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PUERTO COMO:
•	 CONDENSADOR DE FUNCIONES.
•	 SISTEMA DE ESCALA URBANA.

•	 PUNTO ESTRATÉGICO DE CONEXIONES.
•	 LUGAR DE ENCUENTRO. 
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INTRODUCCIÓN

	 Este trabajo surge en el marco del convenio entre la FAPyD 
y la Secretaría de Planeamiento de Rosario, con el objetivo de pro-
poner posibles respuestas de renovación en zonas degradadas o 
abandonadas presentes en el área central de la ciudad.
	 Dichas zonas se definen como sitios y parcelas particulares, 
en donde las acciones propuestas promueven la transformación ge-
neral del sector. 
	 La intervención a desarrollar en esta presentación se sitúa 
en la parcela comprendida por las calles San Martín, Santa Fe y 
San Lorenzo. 
	 La densidad, la conectividad, la mezcla de programas, la 
cercanía a los principales corredores peatonales de la ciudad, las 
líneas de las fachadas como límites respecto a la vía pública, el in-
tenso movimiento; son algunos de los aspectos que representan el 
área y a partir de los cuales se toma partido.
	 El desafío de esta problemática proyectual es resolver el 
ámbito en donde se desarrolla la vida contemporánea. 
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|marco teórico 
	



11

“LA COMPLEJIDAD DE HABITAR EL ÁREA CENTRAL”“LA COMPLEJIDAD DE HABITAR EL ÁREA CENTRAL” 

	 Se la entiende como un cambio en la funcionalidad del lugar, el 
abandono de ciertas actividades de las áreas centrales y la superposi-
ción o el reemplazo por otras en otros sitios. 

	

marco teórico| 
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|Vista de la ribera de la ciudad de Rosario. Litografía, ca. 1863.	

|marco teórico 
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RESEÑA HISTÓRICA

Origen de la ciudad : siglo xviii   

	 	 Rosario se conformo en función de corredores de comunicación y de 
las actividades vinculadas a su economía que marcaron su dinámica. La apertu-
ra de los ríos interiores de navegación fue una de las llaves del desarrollo rosari-
no, y su expansión hacia el oeste fueron la puerta de la comercialización del interior.  
	 La topografía de Rosario, con sus altas barrancas y la zona de la ribe-
ra, delimitó el primer barrio de la aldea: “El Bajo”. La zona de la actividad flu-
vial: pesca, recepción y carga de los productos comercializados por el Paraná  
	 Con el primer edificio de la Jefatura Política en la esquina de Córdo-
ba y Buenos Aires en 1864 el centro político de la ciudad quedaba así formalmen-
te establecido junto a la plaza principal. En 1868 se dictó la ordenanza deter-
minando la apertura de dos boulevares, llamados hoy en día Oroño y Pellegrini.  
	 A partir de 1870, con el desmonte de las barrancas, la construcción de bajadas y el   
adoquinado de las calles Córdoba y Santa Fe se modificó por completo la fisonomía de “el bajo”.  
	 En 1873 el municipio decide organizar sus áreas y funciones. Se define así a “el 
bajo”, como el barrio de las actividades portuarias. Toda el área 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 allá de los bulevares.

marco teórico| 
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Siglo xx   

	 	 El vertiginoso  crecimiento  económico  y  poblacional  fue se-
cundado por modificaciones en la infraestructura urbana. Las inversiones 
en el embellecimiento y modernización de Rosario  fueron  el  eje  de sucesi-
vas administraciones municipales. Inversiones que se concentraban en las áreas 
centrales y de residencia de los grupos administradores del poder político y económico 
	 Los edificios de renta quebraron el horizonte chato de rosario. Los pala-
cios rosarinos erigidos como monumentos urbanos se constituyeron como pun-
tos neurálgicos que definieron el carácter de aquello que llamamos “el centro”. 
A  su  vez y mas allá de haber  sido concebidos cada uno de forma aisla-
da fueron paulatinamente y sin  proponérselo  formando  una  red  de pa-
res  que configuraron  la impronta  de sus  arterias más importantes: Calle Cór-
doba; Calle San Martín y boulevard Oroño, cada una como un ámbito distintivo. 
	 La bola de nieve en 1906 y la sede de la Compañía de Seguros la Agrícola, en 
uno y  otro extremo de calle Córdoba, marcaron dos puntos estratégicos que de-
finieron esa arteria como un espacio codiciado por su valor social y económico.  
	 La transformación de las calles Córdoba y San Martín en peatonales en el siglo XX, 
las galerías y pasajes, y los centros culturales, terminaron de  definir estos espacios iden-
titarios propios. 
		

