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Fig.1: Foto del area a intervenir “Plaza Sargento Cabral”. (2017).
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1. INTRODUCCION

Este proyecto fue realizado durante el cursado de la
materia Proyecto Final de Carrera de la Facultad de
Arquitectura, Planeamiento y Disefio de la Univer-
sidad Nacional de Rosario en la catedra de arqui-
tecto Eduardo Chajchir. Esta materia representa la
culminacién de un proceso de formacion, y como
tal, engloba todos los conocimientos desarrollados
en el transcurso de la carrera.

En nuestro caso el tema de estudio es “La vivienda
colectiva en la construccion del espacio publico”. El
sitio seleccionado se encuentra en el Distrito Oeste
de la ciudad de Rosario, al extremo sur de la plaza
“Sargento Cabral” la cual esta delimitada por las
calles Av. Pellegrini, Iriondo y Crespo. Debido al
crecimiento edilicio, las nuevas infraestructuras y
la buena accesibilidad, este sector es considerado
por el Plan Urbano de Rosario 2007/2017 como una
nueva centralidad dentro de la trama de la ciudad
de Rosario.

Entre las particularidades del sitio se encuentran
una importante y variada vegetacion y cuatro torres
de viviendas colectivas financiadas por el Fondo
Nacional de Vivienda.

Los habitantes de dichas torres ocuparon terreno
publico para construir cocheras privadas ya que en
el proyecto de las torres no las contemplaba.

Por estas razones consideramos que las priorida-
des a la hora de intervenir son el cuidado de los
limites, asi como también el cuidado de lo publi-
co respondiendo a las necesidades del sector.
También consideramos que es importante respetar
en lo posible tanto la vegetacion como las construc-
ciones existentes.

Nuestro proyecto se enfoca en dar respuesta a la
necesidad de la vivienda a través de un financia-
miento estatal, y con una variedad tipologica que
permita la convivencia de diversas formas de vida,
dando una fachada urbana al espacio publico.
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1.1. Rosario

Es una ciudad situada en el sureste de la provincia
de Santa Fe, Argentina. Es cabecera del Departa-
mento homénimo, es el centro del Area Metropolita-
na Rosario. Es la ciudad mas poblada de la provin-
cia de Santa Fe y la tercera ciudad mas poblada del
pais, solo detras de Buenos Aires y Cérdoba.

Segun el dltimo censo realizado por el INDEC' en
el afio 2010 el municipio de Rosario alberga una
cantidad de 992.323 habitantes, que representa un
3% de la poblacion de la Republica Argentina y un
tercio de la poblacién de la provincia de Santa Fe.
Su superficie urbanizada es de un total de 188,69
Km2. Se caracteriza por ser una urbe muy exten-
dida en relacién a la poblacion, en un territorio de
gran heterogeneidad de usos y servicios. En este
contexto la restriccion a la urbanizacion innecesaria
y el completamiento y mejora de los sectores aun no
consolidados, pasa a ser fundamental a la hora de
definir politicas de ordenamiento territorial. 2

El espacio verde urbano se distribuye en 24
parques, 124 plazas, 51 plazoletas, 24 paseos y 228
espacios verdes, con una superficie total de 11,265
km2. Equivalente al 6,3% de la superficie total de
la ciudad. Se calcula que son aproximadamente
11,68m2 de espacio verde urbano por habitante.

“El desarrollo de la estructura urbana
de Rosario pone en cuestionamiento la
centralidad tradicional, entendida como el
lugar historico de concentracién de acti-
vidades vinculadas con el comercio, los
servicios especializados, la administra-
cion, las finanzas vy la residencia. En ese
sentido, la ciudad demanda ser compren-
dida cada vez mas como una estructura
policéntrica, con nuevas centralidades,
de distintas magnitudes, tanto de caracter
metropolitano como municipal.”

«Plan Urbano Rosario 2007-2017»

1/ Direccion General de Estadistica de la Municipalidad de Rosario (2016).
2/ fadef dela i de Rosario (2011).

Fig.2: Foto satelital de la Ciudad de Rosario. Intervenida. (s/f).

1.2. Nuevas centralidades

Estas centralidades a la que hace referencia el Plan
Urbano de Rosario 2007-2017 se refiere a aquellos
sectores de la ciudad donde, en torno a espacios
publicos de distinto caracter, se agrupan funciones
y usos que ofrecen servicios a grandes cantidades
de habitantes.

Las nuevas centralidades se presentan como un
medio apropiado para recualificar y reactivar la
ciudad existente ya que en estas pueden concen-
trarse tanto un uso o servicio especifico como
también distintas actividades que se interrelacio-
nan, dando respuestas a necesidades y demandas
de distinto caracter.

El PUR propone como una de las “Extensiones del
Area Central” al sector Pellegrini — Parque ya que
se encuentra vinculado directamente con el Parque
Independencia, el centro comercial y gastronémi-
co de avenida Pellegrini, el sector de Tribunales y
el resto del area central. Por la habilitacion de la
autopista Rosario-Cérdoba y por ser un area en
transformacion donde se ubican establecimientos
educativos, de salud, y recientes construcciones de
viviendas publicas, esta en condiciones de expresar
un nuevo dinamismo en la ciudad.

La Municipalidad de Rosario propone a futuro la
realizacion de un Plan Especial que promueva
el desarrollo de este sector de la ciudad como un
area complementaria de extension del area central
para el uso residencial y el establecimiento de
actividades recreativas, deportivas y comerciales.
La reconversion funcional se impulsara mediante
el aprovechamiento de los predios de propiedad
municipal y el mejoramiento de las condiciones del
espacio publico a lo largo de la avenida Pellegrini.
Es este instrumento, el Plan Especial, en el que se
encuadra nuestro proyecto.
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Fig.4: Foto aérea Plaza Sargento Cabral.(2019).
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1.3. Distrito Oeste

Nuestro Proyecto Final de Carrera estad ubicado
en el Distrito Oeste, el cual tiene como Centro
Municipal de Distrito desde 1999 al CMD Felipe
Moré. Esta limitado hacia el Norte por el Camino
Cochabamba, Furlong Guillermo (ex Camino de los
Muertos), Camino Pasco, Av. de Circunvalacion y
Av. Pellegrini, hacia el Este por Av. Francia, calle
Amendbar, Bv. Avellaneda y vias del ex FFCC
Belgrano, hacia el Sur por el limite sur del Municipio
y hacia el Oeste por el limite oeste del Municipio
(ver Figura 2). Este distrito tiene una superficie de
40,42 Km2, lo cual representa el 22,62% del total
de la ciudad de Rosario. Su poblacién representa el
14,29% del total (135.481 habitantes). Cuenta con
0,81 Km2 de espacios verdes.

