL “PLAN ESPECIAL DE PUERTO NORTE” EL CUAL DEFINIO LA VIALIDAD
ESTRUCTURAL DEL SECTOR, EL SISTEMA DE ESPACIOS PUBLICOS, LA POLITICA
DE PRESERVACION DE LA EDIFICACION CONSTRUIDA Y LA DIVISION DEL SEC-
TOR EN 8 UNIDADES DE EJECUCION, PARA INCORPORAR LA ACCION CONJUN-
TA DE ACTORES PUBLICOS Y PRIVADOS Y RESOLVER PASO A PASO CADA UNO
DE LOS CONFLICTOS LEGALES QUE RETRASABAN DESDE HACIA 40 ANOS EL
DESARROLLO DEL AREA.
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EL MODELO DE GESTION DESPLEGADO IMPULSA UNA SOSTENIDA APRO-
PIACION PUBLICA DE LOS TERRENOS PORTUARIOS GARANTIZANDO NUEVAS
INSTANCIAS DE ACCESO PUBLICO AL AREA. SE FIRMAN 6 CONVENIOS CON
LOS PROPIETARIOS DE SUELO QUE CONVALIDAN LOS PLANES DE DETALLE
ELABORADOS POR EL MUNICIPIO Y APROBADOS MEDIANTE SU CORRESPON-
DIENTE ORDENANZA COMPLEMENTARIA A LA NORMA BASICA.

A PESAR DE TRATARSE EN SU MAYOR PARTE DE TERRENOS PRIVADOS
SE RECUPERAN PARA EL USO PUBLICO 42 DE LAS 100 HA QUE INTEGRAN
EL AREA. TAMBIEN SE GARANTIZA LA LIBRE CIRCULACION Y USO DE LOS
ESPACIOS PUBLICOS UBICADOS EN EL BORDE DE LA BARRANCA GENERANDO
UN RECORRIDO CONTINUO DE 1.900 M, CONFORMADO POR PASEOS Y PE-
QUENAS PLAZAS QUE VINCULAN PUERTO NORTE CON PARQUE SUNCHALES.

GRANDES PARQUES, GENEROSAS RAMBLAS, IMPORTANTE PASEOS, NUEVAS
CALLES (2.500 M LINEALES) Y AVENIDAS DISTINGUEN ESPECIALMENTE A
ESTE PROYECTO.

LA ACTUACION EN PUERTO NORTE APORTA ADEMAS DE LA INVERSION EN
EL LUGAR, OTRA INVERSION IMPORTANTE PARA LA ADQUISICION DE TIERRA
Y/O CONCRECION DE INFRAESTRUCTURA PARA VIVIENDA SOCIAL EN OTROS
SITIOS DE LA CIUDAD.

UNIDADES DE GESTION

PARA LA ACTUACION EN CADA UNO DE LOS POLIGONOS EN QUE SE
DIVIDIO EL SECTOR, SE ELABORARON PLANES DE DETALLE QUE FUERON
REMITIDOS AL CONCEJO MUNICIPAL PARA SU APROBACION COMO UNA OR-
DENANZA PARTICULAR-, Y SE CONVALIDARON MEDIANTE LA FIRMA DE UN
CONVENIO URBANISTICO CON CADA PROPIETARIO.

EN CADA PLAN DE DETALLE -CON ACUERDO PREVIO FIRMADO EN LOS
CONVENIOS- SE ESTABLECEN LOS INDICADORES DE CONSTRUCCION PARA
CADA UNO DE LOS PREDIOS, LOS USOS, LAS AFECTACIONES PUBLICAS,
LAS RESTRICCIONES REFERIDAS A PRESERVACION DE INMUEBLES DE VA-
LOR PATRIMONIAL Y ADEMAS, LA PROGRAMACION Y EJECUCION DE OBRAS
PUBLICAS Y PRIVADAS, QUE ESTARAN A CARGO DE CADA EMPRENDEDOR.
LA APROBACION DE ESTOS INSTRUMENTOS NORMATIVOS PERMITIO EL INI-
CIO DE VARIAS DE LAS OBRAS EN LAS UNIDADES DE GESTION, EN FORMA
SECUENCIAL.




UGg 1 METRA UG 2.1 FORUM | ;UG 2.2 CIUDAD RIBERA

FROFIEDAD: PRYADA, TGLT REAL ESTATE.

PROGRAMA: NETAMENTE RESIDENC AL, FOCAS OF CINAS Y COMERCIOS, UnE
SUARDERIA NAUTICA E INSTITUCIONES CULTURALES.

SUFERFICE DEL PREDIO: 27.030 M2

SUPERFICE A ED FICAR: 68.800 WP,

“RCGP EDAD: PR VADA, NGECONZER 35.A.

“ROGRAMA: RESIDENCIAL, UN HOTEL, OFICINAS, LOCALES COMERCIALES
ZENTRO DE CONVENCICMES Y GUARDERIA NAUT CA.

SUPERFICIE DEL PREDIC: 21.592 W=

SUPERFICIE A EDIFICAR: 19.253 W~

_0S ESPAC CS EXTERIORES SON CE USO PUBLCC.

PROPIEDAD: PRIVADA, SERVICIOS PORTUARIOS S.A.

. PROGRAMA: RESIDENCIAL ¥ COMWERCIAL.

* SUPERFICIE DEL PREDIO: 84.040 M.

* SUPERFICIE A EDIFICAR: 117.000 .

: SUPERFICIE DESTIMNADA A ESPACIO PUBLICO: 37.000 M? DE NUEVOS PAR-
: QUES Y RAMBLAS.

UG 3 ONABE

SRORIEDAD: MACIONAL. ACTUALMENTE NO ESTAN COMCESIONADAS PCOR L/
NACION Y SE ENCUEMTRAM EN PARTE OCUPADAS DE MANERA IRREGULAF.
SUPERFICIE DEL PREDIO: 36,20 HA (362.500WF) DISTRIBUIDAS EN 3 PAR-
CELAS.

SE EMCUEMTRA EN PROCESO DE ELABCRACICN EL MARCC NORMATIVO
~ARA DESARROLLAR PROPUESTAS RESIDENCIALES, COMERCIALES Y DE
AFCLRFRACION DFI FSPACIO PURIICO

ee 000 0000000000000 00 00
®eee0c0coec00o0000000000 00

UG 4 CONDOMINIOS DEL ALTO

SROPIEDAD MANZANMA 407:. PRIVADO, DIFEREMTES TITULARES DOMIMNIALES
SROGRAMA: METAMENTE RESIDEMCIAL, UM EDIFICIO HOTELERQ Y COMER-
CIAL.

SUPERFICIE BDEL PREDIO: 50.5C00 M2

SUPERFICIE A EDIFICAR: 47.400 N3

UG 4 TORREON DEL RiO
SRAOPIEDAD MANZANA 273. PRIVADO, GUILLERMO GARCIA.

SROGRAMA: VIVIENDA COLECTIVA E INDIVIDUAL.
SUPERFICIE DEL PREDIO: 18.205 M2

©0 © 0 000000000000 00000000000000000 00

® e 0000000000000 0000000000000000000 00
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UG 6 MAUI

UG 7 PATIO CADENAS

UG 5 DOLFINES GUARANI, NORDLINK, EMBARCADERC

EPROPIEDAD: NACIONAL, ADIF. TERRENOS CONCESIONADOS A NUEVO CEN- . PROPIEDAD: PRIVADA, SERVICIOS PORTUARIOS S.A. . SROPIEDAD: PRIVADA, INVERSIONES Y MANDATOS S.A. .
: TRAL ARGENTINO (NCA). SE ENCUENTRA EN PROCESO DE ELABORACION -+ : PROGRAMA: RESIDENCIAL, UN HOTEL, GASTRONOMIA ¥ GUARDERIAS NAU- - . PROGRAMA: RESIDENCIAL ¥ DE OFICINAS. .
EEL MARCO NORMATIVO PARA DESARROLLAR LAS PROPUESTAS EDILICIAS Y TICAS. SUPERFICIE DEL PREDIO: 16.834 M2,
: DE RECUPERACION DEL ESPACIO PUBLICO. . . SUPERFICIE DEL PREDIO: 25.000 M2 . * SUPFRFICIF A FRIFICAR. 76 000 ke .
. PROGRAMA: RESIDENCIAL Y COMERCIAL. . « SUPFRFICIE A FNIFICAR: 81 000 e . . .
f.qum:m:mu: MFI PRFDIO- 185 000K

19



-

PARTE | - MARCO HISTORICO ESPACIAL
UNIDAD DE GESTION N°7 - PATIO CADENAS

~

© © © 0 0 00 0000000000000 0000000000000 00000000000 000000000 00000000000 0000000000 0000000000000 0000000000000 00000000000 00000000 000000000000 0000000000000 000000000000 00000000000 000000000000 O

LA UNIDAD PRESENTA EL PROGRAMA RESIDENCIAL EN 5 MANZANAS QUE
EN CONJUNTO DESARROLLAN UNA EXTENSION DE 55.900M?2. PROPONE PARA
CADA MANZANA LA SUBDIVISION EN PARCELAS CON UN DESLINDE PARCE-
LARIO DE 4.50M ENTRE ELLAS CON EL OBJETIVO DE PROMOVER LA ACCION
DE PEQUENAS EMPRESAS CONSTRUCTORAS. PRESENTA EN CADA UNA, UNA
TORRE DE 66 METROS DE ALTO O UNA PLACA DE 19 METROS. DEFINE LOS
USOS EN LAS MISMAS: RESIDENCIAL, COMERCIAL E INSTITUCIONAL. PROPO-
NE, EN PROMEDIO, UN FOS DE 0.35 Y FOT DE 2.40 (135.000M? CONSTRUI-
DOS EN TOTAL).

HOY EN DIA LOS TERRENOS SE ENCUENTRAN ADMINISTRADOS POR ADIF
Y AFECTADOS AL USO FERROVIARIO. EL MARCO NORMATIVO PARA LA RE-
CONVERSION DE ESTOS TERRENOS SE ENCUENTRA AUN EN PROCESO DE
ELABORACION.

CONSIGNA PROPUESTA POR LA CATEDRA

LA ACTIVIDAD PROPUESTA POR EL CURSO DE PROYECTO FINAL DE CA-
RRERA NOS ENFRENTA CON EL DESAFIO DE FORMAR PARTE DE ESTE PRO-
CESO CONTINUO DE EVOLUCION DE LA CIUDAD, INTERVINIENDO A ESCALA
URBANISTICA EN LA UNIDAD DE GESTION ANTERIORMENTE CITADA CON
UNA PROPUESTA, EN LO POSIBLE, SUPERADORA A LA PRESENTADA POR LA
MUNICIPALIDAD LLEVANDO ADELANTE, ADEMAS, UNA HIPOTESIS DE TRABA-
JO QUE TENGA LA POSIBILIDAD DE SER VERIFICABLE CON EL DESARROLLO
PROYECTUAL.

20



ALTURAS:
19 METROS
w66 METROS

CF/OT: 2.53] [FoT: z.48}=fFoT: 2.48] [FOT: 2.35

¥
4

....'...'..'.f.._

EQUIPAMIENTO RESIDENCIAL - COMERCIAL

EQUIPAMIENTO

SUPERFICIE: 55.900 m2
FOT: 2.84
FOS: 0.37

PERFIL URBANO

Wl

TORRES CARGIL
(PROYECTO)

PROPUESTA MUNICIPALIDAD

COMPUTO DE SUPERFICIES EDIFICADAS
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X (a} =
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== BLOOUE N:i12.2004: |27
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DELIMITACION DE ESPACIOS EXTERIORES

©20% DE USOQ PUBLICO

i L
BLOGLUE 5:3.865M2
=

PARQUE 5.0C.