marco teórico| 
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|marco teórico 
	

año 1895|91.669 hab.	

año 1931|432.295 hab.	

año 1909|176.071 hab.	

año 1968|538.883 hab.	

año 1915|230.335 hab.	

año 1985|850.400 hab.	

|CRECIMIENTO DEMOGRÁFICO DE LA CIUDAD DE ROSARIO.
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Centro - Periferia
	      
	 Entre los años 1940-1960 por motivo del proceso de industrialización, de la nacio-
nalización del puerto y su impacto en el manejo de las importaciones y por las importantes 
fuentes migratorias internas, se produce una acelerada expansión de la periferia de Rosa-
rio, consolidando las áreas mas extensas y produciendo una densificación del área central.   
	 En los 90 la ciudad quedo articulada con el resto del área metropolita-
na, y transformaciones como el saneamiento del arroyo Ludueña, la formaliza-
ción de parque regionales, la localización de grandes centros comerciales, la 
concentración de equipamientos recreativos y deportivos, etc., revalorizaron a la pe-
riferia rosarina. Lo que eran pequeñas intervenciones inmobiliarias de loteos de fines 
de semana, pasaron a ser los nuevos sitios de residencia de los habitantes rosarinos.   
	 Factores económicos como de calidad de vida, son los que producen la expulsión de 
la gente a la periferia. A consecuencia de esto el crecimiento demográfico de la ciudad in-
fluye en la ocupación del territorio en extensiones mayores. Problemas de conectividad, el 
bajo flujo de actividades y la falta de identidad hace que el centro siga siendo el punto de 
encuentro. El centro rosarino condensa no solo a sus habitantes sino también a los de la 
región, todo llega al centro.

marco teórico| 
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EL LUGAR 

	 “...El proyecto de arquitectura 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 construcción urbana o el carácter del paisaje natural. 
Las transforma en el momento en el cual la nueva construcción liga a sí tales 

reglas o caracteres, en una nueva unidad.”

Antonio Monestiroli, Nueve lecciones de Arquitectura.|
Lección III: “Cuestiones de método”|

el lugar| 
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|el lugar	
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Área central
•	 Referencias:
Delimitadores:1-Bv.Oroño|2-Av.C.Pellegrini|3-Rio 
Parana
•	 Sectores de convergencia: 4-Plaza San Mar-

tín|5-Plaza Pringles|6-Plaza Sarmiento|7-Pla-
za Montenegro|8-Plaza 25 de Mayo|9-Sitio del 
puerto del centro|10-Parque España    
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El Área Central 

	 El sector en donde nos compete trabajar nos presenta un vacío en espera 
que debe ser habitado tomando partido sobre el trasfondo que construyo su ca-
rácter.
	 Reconocer sus características nos presenta la problemática que debemos 
afrontar, es el primer material que tenemos al comenzar un proyecto de arqui-
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| 
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Estructura urbana  

san lorenzo 

	

av. wheelwright

santa fe 
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Referencias
	 sistema vial 
	 corredores peatonales 
	 espacios públicos
	 sitio del proyecto
	 sistema de galerias
	 manzanas
	

|el lugar	
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el lugar| 
	

transporte público de llegada transporte público de salida

Condiciones del lugar 
	

Densidad de conexiones  
	

	 El sitio en el que se desarrolla el proyecto es un punto neurálgico del transporte 
público, ya que al estar  sobre los corredores de calle Santa Fe y San Lorenzo,  ambos 
con un carácter principal, permite la conexión con distintos puntos de la ciudad y la re-
gión. 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 perímetro costero. 
	 En cuanto a la llegada peatonal se encuentra en el extremo de una de los dos corre-
dores principales de carácter peatonal de la ciudad. 
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Densidad de ocupación  

	 El área Central se caracteriza por un alto nivel de 
ocupación del suelo, las manzanas como unidad original 
de la ciudad con sus límites fuertemente marcados res-
pecto a la vía pública 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 carácter del sitio.   
	

Conformación edilicia   

	 Se observa mayor densidad de altura hacia el sec-
tor norte del área.En su mayoria son edificaciones resi-
denciales que van creciendo en altura logrando visua-
les hacia el río. 
	 El sitio presenta una mayor perspectiva de visuales 
hacia el sector sur de la ciudad por las edificaciones de 
menor altura y hacia el norte edificaciones como fondo 
que tapan la apertura al rio.   

