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PROLOGO
PROYECTO FINAL DE CARRERA

Esta publicacidn es el resultado del trabajo realizado durante los anos
2019/2021 en la Catedra de Proyecto Arquitectdnico del Arg. Edgardo
Bagnasco, en la Facultad de Arquitectura, Planeamiento y Diseno de
la Universidad Nacional de Rosario y en el marco del Proyecto Final de
Carrera.

El Proyecto Final de Carrera es la sintesis del conjunto de conocimientos
tedrico-practicos adquiridos a lo largo de la carrera y otorga el titulo
habilitante para el gjercicio de la profesion de Arquitecto.

Dicho trabajo esta compuesto por dos etapas: una primer etapa
presencial de cursada y una segunda etapa que consiste en el
seguimiento personalizado a cargo del docente tutor seleccionado.

El Consejo Directivo de la FAPyD ha definido el marco tematico del
ProyectoFinal de Carrera a partir de 3temas deinterés social prioritarios
en el desarrollo nacional: Vivienda, Educacién y Salud.

La defensa del Proyecto Final de Carrera es una instancia publica en
la que se expone ante un tribunal y constituye el cierre del periodo de
formacion de grado.

El acto de hacer publico un PFC tiene como fin ditimo socializar la
produccion proyectual e intercambiar perspectivas entre as diferentes
areasy catedras dela carrera.

Como tematica principal, lainvestigacion apunta al acceso a la vivienda
desde las herramientas de gestion, conuna perspectiva integradora en
conjunto con la rehabilitacion de un asentamiento irregular.

A través de este proyecto queremos plantear las problematicas que
debemos afrontar hoy en nuestras ciudades como el derecho a la
vivienda, Ia falta de infraestructura de servicios vy la desaparicion del
espacio publico como pieza fundamental de la vida urbana.
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INTRODUCCION
EL PROBLEMA DEL ACCESO A LA VIVIENDA

En Argentinatres millonesy medio de familias -alrededor deunterciode
la poblacion del pais- no tienen una vivienda adecuada. Esta situacion
parece agravarse ano tras ano, puesto que la tendencia al aumento del
déficit habitacional se mantiene desde 2001. Frente a este panorama,
tanto el disefio como la implementacion de la politica de vivienda
constituyen una instancia clave de la gestion del territorio para revertir
las desigualdades estructurales. Enlas ultimas décadas, para afrontarel
creciente déficit habitacional, las provincias han adaptado las politicas
de vivienda a sus presupuestos locales. Este desarrollo ha concluido en
la provision de menos respuestas habitacionales y de menor calidad.
Este fendmeno tuvo a su vez como resultado procesos de urbanizacion
poco sostenibles en el largo plazo, por un lado, y el aumento de las
desigualdades entre los distritos ricos y pobres, por el otro.

A partir del andlisis se concluye que es necesario poner el énfasis en
solucionar el desequilibrio que presentan las provincias a la hora de
garantizar el acceso masivo a la vivienda. Con ese fin, es necesario
proveer soluciones que respondan a las necesidades de los distintos
sectores sociales, con foco en aquellos mas vulnerables. Al mismo
tiempo, resulta fundamental definir herramientas para la regulacion
del territorio y la produccion del espacio urbano disponible, formar
y capacitar recursos humanos para impulsar actividades acordes a
las necesidades y procesos de cada ciudad, como también generar
mas instancias colaborativas de debate y construccion de politicas
de vivienda que retinan a los actores involucrados desde un enfoque
metropolitano.

Las ‘villas' implican una practica de pensar y usar el espacio. Los
proyectos de los barrios son decididos por técnicos o poaliticos sin
escuchar las voces de los habitantes, y muchas veces se planifica
haciendo tabla rasa del espacio construido y no se contempla la
preservacion de los espacios publicos existentes.

En los dltimos anos, los gobiemos nacionales de economias
emergenteshan entregado viviendas subsidiadas paralas poblaciones
mas vulnerables a una escala sin precedentes. Sin embargo, esta
expansion repentina y simultanea de programas muestra que, a pesar
de los diferentes contextos, las politicas de vivienda han producido
un mismo tipo de urbanizacion en las periferias de las ciudades con
barrios homogéneos, de baja calidad y aislados de los centros y
fuentes de trabajo. Desde el afo 2000, la poblacion mundial que vive
enlos "asentamientos informales” crecio en un promedio de 6 millones
de personas por ano. En nuestra region se estima que un 17%de la
poblacion urbana reside en barrios informales.

En el disefo de las viviendas, se contempla solo el espacio residencial
sin dejar lugar a otras actividades alternativas. No se contemplan
subsidios parahogares que no puedan costear las nuevas viviendas,no
serespetan las redes barriales, no existen canales donde los habitantes
puedan participar sobre el futuro de sus barrios (por el contrario: carecen
de informacién sobre el futuro de sus barrios) Por estas razones, en
algunos casos, los vecinos de las villas se niegan a las mudanzas. En
todos estos asentamientos es critico el acceso a los servicios publicos,
que suelen ser de muy mala calidad: cortes constantes de electricidad,
colapso de pozos ciegos o cloacas, falta de agua o baja presion, etc.



iDE QUE MANERA
PODEMOS DAR RESPUESTA?

Dificultad de acceso por excesivos costo. Sueldos minimos vs. Capacidad de ahorro.

Entre 2001 y 2010 los propietarios disminuyeron del 70,6% al 67,7%, mientras
el nimero de inquilinos subié del 11,1% al 16,1% La falta de oportunidades
en el acceso a la vivienda para un gran nimero de habitantes se constituye
en un derecho aun postergado y de compleja resolucion, surgiendo
como resultado de una desigual distribucion del ingreso. Los problemas
relevados: baja relacion de ingresos vs. el costo de la vivienda y la dificultad
para acceder a un crédito hipotecario adecuado.

Argentina (y toda América Latina) no es la excepcion y entre las deudas
pendientes en materia social aparece la necesidad de satisfacer la
demanda de viviendas que ubica a nuestro pais, segun el Censo Nacional
de Poblacién y Vivienda (2010), con un déficit estimado de mas de 3.500.000
de viviendas (24,6% del total de hogares).

TIPO DE VIVIENDA
CASA RANCHO CASILLA DEPARTAMENTO INQUILINATO PENSION LOCAL P/HABITACION VIVIENDA MOVIL

PROVINCIA TOTAL

TOTAL DEL PAiS
VIVIENDAS 11317507 8930534 174920 202310 1896124 67765 22802 18370 4682
HOGARES 12171675 9620634 194453 227916 1984946 89201 29446 19999 5080
POBLACION 39672520 | 32992266 750377| 870503 4719885 220902 56817 18850 12920

Fuente:\/iviendas particulares habitadas, hogaresy poblacién censada por tipo de vivienda Censo 2010.Indec

El rol del Estado.

La politica de vivienda enlos dltimos treinta anos se asentd en dos pilares. el
Banco Hipotecario Nacional (BHN), como lider del financiamiento hipotecario
y del sector de la construccion, y el Fondo Nacional de la Vivienda (FONAVI),
los cuales cobraron distinto protagonismo en la evolucion de la politica de
vivienda segun el periodo de que se trate.

Mientras que el BHN fue privatizado en el marco de una politica de reduccion
del Estado (perdiendo una herramienta clave para el fomento de la politica
de financiamiento de los sectores de menores recursos), el FONAVI puso
el enfasis en el otorgamiento de viviendas que debian ser destinadas
a sectores ubicados en la base de la piramide social y que en los hechos
(debido a las circunstancias socioecondmicas imperantes, filtraciones
e ineficiencias de gestion) fueron otorgados a segmentos de los niveles
medios de la poblacion.

En consecuencia, el modesto desemperio historico del sector de lavivienda,
fruto de las debilidades en la instrumentacion de las diversas politicas
aplicadas, junto a un contexto macroecondémico desfavorable, plantea
la necesidad de revisar las politicas publicas con el fin de incrementar la
eficacia y la eficiencia de la gestion habitacional.

Otro punto a tener en cuenta en nuestra zona es que ‘las viviendas
deshabitadas, practicamente igualan al nimero de unidades necesarias
para superar el déficit’.

Debemos proponer herramientas degestion:que elEstadotomelasriendas
dando soluciones habitacionales y que regule los precios de compras/
alquileres para que no estén sujetos a la especulacién de inmobiliarias
privadas.

“El Estado otorgara los beneficios de la seguridad social, que tendrd cardcter de integral e irrenunciable.
En especial, la ley establecera: el seguro social obligatorio, que estard a cargo de entidades nacionales o
provinciales con autonomia financiera y econémica, administradas por los interesados con participaciéon del
Estado, sin que pueda existir superpaosicion de aportes; jubilaciones y pensiones maviles; la proteccién integral
de la familia; la defensa del bien de familia; la compensacién econémica familiar
y el acceso a una vivienda digna.”
Constitucion de la Nacion Argentina, Art. 14 Bis
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- LEGAL

- SOCIAL

- POLITICO

- SITIO

Propiedad de la tierra
Planes de acceso
Instrumentos legales

Acceso a la vivienda
Composicion familiar
Nivel de edificacion
Visita al sitio
Encuestas

Contexto actual
Estado protagonista
Promotor de vivienda
Recesion

Planes de acceso

Limites

Analisis circulatorio
Densidad

Usos

Infraestructura
Servicios
Equipamiento urbano
Areas de recreacion

PREMISAS DE PROYECTO
PLANTEO DE PROPUESTA

IDEA RECTORA

MATERIALIZACION

, ABORDAJE
ANALISIS CONTEXTUAL

Abordamos esta problematica a través de un proceso sistematizado,
realizando un analisis contextual en diferentes ambitos: SOCIAL, LEGAL,
POLITICO Y SOBRE EL SITIO a intervenir. Con esto confeccionamos un
organigrama que arrojo diferentes conclusiones en todos estos
aspectos, y sobre ellas plasmamos las premisas de diseno que nuestro
proyecto va a intentar resolver.

Las conclusiones arrojadas otorgaron particularidad a nuestra
propuesta y nos ayudaron a plantear una idea rectora para luego
materializarlo en un proyecto de caracter urbano/arquitectonico.

Una de las problematicas existentes, desde hace ya varias décadas,
es la dificultad del acceso a la vivienda. Esto representa un derecho,
constitucional que es para muchos casi inalcanzable lo que genera un
déficit habitacional ascendente, tal como el que vernos en el grafico,
que en 2020 fue de 3.8 millones de hogares.

2001 2010 2018 2020

Fuente:Foro de Andlisis Econdmico dela Construcdon



ABORDAJE
ANALISIS CONTEXTUAL

éPor qué es dificil acceder?

Continuando con el analisis, observamos como los salarios insuficientes
delatan una nula capacidad de ahorro para lograr la posesién de un
inmueble. El grafico siguiente sintetiza desde los sueldos pretendidos
promedios, teniendo en cuenta el salario minimo vital y movil y el valor
de la canasta basica familiar, la capacidad de ahorro de una familia
en nuestro pais. A partir de ese valor, y con un precio promedio de
un departamento de 50m2 en la ciudad de Rosario, vemos que para
poder acceder a la compra de un inmueble se necesitan casi 42 anos
de ahorro neto.

SUELDOS PRETENDIDOS ARGENTINA 2020

¥ 05\0 Fuente: Elaboradion propia.

SALARIO MIiNIMO VITAL Y MOVIL MARZO 2021 ARGENTINA: $ 21.600.-

SUELDO PROMEDIO 2020 ARGENTINA: $ 48.600.-
DEPARTAMENTO EN ROSARIO (50m_2): USS 90.000 - ($ 11.250.000)
INGRESQ FAMILIAR PROMEDIO: $ 75.000.-

CANASTA BASICA: $ 52.500.- --> CAPACIDAD DE AHORRO MENSUAL: $ 22.500.-

$11.250.000/ $ 22.500 = 500 SUELDOS NETOQS / 12 MESES = 41.6 ANOS

1
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, ABORDAJE
ANALISIS CONTEXTUAL

El siguiente grafico muestra el valor del m2 en la ciudad de Rosario,
una de las localidades con un valor/m2 mas alto.

Por debajo, se observan 2 curvas: la variacion del valor/m2 en dolares
junto con la evolucion (o involucién) del salario minimo vital mavil.
Reforzando el analisis anterior, vemos que, si el salario minimo vital
movil decrece, decrece también la capacidad de ahorro, denotando
que es casi imposible alcanzar la vivienda propia sin utilizar otras
herramientas econoémicas.

- 450 - 435 306 476
e e D e . 265 e
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
EVOLUCION DEL SALARIO MiNIMO VITAL MOVIL EN USD Fuente: Elaboracion propia

éPor que es dificil alquilar?

En muchos de los casos, alquilar demanda ademas de costos
elevados de ingreso, la dificultad para conseguir garantias
propietarias, y en el caso de poder concretar el alquiler de una
vivienda, muchas veces sus condiciones de habitabilidad son
deficientes.

COSTOS ELEVADOS

-0 .

Fuente:Zonaprop. Alquileres en Rosario por barrio.



ABORDAJE
ANALISIS CONTEXTUAL

Entendiendo que se necesita de un equipo multidisciplinar para

tratar de dar una solucién integral a todas las aristas que abarcan

la problematica de acceso a la vivienda, decidimos plantear una

propuesta a través del plan Pro.Cre Ar, que es 'una politica de desarrollo

territorial, urbano y habitacional de alcance federal y con una

;rn,ezspectiva integral que busca mejorar las condiciones de acceso al
abitat:

Este programa esta gestionado por la Presidencia de la Nacion, en
conjunto con el Ansés, el Ministerio de Economia y Finanzas Publicas y
el Banco Hipotecario (constituido en ente fiduciario del Programal).

Se financia a partir de ingresos generados por el Fondo de Garantia de
Sustentabilidad y dentro de sus 9 lineas de soluciones, entre créditos
personales e hipotecarios, promueve el mejoramiento de la vivienda
existente hasta la construccion de viviendas nuevas en desarrollos
urbanisticos.