El proceso de descentralizacion en la ciudad de
Rosario comenzo en el afio 1995 con la idea de
generar un gobierno mas eficiente, cercano y
participativo. La descentralizacién busca generar
la consolidacion y el desarrollo de nuevos dmbitos
ciudadanos, con la participacién activa de los veci-
nos en la planificacion de la ciudad.’

Fig.5: Foto satelital del Distrito Oeste. Intervenida. (s/f).
3/ Secretaria de Planeamiento de la Municipalidad de Rosario (2011).
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1.4. Analisis del Sector a Intervenir

1.4.1. Movilidad

Dentro del sector donde se encuentra el sitio a inter-
venir identificamos corredores primarios y secunda-
rios, los cuales le dan mayor jerarquia a la zona ya
que permiten una conexion directa con el centro de
la ciudad y sus alrededores.

Corredores Primarios:

1- Avenida Carlos Pellegrini
2- Boulevard 27 de Febrero
3- Boulevard Avellaneda
4-Avenida Francia
5-Boulevard Orofio

Corredores Secundarios:

6- Avenida Presidente Perén
7- San Nicolas

8- Cafferata

9- Avenida Ovidio Lagos

Como arteria principal se destaca la Av. Carlos
Pellegrini. Corre de Este a Oeste a través del
centro Sur de la ciudad, desde la Avenida Belgra-
no, junto al rio Parana, hasta la Avenida Provincias
Unidas, cerca del limite Oeste del tejido. Desde la
Avenida Provincias Unidas hacia el Oeste se trans-
forma en la AU. Rosario — Cérdoba siendo una de
las principales vias de ingreso de la ciudad.

La Avenida Pellegrini, junto con el rio Parana y con
Boulevard Orofio, sefialan el area del microcentro
de la ciudad. Nace en la Avenida Belgrano, junto
al rio Parand, y en su recorrido alberga distintos
establecimientos educativos publicos y privados,
Tribunales Provinciales, Parques, Equipamientos
de Salud, y también establecimientos de interés
cultural entre otros.

: ! ¥ L i ; e : Corredores Primarios: Corredores Secundarios:
35‘ : Ly 0 ST L. ) R o P T ey Ny i m |- Avenida Carlos Pellegrini  6- Avenida Presidente Peron
R i WS ST T BT KT ; sl Pl PR RS g e [ : . 2-Boulevard 27 de Febrero  7- San Nicolas
TN ﬁ;' i ol . o L Ttk ) 5’ 3 N8 wﬂn (o : e 8- Cafferata
& d 1Y Wt ] o WS e S e s . 4-Avenida Francia 9- Avenida Ovidio Lagos
3

Es una arteria comercial y esta considerada por el
PUR 2007-2017 como una de las Nuevas Centrali-
dades de la ciudad. La Plaza Sargento Cabral limita
hacia el Norte con esta Avenida.

2
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) Fig.8: Foto aérea Av. Pellegrini y su interseccion con Bv. Orofio. (201Bi.

Fig.9: Foto aérea del sector a intervenir. Intervenida.(s/f).

Fig.7: Foto Bv. Avellaneda y su interseccion con Mendoza hacia el Sur. (2018).
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1.4.2. Equipamientos y Espacio Publico

Esta area se contempla por el P.U.R. como posible
nueva centralidad y extensién del area central,
entre otras razones, por los equipamientos y

el caracter comercial del sector. Entre estos se
encuentran:

Equipamientos:
1-Universidad Catdlica de Rosario

2-Supermercado Carrefour

3-Hospital de Emergencias Dr. Clemente Alvarez
(Hospital escuela)

4-Centro Municipal de Distrito Oeste Felipe Moré

5-Cementerio del Salvador

6-Cementerio de los Disidentes

7-Museo de Bellas Artes Juan B. Castagnino

8-Tribunales Provinciales

9-Centro penitenciario Unidad Il

10-Hospital Intendente Gabriel Carrasco

11-Equipamiento deportivo

12-Equipamiento educativo

Espacio Publico:
13-Parque Independencia
14-Plaza del Foro
15-Plaza Buratovich
16-Plaza Chiodi

Equipamientos:
1-Universidad Catdlica de

Rosario

2-Supermercado Carrefour
3-Hospital de Emergencias
Dr. Clemente Alvarez (hospital
escuela)

4-Centro Municipal de Distrito
Oeste Felipe Moré
5-Cementerio del Salvador
6-Cementerio de los Disidentes
7-Museo de Bellas Artes Juan
B. Castagnino

8-Tribunales Provinciales

—— e T
Fig.10: Foto Universidad Catolica de Rosario (UCA). Av.Pellegrini 3314. (s/f).
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Fig.12: Foto Hospital de Emergencias Clemente Alvarez. Av. Pellegrini 3205. (s/f).

17-Plaza Chiodi

Fig.13: Foto aérea del sector a intervenir. Intervenida.(s/f).
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9- Centro penitenciario
Unidad IlI

10- Hospital Intendente
Gabriel Carrasco
11-Equipamiento deportivo
12-Equipamiento educativo
13-Mercado frutas y
hortalizas

Espacio Publico:
14-Parque Independencia
15-Plaza del Foro
16-Plaza Buratovich
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1.4.3. Tejido o
Desde una imagen aérea del sector a intervenir se

observan dos densidades diferentes.

Hacia el Noreste, se observa un crecimiento en
altura constante, con construcciones de mediana
y gran altura, las cuales se adaptan a los nuevos

usos y funciones del sector, predominando el
comercial y residencial.

Hacia el Suroeste, en cambio, predominan edifica-

ciones residenciales bajas y algunos desarrollos de
crecimiento de mediana altura.

Estos analisis fueron tenidos en cuenta a la hora de
proyectar nuestra intervencion.

v B ) TTIRE

L e il e
Fig.14: Foto de Dron desde Plaza Sargento Cabral hacia el Sureste. (2019).
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2.1. Limites Juridicos

El sitio a intervenir esta ubicado en una manzana
poco frecuente dentro de la trama de Rosario ya
que su lado mas extenso es de 245 metros. Esta
posee una Plaza que ocupa el 60% de su superficie
y cuatro torres que desestructuran la continuidad
visual y espacial. Esto produce que un sector de la
Plaza, el que se encuentra al Oeste de las torres,
por calle Iriondo, tenga un caracter més privado.
Sobre éste se ubican los ingresos de las torres.