	

alturas en el área:	
			   3 m a 15 m
			   15 m a 30 m 
			   30 m a 50 m 
			   60 m o más

Sobre el área estudiada se obtienen los siguientes parámetros:
64 % edificaciones de 3m a 15m.|19 % edificaciones de 30 a 
50m.|13 % edificaciones de 15 a 30m.|4 %edificaciones de 60m 
o más.
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Densidad de actividades 

	 La diversidad de usos presente en el área central 
produce el conglomerado de los habitantes de la zona y 
también de toda la ciudad y su región, que llegan al sitio 
en busca de educación, trabajo, ocio, vivienda, etc.
	 En el sitio se puede observar una distribución de 
actividades sectorizadas en relación 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 área:
Actividades varias:	    Comercio     Pasajes   Bancos    Administra-
tivo	 Estacionamientos	 Cine
Habitar:     Vivienda en altura	 Casas     Casas de pasillo		
   Casas + Comercio     Hotel

Por la mañana se encuentran acti-
vos el 52% de los usos del área.
Los fines de semana estos usos va-
rian respecto al dÍa y al horario, 
solo se activan las actividades co-
merciales los días sabados.

Por la tarde las actividades activas 
pasan a ser del 38%.
Los fines de semana sucede lo mismo 
que por la mañana y se activan áreas 
cercanas al rÍo de tipo recreativas.

Por la noche se activan los edifi-
cios de uso residencial en un 48% 
del área. 
Los fines de semana el uso puede 
ampliarse o reducirse de acuerdo a 
las distintas situaciones, esto Últi-
mo por el movimiento de personas a 
casas de fin de semana fuera de la 
ciudad.
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el lugar| 
	

DIMENSIÓN URBANA  

	 El proyecto toma al entorno urbano como parte del mismo, diluyendo los 
límites establecidos y devolviendo al espacio urbano su carácter de lugar públi-
co. Los monumentos urbanos que se fueron construyendo son los que le dieron 
el valor social y económico al área y los que marcaron usos específicos por 
zonas. Estas preexistencias son tomadas como parámetros para darle medida al 
proyecto y definir la ubicación de las piezas.
	 El sitio funciona como enlace entre los flujos de las distintas activida-
des que dotan al área con esta condición 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 Martín 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 hacia 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 contención y como espectador 
de la ciudad.
	 La apertura de la esquina del Banco de Santa Fe genera una ampliación 
de la perspectiva del sitio, y al mismo tiempo explica que este tipo de episodio 
urbano que es la peatonal San Martín como comienzo de algo distinto, debe ex-
tenderse hasta calle San Lorenzo que es el punto en donde San Martín cambia 
su cualidad a un tipo más utilitario y funcional, ya que hacia el norte se retoman 
los criterios de vecindad. La extensión de esta condición hasta este punto pro-
duce el acercamiento del puerto a los usuarios que llegan por San Lorenzo. 
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sección 1
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|el tema	

EL TEMA 

	 “El conocimiento del tema, el estudio de los lugares, la búsqueda sobre la 
forma son pasos de un único procedimiento seguido con la consciencia que quien 
proyecta debe saber ser intérprete de la cultura de la colectividad a la cual su 

proyecto está destinado”...

|Antonio Monestiroli, “La metopa e il triglifo”,.
|Lección III: “Cuestiones de método”
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el tema| 
	

Construcción del tema 

	 	 La cuestión base de este proyecto se enfrenta a resolver por un lado 
el problema de la forma en un sitio que se encuentra constituido por una morfo-
logía genérica y en donde se busca la integración de la ciudad en el proyecto; 
y por otro la propuesta programática que responde a las confluencias de ocu-
paciones y da las razones de la formalización del conjunto. La definición del 
proyecto como Puerto del Centro acompaña el problema de la forma y remite a 
cierta dimensión de llegada y partida. 
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FAMILIA DE CASOS 3+1
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el tema| 
	

LEVER HOUSE - 
SOM - 

NUEVA YORK 1951

EDIFICIO SAS -
ARNE JACOBSEN -
COPENHAGUEN 1961.

