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01.01.01                                                                                                                  CONVOCATORIA

La Facultad de Arquitectura, Planeamiento y Diseño, en el marco de lo establecido por el Plan 
de Estudios 2009 (Res. 849/09 CS), y la Res. 126/13 CD y 315/13CD, convoca a desarrollar el Pro-
yecto Final de Carrera (PFC).

En el marco temático deinido en las resoluciones pertinentes y tomando en cuenta la reco-
mendación de la comisión de seguimiento de plan de estudio, a propuesta de la secretaría 
académica, se propone abordar, por resolución, la temática “Habitar en el Área Metropolita-
na”, asumiento la forma de lo urbano, a través de una estrategia proyectual para contribuír al 
déicit infraestructural de equipamiento residencial, para las personas que eligen la ciudad de 
Perez para vivir. 

El Proyecto Final de Carrera tiene por objetivo establecer una ins_tancia operativa y propositi-
va en el que tiene lugar la síntesis de las competencias adquiridas durantes las diferentes áreas 
manifestadas en el proyecto arquitectónico y en la defensa pública del mismo, creando un 
ámbito curricular propicio para la consolidación de los conocimientos, como instancia inal de 
la carrera.

Durante el cursado, abordamos la realización del Anteproyeto y Plan de Trabajo, los cuales nos 
permitieron conocer la realidad de la ciudad de Pérez, y así poder transformarla y potenciarla, 
tomando decisiones urbanas. tipológicas y domésticas.

Asumimos un compromiso con el proyecto, no como algo abstracto e intangible, sino como 
una realidad posible de construirse.
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01.01.02                                                                                                                                                                               INTRODUCCIÓN

El siguiente trabajo titulado “La Casa Contemporánea - Los Nuevos Modos de Habitar en la Ciudad de Pérez”, es una muestra de los conocimientos adquiridos durante las diferentes áreas recorridas 
en la carrera.
Consiste en un proyecto residencial, situado en la Ciudad de Pérez, la cual pertenece al Área Metropolitana de Rosario. Dicha ciudad, fue fundada en 1886, y debe su origen urbanístico al trazado 
Ferroviario Oeste Santafesino. 
La construcción de este desarrollo urbanístico, tiene como actor principal al Gobierno Nacional, quien impulsa, a través del Banco Hipotecario, un plan de créditos para el acceso a la vivienda, 
llamado PRO.CRE.AR (Programa de Crédito Argentino). El mismo responde a una necesidad recurrente en los tiempos que corren, la cual implica lograr obtener una vivienda propia.
Con respecto al título de nuestro trabajo, podemos decir que la Ciudad de Perez se caracteriza por una baja densidad, con casas individuales, con patio, terreno o jardín. Por esta razón, la cons-
trucción de este desarrollo urbanístico, trae con él un “Nuevo Modo de Habitar la Ciudad”, a través de patios en doble altura, balcones terrazas y viviendas colectivas, teniendo en cuenta el modo 
de vida registrado en nuestros análisis.

De este modo, le damos a la ciudad una nueva imagen, una nueva identidad.
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La ciudad de Pérez se encuentra ubicada en el cuadrante oeste de la Ciudad de Rosario, y 
forma parte de su Área Metropolitana, ya que Integra a las localidades del ECOM (Ente de Co-
ordinación Metropolitana). Su relación con la ciudad de Rosario se fundamenta más allá de su 
proximidad con dicha ciudad: Pérez es un municipio dependiente de los servicios, instituciones 
y lugares de Rosario. Se conecta con ella a través de la red vial y ferroviaria, la Ruta Nacional 
Nº 33 y la traza del ferrocarril de cargas consecionada por NCA, respectivamente.
El Ente de Coordinación Metropolitana (ECOM), y el Plan Urbano Rosario, (PUR), tienen una se-
rie de potencialidades y proyectos a largo plazo dentro del Área Metropolitana, que incluyen 
a la ciudad de Perez.

• CUADRANTE OESTE - CARACTERÍSTICAS

En el territorio metropolitano, que se extiende hacia el oeste y suroeste de la ciudad de Rosario, 
se reconocen distintos procesos de crecimiento y expansión urbana que, en general, respon-
den a un mismo modelo: el de la ciudad dispersa. Modelo que se distingue, en particular, por 
promover un patrón de urbanización basados en desarrollos residenciales de baja densidad, 
escasa dotación de infraestructuras y una movilidad apoyada casi, en exclusividad, en el uso 
del automóvil particular. Este proceso de formación de áreas suburbanas se inicia en las locali-
dades que fueron tradicionalmente centros recreativos estacionales y de in de semana (Funes 
y Roldán) y se acelera en estas últimas dos décadas, trasladándose también a Ibarlucea y más 
recientemente, a Zavalla y Soldini. Se trata de un fenómeno acelerado y desordenado que, 
además, impacta profundamente en el sistema hídrico metropolitano al disponerse sobre un 
suelo atravesado por un gran número de canales, cauces, lagunas y sectores deprimidos, que 
forman parte de las cuencas de los arroyos Ludueña y Saladillo. Frente a estas tendencias de 
desarrollo se impone una estrategia de contención y reorientación de estos procesos, alentan-
do las operaciones de completamiento del tejido urbano en todas estas localidades.

La ciudad de Pérez se encuentra en el sector Oeste del Cuadrante Oeste. En este sector, tam-
bién se plantea la posibilidad de desarrollar un servicio ferroviario de transporte de pasajeros 
entre Rosario y Casilda; situación que estrecharía la interacción entre todas las localidades 
comprendidas en la línea del sistema y además, impulsaría un proceso de crecimiento en las 
localidades de Zavalla -ya iniciado- y en Pujato. La concreción de una nueva autovía poten-
ciaría el desarrollo de estas localidades también en la misma dirección.
En este caso, la estrategia de contención y reorientación de los procesos de urbanización se 
complementa con la puesta en valor y en uso del patrimonio ambiental y construido, contribu-
yendo a mejorar la calidad de vida urbana que se ofrece. El ordenamiento de los procesos de 
urbanización se basa en las siguientes acciones:
• El completamiento de las áreas intersticiales vacantes de uso y la extensión de las plantas 
urbanas, antes que la expansión a lo largo de las vías regionales (ruta nacional Nº 33, ruta pro-
vincial Nº 14 y comunal, ruta provincial Nº 34-S).
• La redeinición de densidades de ocupación del suelo, en función de las obras de extensión 
de la red de desagües cloacales en ejecución y proyectadas.
• La ampliación de la oferta de espacios de carácter metropolitano destinados a la recrea-
ción, el esparcimiento y la práctica deportiva, aprovechando la disponibilidad de recursos 

01.01.03                                                                                              LA CIUDAD DE PEREZ EN EL ÁREA METROPOLITANA DE ROSARIO
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ambientales y paisajísticos del territorio.
• El planteo de posibles soluciones para las situaciones deicitarias del hábitat, que presentan 
los asentamientos irregulares ubicados en antiguos trazados ferroviarios.

POTENCIALIDADES Y PROYECTOS A LARGO PLAZO DEL ECOM
  
• ESTRATEGIAS METROPOLITANAS:

- PLAN CIRCUNVALAR: El Reordenamiento de los accesos ferroviarios y viales a la Región Me-
tropolitana de Rosario, llamado Plan Circunvalar Rosario, consiste en un conjunto de acciones, 
a ser aplicadas sobre la infraestructura vial y ferroviaria y en una intervención sobre la logística 
del transporte de carga.      
      
OBJETIVOS:
1) Favorecer el crecimiento económico de la región, mejorando la eiciencia del sistema de 
transporte de cargas viales y ferroviarias.                                         
2) Mejorar la calidad urbana de la región, mediante la descongestión vehicular y ferroviaria 
que ocurre en áreas densamente pobladas. Para ello se desarrolla y optimiza un conjunto de 
obras viales, ferroviarias e instalaciones complementarias, con el in de que inalicen en termi-
nales industriales y portuarias situadas mayoritariamente junto al Río Paraná.

• ESTRUCTURACIÓN DE LA ACCESIBILIDAD Y CONECTIVIDAD EN FORMA EFICIENTE:

-  Posibilidad de reconversión de tramos de las rutas en espacios urbanos de calidad que po-
sibiliten o aiancen el desarrollo de nuevas centralidades en las localidades del área (transfor-
madas en nuevas avenidas interurbanas).
- Se plantea la posibilidad de desarrollar un servicio ferroviario de transporte de pasajeros entre 
Rosario y Casilda, situación que mejoraría la interacción entre todas las localidades compren-
didas dentro de ese mismo eje. También la posibilidad de concretar una nueva autopista, la 
cual potenciaría el desarrollo de las mismas  

• CANALIZACIÓN DE TRANSPORTE DE CARGAS:

- Direccionamiento de la circulación de camiones preferentemente hacia las autopistas y las 
rutas provinciales y nacionales, soslayando las plantas urbanas.
- La concentración del transporte de personas en las rutas, nacionales o provinciales que han 
quedado excluídas en la trama urbana, convirtíendolas en corredores interurbanos para la 
circulación prioritaria de transporte público.

- CINTURÓN VIAL SEGUNDA RONDA: Se propone considerar el proyecto previsto por la Muni-
cipalidad de Rosario, completando el tramo ejecutado hasta el momento entre la Av. Jorge 
Newbery y la prolongación de la calle Mendoza. Hacia el norte esta vía continuaría en la mis-
ma dirección hasta el camino límite del municipio lindero con el distrito de Ibarlucea. Hacia 
el sur, la traza proyectada atravearía el Área Deportiva y Recreativa prevista sobre el Arroyo 
Ludueña hasta alcanzar la traza de ruta provincial Nº 34-S. La traza tomaría esta vía hacia el 
sur hasta alcanzar la prolongación del camino límite del municipio. A partir de este punto, 
continuaría hacia el sudoeste a campo traviesa, circunvalando la ciudad de Pérez sobre el 
sudoeste, hasta ecnontrar la nueva Autopista Ruta Nacional Nº 33.
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• CUADRANTE OESTE-AUTOPISTA RUTA NACIONAL Nº33:
- Para mejorar la circulación de cargas en el sur santafesiono y eliminar el atravesamiento de 
las plantas urbanas por rutas de intensa circulación, se propone considerar el desarrollo de un 
nuevo proyecto para el tramo inal de la autopista. Esta propuesta consiste en deinir un nuevo 
recorrido para su conexión con el sistema vial interno de la ciudad de Rosario. Se sugiere, a 
partir de su intersección con la Ruta Nacional A012, atravesar el área rural del distrito de Soldini, 
bordear por el sur la planta urbana de Soldini y luego orientarse hacia el norte hasta ingresar 
a Rosario por la Av. Uriburu.

