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INTRODUCCIAN

ESTE TRABAJO SURGE EN EL MARCO DEL CONVENIO ENTRE LA FAPYD
Y LA SECRETARIA DE PLANEAMIENTO DE ROSARIO, CON EL OBJETIVO DE PRO-
PONER POSIBLES RESPUESTAS DE RENOVACION EN ZONAS DEGRADADAS O
ABANDONADAS PRESENTES EN EL AREA CENTRAL DE LA CIUDAD.

DICHAS ZONAS SE DEFINEN COMO SITIOS Y PARCELAS PARTICULARES,
EN DONDE LAS ACCIONES PROPUESTAS PROMUEVEN LA TRANSFORMACGION GE-
NERAL DEL SECTOR.

LA INTERVENCION A DESARROLLAR EN ESTA PRESENTACION SE sSITUA
EN LA PARCELA COMPRENDIDA POR LAS CALLES SAN MARTIN, SANTA FE Y
SAN LORENZO.

LA DENSIDAD, LA CONECTIVIDAD, LA MEZCLA DE PROGRAMAS, LA
CERCANIA A LOS PRINCIPALES CORREDORES PEATONALES DE LA CIUDAD, LAS
LINEAS DE LAS FACHADAS COMO LIMITES RESPECTO A LA ViA PUBLICA, EL IN-
TENSO MOVIMIENTO; SON ALGUNOS DE LOS ASPECTOS QUE REPRESENTAN EL
AREA Y A PARTIR DE LOS CUALES SE TOMA PARTIDO.

EL DESAFIO DE ESTA PROBLEMATICA PROYECTUAL ES RESOLVER EL
AMBITO EN DONDE SE DESARROLLA LA VIDA CONTEMPORANEA.
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MARCO TEOGRICO

“LA COMPLEJIDAD DE HABITAR EL AREA CENTRAL”

SE LA ENTIENDE COMO UN CAMBIO EN LA FUNCIONALIDAD DEL LUGAR, EL
ABANDONO DE CIERTAS ACTIVIDADES DE LAS AREAS CENTRALES Y LA SUPERPOSI-
CION O EL REEMPLAZO POR OTRAS EN OTROS SITIOS.



MARCO TEARICO

VISTA DE LA RIBERA DE LA CIUDAD DE ROSARIO. LITOGRAFIA, CA. 1863.



RESENA HISTORICA
ORIGEN DE LA CIUDAD : SIGLO XVl

ROSARIO SE CONFORMO EN FUNCION DE CORREDORES DE COMUNICACIAON Y DE
LAS ACTIVIDADES VINCULADAS A SU ECONOMIA QUE MARCARON su DINAMICA. LA APERTU-
RA DE LOS RiIOS INTERIORES DE NAVEGACION FUE UNA DE LAS LLAVES DEL DESARROLLO ROSARI-
NO, Y SsU EXPANSION HACIA EL OESTE FUERON LA PUERTA DE LA COMERCIALIZACIGN DEL INTERIOR.
LA TOPOGRAFIA DE ROSARIO, CON SUS ALTAS BARRANCAS Y LA ZONA DE LA RIBE-
RA, DELIMITA EL PRIMER BARRIO DE LA ALDEA: “EL BAJO”. LA ZONA DE LA ACTIVIDAD FLU-
VIAL: PESCA, RECEPCIGON Y CARGA DE LOS PRODUCTOS COMERCIALIZADOS POR EL PARANA
CoN EL PRIMER EDIFICIO DE LA JEFATURA PoOLITICA EN LA ESQUINA DE CArRDO-
BA Y BUENDS AIRES EN 1864 EL CENTRO POLITICO DE LA CIUDAD QUEDABA ASi FORMALMEN-
TE ESTABLECIDO JUNTO A LA PLAZA PRINCIPAL. EN 1868 SE DICTO LA ORDENANZA DETER-
MINANDO LA APERTURA DE DOS BOULEVARES, LLAMADOS HOY EN DiA ORONO Y PELLEGRINI.
A PARTIR DE 1870, CON EL DESMONTE DE LAS BARRANCAS, LA CONSTRUCCION DE BAJADAS Y EL
ADOQUINADODE LAS CALLES CORDOBAY SANTA FE SEMODIFICO PORCOMPLETO LA FISONOMIA DE “ELBAJO”.
EN 1873 EL MUNICIPIO DECIDE ORGANIZAR SUS AREAS Y FUNCIONES. SE DEFINE ASi A “EL
BAJO”, COMO EL BARRIO DE LAS ACTIVIDADES PORTUARIAS. TODA EL AREA DELIMITADA POR LOS BULE-
VARES MENCIONADOS ES CONSIDERADA COMO “LA CIUDAD”; Y, EN UN ACTO QUE PREFIGURA Y PERMITE
ENTENDER COMO SE CONCIBE ROSARIO DESDE ENTONCES Y HASTA INCLUSO HOY, LLAMA “EXTRAMUROS”
, TODO LO QUE SE ENCUENTRA MAS ALLA DE LOS BULEVARES.

MARCO TEARICO
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SIGLO XX

EL VERTIGINOSO CRECIMIENTO ECONGMICO Y POBLACIONAL FUE SE-
CUNDADO POR MODIFICACIONES EN LA INFRAESTRUCTURA URBANA. LAS INVERSIONES
EN EL EMBELLECIMIENTO Y MODERNIZACION DE ROSARIO FUERON EL EJE DE SUCESI-
VAS ADMINISTRACIONES MUNICIPALES. INVERSIONES QUE SE CONCENTRABAN EN LAS AREAS

CENTRALES Y DE RESIDENCIA DE LOS GRUPOS ADMINISTRADORES DEL PODER POLITICO Y ECONGMICO

LOS EDIFICIOS DE RENTA QUEBRARON EL HORIZONTE CHATO DE ROSARIO. LOS PALA-
cios ROSARINOS ERIGIDOS coMo MONUMENTOS URBANOS SE CONSTITUYERON coMo PUN-
TOS NEURALGICOS QUE DEFINIERON EL CARACTER DE AQUELLO QUE LLAMAMOS “EL CENTRO”.
A su VEZ Y MAS ALLA DE HABER SIDO CONCEBIDOS CADA UNO DE FORMA AISLA-
DA FUERON PAULATINAMENTE Y SIN PROPONERSELOD FORMANDO UNA RED DE PA-
RES QUE CONFIGURARON LA IMPRONTA DE SUS ARTERIAS MAS IMPORTANTES: CALLE COR-
DOBA; OCALLE SAN MARTIN Y BOULEVARD ORrRONO, CADA UNA COMO UN AMBITO DISTINTIVO.

LA BOLA DE NIEVE EN 1906 Y LA SEDE DE LA COMPANIA DE SEGUROS LA AGRiCDLA, EN
UNDO Y OTRO EXTREMO DE CALLE BIfIRDDBA, MARCARON DOS PUNTOS ESTRATEGICOS QUE DE-
FINIERON ESA ARTERIA COMO UN ESPACIO CODICIADO POR SU VALOR SOCIAL Y ECONAGMICO.

LA TRANSFORMACIAN DE LAS CALLES CAORDOBA Y SAN MARTIN EN PEATONALES EN EL SIGLD XX,
LAS GALERIAS Y PASAJES, Y LOS CENTROS CULTURALES, TERMINARON DE DEFINIR ESTOS ESPACIOS IDEN-
TITARIOS PROPIOS.

MARCO TEOGRICO
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AND 1895|91.669 HAB. AND 1909(176.071 HAB. AND 1915|230.335 HAB.

ANO 1931 |432.295 HAB. ANDO 1968|538.883 HAB. ANDO 1985|850.400 HAB.

CRECIMIENTO DEMOGRAFICO DE LA CIUDAD DE ROSARIO.