CORREO CENTRAL DE 
SANTA FE - 
SPENCER & FINKBEINER - 
SANTA FE 1950.
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CASOS ROSARINOS
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1 2 3 4 5

	 Desde su carácter hibrido el “puerto del centro” se configura amal-
gamando una multiplicidad de programas y dinámicas de uso del espacio que 
lo emparentan con diversos ejemplos emblemáticos del centro rosarino.  
	 Su relación con la planta baja se da en la línea de edificios como la 
Bolsa de comercio (1). Edificios que proponen una apertura y un desdibuja-
miento de la línea de edificación ampliando el espacio público de la vereda.  
	 A su vez las conexiones pasantes, que perforan la masa de la manzana, lo re-
lacionan con  muchas de las galerías comerciales del centro rosarino. En esta lí-
nea se pueden mencionar ejemplos como la galería Rosario(2) o la galería Cesar(3). 
	 Formalmente la propuesta se inscribe en la línea de estos precedentes 
mencionados. Edificios que condensan multiplicidad de usos y que se organizan 
dentro de la lógica de basamento, que organiza la relación con el espacio pú-
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 
clásica manzana con lotes entre medianeras. Este manejo de la torre con ca-
rácter exento la emparenta con ejemplos como el del edificio de la Comercial de 
Rosario (4) y la Torre de Unione e Benevolenza  (5).
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el tema| 
	

PUERTO DEL CENTRO 

	 El proyecto del puerto del centro se piensa como un edificio hibrido en el 
que se desarrollen distintas actividades que puedan funcionar en red con las 
actividades que 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 extensión 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 que vivan de forma permanente y al mismo tiempo brindando espacios de 
usos comunes y de extensión de cada unidad. El sector de hotel se suma al área 
hotelera de la zona buscando situarse por encima de la ciudad como espectador 
de la misma. 
	 Con la intención de lograr que la actividad sea constante y que el acceso a 
este punto sea para todos, cada función programática se encuentra en relación 
a usos de accesos públicos, planteados como multiplicación del espacio urbano 
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 también en busca 
de esparcimiento, visuales, tranquilidad, etc. Se proyectan funciones que a su 
vez se relacionen con el resto de las piezas del conjunto; comercios minoristas, 
restaurante, librería-café, salones de eventos y usos culturales, gimnasio. 
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PROPUESTA

Área del sitio : 2910 m2
Superficie a proyectar : 25.900 m2

Función:
Comercial : 1080 m2
Co-Working : 3680 m2

Educativa- Universitaria : 3440 m2
Hotelera : 2790 m2

Residencial tipo apart : 1800 m2 
Estacionamiento público y privado: 215 puestos

Espacio público : 3510 m2

el tema| 
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planta tipo sub. -2|-3|-4
-estacionamiento de

co-working + universitario 
+ público 	

planta 4° nivel
libreria-cafe + restauran-
te + gimnasio + terraza 

pública 	

planta sub. -1
-estacionamiento de
hotel + residencia

planta tipo 5°|6°|7°|8° 
nivel 

-universitario:
talleres+aulas

-residencial

planta baja
-comercios

-halls 

planta 9° nivel
-salones de eventos

-áres común residencias

|esc 1:1000
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planta 1° nivel
-co-working:

oficinas + salas 
de reuniones 

planta 10° nivel
-terraza pública
-espacio cultural

planta 2° nivel
-co-working:

mesas de trabajo

planta 11° nivel
-hotel:

lobby + bar|desayunador

planta 3° nivel
-co-working:

oficinas + talleres

planta tipo 
12°|13°|14°|15° nivel

-hotel: 
habitaciones

esc 1:1000|
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DIMENSIÓN 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 relación a parámetros 
que proporciona el entorno. Esta pieza de soporte funciona como parte de los 
componentes que le dan vocación 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 relación directa con el escenario que nos otorgan los edificios de la es-
quina de Santa Fe y San Martín. En el centro de esta pieza se resuelve un espacio 
central que conecta el nivel de planta baja con los distintos espacios públicos 
que se resuelven en cada uno de los tramos que 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 condición de atra-
vesamiento del lote se logra generar otro punto de llegada y de partida, este 
último potenciado por la conexión directa a calle Sargento Cabral que funciona 
como una salida rápida del centro y de relación con el rio. 
	