ALTO ROSARIO
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Il CONSTRUIDO [_ILIBRE LJSOSs: RESIDENCIAL I ESPACIOS VERDES

B EQUIPAMIENTOS I FPRODUCTIVO GEMERAL
BN FERROVIARIO Il ~SFENTAMIFNTOS IRRFGLI ARFS

Al TURAS: BAJAS HASTA 10M TRAZADO WIAL: Bl CRMARIO
I MEDIAS HASTA  45M SECUNDARIO
BN ALTAS HASTA 150N Bl -RIMARIO (CUANDO SE CONSTRUYA)
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PARQUE SCALABRINI ORTIZ

PARQUE SUMNCHALES

PARQUE ESPANA

e
NI N

PARQUE DE LAS COLECTIVIDADES

PARQUE NACIONAL A LA BANDERA

PARQUE BELGRANC

PARQUE URQUIZA

© © 0 0 0 0 0 00 0000000000000 0000000000000 000000000000000000000000000000000000000e0"°

PARQUE SALABRINI ORTIZ COMO CONTINUACION DEL SISTEMA DE PARQUES COSTEROS DE LA CIUDAD EXTENSION DE AVENDINA BORDABEHERE COMO VIA QUE CANALIZARA LA MAYOR PARTE DEL FLUJO VIAL
PROVENIENTE DEL NORTE Y OESTE
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AMPLIA EXPOSICION SOLAR

DOBLE CONDICION DE VIENTOS FRIOS DEL SUR EN INVIERNO Y
UNA BRISA FRESCA DEL ESTE EN VERANO.

VISTAS AL RIO PARANA
=

|
i | e |
FE—D i'l =0 | |l|| g
e 1 b VL
- i e P S
= 3 l 3o P "‘
’:-.‘:‘? I’f‘:f'u" :I"I!d "thr( e
-
CONDICION DE BORDE EN LA TRAMA URBAMA
Flecdl . |
e a &
T I = |
{l— e U

TRAMA URBANA FPROPUESTA POR LA MUNICIPALIDAD FARA EL SITIO

CONEXIONES VEHICULARES
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ANALISIS FODA

FORTALEZAS:

SITI0 coM OPTIMA CONECTIVIDAD CON EL CENTRO URBANO DE La
CIUDAD Y COMN SU AREA METROPOLITANA.

PRIVILEGIADA UBICACION SOBRE BY. BORDABEHERE Y AV. ALBERDI
_PROXIMIDAD AL SISTEMA DE PARQUES COSTEROS Y RiO: APROPIA
CION DE VISTAS Y COMO ESPACIO DE RECREACION E INTERACCIOLN
SOCIAL.

_SISTEMA PUBLICO DE TRANSPORTE ACTIWO QUE CONECTA EL SITIO COR
L RESTO DE LA CIUDAD.

EXISTENCIA DE PATRIMONIO HISTORICO QUE PUEDE VALORIZARSE.
INVERSION PRIVADA INCENTIVADA POR CORNDICIOMNES PROPIAS DE.
3ITIO: ESPACIO VERDE PUBLICO DE CALIDAD ADYACENTE, CERCANO A
RiD.

AREA ESTRATEGICA PARA LA CIUDAD, DEBIDO A SU PAQTENCIAL COMC
NUFVD FOCO DFE CENTRAILIDAD.

OPORTUNIDADES:

IMPULSAR EL DESARROLLO DE LA ZONA (GENERAR INGRESOS).
_SUTURAR EL TEJIDO AL MORTE ¥ SUR DEL SITIC QUE HOY SE ENCUEMN-
TRAN SEPARADOS POR LA PLAYA DE MANIOBRAS DEL FERROCARRIL.
VISTAS PRIVILEGIADAS HACIA EL RiO PARANA A PARTIR DE LOS 1f
METROS DE ALTURA.

GENMERAR UM PUNTC DE ENWMCUENTRC DORMDE SE GEMNERE APROPIACIOR,
E IDENTIDAD.

CREAR UN NUEVO PUNTO DE REFERENCIA EN LA CIUDAD.

_FORMAR PARTE DE UN SISTEMA DE INTERCAMBIOS REGIOMALES.
_VALCIRIZACI('JN DEL SUELO EN QUE SE LLEVAM A CABO A PARTIR DE
LA ALTA CALIDAD EDILICIA ¥ SIMBOLICA DE LO QUE SE COMSTRUYE ALLI
SUMADO A LA ALTA ACCESIBILIDAD QUE DE POR Si YA TIENE EL LUGAF
POR | & PROXIMIDAD Al ARFA CENTRAI .

OBJETIVO

ZL PROYECTO BUSCA UnA ALTERNATIVA DE INTERVENCION URBARA QUE ES-
TABLEZCA URA INTENSA RELACION CON LA CIUDAD, ESTRUCTURADO ME
JIANTE UN ESPACIO PUBLICO INTEGRADOR Y LLENO DE ACTIVIDAD EN
_0S MAS VARIADOS HORARIOS DEL DIA QUE FOMENTE ENCUENTROS SC-
CIALES ESPONTANEOQS Y PERMITA EL DESCANSC Y CONTEMPLACION EN U
TEMPO PROLOMGADO, PARA AST REORIENTAR EL PROCESCO DE RENOVACION
URBANA DEL QUE FORMA PARTE EL SITIC EM CUESTION.

3USCO RESPONDER CON M PROYECTO A UNA CCNDICIOM DE EDIFICACION
EMBLEMATICA QUE SITUE A LA PROPUESTA EN LA CIUDAD Y EL IMAGINARIC
ROSARINOG, FOMEMNTANDO, ADEMAS, EL SENTIDO DE PERTENENCIA AL PRO
YEER AL ESFACIO DE IDENTIDAD PROCPIA. SIEMPRE COMSCIENTE DE QUE
Z5TOY ACTUANDD EN UN AREA DE NUEVA CENTRALIDAD Y OPERANDO Eh
A GIUDAD -COMO UM ORGAMISMO WIVO- EN CONSTANTE TRANSFORMA-
CION. COM EL OBJETIVO, ADEMAS, DE DOTAR AL ESPACIO PUBLICO DE RI-
QUEZA VISUAL Y PERCEPTIVA CONSECUENTE DE LA CONSIDERACIOM DE.
PEATON COMO PROTAGONISTA DEL ESPACIO URBANO.

2l TERRITORIO NDF CARACTER INTFGRAI Y SOSTFRIRIF

LEBILIDADES:

CONTAMINACION SONGCRA (PARA LAS RESIDENCIAS) PRODUCTO DEI
FLUJO VIAL SOBRE AW, ALBERDI.

PRESENCIA DE TEJIDG ADYACENTE DETERIORADO FPOR DESAFECTA-
ZION DE USO FERROVIARIC QUE SUPCNE UMA FRAGMENTACION DE L&
TRAMA URBANA.

_CONEXIOM NORTE-SUR QUE RESUME LA FUNCION DEL SITIC EN CRUCE
VIAL GEMNERAMDO POCA ACTIVIDAD COMERCIAL O DE CUALQUIER OTRC
[IPC ¥ QUE DEVIEME EN CONDICIONES DE INSEGURIDAD SOCIAL.

ZONA CARENTE DE INFRAESTRUCTURA.

AMENAZAS:

_ELEVADO COSTO DE INVERSION QUE DIFICULTE LA CONSTRUCCION DE

LA TOTALIDAD DEL CONJUNTO.
DIFICULTADES INMOBILIARIAS POR COSTC DE VIVIENDAS.

Wl PROYECTO NO PRETENDE SER UNMA SOLUCION. MO EN EL SENTIDO ES-
TRICTO. SE CONFORKMA COMN SER UNO DE LOS MUCHOS POSIBELES FINALES,
_E BASTA CON CONVERTIRSE EN UN APORTE A LA CONSTRUCCION DEL PEN-
SAMIENTO CRITICO A TRAVES DEL PROYECTO, AL CUESTIONAMIENTO DE UNA
JETERMINADA RMANERA DE HACER. MANERA DE HACER QUE ESTA CIERTA-
WENTE CONDICIOMADA POR MULTIPLES FACTORES, QUE LEJOS DE PRESEN-
TAR  UrA  OPORTUNIDADR PARA  IMAGINAR  MNUEWOS CAMINOS, PARECEN
ANCLAR MUESTRA CAPACIDAD PROPOSITIVA Y LIMITAR NUESTRQ MARGEMN DE
WANIOBRA A LA REPRODUCCION DE KMODELQS QUE REPRESENTAN ATAJOS
HACIA UNA PUESTA EN PRACTICA HOMOLOGADA Y MAS O MENOS COMSEN-
SUADA, A PARTIR DE LA REPETICION Y HOMOGENEIZACION.

Z5 A PARTIR DE LA CONCEPCION DE LA MANZANA GOWMO ELEMENTO VITAL
QUE DETERMINA EL TEJIDO URBANO, QUE ERWFOCO LA HIPOQTESIS DESDE
ISTA “UNIDAD" PARA CREAR LA PROPUESTA DE ACTUACION SCBRE EL TE-
RRITORIC DE CARACTER INTEGRAL ¥ SOSTENIBLE.

PARA COMCRETAR LOS OBJETIVOS ANTERIORMENTE APUNTADOS SE
PDETERMINAN CIERTOS LINEAMIENTOS PROFPOSITIVOS:

ASEGURAR UM ESPACIC PUBLICO DE CALIDAD ARQUITECTGNICA PROVE-

YENDO AL MISMO DE MEDIDAS ADECUADAS, MOBILIARIO URBANO, CREANDO

PUNTOS DE SERVICIOS QUE CONTENGAN EQUIPAMIENTOS DE PEQUERNA
ESCALA E INCORPCRANDO LA VEGETACION AL MISMO.

CUALIFICACION DEL ESPACIO PUBLICO INTERIOR DE LA MANZANA COMO DE
SERVIDUMBRE ADMINISTRATIVA DE USC PUBLICO QUEDANDC LIBERADO AL
USD PUBLICO LA TOTALIDAD DE LOS ESPACIOS ENTRE LAS EDIFICACIONES,
A FIN DE GARANTIZAR EL LIBRE RECORRIDO DEL PREDIO, ¥ SU VINCULACION
ZOM EL RESTQ DE LAS MAMNZANAS DEL MASTER PLAN Y DEMAS MANZANAS
ADYACENTES.

_REPLANTEANDO LA ALTA DENSIDAD EMN UN DIMENSIONAWMIENTO DE LA

MASA CRITICA SUFICIENTE PARA CREAR CIUDAD PERC QUE TAMBIEN RES-
PONDA A LA EXIGENCIA DE LIBERAR SUELO, DE ESTABLECER FRUGTIFERAS
RELACIONES ENTRE EL ESPACIO PRIVADO Y EL SOCIAL EM POS DE UM DE-
SARROLLO SOSTENIBLE.

REFORZAR LA VIDA COMUNITARIA MEDIANTE LA CREACION DE PUNTCS DE
ENCUENTRO ENTRE LOS USUARIOS DEL PROYECTO DOMDE SE BUSCA GENE-
RAR UN LUGAR DE ESTANCIA QUE PROVOQUE TRANQUILIDAD E INTEGRA-
ZION. UN ESPACIO DONDE SE PUEDA CAMBIAR DE AMBIENTE Y COMPARTIR
EXPERIENCIAS, EM RELACION A SU USO INMEDIATO.

PROPOMER QRGANIZACIONES ESPACIALES QUE SUPONGAN UM ENRIQUECI-
MIENTO DE LOS INTERCAMBIOS Y LAS RELACIONES EMTRE LOS INDIVIDUQS
JUE JUNTO A UNA ARCUITECTURA DE WMORFOLOGIA CURVA PERMITA AL
PEATON LA FLUIDEZ MNECESARIA AL RECORRER LA CBRA.

DOTAMDO AL NWEL CERC DE DIVERSIDAD PROGRAMATICA QUE RESPONDA
A LAS DEMANDAS DE DISTINTO CARACTER DE LA MANZANA Y EL SECTOR.
PROPONIENDD UNA WARIEDAD TIPOLOGICA RESIDENCIAL QUE RESPONDA
A URN AMPLIO RAMNGO DE USUARIOS.

DISPOMER VIVIENDAS CON AL MEMO3 2 DE SUS LADOS LIBRES FARA ASE-
3URAR UNA ADECUADA ILUMINACION Y VENTILACION NATURAL QUE
ACTUEN EN CONJUNTO COMN LOS ESPACIOS EXTERIORES PLANTEADOS DE
MANERA QUE SOBRESALGAN DEL PERIMETRO DEFINIDO INTERIOR Y LAS
PROTECCIONES SCQLARES ADECUADAS EXPRESAMNDO UNA COMCIEMCIA AM-
BIENTAL ¥ TRADUCIDA EN UN POSTERIOR AHORRC ENERGETICO.

OFRECER A LAS VIVIENDAS COMODIDADES Y GENEROSOS ESPACIOS EXTE-
RIORES QUE HACEN A LA CUALIFICACION ARQUITECTONICA DE LAS
kA ISKAS.