El dominio de la manzana se divide entre la muni-
cipalidad y el privado. Hoy por hoy, el terreno que
limita hacia el sur con la Plaza, esta ocupado por
cocheras informales que se utilizan para empleados
del HECA. Esta situacion se repite en el lateral por
calle Crespo, ya que los propietarios de las cuatro
torres desarrollaron estacionamientos cubiertos, sin
permiso municipal, sobre espacio publico. En esta
manzana conviven diversos usos, viviendas, coche-
ras, locales comerciales y espacio publico.

Esta situacion dominial también fue un punto de
partida para desarrollar nuestro proyecto. Creemos
necesario un encuadramiento acorde a las normati-
vas en el espacio publico.

oosed

09sBd

r—z
g

D Dominio Privado

S

|

wubs|jad "Ay

Crespo

Iriondo

Fig.16: Plano de Dominio de Plaza Sargento Cabral.

Espacio Publico

[ Viviendas

S . Comercios

- [l Cocheras informales

L B ICentral transformadora de
a

— [l Planta reguladora
de gas

Crespo

1unBajjad Ay

Fig.17: Plano de Usos de Plaza Sargento Cabral. Fig.18: Foto Plaza Sargento Cabral. Intervenida. (2018).
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2.2. Limites Fisicos

En la actualidad, la Plaza Sargento Cabral tiene -
diversas construcciones que limitan fisica y visual- - [ Cocheras informales
mente la continuidad espacial, deteriorando la cali- 4

dad del espacio publico de la plaza y el de la calle | [ ]Fondos de lotes

e

Crespo, la cual se encuentra aislada de la plaza.

Identificamos dos tipos de limites, los informales,
generados por construcciones que ocupan espa-
cio publico de manera irregular, y los que estén
conformados por los fondos de lote de los terrenos
lindantes.

Los espacios publicos deben estar dotados de una
vinculacion fluida con el entorno inmediato, ya que
esto mejora su calidad.

: it
Fig.21: Foto Plaza Sargento Cabral. (2019).

2 o
Fig.19: Plano de Limites fisicos Plaza Sargento Cabral.

CALLE CRESPO

’//

7 _ CORTE B-B

Fig.20: Cortes de limites fisicos en espacio publico en Plaza Sargento Cabral. Fig.23: Foto Plaza Sargento Cabral. (2019).

_

CORTE A-A

W

Fig.24: Foto Plaza Sargento Cabral. (2019).
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2.3. LaPlaza

Es una plaza de escala barrial de 6.141,6 metros
cuadrados de superficie aproximadamente. En la
misma manzana se ubican también cuatro torres
de propiedad horizontal, una central transformado-
ra de la EPE, una planta reguladora de gas y esta-
cionamientos informales (50 cocheras en la Plaza
y 80 cocheras al sur de la Plaza). Estos elementos
bloquean la continuidad espacial y visual en planta
baja.

Esta plaza a su vez esta conformada por una densa
vegetacion que varia en tamafio y especies desta-
candose por su porte los palos borrachos, algunos
de los cuales alcanzan un didmetro troncal de dos
metros. Contemplamos a la misma para nuestro
proyecto intentando mantener toda la vegetacion
posible y adicionando nueva para generar espacios
de sombra.

En la extension de la misma existen equipamientos
para el entretenimiento infantil los cuales mantendre-
mos y ampliaremos para su mejor aprovechamiento.

PFC | DI SALVO | RAMIREZ

REFERENCIAS:
@ Arboles existentes

Fig.26: Foto Peatonal en Plaza Sargento Cabral. (2019). Fig.27: Plano de Planta Plaza Sargento Cabral.

20

21



SITIO DE INTERVENCION: Plaza Sargento Cabral

SITIO DE INTERVENCION: Plaza Sargento Cabral

PFC | DI SALVO | RAMIREZ
2.4. Las Torres Existentes

Uno de los componentes mas importantes de la
Plaza son las cuatro torres las cuales fueron cons-
truidos en 1977 por iniciativa de la Direccion Provin-
cial de Vivienda y Urbanismo con financiamiento
del Fondo Nacional de la Vivienda (FONAVI). Estas
torres fueron proyectadas por Aurelio D. Oggero.

Cada una cuenta con 13 pisos de altura (48m),

PFC | DI SALVO | RAMIREZ

terraza accesible y una superficie en planta de 20 \_ / l
metros por 20 metros. En planta baja cada una < b T“\S\\\: — 35m
posee 3 departamentos y un local comercial que se / P e
ubica junto al ingreso del edificio,y en las plantas o 111 ]
superiores 4 departamentos por piso. ' : =
ey SR
X -} (/'
: - i 2
s | -* )
PR &\__/”
o
e P | |-
N ) i
= N S T o
I
5§
,«q:?‘;r “ ’..
|
|
SITIO DE PLAZA UNIVERSIDAD
AV. PELLEGRINI
>< INTERVENCION >< SARGENTO CABRAL >< ><cATOL|cA ARGENTINA

Fig.28: Corte/Vista Torres en Plaza Sargento Cabral.
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de calle Crespo a Plaza Sargento Cabral. (2019).

Fig.31: Foto Peatonal des
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Fig.29: Foto Dron en Plaza Sargento Cabral. (2019). Fig.30: Foto Peatonal en Plaza Fig.32: Foto Peatonal en Plaza Sargento Cabral. (2019).
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2.5. Sintesis de Potencialidades

-Emplazamiento estratégico del sitio dentro de la
ciudad.

-Sector identificado por el PUR 2007-2017 como
Nueva Centralidad por su crecimiento edilicio, las
nuevas infraestructuras y la buena accesibilidad.

-Variedad de usos de suelo y equipamientos en la
zona.

-Cercania al gran pulmoén verde de la ciudad
(Parque Independencia).

-Vegetacion como herramienta proyectual del espa-
cio publico y el privado.

Considerando estos aspectos hemos determinado
los objetivos a cumplir para poder llevar a cabo
nuestro proyecto PFC.

PFC | DI SALVO | RAMIREZ

Fig.33: Foto dron Plaza Sargento Cabral. (2019).
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3. OBJETIVOS

3.1. Objetivos generales:

- Potenciar el espacio publico existente de la Plaza
ordenando los usos publicos y privados actuales.

- Proyectar un conjunto de viviendas colectivas,
gestionado por politicas publicas.

3.2. Objetivos particulares:

- Relocalizar las cocheras privadas que ocupan
suelo publico.

- Generar fachadas urbanas sobre el espacio
publico existente para fortalecer al entorno en el
que se implanta.