	

el tema| 
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|el tema	

|Perspectiva esq. San Martín y Santa Fe
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PLANTA BAJA
ESC 1:500
1-Comercio
2-Hall Universidad y Co-working
3-Hall Hotel
4-Hall Estacionamiento

5-Hall Apart

3
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|Perspectiva Planta Baja

|el tema	
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PLANTA +6.50 
ESC 1:250
1-Recepción co-working
2-Livings de trabajo | de ocio
3-Salas de reuniones virtuales
4-Oficinas grupales
5-Sala de conferencias- Mesa U
6-Salón de conferencias
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PLANTA +8.55 
ESC 1:250
1-Mesas de trabajo grupales
2-Mesas de trabajo individuales
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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 
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PLANTA +19.80 
ESC 1:250

1-Hall Universidad 
2-Espacio para mesas de trabajo 
3-Aula  
4-taller 
5-Hall Apart
6-Unidades 
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PLANTA +34.00 
ESC 1:250

1-Hall Universidad 
2-Salones de eventos-conferen-
cias. Uso compartido con el con-
junto 
3-Hall Apart
4-Usos comunes apart: cocina | 
comedor | área de trabajo-estu-
dio| área de ocio. 
 

2

2

2 



66

|el tema	

+40.25

+40.25

17,1

10,2

17,7

8,7

11,4

13,5

21,3

3,1

20,6

12,6

1,9

1,9

|planta usos acceso público

4 



67

+40.25

+40.25

17,1

10,2

17,7

8,7

11,4

13,5

21,3

3,1

20,6

12,6

1,9

1,9

el tema| 
	

PLANTA +34.00 
ESC 1:250

1-Terraza pública
2-Salon de eventos culturas
3-Extensión exterior del salon
4-Terraza verde apart 
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PLANTA +47.00 
ESC 1:250

1-lobby hotel- recepción
2-Bar - Cafetería
3-Desayunador. 
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PLANTA +52.75
ESC 1:250

1-Hall
2-Habitacion doble 1
3-Habitacion doble 2 
4-Suite
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PLANTA +68.95
ESC 1:250

1-Plaza elevedad
Área panorámica. 
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|Perspectiva terraza pública 
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|Perspectiva San Lorenzo y Sargento Cabral 



79

el tema| 
	



80

|el tema	

23.35

6.00

25.65

33.96

39.09

6.50

33.66

36.78
35.00

31.39

28.27

7.00

5.70

15.50

18.95

42.25

45.65

42.25

75.00

68.70

42.25

34.00

45.65

19.20



81

23.35

6.00

25.65

33.96

39.09

6.50

33.66

36.78
35.00

31.39

28.27

7.00

5.70

15.50

18.95

42.25

45.65

42.25

75.00

68.70

42.25

34.00

45.65

19.20

el tema| 
	

FACHADA CALLE SAN lorenzo
ESC 1:500



82

28.38

34.00

37.39

7.00 7.006.50

42.25

75.00

68.70

19.95

7.70
5.60

15.50

45.6545.65 45.65

42.25

FACHADA CALLE SAN MARTÍN 
ESC 1:500

|el tema	

39.10

13.60

6.80

12.00

7.607.60

44.10

6.00

49.60

15.50

20.13

34.00

68.70

75.00

5.60
7.70

18.95

42.25

45.65



83

39.10

13.60

6.80

12.00

7.607.60

44.10

6.00

49.60

15.50

20.13

34.00

68.70

75.00

5.60
7.70

18.95

42.25

45.65

FACHADA CALLE SANTA FE 
ESC 1:500

el tema| 
	



84

|el tema	



85

CORTE PERSPECTIVADO
ESC 1:500
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SISTEMA CONSTRUCTIVO   

	 La tecnología 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 hormigón armado a sido el principal recurso constructivo tanto por ser 
el más económico para proyectos en altura como por permitir la manufactura con 
componentes ejecutados totalmente en obra sin elementos prefabricados que 
necesitan de infraestructuras y tecnologías más costosas y sofisticadas. 
	 La experiencia técnica, los equipamientos y los sistemas de gestión de cali-
dad, existentes en la ciudad llevan a definir al hormigón armado como el sistema 
de representación arquitectónica de este proyecto. 
	 La construcción del esqueleto del edificio, dejando a la vista como las 
cargas llegan al suelo definen la impronta del conjunto, lo cual se acentúa en 
cada tramo definido entre las piezas como espacios públicos al receder el cerra-
miento por detrás de las columnas.  	
	 La estructura del proyecto es de hormigón 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 técnicos que permiten la distribución de 
instalaciones en cada una de ellas. Se define una altura mínima final de piso a 
techo de 2,70m, altura que se duplica en aquellos niveles de espacios públicos 
y usos destacados. 
	 Las divisiones interiores de cada uno de los espacios se resuelven con ta-
biques de construcción liviana, conformados por una estructura metálica y pla-
cas de yeso laminado. Este sistema empleado para reducir las cargas sobre la 
estructura y por el aporte de flexibilidad en la organización de los ambientes.  
	