Dentro de la linea de crédijtos personales, el programa de
MEJORAMIENTOS/REFACCION posibilita el acceso a un microcrédito para
mejorar las condiciones habitacionales de las viviendas (aislacion,
terminacion de nuicleos hiimedos, pisos, carpinterias, pintura,
instalaciones de gas, sanitarias o eléctricas.

Por su parte, dentro de la linea de créditos hipotecarios, el programa
de DESARROLLOS URBANISTICOS brinda acceso a créditos hipotecarios
para la compra de viviendas nuevas en uno de los desarrollos
urbanisticos de Procrear.

ESTADO NACIONAL ~ ANSES MIN. ECONOMIA Y FINANZAS ~ BANCO HIPOTECARIO

Financiados a partir del

FONDO de GARANTIA de SUSTENTABILIDAD

CREDITOS PERSONALES Mejoramiento/MICROCREDITOS
Mejoramiento/REFACCION

Mejoramiento/SUSTENTABLES
Mejoramiento/GAS

CREDITOS HIPOTECARIOS | LOTES CON SERVICIOS
DESARROLLOS URBANISTICOS

DESARROLLOS HABITACIONALES
CONSTRUCCION
AMPLIACION
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, ABORDAJE
ANALISIS CONTEXTUAL

Como antecedente, podemos observar a lo largo de todo el pais la
implementacion de estos créditos con plazos de hasta 30 anos atasa
fija con capital ajustable en relacion a la evolucion de los salarios.

>

BARILOCHE - RIO NEGRO ESTACION BUENOS AIRES MAIPU - MENDOZA

137 Viviendas /44 a 79m2 2476 Viviendas /32 a114m2 940 Viviendas /37 a 81m2
Monoambiente/1D/2D/3D Monoambiente/1D/2D/3D 1D/2D/3D
Vivienda familiary de ocupacion ~ Vivienda familiar y de ocupacién  Vivienda familiar y de ocupacion
permanente permanente permanente

Consideramos esta herramienta interesante ya que existe, esta al
alcance y dentro de todas sus lineas podemos plantear soluciones a
medida de cada sector en el que vamos a intervenir. ES importante
remarcar el rol del Estado como impulsor y gestor de viviendas.

EXPROPIACION /N LICITACION /N DESARROLLO

Terrenos de ASSA Actores estatales, sociales, Premisas constructivas basicas
Ley 7534 (1975) territoriales y académicos. Materiales locales
Convenios municipales. Calidades y condiciones de terminacion
l Altura - Edificabilidad - Usos Lineamientos generales / Plazos
Plan Nacional de Suelo Urbano 1
Creacion del Registro Territorial

de Suelo Apto para Programas

Habitacionales y Proyectos Urbano Fuentes de traba]o

SORTEO

Requisitos.
Modalidades de adjudicacion.

}

ADJUDICACION <«— CREDITO HIPOTECARIO/PERSONAL

De unidades funcionales/
créditos a los favorecidos. 1

Verificacién de requisitos.
Entrega de unidades/créditos.
Plazos maximos.






, MACRO
EL AREA METROPOLITANA DE ROSARIO



N

<

, ROSARIO
Y SU AREA METROPOLITANA

El area metropolitana de Rosario se constituye como la cabecerade un
conjunto de comunas y municipios siendo Rosario la ciudad principal
de la metropolis. Su origen se remonta a la actividad ferro-portuaria
que caracterizo a la ciudad desde su fundacién, dando lugar a nuevos
centros de menor magnitud en los alrededores.

La extensidn de lineas ferroviarias -como consecuencia a la necesidad
de transportar grandes cargas-, ademas de generar unvinculo directo
con Buenos Aires hacia 1884, es lo que promociono el surgimiento
de estos mulltiples nucleos, en los que comenzaron a establecerse
industrias relacionadas a la actividad agropecuaria.

La conformacion de éste area, con centro en la ciudad de Rosario, es
resultado de un proceso en constante transformacion, que da cuenta
de la progresiva adopcion de una vision amplia, estratégica y comin en
base a las necesidades territoriales, civiles y urbanas.

El area metropolitana de Rosario concentra en la actualidad a casi la
mitad de habitantes de la provincia de Santa Fe, que en un espacio
de 324450 hectareas comparten una realidad social y econdmica
compleja con significativos niveles de vinculacion y dependencia
funcional.

ElPlan Estratégico Rosario (PER) en el ario 1998, selanzd conlaintencion
de conformar un nuevo espacio metropolitano:

“La ciudad no es sdlo el espacio fisico que habitamos, una extension
de concreto y acero atravesada por cintas de asfalto y esporddicas
pinceladas de verde. La ciudad es un espacio vivo en el cual nos
encontramos integrados a lo largo de nuestra vida en sociedad.

Como la pétrea coraza que da abrigo y resguardo al caracol,

la ciudad evoluciona junto con el hombre y su soc:edad moldecndose
mutuamente seguin los avatares de su vida en comun”

Fuente: Plan Estratégico Rosario Metropolitano (PERM) 2008

Dentro de las localidades que conforman el area metropolitana de
Rosario se encuentran: Acebal, Alvear, Alvarez, Arroyo Seco, Capitan
Bermudez, Coronel Dominguez, Fighiera, Funes, General Lagos,
Granadero Baigonrria, Ibarlucea, Pérez, Pifiero, Pueblo Andino, Pueblo
Esther, Ricardone, Rosario, San Lorenzo, Soldini, Timbues, Villa
Gobemador Galvez y Zavalla.

La necesidad de un nuevo enfoque que contemple los intereses y
necesidades en comdn de los municipios y comunas que integran
el espacio regional que se estructura en torno a Rosario se fue
manifestando fuertemente.

Esto obligo a tener una mirada de mayor proyeccion
eografica, en tematicas como movilidad, recursos naturales, residuos
eintervenciones urbanas de gran magnltud



PER (1998) / PERM (2008)

Con el nacimiento del PER (Plan Estratégico Rosario), Rosario se
comprometié a encabezar un proyecto metropolitano y regional
basado en la articulacién de consensos y en el abordaje de complejas
relaciones de interdependencia entre las poblaciones involucradas.

——-

El primer paso para afrontar este desafio consistid en reconocer al
territorio como una region metropolitana, ya que uno de los grandes
objetivos a los que se enfrenta la planificacion estratégica urbano
territorial es el dar respuesta a la realidad metropolitana y la cohesion
territorial, en pos de mejorar la condicién particular de cada caso.

La dimensidn territorial de la region de Rosario presenta una realidad
metropolitana heterogénea y fragmentada, que se expresa en fuertes
desequilibrios socio-economicos que contrastan tanto en el interior de

INTEGRACION CRECIMIENTO, , )
o1 VETR R o2 #&0 % |

EQUIDAD | INNOVACION
03 A RRAL 04 R Lo

PROTECCION
05

4

0l METROPOLITANA 02 PRODUCTIVA/AMBIENTAL  (cE INTERIOR

Fuente: Politicas Publicas Urbanas Ciudad de Rosario. Secretaria de Planeamiento

El PER se reconfigurd en el Plan Estratégico Rosario Metropolitana
(PERM+10) cuyas limitaciones juridico-politicas fueron acompanadas
por el desarrolo de la UM (UNIDAD METROPOLITANA), a la cual a su vez se
le otorgo una oficina concreta y un marco legal en 2010:

/]
~
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ECOM (ENTE DE COORDINACION METROPOLITANA).

Se trata de un espacio de coordinacion y promocion de politicas
publicas de impacto regional compuesta por un Consejo de Gobierno
integrado por todos los intendentes y presidentes de comunas de las
localidades que lo conforman.

Foto: Federico Andrés Padin



GRANADERO BAIGORRIA
DENTRO DEL AMR

Las localidades ubicadas en el norte del corredor crecieron marcadas
por la tensidn funcional con Rosario y vinculadas a Santa Fe, en relacion
a la cual se conformaron sus respectivos centros urbanos con limites
dleﬂnidos por el ferrocarril hacia el oeste y la ribera del Rio Parana hacia
eleste.

Podemos definir al AMR como a un conglomerado urbano conformado
por 23 localidades (que se extiende a mas de 40 considerando una
extension mayor denominada GranRosario) ubicadas geograficamente
al Sur de la provincia de Santa Fe, en la zona medular de la Argentina.

Su centro es la ciudad de Rosario que cuenta con una superficie de
aproximadamente 199 kildmetros cuadrados vy alberga al 80% de la
poblacion que habita el AMR.

Se hanidentificado corredores que incluyen a las diferentes localidades
y que se transforman enestructuras organizadoras.

El Corredor Norte, sobre la Ruta Nacional RN11y a la vera del rio Parana
se extiende desde Rosario hacia el Norte del area.

El Corredor Noroeste comprende a las localidades ubicadas entormo a
la Ruta Nacional RNS.

El Corredor Oeste se encuentra entre las rutas RN33 y la RP14; y el
Corredor Sur esta compuesto por las localidades que se encuentran
desde Rosario hacia el sur, ala vera del rio Parana y de la Ruta Provincial
RP21.

A estos corredores, se agregan las conexiones entre grandes ciudades
como ser la Autopista Rosario-Santa Fe hacia el norte, la reciente
Autopista Rosario-Cordoba hacia el oeste, y la Ruta Nacional RN9 que
conecta Rosario con Buenos Aires.
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GRANADERO

PUEBLO PAGANINI
AL LADO DEL CAMINO

Granadero Baigorria (Pueblo Paganini hasta 1950) tiene sus inicios en
las colonias quinteras y de recreo.

Sufrio un aumento demografico acelerado, duplicando su poblacion en
un corto lapso de tiempo como consecuencia del desarrollo de nuevas
areas urbanizadas y de la consolidacion de extensas areas

que tenian ocupacion incipiente.

Si bien tiene un perfil residencial, también tiene una importante
actividad productivo-industrial en el sector.

La cercania con Rosario condiciona su crecimiento, respondiendo asi a
una necesidad, en gran medida, de expansion de la ciudad central.

La evolucion y su desarrollo urbano también se ve condicionado por el
atravesamiento delas lineas ferroviaras (FFCC Belgrano y Mitre) y las vias
rapidas de comunicacién (Ruta 11 y Autopista Rosario-Santa Fe).

Dentro de la planta de la ciudad, persisten grandes espacios vacantes
en correspondencia con grandes usos industriales desactivados a los
que se suma la existencia de un vacio urbano de gran magnitud en
coincidencia con el area de llegada del Puente Rosario-Victoria.

Los Unicos equipamientos a destacar para la poblacion que alli reside
son el Hogar Escuela y el Hospital Regional Eva Perdn que ocupan una
posicion central en la planta urbana y asumen un rol jerarquico

para la comunidad regional.

Con una trama urbana morfoldgicamente heterogénea casi en su
totalidad, la cual se asienta en los bordes de las vias y de la ruta, que
son las que comunican pero al mismo tiempo fragmentan el territorio.

El caracter de esta localidad es recreativo, donde se destaca la costa,
con sus imponentes caracteristicas ambientales y naturales.

El area a intervenir, situada al Norte de Rosario, en el limite geografico
con Granadero Baigorria, condicion que fue importante a la hora de
articular el titulo de este trabajo, constituye un vacio urbano.

Limita al este con un limite natural como el Rio Parana y al oeste con
un limite duro como la Ruta Nacional 11 que percibimos como una via
circulatoria de muy alto valor.

El puente Rosario-Victoria, limite sur, a lo largo de los ultimos anos se
convirtio en una via de comunicacion muy importante para todo el
Mercosur.

Entendemos que los terrenos ligados a la Ruta 11 tienen un alto valor
inmobiliario que se corresponde con la consolidacion del frente urbano
gue viene desde Bv. Rondeau hacia el sur.

Lo mismo sucede con los terrenos frente al rio al igual que en todo el
frente riberefo del cordon.
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EL AREA A INTERVENIR
ANALISIS URBANO

SISTEMA VIAL

ESCALA METROPOLITANA: Los dos ejes principales de conexién sonla
Ruta Nacional RN11 en sentido Norte-Sur y la Av. Circunvalacion en
sentido Oeste-Este, que luego contintia como el Puente Rosario-
Victoria, conectando la provincia de Santa Fe con Entre Rios.

ESCALA URBANA I Avenida de la Costa actualmente busca conectar el
paseo riberefio con la Av. Los Platanos y la Av. Andres Vietti.

ESCALABARRIAL: es un sistema en damero bastante homogéneo de
calles en sumayoria arboladas y casas bajas.

PLAZAS Y PARQUES

El sistema de plazas y parques no se encuentra definido, sino que se
trata de vacios urbanos que no han sido pensados y proyectados

EINAC, sobre la Ruta Nacional RN11, es una franja que actualmente fue
recuperada y se utiiza para actividades recreativas porla poblacion.

Sobre la baranca del Rio Parang, encontramos una fragmentacion a
lo largo de toda la ciudad, pero hacnendo foco en el lugar, se encuentra
interrumpido el acceso por la aparicion del asentamiento Remanso
Valerio.



ANALISIS DE SITIO

En el estudio del sitio y sus alrededores se han identificado, siguiendo
las concepciones de Kevin Lynch en su libro 'La Imagen de la Ciudad; los
siguientes datos:

BORDES: limites entre dos fases. Las grandes avenidas, en este caso la
RN11 que actiia como limite del terreno, al igual que el Rio Parana como
limite natural. El Puente Rosario-Victoria y el Parque de la Cabecera,
forman una transicion con el sitio a intervenir, separando al mismo de la
trama urbana consolidada.

BARRIOS: secciones de la ciudad cuyas dimensiones oscilan entre
medianas y grandes, concebidas como de un alcance bidimensional,en el
que el observador entra ‘en su seno’ mentalmente y que son reconocibles
Como si tuvieran un caracter comun que los identifica.

NODOS: aquellos lugares de encuentro entre los ciudadanos.

MOJONES: forman parte de la memoria colectiva de la ciudad.

LLENOS Y VACiOS

La densidad de poblacion o poblacién relativa es el niimero promedio de
habitantes por hectarea. Crear densidad no es una cuestion de almacenar
tantas viviendas como sea posible. Construir densidad no es una cuestion
de reducir el vacio. La densidad es necesaria. En este analisis observamos
distintas densidades en tejidos cercanos desde la misma ciudad de
Granadero Baigorria hacia la periferia de Rosario.