CENTRO - PERIFERIA

ENTRE LOS ANOS 1940-1960 POR MOTIVO DEL PROCESO DE INDUSTRIALIZAEI\fIN, DE LA NACIO-
NALIZACIAON DEL PUERTO Y SU IMPACTO EN EL MANEJO DE LAS IMPORTACIONES Y POR LAS IMPORTANTES
FUENTES MIGRATORIAS INTERNAS, SE PRODUCE UNA ACELERADA EXPANSION DE LA PERIFERIA DE ROSA-
RIO, CONSOLIDANDO LAS AREAS MAS EXTENSAS Y PRODUCIENDO UNA DENSIFICACION DEL AREA CENTRAL.

EN LOS 90 LA CIUDAD GHUEDO ARTICULADA CON EL RESTO DEL AREA METROPOLITA-
NA, Y TRANSFORMACIONES coMo EL SANEAMIENTO DEL ARROYO LUDUENA, LA FORMALIZA-
CION DE PARQUE REGIONALES, LA LOCALIZACIAN DE GRANDES CENTROS COMERCIALES, LA
CONCENTRACION DE EQUIPAMIENTOS RECREATIVOS Y DEPORTIVOS, ETC., REVALORIZARON A LA PE-
RIFERIA ROSARINA. LO QUE ERAN PERUENAS INTERVENCIONES INMOBILIARIAS DE LOTEOS DE FINES
DE SEMANA, PASARON A SER LOS NUEVOS SITIOS DE RESIDENCIA DE LOS HABITANTES ROSARINOS.

FACTORES ECONGOMICOS COMO DE CALIDAD DE VIDA, SON LOS QQUE PRODUCEN LA EXPULSIGN DE
LA GENTE A LA PERIFERIA. A CONSECUENCIA DE ESTO EL CRECIMIENTO DEMOGRAFICO DE LA CIUDAD IN-
FLUYE EN LA OCUPACION DEL TERRITORIO EN EXTENSIONES MAYORES. PROBLEMAS DE CONECTIVIDAD, EL
BAJO FLUJO DE ACTIVIDADES Y LA FALTA DE IDENTIDAD HACE QQUE EL CENTRO SIGA SIENDO EL PUNTO DE
ENCUENTRO. EL CENTRO ROSARINO CONDENSA NO SOLO A SUS HABITANTES SINO TAMBIEN A LOS DE LA
REGIlﬁN, TODO LLEGA AL CENTRO.

MARCO TEOGRICO
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EL LUGAR

EL LUGAR

“...EL PROYECTO DE ARRUITECTURA SE RADICA EN UN LUGAR. ASUME Y CONFIERE
SENTIDO A UN LUGAR. ASUME LAS CONDICIONES DEL LUGAR EN EL CUAL SE COLOCA, YA
SEAN LAS REGLAS DE LA CONSTRUCCION URBANA O EL CARACTER DEL PAISAJE NATURAL.
LAS TRANSFORMA EN EL MOMENTO EN EL CUAL LA NUEVA CONSTRUGCCION LIGA A Si TALES

REGLAS O CARACTERES, EN UNA NUEVA UNIDAD.”

ANTONIO MONESTIROLI, NUEVE LECCIONES DE ARQLIITEETLIRA.'

LECCION Ill: “CUESTIONES DE MéTGDD”l



L LUGAR

AREA CENTRAL

° REFERENCIAS:

DELIMITADORES: 1-Bv.ORONDO| 2-AV.C.PELLEGRINI | 3-RIO

PARANA

* SECTORES DE CONVERGENCIA: 4-PLAZA SAN MAR-
TiN|5-PLAZA PRINGLES|6-PLAZA SARMIENTO|7-PLA-
zA MONTENEGRO |8-PLAZA 25 DE MAYD|9-Si1TIO DEL
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EL AREA CENTRAL

EL SECTOR EN DONDE NOS COMPETE TRABAJAR NOS PRESENTA UN VACIO EN ESPERA
@UE DEBE SER HABITADO TOMANDO PARTIDO SOBRE EL TRASFONDO RUE CONSTRUYO SU CA-
RACTER.

RECONOCER SUS CARACTERISTICAS NOS PRESENTA LA PROBLEMATICA QUE DEBEMOS
AFRONTAR, ES EL PRIMER MATERIAL QUE TENEMOS AL COMENZAR UN PROYECTO DE ARQ@UI-
TECTURA Y SON ESTOS DATOS LOS QUE DEBEMOS TOMAR COMO FACTORES CONDUCENTES DE
NUESTRAS DECISIONES.

LOS AVANCES CONSTANTES EN EL MUNDO Y LA ARQUITECTURA DA TESTIMONIO DE LAS
TRANSFORMACIONES QUE SE VAN DANDO, HACIENDO DE LAS CIUDADES Y DEL TERRITORIO
UNA ESPECIE DE PALIMPSESTO, ACUMULANDO SOBRE LO EXISTENTE NUEVOS EXISTENTES,
SOBRE LOS PASADOS NUEVOS PRESENTES Y PERSPECTIVAS DE NUEVOS FUTUROS.

EL LUGAR



EL LUGAR

ESTRUCTURA URBANA

AV. WHEELWRIGHT @

SARGENTO CABRAL

SAN LORENZO

SANTA FE

iy, ©

CORDOBA .+ AV. BELGRANDO
L5

MAIPU

SAN MARTIN

REFERENCIAS

[ SISTEMA VIAL
CORREDORES PEATONALES
ESPACIOS PUBLICOS

SITIO DEL PROYECTO
SISTEMA DE GALERIAS
MANZANAS

SARMIENTO
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CONDICIONES DEL LUGAR

DENSIDAD DE CONEXIONES

EL SITIO EN EL QUE SE DESARROLLA EL PROYECTO ES UN PUNTO NEURALGICO DEL TRANSPORTE
F’LIIBLICCI, YA QUE AL ESTAR SOBRE LOS CORREDORES DE CALLE SANTA FE Y SAN LORENZO, AMBOS
CON UN CARACTER PRINCIPAL, PERMITE LA CONEXION CON DISTINTOS PUNTOS DE LA CIUDAD Y LA RE-
GION. ESTOS CORREDORES SON FUNDAMENTALES EN EL USO VEHICULAR PARA EL ATRAVESAMIENTO DE
LA CIUDAD DE ESTE A OESTE, LA BAJADA SARGENTO CABRAL PERMITE LA LLEGADA A LA AV. BELGRANO
QUE CONECTA DE NORTE A SUR LA CIUDAD POR EL PERIMETRO COSTERO.

EN CUANTO A LA LLEGADA PEATONAL SE ENCUENTRA EN EL EXTREMO DE UNA DE LOS DOS CORRE-

DORES PRINCIPALES DE CARACTER PEATONAL DE LA CIUDAD.

TRANSPORTE PUBLICO DE LLEGADA TRANSPORTE PUBLICO DE SALIDA

23
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EL LUGAR

DENSIDAD DE OCUPACIAN

&

EL AREA CENTRAL SE CARACTERIZA POR UN ALTO NIVEL DE
OCUPACIAON DEL SUELO, LAS MANZANAS COMO UNIDAD ORIGINAL
DE LA CIUDAD CON SUS LIMITES FUERTEMENTE MARCADOS RES-
PECTO A LA ViA PUBLICA Y CON SUS CENTROS DE MANZANA CON

SIGNOS DE DETERIORO.
SUS VEREDAS ANGOSTAS CON GRAN CANTIDAD DE PERSO-
NAS CIRCULANDO Y SUS CALLES CON GRAN MOVIMIENTO VEHICU-

LAR SON EL CARACTER DEL SITIO.
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CONFORMACIAN EDILICIA

SE OBSERVA MAYOR DENSIDAD DE ALTURA HACIA EL SEC-
TOR NORTE DEL AREA.EN SU MAYORIA SON EDIFICACIONES RESI-

DENCIALES QUE VAN CRECIENDO EN ALTURA LOGRANDO VISUA-
LES HACIA EL RiO.
EL SITIO PRESENTA UNA MAYOR PERSPECTIVA DE VISUALES

4
l:’

'
.. l

HACIA EL SECTOR SUR DE LA CIUDAD POR LAS EDIFICACIONES DE
MENOR ALTURA Y HACIA EL NORTE EDIFICACIONES COMO FONDO

-t
N
[
!‘l
[

QUE TAPAN LA APERTURA AL RIO.