DOTANDO LOS PROGRAMAS COMERCIALES Y DE GFICINAS DE LA FLEXIBILI-
DAD MECESARIA COMD PARA RESPONDER A LAS NECESIDADES A LO LARGO
DEL TIEMFQ: COMN FOSIBILIDADES DE ALBERGAR 2 NIWELES & SIEMDO  SUS-
ZEPTIBLES DE DIVISION POR EJEWMPLO.

ETAPABILIDAD: LA PROPUESTA RESPOMDERA A LA DELIMITAGION DE GRAN-
DES BLOQUES COMSTRUCTIVOS, INDEPERMDIENTES FUNCIOMALMENTE, QUE
PERMITAN LA CONFORMACION DE MAS DE UM CONSCRCIQO DE PROPIETARIOS
DE WMODC DE VIABILIZAR URA EFICIENTE CONSTRUCCION ¥ ADMINISTRACION
FL COMIINTO
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HIPOTESIS DE TRABAJO

LA MANZANA ABIERTA COMO CONFIGURADORA DE CIUDAD. MEDIANTE LA
APLICACIOM DE LOS COMNCEPTOS DE SINERGIA PROGRAMATICA Y PERMEA-
BILIDAD LOGRAR UNA PROPUESTA FORMAL QUE IMPACTE POSITIVAMENTE
EN LA CIUDAD.

ool
. = .
.
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LA SINERGIA COMUNMENTE REFLEJA UN FENOMENG POR EL CUAL ACTUAN
EN COMNJUNTO, VARIOS FACTORES, O VARIAS INFLUENCIAS, OBSERVANDOSE
ASl UM EFECTO ADEMAS DEL QUE HUBIERA PODIDO ESPERARSE OPERANDC
INDEPEMDIENTEMERNTE, DADC PCR LA CONCAUSALIDAD A LOS EFECTOS EN
CADA UNO. EM ESTAS SITUACIONMES, SE CREA UN EFECTO EXTRA DEBIDO
A LA ACCION CONJUNTA O SOLAPADA, QUE MINGUMO DE LOS SISTEMAS HU-
BIERA PODIDO GEMERAR ER CASO DE ACCIONAR AISLADAMEMNTE.

LA MEZCLA DE USOS CORMO ESTRATEGIA PARA CREAR UNA CIUDAD ACTIVA,
DIVERSA Y POR ENDE SEGURA Y ATRACTIVA, ES UM FACTOR CLAVE, YA QUE
DE ESTO DEPENDE EL USO PERWMAMENTE DEL LUGAR.

EN MUERTE ¥ VIDA DE LAS GRAMDES CIUDADES, JAME JACOBS, DEFINE A:
LOS USOS PRIMARIOS COMO AQUELLOS QUE, POR SI MISMOS, LLEVAM LA
GEMNTE A UM SITIO DETERMINADCO; SOM COMO ANCLAS. SON US0S PRIMARIOS
LAS CFICINAS Y LAS FABRICAS. TAMBIEN LAS VIVIENDAS. (..} CUANDO SE
COMBINA  EFICAZMENTE UM USO PRIMARIO CON CTRO CARPAZ DE SACAR
GEMTE A DIFERENMTES HORAS A LA CALLE, ENTONCES EL RESULTADO PUEDE
SER ESTIMULANTE DESDE EL PUNTO DE VISTA ECONOMICO: UN AMBIEMTE
FERTIL PARA LA DIVERSIDAD SECUMDARIA.

LA DIVERSIDAD SECUNDARIA ES UNA EXPRESION, QUE UTILIZA JACOBS PARA
DEFINIR LAS EMPRESAS QUE SURGEN COMO RESPUESTA A LA PREVIA PRE-
SENCIA DE US0OS PRIMARIOS, PARA ATEMDER A LA GEMNTE A LA QUE ATRAEN
LOS UsGs PRIMARIOS. (JACOBS, 1261, P. 194 Y 135).

Er EL BALANCE DE LA MULTIPLICIDAD FUNCIONAL REESIDE LA INTELIGENCIA
DE APLICACION DE ESTE RECURSO. DE ESTA MAMERA, S| UN LOCAL NO FUM-
CIONA, NO ES EL COMJUNTC EL QUE SE APAGA, SINO LOS DEMAS PROGRA-
MAS LOS QUE SIGUEN ACTIVANDO EL ESPACIO PUBLICO COOPERANDO PARA
CQUE ESE LOCAL ADQUIERA UN NUEYQ USO RAPIDAMENTE.

ES ASI, QUE MEDIANTE LA DEFINICION DE USOS PRIMARIOS (JACCBS, 1961).
VIVIENDAS, OFICINAS Y COMERCIOS, COMNSIDERANDO EL APORTE DEL PARQUE
SCALABRINI ORTIZ COMOC EQUIFPAMIENTO RELEVANTE CONSIDERO AL COMJURN-
TO EFICAZ, DINAMICO Y ATRACTOR, POR NATURALEZA -RECCRDANDC EL
EFECTO EXTRA DEL CUAL HABLE ANTERIORMENTE-, DE USOS SECUNDARIOS
(JACOBS, 1961) QUE A SU VEZ INCENTIVEM LA POBLACION FLOTANTE, LA
CUAL LE DA LA VIDA AL PROYECTO Y LE GEWERA MOVIMIENTO.

CICLO PROGRAMATICO
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LA PERMEABILIDAD ES LA CAPACIDAD QUE TIEME UM MATERIAL DE PERMI-
TIELE & UM FLUJO QUE LO ATRAVIESE SIN ALTERAR SU ESTRUCTURA INTER-
MNA. SE AFIRMA QUE UN MATERIAL ES PERMEABLE SI DEJA PASAR A TRAVES
DE EL UNA CANTIDAD APRECIABLE DE FLUIDO EM UM TIEMPO DADC, E IM-
PERMEABLE Sl LA CANTIDAD DE FLUIDC ES DESPRECIABLE.

LA APERTURA DE LA MANZANA COMO ESTRATEGIA, ME PERMITE DOTAR AL
ESPACIO URBANO DE ACCESIBILIDAD. DE ESTA MANERA, LAS MANZANAS SE
TRANSFORMAN EN ESPACIOS INTERCOMECTADOCS QUE PARTICIPANM DE LA
VIDA URBAMNA APORTANDGC AL FLUJO LINEAL DE LA CALLE POSIBLES ALTER-
FATIVAS QUE PENETRAMN EMN LA MISKA. ACTUALMENTE LAS MANZAMNAS SOR
MASAS OPACAS AL FLUJO URBAMNO. EL OBJETO ES TRATAR DE ROMPER EL S
COMCEPTO DE MAMNZANA COMO ELEMENTO AJERO AL CIUDADANG. " :

EL HECHO DE PODER GENERAR UNA COMEXION DIRECTA PERC DISCRETA
ENTRE EL ADENTRG ¥ EL AFLUERA, EL MOVIMIENTO SIMN RESTRICCIONES Y LA
POSIBILIDAD DE TEWER COMTACTO COM EL INTERIOR, MAS ALLA DE LO '_;;-?-"'.’.
PROXIMO DEFIMNIDQ COMO FACHADA ME PERMITE REUNIR ¥ NO SEGREGAR "’-
LO PUBLICO DE LO PRIVADOD. DE ESTA MANERA, EL PROYECTO MAREJA UNA o
PERMEABILIDAD DEFIMIDA A PARTIR DEL RECORRIDO PROFPUESTC POR EL
MASTER PLAN A NIVEL URBANO ¥, RESPONDIENDO A WMAS RECORRIDOS PRO-
PUESTOS A NIVEL DOMESTICC TENIENDC EM CUENTA EL CONTEXTO URBANO
ADYACENTE, DOTAMNDO, ADEMAS, AL ESPACIO DE COHESION URBANA.

”
- !
5 & ’

"NUESTRAS CELULAS SE AUTOCONSTRUYEN FABRICANDO DE MANERA
SIMULTANEA UNA MEMBRANA POROSA Y UN INTERIOR PROTEGIDO: SIN
MEMBRANA NO HAY PROCESOS BIOQUIMICOS DE INTERCAMBIO EN RE- e
LACION CON EL MEDIC, Y SIN ELLOS NO HAY MEMBRANA POROSA. LAS ;{::_ .-:.:’
COMUNIDADES HUMANAS AISLADAS GENETICAMENTE, SIN INTERCAMBIOS .: I“g‘.;
COMERCIALES, SIN DIVERSIDAD ALIMENTARIA © CULTURAL SUELEN LI- LN o B
MITARSE Y PONEN EN RIESGO SU CONTINUIDAD. PERMEABLE ES AQUE- 'o.‘."\'.-‘.;.\“"..

LLO QUE SE DEJA INFLUIR O AFECTAR, POR LO TANTO EL CONCEPTO N
INCLUYE TAMBIEN UN CAMBIO DE ESTADC MODERADO A PARTIR DE IN- ) )
FLUENCIAS DETERMINADAS, YA SEAN METEORCLOGICAS, ORGANICAS O
SOCIALES.”

= mml| |JJO VEHICULAR ALTO
e e JJO WVEHICULAR MEDIC
FLUJO VEHICULAR BAJC
eeeseFLLIJO PEATONAL PASANTE
seeneFLUJO PEATOMNAL INTERSTICIAL FRIMARIO
essss LI PEATONAL INTERSTICIAL SECUNDARIO

K PERMEABILIDAD - PLAN: B. FELIPE MESA + FEDERICO MESA.
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RECORRIDOS PEATONALES:
-—— EJE ESTRUCTURADCR PLAM MAESTRO

— —— CONEXION DOMESTICA

PASEO DINAMICO EN RELACION AL PARQUE

RECORRIDOS VIALES-PEATONALES:

———PRIMARIO
——— SECUNDARIO
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CIUDAD RIBERA PROPOME UM COMPLEJO DE USCS MIXTOS BAJO LA MODA- PROGRAMA:
LIDAD DE "MANZANA ABIERTA’. PRESENTA UN PASEQ PEATONAL PUBLICO DE

DIMENSIONES METROPOLITANAS CON LOCALES COMERCIALES, INGRESO A WI- RESIDEMNCIAL 37.290M2
VIENDAS, UM HOTEL Y OFICINAS QUE SE VUELCAN HACIA ESTE ESPACIO Y EN OFICINAS 15.830M2
COMJUNTO ARTICULAN LA RELACION ENTRE LA CIUDAD Y EL RiC. HOTEL 1.000M2
COMERCIAL 3.825M2
ESTE ESPACIO PUBLICO QUE BRINDA SE DEMOMINA DE “SERVIDUMBRE ADMI- TOTAL: 57.945M2

NISTRATIVA DE USO PUBLICO" Y SU MANTENIMIENTO ESTA A CARGO DE LOS
FRIWADOS DEL CORNJUNTO.

HOTEL
SUPERFICIE DEL 2%  COMERCIAL 7%
TERRENO: 21.130M2 OFICINAS
FOT: 2.74 7%
FOS: 0.27

RESIDENCIAL
64%

OFICINAS HOTEL RESIDENCIAS

LR R PR Y srarRsERARAIE e R R R RN
. - - . .

s
s

: SERVIDUMBRE
ADMIMISTRATIVA
DE UsO PUBLICO

: 14.770M2

fhasmsasssssassna

SERVIDUMERE
ADMIMISTRATNA 20%

PROGRAMA 80%

...................... sEasssasan

BEsAsasAsEsAEEsasasEsERERRRREERS
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EL CONCEPTO DE MANZANA ABIERTA QUE PROPOME EL ARQUITECTO FRAN-
CES CHRISTIAN DE PORTZAMPARC YA EN LOS ANOS 80, VIENE ACOMPANADC
DE UNA SERIE DE REGLAS INTERNAS PERO FLEXIBLES PARA CADA MANZANA.
SE BUSCA QUE LAS EDIFICACIONES SEAN INDEPENDIENTES Y ESTEN SEPARA-
DOS EVITANDD UNA EDIFICACION “DEMASIADO MASIVA™ ¥ FAVORECIENDO LA
VARIEDAD DE ALTURAS NECESARIA PARA UN PAISAJE URBANC CON CONTRAS-
TES ¥ UNA PENETRACION IDONEA DE LA LUZ SOLAR. DIVERSIDAD PROGRAMA-
TICA REFLEJADA EN LA DIVERSIDAD EDILICIA. ALTURAS LIMITADAS PERC NO
GENERALIZADAS.