• DISTRIBUCIÓN DE SERVICIOS Y EQUIPAMIENTOS

Las estrategias pensadas, tanto para el fortalecimiento de las autonomías de las localidades 
como para su inserción efectiva en un sistema metropolitano en red, se complementan con 
la identiicación de áreas especíicas, destinadas a albergar proyectos especiales de escala 
metropolitana, capaces de brindar una oferta de actividades y servicios que trascienda la
escala local. Se trataría básicamente de grandes intervenciones estructuradoras
del territorio metropolitano, que favorezcan la consolidación del modelo de desarrollo desea-
do a partir de su propia impronta y, también, del impacto que pudiesen llegar a generar en 
sus entornos inmediatos. Se piensan como intervenciones de carácter unitario que incluyen la
resolución conjunta y de forma integrada de cuestiones referidas a la accesibilidad y
movilidad, tratamiento de los espacios públicos e incorporación de programas especiales (ya 
sean de carácter productivo, recreativo, deportivos o de otra índole). La gestión de estos pro-
yectos demanda la articulación de una multiplicidad de acciones que involucran a distintos 
actores (nación, provincia, municipios y comunas, actores privados, entre otros).
 

Implementación de un Sistema de 
Movilidad Alternativa. El desarrollo 
de un sistema de estas característi-
cas demanda, además, la conso-
lidación de paradores ferroviarios, 
instalados sobre las vías del ex FFCC 
Mitre, en los sectores noroeste y oes-
te del Cuadrante Oeste. Estas para-
das podrán constituir puntos de inte-
rés para impulsar el desarrollo de las 
localidades.

Con respecto a nuestro proyecto, el 
mismo se desarrolla tomando estas 

premisas provenientes del ECOM, pensando que en un futuro estas obras se realizarán y me-
jorarán la calidad de vida de los ciudadanos. Algunas de las decisiones tomadas en nuestro 
proyecto tienen como base el Plan Circunvalar, las cuales desarrollaremos mas adelante.
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HISTORIA DE LA CIUDAD DE PEREZ                                                                                                                                              01.01.04

• La ciudad de Pérez fue fundada en el año 1886, y debe su origen urbanístico al trazado del ferro-
carril Oeste Santafesino, promovido por Casado Alial en 1883, que unía la colonia agrícola La Can-
delaria (actual ciudad de Casilda), con el Puerto de Rosario, sobre el Río Paraná. La ubicación 
geográica de Pérez es estratégica dentro del eje económico del Mercosur. La misma pudo de-
sarrollarse gracias al establecimiento del más grande taller de locomotoras de Sudamérica, que 
se constituyó en fuente principal de trabajo, polo de atracción y crecimiento. Cuando esta línea 
fue absorvida por el Central Argentino, la política estratégica de la empresa otorgó al emplaza-
miento el rol de talleres de construcción y mantenimiento que funcionaron a partir de 1914. Estos 
tallere llegaron a ser rápidamente los más grandes de Sudamérica destinados a la reparación de 
las locomotoras, donde trabajaban diariamente mas de 2.000 operarios. La actividad principal 
de los habitantes, hasta 1994, se basaba exclusivamente en el empleo de los talleres ferroviarios, 
ubicados en esta ciudad.

• ORIGEN: A partir de 1880, a través de los ferrocarriles, puertos y mercados de concentración, se 
materializó en Argentina la infraestructura de comunicaciones, comercialización y exportación de 
los productos de nuestra economía agropecuaria. La Pampa fue llevada a su máxima posibilidad 
de explotación por la conquista del desierto, cruzada por el ferrocarril y conectada con el mundo 
por sus puertos conigurando la imagen de la wwArgentina próspera y feliz” del siglo XIX. Sin lugar 
a dudas, los ferrocarriles materializaron la infraestructura que dio unidad económica y política al 
país en dicho período. Sus líneas troncales quedaron trazadas entre 1860 y 1890. Todas ellas arran-
caban en la Capital Federal siguendo las rutas tradicionales de la colonizaciñon española o bien 
rutas históricamente válidas de penetración en las llanuras pampeanas. Los puntos de convergen-
cia de la trama ferrocarrilera fueron, en primera instancia, Rosario y Buenos Aires, respondiendo a 
la vigencia de la Confederación y Buenos Aires como entidades políticas) y Bahia Blanca después.

• CRECIMIENTO DE LA CIUDAD EN EL TIEMPO: Origen y desarrollo de la ciudad de Pérez. Fuente: Extensión metropolitana de Rosario; proceso de formulación urbano territorial y dinámica de trans-
formación. Adrian Caballero.

-1859: El Dr. José Roque Pérez establece la Estancia San Sebastián. Ya existen caminos 
territoriales a Funes, Soldini y Rosario.
- 1863: Pérez adquiere 48.5 km2 extensión de tierra (en cercanías a la estancia)

-1883: Se abre el servicio público de Ferrocarril Oeste Santafesino (tramo Rosario-Casil-
da). Se habilita la Estación Pérez (sin legalizarse la expropiación y venta de terrenos)
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- 1918: Surge el Barrio Talleres Nuevos, au-
tónomo al trazado original (se consolida 
en 1925)
- 1923: Se pavimenta el camino Rosario-  
Casilda, actual Ruta Nacional nº33.

-1948: Se establece el Barrio Cabín 9.

- 1971: Pérez es declarada ciudad.

-1886: Se legaliza la expropiación con 
la venta de terrenos a Don Carlos 
Casado, el área negociada consta 
de una franja de 6 km de longitud por 
30 m de ancho para tendido de vías y 
un cuadrado de 1.000 m de lado para 
estación y urbanización.

- 1889: Se disponen de los terrenos para 
urbanizar efectivamente, se aprueban 
los trazados. Esto produjo una consolida-
ción muy lenta de dicho cuadrado.
- 1906: Se construye la Iglesia Nra. Del 
Carmen.
- 1912: Se consolida el lado sur con res-
pecto a las vías del ferrocarril, homoge-
neizándose en 1920.

- 1914: Se instalan los Talleres Ferroviarios 
“Gordon”. Surge el Barrio Villa América, 
urbanización aislada del cuadrado de 
origen separada de los talleres.
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APROXIMACIÓN AL TEMA

02. 
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01.02.01                                                                              HISTORIA DE LA EVOLUCIÓN DE LA VIVIENDA COLECTIVA EN ARGENTINA  

01.02.02    POLÍTICA PÚBLICA. PRO. CRE. AR.
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POLÍTICA PÚBLICA: PRO.CRE.AR                                                                                                                                                   01.02.02

PRO. CRE. AR BICENTENARIO, Programa de Crédito Argentino, era una iniciativa del Gobierno Nacional  que proyectaba la entrega de 400.000 créditos hipotecarios para la construcción, ampliación, 
terminación y refacción de viviendas, así como también para adquirir aquellas que eran construídas por el programa a través de desarrollos urbanísticos.

- OBJETIVOS:
• Atender las necesidades habitacionales de los ciudadanos de todo el territorio nacional, contemplando las diferentes condicione socioeconómicas y la multiplicidad de situaciones familiares: 

numerosas, monoparentales, unipersonales, recién constituidas, etc. Esta amplitud se alcanza fundamentalmente articulando dos líneas de acción estatal: por un lado la construcción de proyec-
tos habitacionales, y por el otro, la movilización de recursos públicos en un programa de préstamos hipotecarios. Por medio de este programa no solo se busca cumplir este objetivo, sino que se 
impulsa la actividad económica a través del incentivo a la construcción de viviendas.

• SECCION I. CONDICIONES GENERALES.
El Fondo Fiduciario Público, denominado Programa Crédito Argentino (PRO. CRE. AR) del Bicentenario para la Vivienda Única Familiar fue constituido a partir del DEcreto nº 902/2012 (el “Fondo”), y 
fue preentado por la Ex Presidenta de la Nación, Dra. Cristina Fernández de Kirchner el 12 de junio de 2012. El objetivo del fondo es facilitar el acceso a la vivienda propia de la población, y la gene-
ración de empleo com opolíticas de desarrollo económico y social, enmarcándose en un conjunto de acciones integradas que contribuyen al avance del proyecto nacional de crecimiento con 
inclusión social. Así mismo, su puesta en marcha implica un gran impulso a la creación de empleo ya que, al inanciar la producción habitacional y la ampliación de la coertura en infraestructura, 
potenciará el desempeño del sector de la construcción brindando un importante efecto económico multiplicador positivo sobre el producto y el empleo.
Se trata de un programa de alcance nacional, que apunta a atender las necesidades habitacionales de los ciudadanos que se encuentran en diferentes condiciones socioeconómicas, contem-
plando la multiplicidad de situaciones familiares que se pueden presentar y las características particulares de las distintas regiones y su población.
El fondo es el instrumento que se diseñó como medio para inanciar y gestionar la ejecución del programa. Se trata de un ideicomiso que se contituyó originalmente con recursos del Etado Nacio-
nal, previende así mismo la futura emisión de valores iduciarios de dudea a ser colocados por oferta pública y es admitido por el Banco Hipotecario S.A.- que actúa en calidad de iduciario, para 
realizar diversas acciones operativas a in de ejecutar el Programa. Entre estas tareas se encuentra el otorgamiento de créditos hipotecarios a personas y familias para la vivienda única, familiar y 
permanente. De este modo, un considerable sector de la población podrá acceder a una vivienda propia.
Las viviendas que se construyen desde el programa estarán insertas en proyectos urbanísticos integrales cuyo desarrollo también estará a cargo del programa. Estos proyectos cuyas características 
generales serán delineadas desde el fondo, buscan contemplar la amplitud de las necesidades habitacionales en las distintas regiones y provincias del país, así como también desplegar una mixtura 
en cuanto a los usos que los hacen sostenibles en el tiempo y garantizan heterogeneidad y diversidad en cuanto a los grupos sociales.
A in de operativizar y agilizar la toma de decisiones y las deiniciones en materia de política habitacional del Fondo, el Decreto Nº 902/2012 designó un comité Ejecutivo que tiene como misión ijar 
las condicones, impartir instrucciones y/o autorizar en forma precia las actividades a cargo del Banco Hipotecario S.A.-, en relación a su actuación en el marco del programa como Fiduciario del 
ideicomuso, así como también efectuar su seguimiento. El comité ejecutivo está integrado por áreas del Estado Nacional con injerencia en la materia para el cumplimiento del objeto del Fondo: 
La Secretaría de Política Económica y Planiicación del desarrollo del Ministerio de Economía y Finanzas Públicas, la Administración Nacional de la Seguridad Social (ANSES), la Secretaría de Obras 
Públicas del Ministerio de Planiicación Federal, Inversión Pública y Servicios y el Organismo Nacional de Bienes (ONABE). Este último fue disuelto por el decreto nº 1382/12 del Poder Ejecutivo Nacional, 
que así mismo dispuso la transferencia de las competencias del ONABE al ANSES, creada mediante dicho decreto en el ámbito de la Jefatura de Gabinete de Ministros.
En este marco, el Fiduciario Banco Hipotecario Nacional S.A., se llama a concurso de oferentes, con el objeto y las condicones que se detallan en el presente pliego de condiciones generales.
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01.02.03                                                                                                                                                          PROBLEMÁTICA. NECESIDAD 

A mediados de los años ‘90, aparecieron nuevas formas de habitación: urbanizaciones unitarias, proyectadas como barrios cerrados y abiertos. Hoy en día este fenómeno surgió como alternativa 
más conveniente a la residencia urbana permanente que ofrece la ciudad de Rosario. Fundamentalmente para las familias más jóvenes, que apuestan con una inversión muy ventajosa y en cuotas, 
al contar con otra dinámica de vida. 