F.l.l_._
_

SOBRE EL AREA ESTUDIADA SE OBTIENEN LOS SIGUIENTES PARAMETROS!: ALTURAS EN EL AREA!:
3MAIT5M

64 % EDIFICACIONES DE 3M A 15M.|19 % EDIFICACIONES DE 30 A
15MAZ30M .
50M.| 13 % EDIFICACIONES DE 15 A BDM.|4 %EDIFICACIONES DE 60M 30 =0
, M A M .
0O MAS. ‘
60 M O MAS |
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POR LA MANANA SE ENCUENTRAN ACTI-
vVOS EL 52% DE LOS USOS DEL AREA.
LOS FINES DE SEMANA ESTOS USOS VA-
RIAN RESPECTO AL Dia vy AL HORARIO,
S0OLO SE ACTIVAN LAS ACTIVIDADES CO-
MERCIALES LOS DIAS SABADOS.

DENSIDAD DE ACTIVIDADES

LA DIVERSIDAD DE USOS PRESENTE EN EL AREA CENTRAL
PRODUCE EL CONGLOMERADO DE LOS HABITANTES DE LA ZONA Y
TAMBIEN DE TODA LA CIUDAD Y SU REEIIfIN, QUE LLEGAN AL SITIO
EN BUSCA DE EDUEADIIfIN, TRABAJO, OCIO, VIVIENDA, ETC.

EN EL SITIO SE PUEDE OBSERVAR UNA DISTRIBUCIAN DE
ACTIVIDADES SECTORIZADAS EN RELACION A LOS CORREDORES
EN LOS QUE SE UBICAN.ESTO GENERA EL CAMBIO CONSTANTE DE
FLUJOS DE MOVIMIENTOS RESPECTO A LA FRANJAS HORARIAS.

ESTUDIO DE USOS EN EL AREA:

ACTIVIDADES VARIAS: CoOMERCIO PASAJES BANCOS ADMINISTRA-
TIVO ESTACIONAMIENTOS CINE
HABITAR: VIVIENDA EN ALTURA

CAasas + CoMERCIO HOTEL

CASAS CASAS DE PASILLO

II
al
= = l'r

= i

BN

POR LA TARDE LAS ACTIVIDADES ACGTIVAS
PASAN A SER DEL 38%.

LOS FINES DE SEMANA SUCEDE LO MISMO
RUE POR LA MANANA Y SE ACTIVAN AREAS
CERCANAS AL RiO DE TIPO RECREATIVAS.

25

POR LA NOCHE SE ACTIVAN LOS EDIFI-
CIOS DE USO RESIDENCIAL EN UN 48%
DEL AREA.

LOS FINES DE SEMANA EL USO PUEDE
AMPLIARSE O REDUCIRSE DE ACUERDO A
LAS DISTINTAS SITUAGCIONES, EsTO ULTI-
MO POR EL MOVIMIENTO DE PERSONAS A
CASAS DE FIN DE SEMANA FUERA DE LA
CIUDAD.

EL LUGAR






DIMENSION URBANA

EL PROYECTO TOMA AL ENTORNO URBANO COMO PARTE DEL MISMO, DILUYENDO LOS
LIMITES ESTABLECIDOS Y DEVOLVIENDO AL ESPACIO URBANDO SU CARACTER DE LUGAR PUBLI-
CO. LOs MONUMENTOS URBANOS QUE SE FUERON CONSTRUYENDO SON LOS QUE LE DIERON
EL VALOR SOCIAL Y ECONOMICO AL AREA Y LOS QUE MARCARON USOS ESPECIFICOS POR
ZONAS. ESTAS PREEXISTENCIAS SON TOMADAS COMO PARAMETROS PARA DARLE MEDIDA AL
PROYECTO Y DEFINIR LA UBICACION DE LAS PIEZAS.

EL sSITIO FUNCIONA COMO ENLACE ENTRE LOS FLUJOS DE LAS DISTINTAS ACTIVIDA-
DES QJUE DOTAN AL AREA CON ESTA CONDICION DE CENTRAL Y LAS PREEXISTENCIAS QUE EL
ENTORNO OFRECE DE LAS CUALES SE PRETENDE VALORAR. SE ABORDA EL PROYECTO CONSI-
DERANDO LOS DISTINTOS PROBLEMAS URBANOS QUE SE PRESENTAN, POR UN LADO, SOBRE
SANTA FE Y SAN MARTIN EL PROBLEMA DE LA ESQUINA Y DEL LINDERO EN ALTURA, Y SOBRE
SAN LORENZO, EL PROBLEMA DE LOS DOS LINDEROS.

SE PRETENDE POTENCIAR LA EXPERIENCIA DEL USUARIO QUE SE MOVILIZA HACGIA ESTE
LUGAR COMO PUNTO DE LLEGADA Y DE PARTIDA DEL CENTRO, EN DONDE SE GENERA UN
PUNTO DE ENCUENTRO EN UN ESPACIO DE AMPLITUD, DE CONTENCIAN Y COMO ESPECTADOR
DE LA CIUDAD.

LA APERTURA DE LA ESRUINA DEL BANCO DE SANTA FE GENERA UNA AMPLIACION
DE LA PERSPECTIVA DEL SITIO, Y AL MISMO TIEMPO EXPLICA QUE ESTE TIPO DE EPISODIO
URBANDO QUE ES LA PEATONAL SAN MARTIN COMO COMIENZO DE ALGO DISTINTO, DEBE EX-
TENDERSE HASTA CALLE SAN LORENZO RUE ES EL PUNTO EN DONDE SAN MARTIN CAMBIA
SU CUALIDAD A UN TIPO MAS UTILITARIO Y FUNCIONAL, YA QUE HACIA EL NORTE SE RETOMAN
LOS CRITERIOS DE VECINDAD. LA EXTENSION DE ESTA CONDICIAON HASTA ESTE PUNTO PRO-
DUCE EL ACERCAMIENTO DEL PUERTO A LOS USUARIOS QUE LLEGAN POR SAN LORENZzO.

27
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EL TEMA

EL TEMA

“EL CONOCIMIENTO DEL TEMA, EL ESTUDIO DE LOS LUGARES, LA BIJSRIIJEDA SOBRE LA
FORMA SON PASOS DE UN UNICO PROCEDIMIENTO SEGUIDO CON LA CONSCIENCIA QUE QUIEN
PROYECTA DEBE SABER SER INTERPRETE DE LA CULTURA DE LA COLECTIVIDAD A LA CUAL SU

PROYECTO ESTA DESTINADO”...

|ANTDNIE| MONESTIROLI, “LA METOPA E IL TRIGLIFO”,.
|LECCIAN 111 “CUESTIONES DE METODD”
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CONSTRUCCIAN DEL TEMA

LA CUESTION BASE DE ESTE PROYECTO SE ENFRENTA A RESOLVER POR UN LADDO
EL PROBLEMA DE LA FORMA EN UN SITIO QUE SE ENCUENTRA CONSTITUIDO POR UNA MORFO-
LOGIA GENERICA Y EN DONDE SE BUSCA LA INTEGRACION DE LA CIUDAD EN EL PROYECTO;
Y POR OTRO LA PROPUESTA PROGRAMATICA QQUE RESPONDE A LAS CONFLUENCIAS DE 0OCU-
PACIONES Y DA LAS RAZONES DE LA FORMALIZACION DEL CONJUNTO. LA DEFINICIAON DEL
PROYECTO CcOMO PUERTO DEL CENTRO ACOMPANA EL PROBLEMA DE LA FORMA Y REMITE A
CIERTA DIMENSION DE LLEGADA Y PARTIDA.
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EL TEMA

FAMILIA DE CASOS 3+1
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EL TEMA

CORREO CENTRAL DE LEVER HOUSE - EDIFICIO SAS -
SANTA FE - sOM - ARNE JACOBSEN -
SPENCER & FINKBEINER - NUEVA YORK 1951 COPENHAGUEN 1961.