HAY UN RECHAZO IMPLICITO A LAS ORDENANZAS TRADICIONALES QUE DEFI-
NEN UMW “WOLUMEN CAPAZ" DOMNDE HA DE INSCRIBIRSE EL VOLUMEN A EDIFI-
CAR. SE PRETENDE UN SISTEMA DINAMICO EN EL ESPACIO Y EN EL TIEMPO.
SE TRATA DE DEMOSTRAR QUE SE PUEDE SEGUIR "HACIENDO CIUDAD™ SIN LI-
MITAR LA EXPRESIVIDAD DE LA ARQUITECTURA.

CLOSED STREET\
STyckED BuILDINES

EDAD |
MANZANA CERRADA

BLOQUE ABIERTO

PORTZAMPARGC CRITICA LA MANZANA DE LA CIUDAD DE LA QUE EL LLAMA
LA EDAD |; ES DECIR, LA MANZANA CERRADA, QUE CREA CALLES QUE SON
PASILLOS, EN LA QUE LOS EDIFICIOS SOLO RECIBEN LUZ POR DOS DE SUS
CARAS, ¥ ESO, S| LOS DE ENFRENTE NO LES HACEN SOMBRA, EN LA QUE
REINA EL MODELO; EN LA QUE LA BELLEZA SE EQUIPARA A HOMOGENEIDAD.
LA EDAD Il SUPONE LA DESAPARICION DE LA MANZANA Y EL REINO DEL
BLOQUE, QUE SE ALEJA DE LA CALLE PARA PODER GANAR ALTURA Y SIGNI-
FICA LA APQTEOSIS DE LA LOGICA TRABAJO-TRANSPORTE-DORMITORIO. LA
NUEVA MANZANA, LA QUE SIMBOLIZA LA EDAD Il DE LA CIUDAD, ES LA MAN-
ZANA ABIERTA, CON UNA VOLUMETRIA FRAGMENTADA QUE RESPETA EL CON-
CEPTO DE BARRIO Y DE CALLE, PERC QUE EVITA QUE ESTA SE TRANSFORME
EN PASILLO UNIFORME". LA "MANZANA ABIERTA" PERMITE LA COEXISTENCIA
DEL ESPACIO PUBLICO -CALLE- Y EL PRIVADO -VIVIENDA ¥ JARDINES INTE-
RIORES- SIN MEZCLARLOS; QUE LOS EDIFICIOS TENGAMN CUATRO FACHADAS,
QUE EL VOLUMEN DE EDIFICABILIDAD NO SE ESTABLEZCA EN FUNCION DEL
SOLAR, SINO DE LA MANZANA; QUE HAYA SOL PARA TODOS, PERC QUE CADA
BLOQUE SEA DISTINTC.

oihm. & 7% aurp

AUTONOMIE WS BATINEATS
VoLsMES LIBKES Tt LiteT
CouPES A R IEAY SUR LARVE

.
BAY(HENTS

OPEN STREET
SEMI-FREE BUILDINGS

I EDAD Il
MANZANA ABIERTA
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MASSENA NORD
PARIS, FRANCIA.

CHRISTIAN DE PORTZAMFPARC.

ANO: 1995-2010
SUPERFICIE: 13HA
FOT:2.81

PROGRAMA:

OFICINAS
35%

COMERCIOS
2%

22%
RESIDENCIAL

27%
EDUCACION

A LO LARGO D= LA HISTORIA, MULTIPLES INTZRVENCIONZS
URBANAS APZLARON AL RECURSO DE MANZANA ABIERTA.

=L MISMO PORTZAMPARC DESARROLLO EL PLAN MAESTRO DE
LA ZAC “MASSENA NORD” DENTRO DZ PARIS-RIVZ-GAUCHE,
ULTIMO GPU DZ LA CIUDAD DE PARIS. ST TRATA DE CRZAR
UN NUEVO POLO DE EMPLEO ¥ EQUIPAMIZNTOS EMN LA ZONA
PZRIFERICA EN LA CIUDAD PERO DE UNA POSICION DZ GRAN
C=NTRALIDAD ESTRATEGICA =N =L CONJUNTO D=L ARZA M=-
TROPOLITANA.

» | Permeabilidad visual
__ Permeabilidad paso

[:] Espacios libres privados

[ ‘ Espacios publicos o libre acceso

8 ijitam ) i

= e

] =g -...‘.°'00... o : Lo {__, .
— ME’.S"fﬁM o
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LYON CONFLUENCE
LYCON, FRANCIA,

ARG, HERZOG & DE MEURON.

AND: 2009
SUPERFICIE: 7700M?2
FOT: 3.65
FOS: 016

EL EQUIPC DE HERZOG & DE MEURON ES SELECCIC-

NADO PARA DISENAR EL PROYECTO URBANC DE LA SE-
GUNDA FASE DEL GRAN PROYECTO DE REHABILITACION
QUE SE ESTA LLEVANDO A CABO EN LA CIUDAD FRAN-

CESA DE LYON.

FPROGRAMA:

OFICINAS
COMERCIOS 1%

37%

RESIDENCIAL

62%

By -l_- =

=
\
i

.I
=
e
Y

Ry
W

ESis

‘ PASAJE PUBLICO

- PERMEABILIDAD DE PASO

‘‘‘‘‘ > PERMEABILIDAD WISUAL
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ST. GILES CENTRAL FPROGRAMA:
LONDRES, INGLATERRA. CFICINAS
ARC. RENZO PIANOC. 57%

COMERCIOS 3%

ANC: 2010 3

FOT: 6

FOS: 0.61 RESIDEMCIAL
40%

EL EQUIPO DE REWZO PIAND DISENA EL EDIFICIO CENTRAL SAINT GILES EM
LONDRES COM EL OBJETIWO DE REIMPULSAR UN AREA DE LA CIUDAD QUE HABIA
CAIDD EN LA DECADENCIA DE LAS DECADAS ANTERIORES. UN COMPLEJO DE USO
MIXTO QUE REEMPLAZA UMA PROPUESTA ANTERIOR QUE CONTEMPLABA UNICA-
MENTE OFICIMNAS.

o

2
¢
g
g

.l

13 e, London e
Fubtizfra Fiza

|
|

=

3

4

23

| |

3

i

M| G | =

== PERMEABILIDAD DE
PASO PRIMCIPAL

m=p PERMMEABILIDAD DE
PASC SECUNDARIA

-~ PERMEABILIDD WVISUAL
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RESIDENCIAS MIERES OTROS PROYECTOS APELARON AL RECURSO DE LA PERMEABILIDAD.

ASTURIAS, ESPARA. EN EL CASO DEL CONJUNTO DE RESIDENCIAS DEL ESTUDIO ZIGZAG,
ZIGZAG ARQUITECTURA EL ACCESQO AL ESPACIO PUBLICD INTERIOR FUE DISENADO AL ROMPER
ANC: 2010 EL BLOQUE EN DOS DE sUs ESQUINAS, CREANDO UMW ESPACIO DE
SUPERFICIE DEL TENSION DIAGONAL. LA ENTRADA A LOS DEPARTAMENTOS SUCEDE A
TERREMNO: 17.840M2 TRAVES DE ESTE ESPACID INTERMEDIO, ACTIVANDO LA RELACION DE
131 VIVIENDAS VECINDAD Y CONVIRTIENDOLO EN EL PRINCIPAL CENTRO DE REUNION

SOCIAL DE SUS HABITANTES. LAS ZONAS VERDES AJARDINADAS 50N
LIGERAMENTE SUFERICRES, CON ESPACIOS DE USC EXCLUSIVO DE
LOS DEPARTAMENTOS DE LA PLANTA BAJA, SEPARANDOLOS DE LAS
ZONAS DE CIRCULACION PUBLICA. LOS LOCALES DE ESTANCIA DE LOS
DEPARTAMENTOS DANM A LA PLAZA, GENERANDO POR LO TANTO, ACTI-
VIDAD EN SUS FACHADAS CIRCUNDANTES.

. —'F‘__’ : T-—]-'—'- =r' L-IL
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AUSTRALIA SQUARE
SINDEY, AUSTRALIA.
HARRY SEIDLER
ANG: 1962

EN EL DISTRITO FINANCIERC DE LA CIUDAD DE SIDNEY, UMNA PLAZA
PUBLICA DE PROGRAMA GASTRONOMICO PRINCIPALMENTE ATRAVIESA
LA MANZANA CONECTANDOD PEATONALMENTE LA CALLE HAMILTON AL
SUR CON MAS EDIFICIOS DE OFICINAS Y GASTROMOMICOS AL NORTE.
DESDE LA MISKMA SE PUEDE INGRESAR A LOS DOS ECIFICIOS QUE LA
CONTIENEN.

==y PERMEAEILIDAD DE PASO
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THE ECONOMIST

LONDRES, INGLATERRA.

ARG, ALISON & PETER SMITHSON
ANO: 1964

EN LA DECADA DEL 60, LOS ARQUITECTOS ALISON Y PETER
SMITHSON RECURREN A LA MANZANA PERMEABLE PARA RESCL-
VER EL PROGRAMA DE VIVIENDAS, OFICINAS Y BANCO, TODOS
EDIFCIOS EXENTOS EN RELACION AL CLUB EXISTENTE, OFRECIEN-
DO UN ESPACIO PEATCONAL PREVIO A LAS ENTRADAS DE LOS EDI-
FICIOS.

—
P
—
-
[
-

m=p PERMEAEBILIDAD DE
PASO

2> PERMEAEBILIDD WISLAL
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MANHATTAN BEACH
LCS ANGELES, ESTADOS UNIDODS.

EN LOS ANGELES, EN EL BARRIO COSTERQ DE MANHAT-
TAN BEACH, LAS RESIDENCIAS SE UBICAN SOBRE LAS
CALLES, LIBERANDO EL ESFACIO CENTRAL Y UBICANDO
SUS PATIOS COM SALIDA A ESTE PASEOC PEATONAL. LOS
MIMNOS PUEDEN SALIR A JUGAR EN ESTE ESPACIO PROTE-
GIDO DEL TRAMSITO WEHICULAR.

__

) — CIRCULACION PEATONAL: ACCESOS CAPILARES A LA PLAYA
CIRCULACION WVEHICULAR.
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PASAJE CORDERO
ROSARIO, ARGENTINA.

EN ROSARIO, DE MANERA SIMILAR Y ACCIDENTAL, POR ASI DECIRLO, EL
DESPOJO DE VIAS QUE SE ENCONTRABAN EN DESUSD LIBERO EL ATRAVESA-
MIENTO EN LA MANZANA QUE SUFRIO, EN PARTE, LA APROPIACION DE LOS
VECINDS. ESTOS EXTENDIERON SUS PATIOS Y LOS CONECTARON MEDIANTE
PUERTAS O PORTONES A ESPACIO VERDE ADYACENTE PARA HACER USD DI-
RECTO DE ESTA AREA DOTADA DE VEGETACION. POSTERIORMENTE, LA
ACCION SE FORMALIZO CON UNA ORDEMANZA EN EL ANO 2004.

CALLE VERA MUJICA (COD. 94400)
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CALLE SAN LUIS {COD. 85750}

AV, FRANCIA [COD. 51650)

55



/" PARTE Il - METODOLOGIA DE TRABAJO N\
ESTUDIO DE REFERENTES

56




REHABILITACION DEL AREA CENTRAL EL PLAN URBANC DE ROSARIO 2007-2017 CONTEMPLA EN SU SECCION DE REHA-
PASEQ DE LAS ARTES BILITACION DEL AREA CENTRAL PLAMES ESPECIALES Y DE DETALLE QUE PROPOMEN
ROSARIO, ARGEMNTIMA, ATRAVESAMIENTOS DERMTRO DE LA TRAMA URBAMNA.