REMANSO VALERIO GRANADERO BAIGORRIA ROSARIO CENTRO ROSARIO NORTE BARRIO PRIVADO
Asentamiento irregular Densidad: Densidad: Densidad: Periferia de Rosario
3.082 habitantes/km2 11.793 habitantes/km2 3.953 habitantes/km2

EL AREA A INTERVENIR
ANALISIS URBANO
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GRANADERO BAIGORRIA
EQUIPAMIENTOS

Para introducirnos en el diagnastico, consideramos adecuado
realizar un analisis de los grandes equipamientos proximos al AREA A
INTERVENIR, que en una primera instancia, fueron divididos segun sus
us0s en: SALUD, EDUCACION, INDUSTRIAL, DEPORTIVO y RECREATIVO.

Dentro de la categoria RECREATIVO, detectamos la oportunidad de
entretejer al terreno vacante, necesitado de uso residencial, educativo
y sanitario, y a su vez espacio piblico de calidad para el sector y sus
alrededores complementandose con el proyecto del Parque de la
Cabecera que encabeza el ECOM.

Antes de hacer foco en el area a intervenir, y para tomar real
dimension del sector, el analisis previo arroja como datos la utilizacion
deunterrenode 40ha que, dentro de la categoria ESPACIO PUBLICO

en toda el area metropolitana de Rosario, solamente es superado

en superficies por el Parque Scalabrini Ortiz que cuenta con45ha de
extension.

Como se destacd anteriormente, el Hogar Escuelay el Hospital Eva
Peron, cumplen un rol jerarquico no solo enla planta urbana de la
ciudad sino también para la region.

El HOGAR ESCUELAN®9020 es el Unico Hogar-Escuela dela provinda. Cuenta con
Jardiny nivel primario en una modalidad que busca conteneraninosy ninas en
Situaadn devuinerabilidad

Por suparte el HOSPITAL EVA PERON es el Cinico Hospital plbiicodelaregion,
basede9centros de salud y cuentacon 137 camas mas 24 anexadas porla
redente pandermia COVID-19,

N
(]



PESO DE LOS SERVICIOS PUBLICOS, POR PAIS
(como % del salario minimo, vital y movil)

Pais | Periodo 2015 2016 2017 2018 ( :::':)
Venezuela 22,0% 29,0% 35,0% 33,5% 41,5%
Argentina 6,1% 17,0% 16,4% 23.5% 26,0%

Chile 26,0% 241% 252% 23,0% 251%
Brasil 15,0% 191% 18,4% 19,5% 21,0%
Peru 13,0% 14,0% 12,0% 18,7% 19,8%
Ecuador 16,2% 15,0% 16,3% 19,0% 19,4%
Colombia 15,0% 16,3% 16,6% 17,1% 17,3%
Uruguay 9,0% 11,8% 12,0% 14,4% 15,0%

Cuadiro 1. Los servidos como porcentaje del salario minimo en América. Fuentes Diario Politica Argentina

|

RN

AREAA AREAA AREAA

INTERVENIR INTERVENIR INTERVENIR

AGUAS SANTAFESINAS LITORAL GAS SISTEMA (LOACAL
Granadero Baigormia GranaderoBaigoria GranaderoBaigoria
ServiciodeAguaPotable ServidodeGasNatural Servido de Desague Coacal
Poblacion Servida: 40880 personas Pobladon Servida: 43000 personas Pabladon Servida: 13180 personas
91% de la pobladion 96% de la poblacion 29% de Ia poblacion
Fuentes Elaboracion propia

LA AUSENCIA
DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS

Los servicios publicos de suministro (agua, electricidad y gas) son
fundamentales y desempenan un papel esencial en el desarrollo
econdmico y social, y ademas de eso son una condicion sine qua
non para la erradicacion efectiva de la pobreza. Los gobiernos son
responsables en iltimo término de asegurar el acceso fiable y universal
a los servicios. El dialogo social desempena un papel importante en la
elaboracionde estrategias conjuntas porlosinterlocutores sociales afin
de mejorar los servicios publicos de suministro, con el objetivo comun
de lograr que todas las comunidades pueden acceder a los Servicios,
de mejorar la eficiencia de los servicios, y de examinar los aranceles y
otras fuentes de recaudacion de ingresos. Una de las cuestiones clave
en el sector de los servicios publicos de suministro es la necesidad de
respetar los convenios internacionales que protegen la libertad sindical
y de asociacion y la negociacion colectiva, y evitar interrupciones en
la prestacion de servicios publicos de suministro en la medida de lo
posible.

Argentina es el segundo pais de la region de mayor gasto en tarifas
en relacion al salario minimo y también el que registra un mayor
incremento del peso de los mismos en los Uitimos tres anos, segun
un informe de la Universidad de Avellaneda. (Cuadro 1) El pais verifico
desde inicios de 2016 incrementos acumulados promedio del 920% en
energia eléctrica, de casi un 930% en gas natural y del 683% en agua. En
materia de transporte, por su parte, se encuentran subas del 455% en
peajes, 224% en el boleto del tren, 207% en colectivos de corta distancia y
un 66% en subtes, para el acumulado trianual.

La provision de los servicios de agua potable por red y cloaca en el
conjuntodegrandes ciudades dela provincia de SantaFe esta enmanos
delaEmpresa Aguas Santafesinas SA- ASSA, constituida como sociedad
andnima en febrero de 2006. La catalogacion actual de asentamiento
precario para la Empresa se hace segun lo definido por la Resol.20/00,
la cual establece que se considerara “ediliciamente precario” a todo
asentamiento de poblacién cuyas viviendas estén construidas de
chapa, madera, cartdn; se ubiquen sobre terrenos ocupados carentes
de limites y que carezcan de planificacién urbana basica.

Los asentamientos precarios en Rosario (practicamente la totalidad)
cuentan con el servicio de agua potable, no asi el de cloaca, limitado
a unos pocos casos. Si bien la empresa no puede realizar tendidos
ni recibir redes emplazadas hacia el interior de estas areas (ya que
se trata de espacios sin calle publica 0 ambitos publicos sobre los
cuales no puede operar y mantener el servicio en forma plena), en
general llega con el tendido hasta los bordes de las misma o a las
proximidades y desde alli se hacen tendidos irregulares. De alli en mas,
“informalmente”, son los mismos ocupantes los encargados de llevar
el agua mediante tendidos que recorren el asentamiento hasta cada
una de las viviendas. En estos casos ASSA no toma conocimiento oficial
de la red, sin embargo, no desconoce la existencia y atiende algunos
problemas alos efectos de evitar deterioro del servicio. Con frecuencia
sereparan empalmes, y se “sostiene” la calidad de la provision de agua
en las inmediaciones, perjudicada por el deterioro sufrido (pérdida de
presién, roturas de canerias, calidad del agua, etc). Lo mismo sucede
con el tendido eléctrico.
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COSTA BOUCHARD

Superficie: 20 Ha.
Tipologia: TORRE

Viviendas:

MONOAMBIENTE / 35m2 (30m2+5m?2)
1 DORMITORIO / 51m2 (44m2+ 7m2)
2 DORMITORIOS / 78m2 (69m2+9m2)

3 DORMITORIOS / 117m2 (102m2+15m2)

ALTURA MAXIMA: PB + 20 (+66m)

PRO.CRE.AR

Superficie: 1,2 Ha.
Tipologia: TIRAS + TORRES

Viviendas:
1 DORMITORIO / 56m?2
2 DORMITORIOS / 89m2 (62m2+2m2)

ALTURA MAXIMA: PB + 7 (+24m)

PRO.CRE.AR

Superficie: 3.3 Ha.
Tipologia: PLACAS + TORRES

Viviendas:

1 DORMITORIO / 40m2 (38m2+ 2m2)
2 DORMITORIOS / 64m2 (62m2+2m2)
DUPLEX 2 DORMITORIOS / 64m?2
(62m2+2m2)

ALTURA MAXIMA: PB + 8 (+27m)

MIO + PECAM

Superficie: 14 Ha.
Tipologia: VIV. INDIVIDUAL + TORRES

Viviendas:

MONOAMBIENTE / 25m2 (+23m?2)
1 DORMITORIO / 48m2 (+25m2)

2 DORMITORIOS / 66mM2 (+26m?2)
3 DORMITORIOS / 80m2 (+40m?2)

ALTURA MAXIMA: PB + 30 (+100m)

GRANDES DESARROLLOS URBANISTICOS
EN EL SECTOR

Como otra manera de aproximamos al sitio, analizamos
los desarrollos urbanisticos actuales que fueron (y estan)
siendo construidos en cercanias del area a intervenir.

Podemos visibilizar 4 grandes conjuntos habitacionales
dentro de la ciudad, que se diferencian entre si primero
y principalmente por sus medios de gestién y el rol del
Estado dentro de la planificacion de estos desarrollos,
pero también en cuanto a tipologias edilicias, relaciones
con la ciudady elentorno, articulacién de espacios
colectivos y formas de apropiacion del suelo.

Este analisis también nos ayuda a comprender para qué
tipo de sectores debemos plantear nuestra propuesta,
cudles son las variables tipoldgicas y formas de habitary
también de qué manera podemos relacionarnos con el
contexto existente.
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REMANSO VALERIO
HISTORIAYY ACTUALIDAD

El barrio se ubica sobre el terreno que ocupaba en 1872 el horno
cementero Furth, el primer hormo cementero de Latinoamérica, que
luego en 1877 se trasladaria a Buenos Aires. En la década de 1880,una
firma francesa compralos terrenos y construye un muelle paralacarga
de barcazas.

Con el paso del tiempo el sector fue degradandose, hasta principios
de los anos '30 cuando los primeros islenos arriban al sitio para poder
comercializar los pescados y posteriormente asentarse y habitarlo.

Hacia fines delos 50y comienzos de los '60 se consolida en el sector que
hoy ocupa la rotonda del puente Rosario -Victoria. Muchos pescadores
escapando de las crecidas se asentaron donde hoy es el barrio. Entre
las décadas de los '80'y '90, y luego de incansables luchas, los propios
Vecinos crean una cooperativa de vivienda para poder apoderarse de
los terrenos y se encargan de la provision de servicios (como luzy agua)
y de la creacion de los equipamientos necesarios (como dispensario y
Jardin de infantes) ademas de la inauguracion del ‘Cristo Pescador’, una
estatua que esta fuertemente enraizada a la identidad del lugar y que
protege a los pescadores en su extensa jornada laboral.

La comunidad de pescadores ha tenido que pasar por varios intentos
de desalojo alo largo de su historia. Una de ellas fue sobre fines de 1998
cuandoseledioluzverdeaundesarrollador privadoparaconstruirentre
otras viviendas, un hotel y un centro comercial y ubicar a los vecinos
del Remanso Valerio en la zona oeste de la ciudad, completamente
alejados de su habitat y de su principal herramienta de trabajo: el rio.

Luego de muchas idas y venidas, entre ordenanzas y acampes, entre
desalojosyresistencia, elbarriorecibe el mejorado enalgunas calles,una
escuelaprimaria,y un centrode saludademas de un puesto dewgllanua
de la policia de la provincia, atrayendo asi también a muchas familias
nuevas hacia principios de los 2000, hito que marcé una fragmentacion
local entre los viejos habitantes y los nuevos asentamientos en los
cuales se generan climas de inseguridad y hostilidad.

Hacia el 2017, conla construccion del Parque de la Cabeceray la traza de
Av.Los Platanos hubo otrointento de desalojo en el cual algunas familias
consensuaron sureubicacion en otros sectores de la ciudad. El principal
proyecto del ECOM sobre el sector "Parque Habitacional Baigorria - Plan
de vivienda para sectores medios” si bien habla de una rehabilitacion
en el sector, no deja en claro cuales son las intervenciones a realizar, ni
qué pasara con las familias, mucho menos contempla el sector en sus
imagenes proyectuales.

Si bien en el Gltimo tiempo se realizaron mas mejoras de calles y
dotacion de equipamiento, la historia del Remanso Valerio es una
historia de autogestion vecinal, constituyendose de forma espontanea
seguin las necesidades del momento, casi sin apoyo gubernamental,
pero con una fuerte identidad. Identidad gue lo sostiene y que es a
la vez su herramienta de lucha frente a la especulacion de algunos
actores inmobiliarios que, desde la construccion del puente hacia ac3,
mantienen en vilo a la comunidad.
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Especulacion

Comercializacion

FuentesLaboratorio de Cartografia Critica - Medelin

LOS PROCESOS DE
GENTRIFICACION

La gentrificacién es un proceso de transformacion urbana que implica
la revalorizacidn de un barrio histéricamente excluido u otros territorios
de similares caracteristicas que van adquiriendo importancia, “con el
fin de cambiar su perfil” y atraer a pobladores de alto poder adquisitivo,
provocando la expulsion o desplazamiento de sus histdricos
habitantes (por encarecimiento de viviendas, servicios
publicos, alimentos, etc) Estos emprendimientos especulativos
son impulsados por corporaciones empresariales y proyectos
inmobiliarios que compran propiedades a bajos precios,
invierten en infraestructura y provocan una progresiva mejora
urbana en beneficio de una elite. Este proceso se da a escala
global y es posible caracterizarlo a partir de una serie de pasos
gue definen su avance.

La mayoria de las ciudades latinoamericanas se encuentran desde
hace decadas ante un fendmeno de pobreza urbana creciente, con un
desarrollo urbano que se genera difuso y fragmentado aumentando la
segregacion socialy la separacion fisica. Lainstauracion de paradigmas
economicos recesivos desentendidos de sus consecuencias sociales
vigentes aun reinstaladas las democracias, confluyeron en la
destruccion paulatina de las herramientas publicas con que nuestras
sociedades habian enfrentado tradicionalmente el tema de la pobreza
y la exclusién urbana.

La crisis de los "estados de bienestar" impulsados desde mediados del
siglo pasado en la mayoria de nuestros paises, y laimposibilidad de su
restauracion en contextos mas complejos y diversos que aquellos que
posibilitaron su construccion, requieren hoy la formulacion de nuevas
politicas publicas, capaces de encauzar y potenciar los esfuerzos de
nuestras sociedades por superar las desigualdades.

