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PROLOGO



Este libro es el resultado del trabajo realizado
entre los anos 2018-2020 en el marco de la
asignatura Proyecto Final de Carrera, en la
catedra Proyecto Arquitectéonico del Arq.
Eduardo Chajchir, actualmente a cargo de la
Mg. Arg. Susana Paganini, en la Facultad de
Arquitectura, Planeamiento y Diseho, de la
Universidad Nacional de Rosario.

Proyecto Final de Carrera, forma parte de
un proceso de investigacion y estudios:
urbanisticos, proyectuales y arquitectonicos.

Esta materia, establece por parte de los
alumnos, una sintesis de todos los
conocimientos tedricos y practicos adquiridos
a lo largo de la carrera.

De acuerdo a esto la catedra propone lugares
de intervencion y temas a desarrollar con
gran flexibilidad.

Elegimos un terreno en el macrocentro de la
ciudad de Rosario, que interviene en cuatro
manzanas, enmarcadas en un Area de
Reserva a través de un Plan Especial por el
Municipio.



RESUMEN



El proyecto se emplaza en cuatro manzanas
del macrocentro de la ciudad de Rosario,
entre las calles: Zeballos, Avenida Pellegrini,
Suipachay Av. Ovidio Lagos.

El objetivo principal de este trabajo es
reconvertir un area de reserva de la ciudad, a
través de un plan especial, materializado en
un proyecto urbano-arquitecténico.

Tras el diagnostico realizado en el distrito
centro se decide dar respuesta a las
problematicas de: falta de espacios de
trabajo compartidos, dificil acceso al
mercado laboral por parte de los pequenos
productores y la dificultad a la hora de
acceder a una vivienda propia o de
regularizar un alquiler.

De esta manera, intentamos aportar una
manera de vida urbana enmarcada en una
nueva centralidad, enfocada a una mejor
calidad de vida, con distancias cortas, para
acceder mas facilmente a funciones sociales
urbanas esenciales que son: habitar, trabajar,
aprovisionarse, cuidarse, aprender, descansar
V recrearse.

Palabras claves: Area de Reserva — Reconversion
Patrimonio Arquitecténico — Refuncionalizar
Vivienda colectiva — Mercado — Coworking.
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UBICACION

El proyecto esta emplazado en la ciudad de
Rosario, situada en el sureste de la provincia
de Santa Fe.

La ciudad de Rosario cuenta con un sistema
de gobierno descentralizado, que consiste en
la division del territorio en seis distritos, con el
objetivo de generar un gobierno mas
eficiente y cercano a los ciudadanos.

El sitio de intervencion se encuentra en el
Distrito Centro, emplazado en cuatro
manzanas entre las calles: Zeballos, Avenida
Pellegrini, Suipacha y Av. Ovidio Lagos.

Se ubica lindero al Parque de Ila
Independencia, un gran pulmon verde de la
ciudad.
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AREA DE RESERVA

Las Areas de Reserva son sectores del tejido
urbano que se caracterizan por su alto grado
de deterioro en términos edilicios y de
espacios publicos.

La propuesta se desarrolla dentro del primer
anillo perimetral, donde se destacan tres
grandes areas de reserva, que forman parte
de las nuevas centralidades de la ciudad:

-El Mercado del Patio junto a la Estacion
Terminal de Omnibus.

-La Ciudad Universitaria.

-El Eje XXl en el Parque de la Independencia
con sus areas vinculadas de desarrollo.

Intervenimos el Area de Reserva para el Plan
Especial “Penitenciaria”, que contempla las 4
manzanas comprendidas entre Av. Pellegrini,
Zeballos, Ov. Lagos y Suipacha.