SE CONTEMPLA UM PASEQ DE LAS ARTES Y PARA SU CONSOLIDACION SE ARTICU-
LAN OPERACIONES DE INNQVACION COMN OPERACIONES DE REHABILITACION DE IN-
MUEBLES DE WALOR PATRIMORMNIAL. SE PROFONER MUEYOS RECORRIDOS PEATOMA-

TUCUMAN

URQUIZA

SAN LORENZO

SANTAFE

CORDOBA 4

SARMIENTO
SAN MARTIN
MAIPU

MANZANA 1257 MANZANA 96 3

LES ¥ APERTURAS DE MANZANAS COM LA CREACION DE MUEVOS ESPACIOS PU-
BLICOS. SE INTENTA CON ESTA IMPLEMENTACION VINCULAR EL SISTEMA DE GA-
LERIAS EXISTENTE EW EL AREA CEMTRAL CON LAS ACTUACIOMES LOCALIZADAS
EM TORMO A LA BAJADA SARGENTO CABRAL Y CORM LA RAMBLA PEATOMAL CONS-
TRUIDA RECIENTEMENTE FREMTE AL RIO. VARIAS ACCIOMES DE REHABILITACION
EDILICIA YA EFECTUADAS HAM DESENCADENADO UNA IMPORTANTE REMOWACION
DEL SECTOR,

sesssesssasece

"tesssrrrecernnnnnns
Bl Sistema de galerias
[JPeatonales

B Area de renovacion concertadz

LAPRIDA
BUENOS AIRES

SssssBIIIBININBRERRDRR RS

PASAJE DR. J. TARRICO:
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CONSISTE EN UNA PROPUESTA DE INTERVENCION EN UNA MANZANA QUE
PRESENTA UN VALOR SINGULAR, SU VINCULACION CON LA PEATONAL COR-
DOBA Y LA PRESENCIA DE EDIFICIOS DE GRAN VALOR PATRIMONIAL QUE
JUNTO CON LA VINCULACION CON LAS CALLES CORRIENTES, RIOJA Y PARA-
GUAY Y LA DIMENSION DEL TERRENO, HACEN QUE ESTA PARCELA ADQUIERA
UN VALOR ESPECIAL. SE PROPONE LA CONSOLIDACION DE UN PROYECTO
UNITARIO QUE INCLUYE VOLUMENES DE DIFERENTES ALTURAS TENIENDO
EN CUENTA LAS CARACTERISTICAS DE CONSOLIDACION DEL ENTORNO. SE
PLANTEAN DOS TORRES EXENTAS DE 66 M DE ALTURA, CUYAS PLANTAS
BAJAS ALOJARAN USOS COMERCIALES Y EDIFICIOS DESTINADOS A RESIDEN-
CIAS O USOS COMPATIBLES CON LA MISMA; TAMBIEN SE DEFINEN OTROS
EDIFICIOS DE MENOR ALTURA QUE REVISTEN LAS MEDIANERAS DE LOS LIN-
DEROS. LOS SUBSUELOS SE DESTINAN A COCHERAS. CON LA DISPOSICION
DE LOS VOLUMENES EDIFICADOS SE LOGRA UNA APERTURA DEL CENTRO DE
MANZANA PARA EL USO PUBLICO CON SALIDA A LAS CUATRO CALLES QUE
DELIMITAN LA MANZANA.

SE INTENTA GENERAR UN PROYECTO UNITARIO QUE INCORPORE DOS
ESPACIOS PUBLICOS, UNO SOBRE CALLE SANTA FE Y OTRO SOBRE SAN
LORENZO. SE ABRE LA MANZANA CON UN ATRAVESAMIENTO, QUE PERMITA
CONECTAR LAS PEATONALES Y GALERIAS COMERCIALES TRADICIONALES DE
LA CIUDAD CON EL BORDE COSTERO Y EL PARQUE A LA BANDERA. RE-
CORRIDOS COMO EL PROPUESTO PODRAN CONVERTIRSE EN UN PASEO DE
INTERES TURISTICO RENOVANDO SUELO VACANTE, DESTINADO HASTA EL
MOMENTO A USOS SECUNDARIOS. SE ARTICULAN CON EL PROYECTO, UNA
SERIE DE EDIFICIOS QUE TOMAN LA ALTURA DE CONTACTO DE LAS EDIFICA-
CIONES LINDERAS, APARTANDOSE DE LAS MEDIANERAS PARA ALCANZAR LA
MAYOR ALTURA ADMITIDA EN EL AREA CENTRAL. LOS SUBSUELOS SE DES-
TINAN A COCHERAS. SE LOGRA DE ESTA FORMA RECUPERAR UN TERRENO
SUBUTILIZADO UBICADO EN PLENO CENTRO DE LA CIUDAD, SIN PERDER LA
CAPACIDAD DE ESTACIONAMIENTO Y CREANDO UN NUEVO ESPACIO PUBLICO.

CONSISTE EN LA ELABORACION DE UN PROYECTO DE CARACTER UNI-
TARIO, INNOVADOR EN LO REFERIDO AL TRATAMIENTO DE ESPACIOS PU-
BLICOS EN EL INTERIOR DE LA MANZANA Y A LA DETERMINACION DE UNA
MORFOLOGIA DE CONJUNTO A DESARROLLAR. SE PREVE EN EL CONJUNTO,
LA CONSTRUCCION DE DOS TORRES EXENTAS SOBRE CALLE JUAN MANUEL
DE ROSAS, QUE ENMARCARAN UNA “PUERTA DE INGRESO” HACIA EL PATIO
INTERIOR. SE PROPONE EL COMPLETAMIENTO DEL FRENTE EDIFICADO QUE
MIRA A LA PLAZA' Y AL PARQUE Y LA APERTURA DEL CENTRO DE MANZANA
PARA ALOJAR UNA PLAZA PUBLICA.

\_ /
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MANZANA 125
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CORDOBA

1. ATRAVESAMIENTO PUBLICO £ |
. : 2. EDIFICIOS EXENTOS
RIOJA | 3. EDIFICIOS CUYA ALTURA SE

' [ I I | l . g HOMOLOGA A PARCELAS LINDERAS.

PARAGUAY
CORRIENTES
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PASAJE DR. J. TARRICC

I = e

_GORDOBA
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0

JUAN MANUEL DE ROSAS
. DASAJLTARR
PRIMERO DE MAYO
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LA CIUDAD EN LA QUE ME ENCUENTRO TRABAJANDO PRESENTA MAN-
ZANAS SUPEDITADAS A LA MALLA ORTOGONAL HEREDADA DE LAS LEYES
INDIAS. RESPONDE A LA TIPOLOGIA DE MANZANA CERRADA, EDAD | DE LAS
CIUDADES SEGUN PORTZAMPARC. LA ESTRUCTURA PARCELARIA ES MIXTA
PERO RECURRENTE EN LA MEDIDA DE 8.66M DE FRENTE, MEDIDA QUE
SURGE DE LA FRACCION DE LAS ORIGINARIAS LONJAS DE ROSARIO. LA CA-
LLE SE ENCUENTRA LIMITADA AL BORDE DE LA MANZANA. EL INTERIOR DE
LAS MANZANAS ES DE CARACTER PRIVADO Y SE ENCUENTRA DELIMITADO
POR LAS EDIFICACIONES. ROSARIO CUENTA CON CENTROS DE MANZANA
CON ALTURA MAXIMA LIMITADA. ESTOS SE MANIFIESTAN COMO UNA SUMA-
TORIA DE FRAGMENTOS INDIVIDUALES CON UN ROL QUE NO SUPERA LAS
AMBICIONES DE PROVEER DE ILUMINACION Y VENTILACION A LA EDIFICACION
QUE HACE FRENTE A LA CALLE.
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JUNTO A LOS ELEMENTOS URBANOS ANTES MENCIONADOS, LA ARQUITEC-
TURA OTORGA FORMA A LA CIUDAD. ES LA ENVOLVENTE NECESARIA PARA
LA DEFINICION DEL ESPACIO.

EN ROSARIO, ENCUENTRO EN LAS EDIFICACIONES, DIVERSIDAD EN CUANTO
A LAS TIPOLOGIAS EDILICIAS PERO CON PLANTAS BAJAS QUE RESUELVEN
UNICAMENTE UN PROBLEMA LOCAL, SIN PROMULGAR UNA ESTRUCTURACION
A NIVEL URBANO. ESTA CUALIDAD NO ESTRUCTURADORA PUEDE SER CON-
SECUENCIA DE LA IMPRONTA COMERCIAL QUE DESARROLLAN EN GENERAL,
POR LA DIMENSION MAS RECURRENTE DEL LOTE MENCIONADO ANTERIOR-
MENTE O AMBOS.
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EN UNA PRIMERA INSTANCIA DE TRABAJO GRUPAL SE PLANTEO UN MAS-
TERPLAN QUE ADOPTO AL CLAUSTRO COMO MORFOLOGIA PRINCIPAL A DE-
SARROLLAR. UNA CONEXION VITAL ENTRE LOS EQUIPAMIENTOS Y LOS SILOS
ATRAVESABA TODA LA PROPUESTA ADQUIRIENDO UNA GRAN IMPORTANCIA A
NIVEL DE CONEXION URBANA QUE INTERRUMPIA LOS CLAUSTROS DIVIDIEN-
DOLOS. LA MASA EDILICIA SE RECEDIA FRENTE A ESTOS EQUIPAMIENTOS A
DESTACAR CREANDO ESPACIOS CONTENIDOS DE DIMENSIONES ACORDES AL
CAUDAL DE PERSONAS QUE PODIAN SUPONER SIMULTANEAMENTE.

RESPONDIENDO DE MANERA AMIGABLE A LA PRESENCIA DEL PARQUE DEL
PROYECTO, LOS CLAUSTROS EN RELACION DIRECTA AL MISMO SE SUBDIVI-
DIAN, DISMINUIAN SU ALTURA Y CONFORMABAN UN FRENTE MAS PERMEA-
BLE HACIA ESTE; EN CONTRAPOSICION AL FRENTE URBANO CONSOLIDADO
PROPUESTO EN LA FACHADA SUR DEL MASTERPLAN. COMO ULTIMA ACCION,
LA FACHADA NORTE DE LOS CLAUSTROS ADYACENTES A LA CIUDAD SE
DISMINUYO PARA PERMITIR UNA ADECUADA ILUMINACION Y VENTILACION A
TODO EL PROYECTO.
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EN UNA SEGUNDA INSTANCIA INDIVIDUAL DE DESARROLLO ARQUITECTO-
NICO DE LAS PIEZAS, ME ENCONTRE CON UNA MORFOLOGIA QUE PRESEN-
TABA MUCHAS DIFICULTADES PARA RESOLVER EL PROGRAMA RESIDENCIAL
DE MANERA EFICIENTE Y SOSTENIBLE.

LUEGO DE UN REPLANTEO DE SITUACIONES DECIDI RESCATAR LO PO-
SITIVO DEL PROCESO DEL ANO LECTIVO Y CONSIDERAR LAS SITUACIO-
NES ADVERSAS PARA EVITARLAS EN UN NUEVO SISTEMA FORMAL EN LA
MANZANA. ES POR ELLO QUE RESCATE LOS LINEAMIENTOS TEORICOS Y
CONEXIONES PROPUESTAS POR EL MASTERPLAN.
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FOT: 2.41 FCS: 0.45

CANTIDAD DE VIVIENDAS EN LA MANZANA: 150.

FOT: 3 FOS: 0.55

CANTIDAD DE VIVIENDAS EN LA MANZANA: 259.

CONDICIONES ADVERSAS A MODIFICAR:

_BAJA DENSIDAD DE UNIDADES DE VIVIENDAS EN LA MANZANA CONSECUENTE DE LA MORFOLOGIA
ADOPTADA PARA EL COMJUNTO, QUE DIFICULTABA UMA EFICIENTE RESOLUCION PARA LAS RESIDENCIAS.
_LA DENSIDAD EDRILICIA EM UM MISMO NIVEL GEMERABA VIVIENDAS ENFRENTADAS A UNOS 15-20
METROS. POCA PRIVACIDAD.

_PARA CUMPLIR COM LA CONDICION DE VEMTILACION CRUZADA SE COLOCO UNA CIRCULACION VERTICAL
CADA 2 UNIDADES. LA RELACION ENTRE SUPERFICIE DESTINADA A CIRCULACION Y SUPERFICIE DE
VIVIENDAS TENIA WMUCHO POR WEJORAR.

_UN PEQUENO PORCENTAJE DE VIVIENDAS CONTABA CON VISTAS AL PARQUE Y UNO MENOR AUN
AL RIO Y CIUDAD (SOLO LAS VIVIENDAS UBICADAS EM LA TORRE).

_LAS VIVIENDAS DE LOS CLAUSTROS BAJOS NO CONTABAN COM CIRCULACION VERTICAL MOTORIZADA.
ARQUITECTURA DE CARACTER EXCLUYENTE DE CIERTAS COMDICICNES SOCIALES.