SANTA FE 1950.
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CORREO CENTRAL DE SANTA FE
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ENTRO

PUERTO DEL C
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CASOS ROSARINOS
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DESDE SU CARACTER HIBRIDO EL “PUERTO DEL CENTRO” SE CONFIGURA AMAL-
GAMANDO UNA MULTIPLICIDAD DE PROGRAMAS Y DINAMICAS DE USO DEL ESPACIO QUE
LO EMPARENTAN CON DIVERSOS EJEMPLOS EMBLEMATICOS DEL CENTRO ROSARINO.

SuU RELACION CON LA PLANTA BAJA SE DA EN LA LINEA DE EDIFICIOS cOMO LA
BoLsA DE cOMERCIO (1). EDIFICIDS QUE PROPONEN UNA APERTURA Y UN DESDIBUJA-
MIENTO DE LA LINEA DE EDIFICACION AMPLIANDO EL ESPACIO PUBLICO DE LA VEREDA.

A SU VEZ LAS CONEXIONES PASANTES, QUE PERFORAN LA MASA DE LA MANZANA, LO RE-
LACIONAN CON MUCHAS DE LAS GALERIAS COMERCIALES DEL CENTRO ROSARINO. EN ESTA Li-
NEA SE PUEDEN MENCIONAR EJEMPLOS COMO LA GALERIA ROSARIO(2) O LA GALERIA CESAR(3).

FORMALMENTE LA PROPUESTA SE INSCRIBE EN LA LINEA DE ESTOS PRECEDENTES
MENCIONADOS. EDIFICIOS QUE CONDENSAN MULTIPLICIDAD DE USOS Y QUE SE ORGANIZAN
DENTRO DE LA LOGICA DE BASAMENTO, QUE ORGANIZA LA RELACION CON EL ESPACIO PU-
BLICO, Y DESARROLLO EN TORRE EXENTA, PERO UN TIPO DE TORRE EXENTA QUE PRESENTA
CIERTAS PARTICULARIDADES RESULTANTES DE ESTAR CIRCUNSCRITA EN EL CONTEXTO DE LA
CLASICA MANZANA CON LOTES ENTRE MEDIANERAS. ESTE MANEJO DE LA TORRE CON CA-
RACTER EXENTO LA EMPARENTA CON EJEMPLOS COMO EL DEL EDIFICIO DE LA COMERCIAL DE
ROsSARIO (4) Y LA TORRE DE UNIONE E BENEVOLENZA (5).

39
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PUERTO DEL CENTRO

EL PROYECTO DEL PUERTO DEL CENTRO SE PIENSA COMO UN EDIFICIO HIBRIDO EN EL
QQUE SE DESARROLLEN DISTINTAS ACTIVIDADES QUE PUEDAN FUNCIONAR EN RED CON LAS
ACTIVIDADES RUE BRINDA LA CIUDAD. EL SECTOR DE CO-WORKING PERMITE LA FLEXIBILIDAD
LABORAL DE ACUERDO A LAS NECESIDADES DE CADA TRABAJADOR, CON LA OFERTA DE DIS-
TINTOS TIPOS DE AMBIENTES. EL SECTOR EDUCATIVO PUEDE SER UNA EXTENSION DE OTROS
CENTROS EDUCATIVOS EXISTENTES, EN DONDE SE REALICEN ACTIVIDADES CONJUNTAS. EL
SECTOR DE VIVIENDA PERMITE TANTO,LA LLEGADA TRANSITORIA DE VISITANTES, COMO HA-
BITANTES QQUE VIVAN DE FORMA PERMANENTE Y AL MISMO TIEMPO BRINDANDO ESPACIOS DE
USOS COMUNES Y DE EXTENSION DE CADA UNIDAD. EL SECTOR DE HOTEL SE SUMA AL AREA
HOTELERA DE LA ZONA BUSCANDO SITUARSE POR ENCIMA DE LA CIUDAD COMO ESPECTADOR
DE LA MISMA.

CON LA INTENCIAN DE LOGRAR QUE LA ACTIVIDAD SEA CONSTANTE Y QUE EL ACCESO A
ESTE PUNTO SEA PARA TODOS, CADA FUNCIAON PROGRAMATICA SE ENCUENTRA EN RELACIAN
A USOS DE ACCESOS F’IjBLIEDS, PLANTEADOS COMO MULTIPLICACION DEL ESPACIO URBAND
EN ALTURA. LA LLEGADA A ESTOS ESPACIOS PUEDE DARSE EN BUSCA DE ACTIVIDADES ESPE-
CIFICAS DE ACUERDO A LOS USOS QUE SE PLANTEAN EN CADA NIVEL O TAMBIEN EN BUSCA
DE ESPARCIMIENTO, VISUALES, TRANQRUILIDAD, ETC. SE PROYEGCTAN FUNCIONES QUE A SU
VEZ SE RELACGCIONEN CON EL RESTO DE LAS PIEZAS DEL CONJUNTO; COMERCIOS MINORISTAS,
RESTAURANTE, LIBRERiA'EAFé, SALONES DE EVENTOS Y US0OS CULTURALES, GIMNASIO.

EL TEMA






PROPUESTA

AREA DEL SITIO : 2910 M2
SUPERFICIE A PROYECTAR : 25.900 M2

FUNCIAN:
COMERCIAL : 1080 M2
CoO-WORKING : 3680 M2
EDUCATIVA- UNIVERSITARIA : 3440 M2
HOTELERA : 2790 M2
RESIDENCIAL TIPO APART : 1800 M2
ESTACIONAMIENTO PUBLICO Y PRIVADO: 215 PUESTOS

EsPACcIO PUBLICO : 3510 M2
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EL TEMA

PLANTA TIPO SUB. '2|'3|'4 PLANTA SUB. -1 PLANTA BAJA
"ESTACIONAMIENTO DE "ESTACIONAMIENTO DE -COMERCIOS
CO-WORKING + UNIVERSITARIO HOTEL + RESIDENCIA “HALLS

+ PUBLICO

EsSc 1:1000

PLANTA 4° NIVEL PLANTA TIPO 5°|6°|7°|8° PLANTA 9° NIVEL
LIBRERIA-CAFE + RESTAURAN- NIVEL -SALONES DE EVENTOS
TE + GIMNASIO + TERRAZA -UNIVERSITARIO: -ARES COMUN RESIDENCIAS
PUBLICA TALLERES+AULAS

"RESIDENCIAL
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PLANTA 1° NIVEL PLANTA 2° NIVEL PLANTA 3° NIVEL
-CO-WORKING: -CO-WORKING: -CO-WORKING:
OFICINAS + SALAS MESAS DE TRABAJO OFICINAS + TALLERES

DE REUNIONES

PLANTA 10° NIVEL PLANTA 11° NIVEL PLANTA TIPO
-TERRAZA PUBLICA -HOTEL: 12°]13°]14°15° NIvEL
-ESPACIO CULTURAL LoBBY + EIAR|DE5AYLINADEIR -HOTEL:

HABITACIONES

ESCc 1:1000
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EL TEMA
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DIMENSION EDILICIA

EL PROYECTO TE RECIBE BAJO UNA PIEZA DE SOPORTE DE LOS USOS COMPLEMEN-
TARIOS QUE SE APILAN EN ALTURA Y CAMBIAN POR TRAMOS EN RELACION A PARAMETROS
RQUE PROPORCIONA EL ENTORNO. ESTA PIEZA DE SOPORTE FUNCIONA COMO PARTE DE LOS
COMPONENTES QQUE LE DAN VOCACION AL PUERTO DEL CENTRO, GENERANDO UN ESPACIO DE
REPARO Y DE ESPERA PARA LOS DISTINTOS FLUJOS QUE SE CRUZAN PROVENIENTES DE LOS
DISTINTOS EXTREMOS. SE ELEVA EN ALTURA GENERANDO UNA PLANTA BAJA LIBRE PERMEA-
BLE DE RELACION DIRECTA CON EL ESCENARIO QUE NOS OTORGAN LOS EDIFICIOS DE LA ES-
RQUINA DE SANTA FE Y SAN MARTIN. EN EL CENTRO DE ESTA PIEZA SE RESUELVE UN ESPACIO
CENTRAL QUE CONECTA EL NIVEL DE PLANTA BAJA CON LOS DISTINTOS ESPACIOS PUBLICOS
QQUE SE RESUELVEN EN CADA UNO DE LOS TRAMOS QJUE SEPARAN LAS PIEZAS COMPOSITIVAS
DEL PROYECTO, COMO UNA CONTINUIDAD DE LA CALLE EN ALTURA. SE BUSCA POTENCIAR
LOS INTERCAMBIOS ENTRE LAS PERSONAS Y LAS EXPERIENCIAS COMO ESPECTADOR DE LA
CIUDAD QUE NOS RODEA EN DISTINTOS NIVELES.