- Ofrecer diversidad tipologica de viviendas para
que convivan diferentes modos de habitar.*

- Ofrecer a las viviendas colectivas diversidad de
equipamientos privados de uso comdn.

e
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CASUISTICA

4. CASUISTICA

La casuistica es aplicada a la problematica arquitec-
tonica que planteamos:

4.1. Construccion del Programa de Usos

Viviendas:

En la ciudad de Rosario, segun el Servicio Publico
de la Vivienda y el Habitat de Rosario, un 19% de
los hogares de la ciudad son alquilados. En nuestro
sector, en cambio, este porcentaje crece aproxima-
damente a un 30%. A su vez, en la demanda en
unidades en PH, predominan los departamentos
de 1 dormitorio, mientras que en la demanda de
Viviendas Individuales, predominan las unidades
de 2 dormitorios. Estos valores fueron recolectados
por la Municipalidad de Rosario con ayuda de tres
fuentes de informacién:

-Estadisticas oficiales (INDEC) Censo de Poblacién
| Encuesta Permanente de Hogares. Afio 2010.
-Registro de consultantes en el Centro de Asesora-
miento Social en Alquileres (CASA). Afio 2017.
-Avisos clasificados en un medio digital.

Teniendo en cuenta estos valores y caracteristicas
del sector, decidimos proyectar 50% de viviendas
en Propiedad Horizontal y otro 50% en Viviendas
individuales aproximadamente.

Cocheras:

Debido a la presencia de cocheras informales
sobre terreno municipal, nuestra intervencion debe
dar respuesta a esta demanda real sin intervenir en
el espacio publico. Es por esto que se propone la
construccion de un estacionamiento publico subte-
rraneo. Actualmente cuenta con 50 cocheras en el
lateral por calle Crespo, utilizadas por los propie-
tarios de las torres existentes, y ademas con 80
cocheras utilizadas por empleados del HECA.

Sumado a esto, al adicionarse viviendas al progra-
ma, debiamos agregar mas plazas de estacio-
namientos. Nuestro proyecto contemplaria esta
necesidad y se tratara de adicionar mas plazas de
estacionamiento.

Porcentaje habitacional que alquila (2010 Porcentaje segun tamafio propiedad (PFC
15,2%
W 1 dormitorio
(PH)
M 2 dormitorios
Alquila (Individuales)
2 dormitorios
Il No alquila (PH)
3 dormitorios
(Individual)
Porcentaje de viviendas alquiladas (2015) Composicién familiar hogares alqui (2015)
19%
M Fanmilia nuclear
completa
M Sdlo jefefla e
hijos
Solo jefefa de
Vlivieln%as hogar
alqulladas Stlo jefelay
[l Viviendas no conyuge/pareja
alquiladas M Otros
Porcentale sequn tamafio propi deptos. (2017) Cantitad de cocheras privadas y piblicas
M 1 dormitorio
M 2 dormitorios
Monoambiente Cocheras PH
3 dormitorios n gggﬂg;:a
[l 4+ dormitorios

Fig.35: Informacién recopilada de: Indec, registro de consultantes en el Centro de Asesoramiento Social en Alquileres (CASA) y Avisos clasificados en un medio digital. (2017/18).

4.2. Financiamiento Publico de la Vivienda
en la Argentina

Las probleméticas méas graves de la situacion habi-
tacional en Argentina pueden caracterizarse desde
dos aspectos: a) casi el 25 % de la poblacién vive
en condiciones deficitarias de habitabilidad, con un
déficit total estimado de 2,5 millones viviendas; y b)
anualmente resultaria necesario construir alrededor
de 122.000 viviendas para satisfacer las necesi-
dades de igual cantidad de hogares netos que se
incrementan por afio y no se construyen. El finan-
ciamiento publico de la vivienda se constituye en el
elemento clave para enfrentar el déficit habitacional.
En este contexto, el Estado cumple un rol crucial
frente a las dificultades que tienen ciertos grupos
para obtener financiamiento para sus viviendas.

En Argentina este papel se ha cumplido de manera
insuficiente para atender las necesidades de vivien-
da de la poblacién en crecimiento, generandose un
cuantioso déficit habitacional. La historia econémi-
ca de muchas décadas esta caracterizada tanto por
largos periodos de inflacion y tasas de interés reales
negativas, como de frecuentes episodios de indis-
posicion y/o reestructuracion de los depdsitos del
sistema financiero local. Esto ha tenido como prin-
cipales consecuencias que buena parte del ahorro
no se canalice a través del sistema financiero local
con el consecuente achicamiento del sistema y a
una fuerte reduccion de los plazos de colocacion
de ahorros, afectando fundamentalmente aquellas
actividades que requieren financiamientos de largo
plazo, en primer lugar, el de la vivienda.

Histéricamente, los intentos del Estado argentino
por resolver el problema del financiamiento han
transitado por diversos caminos, todos vinculados
a diferentes sistemas de ahorro o de captacion de
ahorros para ser aplicados a diferentes programas.

En las ultimas décadas los programas de vivienda
en Argentina, fueron promovidos en su mayor volu-
men desde el Estado Nacional a través del FONAVI
con esquemas crecientemente descentralizados de
ejecucion. Historicamente este sistema tuvo fuertes

componentes de subsidio implicito, sea por moro-
sidad en los pagos, por cancelacién de deudas
por diversas razones, por tasas de interés muy por
debajo de mercado. Sin embargo, a pesar de los
diversos intentos en materia de vivienda social, los
resultados de los diferentes programas no alcan-
zaron a cubrir mas que una parte de la demanda
habitacional. ° Fue mediante este sistema de finan-
ciacion que se construyeron las torres que existen
en la Plaza Sargento Cabral.

El sistema ha funcionado con variados niveles
de eficiencia. Luego de la crisis del afio 2001, las
politicas habitacionales se canalizaron a través
de nuevos programas destinados a complementar
la actividad del FONAVI, frente a un escenario de
paralisis de la obra publica y menor acceso al finan-
ciamiento.

El resultado fue que, hasta el afio 2011, mas alla
de éxitos y fracasos puntuales, ninguno de los
sistemas de financiamiento publico implementados
fuera una solucion definitiva.

5/ Area de Pensamiento Estratégico Delegacion de la Ciudad de Buenos Aires. (2015).

Fig.36: Foto Peatonal Pro.Cre.Ar Baigorria (s/f).

g
Fig.37: Foto dron Pro.Cre.Ar Baigorria (s/f).
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4.2.1 Pro.Cre.Ar. - Politicas Publicas para
el Financiamiento de la Vivienda

El Pro.Cre.Ar. Bicentenario (Programa de Crédito
Argentino del Bicentenario para la Vivienda Unica
Familiar), fue creado por el Decreto 902/2012 del
Poder Ejecutivo Nacional en el afio 2012. Este es
un plan que prevé la entrega de créditos para la
construccion de viviendas populares, mediante la
financiacion con recursos del Fondo de Garantia
de Sustentabilidad (FGS). Se trata de un proyec-
to realizado y gestionado por la Presidencia de la
Nacion, en accion conjunta con la ANSES (Adminis-
tracion Nacional de la Seguridad Social), el Minis-
terio de Economia y Finanzas Publicas y el Banco
Hipotecario, que se ha constituido en ente fiduciario
del Programa. Fue creado por el Decreto 902/2012
del Poder Ejecutivo Nacional.