La gentrificacion no es un proceso espontaneo, sino que suele ser fruto
de emprendimientos especulativos, generalmente promovidos por
grandes grupos inmobiliarios y entidades de crédito, ya que requieren
de grandes inversiones para llevar a cabo la compra y rehabilitacion
de una gran cantidad de propiedades. Asi, la respuesta contra la
gentrificacion no es sencilla, pero siempre pasara por la regulacién y el
cumplimiento de la planificacién urbanay los instrumentos normativos
y financieros de la ciudad.

Algunos ejemplos de estas medidas ya han sido utilizados, como la
creacion de incentivos fiscales para aquellos proyectos que consideren
la construccion de vivienda para las familias residentes en la zona.

Esto es, planificar la ciudad de forma que se aumente la complejidad
de cada barrio, aumentando la diversidad y mixtura de usos, rentas y
funciones urbanas. De este modo, Se consigue una mayor cercania a
las actividades vy los servicios basicos, generando un mayor nimero
de desplazamientos que pueden realizarse a pie y en bicicleta y
concentrando los desplazamientos que pueden ser cubiertos por los
diferentes modos de transporte publico fuera de esta area. Ademas,
este modelo no debe ser exclusivo de las zonas centrales, sino
extenderse por toda el area metropolitana, incluidos los municipios
periféricos.



{COMO PODEMOS
MEJORAR ESTE SECTOR?

La historia de la ciudad es la de su espacio publico. Las relaciones entre
los habitantes y el poder y la ciudadania se materializan, se expresan
en la conformacién de las calles, Ias plazas, los parques, los lugares de
encuentro ciudadano, en los monumentos.

Laciudad entendidacomosistemaderedes o de conjuntodeelementos
tanto calles y plazas como infraestructuras de comunicacion, areas
comerciales, equipamientos culturales, es decir espacios de uso
colectivo que debido a la apropiacion progresiva de la gente permiten
el paseoy elencuentro,ordenan cada zona dela ciudady le dan sentido,
son el ambito fisico de la expresidn colectiva y de la diversidad social
y cultural. El espacio publico es el espacio principal del urbanismo, de
la (I:ultura urbana y de la ciudadania. Es un espacio fisico, simbdlico y
politico.

Consideramos elemental la dotacién de los servicios faltantes (gas
natural, desaglie cloacall asi como también la regularizacion v el
mejoramiento de aquellos que estan provistos (luz eléctrica, agua,
recoleccién de residuos).

Proponer un parcelamiento para regularizar la situacién dominial de
los habitantes, y el completamiento de los lotes con las viviendas que
deben, segun relevamiento, reubicarse. Que esta reubicacion se de
dentro del sector, para que las familias puedan mantener sus formas
deviday sus trabajos.

Por dltimo, entender que la construccion de una nueva rambla
costera accesible a toda la ciudadania, la ejecucion de veredas vy el
mejorado de calles promovera un aumento en la calidad del espacio
publico del sector, no solo mejorando la calidad de vida sino también
las comunicaciones entre vecinos, otorgando vitalidad al sector y
desmitificando las cuestiones de inseguridad que se arrastran desde
antano.
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REMANSO VALERIO
ANALISIS URBANO

“Hablar de ‘la calle’ significo para mi, desde muy pequeno, todo aquello
que estaba fuera de mi casa.

Salir a la calle en mi nifiez podia significar, literalmente, salir a jugar
en la calle una reta de fronton, de futbol o de tochito, seguin el deporte
que en esos momentos estuviera de moda, o ir al mercado, a la iglesia
0 al parque. Comento lo anterior s6lo para establecer un antes y un
después y plantear las preguntas de como y por qué la calle dejo de ser
considerada en nuestra percepcion como parte del espacio publico.

De manera casi imperceptible, como tantas cosas que nos ocurren en
la vida, nuestra percepcion de lo que llamamos ‘calle’ fue cambiando,
cuando actualmente escuchamos o leemos en los medios hablar de
los acontecimientos que ocurren en ‘la calle’ -principalmente crimenes,
robos o hechos de transito- nos remitimos a la calle como ese espacio
de caos y conflicto por donde deseariamos no tener que pasar y no a
ese espacio vital, accesible, de convivencia y de encuentro que deberia
caracterizar a los espacios publicos.

Y esto que pudiera parecer una simple precision en el lenguaje no es sino
un reflejo en nuestra forma de nombrar las cosas ante la nada trivial ni
casual transformacion que han experimentado nuestras ciudades asi
como de las consecuencias negativas para quienes vivimos en ellas.”

“Si puedes cambiar una calle, puedes cambiar el mundo”.
Janette Sadik-Khan “Street Fight”. 2016

Sup. Aproximada: 95.000m2
Sup. Libre: 60.000m2
Techos: 250

Familias: 320

EQUIPAMIENTO

1. Puesto de venta de pescados
2.Cancha de Bochas

3.Escuela Primaria _

4. Comedor /Salon de uso vecinal
5. Cooperativa de vecinos

6. Centro de Salud

COMERCIOS

CALLES DE TIERRA
CALLES CON MEJORADO
PASQOS PEATONALES ABIERTOS




REMANSO VALERIO
ANALISIS EDIFICATORIO

En esta porcion de territorio observamos como de manera irregular
la red de media tension llega hasta el punto neuralgico para luego
repartirse en condiciones extremadamente precarias a lo largo de
todo el barrio. La provision de gas natural no es un servicio que el
barrio posea por lo tanto la utilizacion de artefactos es por intermedio
de garrafas.

Tanto la red de agua como el servicio cloacal rodean el sector pero no
lo sirven, dando lugar a repensar de qué manera se puede dotar al
Remanso Valerio con todos los servicios disponibles. Con respecto al
transporte publico, la oportunidad se presenta para que los colectivos
ingresen a través de un nuevo trazado y el mejorado de calles,
asignismo el servicio de taxis y deliverys que solo operan hasta el Cristo
Redentor.

El siguiente esquema ilustra a modo de mapa social tres condiciones
deinfraestrucura que fueron relevadas de las viviendas del barrio y
que evallan las condiciones de habitabilidad y espacialidad de las
mismas.

NIVEL MAXIMO o o

Se pbservan las condicjones de habitabilidad

mas precarias. Cerramientos mixtos, cubiertas

simples, en algunos casos sin sanitario. Los

gn,nu dles medios de transporte son traccion
nimal y motocicleta.

NIVEL MEDIO _ _

Viviendas.con mejores resoluciones
constructivas, cerramientos sin revocar.
EsRacms determinados: Galeria, cochera para
vehiculos, patio. Limites menos difusos.

NIVEL MINIMO ,

Primeros asentamientos. Se observan
condiciones de habitabilidad optimas. |
Cerramientos revocados Y en Su mayoria con
terminacion. Presencia de vehiculos terrestres.
Limites correctamente delimitados.
Corresponde tambien a los pocos _
equipamientos de caracter que posee el barrio.
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PELIGRO DE DERRUMBRE _
Se reubican 20 viviendas sobre cota alta con peligro de
derrumbe al tener una estructura poco resisten

RIESGO DE INUNDACION , _ _

Se reubican 13 viviendas en la cota mas baja, pudiendo
mantener su lugar pero levantando el nivel y creando
una estructura que permita no inundarse cada vez que
crezca el Rio Parana.

NUEVO PROYECTO URBANO .

Se reubican 36 viviendas que, ademas de encontrarse
dlsb%regadas, Sse interponen en el nuevo proyecto
urbano, tanto en las calles como en las nuevas.
manzanas. Vale destacar que el 100% de las viviendas
detectadas, van a reubicarse dentro del tejido del
mismo barrio.

REMANSO VALERIO
VIVIENDAS A REUBICAR



1.Lasvillas deben serintegradas urbanisticay socialmentealrestode
la ciudad. La ciudad debe integrar a sus villas, urbanistica y socialmente,
revertir toda situacion de segregacion y garantizar el cumplimiento
efectivo de derechos actualmente reconocidos en nuestro pais.

2. La urbanizacion debe realizarse siempre con participacion vecinal.
El diagnéstico, planificacion y ejecucion de las politicas de urbanizacién
debe profundizar la democracia en las ciudades, garantizando la
participacion activa de los habitantes de cada barrio en las decisiones.
3. La urbanizacion involucra la provision de infraestructura y
equipamiento equivalente a la del resto de la ciudad.

La infraestructura urbana, de servicios y el equipamiento deben
asegurar la integracion fisica y social al entorno urbano, garantizando
el acceso adecuado a los servicios publicos domiciliarios, espacios de
uso comuny establecimientos educativos yde salud.

4. La urbanizacion implica radicacion: no podra incluir desalojos
forzosos ni relocalizaciones fuera del barrio. La Constitucion v
numerosas leyes y obligan a los Estados a garantizar el acceso a una
vivienda digna. Los desplazamientos paoblacionales son inaceptables
envillas y asentamientos.

5. La urbanizacion incluye el mejoramiento de las viviendas para
garantizar estandares de habitabilidad adecuados. El mejoramiento
de las viviendas y los acondicionamientos habitacionales deberan
considerar las diferentes condiciones sociales y econémicas de cada
una de las familias, la participacion en el desarrollo y ejecucion de las
obras, la eleccion de los materiales, la mano de obra, etc.

6. La urbanizacion supone la seguridad en la tenencia y la
regularizacion dominial de las viviendas. La permanencia segura de
las familias de villas resulta una accion de fundamental importancia,
generando la estabilidad necesaria para el desarrollo de proyectos
Individuales, familiares y colectivos.

7.Laurbanizacion requiere de un abordaje adecuado para la solucion
delaproblematicahabitacionaldelosinquilines.Resultaimprescindible
generar relevamientos sisternaticos sobre las condiciones de viday la
cantidad que representan estos grupos particularmente vulnerables
gue habitan en los barrios. A partir de esta informacion es necesario
realizar diagndsticos que permitan conocer con precision las distintas
situaciones que afectan a este sector de la poblacion de las villas.

8. La urbanizacion debe ser también integracion sociocultural y
socioecondmica. La integracion socio-cultural implica combatir todo
tipo de discurso y accién discriminatoria hacia las villas y su poblacion,
desarticular estigmas v favorecer la integracion, reconociendo a los
habitantes de estos barrios en su calidad de ciudadanos.

9. La urbanizacion implica garantizar el derecho a una seguridad
democratica y el acceso a la justicia. La mayoria de las personas
gue habitan en villas encuentran importantes obstaculos vy
dificultades (barreras econdmicas, lejania de los centros de atencion,
desconocimiento de derechos, etc) para acceder a la justicia. El acceso
alajusticia es un derecho humano cuyo incumplimiento impide el goce
deotros derechos, porlo queresultaindispensable el fortalecimiento del
trabajo que realizan las diferentes agencias estatales y su coordinacion.
10. La urbanizacion debera ser sustentable en el tiempo e integrar
la dimension ambiental. Es fundamental que se introduzcan en
la definicibn de las politicas a desarrollar previsiones respecto
al crecimiento poblacional y urbano, de forma de anticiparse a
necesidades futuras, tanto como sea posible.

EL ACUERDO POR
LA URBANIZACION DE LAS VILLAS

El "Acuerdo por la Urbanizacion de las Villas - Diez puntos por
la integracion socio urbana de los asentamientos-", es una
iniciativa de la que forman parte organizaciones sociales,
ONG's, instituciones publicas y academicas, referentes vy
vecinos/as, con el objeto de lograr un amplio consenso sobre
la necesidad de urbanizar las villas, y las condiciones en las
qgue se deben llevar adelante estos procesos, con miras a que
los/as habitantes de las villas vean garantizados sus derechos
en condiciones de igualdad que los/as del resto de la ciudad.

El objetivo es el de revertir la segregacion social y promover la
integracion urbana, paralo cual es necesario impulsar politicas
publicas que contemplen a los habitantes de las villas y les
garanticen los mismos derechos que al resto de los habitantes
de la ciudad.

Fuente: https://acuerdoporlaurbanizacion.org/. Afio 2016
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OBJETIVOS
GENERALES Y PARTICULARES



DIAGNGSTICO GENERAL
Y PREMISAS

Granadero Baigorria tiene una superficie de 12000 kme, en la cual
conviven 45,000 habitantes, dando una densidad poblacional de 2697
habitantes por km2.

En este sitio encontramos la oportunidad tanto, en su posicionamiento
frente al rio,como enla reconstruccion ordenamiento de un perfil
ribereno, asi como en la potencialidad de usos para el futuro desarrollo
dela ciudad y todo el corredor norte, en respuesta a la restringida
olferta de espacio publico de calidad que percibimos en proximidades
al sitio.

Gran parte de labarrancayy los terrenos volcados hacia el rio

estan conquistados por privados, ya sean residenciales como de
esparcimiento de diversas instituciones, reduciendo el acceso de la
mayoriay fragmentando la costa.

En cuanto a infraestructura urbana, podemos notar que la falta de
sistema de desague cloacal afecta a la gran mayoria de la poblacion,
no asi con los demas servicios como luz y gas natural,

que llegan a mas del 90% de los habitantes.

Un dato a tener en cuenta es la ausencia de servicios en el sitio a
intervenir, dotado solo de luz eléctrica en condiciones deplorables.

El transporte puiblico en Granadero Baigorria es prestado por 2 lineas
urbanas y algunas interurbanas, que al circular solo por la RN11, tienen
un alcance minimo y la mayoria de los usuarios deben caminar Iargas
cuadras para acceder.
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OBJETIVOS GENERALES

Entender la CIUDAD como un todo de interrelaciones
entre sus habitantes y los espacios fisicos que la
conforman.

OBJETIVOS PARTICULARES

Intervenir el SECTOR de una manera consciente y
ordenada.

ESTRATEGIAS

Aumentar el sistema de CONEXION entre ambas
Ciudades, _?enerando un completamiento que
permita di

uminar el limite geografico.

S

OBJETIVOS GENERALES

Recuperar el valor del ESPACIO PUBLICO como
espacio principal del urbanismo, de la cultura
urbanay de la ciudadania.