EL RETIRO SOBRE EL LINDERO OESTE POR CALLE SAN LORENZO PERMITE LA APERTURA
DE UNA NUEVA ESQUINA Y DE UN PASAJE QUE POTENCIADO POR LA CONDICIAON DE ATRA-
VESAMIENTO DEL LOTE SE LOGRA GENERAR OTRO PUNTO DE LLEGADA Y DE PARTIDA, ESTE
ULTIMO POTENCIADO POR LA CONEXION DIRECTA A CALLE SARGENTO CABRAL QUE FUNCIONA
COMO UNA SALIDA RAPIDA DEL CENTRO Y DE RELACIAN CON EL RIO.
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EL TEMA

PERSPECTIVA ESR. SAN MARTIN Y SANTA FE
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EL TEMA
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EL TEMA

PERSPECTIVA PLANTA BAJA
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EL TEMA
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ESC 1:500
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EL TEMA

PLANTA TIPO CO-WORKING \



EL TEMA

PLANTA +6.50

ESC 1:250

1-RECEPCION CO-WORKING
2-LIVINGS DE TRABAJO | DE OCIO
3-SALAS DE REUNIONES VIRTUALES
4-0OFICINAS GRUPALES

5-SALA DE CONFERENCIAS- MESA U
6-SALAN DE CONFERENCIAS
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EL TEMA

PLANTA COWORKING
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I EL TEMA
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PLANTA +8.55
ESC 1:250
~ 1-MESAS DE TRABAJO GRUPALES
— 2-MESAS DE TRABAJO INDIVIDUALES
;
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EL TEMA
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EL TEMA|
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PLANTA +13.55
ESC 1:250

1-HALL DESDE CW+UNI.

2-LIBRERIA | CAFE

3-HALL DESDE HOTEL
4-RESTAURANTE | BAR

5-

PLAZA ELEVADA

6-GIMNASIO

7-HALL DESDE RESIDENCIA



EL TEMA

|

|

+19.80 |
I
e

5]

PLANTA TIPO UNIVERSIDAD APART
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EL TEMA

PLANTA +19.80
ESC 1:250

1-HALL UNIVERSIDAD
2-ESPACIO PARA MESAS DE TRABAJO

3-AuULA

4-TALLER
5-HALL APART

6-UNIDADES
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PLANTA USOS COMUNES
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EL TEMA

| ESC 1:250

1-HALL UNIVERSIDAD

2-SALONES DE EVENTOS-CONFEREN-
CIAS. USO COMPARTIDO CON EL CON-
JUNTO

3-HALL APART

4-Us0s COMUNES APART: COCINA
COMEDOR AREA DE TRABAJO-ESTU-
DIO| AREA DE OcClO.
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EL TEMA

PLANTA USOS ACCESO PUBLICO
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EL TEMA

PLANTA +34.00
ESC 1:250

1-TERRAZA PUBLICA

2-SALON DE EVENTOS CULTURAS
3-EXTENSION EXTERIOR DEL SALON
4-TERRAZA VERDE APART






EL TEMA

PLANTA +47.00
ESC 1:250

1-LOBBY HOTEL- RECEPCION
2-BAR - CAFETERIA
3-DESAYUNADOR.
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EL TEMA

PLANTA +52.75
ESC 1:250

1T-HALL
2-HABITACION DOBLE 1
3-HABITACION DOBLE 2
4-SUITE
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PLANTA +68.95
ESC 1:250

1-PLAZA ELEVEDAD
AREA PANORAMICA.
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EL TEMA

PERSPECTIVA TERRAZA PUBLICA
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EL TEMA
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EL TEMA

PERSPECTIVA SAN LORENZO Y SARGENTO CABRAL
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EL TEMA|
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EL TEMA
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FACHADA CALLE SAN MARTIN
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FACHADA CALLE SANTA FE
ESC 1:500
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LO CONSTRUCTIVO
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LO CONSTRUCTIVO

SISTEMA CONSTRUCTIVO

LA TECNOLOGIA CONSTRUCTIVA ELEGIDA PARA MATERIALIZAR EL PROYECTO DEL PUER-
TO DEL CENTRO TIENE UN CORRELATO CON LA HISTORIA EDILICIA DE ARGENTINA Y ESPE-
CIALMENTE DE LA CIUDAD DE ROSARIO DEFINITORIO DE SU SILUETA Y DE SU DESARROLLO
CUANTITATIVO.

EL HORMIGON ARMADO A SIDO EL PRINCIPAL RECURSO CONSTRUCTIVO TANTO POR SER
EL MAS ECONOMICO PARA PROYECTOS EN ALTURA COMO POR PERMITIR LA MANUFACGTURA CON
COMPONENTES EJECUTADOS TOTALMENTE EN OBRA SIN ELEMENTOS PREFABRICADOS QUE
NECESITAN DE INFRAESTRUCTURAS Y TECNOLOGIAS MAS COSTOSAS Y SOFISTICADAS.

LA EXPERIENCIA TéCNIEA, LOS EQUIPAMIENTOS Y LOS SISTEMAS DE GESTION DE CALI-
DAD, EXISTENTES EN LA CIUDAD LLEVAN A DEFINIR AL HORMIGAON ARMADO COMO EL SISTEMA
DE REPRESENTACIAN ARQLIITEE:TIfINICA DE ESTE PROYECTO.

LA CONSTRUCCION DEL ESQUELETO DEL EDIFICIO, DEJANDO A LA VISTA COMODO LAS
CARGAS LLEGAN AL SUELDO DEFINEN LA IMPRONTA DEL CONJUNTO, LO CUAL SE ACENTUA EN
CADA TRAMO DEFINIDO ENTRE LAS PIEZAS COMO ESPACIOS PUBLICOS AL RECEDER EL CERRA-
MIENTO POR DETRAS DE LAS COLUMNAS.

LA ESTRUCTURA DEL PROYECTO ES DE HORMIGON ARMADO A LA VISTA. SE APLICA
UN SISTEMA ESTRUCTURAL BASADO EN VIGAS INVERTIDAS CON LOSA EXPUESTA EN CADA NI-
VEL. LAS PLANTAS SE RESUELVEN CON PISOS TECNICOS QUE PERMITEN LA DISTRIBUCIAON DE
INSTALACIONES EN CADA UNA DE ELLAS. SE DEFINE UNA ALTURA MINIMA FINAL DE PISO A
TECHO DE 2,70M, ALTURA RQUE SE DUPLICA EN AQUELLOS NIVELES DE ESPACIOS PUBLICOS
Y US0OS DESTACADOS.

LAS DIVISIONES INTERIORES DE CADA UNO DE LOS ESPACIOS SE RESUELVEN CON TA-
BIQUES DE CONSTRUCCIAN LIVIANA, CONFORMADOS POR UNA ESTRUCTURA METALICA Y PLA-
CAS DE YESO LAMINADO. ESTE SISTEMA EMPLEADO PARA REDUCIR LAS CARGAS SOBRE LA
ESTRUCTURA Y POR EL APORTE DE FLEXIBILIDAD EN LA ORGANIZACGION DE LOS AMBIENTES.