Pro.Cre.Ar. es una politica publica federal que tiene
como objetivo que las familias argentinas tengan
la posibilidad de acceder a su casa propia con un
crédito hipotecario accesible donde los recursos
estén puestos en llevar soluciones a quienes quie-
ran hacer el esfuerzo para obtener su primera casa.

Este programa que combina ahorro familiar, crédi-
to hipotecario y bonos del Estado, funciona con
un programa de puntos que otorga prioridad a los
grupos familiares mas necesitados. Una de las
grandes ventajas de este programa es que las fami-
lias trabajadoras que actualmente alquilan tienen la
oportunidad de comprar un inmueble tanto nuevo
como usado y en cualquier punto del pais a través
de cuotas iniciales bajas, créditos asequibles y
tiempos de incluso 20 afios.

Entre 2013 y 2015 los créditos Pro.Cre.Ar. suplieron
la falta de crédito hipotecario del sistema financiero,
representando en promedio el 73,6 % del total de
préstamos para la vivienda.®

Los financiamientos de las viviendas individuales
de nuestro proyecto seran adjudicados a través de
Pro.Cre.Ar. mientras que las unidades en PH seran
de comercializacién directa.

6/ Centro de Investigacion y Formacion de la Republica Argetina. (2017).
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4.3. Casos

4.3.1. Gestion

Financiamiento Publico de la Vivienda:

Concurso Pro.Cre.Ar. Ex Tiro Federal (Rosario, Argentina).
Afo: 2017.

Arquitectos: Estudio Aisenson (1er. Premio)

El concurso se realizé en el predio de Rondeau
desde Valle Hermoso hasta Vieytes, en terrenos
que ocupaban historicamente los clubes Tiro Fede-
ral y Banco Nacién. Este terreno de 32.000 m2
pertenece al Ministerio de Defensa de la Nacion,
y en 2013 el gobierno decidié cederlo al municipio
para la construcciéon de viviendas destinadas a
familias beneficiarias del Pro.Cre.Ar.

La modalidad de gestion es publica-privada en
donde el Estado cede los terrenos a una empre-
sa privada, la cual debe construir las diferentes
propuestas residenciales, el bloque comercial y de
oficinas, el estacionamiento publico subterraneo

Fig.38: Render de Proyecto para concurso Pro.Cre.Cr en Tiro Federal. Rosario(s/f).

y reservar 2 hectéreas para destinarlas a espacio
publico con su equipamiento.

En total se construiran 352 viviendas, de las cuales
42 seran sorteadas a través del Pro.Cre.Ar, y las
restantes comercializadas por privado, quien
ademas deberd garantizar la apertura de las calles,
obras de infraestructura y todos los servicios.

El Plan Urbano de Rosario propone para el terre-
no de Tiro Federal la realizacion de un Convenio
Urbanistico entre la Municipalidad de Rosario, el
Ministerio de Defensa de la Nacion (propietario del
terreno) e inversores privados.

4.3.2. Espacio Publico

Limites Publico-Privado:

Parque Guinle (Rio de Janeiro, Brasil).
Afio: 1948.

Arquitecto: Lucio Costa.

Esta obra se caracteriza por la convivencia de un
conjunto habitacional (llamados “stper bloques”)
con el espacio publico (Parque Guinle) y una facha-
da urbana hacia el parque.

Fig.39: Foto peatonal Parque Guile Rio de Janeiro, Brasil (s/f).

Fig.40: Corte y Planta de Parque Guile Rio de Janeiro, Brasil (s/f).

Limites Publico-Privado:

Torres del Parque (Bogota, Colombia).
Afo: 1970.

Arquitecto: Rogelio Salmona.

Una de las premisas de esta obra era que cualquier
ciudadano pueda recorrer este conjunto residencial
de alta densidad, atravesarlo, como si fuera un
espacio publico, aunque éste sea privado.

ti,;— :

Fig.42: Planta de Torres del Parque, Bogota, Colombia (s/f).

Fig.41: Foto y Geometrales de Torres del Parque, Bogota, Colombia (s/f).

Limites Publico-Privado:

Concurso Barrio San Borja (Santiago de Chile).
Afio: 1970.

Promotor: “Pasarelas Verdes”.

PFC | DI SALVO | RAMIREZ

Una de los componentes mas relevantes de este
barrio residencial son sus pasarelas peatonales
que conectan las torres entre si. Estas son de uso
publico.

Fig.44: Foto de Barrio San Borja, Santiago de Chile. (s/f).
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4.3.3. Relacion Tipologia Edilicia / Morfologia Urbana 4.3.4 Tipologia

Edificio en Placa perforada: Este edificio posee una abertura central en la que Viviendas Individuales: El proyecto genera una relacion arquitectonica Viviendas Colectivas: El proyecto se desarrolla en una placa angosta, con Vivienda Individual: Las viviendas individuales de este proyecto se
Edificio Mirador (Madrid, Espafia). se ubica un jardin comunitario. La intencién de este PFC Blau/Testa Tiro Federal (FAPyD-UNR). entre los fondos de lotes y las unidades de vivienda Kitagata Apartment Building (Gifu, Japon). variacion tipoldgica, donde las mismas cuentan con 2do. Premio Concurso Iberoamericano IX BIAU ubican en un fondo de lote, generando una fachada
Afio: 2004. espacio es fomentar relaciones sociales entre las Afio: 2017. colectiva, en un espacio de reconversion urbana. Afio: 1994 - 1998. ventilacion cruzada y una terraza abierta. Afio: 2014 / Santa Fe y Cullen, Rosario, Sta. Fe, Arg. urbana. Ademas la tipologia permite una repeticion
Arquitecto: MVRDV. distintas situaciones familiares Arquitectos: Blau / Testa - Tutor: Mariela Szpac Arquitecto: SANAA. Arquitecto: Diego Jobell. lineal.

[

Fig.45: Fo!s de Edificio Mirador. Madrid, Espana. (s/f). - Fig.48: Render de PFC Blau / Testa. Fapyd. (2017).
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Fig.47: Planta de Edificio Mirador. Madrid, Espaiia. (s/f). Fig.50: Planta de PFC Blau / Testa. Fapyd. (2017). Fig.53: Plantas de Kitagata Apartment Building. Gifu, Japén. (1994-98).