OBJETIVOS PARTICULARES

Producir un PLAN DE GESTION que permita la
realizacion del proyecto en tiempo y forma.

ESTRATEGIAS

Ubicar estratégicamente el EQUIPAMIENTO para
articular el tejido formal nuevo con el tejido
informal existente.

OBJETIVOS GENERALES

Fomentar la creacion de un nuevo CENTRO URBANO
donde la mezcla de usos y formas constituyen su
riqueza.

OBJETIVOS PARTICULARES

Trabajar estratégicamente la DENSIDAD, con
herramientas que enriquezcan el sector.

ESTRATEGIAS

Plantear un TEJIDO continuo, que incluya una red de
espacios publicos que acomparien las transiciones
en cada sector.

Q0O OO o000 06006000000

OBJETIVOS
Y ESTRATEGIAS

OBJETIVOS GENERALES

Alentar el ACCESO A LA VIVIENDA para todos los
ciudadanos acompanados y apoyados por el
Estado.

OBJETIVOS PARTICULARES

Entender para quienes van a ser destinados los
futuros HABITAT y cada uno de sus requerimientos.

ESTRATEGIAS

Destinar una porcion de suelo a sectores privados,
gue permita obtener INGRESOS para la realizacion
del proyecto.




Foto:Federico Andrés Padin 37
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1. EL REMANSO VALERIO Y EL NUEVO BORDE COSTERO
2. LA NUEVA URBANIZACION
3. LAS HERRAMIENTAS DE GESTION



REMANSO VALERIO
MANZANAS Y VEREDAS

Dentro del asentamiento encontramos un trazado organico que
dificulta algunos accesos. Asi todo, el ordenamiento ha respetado cierta
l6gica de emplazamiento, con lo cual la linea de edificacion respeta el
trazado de estas calles.

La manera en la que esta propuesto el loteo es confusa, producto
de un asentamiento espontaneo que fue dandose por las crecidas
del rio como se dijo anteriormente en el analisis. ES por esto que que
proponemos en una primera etapa, contribuir al ordenamiento del
barrio, materializando los accesos para que dejen de ser solamente
pasos de servidumbre y mejorando asi la circulacion en la manzana.

Manzana actual Manzana propuesta Submanzanas

Tomando como punto de partida esta cuestidn de regularizacién, surge
la idea de aprovechar esos pasos de servidumbre en las manzanas,
para crear submanzanas, que consoliden los bordes y que estén
relacionadas entre si a través de un patio. Es decir, dividir a la manzana
para poder tener mas control sobre ella, mejor conexion a escala barrial
y poder mantener la misma forma de apropiacion de los espacios, pero
en este caso desde una visién piramidal que va desde lo mas publico,a
lo privado, a lo semiprivado y viceversa.

Este patio ademas de contribuir a la calidad del espacio publico,
puede servir para la instalacion de infraestructura compartida entre la
manzana, como ser calefones solares, postes de luz, etc.

Cada vivienda mantiene su jardin de ingreso que puede tener una
funcionmasabocadaalorelacionado conlos trabajos delos pescadores
(@armado de redes, lavado de lanchas, etc) y un patio compartido como
esparcimiento, contribuyendo a la cohesion, y brindando también un
mayor control de los ninos al estar ubicado en el nicleo de la manzana.



REMANSO VALERIO
PROPUESTA DE REORDENAMIENTO DE MANZANAS

ESTADO ACTUAL

VEREDAS Y SUBMANZANAS

PARCELAMIENTO REGULARIZACION REUBICACION PATIOS EN SUBMANZANA

Manzanas espontaneas, con Tanto la formalizacion de la Comorespuestaala La regularizacion Como ya dijimos, la Este patio serviria como
un ordenamiento aleatorio. Sin vereda como la division de la resolucion de los limites de dominialdalugarala regularizacion dominial da esparcimiento brindando
division de parcelas. No existe manzana posibilitan que cada cada lote, se plantea un aparicion de lotes vacios lugar a la aparicion de lotes también un mayor control
regularizacion dominial de los vivienda cuente con su jardin parcelamiento de cada dentro del trazado vacios dentro del trazado delos ninos al estar ubicado

habitantes del asentamiento. de ingreso, que en algunos submanzana previendo, aleatorio del barrio. aleatorio del barrioy es en elnicleo delamanzanay
La apertura de nuevas veredas casos puede tener una funcién ademas de que cada vivienda Es ahidonde se en estos lotes vacios que ademas de surol recreativo,
internas y la formalizacién de la mas abocada a todo lo cuente con sujardin de encuentra lugar para que comienzan a ubicarse las

vereda como espacio publico

fundamental son el puntapié
inicial de la reconversion del

relacionado con los trabajos
de los pescadores (@rmado de
redes, lavado de lanchas, etc) y

ingreso, que se comunique a
un patio interno y comunitario.

sean reubicadas dentro
del mismo sector algunas

viviendas en condiciones de
inhabitabilidad para poder

_funciona como base parala
instalacion de infraestructura
compartida entrela

familias en condiciones mantener [a esencia de su manzana, Como ser postes
barrio Remanso Valerio. establece ademas una mejor de inhabitabilidad, habitat. de luz, postes de telefonia,
conectividad para el sitio al guedando cercanas desagues cloacales, calefones
AREATOTAL: 6980m2 formalizar también los pasos a su entorno social solares, etc.
AREA VIVIENDAS: 1815 m2 de servidumbre. y laboral, mejorando
F0S:0,26 sus condiciones de AREATOTAL: 4895m2
infraestructuray AREA VIVIENDAS: 1965m2
Saneamiento. F0S: 0,40

CALLE

VEREDA  JARDIN

VIVIENDA PATIO

VIVIENDA JARDIN

VEREDA CALLE

Esquema en corte de nuevas marnzanas propuestas. Baboracion propia



Esquema deagrupamientodelotes
pararegularizaddny provision de senvicos

TELEFONIA/INTERNET
6armarios pormanzana
Conexion cableada

SISTEMA (LOACAL
Biodigestores colectivos
Camaradeinfitraciéna colector enpatio

TENDIDO ELECTRICO

Regularizaddn einstalacion de postes
enveredas. Estacon transfonmadorade
media tension 36kwh

REMANSO VALERIO
PROPUESTA DE PROVISION DE SERVICIOS




REMANSO VALERIO
PROPUESTA DE SANEAMIENTO CLOACAL

Los problemas ambientales remiten a un tipo de desigualdad social
dado que se concentran en forma desproporcionada en los territorios
de mayor relegacion social.

El riesgo ambiental que surge como resultado de la exposicion de la
sociedad a las amenazas de la dinamica terrestre y atmosférica, y a
las acciones de agentes contaminantes y tecnoldgicos, impactan con
mayor profundidad enla poblacién de villas que en otras areas urbanas.

La propuesta de rehabilitacidén surge de un diagndstico integral, que se
apoya en el estudio de la manzana a nivel urbano, y complementa el
Plan Integral de Desagues que plantea el Plan Estratégico Rosario 2030.

e o \ = | SISTEMAS DE SANEAMIENTO
K | \ & s WAY AMBIENTAL: PLAN INTEGRAL DE
%8 DESAGUES DE ROSARIO Y PLAN

IDE RESILIENCIA DE ROSARIO

&

A

La mejora de la calidad de vida de la ciudadanfa, garantizando un hébitat adecuado y
seguro, y permitiendo el crecimiento urbano y econémico, siempre estuvo presente
como premisa en los proyectos estratégicos de los planes anteriores.

Planta. Biodigestores y Camaras deinfitracion segiinlotes.

En este sentido, Rosario cuenta con un Plan Integral de Desagiies que incluye las
obras hidréulicas para todos los barrios de cada distrito de la ciudad. Junto a las
obras complementarias realizadas a través del Plan Abre, construyé nuevos emisa-

" rios como el Aliviador Ill, el Conducto Vera Mujica, y los Emisarios 27 y 28, que son
grandes inversiones provinciales para la evacuacién de los excedentes hidricos del
Arroyo Luduefia, dando solucién a los problemas hidraulicos que presentaba un vas-
to territorio local y metropolitano.

Fuente: Rosario 2030- Plan Estratégico
N

El procedimiento se llevara a cabo mediante el relevamiento de cada

| m — una de las viviendas, evaluando sus condiciones y su estado actual.

’ N Se preveen 3 etapas que se corresponden con cada artefacto a colocar:
I [ I

| « Primera Etapa: Camara de inspeccion y Biodigestor Rotoplast, retiene

] i 71 | y digiere el material organico (los solidos).

A - I [+ « Segunda Etapa: La camara de Infiltracién distribuye los liquidos en un
area determinada del suelo.

« Tercera Etapa: El suelo, por debajo de las camaras de infiltracion filtra y
completa la depuracién del agua.

o] BIOBEEETUR : c et o §

1o & Y ° g
=

CAMARA DE INFILTRACION

Corte. Esquemadeinstalacion de camaras deinspeccion biodigestores colectivosy camaras deinfitradion



NUEVAS VEREDAS
1.560m de extension
2mde ancho

NUEVOS PASOS
860m de extension
2mde ancho

PAVIMENTACION DE CALLES
680m de extension
5mde ancho

DESAGUES CLOACALES
180 biodigestores
en lotes colectivos

de maximo 3 familias.




e e ;

8

o
R -

Lo




I ol

Fuente: Plan UrbanoRosario -Capftuloll:Las Grandes Transformadones

Fuente: Plan Urbano Rosario -Capftuloli: Las Grandes Transformacdiones

EL FRENTE COSTERO
DE ROSARIO

El Frente Costero de Rosario ha pasado, en los Ultimos anos, de ser un
espacio privado, abandonado y degradado a convertirse en un paseo
abierto al rio vy a todos los ciudadanos, con una calidad paisajistica
excepcional. La posibilidad de reutilizacién de antiguos equipamientos
y la casi ininterrumpida continuidad lograda a lo largo de la costa fue
producto del compromiso politico de varios sectores con la ciudadania
y los claros lineamientos proyectados en el Plan Urbano de Rosario
2007/2017 (PUR) que se elabord de manera simultanea a la revision
del Plan Estratégico de 1998, y esta planteado como una plataforma
normativa y de gestion urbana del Plan Estratégico PERM+10.

En tormo al Frente Costero se han construido viviendas, centros
culturales y de ocio, restaurantes, plazas y parques para el disfrute de
ciudadanos y visitantes. Todo ello fue posible gracias a tres factores: la
participacion deamplios sectores dela ciudadania enladefinicion delos
planes de futuro; el liderazgo del gobierno municipal en la planificacion
y la gestidn urbanistica; v, la construccién de una base de confianza y
entendimiento entre la municipalidad y los inversores privados, lo que
permitid movilizar grandes recursos econémicos para regenerar un
area estratégica de la ciudad.

El proceso que se inicid para transformar el frente costero fue similar
al de muchas otras ciudades portuarias. Los vacios urbanos que
quedaronenloslugaresliberados delas actividades productivas fueron
identificados como espacios de oportunidad para laregeneraciéndela
vida urbana junto al rio. La tradicional vinculacion entre la ciudad y el rio,
sintetizada en la idea de “ciudad-puerto”, se modifico sustancialmente
y aparecio un nuevo espacio conla capacidad potencial de reconfigurar
la vinculacion entre la ciudad y surio: el waterfront, es decir, el ‘frente de
la ciudad sobre el agua’ (extraido del Plan Estratégico Rosario 1998)

La incorporacidn de nuevos espacios culturales, recreativos,
gastronomicos y deportivos, junto con la utilizacion favorable del
rio tanto desde lo productivo como desde lo paisaijistico, los nuevos
recorridos peatonales, vehiculares y nauticos, entre otras cosas,
reafirman la voluntad del Plan de otorgar caracter publico a la costa de
Rosario.

En la zona norte del PUR se define entre otras cosas la construccion del
Parque de la Cabeceray la extension de la Av. Los Platanos la cual actia
como conector N-S y atraviesa al barrio Remanso Valerio. El Parque de
la Cabecera forma parte de un conjunto de parques metropolitanos
propuestos en el PUR. Incluye en su desarrollo, entre otras cosas, la
construccion de una planta potabilizadora, la generacién de un parque
publico de 19ha con un criterio de preservacion de la biodiversidad,
programa de vivienda, etc.

Lodestacable paranosotrosesel puntog).dondehablade ‘laprogresiva
rehabilitacion del barrio Remanso Valerio’ pero sin tanto énfasis en
las acciones a realizar, ni sus herramientas ya que lo muestran como
parte del mismo Parque.
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Fuente: Granadero Baigoria - 26 estrategiaslocales para un Plan Metropolitano

PLAN URBANO LOCAL
GRANADERO BAIGORRIA

El PUL Granadero Baigorria propone, entre otras cosas, el desarrollo
de un sistema eficiente de movilidad, la reconversion de la RN11, el
ordenamiento de los sectores riberenos mediante planes especiales,
la generacion de nuevos accesos al rio y la ampliacién de la planta
de Aguas (contigua a nuestro proyecto) junto con la construccion del
acueducto.

La ribera del Rio Parana en este sector se caracteriza como vimos por
una barranca alta con bajadas puntuales que permiten el acceso a
pequenas playas y lugares (muy acotados) de contacto con el agua.
Es una situacion diametralmente opuesta a lo que vemos en la costa
de Rosario, con lo cual se explica el interés del PUL por poner como
prioridad la recuperacién de accesos al Rio Parana.

Nuestro proyecto se hace eco de esta necesidad, manteniendo la
conexion N-Siniciada en elMonumento Nacional ala Bandera de Rosario
y planificando paseos peatonales tanto a nivel del Rio con la nueva
rambla, como a nivel de calle en la continuacion de la Av. Los Platanos.
También se busca mejorar la circulacién nautica, sobre todo para los
habitantes del Remanso Valerio que actualmente se encuentran sin un
muelle de amarre de embarcaciones, mejorando el aprovechamiento
del rio para su principal actividad econdmica: la pesca.