lo constructivo| 
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EXPRESIÓN 
	 Las piezas que conformar el conjunto del proyecto se separan por es-
pacios intermedios que marcan el cambio funcional entre las mismas. En la ex-
presión constructiva de cada una de las partes del proyecto se diferencia la 
ubicación de la envolvente respecto al sistema constructivo, en donde en las 
piezas arquitectónicas 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 que contiene cada pieza; per-
mite la transformación programática de los espacios internos, sin estar atados 
a la resolución de la fachada. Este sistema se compone de dos capas, donde el 
aire fluye a través del espacio de la cavidad intermedia. Este espacio actúa como 
aislamiento frente a las temperaturas, vientos y ruidos, mejorando la eficiencia 
térmica 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 orientación, de visuales, de privacidad, etc.  

lo constructivo| 
	

detalle arquitectónico
axonométrico
esc 1:100
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Vidrio + Vidrio 

	 1-Losa estructural e:17cm, de hormigón armado visto. Ter-
minación de cielorraso vista con impermeabilizante transparente. 
	 2-Perfil de aluminio IPN 16, conformando la estructura 
para la sujeción de la cara exterior de la fachada. Colocación 
en sentido horizontal fijado a la losa y en sentido vertical cada 
4,74 m siguiendo la modulación del proyecto. 
	 3-Muro de cerramiento de fachada interior compuesto por: 
panel de mdf con terminación de aluminio cara exterior, estruc-
tura metálica de soleras, lana de vidrio, panel de yeso laminado 
interior. e: 10cm.  
	 4-Abertura de Aluminio con paño fijo de 1 m de altura en 
tramo inferior y paño batiente hasta altura de losa. Conformado   
con vidrio DVH 6+12+6. 
	 5-Ángulo de aluminio de sujeción a perfil IPN 16 y paño de 
vidrio exterior. 
	 6-Paño vidriado exterior con modulación de 1,58 m, vidrio 
laminado. 
	 7-Contrapiso de hormigón pobre sobre losa, e:7cm. 
	 8-Azotado hidrófugo. 
	 9-Estructura de elevación de piso técnico. 
	 10-Piso técnico con modulación 50x50cm   

|lo constructivo	
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Vidrio + Parasol 

	 1-Losa estructural e:17cm, de hormigón armado visto. Ter-
minación de cielorraso vista con impermeabilizante transparente. 
	 2-Perfil tubular de aluminio 60x30x2 fijado a losa estruc-
tural. 
	 3-Eje central de rotación del parasol.
	 4-Parasol vertical de aluminio de 15cm  
	 5-Muro de cerramiento de fachada interior compuesto por: 
panel de mdf con terminación de aluminio cara exterior, estruc-
tura metálica de soleras, lana de vidrio, panel de yeso laminado 
interior. e: 10cm. 
	 6-Abertura de Aluminio con paño fijo de 1 m de altura en 
tramo inferior y paño batiente hasta altura de losa. Conformado   
con vidrio DVH 6+12+6. 
	 7-Contrapiso de hormigón pobre sobre losa, e:7cm. 
	 8-Azotado hidrófugo. 
	 9-Estructura de elevación de piso técnico. 
	 10-Piso técnico con modulación 50x50cm   

|lo constructivo	



93

12

3

4

5

6

7 8

9

10

detalle arquitectónico
vista 
esc 1:25

detalle arquitectónico
sección

esc 1:25

lo constructivo| 
	



94

Vidrio + Panel screen 

	 1-Losa estructural e:17cm, de hormigón armado visto. Ter-
minación de cielorraso vista con impermeabilizante transparente. 
	 2-Abertura de Aluminio con paño fijo de 1 m de altura en 
tramo inferior y de 1,70 en tramo superior, paño 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 sujeción de la cara exterior de la fachada. Colocación 
en sentido horizontal fijado a la losa y en sentido vertical cada 
4,74 m siguiendo la modulación del proyecto. 
	 4-Estructura de sujeción de panel exterior compuesta por 
perfil z de aluzinc como guía + escuadra tipo l de acero galvani-
zado. 
	 5-Panel screen de aluminio terminación perforada.
	 6-Viga de cierre de Hormigón armado de 1m, en perímetro de 
terraza verde. 
	 7-Recubrimiento de cubierta y laterales con film de polieti-
leno. 
	 8-Contrapiso de hormigón pobre sobre losa, e:15cm. 
	 9-Carpeta con cemento de albañilería de e:2cm.  
	 10-Celdas de drenaje. 
	 11-Lámina Geotextil recubriendo toda la superficie de la 
cubierta, continuando su colocación en vigas.
	 12-Tierra vegetal + vegetación.
	 13-Estructura de baranda de terraza con perfil tubular de 
aluminio 120x40x2 de cierre en el extremo inferior, Modulación 
vertical y marco superior de la estructura, fijado a perfil IPN 16
	 14-Vidrio laminado con modulación de 1,58m.    