Fig.55: Plantas de “Concurso Iberoamericano de Vivienda Social IX BIAU”. Rosario, Santa Fe. (2014).
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4.3.5. Estructura 4.3.6.Materialidad

Estructura Perforada: El sistema estructural de esta obra permite gene- Fachada Verde: La fachada de este proyecto esta compuesta por Cribado Ladrillos: Esta casa resuelve su fachada con un “muro para- Cribado Ladrillos: Los arquitectos decidieron utilizar para esta casa
Parkrand (Amsterdam, Holanda). rar grandes luces sobre los espacios comunes, y PFC Querzola / Schlieper (FAPYD-UNR). paneles metalicos con tensores sobre los que Casa de Ladrillos (Villa Devoto, Buenos Aires). sol’, donde el ladrillo es utilizado con diferentes Casa TR (Pilar, Buenos Aires). el hormigon y el ladrillo com(n, materiales de la
Afio: 2006. generar viviendas sobre los mismos. Afo: 2016. creceria la vegetacion. Esta permite un mejor Ario: 2011. disposiciones de aparejos para obtener diversos Afio: 2017. construccion tradicional de la Argentina. Genera un
Arquitectos: MVRDV. Arquitectos: Querzola/Schlieper. asoleamiento. Arquitectos: Ventura - Virzi - Callegari. cribados. Arquitectos: Estudio Papa tamiz solar con un cribado de ladrillo en su frente.
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Fig.58: Render de PFC Querzola / Schlieper. Fapyd. (2016).
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Fig.57: de “Parkrand”. A , Holanda. (2006). Fig.59: Corte/Detalle de PFC Querzola / Schlieper. Fapyd. (2016). Fig.61: Axonometria de “Casa de Ladrillos”. Villa Devoto, Buenos Aires. (2011). Fig.63: Geometrales de “Casa TR”. Pilar, Buenos Aires. (2017).
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5.1. Decisiones Proyectuales

Limites fisicos del proyecto

Como vimos en el andlisis (p. 18-19), las cocheras
que se ubican sobre calle Crespo interrumpen la
conexion ente la plaza y la calle. Y, ademas, las
viviendas lindantes le dan la espalda a la plaza lo
cual genera una mala relacién morfolégica/urbana.
Por esta razon decidimos que los estacionamientos

-

sean subterraneos, y que la planta baja del nuevo
edificio de propiedad horizontal sea libre, generan-
do una mayor amplitud espacial. Por otro lado, deci-
dimos construir viviendas individuales cuyo frente
de a la plaza. Se decidié respetar los arboles exis-
tentes para mantener la calidad del espacio verde.

ANTES

CALLE CRESPO.

CALLE CRESPO

Fig.65: Esquema de Planta actual sobre Plaza Sargento Cabral.

ANTES

DESPUES

Fig.66: Esquemas en Corte sobre Plaza Sargento Cabral.

Viviendas en PH y vivienda individual

Decidimos implantarlas ofreciendo una fachada
urbana hacia la plaza, generando un frente hacia
la misma y distanciandonos de la medianera y del
centro de manzana. Morfolégicamente decidimos
proyectarla como una placa angosta, de forma que
todas las unidades tengan ventilaciones cruzadas,
orientacion Norte y visuales hacia la plaza. La altura

de la placa se adapta a la altura de las torres exis-
tentes, buscando emparejarse con el entorno.

Las viviendas individuales las implantamos sobre
los fondos de lote en la medianera Oeste del terre-
no, con frentes hacia el Noreste. Se desarrollan en
PB+2 y generan también una fachada urbana, con
visuales hacia la plaza para todas las unidades.

Fig.67: Esquema de Planta de PFC sobre Plaza Sargento Cabral.
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Fig.68: Esquema en Vista sobre Plaza Sargento Cabral.

Estructura

El sistema estructural es una parte importante de
nuestro proyecto, ya que mas alla de su funcién de
soporte cumple una funcién formal.

La placa contempla grandes luces, por lo que deci-
dimos utilizar una estructura de hormigén armado
donde los muros trabajan como vigas perforadas.
Las mismas nos permiten que la distancia entre

apoyos sea mayor. Estas componen la fachada del
edificio y las perforaciones proyectadas, logrando
ventilaciones cruzadas y sosteniendo las grandes
luces que conforman los espacios comunes del
edificio. En lo que respecta a las viviendas indi-
viduales se decidi6 materializarlas con hormigon
armado y ladrillo coman. ’

Fig.69: Esquema de estructura en vista de PH.

[
IIIIHIHI.

7/ La estructura fue consultada con un asesor, el Arquitecto Ingeniero Carlos Geremia.

Fig.70: Esquema en Corte sobre PH.

Fachada verde

En la ciudad de Rosario la normativa vigente exige
que las nuevas construcciones cumplan con requi-
sitos térmicos determinados para el ahorro energé-
tico. Por eso mismo proponemos como parte de la
respuesta a la aislacion térmica una fachada verde
compuesta por paneles ubicados en los sectores
expuestos a la radiacion solar.

PFC | DI SALVO | RAMIREZ

Esta fachada vegetal varia a lo largo del afio, tanto
cromaticamente como en densidad, funcionando no
solo como un filtro visual sino también reduciendo
la contaminacién sonora, logrando asi una buena
aislacion acustica. Esto provoca una mimetizacion
de la placa con el parque dotando al espacio publi-
co de una continuidad espacial y visual.

[

Fig.71: Esquema en vista de Fachada en PH.

Fig.72: Esquema en Corte sobre PH.
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5.2. La Plaza

Con la conservacion de la vegetacion existente
como prioridad, se propusieron nuevos equipamien-
tos y un recorrido peatonal que conecte de manera
mas eficiente los elementos primordiales que cons-
tituyen al proyecto (torres, edificio en propiedad
horizontal, viviendas individuales y cocheras).

La vegetacion se utilizd como un elemento arqui-
tectonico més a la hora de proyectar los espacios
de descanso para generar microclimas mas confor-
tables en el espacio publico. Las preexistencias
como los juegos infantiles fueron conservadas y
ampliadas.
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REFERENCIAS:
@ Arboles proyectados
(o Arboles existentes a conservar

e Arboles existentes a retirar

N
Fig.77: Planta de Plaza Sargento Cabral
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5.3. Vivienda de Propiedad Horizontal

Decidimos proyectar una placa generando una
fachada urbana hacia la plaza, de forma que todas
las unidades tengan ventilacion cruzada para un
mayor confort. Se decidié que todas las unidades
tengan visuales a la plaza y fachada hacia el Norte
para un mejor asoleamiento. La placa se desarrolla
con variedad tipolégica para dar respuesta a las
distintas demandas habitacionales segun los estu-
dios previos (p. 30).