87



LO CONSTRUCTIVO




LO CONSTRUCTIVO

EXPRESION

LAS PIEZAS QQUE CONFORMAR EL CONJUNTO DEL PROYECTO SE SEPARAN POR ES-
PACIOS INTERMEDIOS QUE MARCAN EL CAMBIO FUNCIONAL ENTRE LAS MISMAS. EN LA EX-
PRESIIfIN CONSTRUCTIVA DE CADA UNA DE LAS PARTES DEL PROYECTO SE DIFERENCIA LA
LIBIC:AE:IIfIN DE LA ENVOLVENTE RESPECTO AL SISTEMA CONSTRUCTIVO, EN DONDE EN LAS
PIEZAS ARI:ILIITEDTC'INICAS SE UBICA POR EL EXTERIOR CON UN SISTEMA DE DOBLE FACHADA
Y EN LAS PIEZAS INTERMEDIAS EL CERRAMIENTO VIDRIADO SE RECEDE DE LAS COLUMNAS
ESTRUCTURALES.

LAS FACHADAS RESUELTAS CON EL SISTEMA DE DOBLE PIEL PERMITE LA UNIFORMI-
DAD DEL CONJUNTO, SIN DIFERENCIAR LOS PROGRAMAS QRUE CONTIENE CADA PIEZA;, PER-
MITE LA TRANSFEIRMAEIIfIN PRDGRAMATIEA DE LOS ESPACIOS INTERNOS, SIN ESTAR ATADOS
A LA RESDLLIEIIfIN DE LA FACHADA. ESTE SISTEMA SE COMPONE DE DOS CAPAS, DONDE EL
AIRE FLUYE A TRAVéS DEL ESPACIO DE LA CAVIDAD INTERMEDIA. ESTE ESPACIO AETI:IA coMo
AISLAMIENTO FRENTE A LAS TEMPERATURAS, VIENTOS Y RUIDOS, MEJORANDO LA EFICIENCIA
TéRMIDA DEL EDIFICIO.

EN LA TOTALIDAD DEL PROYECTO SE DIFERENCIAN TRES TIPOS DE FACHADAS CON
ESTE SISTEMA, EN DONDE LA CARA EXTERIOR VARIA SUS COMPONENTES DE ACUERDO A FAC-
TORES DE DRIENTADIIfIN, DE VISUALES, DE PRIVACIDAD, ETC.

DETALLE ARGUITECTANICO
AXONOMETRICO

EsSCc 1:100
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LO CONSTRUCTIVO

VIDRIO + VIDRIO

1-LOSA ESTRUCTURAL E:17CM, DE HORMIGON ARMADO VISTO. TER-
MINACION DE CIELORRASO VISTA CON IMPERMEABILIZANTE TRANSPARENTE.

2-PERFIL DE ALUMINIO IPN 16, CONFORMANDO LA ESTRUCTURA
PARA LA SUJECION DE LA CARA EXTERIOR DE LA FACHADA. COLOCACION
EN SENTIDO HORIZONTAL FIJADO A LA LOSA Y EN SENTIDO VERTICAL CADA
4,74 M SIGUIENDO LA MODULACIAN DEL PROYECTO.

3-MURO DE CERRAMIENTO DE FACHADA INTERIOR COMPUESTO POR:
PANEL DE MDF CON TERMINACION DE ALUMINIO CARA EXTERIOR, ESTRUG-
TURA METALICA DE SOLERAS, LANA DE VIDRIO, PANEL DE YESO LAMINADO
INTERIOR. E: 10CM.

4-ABERTURA DE ALUMINIO CON PANO FIJO DE 1 M DE ALTURA EN
TRAMO INFERIOR Y PANO BATIENTE HASTA ALTURA DE LOSA. CONFORMADO
CON VIDRIO DVH 6+ 12+6.

5-ANGULO DE ALUMINIO DE SUJECIAN A PERFIL IPN 16 Y PANDO DE
VIDRIO EXTERIOR.

6-PANO VIDRIADO EXTERIOR CON MODULACION DE 1,58 M, VIDRIO
LAMINADO.

7-CONTRAPISO DE HORMIGON POBRE SOBRE LOSA, E:7CM.

8-AZOTADO HIDRAFUGO.

S-ESTRUCTURA DE ELEVACION DE PISO TECNICO.

10-PISO TECNICO CON MODULAGIAON 50x50cMm
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LO CONSTRUCTIVO

VIDRIO + PARASOL

1-LOSA ESTRUCTURAL E:1'7CM, DE HORMIGAON ARMADO VISTO. TER-
MINACION DE CIELORRASO VISTA CON IMPERMEABILIZANTE TRANSPARENTE.

2-PERFIL TUBULAR DE ALUMINIO 60X30X2 FIUADO A LOSA ESTRUG-
TURAL.

3-EJE CENTRAL DE ROTACIAN DEL PARASOL.

4-PARASOL VERTICAL DE ALUMINIO DE 15CM

5-MURO DE CERRAMIENTO DE FACHADA INTERIOR COMPUESTO POR:
PANEL DE MDF CON TERMINACION DE ALUMINIO CARA EXTERIOR, ESTRUG-
TURA METALICA DE SOLERAS, LANA DE VIDRIO, PANEL DE YESO LAMINADO
INTERIOR. E: 10CM.

6-ABERTURA DE ALUMINIO CON PANO FIJO DE 1 M DE ALTURA EN
TRAMO INFERIOR Y PANO BATIENTE HASTA ALTURA DE LOSA. CONFORMADO
CON VIDRIO DVH 6+ 12+6.

7-CONTRAPISO DE HORMIGON POBRE SOBRE LOSA, E:7CM.

8-AZOTADO HIDRAFUGO.

S-ESTRUCTURA DE ELEVACION DE PISO TECNICO.

10-PISO TECNICO CON MODULAGCIAON 50x50cMm
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LO CONSTRUCTIVO

VIDRIO + PANEL SCREEN

1-LOSA ESTRUCTURAL E:17CM, DE HORMIGAN ARMADO VISTO. TER-
MINACION DE CIELORRASO VISTA CON IMPERMEABILIZANTE TRANSPARENTE.

2-ABERTURA DE ALUMINIO CON PANO FldO DE 1 M DE ALTURA EN
TRAMO INFERIOR Y DE 1,70 EN TRAMO SUPERIOR, PANO BATIENTE DE 1,70
M EN TRAMO INTERMEDIO. CONFORMADO CON VIDRIO DVH 6+12+6.

3-PERFIL DE ALUMINIO IPN 16, CONFORMANDO LA ESTRUCTURA
PARA LA SUJECION DE LA CARA EXTERIOR DE LA FACHADA. COLOCACION
EN SENTIDO HORIZONTAL FIJADO A LA LOSA Y EN SENTIDO VERTICAL CADA
4,74 M SIGUIENDO LA MODULACION DEL PROYECTO.

4-ESTRUCTURA DE SUJECIAN DE PANEL EXTERIOR COMPUESTA POR
PERFIL Z DE ALUZINC COMO GUIA + ESCUADRA TIPO L DE ACERO GALVANI-
ZADO.

5-PANEL SCREEN DE ALUMINIO TERMINACGCION PERFORADA.

6-VIGA DE CIERRE DE HORMIGAN ARMADO DE 1M, EN PERIMETRO DE
TERRAZA VERDE.

7-RECUBRIMIENTO DE CUBIERTA Y LATERALES CON FILM DE POLIETI-
LENO.

8-CONTRAPISO DE HORMIGAN POBRE SOBRE LOSA, E:15CM.

S-CARPETA CON CEMENTO DE ALBANILERIA DE E:2CM.

10-CELDAS DE DRENAJE.

1 1-LAMINA GEOTEXTIL RECUBRIENDO TODA LA SUPERFICIE DE LA
CUBIERTA, CONTINUANDO SU COLOCACION EN VIGAS.

1 2-TIERRA VEGETAL + VEGETACGION.