El proceso de desarrollo urbano de las ciudades ha comenzado a experimentar nuevos artefactos urbanos, como conjuntos residenciales, complejos industriales, ciudades satélites y cambios urba-
nos signiicativos, como la transofrmación de ciudades pequeñas y medianas e incluso de núcleos rurales cercanos, en donde se convierten en unidades dependientes de la gran ciudad Metropo-
litana. La revolución urbana global ha enfatizado estos cambios para poder desarrollarlos aún mas en las ciudades de hoy.
La expansión urbana de las ciudades posee una íntima relación con el desarrollo de grandes infraestructuras viarias, los cambios en el estilo de vida y las nuevas pautas de consumo.
Las nuevas familias y matrimonios jóvenes de Rosario eligen levantar su primera vivienda en sitios que estén en pleno crecimiento. Los mismos ofrecen a la población un lugar de esparcimiento, re-
creación y descanso debido a sus condiciones naturales y su gran forestación. La incorporación de la utopía de la ciudad jardín en el proceso de suburbanización, es decir, en el desarrollo de nuevas 
áreas urbanas, evidencia la búsqueda actual de nuestra sociedad por recuperar la armonía perdida en las grandes urbanizaciones y la relación con la naturaleza.
Característica paisajísticas y ambientales:
- Presencia de grandes espacios verdes
- Presencia de asoleamiento y aire puro
- Paisaje forestal con variedad de especies
- Mayor contacto con la naturaleza 

Visto el panorama paisajísitco y ambiental, se desarrolló un atractivo signiicado para la búsqueda de nuevos tipos de residencias para la región, se absorbieron las beneiciosas condiciones loca-
les y se incorporaron equipamientos urbanos para el diseño integral de nuevas residencias urbanas. Las transformaciones urbanas se materializaron en la incorporación de nuevos loteos para las 
localidades focalizados en la venta de viviendas permanentes o segundas residencias para rosarinos, loteos que fueron modiicando la estructura territorial urbana local y ampliando el territorio 
urbanizado. Las ciudades no sólo incorporaron el modelo de crecimiento disperso sino también características del modelo de ciudades jardines gracias a las afortunadas condiciones naturales 
locales antes mencionadas.
Se advierte que la manera de proyectar tanto las nuevas urbanizaciones como el estudio de la coniguración urbana original de las ciudades se determina en la parcelación de campos limítrofes 
a los cascos urbanos, y se logra así transformar las tierras rurales en urbanas.
El modo de vida suburbano, con amplios espacios con jardín, fomento del contacto recreativo con la naturaleza, la vida al aire libre, implanta así el crecimiento urbano disperso del Cordón Suroeste 
Metropolitano de Rosario, exteriorizando una extensión progresiva de la masa constructiva urbana hacia los límite distritales rurales.

Una de las características predominantes de este estilo de vida es el predominio del transporte automotor, particularidades ligadas a la idea de la ciudad jardín y a algunas ideas del movimiento 
moderno sobre la circulación. La construcción de autopistas y viviendas unifamiliares, así como las iniciativas de los desarrolladores inmobiliarios de tierras periféricas, apoyados por políticas públicas, 
asientan el modelo de suburbanización como patrón de desarrollo urbano de las grandes metrópolis.
Este proceso se da a partir de una extendida desentralización desde las grandes ciudades hacia áreas adyacentes y de la interconexión de pueblos preexistentes cuyos territorios quedan integrados 
por nuevas capacidades comunicacionales. 

EL PROCESO DEL CORDÓN OESTE METROPOLITANO DE ROSARIO: El Cordón Oeste Metropolitano de Rosario se presenta como un área de desarrollo urbano intenso vinculada a la producción de 
nuevos modelos de residencias unifamiliares. Se exhibe que la isonomía del cordón exterioriza una forma urbana longitudinal y extensa que sigue las trazas comunicacionales de la regíon y se en-
cuentra en continuo crecimiento. Las ciudades que integran el Cordón Oeste Metropolitano de Rosario, Funes, Roldan y Pérez. se maniiestan en diferentes modalidades de suburbanización, como 
los modelos de ciudad dipersa y algunas de las características de los modelos de ciudad jardín. Sus particularidades paisajísticas y ambientales recrean un ambiente privilegiado para la recreación 
y la vida más en contacto con el aire libre. Promocionándose así como un área de gran valor ambiental y recreativo.
El crecimiento general del territorio se originó de una manera discontinua, y por lo tanto es un modo de crecimiento caracterizable como la expansión a saltos. Esta manera de crecimiento des-
ordenado del territorio producto de las ventas inmobiliarias de nuevos loteos para el sector, dió como resultado un área de poca regulación y planiicación urbana y logró generar grandes áreas 
intersticiales de poco completamiento urbano. Se trata de una importante operación inmobiliaria, con grupos de inversores que posicionaron su estrategia de urbanización, deiniendo una apropia-
ción del suelo caracterizada por la presencia de fragmentos aislados, con escasa conexión entre sí. Este crecimiento tomó espontaneamente la forma del modelo residencial suburbano; de baja 
densidad de ocupación y con infraestructruas insuicientes o incompletas.
Es así que los agentes inmobiliarios o los diferentes actores privados han observado de manera especulativa esta situación para poder proyectar y promocionar nuevas áreas urbanizables y com-
pletar los grandes intersticios urbanos. La motivación de generar nuevos espacios residenciales esta vinculada a la oferta de viviendas de in de semana para solventar las demandas rosarinas, las 
cuales un período mas tarde, se volcaron a promocionar viviendas para residentes deinitivos. Dentro de esta misma lógica se puede deducir que año a año el Cordón Oeste, posee un aumento de 
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población gradual ascendente, el cual se releja en la regularización de casas de in de semana o en la construcción de nuevas casas para la residencia permanente o de in de semana. Así, gracias 
al mejoramiento de la vinculación del Cordón Oeste Metropolitano de Rosario mediante diferentes vías de comunicación, muchos sectores medios y altos de la población rosarina se trasladaron a 
vivir allí en los últimos años, otorgando a las localidades las características de verdaderas ciudades dormitorios dentro de la región, relacionándose por sus actividades laborales, principalmente con 
la ciudad de Rosario. 
Muchos sectores han encontrado en las localidades facilidades de insercion laboral a la gran demanda poblacional cercana a Rosario. De igual modo, su equipamiento comunitario y su potencial 
desarrollo local se encuentran en constante evolución urbana. Este incremento se ve expresado en la incorporación de nuevos negocios a lo largo de las rutas comunicacionales. 
En décadas subsiguientes se pone en evidencia que, si bien estas intervenciones continuaron desarrollándose en el territorio, el grado de consolidación de los nuevos barrios no relejó la expectativa 
de ocupación prevista. Hoy puede constatarse un sobredimensionamiento de la demanda. A su vez se veriica una dotación desigual de infraestructura de servicios. El desarrollo comercial aumenta 
pero no así los equipamientos educacionales y de salud, con los que no llega a cubrirse la real demanda.

CRECIMIENTO DEL ÁREA METROPOLITANA DE ROSARIO
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01.02.04.                                                                                                                                                                                             EL SITIO

El área a intervenir, se localiza en el centro de la ciudad. Es un terreno ferroviario, que se encuentra delimitado por la Ruta Nacional Nº 33 al sur, y la Av. Manuel Belgrano al norte. El predio se encuen-
tra atravesado por el paso de las vías del ferrocarril, las cuales dieron origen a la ciudad. Es un área consolidada, de tejido residencial, crecimiento lote a lote, con casas de una y dos plantas en su 
perímetro, con un frente comercial marcado sobre la Ruta Nª 33 y calle Morelli. El predio, que tiene una supericie total de 7,25 ha., a partir de aquí será llamado “Cuadro de Estación”. El mismo se 
encuentra en la parte histórica de la ciudad. Frente a él, se ubican dos plazas, de una manzana cada una, enfrentadas y separadas por dos elementos urbanos: la ruta y las vías del ferrocarril. Se 
denominan Plaza San Martin (al sur) y Plaza Belgrano (al norte). Las tierras del Cuadro de Estación son de dominio nacional.
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LA CIUDAD, EL BARRIO , LA CASA Y EL PATIO. DEFINICIONES                                                                                                    01.02.05

Entendemos que la ciudad es la relación entre lo doméstivo y lo público, y que el espacio colectivo es el elemento determinante de su forma, ya que la misma se representa de manera más intensa 
en estos lugares, donde predomina lo democrático: el derecho a la ciudad, la igualdad de condiciones, la memoria, la historia, las relaciones, los intercambios, la movilidad y los recorridos dados 
por la multiplicidad de personas y diversidades, otorgándoles así sentido de pertenencia y orgullo a los ciudadanos por el lugar donde se vive.

• ESPACIO PÚBLICO: Lo deinimos como el lugar donde la sociedad se ve representada y se hace visible a través de múltiples expresiones, tanto de protesta como de festejo. Es un espacio que 
contiene diferentes historias a lo largo del tiempo, siendo testimonio de ambiciones y aspiraciones personales y colectivas.

• CALIDAD DEL ESPACIO PÚBLICO: La calidad del vida de los ciudadanos está relacionada con la calidad del espacio público de la ciudad. Esta calidad es tangible, ya que quienes usan ese 
espacio, lo viven y lo experimentan. La misma genera transformaciones positivas en los asentamientos y en el ámbito de vida local, veriicándose a través de los usos reales y del sentido de los 
espacios construidos. Podemos medir dicha calidad a partir de la intensidad de uso, de las relaciones sociales que facilita, la capacidad para integrar distintos grupos y comportamientos. El uso 
del espacio público es un derecho ciudadano, que garantiza la igualdad de apropiación del lugar por parte de diferentes clases sociales y culturales, de género y de edad.

• LA CIUDAD COMO ESPACIO PÚBLICO: Una condición de ciudadanía, es el derecho a la accesibilidad, y poder sentirse orgullosos del lugar en el que se vive, y así ser reconocidos por otros ciuda-
danos. También lo es disponer de equipamientos, espacios públicos cercanos y poder movilizarse, ya que esto supone intercambios, oportunidades y posibilidades. El ciudadano contemporáneo 
releja su inseguridad en aquellos lugares no dominados por la arquitectura, por eso no se apropia ni se identiica con un lugar con esas propiedades. En estos sitios, donde existe una relación 
entre la ausencia de uso, de actividad, y de sentido de libertad, de expectativa, se vuelve una oportunidad para el encuentro y como escenario de lo posible, potencialmente aprovechable.