Pensando que cada unidad tenga una expan-
sion semi-cubierta se proyecté para cada una un
patio-balcon en altura.
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5.3.1. Pisada del Edificio de Propiedad Horizontal

Para generar continuidad espacial y mejorar la cali-
dad del espacio publico de la Plaza y la calle Crespo,
se decidio que la pisada de la placa sea en su mayor
parte libre, generando espacios intersticiales entre las
circulaciones verticales.

En estos espacios libres se proyectaron cocheras en
planta baja y un comercio cuya envolvente permita la
continuidad visual.
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Fig.80: Perspectiva Peatonal en Plé;a Sargento Cabral.
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Fig.81: Planta de Accesos de Edificio de Propiedad Horizontal en Plaza Sargento Cabral.
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Fig.83: Plantas 02,03,04,05 de Edificio en Propiedad Horizontal. pectiva Peatonal en Plaza Sargento Cabral.
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Fig.85: Plantas 06,07,08,09 de Edificio en Propiedad Horizontal.
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5.3.2. Espacios Comunes

En las perforaciones de triple altura de la placa se . \
ubicaron los espacios comunes del edificio para ! L & e P gy Tt BrEl o P TN e s _ oI e _ ; . : : g
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Fig.90: Vista Frontal Fachada en PH.




PROYECTO URBANO - ARQUITECTONICO
PFC | DI SALVO | RAMIREZ

“*

F - i 1}
+48,00 .

i
-
+44,50 sy =
i _ = o e b Sy
4 L —
! - .
" ! ‘. =
+41,50 | - pe—— =
+ A 3
- : 41,00 , 1 = e T
E— L
i P =iy Pl
= ol { & == =
Rt I - e
- W e T N _ > - g
LRl L . . r% —
g
L T
N —
- 13 ey —
- —
.
i 2 S =
i I3
——
. o
- — =T
‘ L
T -
-
l"’ L~
L L o i -““:f g e
.. _ Ly ‘,;':.
' - T T,
1 o T =
I A% ---; o
—
. - '.
[ =———]
A S
1 L] =] =]
] L
L &
. | el )
. .
I B — b
. | .
/ ‘ ey i 8 1 w | .
g ; = T
~ il I ] 2 oy
) Kl oI
t = g S 4 -
] | - ]
/ 2 o = . "
2 'R 5 . o/ ; § =
+5,00 ——— \\N ; i g & e : - =
- ; n - < iy 5 ' 3 - s ol
3 'y < [ A o o b | ) : - —
{ =% i 4
[ — : ; == : -
=2 Y
i I m%l = = - S——
- i £0.00 = :
| L o oL

CORTEA.A )& : : '

.



PROYECTO URBANO - ARQUITECTONICO

PFC | DI SALVO | RAMIREZ

5.3.3. Estructura

I TLLEOEETE JEIf

Para que el sistema estructural del edificio de
propiedad horizontal nos permitiera liberar los espa-
cios comunes de columnas, hemos consultado con
un asesor, el Arquitecto Ingeniero Carlos Geremia,
para poder resolver nuestro proyecto.

Es por esto que se decidié utilizar una estructura de
hormigén armado en donde las losas se apoyan en
los muros que trabajan como vigas tabique perfora-
das. Una de las bondades principales de este tipo
de vigas es que nos permite generar grandes luces
sin necesidad de apoyos intermedios, y a su vez nos
permite colocar ventanas en su superficie. Estas se
apoyan en columnas y en el nucleo de circulacion
vertical. Este ultimo lleva en su exterior un revesti-
miento de ladrillos comunes para poder generar una
continuidad material en toda la intervencién.

Fig.94: Corte Estructurales de Edificio en PH.

| (A

i
|

SUERENEE

iai
H

44
FHH
Hi1lH]

SRENERREERES

TERTEA T

- JJJI

%

—]

i rt 1

Fig.93: Esquema de Sistema estructural Vigas Virendeel. Fig.95: Corte Estructurales de Edificio en PH.
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5.3.4. Fachada Verde

Proponemos como una solucién proyectual
que la vegetacion de la Plaza también sea una
respuesta para su fachada.

Esta vegetacion varia a lo largo del afio,
tanto cromaticamente como en densidad,
funcionando no solo como un filtro visual sino
también reduciendo la contaminacion sonora,
logrando asi una buena aislacion acustica.
Ademas, otorga una buena aislacién térmica
reduciendo el uso de energia para acondicio-
nar los ambientes interiores segun las esta-
ciones, evitando el calentamiento excesivo
durante el verano y las pérdidas de calor
durante el invierno.

Visualmente provoca una mimetizacion de la
placa con el parque dotando al espacio publi-
co de una continuidad espacial y visual.

Esta fachada verde fue proyectada para que
requiera poco mantenimiento debido al carac-
ter del programa de viviendas colectivas.

Es por esto que se pensd en una enredade-
ra que no requiera riego constante, como por
ejemplo la Hiedra Comun (Hedera Helix).
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Fig.99: Vista de Edificio en PH.
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Fig.100: Detalle de Edificio en PH.

74




5.3.5. Tipologia de Vivienda en Propiedad Horizontal

TIPOLOGIA PH

\/él N 1 QORMITORIO
Superficie Cubierta: 49,6m?2

Superficie Semi-Cubierta: 30,95m2
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Superficie Cubierta: 48,05m2
Superficie Semi-Cubierta: 28,6m2

Superficie Cubierta: 60,38m2
Superficie Semi-Cubierta: 15,24m?2

Superficie Cubierta: 49,6m?2
Superficie Semi-Cubierta: 30,95m2
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Fig.102: Geometrales de Tipologias en PH.
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5.4. Viviendas Individuales

Propusimos la construccion de viviendas individua-
les, sobre la medianera Oeste del terreno a interve-
nir. En Planta Baja se desarrollan viviendas de dos
dormitorios con patio y en Planta Alta duplex de dos
dormitorios y cubierta verde.

La materialidad de las mismas fue elegida de tal
manera que diera una respuesta tanto a la envol-
vente, como a los limites y la permeabilidad de los
muros. El ladrillo comun y el hormigén fueron los
materiales elegidos, tanto para la placa como las
viviendas individuales, ya que los mismos forman
parte del lenguaje arquitectonico del sector.
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Fig.107: Planta 1er. Piso de Viviendas Individuales.