1 3-ESTRUCTURA DE BARANDA DE TERRAZA CON PERFIL TUBULAR DE
ALUMINIO 120x40X2 DE CIERRE EN EL EXTREMO INFERIOR, MODULACGIAON
VERTICAL Y MARCO SUPERIOR DE LA ESTRUCTURA, FIJADO A PERFIL IPN 16

14-VIDRIO LAMINADO CON MODULACION DE 1,58M.
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APORTE A LA CIUDAD

EN EL MARCO DEL CONVENIO ENTRE LA UNIVERSIDAD Y LA MUNICIPALIDAD PARA EL
DESARROLLO DE ESTE TRABAJO EN EL AREA DE PROYECTO FINAL DE CARRERA, UTILIZO MI
ESTUDIO DEL TEMA, EL LUGAR Y EL TIPO EDILICIO PARA GENERAR UN APORTE A LA CIUDAD.
DESARROLLANDO UN DOCUMENTO EN EL CUAL DEFINO PARAMETROS PARA ESTE SECTOR DE
LA CIUDAD.

ASUMO ESTE PROYECTO COMO EXPERIENCIA PARA SINTETIZAR EL POSIBLE CAMBIO EN
ESTE FRAGMENTO DE CIUDAD. ESTA DESTINADO A DARLE CONTENIDO AL VAGCIO EN ESPERA
DE LA MANZANA 96.
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PLAN DE DETALLE:
“RECONVERSIAON DEL AREA DE RESERVA MANZANA 96 - AREA CENTRAL”

1- DEFINICIAN Y AMBITO DE APLICACIAN:

SE DEFINE EL “PLAN DE DETALLE PARA LA MANZANA [ = S o
96 DEL AREA CENTRAL” AL PROYECTO DE NUEVA URBANIZA- -
CION QUE SE IMPULSA EN BASE A LAS DEFINICIONES MORFO-

&
¥

LAGICAS Y URBANISTICAS QUE A CONTINUACIAN SE DETALLAN,

il mLETH

PARA LOS INMUEBLES IDENTIFICADOS EN LA SECCION CATAS-
TRAL 14 MANZANA 96, GRAFICO 3 Y GRAFICO 23, SEGUN SE Lo . ; - |

Fid
i
1

DESCRIBE EN EL SIGUIENTE GRAFICO. §
|

APy

i

2- AFECTACIONES:

2.1. EXTENSIAN DE LA PEATONAL
2.1.1. SE ESTABLECE LA CONTINUIDAD DE LA CONDICIAN
DE CORREDOR PEATONAL AL TRAMO DE CALLE SAN MARTIN l
COMPRENDIDO ENTRE LAS CALLES SANTA FE Y SAN LORENZO.
QUEDANDO ASi ESTABLECIDO EL NUEVO EXTREMO DE LA PEA- R N
TONAL EN CALLE SAN LORENZO . o

EXTENSIAN e
PEATONALES EXISTENTES

ESQUEMA N1 PEATONALES
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PASEO PEATONAL

UNIDADES FUNCIONALES

ESQUEMA N2 OCUPACION DEL SUELO - PB

B H&ET

PASEO PEATONAL
UNIDADES FUNCIONALES

CUBIERTA AJARDINADA

ESQUEMA N3 OCUPACION DEL SUELD - BASAMENTO

2.2. PASEO PEATONAL DE Uso PUBLICO.
2.2.1. SE ESTABLECE UNA SERVIDUMBRE DE PAsSO DE UsO
PUBLICO SOBRE LA COTA +/- 0.00 & ARQUELLA QUE CORRES-
PONDA AL NIVEL DE PLANTA BAJA, QUE PERMITIRA ATRAVESAR
EL INTERIOR DE LA MANZANA CON SALIDA A LAS CALLES SAN

LORENZO, SAN MARTIN Y SANTA FE.

2.2.2 EL uso PUBLICO DE ESTE ESPACIO ESTA EXCLUSIVA-
MENTE REFERIDO AL LIBRE TRANEITEI, PUDIENDO EL URBANI-
ZADOR DESARROLLAR ACTIVIDADES COMERCIALES, GASTRO-
NAOMICAS U OTRAS QUE SEAN COMPLEMENTARIAS CON LOS
LOCALES COMERCIALES DE LA PLANTA BAJA INCLUIDOS EN EL

PROYECTO GENERAL.

2.3. PLAZA ELEVADA DE Uso PUBLICO.
2.3.1. SE ESTABLECE UNA SERVIDUMBRE DE PAsSO DE UsoO
PUBLICO SOBRE LA COTA +/- 13.00 0 AQUELLA QUE CORRES-
PONDA AL NIVEL DE TERRAZA SOBRE BASAMENTO, QUE PERMI-
TIRA MULTIPLICAR EL ESPACIO PUBLICO EN UNA PLAZA SOBRE

ELEVADA. EL ACCESO AL MISMO DEBE SER PERCIBIBLE CLARA-
MENTE DESDE EL NIVEL DE PLANTA BAJA.

2.3.2 EL uso PUBLICO DE ESTE ESPACIO ESTA EXCLUSIVA-
MENTE REFERIDO AL LIBRE TRANSITD, PUDIENDO EL DE-
SARROLLAR ACTIVIDADES COMERCIALES, EASTREINEIIMIEAE,
DEPORTIVAS U OTRAS QIUE SEAN COMPLEMENTARIAS CON LOS

LOCALES COMERCIALES DEL BASAMENTO INCLUIDOS EN EL
PROYECTO GENERAL.

2.3.3 EL 20 % DE LA SUPERFICIE DE TERRAZA DE Us0O PUBLI-
CO DEBE ESTAR COMPUESTO POR CUBIERTAS AJARDINADAS.
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3- INDICADORES URBANISTICOS.

3.1. DISPOSICIAN DE LA OCUPACIAN EN PLANTA BAJA:

VER “ESRQUEMA N1 OCUPACION DEL SUELD - PB” QMUE INTEGRA EL PRESENTE TEXTO NORMATIVO.

A) SANTA FE: (ESQUEMA N4)

ALTURA MiNIMA: CINCO METROS CUARENTA CENTIMETROS (5,40).

ALTURA MAXIMA:! SIETE METROS CINCUENTA CENTIMETROS (7,50) .

ANCHO MINIMO DEL ACCESO AL PASEOD DE Uso PUBLICcO: OCcHO METROS SESENTA CENTIMETROS
(8,60). PROYECTANDO A SU VEZ APERTURA AL MISMO POR LA OCHAVA DE UN ANCHO MiNIMO: OcHO METROS
(8,00).

RETIRO DE LINEA MUNICIPAL: UN METRO CON VEINTE (1,20). ESTO SE SUMA AL ENSANCHE DE CALLE
YA PLANIFICADO EN LA SECCION CATASTRAL.

RETIRO DE EJE MEDIANERDO: TRES METROS CINCUENTA CENTIMETROS (3,50)

B) SAN MARTIN: (ESQUEMA N3)
ALTURA MiNIMA: CINCO METROS CUARENTA CENTIMETROS (5,40).
ALTURA MAXIMA:! SIETE METROS CINCUENTA CENTIMETROS (7,50) .
ANCHO MINIMO DEL ACCESO AL PASEO DE Uso PUBLIcCO: OcHo METROS (8,00).

C) SAN LORENZO: (ESQUEMA N5)
ALTURA MIiNIMA :CINCO METROS CUARENTA CENTIMETROS (5,40).
ANCHO MINIMO DEL ACCESO AL PASEO DE Uso PUBLICO: SEIS METROS NOVENTA CENTIMETROS (9,60).
RETIRO DE DESLINDE MEDIANERO OESTE:SEIS METROS NOVENTA CENTIMETROS (6,90).
SE DEFINE EL NUEVO DESLINDE MEDIANERO EN SECCION CATASTRAL 14 MANZANA 96, GRAFICO 1 A

CUATRO METROS (4) HACIA EL OESTE. LA EDIFICACIGN QRUE SE CONSTRUYA EN ESTA PARCELA DEBERA CAMBIAR
SU CONDICIAN DE MEDIANERA LINDERA A FACHADA.