CONDICIONES FAVORABLES A REPETIR:

_LA APERTURA DE LA MANZANA COMN LAS CONEXIONES URBANAS Y DOMESTICAS PLANTEADAS EM EL
MASTERPLARM.

_LAS FORMAS ORGANICAS EN EL NIVEL CERO QUE CREARM UM ENTORNO AMIGABLE AL PEATON,

_EL FRENTE DINAMICQ Y VERDE HACIA EL PARQUE.

_LA DISPOSICION DE LA PIEZA DE OFICINAS EN RELACION A LA CIUDAD Y EN 2 MIVELES.

_LA COMDICION DE ATERRAZAMIENTO DEL PROYECTO EM GEMERAL HACIA EL MORTE.

_TERRAZAS VERDES PARA EL GOCE DE VIVIENDAS Y UM ESPACIO YERDE EXTERIOR PRIVADOD DE USC
COMUM PARA LAS MISMAS QUE FOMENTE RELACIONES VECINALES.
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FOS: 0.55 FOS: 0.37
FOT: 3.00 PROPUESTA PFC FOLs 2:84 PROPUESTA MUNICIPALIDAD

ALTURAS . n
7 METROS DELIMITACION DE DELIMITACION DE
15 METROS ESPACIOS EXTERIORES ESPACIOS EXTERIORES
= 50 METROS = 100% USO PUBLICO ALTURAS: =1 20% USO PUBLICO
51 METROS 0 19 METROS M 30% PRIVADOS DE USO COMUN

53 METROS m 56 METROS

4

PERFIL URBANO .

PERFIL URBANC

83M .
66M 66M
--_; 45M ... 4808 e
19ME - o=
TORRES CARGIL PROPUESTA PFG PARQUE S.0. ALTO ROSARIO TORRES CARGIL PROPUESTA MUNICIPALIDAD PARQUE S.0. ALTO ROSARIO
(PROYECTO) (PROYECTO)
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100M

20M
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140M
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EL PROYECTO PROPONE TORRES QUE DESARROLLAN ALTURAS MAYORES
EN RELACION A LA CIUDAD, CONFORMANDO EL FRENTE URBANO Y ACORDE
A LAS DIMENSIONES EXISTENTES LIBRES QUE PERMITEN VER Y SER VISTO
SIN DAR SOMBRA A LA URBANIZACION. ESTAS ALTURAS VAN DISMINUYENDO
TANTO EN LAS TORRES COMO EN SUS RESPECTIVOS BASAMENTOS PRO-
PUESTOS, EN FUNCION DE LA ORIENTACION SOLAR Y LA PRESENCIA DEL
PARQUE Y VISTAS AL RIO EN LA MISMA DIRECCION. EL RELEVAMIENTO DE
TORRES DEL SECTOR Y LA CIUDAD DEMUESTRA QUE LAS ALTURAS ADOP-
TADAS SON UNA DE LAS MENORES QUE EXISTEN EN EL SECTOR Y EN LA

CIUDAD.

TORRES DOLFINES GUARANI TORRE TORRE PUNTA TORRE TORREON DEL RIO TORRES PFC
136.5M AQUALINA DIVISADERO  EMBARCADERO T2M 83M - 81M - 50M
125M 115M 112M

~

/
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PROGRAMA PFC SUPERFICIES PROGRAMA Y
SERVIDUMBRE PFC

SERVIDUMBRE
COMERCIAL 7.5% ADMINISTRATIVA 16%

13% 79.5% -

CFICINAS RESIDENCIAL PROGRAMA, 249

PROGRAMA CIUDAD RIBERA SUPERFICIES PROGRAMA Y
SERVIDUMBRE C. RIBERA

SERVIDUMBRE
COMERCIAL 7% HOTEL 2% ADMINISTRATIVA 20%

. "
27% 64%

OFICINAS RESIDENGIAL PROGRAMA 20%
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: :"I
AMENITIES ESPACIOS ?‘_
EXTERIORES 4.266M2 00

AMENITIES ESPACIOS *
L

VIVIENDAS 24.152M2

| OFICINAS 4.785M2 ﬁ

PARA LOS LOCALES ERN PLANTA BAJA, SE DETERMING UNA
AMPLIA DIVERSIDAD ESCALAR QUE DEPEMDE DEL ESPACIO HACIA
EL CUAL SE VUELCAN Y DESARROLLAN, SE DETERMIMARCH LO-
CALES DE GRAN PORTE EN RELACION A LAS VIAS RAPIDAS V¥ LA
CONEXION URBAMA DEL MASTERPLAN, DE WMEDIANO PORTE EM
RELACION A LA CALLE Y ALTERMNADOS A SU VEZ CON OTROS DE
MEMOR PORTE EM RELACION A INTERIOR DE MANZANA MAYOR-
MENTE PARA PROWOVER SU DIVERSIDAD EMN USDS CGOMERCIALES,
CULTURALES, GASTRONOMICOS O DE OFICINAS.

PUNTO DE |1 Y

SERVICIO 40M2

INTERIORES  1.196M2

LOCALES MAYOR ESCALA
3 UNIDADES
DE 400 A 580M2

LOCALES MEDIANA ESCALA
D0 UNIDAD=S :
= 40 A T20ME :

--------------
.

. . i i esmsssesssssssssreasaNsrseReRerNsnnan
ACCESO ﬁl A e S
ESTACIONAMIENTOS : LOCALES MENOR ESCALA
: Don UNIDAD=S :
: : D= 50 A 35M2 :

| SERVIDUMBRE )
ADMINISTRATIVA

=— DE USO PUBLICO

5.920M2

LOCALES 2.800M2 ﬁ] Tﬂ

;PUNTO, DE SERVICIO
: ....]NGRESQ VIVIENDAS

rvereesasssensnssssssanesees NGRESQ, OFICINAS
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@= HASTA 10M

“LOS ARBOLES, EL PAISAJISMO ¥ LAS PLANTAS SON ELEMENTOS ESENCIALES
DENTRO DEL ENTORNO URBANO. LOS ARBOLES PROVEEN SOMBRA EN

s LAPACHO AMARILLO
VERANO, REFRESCAN Y PURIFIGAN EL AIRE, DEFINEN EL ESPACIO DE LA %
CIUDAD v AYUDAN A ACENTUAR SITIOS IMPORTANTES. U GRAN ARBOL, 5 FLORECE EN PRIMAVERA ES DE FOLLAJE CADUCO HACIA EL FINAL DEL IN-
CRISARR BN eIl BRaUIiy IRRIRIENENTE RARERS SclElenelt B T VIERNO. LAS FLORES AMARILLENTAS APARECEN ANTES DE SURGIR LAS HOJAS
EL LUGAR". LA PRESENCIA DE ARBOLES A LO LARGO DE UN BULEVAR ENFA- P T i (e o
TIZA UNA SECUENCIA LINEAL, MIENTRAS QUE LAS COPAS QUE SE EXPANDEN i
Y CUBREN UNA CALLE LE ADVIERTEN A QUIEN OBSERVA SOBRE LA EXISTEN- =
CIA DE VEGETACION EN EL ESPACIO PUBLICO. ADEMAS DE SUS CUALIDADES =
ESTETICAS, LOS ELEMENTOS VERDES CUMPLEN UNA FUNCION SIMBOLICA
DENTRO DE LA CIUDAD. EL COLOR VERDE TRANSMITE UNA SENSACION DE IN-
TROSPEGCION Y ALIENTA A LA RECREACION; SIMBOLIZA LO BELLO, LO SOS-
TENIBLE Y LA DIVERSIDAD DE LA NATURALEZA.”
@= HASTA &M LAPACHO ROSADO
CIUDADES PARA LA GENTE, JAN GEHL, P.180, 2010 =
S SUMAMENTE DISTINTIVO POR SUS VISTOSAS FLORES ROSADAS, QUE APARE-
< CEN CUANDO AUN SE ENCUENTRA DESPROVISTO DE FOLLAJE, A FINALES DEL
o INVIERNO. LA COPA ES SEMIGLOBOSA, CON EL FOLLAJE CONCENTRADO EN
DESDE HACE APROXIMADAMENTE 3 ANOS, SE LLEVA A CABO EN ROSARIO T SU PARTE MAS ALTA. ES CADUCIFOLIO. LAS FLORES APARECEN ENTRE JULIO
EL PLAN FORESTAL. EL MISMO INCLUYE, ENTRE OTRAS ACCIONES, LA PLAN- 2 ¥ SEIENERE ANIES HEL REBROTE
TACION DE NUEVOS EJEMPLARES CON EL OBJETIVO DE ORNAMENTAR RO- 5
TONDAS, PARQUES, PLAZAS Y OTROS ESPACIOS URBANOS. PARA LLEVAR A 5
CABO EL PLAN, SE OPTG POR VARIAS ESPECIES EN UN RESCATE DE LA
FLORA NATIVA, SACANDO PROVECHO DE SU CAPACIDAD PARA ADAPTARSE A
LAS CONDICIONES ECOLOGICAS IMPERANTES EN LOS MEDIOS MODIFICADOS. SRR
RECONOCIENDO LA ACTUACION MUNICIPAL Y CON DESEOS DE EXTENDERLA, @ HASTA 8M
EL PROYECTO PROPONE LAS SIGUIENTES ESPECIES DE ARBOLES ELEGIDOS = e B BESRTEE R AR EEROTSARES WA I s
B, EOHCI. DR U8 DOTRS:  10RNAMENTALES:  DIMENSIONESSY /S0OMBRAS o INDICADO EN PLANTACIONES DE ALINEACION. NO NECESITA PODARSE PARA
ARROIADAS. < CONTRIBUIR A SU FLORACION. ES UN ARBOL CADUCIFOLIO, DE RAPIDO CRECI-
2 MIENTO Y COPA ESFERICA PERO POCO DENSA, PERMITIENDO COLOREAR EL
= ESPACIO SIN QUITAR LA ILUMINACION. LAS FLORES, DE UN COLOR AZUL VIO-
< LACEO, SE PRESENTAN 2 VECES POR ANO: EN OTONO Y PRIMAVERA Y PER-
= MANEGEN LARGAMENTE EN EL ARBOL. EL JACARANDA ES UNA DE LAS ESPE-
< CIES QUE MAS CO2 CONSUME; UNOS 1832 KG POR ARO SIENDO UNA BENDI-
CION EN LA LUCHA CONTRA EL CAMBIO CLIMATICO.
@- HASTA 10M
= .
0 LIQUIDAMBAR
=
5 SE CULTIVAN POR SU ELEGANTE PORTE PIRAMIDAL Y POR SUS ATRAC-
T TIVOS Y ESPECTACULARES COLORES OTONALES. ES MUY CONVENIENTE
£ PARA ARBOLADO URBANO YA QUE ES DE CRECIMIENTO RAPIDO, RESIS-
= TE LAS HELADAS Y FRIOS Y NO REQUIERE DE MANTENIMIENTO. ES CA-
= DUCIFOLIO.

/
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:“EL GRADO DE CONFORT QUE OFRECE UM ASIENTO JUEGA UN PAPEL
* TANTO EN NUESTRA ELECCION COMO EN LA CANTIDAD DE TIEMPO QUE
EPERMANECEREMOS EN EL. PROVEER UMA CANTIDAD OPTIMA Y VARIADA
. DE UBICACIONES PUBLICAS EM LA CIUDAD ES UNA TAREA QUE REQUIERE
- COMBINAR ASIENTOS PRIMARIOS Y SECUNDARIOS. LOS DEL TIPQ PRIMA-
ERIO SOMN ESENCIALMENTE MUEBLES, CON RESPALDO Y APOYABRAZOS (..)
T ADEMAS DE ESTOS PUESTOS PRIMARIOS, MAS COMODOS Y MEJOR UBICA-
EDOS, TAMBIEN HACE FALTA UNA OPCION DE ASIENTOS SECUNDARIOS, LU-
* GARES DONDE LA GENTE PUEDE DETENERSE Y DESCANSAR DE MODO
. MAS ESPONTANEQ.”

PARA EL ATRIO DE LAS OFICINAS, SE OPTO POR UN MOBILIARIO FLEXIBLE,
MODULADC TAMBIEM QUE SIMPLEMENTE SE APOYA DOMDE SE LO DESEA,
APORTANDC AL ESPACIO  IMMEDIATAMENTE EXTERICR DE LAS OFICINAS
COMCDIDAD Y POSIBILIDADES DE DESCANSCO Y ENCUENTRO.