|lo constructivo	
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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 área 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 parámetros 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 vació en espera 
de la Manzana 96.
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1- DEFINICIÓN Y ÁMBITO DE APLICACIÓN:

	 Se define el “Plan de Detalle para la Manzana 
96 del Área Central” al proyecto de nueva urbaniza-
ción que se impulsa en base a las definiciones morfo-
lógicas y urbanísticas que a continuación se detallan, 
para los inmuebles identificados en la Sección Catas-
tral 1ª Manzana 96, Gráfico 3 y Gráfico 23, según se 

describe en el siguiente gráfico.

		
 

Plan de Detalle: 
“Reconversión del Área de Reserva Manzana 96 - Área Central”

2- AFECTACIONES:

	 2.1. Extensión de la peatonal
2.1.1. Se establece la continuidad de la condición 
de corredor peatonal al tramo de calle San Martín 
comprendido entre las calles Santa Fe y San Lorenzo. 
Quedando así establecido el nuevo extremo de la pea-
tonal en calle San Lorenzo 

		
 

Esquema n1 peatonales 

Extensión

Peatonales existentes
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	 2.2. Paseo Peatonal de Uso Público.
2.2.1. Se establece una Servidumbre de Paso de Uso 
Público sobre la cota +/- 0.00 ó aquella que corres-
ponda al nivel de Planta Baja, que permitirá atravesar 
el interior de la manzana con salida  a las calles San 
Lorenzo, San Martín Y Santa fe.  

2.2.2 El uso público de este espacio está exclusiva-
mente referido al libre tránsito, pudiendo el urbani-
zador desarrollar actividades comerciales, gastro-
nómicas u otras que sean complementarias con los 
locales comerciales de la Planta Baja incluidos en el 
proyecto general.  		
 

	 2.3. Plaza elevada de Uso Público.
2.3.1. Se establece una Servidumbre de Paso de Uso 
Público sobre la cota +/- 13.00 o aquella que corres-
ponda al nivel de terraza sobre Basamento, que permi-
tirá multiplicar el espacio público 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 público de este espacio está exclusiva-
mente referido al libre tránsito, pudiendo el   de-
sarrollar actividades comerciales, gastronómicas, 
deportivas u otras que sean complementarias con los 
locales comerciales del Basamento incluidos en el 
proyecto general. 

2.3.3 El 20 % de la superficie de terraza de uso públi-
co debe estar compuesto por cubiertas ajardinadas.    	
	
 

Paseo peatonal	

Esquema n2 ocupación del suelo - pb 	

Esquema n3 ocupación del suelo - basamento 	

Paseo peatonal	

Unidades funcionales	

Unidades funcionales	

Cubierta ajardinada	
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3- INDICADORES URBANÍSTICOS.

3.1. Disposición de la ocupación en Planta Baja:
		  Ver  “Esquema n1 ocupación del suelo - pb” que integra el presente texto normativo.

 a) Santa Fe: (esquema n4)
	 Altura mínima: Cinco metros cuarenta centímetros (5,40).
	 Altura máxima: Siete metros cincuenta centímetros (7,50) .
	 Ancho mínimo del acceso al Paseo de Uso Público: Ocho metros sesenta centímetros 
(8,60). Proyectando a su vez apertura al mismo por la ochava de un ancho mínimo: Ocho metros 
(8,00).
	 Retiro de línea municipal: Un metro con veinte (1,20). Esto se suma al ensanche de calle 
ya planificado en la sección catastral.
	 Retiro de eje medianero: tres metros cincuenta centímetros (3,50) 
	

b) San Martín: (esquema n3)
	 Altura mínima: Cinco metros cuarenta centímetros (5,40).
	 Altura máxima: Siete metros cincuenta centímetros (7,50) .
	 Ancho mínimo del acceso al Paseo de Uso Público: Ocho metros (8,00).

c) San Lorenzo: (esquema n5)
	 Altura mínima :Cinco metros cuarenta centímetros (5,40).	
	 Ancho mínimo del acceso al Paseo de Uso Público: Seis metros noventa centímetros (9,60).
	 Retiro de deslinde medianero oeste:Seis metros noventa centímetros (6,90).
	 Se define el nuevo deslinde medianero en Sección Catastral 1ª Manzana 96, Gráfico 1 a 
cuatro metros (4) hacia el oeste. La edificación que se construya en esta parcela deberá cambiar 
su condición de medianera lindera a fachada.   
	