LAS CONSTRUCCIONES EXENTAS DEBERAN CONTEMPLAR EL TRATAMIENTO DE CADA UNO DE SUS LATERALES
CcCOMO FACHADAS.
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3.2. CARACTERISTICAS DE LA EDIFICABILIDAD Y ALTURAS:
EL NIVEL DE EDIFICAEBILIDAD MAXIMA SE ESTABLECE EN 25.900 M 2.
SE ESTABLECE LA EDIFICABILIDAD Y ALTURA MAXIMA PARA CADA BLOQUE CONSTRUCTIVO.

A) BC N° 1 BASAMENTO ! DESTINADO A CO-WORKING, SALVO LOS NIVELES DE PLANTA BAJA Y DE TERRAZA DEL BA-
SAMENTO DE USO COMERCIAL. (ESQUEMA N6)

ALTURA MAXIMA:! LE CORRESPONDE LA ALTURA DE LOS EDIFICIOS FRENTISTAS DE LA ESQUINA DE SANTA FE Y SAN
MARTIN IDENTIFICADOS COMO MANZANA 112-GRAFICO 10 Y MANZANA 95-GRAFIcO 3.

ALTURA MINIMA ENTRE LOSAS EN LA TORRE: DOS METROS SETENTA CENTIMETROS (2,70). LOS ESPACIOS DE UsOS
COMPARTIDOS DEBEN TENER MINIMO UNA DE CINCO METROS CUARENTA CENTIMETROS (5,40).

B) BC N° 2 TORRE FRENTISTA A CALLE SAN MARTIN Y DE INTERIOR: DESTINADO A EDUCACIAON Y HOTEL. (ESQUEMA
NGB6)

ALTURA MAXIMA: TREINTA Y CUATRO METROS (34) TRAMO DE COMPLETAMIENTO CON LINDERO DE MEDIANERA NORTE.
SE ESTABLECE UN RETIRO DE LA EDIFICABILIDAD DE TRES METROS (3) MINIMO AL EJE MEDIANERO DEL DESLINDE
PARCELARIO NORTE, UNA VEZ SUPERADA LA ALTURA DEL MISMO. A PARTIR DE LOS CUARENTA Y CINCO METROS (45)
DE ALTURA EL RETIRO DEBE EXTENDERSE A CINCO METROS (5). RETIRO DE LiINEA DE EDIFICACION DE LA TORRE TRES
(3) METROS. LA ALTURA MAXIMA COMPRENDIDA EN EL CONJUNTO ES DE SETENTA Y CINCO METROS (75)

ALTURA MINIMA ENTRE LOSAS EN LA TORRE: DOS METROS SETENTA CENTIMETROS (2,70). LOsS ESPACIOS DE Us0OS
COMPARTIDOS DEBEN TENER MINIMO UNA DE CINCO METROS CUARENTA CENTIMETROS (5,40).

Cc) BC N°® 3 TORRE FRENTISTA A CALLE SAN LORENZO: DESTINADO A VIVIENDA TRANSITORIA O PERMANENTE, DE TIPO
APART. (ESQUEMA N6)

ALTURA MAXIMA: CUARENTA (40) METROS.

ALTURA MINIMA ENTRE LOSAS EN LA TORRE! DOS METROS SETENTA CENTIMETROS (2,70). LOS ESPACIOS DE USOS
COMPARTIDOS DEBEN TENER MINIMO UNA DE CINCO METROS CUARENTA CENTIMETROS (5,40).

SE ESTABLECE UN RETIRO DE LA EDIFICABILIDAD DE SEIS METROS NOVENTA CENTIMETROS (6,90) MiINIMO AL EJE ME-
DIANERO DEL DESLINDE PARCELARIOS ODESTE. EJE MEDIANERO DEL LINDERO OESTE SE REPLANTEA A CUATRO METROS
(4) Y DEFINIENDO PARA ESTE LATERAL LA CONDICIAN DE FACHADA, CON LA POSIBILIDAD DE APERTURA CON VISTAS
AL FRENTE DE EL BC N°3 Yy GENERANDO CON ESTO EL COMPLETAMIENTO DEL PASEO PEATONAL ESTABLECIDO EN EL
PRESENTE PROYECTO.

RETIRO DE LA LINEA DE EDIFICACIAN EN LA TORRE: MINIMO UN METRO CINCUENTA CENTIMETROS (1,50) HACIA LA
APERTURA DEL PASEO PEATONAL.
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3.3. FACTOR DE IMPERMEABILIZACION DE SUELD:

SE ESTABLECE UN FACTOR DE IMPERMEABILIZACIAN DE SUELO MAXIMO DE 90% APLICABLE SOBRE LAS SUPERFICIES
DESCUBIERTAS EN PLANTA BAJA. EL PROYECTO DEL ESPACIO PUBLICO EN ALTURA DEBERA CONTEMPLAR LA EJECU-
CION DE SUPERFICIES VERDES ABSORBENTES QUE REPRESENTEN EL 20% DE LA SUPERFICIE DEL BASAMENTO. ADE-
MAS EN CADA UNA DE LAS CUBIERTAS DE LOS BLOQUES CONSTRUCTIVOS SE DEBERAN EJERCURAR CUBIERTAS VERDES
QUE CONTRIBUYAN A MITIGAR EL EFECTO DE ISLA DE CALOR.

3.4. Usos ADMITIDOS:

SE ADMITE AL URBANIZADOR EL USO RESIDENCIAL EN LA MODALIDAD DE VIVIENDA COLECTIVA - PERMANENTE/TRANSI-
TORIA; OFICINAS; COCHERAS SUBTERRANEAS FIJAS O TEMPORALES; COMERCIOS MINORISTAS E; BARES, RESTAURAN-
TES; GIMNASIO / USO DEPORTIVO ; SALAS DE TEATROS; SALAS DE EXPOSICIONES; SEDES INSTITUCIONALES Y EDUCA-
TIVAS.

3.11. Usos ADMITIDOS AL URBANIZADOR PARA LA SERVIDUMBRE DE Uso PUBLICO:

EL PROYECTO URBANISTICO DEBERA CONTEMPLAR UN MIiNIMO DEL 30% DE LA SUPERFICIE CUBIERTA EN PLANTA BAJA
PARA LA EXPLOTACION DE COMERCIOS MINORISTAS. Y EN EL SECTOR DE SERVIDUMBRE DE USO PUBLICO EN ALTURA
DEBERA CONTEMPLAR USOS GASTRONGMICOS ( AL MENOS UN LOCAL), DE EJERCITACION DE DEPORTES Y DE ESPAR-
CIMIENTO CULTURAL.
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REFLEXIAON

EL CRECIMIENTO ESPONTANEO DE NUESTRA CIUDAD CON SU AGLOMERA-
CION EN ALTURA Y SU EXPANSION HORIZONTAL A GENERADO PROBLEMAS DE
INFRAESTRUCTURAS DEFICIENTES Y PERDIDA SIGNIFICATIVAS DE POBLACIAON EN
EL AREA CENTRAL, CREANDO SECTORES INDEFINIDOS, DESVALORIZADOS, QUE
NECESITAN DE UNA RAPIDA INTERVENCION.

LA REFUNCIONALIZACION DE ESTOS SECTORES, TENIENDO COMO META LA
GENERACION DE ESPACIOS QUE OPTIMICEN Y POTENCIEN UN DESARROLLO DE
CIUDAD INCLUSIVA, SUSTENTABLE Y EQUILIBRADA; REACTIVARIAN LA NATURALE-
ZA DEL CENTRO.

LA INTERVENCION DEL PUERTO DEL CENTRO CREA UN ESPACIO MULTIFUN-
CIONAL QUE IRRADIA SUS BENEFICIOS A LA REGION CIRCUNDANTE Y NUTRE DE
LAS RELACIONES QUE SE GENERAN. CONSTITUYE UN EJEMPLO QUE PUEDE MUL-
TIPLICARSE EN LOS DISTINTOS PUNTOS DE DETERIORO EXISTENTES EN EL AREA
CENTRAL.
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