LOS CANTEROS CENTRALES QUE COMTIEMEM LA VEGETACION SE
ENCUENMTRAN DELIMITADCS POR  ASIENTOS, ALTERNANDO EL USC DE
RESPALDARES EN ZOMAS DE MAYOR PROBABILIDAD DE ELECCION PARA
PERMAMECER EM EL SITIQ Y COMNTEMPLAR EL EMTORNO. COMPLETANDO EL
PERIMETRO CON LO QUE PODRIAN SER ASIENTCS SECUNDARIOS.

CIUDADES PARA LA GENTE, JAN GEHL, P.141-142, 2010

MODULAR RECTO ® ESCOFET. MODULAR TWIG ® ESCOFET.
EL mODULO PRE-CONSTRUIDC EMN  HORMIGOM WIENE DECAPADO E EL MODULC PRE-CCNSTRUIDC EN  HORMIGON VIEWE DECAPADC E

HIDROFUGADD Y CON COLOR DE TERMINACION GRIS GRANITICO. HIDROFUGADD ¥ CON COLOR DE TERMINACION GRIS GRANITICQ.
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B SUPERFICIE CUBIERTA 3.943M° 28.50% - mmmm SUELO ABSORBENTE 17% [1900M7]
mmm SUPERFICIE SEMICUBIERTA 2. 168\ 15.50% * : SUELO MO ABSORBENTE  83%
SUPERFICIE LIBRE 7.7810M° 56% .
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EL PROYECTO PROPOME LA MORFOLOGIA DE TORRE PARA BESOLVER EL
PROGRAMA RESIDENWCIAL POR LA VENTAJA QUE SUPOMNE TEMER 4 FREWMTES
EN ALTURA EN EL SITIO, SACANDO EL MAXIMO PROVECHO DE LAS VISUALES
HACIA EL PARQUE, RIO Y CIUDAD, COMSIDERANDO ADEMAS LAS DIMENSIO-
NES DEL PERIMETRQ LIBRE QUE RODEA AL TERRENG QUE ADMITEN LA
CONSTRUCCION EN ALTURA PERMITIENDO WER Y SER VISTO.

TODAS LAS TORRES 3E ENMCUENTRAN ROTADAS PARA ASEGURAR LA EXPO-
SICION DIRECTA DEL SOL EN TODAS LAS FACHADAS EN ALGUM MOMENTO
DEL DiA. LA DISPOSICICN DE LAS MISMAS EN LA MAMZANA PERSIGUIC EL
OBJETIVO DE EVITAR LA INTERRUPCION DE VISUALES LO MAS POSIBLE
ENTRE LAS TORRES Y MAMNTEMNIENDO UMNA DISTANMCIA RAZOMABLE ENTRE
ELLAS.

TOTAL PROYECTO: 259 UNIDADES
168 DE 1 DORMITORIO

70 DE 2 DORMITORIOS
21 DE 3 DCRMITORIOS

27% 2 DORMITORIOS

‘ 8% 3 DORMITCRIOS

65% 1 DORMITORIO

-
.
L]
-
L]
-
.
L]
.
L]
-

XEEERTRETE]

BASE: Z0XZ22M
ALTURA: 80M
8.543 M2

63 UNIDADES

BASE: 16X 14M
ALTURA: 58I
4.232 M2

56 UNIDADES

TORRE MAYOR
42 UNIDADES DE 2 DORMITORIOS
21 UNIDADES DE 3 DORMITORIOS

TORRES MENORES
168 UNIDADES DE 1 DORMITORIO
28 UNIDADES DE 2 DORMITORIOS

BASE: 16X14M
ALTURA: 47
3.174 M2

42 UNIDADES

(95-100-110M2)
(135-200M2 )

R R E R R R R Y N R R R R R A R R RN N

(52M2)
(125M2)

L N N N N N NN

-----------------------------------

*savecrrenae

(AR E N RN NN
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SUP EXTERICR: 12.50m°
SUP. COMODIDADES: 10.500°

[ EE—=

VIVIENDA 2 Tﬂﬁﬂ
SUP. INTERIOR: 90.50M°
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SUP. INTERICR: 911

SUP EXTERIOR: 10.50K:
SUP. COMODIDADES: 11.50M°

VIVIENDA 4 fied
SUP, INTERIOR: &7m°
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SE BUSCA GENERAR WIVIEMDAS LUMINOSAS Y VENTILADAS, ALEJADAS DEL
RUDO Y LA CONTAMINACION. ESPACIOS CONFORTABLES CON  LAS
MEJORES WISTAS PERGC MANMTEMNIEMDO LA PRIVACIDAD ENTRE LUNIDADES.

PARA ELLO, SE ACOMODAM LAS UMIDADES EN TORNO A UM NUCLEO
CENTRAL DE CIRCULACION. SE UBICAM LOS SERVICIOS RODEAMDO AL
MISMO  PARA  AMORTIGUAR RUIDOS QUE PROVEMGAM DE ESTE,
COMCENTRAR CIELORRASOS Y REDUCIR LONGITUDES DE CANERIAS A LA
VEZ QUE SE PERMITE UN PERIMETRO COMPLETAMENTE VIDRIADO PARA
LOS ESPACIOS HABITABLES QUE SE AFROPIAN DE LAS MEJORES VISTAS.

SE DEFINE UM MINIMO DE 2 FRENTES LIBRES PARA CADA UNIDAD PARA
ASEGURAR UNA ADECUADA ILUMINACION ¥ WENTILACION NATURAL, QUE
JUNTO COM LOS ESPACIOS EXTERIORES QUE SOBRESALEN DEL PERIMETRO
DEFIMIDO A MODO DE MIBADORES Y LAS PROTECCIONES SOLARES
ADECUADAS AYUDAN AL CONTROL TERMICO DE LAS WIVIENDAS A LA VEZ
QUE PROPORCIOMAN EXCELENTES VISTAS 5SIM PERDER LA PRIVACIDAD
NECESARIA PARA SUS HABITANTES. EL PERIMETRO EXTERIOR DE VIDRIO
EM TODAS LAS PLANTAS PROVOCA UNA RELACION EXTERIOR-INTERIOR
QUE ENRIQUECE SUSTAMNCIALMENTE LA EXPERIENCIA WISUAL.

SE PERSIGUIO LA IDEA DE PATIOS EN ALTURA MAS GUE BALCONES, Y LA
CREACIONM DE AMBIENTES AMIGABLES TEMIENDC EM CUENTA LAS
CORRIENTES DE AIRE A DISTINTAS ALTURAS EN EL DISERNO DE ESTOS
ESPACIOS PARA ASI ALEMTAR LAS ACTIVIDADES AL AIRE LIBRE.

~00.00M
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LA EXPRESION FORMAL DE LAS TORRES CREA UNA FACHADA DE TRAN-
SICIONES, DONDE EL LIMITE ENTRE EL EXTERIOR Y EL INTERIOR TIENE
ESPESOR Y ES ALLI DONDE SE ALOJAN LOS ESPACIOS MAS INTERESANTES
QUE APORTAN SINGULARIDAD AL CONJUNTO. RESPONDIENDO, ADEMAS, AL
DESEO DE IDENTIDAD PROPIA POR EL CUAL EL USUARIO SE INCLINA AL
MOMENTO DE ELEGIR UN LUGAR PARA VIVIR.

LA DIVERSIDAD ENTRE UNIDADES SE EVIDENCIA EN LA FACHADA MEDIAN-
TE LA DISPOSICION ALEATORIA DE TERRAZAS QUE SUPONEN SUSTRACCIO-
NES DE LA MASA CERRADA Y SOBRESALEN A MODO DE MIRADORES JUNTO
CON LA PROTECCION SOLAR MIENTRAS QUE LA DISTINCION DE LA LOSA
UNIFICA EL ORDEN ALEATORIO DE LAS ADICIONES Y SUSTRACCIONES DE
ESTOS ESPACIOS HABITABLES.
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SE DETERMINO PARA LAS VIVIENDAS LA PROTECCION SOLAR MOVIL
DE LAMAS VERTICALES POR LA VENTAJA QUE SUPONE AL INTERRUMPIR LO
MENOR POSIBLE LAS VISTAS Y QUE CADA USUARIO PUEDA DISPONERLAS
EN FUNCION DE SUS COSTUMBRES Y PRIVACIDAD DESEADA.

LAS MISMAS SE DISPUSIERON MAS CERCANAS EN LAS FACHADAS
QUE MAYOR EXPOSICION SOLAR RECIBEN Y MAS DISTANCIADAS PARA LAS
DEMAS, FAVORECIENDO DE ESTA MANERA, A DISMINUIR EL CONSUMO POR
ACONDICIONAMIENTO ENERGETICO DE LAS VIVIENDAS.
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PLANTA BAJA OFICINAS

156




e g 12

* ESCALA 1:250



/" PARTE Il - PROYECTO ARQUITECTONICO N\
IMAGEN PEATONAL OFICINAS
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PLANTA 12 PISO OFICINAS
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EL EDIFICIO DEL EQUIPO DE FOSTER RESUELVE SUS AMBICIONES DE
EFICIENCIA ENERGETICA MEDIANTE LA PROPUESTA DE UNA PLANTA PRO-
FUNDA Y DE BAJA ALTURA QUE INCORPORA PLANTAS FLEXIBLES PLE-
NAMENTE ACCESIBLES Y UNA CIRCULACION MEJORADA. EL SISTEMA DE
REVESTIMIENTO DE PIEDRA Y VIDRIO ESTA CONCEBIDO PARA PERMITIR LA
MAXIMA ENTRADA DE LUZ NATURAL EN EL EDIFICIO.

CON EL OBJETIVO DE OTORGAR AL PROYECTO LA MAXIMA FLEXIBILIDAD
POSIBLE, SEGUI EL CRITERIO DE DISTRIBUCION DE ZONAS DE SERVICIO
Y ESPACIOS SERVIDOS CON LA INCORPORACION, ADEMAS, DE UN PISO
TECNICO Y CIELORRASO SUSPENDIDO EN TODA LA SUPERFICIE. DE ESTA
MANERA, UTILIZAR LA PLANTA POR UNA SOLA COMPANIA O SUBDIVIDIRLA
PARA PEQUENAS OFICINAS NO REPRESENTARA INCONVENIENTE ALGUNO.

OFICINAS TOWER PLACE .
LONDRES, INGLATERRA «
ARQ. NORMAN FOSTEFE

ANO: 2002 .
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/" PARTE Il - PROYECTO ARQUITECTONICO N\
IMAGEN OFICINAS

LO QUE MI PROYECTO BUSCA ES CREAR UN ENTORNO DE TRABAJO DE
GRAN CALIDAD ARQUITECTONICA TANTO PARA MEDIANOS EMPRENDEDORES
COMO PARA GRANDES EMPRESAS OFRECIENDO, ADEMAS, UN VIBRANTE
ESPACIO PUBLICO DE OCIO Y UN ATRACTIVO PUNTO DE ENCUENTRO PARA
LOS TRABAJADORES.

LAS 3 PIEZAS SE ELEVAN POR SOBRE EL NIVEL DEL BASAMENTO DE
VIVIENDAS BUSCANDO LAS VISTAS HACIA EL PARQUE Y MANIFESTANDO SU
IMAGEN CORPORATIVA HACIA LA CIUDAD. LA FACHADA BUSCA EL EQUILI-
BRIO ENTRE LA PROTECCION A LA RADIACION SOLAR EXCESIVA A LA VEZ
QUE PERMITE EL INGRESO DE UNA GENEROSA CANTIDAD DE ILUMINACION
NATURAL Y LAS VISTAS HACIA EL ENTORNO PARA LOS TRABAJADORES.