Las construcciones exentas deberán contemplar el tratamiento de cada uno de sus laterales 
como fachadas.
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Esquema n4 	

alt. máx. 	

alt. máx. 	

alt. máx. 	

alt. máx. 	

alt. min. 	

alt. min. 	

Esquema n5 	

Esquema n6 	

Calle Santa Fe
esc 1:1000	

Calle San Martín
esc 1:1000	

Calle San Lorenzo
esc 1:1000	
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3.2. Características de la Edificabilidad y Alturas:

El nivel de edificabilidad máxima se establece en 25.900 m 2.

Se establece la Edificabilidad y Altura máxima para cada Bloque Constructivo.

a) BC Nº 1 Basamento : Destinado a Co-working, salvo los niveles de planta baja y de terraza del ba-
samento de uso comercial. (esquema n6)

Altura máxima: le corresponde la altura de los edificios frentistas de la esquina de Santa Fe y San 
Martín identificados como Manzana 112-Gráfico 10 y Manzana 95-Gráfico 3. 

Altura mínima entre losas en la torre: dos metros setenta centímetros (2,70). Los espacios de usos 
compartidos deben tener mínimo una de cinco metros cuarenta centímetros (5,40). 

 

c) BC Nº 3 Torre frentista a calle San Lorenzo: destinado a vivienda transitoria o permanente, de tipo 
apart. (esquema n6)

Altura máxima: Cuarenta (40) metros.

Altura mínima entre losas en la torre: dos metros setenta centímetros (2,70). Los espacios de usos 
compartidos deben tener mínimo una de cinco metros cuarenta centímetros (5,40).

Se establece un retiro de la edificabilidad de seis metros noventa centímetros (6,90) mínimo al eje me-
dianero del deslinde parcelarios oeste. Eje medianero del lindero oeste se replantea a cuatro metros 
(4) y definiendo para este lateral la condición de fachada, con la posibilidad de apertura con vistas 
al frente de el BC N°3 y generando con esto el completamiento del paseo peatonal establecido en el 
presente proyecto.

Retiro de la Línea de Edificación en la torre: mínimo un metro cincuenta centímetros (1,50) hacia la 
apertura del paseo peatonal.

b) BC Nº 2 Torre frentista a calle San Martín y de interior: Destinado a educación y hotel. (esquema 
n6)

Altura máxima: Treinta y cuatro metros (34) tramo de completamiento con lindero de medianera norte. 
Se establece un retiro de la edificabilidad de tres metros   (3) mínimo 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 Línea de Edificación de la torre tres 
(3) metros. La altura máxima comprendida en el conjunto es de setenta y cinco metros (75)

Altura mínima entre losas en la torre: dos metros setenta centímetros (2,70). Los espacios de usos 
compartidos deben tener mínimo una de cinco metros cuarenta centímetros (5,40).
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3.3. Factor de Impermeabilización de Suelo:
Se establece un Factor de Impermeabilización de Suelo máximo de 90% aplicable sobre las superficies 
descubiertas en Planta Baja. El proyecto del espacio público en altura deberá contemplar la ejecu-
ción 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 subterráneas 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 Público:
El proyecto urbanístico deberá contemplar un mínimo del 30% de la superficie cubierta en planta baja 
para la explotación de comercios minoristas. Y en el sector de servidumbre de uso público en altura 
deberá contemplar usos gastronómicos ( al menos un local), de ejercitación de deportes y de espar-
cimiento cultural. 

Esquema n6 	
Axonometría
esc 1:2000	
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REFLEXIÓN

	 El crecimiento espontaneo de nuestra ciudad con su aglomera-
ción en altura y su expansión horizontal a generado problemas de 
infraestructuras deficientes y perdida significativas de población en 
el área central, creando sectores indefinidos, desvalorizados, que 
necesitan de una rápida intervención. 
	 La refuncionalización de estos sectores, teniendo como meta la 
generación de espacios que optimicen y potencien un desarrollo de 
ciudad inclusiva, sustentable y equilibrada; reactivarían la naturale-
za del centro. 
	 La intervención del puerto del centro crea un espacio multifun-
cional que irradia sus beneficios a la región 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 área 
central. 
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