• REGENERACIÓN DEL ESPACIO PÚBLICO: Abrir calles y plazas, animando el espacio con sectores comerciales, generando zonas de peatones y mejorando las calles existentes. Esto crea una 
imagen de más seguridad, la cual queda garantizada a partir de la diversidad de funciones y de usuarios. El espacio cotidiano está dotado de juego, relaciones casuales o habituales, de los 
recorridos diarios enrte distintas actividades y del encuentro. Al espacio público hay que darle cualidades estéticas, espaciales y formales, para que se faciliten estas relaciones y el sentido de 
pertenencia al lugar. Estas cualidades hacen que el espacio público no excluya a nadie y que todos puedan usarlo. Para que un espacio público sea un espacio potencial, debemos darle for-
ma y sentido al conjunto de la ciudad, garantizar trayectos y elementos de continuidad. También debemos organizar las relaciones entre los ediicios, equipamientos, monumentos, espacios de 
transición y espacios abiertos. 

• En lugares donde conviven el paso del ferrocarril con la casa, como en nuestro sitio, la integración urbana del ferrocarril presenta una triple vertiente: “adecuación ambiental”, “permeabiliza-
cion de la barrera” manteniendo al ferrocarril en su cola (numerosos y cualiicados pasos a nivel) y “tratamiento de bordes” (calles longuitudinales, cierres adecuados, ajardinamiento y calidad 
urbanísitica). Con esta perspectiva, puede enunciarse toda una serie de criterios generales y actuaciones potenciales de integración urbana del ferrocarril:

  - Adecuar los cerramientos ferroviarios al diseño urbano: Tratamiento de bordes con criterios ambientales y paisajísticos (seguridad y calidad de los cerramientos).
  - Paliar la polución, los ruidos y vibraciones.
  - Suprimir las instalaciones caducas, evitar el deterioro ambiental, limpiar y cuidar los bordes internos.
  - Establecer los precisos cruces tranversales: ampliar los existentes.
  - Formar espacios públicos y viarios de borde o longitudinales y estrechar el espacio ferroviario.
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• LA CALLE: Deben tratarse adecuadamente, distinguiendo con criterio los diferentes tipos. El uso de estas calles debe estar garantizado, tanto como el espacio público y su accesibilidad, así como 
también la articulación con la red viaria existente. Dichos usos y accesibilidad, también son válidos para las plazas, los entornos o los espacios de transición vinculados a grandes equipamientos 
y parques urbanos. Estos espacios están condicionados, a su vez, por grandes ejes, plazas y parques urbanos. Las razones para que los ciudadanos transiten por las calles son los usos cotidianos, 
las actividades que se relacionan a ella y los ediicios y entidades que puedan vincularse en un recorrido.

• EL BARRIO: Muchas de las casas actuales están diseñadas solamente para contener las actividades domésticas de los ciudadanos y para protegerlos, sin procurar conectar e integrarlos con el 
resto de las personas que habitan cerca de ellos. Pueden encontrarse físicamente en contacto, pero socialmente están distanciados. El ciudadano en ningún momento debe perder la relación 
entre el espacio privado y el espacio público por excelencia que es la ciudad. El espacio público en relación con la casa debe abarcar dos escalas, una es la del barrio, aquella que ordena 
la cotidianeidad de los residentes y usuarios de esta área, y la otra escala es la de la ciudad entera, por eso resulta necesario establecer límitess precisos pero a la vez graduales, entre espacios 
comunitarios o privados de las viviendas. Se ha de tener en cuenta que la vivienda no puede funcionar ailadamente y que la vida de las pesonas necesita, además del espacio adecuado y 
propio de la vivienda, un entorno urbano que aporte los lugares para las necesidades cotidianas en comunidad. Consideramos la vida cotidiana como factor escencial para deinir y articular 
los barrios. Esto implica valorar la proximidad de los equipamientos, servicios y comercios variados, la sostenibilidad como criterio múltiple urbano, económico, social y cultural; los elementos de 
diseño que hacen que una ciudad sea amable, capaz de expresar la diversidad y potenciar el habitar sin discriminación de ningún tipo. Las poibilidades de hacer y escoger es lo que distingue 
a los barrios de las simples urbanizaciones: son los lugares cotidianos, las tiendas y su gente los que se convierten en nuestro soporte, en nuestra seguridad. Una certeza que viene dada pro el 
reconocimiento del lugar y de saber leer su normalidad cotidiana, vivida y habitada. Es igual de importante crear lugares de trabajo, comercios, servicios, equipamientos y espacios públicos de 
relación, para que todos puedan tener variedad de oportunidades en cuanto a trabajo y actividades económicas en el barrio.

• LA CASA: Es necesario reinterpretar las casas más alla del ámbito estrictamente privado, potenciando las actividades compartidas y comunitarias, su capacidad de relación y mejora de las es-
tructuras urbanas, permitiendo llevar una vida completa (trabajo, educación, cultura, ocio, naturaleza) y evitando la construcción meramente numérica de viviendas. Sin olvidar que se ha de 
tener en cuenta la adecuada utilización de las tecnologías y los recursos, incorporándolas integralmente en la concepción espacial de las casas. Ha de proyectarse con respuestas de máxima 
ambigüedad y versatilidad funcional, de manera que pueda cobijar la enorme variedad de modos de vida y permitir una mayor capacidad de transofrmación, con coste mínimos, tanto econó-
micos como técnicos. Una vivienda es un espacio que garantiza el correcto desarrollo de la vida grupal e individual de las personas. Dicho espacio ha de permitir modiicaciones y adecuaciones 
según lo cambios de modos de vida de las personas que lo habitan. Vivienda básica: permite la evolución y modiicación del espacio, el incremento de los habitantes que alberga, la adecua-
ción a los diferentes tipos de familias y a los cambios dentro de una misma familia. La vivienda es el espacio privado, un interior construido, en el que se realizan principalmente las actividades y 
tareas de la reproducción, que son aquellas que hacen posible el desarrollo natural, físico y social de las personas, constituyendo la base de las tareas productivas. Las tareas de reproducción se 
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reieren tanto a cuestiones individuales y grupales de nutrición y de higiene, de descanso y de trabajo, de cuidado y relación abarcando un sinnúmero de actividades que se realizan principal-
mente en el interior doméstico, si bien la dotación del barrio en el que se halla la casa favorecerá o no la correcta y eiciente realización de las tareas que necesariamente salen y se nutren del 
exterior público. Tales tareas se complementan necesariamente en ámbitos externos, ya sean privados, comunitarios o públicos, más allá de la vivienda. Por ello, los espacios intermedios, fuelles 
de relación entre ámbitos de diferentes escalas de socialización, constituyen una escala imprescindible de trabajo y proyecto, ya que permiten la integración progresiva de las personas y las 
tareas. Para la calidad de vida urbana es importante que entre el público/privado, existan gradientes, deinir y proyectar espacios intermedios entre vivienda y ediicio, entre ediicio y espacio 
público. Gradientes que vayan pasando de lo urbano y bullicioso hasta lo privado y relajado. La clave es que la puerta de la vivienda no de directamente a un espacio transitado. 

• Algunos de los proyectos que nos interesan, en cuanto a funcionamiento de la casa, son aquellos que han incorporado de una u otra manera esta solución: más de un acceso. Estas soluciones 
eran frecuentes en cierta arquitectura doméstica, donde se incorporaban esquemas para el servicio doméstico, con entrada independiente desde la calle. La segunda puerta puede ayudar a 
que situaciones como éstas no deban convertirse en anomalías para el funcionamiento de la casa y permita, a la vez, reincorporar este “apartamento” de nuevo a la casa, en el momento en 
que cambie dicha situación, sin relaizar modiicación alguna. Así, esta casa es, en deinitiva, una casa donde la lexibilidad ha sido entendida en términos distintos a los habituales.

• Con respecto al guardado de objetos, resulta llamativo cierto tipo de decoración de interiores que tiende a suplir el papel del usuario y anular el enriquecedor paso del tiempo. La gente sigue 
interviniendo con mayor o menor fortuna, para modiicar a su conveniencia las casas donde vive. Quizás la respuesta que buscamos pase por valorar de un modo distinto este tipo de aportacio-
nes, sin intentar evitarlas, sino creando las condiciones para que se produzcan de forma adeucada. Las habitaciones pueden necesitar tratarse de manera autónoma. Una habitación así exige 
ser pensada como algo autónomo, como un espacio en el que, por analogía de la casa, tiene cierta independencia. Estas consideraciones no pueden desligarse del cada vez mayor uso de las 
habitaciones que ha propiciado la permanencia de los hijos en la casa familiar, o el cada vez mayor número de casos de familias para las cuales la habitación es el espacio íntimo de la casa. 
Tambien cuenta el desarrollo de los electrodomésticos relacionados con el ocio, el trabajo o la comunicación. Esta manera de 
considerar la habitación como unidad habitable puede ser un camino para abordar el problema de la casa para una persona 
sola. Concebir espacios, elementos y sistemas destinados al almacenamiento racional permite vaciar las estancias para su 
uso. Desde este punto de vista, la casa aparece como un conjunto de elemento de almacenamiento y espacios habitables 
que se relacionan entre sí para organizar la casa y distribuir sus actividades. 

• Uno de los sectores de la casa que ha ido ganando terreno como habitación de la vida familiar es la cocina. En la idea de 
casa se encuentra implícita la idea de un foco que aglutina la vida doméstica y que diferencia una construcción cualquiera 
de aquella que convenimos en llamar casa. El término hogar comporta, en su origen, esta capacidad. Hogar hace referencia 
a un modo de domesticar el fuego hasta convertirlo en fuente de calor y en energía para cocinar. Cocina como centro de 
atracción de la vida doméstica. 

• Por último, los lugares abiertos de la casa. La terraza y la actividad exterior de la casa, puede volver a plantearse, entre otras 
cosas, por la transformación del ambiente urbano, menos ruidoso, contaminado y desértico en la actualidad. La casa provista 
de espacios exteriores ha sido una bandera de los arquitectos del movimiento moderno que la conviertieron en una manifesta-
ción del estilo de vida moderno. Arquitecturas que han convertido los espacios exteriores de la casa en una permanencia de 
esa época. Podemos decir que la casa moderna se ha dotado de una habitación exterior. Los ediicios de viviendas urbanos 
de inales del siglo XIX y principios del siglo XX, incorporan en sus fachadas balcones que procuran una salida al exterior y am-
plían el ámbito de la ventana o bien se dotan de balcones corridos. Habitación exterior: construcción en hormigón armado: 
permite extender la terraza o el balcón corrido como fachada del mismo. Esta nueva formulación de la fachada, la podemos 
considerar como franja perimetral de la casa. La casa establece su relación con el exterior: estanqueidad, luz, ventilación 
o control solar, constituyen ámbitos diversos emparentados con otros que la tradición ha ido decantando, como balcones, 
miradores, terrazas, galerías, loggias, etc. Hacer que el exterior penetre en el interior de la vivienda, domesticándolo. Es una 
habitación que parece haber prescindido de una de sus paredes para hacer penetrar un fragmento de exterior dentro de la 
casa. Ambigüedad de los límites entre el interior y el exterior. En algunas ocasiones, el equipamiento en la habitación exterior 
ha dado pie a pensar en soluciones particulares, como una baranda que se desdobla en maceta a un lado del balcón y 
se contempla con una espaldera para sustentar las plantas, en la casa. Transformar la fachada en un conjunto de ámbitos 
capaces de albergar una actividad. Se sugiere un usuario con capacidades para amueblar también esa habitación exterior.