LA CUBIERTA PRESENTA UNA TERMINACION CON DISENO DE GRAVAS
PARA MEJORAR SU PERCEPCION DESDE LOS EDIFICIOS EN ALTURA A LA
VEZ QUE MEJORA EL AISLAMIENTO TERMICO DE LA PIEZA SIN INCLUIR
ELEVADOS GASTOS DE MANTENIMIENTO.
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ETAPABILIDAD CONSTRUCTIVA
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PLANTA SUBSUELO ESTACIONAMIENTOS
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1

CANTIDAD DE COCHERAS NECESASRIAS SEGUN REGLAMENTO DE LA CIUDAD:

. UnIDAD DE  40-60M2 - 1 COCHERA CADA 2 UNIDADES 168U = 84 COCHERAS.
' UrIDAD DE  60-90M2 - 2 COCHERAS CADA 3 UNIDADES 14U = 10 COCHERAS.
- UrIDAD DE 9G-120M2 - 1 COCHERA POR CADA UNIDAD 63U = 63 COCHERAS.
. URIDAD DE +DE120M2Z - 1.5 COCHERA POR URIDAD 14U = 21 COCHERAS.
' TOTAL 178 COCHERAS.
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©  EN CUANTO A LA ESTRUCTURA, SE OPTO POR TRABAJAR LA LOSA ARMADA '
{ SIN VIGAS, COMO ESTRATEGIA QUE PERMITE LA FLEXIBILIDAD NECESARIA
. PARA LA DIVERSIDAD TIPOLOGICA DESEADA ENTRE VIVIENDAS. LA ESTRUCTU-
: RA SE REFORZO EN LA TORRE DE MAYORES DIMENSIONES Y ALTURA PARA
{ OBTENER UNA MAYOR RIGIDEZ AL ESFUERZO DE FLEXION DEL VIENTO. ESTO |
: SE LOGRO REEMPLAZANDO LAS COLUMNAS POR TABIQUES DE 0.25M DE :
{ ANCHO POR 1.50M DE LARGO EN SENTIDO PERPENDICULAR A LA CARA EN
. LA QUE SE UBICAN. SE TRABAJO TODA LA ESTRUCTURA CON HORMIGON :
! H-30 CON UNA CUANTIA DE HIERROS DE 120KG/M3 PARA LAS LOSAS DE !
{ LAS VIVIENDAS. :

: ES EW LA LOSA DEL PRIMER PISO DONDE SUCEDE LA TRANSICIGN DE%
CARGAS WAS IMPORTANTE DEL PROYECTO. LA CARGA DE LAS VIVIENDAS DE
LAS 4 TORRES MAS BAJAS, ES TRANSFERIDA AL NUCLEC CENTRAL MEDIANTE
MENSULAS Y UNA VIGA PERIMETRAL QUE RIGIDIZA LA TRANSICION. EL RESTC
DE LOsA SE TRABAJA ARMADA Y SIN VIGAS NUEVAMENTE PERO CON UNA
ARMADURA DE DIAMETRC 12MM CADA 15 CM. :

Lo
2
\

M

: DESDE EL MIWEL DE LOS DE PRIMER PISO HACIA ABAJO, SOLO CONTINUA, :
LOS NUCLEDS DE LAS VIVIENDAS Y UNA MALLA ORTOGONAL DE COLUMNAS
CIRCULARES COMNDICIOWADAS POR LOS ESTACIONAMIEMTCS. LO MISMC
SUCEDE EM LAS ESTRUCTURAS DE LAS OFICIMNAS. :

;LA LOSA SOBRE LOS ESTACIONAMIENTOS, POR EL OTRO LADO, RESPONDE
A UN ESQUEMA CON VIGAS A LA VISTA. TANTO EN LA LOSA SUPERICR COMC
INFERIOR SE COMSTRUYE UNA BURNA ESTRUCTURAL EN EL PERIMETRO DEL
NUCLEO DE CIRCULACION PARA QUE TODO EL PESO DE LAS VIVIENDAS NC
COMPROMETA ESTAS LOSAS A UN GRAMN ESFUERZIO HACIA ABAJO. :




/" PARTE Il - PROYECTO ARQUITECTONICO N\
INSTALACIONES SANITARIAS

COMN EL OBJETIVO DE DOTAR A LAS PLAMNTAS DE GRAN FLEXIBILIDAD COMO
MENCIONE ANTERIORMENTE, SE UBICARON LOS ESPACIOS TECNICOS EN LAS
ESQUINAS DEL NUCLEO CENTRAL DE CIRCULACION PARA ASI SITUAR LOS LO-
CALES HUMEDOS DE MANERA ADYACENTE AL MISMO PERO SIN UNA UBICA-
CION FIJA. SE SIGUIG EL MISMO CRITERIO PARA LOS LOCALES HUMEDOS DE
LAS OFICINAS Y LOCALES PROPUESTOS.
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/~ PROCESO I

INSTANCIA GRUPAL: LINEAMIENTOS + PROPUESTAS

Vivienda

Satisfacer la necesidad de vivien-
da para distintos tipos de familias
(tipologias)

6

Hotelerias

HOTEI

Siendo un proyecto de tal magni-
tud prestar este tipo de servicio.

11

Estacionamiento

®®

Buscar que el complejo cuente
con estacionamientos tanto publi-
cos como privados para solucio-
nar el problema de movilidad de
la ciudad

Programas atractores
YV
S

gt -
- S
JBLE
14

VUMY
&

\\“/

g J‘!I

Wl O

Ly !

Diferentes tipos de programas
gue atraigan publico interno y ex-
terno. Se insertan en los flujos de
vivienda para crear flujos de per-
sonas.

/

Paseo Gastronomico

Crear un flujo de personas cons-
tante a lo largo del dia.

12

Preexistencias

Conservar la identidad del terreno
valorizando silos y ferrocarril.

Pasillos

=g

De los pasillos oscuros a las gale-
rias con dimensiones generosas y

entrada de luz.

8

Comercios

e

Crear comercios para satisfacer
necesidades diarias tales como: la-
vanderia, supermercado, nego-
cios, etc.

13

Oficinas

aa Hl

Siendo un proyecto de tal magni-
tud prestar este tipo de servicio.

Paseo Publico

Paseo publico peatonal que pro-

ponga visuales

9

Esparcimiento

v Xa

Generar espacios en donde las
personas cuenten con el contacto
con la naturaleza en sus momen-
1os de ocio.

14

Amenities

Aportarle a las viviendas mayor
comodidad y calidad de vida.

Conexion Peatonal

Crear conexiones con el parque
Scalabrini Ortis y de esta manera
crear un flujo de personas tanto
internas como externas.

10

Centro de Convenciones

.F :.[
Contar con un SUM para realizar

exposiciones, charlas o uso priva-
do.

15

Sustentabilidad

Creacion de un edificio sustenta-
ble que cumpla con las exigencias
a nivel internacional.
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/~ PROCESO
INSTANCIA GRUPAL

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

OPCIONES DE APROPIACION DE PLANTA BAJA CONDICION DE DOBLE FRENTE Y VENTILACION

CRUZADA PARA TODAS LAS UNIDADES
/— /

-

i - % » o
= g =4 1
— “ _.l |... i ':E' r— 150.000M? TOTALES CONSTRUIDOS FOS: 0.45
| # # " FOT2:72
_105.000M? VIVIENDAS (70%)
_ 45.000M? ACTIVIDADES COMPLEMENTARIAS (30%)
P P
F___;F————f/ DISTRIBUCION DE UNIDADES
+6M-F
| 50M? 1 DORMITORIO 35% 735 UNIDADES
am
f A ¥ ! ¥ }
| ‘ 11 Sy L‘i; : ¢ i | o
| 100M? 2 DORMITORIOS 30% 315 UNIDADES
am
J
13M
| 150M? 3 DORMITORIOS 20% 140 UNIDADES
= i M
24m
- . g f 200M? 4 DORMITORIOS 15% 78 UNIDADES
"4 %) LI
Sy g o l
@ F 9 | % l | ~
| ' ! £ #
ﬁ oy Lt | ﬂl 105.000M? PARA VIVIENDAS TOTAL 1268 UNIDADES

-----

/
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Estaconarrserto

ESPACIO TECNICO

VISTAS 380

VIVENDAS

AMENITIES

DFICINAS

COMERCIOS DE GRAN MAGNITUD
COMERCIOS DE PEQUENA MAGNITUD
SERVICIOS GASTRONCOMICOS
ESTACIONAMIEENTOS
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/" PROCESO
ENREGA MITAD DE ANO

g g

ESTRATEGIA PROGRAMATICA
Mz TOTALES
M2 TERRENO

26.224M2

11.436M2 AHICINGS
M2 EN PLANTA BAJA

1 5175M2 @
FOT: = 2

2a
FOS 045

COMERCIOS

L

()
VIVIENDAS

L3
AMENITIES

DE VIVIENDAS
TERRAZA VERDE

INGRESO VEHICULAR
A

A ESTACIONAMIENTOS

* 11}
NMUCLEDS VERTICALES: NUCLEOQ VERTICAL:
K ESCALERAS ESCALERA Y ASCENSOR
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10,00

65 M2 i * 65 M2 *
_|45+20] |45+20| PenitiE ==
1 v - 1
{ 5 e : \lM : I
] 2 wig (LT | I =il 1F8
Sl — : = :bTL_rq_]ﬁ B |t e i
- ° o o ) :
]
CASA PAREJA § CASAY TALLLER
i ] i Yo =
i u n uut =
2 s Lr IR =
100 M2 100 M2 T
. |65+35] . 165+35] ',,/"”Ln]”nr”njr”n[ =/d
?|
R : e o [ L= —— N — o e mwr T .
T ) i - S R (i) LI L '_'uszE I '.
N N . .
s ° o
| : M +
; | +
[ ] | CASA COMPARTIDA
. . CASAUNIFAMILIAR . | :
E_
i T 100 M2
: |70+30]

10,00

400

#1.49. 9

CASA UNIFAMILIAR Y TALLLER
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/~ PROCESO
ENTREGA FIN DE ANO
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PROCESO
ENTREGA FIN DE ANO
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2 DORMITORIOS

LR

SUPERFICIE EXCLUSMNA:
SUPERFICIE COMUM:
AMENIDADES
AL AIRE LIBERE

1 DORMITOR O

_SURPERFICIE EXCLUSMNA:

_SUPERFICIE COMUMN:
AMEMIDADES
AL AIRE LIBRE

3 DORMITORIOS

SUPERFICIE EXCLUSIVA;
SUPERFICIE COMUN:
AMENIDADES
AL AIRE LIBRE

. R

1202

310M2
110dm 2

1 DORMITORIO

_SUPERFICIE EXCLUSI A
_SUPERFICIE COMUN:
AMEMIDADES
AL AIRE LIERE
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_ JACOBS, JANE (1961). MUERTE Y VIDA EN LAS GRANDES CIUDADES.

_ GEHL, JAN (2014).CIUDADES PARA LA GENTE. CIUDAD AUTONOMA DE
BUENOS AIRES: INFINITO.

_ MUXI MARTINEZ, XAIDA (2010). VIVIENDA RECUPERADA, REVISTA IBE-
ROAMERICANA DE URBANISMO.

_ PEREZ IGUALADA, JAVIER. DEL BLOQUE A LA MANZANA. TEXTO EXTRAIDO
DEL LIBRO: MANZANAS, BLOQUES Y CASAS DEL MISMO AUTOR. EDITORIAL:
UNIVERSIDAD POLITECNICA DE VALENCIA.

_ FISCH, SARA; PAGANI, GUSTAVO Y ETULAIN, JUAN CARLOS (2014). VI-
VIENDA CONTEMPORANEA, ESTRATEGIAS DE PROYECTO. EDITORIAL DE LA
UNIVERSIDAD NACIONAL DE LA PLATA.

_ MUXI MARTINEZ, XAIDA Y MONTANER, JOSEP MARIA (2010). REFLEXIONES
PARA PROYECTAR VIVIENDAS DEL SIGLO XXI. EDITORIAL DE LA UNIVERSIDAD
DE LOS ANDES, BOGOTA, COLOMBIA.

_ DE PORTZAMPARC, CRISTIAN. LA MANZANA ABIERTA DE PORTZAMPARC
COMO TIPOLOGIA PARA EL PAISAJE URBANO CONTEMPORANEO. APLICACION
EN LA ZAC DE MASSENA-NORD, PARIS.

_ BOHIGAS, ORIOL. MONOGRAFICO AICE CIUDAD, URBANISMO Y EDUCACION.
ASOCIACION INTERNACIONAL DE CIUDADES EDUCADORAS. 2009 DISPONIBLE
EN: HTTP://WWW.EDCITIES.ORG/WP-CONTENT/UPLOADS/2013/10/MONOGRA-
FIC_2009_CAS.PDF

_ PLAN URBANO ROSARIO 2007-2017. LA REHABILITACION DEL AREA CEN-
TRAL.

_ DICCINARIO DE LA REAL ACADEMIA ESPANOLA.
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DEDICARON SU TIEMPO A TRANSMITIRME SUS CONOCIMIENTOS Y MO-
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