Fig.108: Planta 2do. Piso de Viviendas Individuales.
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5.4.1. Tipologia de Vivienda Individual

(=~

TIPOLOGIA PB INDIVIDUAL
2 DORMITORIOS
Superficie Cubierta: 47,2m2
Superficie Patio; 21,32m2

VISTA FACHADA

L1

= =
TIPOLOGIA DUPLEX PA INDIVIDUAL
2 DORMITORIOS
Superficie Cubierta: 64,85m2
Superficie Terraza: 21,6m2

CORTE TRANSVERSAL

CORTE LONGITUDINAL

Fig.108: Geometrales de Tipologias de Viviendas Individuales.
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Fig.110: Perspectiva Peatonal de Viviendas Colectivas.




5.5. Estacionamiento Privado/Publico

Una de las premisas de este proyecto fue conservar
la vegetacion en lo mayor posible y generar espacio
publico de calidad. Para ello se decidié reubicar las
cocheras existentes que ocupan espacio publico de
manera subterranea, ya que esto nos permitia libe-
rar la planta baja de la plaza, abriéndola a la calle
Crespo.

Las salidas independientes se ubican cada 20
metros, respetando la normativa municipal. Estas
se materializaron de manera que permitan filtrar luz
natural con un cribado de ladrillo comun.

Se proyectan 163 cocheras superando las cantida-
des requeridas por reglamento:

Unidades de 60 m2 hasta 90 m2 = 1 cochera cada
3 unidades.
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5.5.1 Ventilaciones del Estacionamiento

Los estacionamientos se reubicaron bajo la plaza.
Estas cocheras subterraneas tienen una cubierta
verde para que esa superficie de cubierta sea, en
planta baja, parte de la plaza. Tienen una estructura
de columnas y vigas de hormigén armado.

Las ventilaciones de los estacionamientos en
subsuelo fueron pensadas de forma que cumplan
una doble funcién: ingreso de aire y luz natural para
las cocheras y mobiliario urbano para la plaza.

CORTE A-A CORTE B-B

PLANTA

Fig.114: Cortes/Planta Cocheras Subterranea.

94

Fig.115: Perspectiva Peatonal de Ingreso a Cocheras.

95




PROYECTO URBANO - ARQUITECTONICO
PFC | DI SALVO | RAMIREZ

5.6. Gestion del Proyecto

Para poder llevar a cabo nuestro Proyecto exis-
ten un conjunto de instrumentos, herramientas de
caracter normativo e instrumental, que podrian dar
forma a la implementacion practica del mismo.

El municipio de nuestra ciudad tiene como plan
futuro la realizacion de un Plan Especial para nues-
tro sector. Es en este instrumento urbanistico que
se enmarcaria nuestro proyecto, proponiendo la
realizacion de un Plan Detalle sobre esta manzana,
abarcando tanto el espacio publico (Plaza Sargen-
to Cabral) como los terrenos pertenecientes a la
Municipalidad de Rosario, donde implantariamos
las viviendas.

Se propone una intervencion a través de un Conve-
nio Urbanistico entre actores privados y publicos.
Los actores intervinientes serian la Municipalidad
de Rosario, inversores privados y la empresa cons-
tructora. El urbanizador tendria como obligaciones
la construccion de un estacionamiento publico, la
forestacion, el alumbrado publico, el mobiliario
urbano y también las 26 viviendas individuales
unifamiliares a ser sorteadas a través de PRO.
CRE.AR.

Convenio Urbanistico:

Es un instrumentos juridico y de gestion que forma-
liza el acuerdo entre la Municipalidad de Rosario y
organismos publicos y/o actores privados o mixtos,
para impulsar acciones de nueva urbanizacion,
reconversion, reforma, renovacion, rehabilitacion
ylo sustitucion urbana.

Plan de Detalle:
Es un instrumento técnico cuya finalidad es preci-
sar los indicadores urbanisticos para una manzana,

parcela, conjunto de parcelas, calles especiales o
sectores calificados como areas de reserva. Los
Planes de Detalle son desarrollados por el Depar-
tamento Ejecutivo Municipal, de acuerdo con los
objetivos y principios de ordenamiento urbanisti-
co contenidos en el Plan Urbano Rosario, en los
Planes Especiales y/o en los Planes Maestros, y su
objetivo principal es ajustar los lineamientos esbo-
zados en las figuras mayores.

La figura del Plan de Detalle se utiliza en las
mismas situaciones de planificacién en que se apli-
ca un Plan Especial, pero para una porcién menor.
Conforman una figura complementaria o derivada
de la planificacién, que permite establecer mayores
precisiones al intervenir en unidades territoriales de
menor escala —de mas de 5000 metros cuadrados—
que las de un Plan Especial. En el Plan de Detalle
se precisaran los usos previstos para el predio; la
morfologia de la edificacion; la edificabilidad y las
alturas admitidas; la disposicién, forma y condicio-
nes de uso del espacio publico y de los trazados; y
las limitaciones y condicionantes para intervenir en
inmuebles de valor patrimonial, si los hubiere.”

Indicadores urbanos:
FOS PFC =0,27
FOS (FONAVI) = 0,33
FOT PFC=1,45
FOT (FONAVI) = 3,96

8/ Secretaria de planeamiento de la Municipalidad de Rosario. (2011).




6. Conclusiones

Potenciariamos la Plaza como espacio publico a
través de mejoras en el equipamiento, caminos y
vegetacion. Ademas, generariamos fachadas urba-
nas mediante la construccién de viviendas sobre
los fondos de lotes respetando la reglamentacion
vigente sobre el centro de manzana, ofreciendo
fachadas urbanas sobre el Espacio Publico, en
lugar de medianeras expuestas.

Sup. de espacio publico existente: 10.8 :

Sup. de espacio publico proyectada: 13.198,84m2.
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9.117: Foto aérea de Plaza Sargento Cabral.




Estudiamos los limites fisicos y juridicos para poder
asi ordenarlos y corregirlos segun las necesidades
que consideramos prioritarias.

Para ello reubicamos las cocheras que ocupan
espacio publico, en dos niveles de subsuelo recu-
perando la superficie ocupada de la Plaza. Ademas,
nos permitid6 aumentar la cantidad de cocheras
disponibles.

Actualmente existen 130 cocheras.

Proyectamos 163 cocheras.
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Proyectamos en respuesta a demandas habitacio-
nales de un sector donde conviven diversos modos
de habitar. Generamos espacios privados de uso
comun para propiciar las relaciones entre las distin-
tas situaciones familiares.

Estas podrian ser financiadas a través de un conve-
nio publico/privado.

Se proyectan 39 viviendas en propiedad horizontal
y 26 en viviendas individuales.

oto aérea de Plaza Sargento Cabral.
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FACH. Fig.123: Perspectiva desde Plaza Sargento Cabral hacia Edificio en PH.
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