• EL PATIO: Espacios exteriores de uso privado, propio de cada vivienda. Patios en altura como estructuradores del espacio de la vivienda. La casa-patio tiene una larga tradición como tipología 
de vivienda urbana. Mediante el patio la casa se apropia y se reserva para sí un fragmento de exterioridad como parte inseparable de lo doméstico. Los análisis se centran en la espacialidad 
de los patios, en la relación que éstos generan con el espacio interior de la vivienda, y en la repetición de la célula como estrategia conformadora de la imagen exterior del ediicio. 
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El movimiento moderno impulsó a la vivienda coletiva como paradigma para la generación de iudad; medante el bloque y la torre como 
las tipologías edilicias por exelencia, pero no se ocupó de su necesaria expansi´n exterior, sino que generalmente tendió al olvido de estos 
espacios, minimizándolos o incluso eliminándolos por completo. La relexión sobre los exteriores en altura es una deuda pendiente de la 
modernidad. La investigación proyectual sobre la vivienda colectiva no debe olvidar que cada célula requiere, como necesario comple-
mento de la interioridad, de una porción de exterioridad.
Mediante el patio la casa se apropia y se reserva para sí un fragmento de espacio exterior como parte inseparable de lo doméstico. La 
casa-patio tiene una larga tradición como tipología de vivienda urbana y puede ser reinterpretada como un concepto que renueve la 
relexión sobre la vivienda en altura.
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CAPÍTULO  II : Proyecto
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02.01.01                                                                                                                                                                          ANÁLISIS DEL SITIO
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02.01.02                                                                                                                                                  PROBLEMAS Y POTENCIALIDADES
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02.01.03                                                                                                                                                              PROGRAMA DEL USUARIO

Hoy en dia existen distintos tipos de familia: monoparentales, ensambladas, tipo, hombres y mujeres solos. Cada una tiene una historia personal, que se releja en su modo de vida. Por esta razon, 
consideramos que las casas no deben proyectarse pensando en el tipo de familia, sino de la cantidad de personas que van a vivirla. Además, la casa debe tener la capacidad de adaptarse a 
determinadas situaciones, cambios o necesidades que puedan ocurrir a lo largo del tiempo. Por eso mismo, se apunta a la variedad y mixtura de tipos de casas: con patio, con balcon, en altura, 
en planta baja, colectivas o individuales, las cuales forman entre todas, un conjunto urbano. Esto permite al usuario poder elegir la casa que mas se adapte a su forma de vida y necesidades.

AMBIENTES        CANTIDAD DE USUARIOS                      TIPOS DE DEPARTAMENTOS

1 Dormitorio

1 Baño Completo

Estar - Comedor                                   1 DORMITORIO

Balcón Terraza        

2 Dormitorios

1 Baño Completo

1 Toilette

Estar                                            2 DORMITORIOS

Comedor

Balcón Terraza / Patio

3 Dormitorios

2 Baños Completos

Estar                                            3 DORMITORIOS

Comedor

Balcón Terraza / Patio
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PROGRAMA DEL COMITENTE. OBJETIVOS                                                                                                                                     02.01.04

• OBJETIVOS GENERALES: El Gobierno Nacional, junto con el Banco Hipotecario y la Municipalidad de Pérez, abordan la urbanización del área ocupada por el “Cuadro de Estación” de dicha 
ciudad. Se apunta al diseño de un plan que recupere, vincule y desarrolle dicha área, deiniendo espacios, volúmenes, circulaciones y corredores, teniendo en cuenta el esparcimiento, la re-
creación y la vivienda, para lograr un crecimiento organizado de la ciudad. Se prioriza

  A) La identiicación de usos deseados y probables para generar un programa de renovación urbana, que potencie el crecimiento en área y logre una vinculación territorial en la ciu-
dad.
  B) La integración, reconversión y revitalización del área, asumiendo la oportunidad que implica un terreno vacante de esta dimensión, como la posibilidad de transformación de la 
ciudad.
  C) La determinación del espacio público como organizador espacial del sector con la ciudad y como soporte para la llegada de un futuro tren metropolitano.
  D) La consideración de futuras estrategias metropolitanas planteadas por el ECOM, como el “Plan Circunvalar” y la “Autovía Nº 33”.
  E) La deinición de áreas libres y ocupadas y la determinación de supericie construída.
  F) La capacidad de consolidar y transformar los bordes urbanos del sector.
  G) La intensión de generar un sistema de espacios públicos de recreación para la comunidad.

• FINANCIACIÓN DE LA OBRA. ROL DEL BANCO HIPOTECARIO S.A.: El Banco Hipotecario llama a concurso y actuará como comitente de las obras bajo el contrato, no a título propio, sino en su 
condición de Fiduciario del Fideicomiso.

• SECCIÓN II: PREMISAS BÁSICAS DE DISEÑO: El desarrollo de las propuestas urbanas en los predios tiene su fundamentación general en los siguientes principios rectores: 
  - Los planes habitacionales se consideran como herramientas activas del desarrollo urbano por parte del Estado y como agentes reguladores del suelo urbanizable.
  /// La densidad es condición del hecho urbano y debe ser una búsqueda permanente adecuada a la inserción particular de cada locación. Debe optimizarse la relación entre suelo y 
masa construida, amortizando de esa manera la inevitable inversión en infraestructuras y equipamiento. La tierra pública es un bien escaso, por lo tanto debe actuarse sobre ella con suma precisión.
  - La mixtura programática debe estar siempre presente, conjugando funciones diversas garantes de urbanidad y sociabilidad. Un hábitat digno requiere complejidad y mixturas, evitan-
do la anomia y repeticiñon seriada, típica de las políticas tradicionales. La inclusion de funciones complementarias no requirientes de subsidio (actividades comerciales, productivas, etc.) es capaz 
de incidir positivamente en la ecuación inanciera general y por lo tanto en el recupero de la inversión pública.
  - La puesta en valor de estas locaciones debe responder a modos de vida contemporáneos, sustentables ambiantalmente, instaurando nuevos imaginarios sociales, tal como supo 
hacer el Estado en sus mejores actuaciones históricas. La inclusión de materiales y sistemas productivos propios de cada lugar debe ser especialmente ponderado por el impacto que cada uno de 
estos emprendimientos es capaz de generar en las economías locales.
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En el caso de la deinición de lineamientos proyectuales, estos considerarán:

  - Incorporación de las necesidades socio-urbanas básicas como el equipamiento sanitario, educativo y el transporte público. 
  - Optimización de la relación entre suelo y masa construida.
  - Aprovechamiento del equipamiento y la infraestructura existente.
  - Utilización de densidades mixtas de vivienda.
  - Diseño de espacios públicos de calidad que promuevan ámbitos de integración social.
  - Promover relaciones armónicas con el contexto preexistente.
  - En los proyectos que así lo requieran, generar nuevas centralidades, situaciones de estructuración urbana o bordes urbanos consolidados para limitar el crecimiento desordenado.
  - Contemplar equipamiento comercial y ámbitos productivos.
  - Promover espacios de referencia para generar nuevas entidades barriales.
  El desarrollo de las propuestas contemplará la ejecución de viviendas accesibles.

• URBANIZACIÓN: En el plan de urbanización que suministra el comitente, se indica el Plan de Masas.

• DISEÑO BÁSICO PRELIMINAR DE LAS VIVIENDAS:
  - INDIVIDUALES: De dos dormitorios, ampliables, desarrolladas en una planta.
  - DUPLEX: De dos dormitorios, desarrolladas en dos plantas.
  - MULTIFAMILIARES: Cada una de ellas se compone de unidades de vivienda de 1, 2 y 3 dormitorios, desarrolladas en planta baja y uno o mas niveles altos pudiendo incluir usos no resi-
denciales compatibles con la vivienda en planta baja (Locales comerciales).

• RECOMENDACIONES PARA EL DESARROLLO Y PRESENTACIÓN DE LAS PROPUESTAS: Fundamentación. Las transformaciones operadas en los modos de habitar deben también expresarse en los 
espacios que las albergan. La necesaria revisión del concepto de familia tipo, la aparición de nuevos grupos de habitación no tradicionales, la mutación de la espacialidad a partir de la posi-
bilidad de acceso a las redes comunicacionales, la superposición de habitación y trabajo en un mismo ámbiyo, la constante redeinición de las categorías de lo público y lo privado, la mayor 
disponibilidad de nuevas tecnologías y lenguajes, etc; son sólo algunos de los nuevos contextos de proyecto.

• Los proyectos conjugan con la vivienda como programa protagonico, complementos ineludibles de infraestructura, espacio público, y equipamiento social, constituyendo nuevos fragmentos 
urbanos, solidarios con la estructura en que se insertan. En este sentido, resulta determinante que los proyecto a desarrollare en el marco del Programa, consideren los siguientes lineamientos 
básicos:

  - La combinación de elementos materiales con posibilidades de modiicación y adaptación, mediante la cual un prototipo genérico sea capaz de originar múltiples respuestas, dei-
niendo coniguraciones apropiables y particularizadas. La aparente paradoja de generar unidad de sentido partiendo de componenete heterogéneas constituye el enfoque pertinente a la hora 
de resolver sus aspectos conigurativos.
  - El trabajo sobre la relectura de tecnologías tradicionales a la vez de diseñar e incorporar nuevos dispositivos y materiales proyectuales. Estructuras de luces amplias, envolventes y pieles 
adaptables, tabiques divisorios míviles o de posición variable, y la provisión de todas las infraestructuras contemporáneas, son algunas unidades materiales capaces de concretar estos postulados.
  - La relectura del programa que revise y cuestione los modelos organizativos tradicionales, dando cuenta de los nuevos modos de habitar e induciendo propuestas más pertinentess y 
con posibilidad de evolución en el tiempo. Heterogeneidad de disposiciones particulares, inespeciicidad de los ámbiyos haciéndolos capaces de absorber diversas prácticas y apropiaciones, su 
posible variabilidad en el tiempo ante la mutación del grupo, son tres condiciones básicas a explorar en la organización de los proyectos.
  - La inclusión de materiales y sistemas productivos propios de cada lugar, la cual debe ser especialmente ponderado por el impacto que cada uno de estos emprendimiento es capaz 
de generar en las economías locales.