Otra de las principales estrategias de transformacion del PUL es
el desarrollo de un colector maestro de liquidos cloacales con la
construccion de una planta de tratamiento en la ciudad de San Lorenzo.
Sumadoalaconstrucciéndeunanuevasubestaciondeenergiaeléctrica
a instalarse en un predio cercano al Remanso Valerio, contribuyen al
desarrollo de nuestra propuesta en pos de que la dotacion de servicios
garantiza calidad de vida y combate la segregacion social.

Nuevamente, encontramos un poco difusa la estrategia de
‘reorganizacion del borde ribereiio’ en el PUL que plantea sin mayores
especificaciones ‘el desarrollo de un plan de viviendas' y la ‘apertura
publica al rio' dentro del Remanso Valerio al que cataloga como un
‘asentamiento irregular’

Segun el PUL, Granadero Baigorria presenta grandes potencialidades
en torno a sus espacios libres, y algunos problemas como Ia
fragmentacion del borde ribereio que posibilita el acceso publico solo
entramos acotados. Ademas de eso la vulnerabilidad ambiental debido
a que la actividad industrial se encuentra imbricada con la residencia,
generando un flujo de camiones que circulan en el area produciendo la
saturacion de la vias con lo cual se proyecta el ordenamiento de usos
industriales en la planta urbana.



‘Soy de la orilla brava,

del agua turbia y la correntada

que baja hermosa por su barrosa profundidad,
SOy un paisano Serio,

soy gente del Remanso Valerio,

gue es donde el cielo

remonta vuelo en el Parana..

Oracién del Remanso
Jorge Fandermole - Navega (2002)
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EL BORDE COSTERO
PROPUESTA PARA LA NUEVA RAMBLA

La intervencién contempla la construccion

y formalizacién de un paseo costero que
ofrezca ademas de equipamiento necesario
para los vecinos del barrio, un nuevo frente
urbano publico que permita aprovechar

el valor paisaijistico del sector y resolver el
problema de los amarres de embarcaciones.

El Anfiteatro natural funciona como
contencion cuandolaa lturadelrio
sobrepasa su nivel habitual y sirve

Como espacio de exposicion, recreacion

y descanso. En el extremo norte, dos
ascensores con capacidad para 10 personas
ANFITEATRO dan cierre al paseo, salvando la cota mas alta
NATURAL de nivel entre la barranca
y el nivel de la rambla.

El equipamiento consta de:

1 BANOS PUBLICQS

_ 2PESCADERIA

3 CAMARA FRIGORIFICA

4 CASA DE CAMPING

5 OFICINA TURISTICA
COOOOe00 0 6 COOPERATIVA DE PESCADORES
w : U 7 MUSED DEL RI0 PARANA
0.0.0.0.0.0.0.0.0.0 ZONA DE 8 BAR / RESTAURANTE

9SUM

00000000 AMARRADEROS
I AR, Las viviendas en condicién de inundabilidad,
""""" ahora pasarian a formar parte dela

cota +4m, manteniendo las condiciones
paisajisticas y visuales.

INTERVENCION

1)



EL BORDE COSTERO
RAMBLA/ANFITEATRO/AMARRADERQS

ANIES B
3,20‘ 10,00 5,00 | 7,00 25,00 Corte. Ramblay Anfiteatro 1250
| |
il {
| |
|
. 5,50 13,20, 5,50 9,00 10,00 50,00 \
Corte. Ramblay Amanaderos 1250
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“En la urbanizacién sin ciudad el espacio publico es a la vez mas necesario
para favorecer la integracion ciudadana y es mas dificil de realizarlo
eficazmente por lo menos a corto plazo. []

Una forma habitual de vincular un barrio marginal a la ciudad, es generando
un proyecto que dote al barrio de elementos de “centralidad’,
que marque simbdlicamente el territorio, le de visibilidad y reconocimiento,
identidad propia respecto a la ciudad madre y al mismo tiempo que sea
accesible y pueda atraer al resto de la ciudadania.”

Jordi Borja. Inventar espacios publicos en la urbanizacion sin ciudad
“Espacios publicos, género y diversidad”
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75 viviendas por ha. Mediana altura. Mediana ocupadon de suelo.

EL FACTOR DE LA DENSIDAD
Y LA CIUDAD DESEADA

La densidad de poblacion o poblacion relativa es un calculo estadistico
que pone en relacion a la cantidad promedio de habitantes de un
territorio y al espacio fisico que abarca. Es el promedio de habitantes
por unidad de superficie de una geografia determinada.

Crear densidad no es una cuestion de almacenar tantas viviendas como
sea posible. Construir densidad no es una cuestion de reducir el vacio.
La densidad es necesaria. Es en si misma un rasgo del siglo XXI, pero
no es la densidad por si sola la que hace que una ciudad sea vibrante
y prospera. Se necesita diversidad y la importancia de estar al nivel de
la calle, heterogeneidad de usos que contribuyan a generar intensidad.

Uno de los inconvenientes que presenta la densidad urbana como
instrumento de disefio es que, si bien condiciona las posibilidades
de materializacion de la morfologia urbana y tipologias edificatorias,
aparentemente no es capaz de determinar la forma urbana. Por ello es
importante llegar a entender el tipo de ciudad y de arquitectura que se
oculta tras la fria objetividad de los indices de densidad.

Uno de los primeros ejemplos en los que se aplica la ocupacion al
proceso de diseno es el Plan Cerda para el ensanche de Barcelona, en
el cual se establecia una ocupacién restringida del 50% de las parcelas
para garantizar asi unas condiciones higiénicas aceptables.

Jane Jacabs, por su parte, defendia una ocupacion de entre el 60% v el
80% para blogues de vivenda, con lo cual pretendia atraer a la poblacion
al espacio publico, parques y jardines, lo que garantizaria una ciudad
viva.

éQué ciudad queremos construir?

Nos interesa pensar en la ciudad multifuncional, donde la calle, el barrio
y la comunidad son vitales en la cultura urbana. La mezcla de usos,
la densidad equilibrada, la proteccion del patrimonio arquitectdnico
y urbano, la prioridad de los peatones, las identidades barriales o el
cuidadoso diseno del espacio publico son elementos indispensables
para la vitalidad. Entender la ciudad como un todo de interrelaciones
entre sus habitantes y los espacios fisicos e intangibles que la
conforman, en donde una mezcla de usos y formas constituyen una
riqueza importante.

1
N
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R ———— — —ani\r — i — — — N . . ’ .
e —] [l — I \ r | “\ \\ ] [T Y El trazado propuesto se establece mediante jerarquias: los ejes
e S e e =4 : principales atraviesan el sector en sentido este-oeste y conectan el
\ nuevo proyecto urbano conlo existente. EL BOULEVARD DE LA CABECERA

conecta en sentido E-0la ruta con el Remanso Valerio, luego la AVENIDA
DE LA CABECERA junto con la AVENIDA DEL REMANSO sonlas que hilvanan
en sentido N-S el Parque de la Cabecera con el resto de la ciudad.

\P«
- \\\I\

BOULEVARD DE LA CABECERA = ®

Las demas Avenidas 1/2/3 son las que completan en sentido E-0 y

dan lugar a los edificios de mediana altura. En sentido N-S, las calles
suburbanas, de un solo carril y en algunos casos mandapeaton
wononz = 3 atraviesan los ejes principales otorgando mixtura y caracter al tejido
propuesto.
— jJ ”ﬂ é .
% Tﬂi \ — —
TR | li L |
,“ [
l . Il L : |
l ] L |
u | 1 b |
Lo el [ LSRR
—“ it = == A "7
BOULEVARD DE LA CABECERA
600m de extension
25mde ancho - 4 carriles | 5.00 | 12,00 |3.00| 12,00 | 500 |
AVENIDA DE LA CABECERA CORTE 1-1. Boulevard de la Cabecera
260m de extension
12mde ancho -4 carriles
AVENIDAS 1-2-3-DEL REMANSO
2.250m de extension
12mde ancho -2 carriles
CALLES 1-2-3-4-5 ll | Ly |
950m de extension . o
8m de ancho- 2 carriles e | ) kL — |
LI | n 1|
TOTAL S R I == L L, %
4.060m de nuevas calles
. 300 12,00 . 300
[ [ I |
CORTE 2-2. Avenida 3

[ |
59
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LA NUEVA URBANIZACION
EQUIPAMIENTOS

Los equipamientos se ubican dentro del proyecto de manera
estratégica enrelacion al entornoy a las necesidades del sector.

Son generadores de focos, fomentando el crecimiento urbanoy el
acontecimiento. La blsqueda apunta a

generar, junto con los espacios verdes, la sutura entre lo existente

y lo nuevo. Respecto al relevamiento y analisis previo, estos
equipamientos son de caracter deportivo, recreativo, educativo, salud
y cultura. Ademas, son complemento de todo lo proyectado sobrela
nueva rambla costera, cuya finalidad es responder a las necesidades
recreativas y de los trabajadores de la pesca.

NUEVAS PLAZAS
6.000m2 de superficie
20 plazas publicas

SENDERQS
400m de extension
2400m2 abiertos

DISTRITO BARRIAL/CENTRO DE POLIDEPORTIVO

WSALUD 4.800m2 de superficie

750m2 de superficie Pileta de natacion
SUM

COLEGIO PRIM./SEC.+ TERCIARIO

ANFITEATRO 2.500m2 de superficie

750m2 de superficie Biblioteca publica

BAR MERCADO

300m2 de superficie 300m2 de superficie

Productos regionales

TOTAL

9.400m2 de nuevos equipamientos



L ) e (e B D) (O e (BN LH;tEH [t A (PR 778K X\ AN
J J=I=EE IS ==Y
mpj FJQ\E eSSy o o)

WIk‘;“Jll

==

=
.
=

o
T Hi

e w_u_Lu_uJ
Mrermreron

H ORIt

ﬂé: B

:4\

(\
\

S L \m N

LA NUEVA URBANIZACION
TORRES DE OFICINAS

El analisis previo realizado en el sector, denota que las tierras ubicadas
sobre la Ruta Nacional N° 11 poseen un alto valor inmaobiliario, por lo
que planteamos que el Estado, dueno de Ias tierras, ponga en venta

y coordine la licitacion, adjudlcaCIon y ejecucion de una serie de torres
corporativas con una PB gastronomica/comercial, que consolide la
traza dela rutay que sirva para dotar de diferentes usos al area.

La manzana mas cercana ala RN11 se abre alicitacion para futuros
desarrollos de edificios para oficinas, segun bases estipuladas por el
municipio local y brindando fondos para poder comenzar la apertura
de calles y provision de infraestructura al nuevo masterplan.

36.000m2 cubiertos
12 torres de 3.000m2
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Los edificios de VIVIENDA COLECTIVA de mayor altura (PB+5) se ubican
sobre el boulevard de la Cabecera. 45.000m2 cubiertos dispuestos en
6 blogues de una altura maxima de 19m.

Son los bloques de vivienda de mayor altura y densidad dentro
del nuevo proyecto, consolidando la fachada del Boulevares dela
cabecera en sentido E-O.

Saima
=
ADE

LT

Sus 4 fachadas son vistas y posee los nticleos de circulacién en sus

O \ e £5 | extremos y atravesamientos en el centro.
iaali; e i
=) HO=E Y |

Se componen de viviendas + locales comerciales en PB, _
departamentos de 2 dormitorios, de 1 dormitorio y monoambientes.
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VISTA CALLE

BLOQUES PB+5

45000m2 cubiertos

6 bloques-h:19m
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VISTA CENTRO DE MANZANA
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o/ Son los blogques de vivienda de intermedia altura y densidad dentro

W \ (/
WHIE= I =TI 290 o)/

' === =S| el del nuevo proyecto, consolidando las fachadas de las calles avenidas
&) & 7 -l y las calles suburbanas. Sus 4 fachadas son vistas y posee los nicleos
== i r S, de circulacién en sus extremos y el atravesamiento en el centro, al

igual que el bloque de PB+5.

Se componen de viviendas + locales comerciales en PB, _
departamentos de 2 dormitorios, de 1 dormitorio y monoambientes.

I

T Pk

Comparten lamorfologia y Ia tipologia que los bloques de PB+5 pero
con una altura maxima de 13m.
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BLOQUES PB+3

105.000m2 cubiertos

14 bloques-h:13m
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LA NUEVA URBANIZACION
VIVIENDAS FAMILIARES PB+DUPLEX

Estos bloques de vivienda de baja altura y baja densidad dentro del
nuevo proyecto, se ubican sobre los centros de manzana.

Consta de una vivienda familiar de 2 dormitorios con patio en
planta baja ideal para ocupantes de la tercera edad o personas con
movilidad reducida. Por encima de cada vivienda se puede acceder

a2 diplex en PA, con balcones en cada frente, ideal para familias
jovenes. Elingreso se da por una escalera externa.
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VISTA INGRESO PB

VIVIENDAS FAMILIARES
10.350m2 cubiertos
45 bloques - h:105m
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En linea con lo expuesto anteriormente, y para dar respuesta a la
busqueda de un sistema de transporte sustentable se debe fomentar
el transporte no motorizado, fundamentalmente la bicicleta.
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En este sentido, es preciso insistir en un cambio de paradigma.

La ciudad de Rosario cuenta actualmente con 135 km de senderos
exclusivos para bicicletas. Con las ciclovias temporarias que se
incorporan en el marco de las medidas de distanciamiento social,la red
llega a 193 km, con estados de conservacion diferentes en cada tramo.

Se debe profundizar en la concientizacion tanto de la ciudadania
usuaria del servicio, como de los agentes publicos encargados de su
realizacién y mantenimiento.

Elnexoentretransportey economiaregional es tal, que se puedeafirmar
gue el transporte, como cualquier otra actividad productiva, forma
parte de ella. Sin la importante labor del sistema de transporte no se
puede obtener el bien econémico, dado que la oferta eninfraestructura
se convierte en un factor de produccion, y la oferta de movilidad en un
determinante del costo y del mercado.

El espacio publico debe ser entendido como el resultado de un
proceso de formacion, por parte de las sociedades, donde no sélo es
costoso concebirlo, sino mantenerlo. De ello la importancia de generar
conciencia en la ciudadania en este sentido.