La finalidad del Plan Especial propuesto por
la Municipalidad plantea la reconversion
funcional del area a través de viviendas,
comercios, actividades deportivas y el
desarrollo de nuevos espacios publicos.
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DOMINIOS JURIDICOS

En las 4 manzanas encontramos distintos
dominios juridicos, por un lado el dominio
publico, con terrenos de  grandes
dimensiones, algunos son de propiedad
provincial y otros de propiedad municipal; y
por otro lado el dominio privado con terrenos
de menores dimensiones destinados a
viviendas y comercios.

Este sector presenta caracteristicas distintas
dentro del tejido urbano, siendo un 92% de
Dominios Publicos.

TERRENOS PUBLICOS

O1. Unidad Penitenciaria N°3

02. Escuela Provincial

03. Escuela N°134

04. GUM

05. Deposito de Obras Publicas

06. Direccion General de Gestion Integral de Residuos
07. Movilidad y Logistica

08. Direccion General de Estadisticas

09. Direccion de Imprentas y Publicaciones
10. SIES 107

1. Direccion Control de Vectores

12. Alumbrado Publico

13. Servicios Urbanos

14. Direccion de Desarrollo Sustentable

15. Secretaria de Ambiente y Espacio Publico
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INVESTIGACION PROYECTUAL

Para llevar a cabo nuestro proyecto,
realizamos una investigacion proyectual en el
distrito centro de la ciudad de Rosario, a
través de publicaciones periodisticas, que
demuestran una serie de ofertasy demandas,
como también problematicas actuales de la
ciudad.

Con nuestro proyecto nos enfocamos en:

-Potenciar espacios de trabajo compartidos
para profesionales, emprendedoresy pymes.

-Reconocer el trabajo de los peqguenos
productores a través de la economia popular.

-Estudiar alternativas de gestion en la
regulacion de alquileres publicos y en el
acceso a la vivienda propia.
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La falta de espacios de trabajoy
la nueva iniciativa de espacios
compartidos.

En la ciudad de Rosario, se estima que cada
vez mas empresas, profesionales y pymes
eligen instalarse en oficinas compartidas.

El fendmeno arrancd hace unos anos pero en
la actualidad la demanda de estos espacios es
creciente. Este crecimiento va en sintonia con
la tendencia mundial ya que el alquiler de
espacios para trabajo compartido o
temporario crecié un 62% por ciento en el
dltimo ano.

Son espacios de trabajo compartidos que
presentan ambientes descontracturados, con
personas que se desempefan en ramas
distintas, pero que alquilan el mismo espacio
(Que ofrece herramientas como: internet,
impresoras, cafeteria, entre muchos otros
beneficios) sin presentar garantias ni firmar
contratos, en donde se forman comunidades
de trabajo, independientemente de los rubros
en los que estén desempenados.

El dificil acceso por parte de los
pequenos productores al mercado
laboral formal.

La mayoria de las personas que estan en
situacion de pobreza extrema en América
Latina dependen de la agricultura.

La estrategia clave para reducir la pobreza y
aumentar la seguridad alimentaria apunta a
el acceso a los mercados del sector de la
pequena produccion.

En los Ultimos afos la apertura de las
importaciones y el proceso de concentracion
econdmica en las ciudades ha afectado a los
pequenos productores dificultando su acceso
a los mercados.

Estas comunidades se caracterizan por estar
distantes de los grandes centros urbanos vy
poseen POCOS recursos para la contratacion
de servicios de comercializacion y difusion.
De este modo, tienen mas posibilidades de
aumentar su potencial cuando participan
plenamente en cadenas de valor inclusivas y
cuando se les da acceso a los mercados de
innovacion.

\l

La problematica a la hora de
regularizar los alquileres y la
dificultad de acceder a una vivienda
propia.

Se hace referencia a la problematica del
déficit habitacional. Por un lado, a la hora de
regularizar un alquilery por otro lado, a la hora
de acceder a una vivienda propia.

La problematica de falta de acceso a la
vivienda digna que sufren muchos sectores
de la poblacion. Esta problematica no soélo
afecta a las clases mas pobres y vulnerables,
sino también a las clases medias que cuentan
CoN Mas recursos.