• Así mismo, el desarrollo de las propuestas debe contemplar las siguientes consideraciones:
  - La escala de la intervención representa un fragmento urbano de alto valor simbólico cuya impronta debe ser expresión de un nuevo modelo de gestión.
  - El lenguaje arquitectónico debe ser contemporáneo. El programa representa en la escala arquitectónica una oportunidad de revisar los paradigmas tradicionales con los que se viene 
operando, adaptándolos a las perspectivas y requerimientos contemporáneos.
  - Se evitarán la repetición y monotonía en las fachadas.
  - Debe haber un importante porcentaje de aventanamientos en las supericies murarias exteriores. Los vano generados deberán ser amplios, y bien orientados, teniendo en cuenta los 
conceptos de ahorro de energía.
  - El diseño de las fachadas debe corresponderse con el desarrollo y las condiciones espeaciales de las plantas. Asi mismo, debe contemplare la diferenciación de los tipos de cerra-
mientos de acuerdo a cada local.
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  - Las elevaciones y volumetría no deberían ser el resultado de una mera derivación, simple y llana, del resultado de la articulación de los espacios en planta.
  - El planteo de las tipologías estructurales elegidas debe resultad compatible con la espacialidad arquitectónica de las ediicaciones.
  - En los predios, los muros de cierre laterial y/o posteriores que conformen fachadas urbanas se deben considerar como parte de la propuesta y como tales deben diseñarse. Se debe 
evitar el desarrollo longitudinal de supericies murarias continuas sin aventanamientos.
  - Las propuestas deben contemplar condiciones de acondicionamiento térmico compatibles con la zona bioclimática del emplazamiento. La elección de materiales y tecnologías 
aplicables al proceso, debe contemplar las condiciones locales, referentes a factores climáticos, situaciones de extremo calor, alta incidencia solar u otros.
  - Las fachadas con alta incidencia solar producto de su orientación deberán incorporar elementos de mitigación apropiados (parasoles, aleros, etc.), cuya materialización deberá 
integrarse con el resto de los elementos de la ediiciación.
  - El diseño de las cubiertas debe responder a las exigencias térmicas del lugar, además de incorporar una materialización emparentada con las prácticas locales.
  - Se ponderará positivamente la lexibilidad y calidad espacial interior de las distintas tipologías de viviendas.

• PROGRAMA FUNCIONAL: Se prevee la construcción de 239 viviendas unifamiliares de 1, 2 y 3 dormitorios, en basamentos, ediicios en altura y viviendas apareadas individuales. La supericie total 
del predio a intervenir es de 7,25 ha. Las supericies cubiertas y cantidades de unidades para cada tipo de departamento debe ser la siguiente:

                                 PLAN DE MASAS SUGERIDO POR EL COMITENTE            TIPOS DE DEPARTAMENTOS Y SUPERFICIES 



51

      LA CASA CONTEMPORÁNEA
                LOS NUEVOS MODOS DE HABITAR EN LA CIUDAD DE PEREZ

02.01.05                                                                                                                                   PROGRAMA DEL ARQUITECTO. PREMISAS
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02.01.06   CASOS DE ESTUDIO

AUTOR: WLADIMIRO ACOSTA
PROYECTO: CASAS COLECTIVAS HELIOS TIPO III

Tomamos como referencia de proyecto el balcón en doble altura de la planta baja 
del departamento.
Conclusiones:
• Posee un ancho que permite que dos personas se sienten cómodamente.
• El techo del balcón está en el último piso, esto permite un mayor contacto con el 
exterior visualmente, corre mas brisa y en momentos de mucha temperatura, el calor 
sube. A su vez, se aprovecha mejor la iluminación natural ya que las ventanas reciben 
más luz.

AUTOR; MARIO ROBERTO ALVAREZ
PROYECTO: PANEDILE 1

Este es un proyecto de programa mixto residencial-comercial. Se ubica en una esquina. Formalmente se separan el uso comercial de planta baja con el uso 
doméstico de las casas a través de una terraza de uso común. La misma es el elemento de transición en el programa.

También se observa que cada parte posee una forma que la diferencia del resto. Podemos decir que el uso comercial es el basamento de la torre, la excep-
ción del programa, mientras que las viviendas son el desarrollo de la misma, que se repite numerosamente, y el último piso es el remate, que no ocupa la tota-
lidad de la planta.
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AUTOR: MARIO ROBERTO ALVAREZ
PROYECTO: IBM

Nuevamente Mario Roberto Álvarez utiliza el recurso de crear una base diferenciada de la parte del progra-
ma que se repite y dicha diferencia la logra ubicando en la planta baja áreas y usos comunes, una transi-
ción de terraza para los empleados y oicinas de planta libre en el desarrollo con su remate en el último piso.
Se diferencia del ediicio Pandile por:
• El rol del espacio de transición, que es la terraza, cobra jerarquía por su forma, la etructura central es 
intensionada y de gran escala, se destaca por su forma.
• Se liberan los perímetros llevando las cargas al centro, hacia el suelo, a través de una gran viga y tabi-
ques portantes.

AUTOR; JUSTO SOLSONA, JOSEFA SANTOS, Y ERNESTO KATZENSTEIN
PROYECTO: TORRES LA BOCA

Este proyecto de la década del ‘50 que se retoma para ser reformulado con el plan de viviendas PRO.CRE.AR, 
nos resultó interesante por:
• La posición de los balcones-terrazas semi-cubiertos en esquina, permiten que cada uno de estos espacios en 
contacto con el exterior se abra a dos orientaciones, lo que produce una corriente de aire superior a un balcón 
entre dos paredes.
• Sus dimensiones permiten diferentes usos: comer, tomar sol, etc.
• El espacio exterior se vincula directamente con los locales de uso común de cada departamento.
• El diseño de la planta hace pensar que la torre va girando ya que no tiene simetría y permite con pocos 
recursos poder alterar 4 departamentos con la misma cantidad de dormitorios con departamentos de 1, 2 y 3 
dormitorios.
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: 

Como revisión del proyecto, consideramos:
• Que los departamentos de más de un dormitorio poseen un cuarto en que las dimensiones no permiten colocar dos camas individuales de una plaza
• Que los departamentos de 2 y 3 dormitorios solo poseen un baño
• Que los departamentos en que habitan más individuos no poseen más m2 en los locales de uso público
• Que las fachadas no se diferencian entre ellas en cuanto a su forma ni responden a la orientación en la que se ubican.
• Que los departamentos no poseen ningún tipo de protección solar
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AUTOR: Arquitecto Fermín H. Bereterbide
PROYECTO: Conjunto Los Andes, 1928

El conjunto Los Andes es un modo de hacer ciudad que se caracteriza de dos maneras claras: 
1) por su resolución morfológica a través de un “anillo continuo ediicado” que materializa la llamada línea municipal que ayuda y acompaña a la deinición de la forma urbana y resuelve el espacio 
de la vereda en relación al tejido previo de la ciudad en que se inserta.
2) se hace un fuerte énfasis en la provisión de servicios comunes, que ocupan las plantas bajas siendo elementos que aportan la vida colectiva para “diferenciarse del mero sistema de repetir uni-
dades de casas-dormitorios, cada una encerrada en su aislante individual”
El conjunto posee una densidad poblacional de 1.000 habitantes cada 1 hectárea, dejando el 63% libre (calles, plazoletas, paseos arbolados, sitios de reposo, juegos comunes y patios) de 13.188 m2 
de terreno, conformados por planta baja + 3 pisos. El valor agregado de cada unidad de vivienda es el espacio central del parque-plaza, lugar de encuentros, juegos, que se volvió excepcional por 
el crecimiento de la ciudad a lo largo del tiempo donde comenzaron a escasear los espacios verdes comunes, lugar que no solo sirve para los inquilinos sino para todos los ciudadanos dado por su 
condición de apertura al resto de la ciudad.
La densidad media produce economía urbana asegurando una menor dimensión en tendidos de redes y servicios (cloacas, agua, electricidad, y también en vigilancia, establecimientos de salud 
y escolares), economía de suelo porque implica la menor pisada sobre el terreno a través de apilar las casas sobre los pisos superiores, lo que potencia que el suelo no construido sea para proyecto 
de uso común, colectivo y ciudadano.

ELEMENTOS DEL CONJUNTO
La cuadrícula con su carga de simetría lleva tiempo como matriz urbana de la ciudad de Buenos Aires. El trazado de las líneas municipales, con sus 4 ochavas y un oscuro zócalo de ladrillos gene-
ran los volúmenes que materializan la primera operación que relaciona al conjunto con el barrio y luego con el resto de la ciudad. El conjunto Los Andes, demuestra que se puede seguir pensando 
acerca de esta tipología, la manzana. Bereterbide nos enseña que se debe tener precaución antes de desechar algo muy probado  y popular en las costumbres sociales.

“La Manzana”: El muro perimetral en forma de manzana municipal se resuelve en un esquema de planta corriente en esa época con diversos temas de composición. Es una especie de casa gran-
de con 10 puertas donde el eje de mayor composición tiene sus dos extremos vegetales sin ediicar donde el mayor de ellos remata con una enorme “balconada” en comunión con el parque Los 
Andes. 
“Construcción del vacío”: El espacio central conformando la manzana se arma a través de 3 patios urbanos de tratamiento homogéneo y rígido donde cada uno de ellos tiene su individual: un 
patio central con una fuente y bancos de plazas bajo árboles que se lanquea por otros dos patios, uno de ellos detrás del frente que toma contacto con el tejido existentes mientras que el otro se 
abre hacia el parque. El “fondo” muestra como lo colectivo se recupera desde lo individual de cada casa “hay entre lo colectivo y lo individual una interpenetración, una dialéctica (un diálogo) 
que prueba lo idiota de tener que la socialización acabe con el individuo”.
“El Corazón de la Manzana”: El corazón de la manzana, conformado por el vacío que se forma por las casas, culmina y remata con la “pérgola de los rosales” como imagen de reposo. Es un lugar 
romántico, vegetal, aéreo, balcón-galería-mirador, sobre la enorme plaza vecina que lo separa de la Av. Corrientes. Es un extremo sin salida, donde el parque “ingresa” al conjunto. Este lugar tiene 
el mismo carácter que la “cortada”, que invita al encuentro local y del resto de la ciudad.
Este eje principal, que se termina de abrir hacia el parque, se halla  a través de las 10 puertas al tejido, siendo un lugar de calma, como centro de la composición, en un extremo, es un lugar arqui-
tectónico que actúa como centro no siendo el centro geométrico sino el centro social, de encuentro y apropiación ciudadana.
5)“El Lenguaje de Resolución Formal”
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El conjunto Los Andes compuesto por una gran homogeneidad formal, en el que valen tanto las dimensiones de los bloques, las construcciones, como las de los vacíos que los separan. “lo ediica-
do y lo vacío repiten el juego que se da en la música, entre sonidos y silencios, y en ese sentido podemos considerar una analogía entre la composición arquitectónica y la musical”. Se formaliza la 
relación con el tejido existente con la resolución tripartita: basamento, para usos sociales, desarrollo y remate. Cada lugar fuera del conjunto o dentro del conjunto tiene algún atributo de uso real 
y posible que conirma la feliz apropiación de los habitantes han hecho por ellos, eliminando de esta manera los espacios residuales en los exteriores. “esto debe anotarse, aunque parezca obvio, 
porque no es poca la cantidad de espacios verdes en conjuntos de vivienda construidos, no solo en nuestro país sino en todo el mundo, que fracasan y terminan en territorios de nadie, deteriorados 
y sin uso alguno, a pesar de que en los dibujos de las revistas hayan aparecidos como soberbios parques”.   Da cuenta de ello que “el uso y la apropiación por los habitantes fueron desgraciada-
mente pasados por alto por mucha de la producción moderna después de los años 50”.
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AUTOR: FUNDAR - ROSENTAL
PROYECTO: CONDOMINIOS DEL ALTO – PUERTO NORTE ROSARIO, 2008