Toda intervencién publica que se concreta genera efectos directos
e indirectos, alterando el estado normal de Ia realidad. La evaluacion
de una politica publica busca indagar las causas que impiden que
el accionar del Estado alcance los objetivos establecidos y procura
minimizar estas desviaciones.

En nuestra propuesta puede distinguirse la incorporacion de 85km de
trazado de bicisendas que estrategicamente aparecen conectando
todos los puntos del sector intervenido con la RN11. Ademas, es
interesenta observar como el tejido propuestoinvitagraciasasuescala
a que todas las manzanas puedan ser recorridas en bicicleta a través
de la division en submanzanas, tanto en la nueva urbanizacién como
en el sector del Remanso Valerio, incluyendo la nueva rambla.

Creemos que el paradigma basado en el vehiculo privado debe ser
modificado con miras a alcanzar una movilidad mas integral, inclusiva
y menos contaminante
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NUEVO RECORRIDO TRANSPORTE PUBLICO
UBICACION DE PARADAS DE COLECTVO

¢ ¢ ¢ ¢ RECORRIDONORTE-SUR (desdeAndinohasta VGG
RECORRIDO SUR-NORTE (desde VGG hasta TIMBUES)

5?1 é 1 (@) .Jl
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CORTE 3-3. Parada de colectivo sobre Av. de la Cabecera.

LA NUEVA URBANIZACION
EL TRANSPORTE PUBLICO DE PASAJEROS

El transporte publico es clave para garantizar la capacidad de las
personas para acceder a las oportunidades que ofrece la ciudad. A
diferencia de otros medios de transporte, como el automavil, este es
el que menos peso monetario recarga sobre los usuarios, lo que lo
convierte en el medio que mas desmercantiliza la movilidad.

Entendiendo el desarrollo como un instrumento necesario para
alcanzar el bienestar social presente, sin afectar las posibilidades para
las generaciones futuras, se hace explicita la necesidad de generar
cambios que contribuyan a tal fin.

Entre las funciones socioeconomicas que tiene el Estado y que buscan
garantizar las necesidades basicas de la poblacion se encuentra
el transporte. Su rol consiste en dotar de movilidad y accesibilidad
a los ciudadanos. No sdlo es esencial en relacién con la necesaria
concentracion del empleo y la produccién dentro de la ciudad, sino
gue proporciona los enlaces indispensables al exterior de la misma. El
auto es un transporte privado alternativo, pero no todas las personas
pueden acceder a él. En consecuencia, para mejorar las condiciones de
viaje de los estratos de menores ingresos y contribuir a preservar el
medio ambiente, es necesario favorecer al transporte colectivo.

La planificacion integral de la movilidad esta estructurada sobre la base
de dos grandes sistemas: el de movilidad de bienes y el de movilidad de
personas.A partir delarealizacién de una serie de acciones coordinadas
y consensuadas entre actores de diversa indole se busca optimizar los
desplazamientos de los ciudadanos en la ciudad complementando los
modos del transporte.

La busqueda de una movilidad sostenible, que apunta a la
intermodalidad y a la integracion de las mfraestructuras surge de
pensarlaarticulacion delos espacios desde un punto de vista sistemico,
donde se da la confluencia de ambitos productivos, residenciales, de
ocio y naturales a través de nodos y zonas logisticas.

Para dar solucion a la congestion generada en el centro de las ciudades
por el automavil particular, y de esta forma agilizar la circulacion y
garantizar la accesibilidad a la mayor cantidad de usuarios posibles,
se emprenden medidas disuasorias del uso del automavil, del
estacionamiento y la implementacion de carriles exclusivos para
omnibus. Esto se traduce en una dificultad de emplear la movilidad
privada individual y al mismo tiempo fomenta el transporte publico
masivo.

El emprender medidas para reducir el uso del automavil particular
tiene que ir acompanado de mejoras en el transporte puiblico que
actuen de alternativa factible parala realizacién de los mismos viajes.
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LA NUEVA URBANIZACION
PLANTA DE SITIO
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NUEVO PERFIL URBANO



AJUSTE DE ALTURAS

PB+5
VIAL PRIMARIO / BOULEVARD

AREATOTAL MANZANA: 9000 M2

PB+3
VIAL SECUNDARIO / AVENIDAS

AREANETAMANZANA 8250m2

PB+DUPLEX
CENTRO DE MANZANA / PASAJES

SUBMANZANA 1:
1720m2

SUBMANZANA 2
3875m2

SUBMANZANA 3:
1720m2

Ll

LA NUEVA URBANIZACION
EL TEJIDO

En urbanismo, el término tejido urbano denota la estructura vy
organizacion de los componentes que conforman una ciudad, es
decir, su manera de agruparse y las relaciones que se generan entre
sus elementos. La analogia biologica con el vocablo tejido nos permite
afirmar la condicion organica de la ciudad, en tanto organismo Vvivo,
sistémico, mutante y susceptible de alteraciones tanto por factores
internos como por externos.

Los componentes basicos del tejido urbano son la calle, Ia parcela,
la edificacion, el frente urbano, la manzana, las plazas, los parques,
los monumentos v el sector o barrio. Cada uno de estos esta a su
vez integrado por elementos particulares. (Por ejemplo, la calle esta
compuesta por la acera, la cunetay la calzada, etc)

Lasinteraccionesy transformaciones de los componentesy elementos
del tejido urbano generan los sistemas estructurantes urbanos como
el sistema vial, el sistema parcelario, el sistema de edificaciones, el
sistema de espacios publicos y los hitos o monumentos. Tales sistemas
urbanos se relacionan de manera estructurante y dinamica.

El sistena vial y el sistema de espacios publicos definen el dominio de
lo pulblico. El sistema parcelario v el sistema edilicio definen el dominio
de lo privado. Dentro de la ldgica histdrica del modelo capitalista, la
organizacion espacial del tejido urbano ha estado determinada por
la division y especulacion del suelo, como consecuencia se produce la
supremacia del dominio privado sobre el dominio publico.

1200m2

— FOSSUBMANZANA1>069

FOS SUBMANZANA 2 >(035
FOS SUBMANZANA 3 > 069

[N

ESPAGO PUBLICD < 3500m2

1200m2

PLAZAS < 800m2

FOS PROMEDIO MANZANA > 057
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LA NUEVA URBANIZACION
LA MANZANA

La manzana abierta de Christian de Portzamparc (Arquitecto francés
Premio Pritzker 1994) se muestra como una légica que retine las
ventajas de la manzana cerrada y los edificios exentos, asegurando
un limite de densidades que resulta conveniente y permitiendo una
mixtura de usos.

MANZANA CERRADA

Calle como elemento Unico del espacio publico.
Heterogeneidad de formas
Alineacion de fachadas

EDIFICIOS EXENTOS

Planta libre. Apertura del espacio
. . Rechazo de medianeras
Mejora en viviendas (ventilacion, asoleamiento)

MANZANA ABIERTA

Alineacion de fachadas

Mejora en la calidad de las viviendas
Asoleamiento, ventilacion, higiene, iluminacion
La calle como espacio publico

<ommeantd L
Fuente: OUva lavileaujourdhui? ¢Adéndevaladudad hoy?) JacquesLucan. 2012

Reivindica la calle como espacio publico a partir de enriquecer
su recorrido mediante heterogeneidad formal, volumétrica, de
materiales, de alturas, de llenos y vacios, de luces y sombras.

Los edificios exentos plantean distintos grados de privacidades,
graduando la transicion entre espacio publicoy espacio privado de
uso comun.

En nuestra propuesta, la manzana abierta completa su perimetro pero
fragmenta la masa edilicia, permitiendo las 4 fachadas libres de los
edificios a diferencia de la manzana tradicional.

.
71
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LA NUEVA URBANIZACION
RESUMEN

BLOQUES PB+5
Cantidad de blogues: 6
Cantidad de viviendas: 372
2 Dormitorios: 72 -19%
1 Dormitorio: 180 - 49%
Monoambiente: 120 - 32%

BLOQUES PB+3
Cantidad de bloques: 14
Cantidad de viviendas: 532
2 Dormitorios: 112 - 21%
1 Dormitorio: 252 - 47%
Monoambiente: 168 - 32%

VIVIENDA FAMILIAR
Cantidad de viviendas. 92
2 Dormitorios: 92 - 100%

DUPLEX
Cantidad de viviendas: 184
1 Dormitorio: 184 - 100%

TOTAL
NUEVAS VIVIENDAS: 1180
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“El"habitat popular” como campo temdtico se presenta esquivo a definiciones simples.
o En su dificil busqueda aun preferimos este par de palabrascomo _
tematizacion provisoria frente a otras que, a nuestro juicio, cargan con restricciones mds ostensibles.

Enumeremos: “vivienda social” (el habitat es sélo vivienda?
¢vivienda social implica que puede existir otra por fuera de la sociedad?),
“habitat de la pobreza” (¢su unica identidad proviene de la escasez de recursos?
ées slo producto de injusticias cuya resolucion excede -ergo vuelve intitiles- las disciplinas del espacio?,
“ciudad informal” ((por ausencia de norma o de formas regladas?
¢como se visibiliza y supera lo informe?), y podriamos seguir con toda una
larga serie de binomios mas o menos eufemisticos.

Preferimos habitat por contexturante, complejo y concreto
producto espacial de una sociedad, y popular en tanto se califica
en la idea tambien amplia y abarcante de pueblo como sujeto portador de
proyecto, tanto fisico - espacial como politico - cultural.”

Javier Fermandez Castro. "Otros adjetivos para el habitat popular”

N
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VIVIENDA EN BLOQUES PB+5 / PLANTAS GENERALES
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VIVIENDA EN BLOQUES PB+3/ PLANTAS GENERALES
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LANUEVA URBANIZACI(JN

VIVIENDA EN BLOQUES PB+5/ ANALISIS
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LA NUE\IA,URBANIZACI(JN
VIVIENDA EN BLOQUES / TIPOLOGIAS DE VIVIENDA
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. 2 DORMITORIOS
VENTILACON/CGRCULACON.ESC 1200

AU ERIRIN IS

FAMILIAADULTASINHUXS ~ PAREJA JOVEN/PROFESIONALES/ESTUDIANTES

FAMILIA JOVEN CON 1/2 HUXS

SANITARICS

DORMITORIOS

OPOON DESPACHO
OPCION OFICNA
OPCONLOCAL

~ AREACOMUN
OPOON COMEDORICOCINA
OPOONAREADE TRABAIQ
OPCONTALLER

~ BALCON

OPOON EXPANSION

LANUEVA URBANIZACION
VIVIENDA EN BLOQUES / ANALISIS TIPOLOGIAS

FAMILIA MONOPARI-]\ITAL

INDVIDUALES

POSIBLES OCUPANTES

o _I ~| jj://?—‘
, 1 DORMITORIO
VENTILACON/CORCULACON.ESC 1200

0 ol |
gy L0
, MONOAMBEENTE
VENTILACON/GRCULACON. ESC 1200
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VIVIENDA FAMILIAR PB+DUPLEX
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LA NUEVA URBANIZACION
VIVIENDA FAMILIAR PB+DUPLEX/ PLANTAS GENERALES
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VIVIENDA FAMILIAR PB+DUPLEX / TIPOLOGIAS DE VIVIENDA
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LA NUEVA URBANIZACION

e\ L UN BT RIN IR

— N -
[ | FAMLUAJOVENCONL2HUXS  FAMILAADULTASINHUXS PAREIAJOVEN/PROFESIONALES/ESTUDIANTES FAMILIAMONOPARE\ITAL INDMIDUALES
I I .

NUCLEOS VERTICALES
SANITARIOS
W DORMITORIOS
OPCON DESPACHO
OPCION OFIONA
/ OPCONLOCAL
BIALCONES/ EXPANSIONES ~ AREACOMUN
OPCON COMEDOR/COONA
OPOONAREADETRABAIO
OPOONTALLER
: % } E ; T T T %  BALCON
OPOON EXPANSION

NUCLEOS HUMEDOS

VENTILACON/CRCULACION.ESC 1200

. 2 DORMITORIOS
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“Como espacio de relaciones las viviendas han de atender adecuadamente a la creacion de unos espacios
sin jerarquia y sin discriminacion de género []
Ha desaparecido la posibilidad de pensar la vivienda para una persona ideal y desde
una dptica unica y privilegiada. La sociedad del siglo XXI es necesariamente diversa:
hombres y mujeres; infancia, juventud, adultez y vejez. Cada uno de nosotros y
cada una de nosotras tenemos muchas identidades a lo largo de nuestras vidas y la
vivienda nos ha de albergar en nuestras diferencias.