El acceso, se vio imposibilitado dltimamente,
debido a la falta de créditos, lo que tuvo como
consecuencia una alta demanda en el
mercado de alquileres.

Debido a esto, los precios dentro del mercado
inmobiliario fueron en aumento, como
también las exigencias a la hora de formalizar
el contrato.
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OBJETIVOS



OBJETIVO GENERAL

Reconvertir un Area de Reserva de la ciudad, a
través de un Plan Especial materializado en
un proyecto urbano-arquitectdnico.

OBIJETIVOS PARTICULARES

Refuncionalizar edificios publicos con nuevos
usos, que respondan a demandas actuales de
vivienda, trabajo y comercio.

Proponer nuevos indicadores urbanisticos
que prioricen la densidad en un area con
infraestructura de servicios y espacios
publicos.

Proyectar viviendas colectivas con diversidad

tipoldgica, que incorporen distintos modos
de habitar.

37



PROCESO
PROYECTUAL






40



41



42



43



44



45















50



51



52



53



54



55



56



57



58



59



60



6l



62



63



64



65



66



67



68



69









72



73



T4



75









78



79



80



81



82



83









86



87









90



91



92



93



94



95



96



97



98



99



100



101



102



103



104



105



106



107



108



109



110



1



112



113



114



115



116



AL

1]

thteet #id

Subsuelo
Nivel -1

5 10 20

Subsuelo
Nivel -2

117









120



121









124



125



126



127



128



129



130



131



132



133



134



135



136



137



REFERENTES






140



141



142



143



FUENTES



BIBLIOGRAFIA

- MONTANER, Josep Maria; MUXI, Zaida.
Reflexiones para proyectar viviendas del siglo
XXI. DEARQ - Revista de Arquitectura, num.
6. Bogota, Colombia, 2010.

- BELLUCCI. Buscando el presente en el
pasado. Summa+ Remodelaciones.

- No todo lo nuevo es viejo. Revista
Summa+ N°169, 2019.

- Huellas. Revista Summa+ N°142, 2015.

- Patrimonio Intervenido. Revista Summa-+
N°115, 2011.

- Reusando el pasado reciente. Revista
Summa+ N°128, 2013.

- Agricultura familiar y acceso a los
mercados. Oficina sub-regional de FAO para
Mesoameérica.

- MUNICIPALIDAD DE ROSARIO. Rosario
2030 Plan Estratégico. Borsellino Impresos
SRL. Rosario, 2018.

- MUNICIPALIDAD DE ROSARIO. PER+!0.
Plan Estratégico Rosario, Informe de Avance.
Sudameérica Impresos. Rosario, 2015.

- MUNICIPALIDAD DE ROSARIO. PUR
2007-2017 Plan Urbano Rosario. Borsellino.

PAGINAS WEB

- MUNICIPALIDAD DE ROSARIO. Area de
Reserva. Plan Especial. Datos oficiales de
Rosario. Codigo Urbano. Planes Urbanos.
Paseo Siglo XXI.
https://Aww.rosario.gob.ar/

- PLAN NACIONAL DE VIVIENDAS
“PRO.CRE.AR". Desarrollos urbanisticos.
https://Mww.argentina.gob.ar/habitat/procrea
r/desarrollosurbanisticos

Fuente principal de datos de referentes
arquitectonicos: Plataforma Arquitectura
https://ww.plataformaarquitectura.cl/

- MUXI Zaida. Conferencia: Perspectiva de
género, Experiencia de las mujeres en el
entorno cotidiano. Buenos Aires Creativa,
2013.
https://mwwyoutube.com/watch?v=gwF9oNY
r8cl

- MUXI Zaida. Master Laboratorio de la
Vivienda Sostenible del Siglo XXI.
https://Mwwyoutube.com/watch?v=icu_B-igd
hc&feature=youtu.be