Como conjunto construye una manzana de grandes dimensiones por medio de ediicios en “tiras” de planta baja y 6 pisos 
entorno a patios.En los lados que dan al parque los ediicios quedan de punta con una leve inclinación, esto permite: 
• Atravesar visualmente el parque que se encuentra enfrente.
• La oportunidad que los departamentos de las esquinas tengan una fachada mas y no terminen con dos laterales cie-

gos.
• Se utiliza nuevamente el recurso de darle un carácter distinto a cada componente del ediicio de acuerdo a la posición 

con respecto al suelo.
• En el basamento, subsuelo de cocheras levantados, las plantas bajas terrazas e ingreso a pisos altos.
• En desarrollo de viviendas
• En el remate, nuevamente viviendas, pero con otra forma edilicia y otra materialidad.
• En la calle que da al shopping, se crea un frente que no es continuo ya que las tiras se interrumpen en dos tramos y asi 

logran romper la monotonía sin dejar de leerse como algo continuo.
• El espacio que se vuelve protagonista con estos recursos es el patio centrar de grandes dimensiones donde se encuen-

tran parte de los amenities y donde se vuelcan las vistas.
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02 

ARQUITECTURA
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02.02.01                                                                                                                                                                                          PROCESO

ENTREGA. JULIO AÑO 2016
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ENTREGA. AGOSTO DE 2016
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ENTREGA. NOVIEMBRE 2016
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CROQUIS DE PROCESO
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02.02.02                                                                                                                                                            ANTEPROYECTO DEFINITIVO
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El proyecto residencial se sitúa en el Cuadro de Estación de la Ciudad de Pérez. Se encuentra delimitado por las calles: Av. San Martín (ex ruta 33), Av. Manuel Belgrano, Morelli y Alem. También es 
atravesado por las vías del tren, actualmente en funcionamiento el de carga, pero con proyecciones a futuro del funcionamiento del tren metropolitano de pasajeros. 
Con respecto a la ruta 33, lo que proponemos es un cambio de carácter de la misma, ya que el ECOM considera que en un futuro, se construirá la Autovía nº 33 y el Plan Circunvalar, para la circu-
lación del tránsito pesado. Por esta razón, la ruta 33 en este tramo del Cuadro, pasa a ser Av. San Martin. 
A su vez, proyectamos un ensanche de calle Morelli, para evitar congestiones de tránsito y potenciar su característica comercial actual. 
Se propone también un cruce peatonal y vehícular lento, una calle manda peatón, extendiendo calle Borzone, para vincular Av. San Martin con Av. Belgrano. El mismo también sirve como entrada 
a las cocheras de las viviendas proyectadas. 

En los laterales del Cuadro de Estación se encuentran dos plazas existentes: Plaza Manuel Belgrano y Plaza José de San Martín. En el mismo proponemos un parque, de uso público, que vincule estas 
dos plazas y forme un sistema de espacios recreativos, ya que la ciudad carece de este tipo de lugares. 
Frente al nuevo parque, se encuentran ediicios importantes y de gran concurrencia, como por ejemplo: la iglesia, clínicas de salud, escuelas, la estación de tren antigüa, sectores comerciales, el 
cuartel de bomberos, el ediicio de la sociedad italiana, entre otros. Los caminos del parque fueron pensados en correspondencia con estos ediicios, y con los trayectos habituales que los ciudada-
nos realizan. En nuestro relevamiento, registramos senderos sobre terreno natural, que aparecen por la necesidad de los ciudadanos de atravesar el lugar. Tomamos este dato, para transformarlos 
en caminos peatonales que forman parte del parque. 

Con respecto al proyecto residencial, el mismo ocupa 2 ha y se sitúa en el extremo oeste del Cuadro de Estación. Por Av. San Martin ubicamos tres ediicios en tiras, de planta baja y cinco pisos. Los 
mismos tienen características de viviendas colectivas, comparten espacios comunes como por ejemplo: ingreso, galerías y cocheras. En planta baja ubicamos casas con ingreso independiente, 
con retiro jardín y patio exclusivo. Tambien en este nivel se encuentran los ingresos a los departamentos superiores, con ascensor y escalera. Las cocheras se sitúan paralelas a las vías, dándole la 
espalda a través de un talud de tierra. El mismo actúa como barrera sonora y visual, creando una distancia de lo doméstico al paso del tren. En uno de los ediicios, próximo a calle Morelli, ubicamos 
un sector comercial, con doble altura, siguiendo con la caracterísica de Av. San Martin.
En los pisos superiores, se tuvo como premisa que cada departamento tenga su expansión al exterior, la cual desarrollaremos más adelante.

En Av. Belgrano, planteamos casas individuales apareadas, de planta baja con frente hacia la avenida, y duplex con frente a un nuevo pasaje parelelo a la vía. Cada casa posee un patio y una 
cochera privados, así como un retiro jardín, ya que en nuestro relevamiento observamos que en esta zona, las casas cuentan con estas características.
El nuevo pasaje, sirve tanto como para el ingreso a las casas, como para el atravesamiento peatonal de los ciudadanos, ya que se busca generar un recorrido lineal vinculando el nuevo parque. 
Para lograr un atravesamiento visual, se pensaron dos pasajes, que a su vez sirven de ingreso y egreso de vehículos y peatones, que son perpendiculares a la via, y se cortan en ella. 
Por calle Borzone los ediicios cuentan con fachadas mirando al parque, creando un nuevo frente, dándole vida al sector.

En Calle Morelli tomamos la decisión de ubicar los dos ediicios de mayor altura del conjunto. Los mismos tienen planta baja, entrepiso, terraza común y 10 pisos de viviendas. En planta baja se de-
sarrolla un uso comercial, para potenciar una de las características de calle Morelli. El ingreso peatonal al edifcio se encuentra perpendicular a esta calle, paralelo a las vías del tren. La entrada y 
salidaw de vehículos, se realiza por Av. San Martín sobre una calle colectora de menor tránsito, y sobre Av. Belgrano, respectivamente. 
Los dos ediicios de mayor altura, son un punto de partida para comenzar el cambio de imágen de la ciudad. Son el marco del paso del tren.
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El ingreso peatonal al ediicio de 
mayor altura, ubicado en la esqui-
na de calle Morelli y Av. San Mar-
tín, que se sitúa paralelo a la vía, 
posee un techo semicubierto para 
protegerse de la lluvia y el sol, un 
espejo de agua, y un banco de 
espera que lo rodea. Desde este 
punto, se puede ingresar directa-
mente a las cocheras, o al hall en 
doble altura para accedar a las 
viviendas. El mismo cuenta con 
ascensor camillero y otro mas pe-
queño, según cálculo realizado. 
La planta baja tiene dos sectores. 
Uno de servicio, donde se encun-
tran las bauleras, sala de tanques 
de bombeo, sala de medidores de 
gas, y recinto para un generador. 
Y el otro sector, es el comercial, 
donde encontramos dos locales 
con doble altura, depósito y baño 
individual. Cuentan con un frente 
vidriado recedido que genera un 
semicubierto para protección del 
sol y la lluvia, tanto para el local co-
mercial, como para los transeún-
tes. A su vez, la estructura de este 
ediicio no interrumple la fachada 
vidriada, pudiendo recorrerse en 
todo su perímetro. De esta mane-
ra, se crea una esquina comercial 
en planta baja, potenciando las 
carácteristicas existentes del lugar. 
Se plantea una vereda de amplias 
dimensiones, adecuada al uso de 
estos locales.

En los ediicos en tiras que su ubcan 
en Av. San Martín, encontramos en 
planta baja, viviendas con ingre-
so individual, retiro jardín y patio 
trasero propio. También en el edi-
icio próximo a calle Morelli, existe 
un sector de comercios, en doble 
altura, con depósito y baño, los 
cuales se encuentran alternados 
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con el uso residencial. Los ingre-
sos a estos ediicios cuentan con 
doble altura, ascensor y escalera, 
y se pueden atravesar, para llegar 
a las cocheras. La vereda cuenta 
con forestación nueva y existente, 
y con un borde de cesped. A su 
vez, la misma cuenta con amplias 
dimensiones, formando parte de 
un recorrido público desde y hacia 
el parque.
Los laterales de estos ediicios, que 
dan a los nuevos pasajes interme-
dios, no son ciegos, sino que po-
seen ventanas.
Con respecto a la punta del edii-
cio que da hacia el parque, pode-
mos decir que lo tomamos como 
una oportunidad para generar una 
nueva tipología que se relacione 
con el mismo. Los balcones y am-
bientes, en su mayoría, tienen sus 
visuales al nuevo parque. 

Los ediicios en tira se componen 
con un corredor lineal, con orien-
tación sur, por donde se accede 
a los departamentos, el cual tiene 
varias características: el ancho res-
ponde al paso de 2 personas, con 
un banco en toda su longuitud, al-
ternado con maceteros, y limitado 
por una malla SIMA en toda su al-
tura, lo cual permite que la vege-
tación de los maceteros, se trepe 
por la malla, creando una facha-
da verde a la ciudad.
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En el primer piso del ediicio en es-
quina, es una terraza libre, de do-
ble altura, compartida, de uso co-
mún que cuenta con duchas para 
refrescarse en verano, parrilleros 
y sanitarios públicos. La misma se 
pensó como expansión alternativa 
al aire libre de las viviendas, para 
determinados eventos: iestas, 
cumpleaños, reuniones, etc. Tam-
bién es un elemento de transición 
entre el uso comercial y público de 
planta baja, y el uso doméstico en 
los pisos superiores. Además gene-
ra igualdad de condiciones entre 
los departamentos con respec-
to a la calle, ya que las viviendas 
comienzan en un segundo piso, a 
una altura de 13m, despegadas 
del ruido y movimiento diario de la 
ciudad.
En esta planta, la estructura se 
transforma. Las columnas de los pi-
sos superiores pasan a ser grandes 
tabiques que derivan las cargas 
hacia al suelo. Este recurso nos per-
mite darle a la esquina una nueva 
imagen, a través de su forma.

A partir del segundo piso, a 13 me-
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tros de altura, como ya dijimos an-
teriormente, comienzan las casas, 
de uno, dos y tres dormitorios. 
El palier, con los ascensores y esca-
leras se sitúa en el centro de la plan-
ta, quedando los departamentos 
en su perímetro. Cada casa cuen-
ta con un amplio balcón terraza, 
de 3x 3m, con dos orientaciones, el 
cual permite que se realicen distin-
tas actividades domésticas al aire 
libre.  Esta terraza se vincula con el 
estar, a través de una abertura de 
tres tramos corrediza, generando 
un nuevo espacio de mayores di-
mensiones. 
Las fachadas con orientación oes-
te y este, están protegidas con un 
parasol de aletas verticales, ijas, 
que hacen a la piel del ediicio. Las 
terrazas con esta misma orienta-
ción, cuentan con una tira de ma-
lla SIMA que recorre el edifcio en 
toda su altura, la cual permite que 
la vegetación trepe por la misma, 
formando parte de la fachada.
Al norte y al sur, se proyectaron ale-
ros de 55cm, que funcionan: al nor-
te como protección solar, y al sur 
como goterones para proteger la 
ventana de la lluvia. 
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El ediicio de mayor altura que se 
sitúa en la esquina de Morelli y Av. 
Manuel Belgrano, tiene caracterís-
ticas y condiciones similares al ya 
mencionado. 
Con respecto a las casas unifami-
liares apareadas ubicadas sobre la 
Av. Manuel Belgrano, podemos de-
cir que se desarrollan únicamente 
en planta baja, siendo de uno y dos 
dormitorios. Las mismas se compo-
nen de dos módulos, el cual uno de 
ellos se retranquea para generar es-
pacio para guardar un auto, y a su 
vez, hace de retiro jardín, separan-
do la casa de la calle. Cada una 
cuenta con un patio propio con 
cesped, lavadero y parrillero. 
Las casas con laterales que dan a 
los nuevos pasajes, poseen venta-
nas que dan al mismo.