Zaida Muxi “Revisar y repensar el habitar contemporaneo” (2006)
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VIVIENDA EN BLOQUES / POSIBILIDADES DE USO
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2 DORMITORIOS

AGENCIA DE SEGUROS ‘ COWORKING — ( ESTUDIO DE RADIO

AGENCA DE SEGUROS COVWORKING ESTUDIODERADIO

EMPRESADETURISMO AGENCA DEMARKETING INMOBILIARIA

LA NUEVA URBANIZACION
VIVIENDA FAMILAR PB+DUPLEX / POSIBILIDADES DE USO
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LA NUEVA URBANIZACION

VIVIENDA EN BLOQUES / ESTRUCTURA
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LA NUEVA URBANIZACION

VIVIENDA EN BLOQUES / DETALLES ESTRUCTURALES
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REFERENCIAS

1-Membrana asfaltica

2 - Carpeta de asiento

3-Hormigon de pendiente

4 - Aislacion téermica

5-Barrera de vapor

6-LosaHCA®

7-Ladrillo huecox18

8 - Hdrofugo + Impermeable
9-VigaH°A® 40x20

10- Ladrillo comun visto

11 - Abertura aluminio con vidrio laminado
12 - Porcelanato + carpeta

13-ZAcalo perimetral

14 - Carpeta + Piso porcelanato
15-Contrapiso

16 - Estructura de madera p/ cielorraso
17-Yeso aplicado a estructura
18-Revoque con terminacion simil H®
19-Ladrillo Hueco x18

20- Alféizar

21 - Revoque con terminacion simil H®
22 - Carpeta/ Contrapiso / Barrera de vapor
23-Baldosa gris para exterior

24 - Revoque con terminacion simil H®
25-Ladrillo hueco x18

26 - Contrapiso

27 -\lereda Reglamentaria antideslizante
28 - Encadenado de cimientos
29-Cimiento H° H8

30-Tierra compactada

31 - Vista base columna



LA NUEVA URBANIZACION
VIVIENDA FAMILAR PB+DUPLEX / ESTRUCTURA

g o ] FUNDACIONES
BASE AISLADA DE HoA®
CON VIGA DE ARRIOSTRAMIENTO
COLUMNAS DE HoA®
] L] I's i NUCLEQ ESCALERA
BASES AISLADAS
COLUMNAS METALICAS DE ALMA LLENA
als & HH—1]
PLANTA 1.250 .
FUNDACIONES = ™ AR LOSADEH®A
VIGAS DE H® A°
LOSA DE ENTREPISO H® A°
i o
LOSA DE HeA®
. % D VIGAS DE He A°
NUCLEO ESCALERA
r COLUMNAS METALICAS DE ALMA LLENA X g
5 5 5 " ESTRUCTURA METALICA g ;O LOSADEH® A°
LOSA H°A° SOBRE PB
« «COLUMNASDEH® A°
« MURO DE CERRAMIENTO
: : N e N S o ORI ENCADENADO DE H° A®
CIMIENTQOS H° P°
........... BASES DE H° A°
)
. . LOSA DE HeA®
PLANTA 1.250

LOSA H°A° SOBRE PA
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LA NUEVA URBANIZACION
VIVIENDA FAMILIAR PB+DUPLEX / DETALLES ESTRUCTURALES

—nN

REFERENCIAS
]—% e 1-Membrana asfaltica
] l 2 - Carpeta de asiento
L 3-Hormigon de pendiente
4 - Aislacion termica
5-Barrera de vapor
6-LosaHeA®
- 7-VigaH°A® 40x20
8 - Abertura aluminio con vidrio laminado
9 - Cano estructural 50x50
10-Vidrio Templado 6mm
11 - Z6calo perimetral
S e 12 - Carpeta + Piso porcelanato
E | | 13- Contrapiso
14 - Ladrillo comun semi visto
- 15 - Aislante EPS alta densidad
8 — 16 - Mortero Hidrofugo
17 -Viga H°A® 40x20
9 18- Ladrillo Hueco x18
i 19-Dintel H°A®
20 - Abertura Modena con vidrio 3+3
T s 21 - Alfeizar
m! L 22 - Parasoles metalicos

——

e ——— 23 - Revogque grueso + fino
24 - Estructura de madera p/ cielorraso

—17 I |

2% 25 25-Yeso aplicado a estructura
19 26 - Z6calo perimetral
27 - Piso porcelanato
20 28-Carpeta

29 - Barrera de vapor
30- Contrapiso
31 -Tierra compactada
= 32 - Encadenado Perimetral + Hidrofugo
TTTT 34 - Cimiento H° H8
; 35-Vista base columna

T 33-Encadenado de cimientos

i 36-Tierraabonada | , _
31 37 - Manta geotextilcon base de pintura asfaltica
38-Ladrllocomun
3 39 - Revoque con terminacion simil H®
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1. EL REMANSO VALERIO Y EL NUEVO BORDE COSTERO
2. LA NUEVA URBANIZACION
3. LAS HERRAMIENTAS DE GESTION



“No hay ninguna ldgica que pueda ser impuesta a la ciudad; la gente la hace,
yesaello, no a los edificios, a la que hay que adaptar nuestros planes.”

Jane Jacobs “Muerte y vida de las grandes ciudades” (1961)
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LAS HERRAMIENTAS DE GESTION
INTRODUCCION

Dentro de las problematicas planteadas al inicio de esta tesis, se destacan la
dificultad del acceso a la vivienda y los procesos de gentrificacion llevados a cabo
por los sectores privados y de poder.

~ Sumado a eso, la ausencia de infraestructuras de servicios en asentamientos
irregulares y la ausencia del espacio publico como espacio de encuentro entre los
habitantes de una ciudad.

Las herramientas de gestion forman parte de planificaciones entre los gobiernos
(municipal, provincial, nacional) y los desarrolladores tanto de organismos publicos
Como privados, en pos de un crecimiento.

Es importante destacar que los proyectos propuestos forman parte de una
estrategia a largo plazo para atender a las necesidades habitacionales de la
poblacion y que se requieren politicas a largo plazo para poder llevarlo a cabo.

La busqueda también apunta a establecer niveles adecuados de calidad
urbanistica, constructiva y social, para poder asegurar actividad y generacion de
empleo estable en la region.



Integracion del Remanso Valerio a la trama urbana
Nueva rambla costera
Acceso al rio
Nueva urbanizacion con 1180 viviendas
Nuevos equipamientos
Nuevos espacios publicos

OBJETIVOS

PROYECTO

DESARROLLO

FINANCIAMIENTO
Fondos publicos
Inversiones privadas
GESTION
Participacion Ciudadana
Estado dueno de las tierras
Convenios publico/privado

INSTRUMENTOS

LAS HERRAMIENTAS DE GESTION
PLAN DE ACCION

UNIDADES DE GESTION UNIDADES DE FINANCIAMIENTO
Intervencion ordenaday Nacional, provincial y
priorizando las necesidades municipal.
del sector. El estado es el protagonista

de la ejecucién de este
proyecto y por ende su rol es
decisivo tanto en la inversién
publica como en los
convenios con privados.

UNIDADES DE EJECUCION
Provincial
Municipal
Ciudadana
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LAS HERRAMIENTAS DE GESTION
UG1 - MEJORAMIENTO DEL REMANSO VALERIO

La primer etapa de esta intervencion consiste en el mejoramiento
barrial del asentamiento Remanso Valerio mediante esfuerzos
compartidos.

El objetivo es contribuir a través de la dotacion de infraestructuray
servicios a mejorar la calidad de vida de sus habitantes y urbanizar el
sector informal del asentamiento.

Los ejes principales son:

- RETIRO DE VIVIENDAS EN ESTADOS DE INHABITABILIDAD

) - RELOTEQ Y TITULARIZACION

- REUBICACION DE VIVIENDAS RETIRADAS DENTRO DEL TEJIDO

- EJECUCION DE VEREDAS Y SUBMANZANAS

. -PAVIMENTACION DE CALLES

- PROVISION DE LUZ AGUAYY GAS NATURAL

, EN CONJUNTO CON EPE, ASSA, Y LITORAL GAS

- PROVISION DE SISTEMA DE DESAGUE CLOACAL PARA SANEAMIENTO
- REHABILITACION DE ZONAS DEGRADADAS

Estos trabajos se llevaran a cabo mediante convenios del municipio
con las empresas publicas encargadas de brindar los servicios de
energia electrica, agua y gas natural

Ademas, mediante la linea de microcréditos personales para
mejoramientos y refacciones del programa Pro.Cre Ar. todas las
familias del barrio Remanso Valerio tendran acceso a un crédito para
mejorar las condiciones habitacionales de sus viviendas (aislacion,
terminacién de nuicleos hiimedos, pisos, carpinterias, pintura,
instalaciones de gas, sanitarias o eléctricas).

Estos créditos poseen posibles soluciones con amplia variedad de
materiales, con montos iniciales fijados y cuotas fijas segun los plazos
de pago.

Esta unidad de gestidn contribuiria al mejoramiento del sector y de
sus espacios publicos, generando trabajo de manera mancomunada
entre el municipio, las empresas privadas y la comunidad, y seria

el puntapié inicial para un mejoramiento integral a medida que las
siguientes etapas avancen.



LAS HERRAMIENTAS DE GESTION
UG2 - CONSTRUCCION DE LA RAMBLA COSTERA

En esta segunda etapa que va de la mano con la primera,
se prevée la construccion de la Rambla Costera comola
continuidad de un paseo lineal que complete el frente
riberefio y que ademas, sirva no sélo como equipamiento
para los vecinos sino también como punto de atraccién
para todos los habitantes de la region que al dia de hoy no
aprovechan las bondades de este sector.

Ademas de eso, la construccion de la Rambla Costera
tiene como propdsito la generacion de empleo enla zona,
no sélo dentro de las oficinas culturales sino también
enlos amarraderos, talleres de lanchas y camaras
refrigeradoras.

Para la construccion de la Rambla Costera se llamara

a licitacion plblica y su gestion sera publica pero de
inversién privada, lo que permitiria aportar fondos para
gue la Municipalidad pueda afrontar los gastos iniciales de
la Unidad de Gestion 1 para el Mejoramiento del Remanso
Valerio.

Los locales gastrondmicos, guarderias, etc. seran
subalquilados mediante concesiones con algunas
condiciones, como por ejemplo, que un porcentaje

estimado de trabajadores sean habitantes del barrio.

En cuanto a los amarraderos, uno de ellos sera destinado
a los pescadores del Remanso Valerio (20 embarcaciones)
y el otro sera de caracter privado, para que el resto dela
ciudadania pueda utilizarlos y guardar sus embarcaciones
en el sector.

—t
@)



(+°)

LAS HERRAMIENTAS DE GESTION
UG3 - FRENTE URBANO Y TRAZADO VIAL

Esta etapa contempla la construccion de 12 edificios
de oficina y locales comerciales,/gastronomicos enla
continuidad del paseo lineal que comienza en el NAC.

Para esto, el Estado Provincial cedera esas tierras a
inversores que puedan aportar fondos para articular
los trabajos previos tanto en el sector del Remanso
Valerio como en el trazado vial de todo el sector
nuevo y sus equipamientos.

Una vez vendido se llamara a licitacion privada y es el
Municipio a través de la Secretaria de Planeamiento
el que accedera a la aprobacion y adjudicacion de los
proyectos tanto de los edificios como de la manzana
comerciales y las plazas.

El objetivo es que los trabajos puedan realizarse de
manera continua y simultanea. Con esto se busca
generar un equilibrio en la inversion del Estado y
gue verdaderamente el resultado sea un proyecto
que busque integracion social y urbana,y nola
especulacion de algunos sectores.



LAS HERRAMIENTAS DE GESTION
UG4 - LA NUEVA URBANIZACION

Esta etapa contempla la construccion de las nuevas 1180 viviendas
gue van a ser construidas por tipologias bajo un régimen estatal.

stara destinado a familias que no cuenten con viviendas, niterrenos y
gue deseen acceder a una vivienda de calidad.

En esta operacion, el Estado que es el duefio de las tierras va a
impulsar el desarrollo de un proyecto que tiene como objetivo
atender a las necesidades habitacionales de todos los ciudadanos
contemplando sus condiciones tanto sociales, como econémicas,
como también sus mixturas familiares (familias nucleares, familias
monoparentales, unipersonales, jefe/a con o sin hijos,

jovenes, jubilados, ancianos, discapacitados, etc).

Sus principales caracteristicas son:

- Proyecto de politica publica nacional

- Categoria: Pro.Cre Ar - Desarrollo urbanistico
Seleccion: Gobierno Nacional (por puntaje)

- Adjudicacion: Sorteo

De esta manera el programa resulta sostenible y funciona como
integrador ademas de fortalecer la cooperacion entre el sector
publico y privado.

También es un modelo de gestion que busca combatir conla
especulacion inmobiliaria y 1a ley de alquileres vigentes, por medio

de la cual muchos de los ciudadanos de nuestra region no pueden ni
siquiera acceder a un alquiler al no contar con garantias, ni recibos de
sueldo o por sus elevados costos.

La etapabilidad de este proyecto tiene como objetivo la continuidad
del mismoy la simultaneidad de construccion entre cada unidad
de gestion, ya que cada una de ellas esta destinada a satisfacer las
necesidades mas urgentes.
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LAS HERRAMIENTAS DE GESTION
UG4 - LA NUEVA URBANIZACION

Cantidad de blogques PB+3:4
Cantidad de Viviendas Familjares: 18

UG4/1
Cantidad de bloaues PB?S"B
Cantidad de Duplex: 36

Cantidad de viviendas: 392

UG4/2

Cantidad de bloques PB+5: 2
Cantidad de bloques PB+3:2
Cantidad de Viviendas Familjares: 18
Cantidad de Duplex: 36

Cantidad de viviendas. 254

UG4/3

Cantidad de bloques PB+3:3
Cantidad de Viviendas Familjares: 1

Cantidad de Duplex: 36

Cantidad de viviendas: 140

Cantidad de bloques PB+3:2
Cantidad de Viviendas Familjares: 18
Cantidad de Duplex: 36

Cantidad de viviendas. 254

uG4/4
Cantidad de blogues PB%"Z

G4/5

Cantidad de blo ues PB+3 3
Cantidad de V|V|endas Familjares. 18

Cantidad de Duplex: 36

Cantidad de viviendas: 140
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REFLEXIONES
PROYECTO FINAL DE CARRERA

Como se dijo en un comienzo, el Proyecto Final de Carrera es la sintesis
del conjunto de conocimientos tedrico-practicos adquiridos a lo largo
dela carrera. Es por esto que creemos mas importante la reflexion, que
la conclusion ya que genera nuevos interrogantes y nos deja abierta
una puerta a nuevos pensamientos.

Abordamaos este trabajo como un proceso de estudio, de analisis y
reflexion, sobre el proyecto en cuestion, pero también sobre el rol del
arquitecto enla sociedad y su labor, tomando plena conciencia sobre el
efecto que nuestras decisiones van tener en la ciudad.

Somos conscientes que nuestro aprendizaje recien comienza y que
todas las experiencias adquiridas en el paso por la facultad publica,
son la base que desarrollamos para afrontar los nuevos desafios que
vienen.

Entendemos que el desarrollo de un proyecto es un ida y vuelta
permanente querequiereunatravesamiento entrelas distintas escalas.

Entendemos que los proyectos son procesos que se piensan, se
evallany se modifican

Lejos de pretender ser una solucién, nuestra propuesta busca generar
interrogantes y opiniones que enriquezcan la discusion sobre el rol del
arquitecto en la ciudad, la vivienda y la sociedad, ofreciendo una
posibilidad de accién que responde a los interrogantes que nos
planteamos hoy.
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