Los duplex de dos y tres dormitorios 
con fachada hacia el nuevo pasa-
je, paralelo a las vías, tienen tam-
bién cochera propia en el frente, y 
patio exclusivo, con cesped, lava-
dero y parrillero en la parte poste-
rior. Los patios de ambas tipologías 
se juntan para formar una especie 
de “centro de manzana”.

Sobre calle Borzone, se sitúan cua-
tro duplex de dos dormitorios, los 
cuales terminan de formar una “L” 
con los que dan al pasaje. Los que 
tienen dos frentes, poseen un estar-
comedor en doble altura, para así 
obtener una mayor visual al par-
que. También, como el resto de las 
casas, cuentan con patio, cesped 
y parrillero.
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Como mencionamos anteriormente, los dos ediicios de mayor altura que se ubican sobre calle Morelli, tienen iguales caracterísitcas. Las torres se componen de forma tripartita: basamento, desa-
rrollo y remate. En el basamento ubicamos locales comerciales en doble altura, y también el ingreso a las casas. El desarrollo comienza en la terraza colectiva, y abarca los pisos de vivienda, hasta 
llegar a la azotea, donde comienza el remate. El mismo esta formado por la sala de máquinas de ascensores y tanques de reserva de agua. Las ventilaciones de los caños de las instalaciones, so-
bresalen como un elemento más de diseño. 
Las fachadas principales dan al Oeste, y las mismas se protegen a través de un parasol de aletas verticales ijas. Los estar-comedor que tienen salida a la terraza balcón, en esta orientación, se pro-
tegen del sol a través de una malla SIMA que recorre el ediicio en toda su altura, la cual permite que la vegetación trepe por la misma y pueda pasar del aire y el viento.
El par de ediicios forma un marco contenedor para el paso del tren, siendo éste tan importante en origen de la ciudad de Pérez. En este marco, nos encontramos con los ingresos a los ediicios, el 
talud de cesped que da la espalda a las vías, y contiene las cocheras, y también el pasaje peatonal paralelo a las vías que vincula calle Morelli con el nuevo parque público.
Estos ediicios, son el punta pié inicial, para la transformación edilicia que Pérez demanda, ya que tienen una altura de 40,85 metros, sin precedentes en dicha ciudad.
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Con respecto a los ediicios en tira de Av. San Martín, proyectamos una estructura independiente de hormigón armado, con zapatas como fundaciones. La misma está modulada cada 4m, en lo 
que reiere a viviendas, pero en la parte de ingresos, se modula cada 2,50m. Se sostiene a través de columnas que se ubican en los muros divisorios de los departamentos, las cuales soportan un 
entramado de vigas. Las losas son derechas, con la luz menor hacia los lados que dividen los módulos. Así se logra un espacio continuo sin vigas que atraviesen locales.

Las casas individuales apareadas ubicadas en Av. Belgrano, poseen una estructura de mampostería portante, viguetas y cimientos corridos. Decidimos usar este sistema tradicional constructivo ya 
que son casas de una y dos plantas, y resulta mas conveniente esta manera de construír. 

En los ediicios de mayor altura, la estructura también es de hormigón armado, independiente, formada por tabiques, vigas, losas y columnas.

En todos los casos en los que usamos estructura independiente de hormigón armado, los muros de cerramientos son no portantes, de ladrillos huecos. Así como las divisiones internas de las casas,
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La distribución interna de las casas, posee ciertas características. Todas las viviendas tienen dos orientaciones, lo que permite una mejor iluminación y ventilación. Los ingresos se ubican del lado sur, 
junto con las áreas de servicio como las cocinas. Los ambientes estar-comedor se encuentran integrados y en un espacio continuo. Al ser duplex, los ambientes públicos se ubican en planta baja, 
mientras que los privados en la planta alta. Ambas poseen baño, de servicio y principal. 
Los balcones y patios se orientan al norte. Los balcones tienen una saliente de 2,20m, y un largo de 4.00m, y son de doble altura, para permitir un mayor contacto con la naturaleza. A su vez, permite 
realizar distintas actividades, las cuales en un balcón convencional no se podría. 
Los núcleos húmedos se concentran en las medianeras para compartir espacios técnicos, caños y desagües.



107

      LA CASA CONTEMPORÁNEA
                LOS NUEVOS MODOS DE HABITAR EN LA CIUDAD DE PEREZ

Las viviendas adaptadas se ubican en planta baja. Su ingreso es individual, por medio de una rampa, desde el frente o la cochera Las dimensiones de los ambientes se adaptan para el uso de 
personas con movilidad reducida.
El estar comedor es tambien un espacio integrado, que se vincula directamente con el patio individuall.
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En el caso de los ediicios de mayor altura, los departamentos giran en torno al núcleo de circulación, ubicado en el centro de la planta. Con respecto al departamento de 3 dormitorios, podemos 
decir que el tercer domitorio, es opcional, ya que posee un tabique divisorio plegadizo móvil, el cual se puede ocultar, y así ampliar el espacio de estar-comedor, en caso de que se necesite. Este 
departamento cuenta con dos baños completos, uno próximo este dormitorio opcional, y otro en el íntimo cercano a los dormitorios convencionales.
En el ediicio, la vinculación de los núcleos húmedos se da por verticalidad, llevando los desagües a espacios técnicos ubicados en el núcleo de circulación.
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En las plantas tipos, la estructura de hormigón armado, se compone de losas derechas y cruzadas, vigas comunes e invertidas, columnas y tabiques, que quedan dentro de los muros divisorios. En 
la planta de terraza las columnas que vienen de los pisos superiores se apean sobre vigas, las cuales llevan las cargas a ocho tabiques a modo de grandes patas. Estos tabiques tienen forma de 
ménsula en la parte superior, donde son mas anchos, y se ainan a medida que se acercan al suelo.
Por úlitmo, estos tabiques apo 
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INSTALACIÓN CLOACAL Y PLUVIAL
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02.03.07                                     ACONDICIONAMIENTO TÉRMICO

El acondicionamiento en ediicios suele ser descuidado cuando debería ser una exigencia primaria de los seres humanos. Mantener sus casas calientes en invierno y frescas en verano debe ser 
parte escencial del diseño.
Nociones Térmicas (según Normas IRAM)
• No se puede impedir el paso del calor de un cuerpo de mayor temperatura a otro de menor temperatura. Lo que se hace al aislar es retardar el paso, ya que siempre se producirá un lujo cúan-

tico entre el cuerpo de mayor temperatura al de menor hasta llegar a la igualdad de las mismas.
• Transmisión del calor: Este intercambio puede ser: CONVECCIÓN: entre un cuerpo y el aire u otros luídos.
                  RADIACIÓN: Entre dos cuerpos próximos
                                                                                              CONDUCCIÓN: Entre dos cuerpos en contacto o dos partes del mismo cuerpo.
• Radiación Solar: La radiación que proviene del sol es la mas importante.
• Cuerpos ópticos: Sólo absorben y relejan radiación en los cuerpos “transparentes o translúcidos” porque la radiación pasa a través de ellos.
En el caso de los vidrios, según el tipo de materiales que se empleen en su composición, pasará radiación en cierto intervalo de longitud de onda. El vidrio común es el que deja pasar radiación de 
un  amplio intervalo. Si se usan vidrios especiales, se puede conseguir que la radiación infraroja que atraviesa el vidrio disminuya y a la vez mantener el pasaje de la luz visible.
El efecto “invernadero”, es justamente, el calentamiento de un local con aberturas vidriadas debido a que recibe radiación solar a través de la ventana, pero no le permite salir del ambiente. Se 
convierte en una “trampa solar” donde el calor del sol es acumulado en su interior sin impedimentos y es retendo al ser emitido como radiación. Una forma de atenuar el calentamiento por radiación 
de los locales vidriados es la colocación de “parasoles”. Se pueden colocar en distintas posiciones:
• Separado del Acristalamiento: La mejor opción. La radiación solar es en parte absorbida por el parasol y en parte relejada. La radiación absorbida por el parasol será luego en parte emitida 

hacia el acristalamiento pero como radiación y su inluencia en el calentamiento del local será mínima. Habrá también pasaje de calor por convección del aire próximo al parasol minimizada 
por la ventilación del espacio entre el parasol y el vidrio.

En el diseño hay que analizar en detalle la composición del muro y la posición del aislante para mejor aprovechamiento de las radiaciones solares y de las radiaciones de los cuerpos del interior. 
Desde este punto de vista es preferible la colocación del aislante en el exterior, ya que mantienen los aportes solares a través de los huecos acristalados demorando su salida al exterior.Concepto 
de Confort: Los ocupantes de un ediicio juzgan la calidad del diseño, desde un punto de vista tanto físico como emocinal, las sensaciones de bienestar o incomodidad según las determinaciones 
de un dictamen favorable o no al lugar donde viven.
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CAPÍTULO III: Conclusión 
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03.01                                                                                                                                                                                                                                                                                                           CONCLUSIÓN

Muchas de nuestras ideas quedaron plasmadas, pensadas y repensadas en distitntos papeles, de diferentes tamaños y texturas. Algunos fueron presentados y otros no. Estos dibujos forman parte 
del proceso proyectual, el cual es un ida y vuelta constante, a veces con aciertos y otras veces con errores. Nuestra memoria colectiva crece con cada nuevo estudio. Y en ese recorrido, vamos 
desechando o adoptando lo que consideramos necesario para nuestro proyecto. Volver atrás en el proceso proyectual no signiica “empezar de cero”. Signiica retomar el camino, con otra pers-
pectiva y con nuevos aprendizajes. 
Cada dibujo trae consigo una decisión. Una línea no es sólo una línea. Es un elemento de arquitectura que le da forma al espacio. La arquitectura es el escenario de la vida. Por eso las buenas obras, 
no deben pensarse solo para los usuarios directos, sino para todos los ciudadanos. Los arquitectos pasan, y los ediicios quedan.
El proceso de proyecto es ininito porque la creatividad y las ideas nunca se acaban, pero en la práctica de la profesión es necesario hacer un corte, para poder avanzar y alcanzar nuevos desafíos. 
Por eso ponemos in a este trabajo y lo tomamos como punto de partida para poder encontrarnos con nuevas experiencias...                                                
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