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PROLOGO

Este libro es el trabajo realizado a partir del afo 2017 hasta
el dia de la fecha, en el marco de la asignatura Proyecto
Final de Carrera, en la cétedra de Proyecto Arquitectonico
del Arg. Miguel Garaffa, actualmente a cargo del Arg. Ale-
jandro Beltramone, en la Facultad de Arquitectura, Planea-
miento y Disefio de la Universidad Nacional de Rosario.
La consigna propuesta establece Ia libre eleccion por parte
de los alumnos de la teméatica a abordar durante el cursa-
do.

El objetivo es desarrollar un complejo ejercicio de cardcter
proyectual, atravesando un proceso de andlisis e investi-
gacion, en el cual se vuelquen todos los conceptos y con-
tenidos adquiridos a lo largo de toda la carrera, con el
aporte de todas las materias curriculares.

De acuerdo a esto, el alumno proponeg, en primera instan-
cia, el tema a desarrollar y el lugar a intervenir.

En cuanto a 1a eleccion del terreno, la situacion que pre-
senta la ex Yerbatera Martin es de un gran atractivo, debido
a que forma parte de la trama consolidada pero en
condicion de borde hacia el parque lineal que conforma
todo el frente costero del drea central de la ciudad. Dicho
vacio urbano forma parte de las parcelas particulares que
estan reguladas por normas especificas que tienen por
objeto impulsar la revitalizacion del casco céntrico, con la
finalidad de lograr la transformacion urbanistica deseada.
En este caso se optd por desarrollar la multiplicidad de
usos dentro de una manzana, como el habitat, trabajo, ocio
y espacio publico.
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Mi interés por el sitio a intervenir surge a partir del deseo de reactivar un espacio con grandes cualidades paisajisticas y, a mi juicio, culturales, relegado du-
rante décadas al abandono y Ia indiferencia, a tal punto que se lo conoce como “monumento al pozo”.

Uno de los mayores desafios a enfrentar es que se encuentra en un area consolidada de la ciudad de Rosario, por lo tanto, la eleccion de un programa ade-
cuado sera lo que determine el funcionamiento y la puesta en marcha del terreno que una vez acogio a un importante nimero de trabajadores y significo
una fuente de ingresos fundamental para la zona y alrededores. La falta de resolucion de una propuesta viable condujo al estancamiento del mismo, en con-
traste con el acelerado crecimiento del barrio, producto del auge constructivo apuntado a los edificios de vivienda horizontal de alta gama, quedando asi olvi-
dado el perfil industrial que impulsé la conformacion del sector ribereo.

A partir del andlisis de la propuesta esbozada en el PU.R., y del estudio de la infraestructura que posee la trama de Barrio Martin, puedo sacar mis propias
conclusiones acerca de cual serfa el o los programas que podrian aportar, en términos generales, al crecimiento del sector y, en menor escala, al completa-
miento eficiente de la manzana. Personalmente, considero que la propuesta plasmada en el PU.R. no toma en cuenta el valor patrimonial que el terreno
posee, siendo que el barrio debe su nombre al antiguo molino yerbatero Martin, que durante mas de cincuenta afios funcion6 en la manzana en cuestion,
minimizando el problema con la resolucion de cuatro torres de vivienda de alta gama en altura. Mi propuesta reside en resolver un complejo mix de usos
conformado por un hotel, un espacio destinado a coworking, comercios y un porcentaje acotado de viviendas.

El proyecto responde a |a estrategia de integrar funciones, territoriosy poblacion, introduciendo un drea de desarrollo y renovacion urbana, mediante la local-
izacion de actividades y servicios que, por un lado, dinamicen y complementen las demandas de los habitantes del barrio inmediato y de la ciudad de Rosa-
rio'y, por otro, actividades que generen mayor impacto urbano, al promover la interaccion ciudadana y la mixtura de usos. Acta sobre la ciudad consolidada,
constituyendo infiltraciones puntuales en el tejido existente, con un gran impacto tanto en el dmbito publico, como en el privado.

La mixticidad de usos, el espacio pablico unificador en el centro de la manzana y el atravesamiento, generan un constante flujo peatonal, aportando vitalidad
al sector a intervenir.

“Lo que confiere a un lugar su especificidad es el hecho de que se ha construidoa partir de una constelacion determinada de relaciones sociales,encontran-
dose y entretejiéndose en un sitio particular. En vez de pensar los lugares como areas contenidas dentro de unos limites, podemos imaginarlos como mo-
mentos articulados en redes de relaciones, experiencias e interpretaciones sociales construidas a una escala mucho mayor que la que define en aquel mo-
mento el sitio mismo”

DOREEN MASEE
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Costa, desde calle San Martin a calle Corrientes - 1944




ROSARIO, CIUDAD INDUSTRIAL

En su proceso de formacion, Rosario ha sido un caso en donde es posible apreciar una
serie de caracteristicas que, con los recaudos necesarios, la aproximan al fenémeno que
en el urbanismo contemporaneo se define como “la ciudad del Siglo XIX". Surge como un
drea “naturalmente” favorecida por la implantacion inicial de actividades comerciales y de
servicio, y luego industriales, en razon de su accesibilidad geogrdfica y de su disponibili-
dad para obtener recursos energéticos, materias primas, comunicaciones, mano de obra y
mercado de consumo, convirtiéndose, a partir del Ultimo cuarto del Siglo XIX, en un polo
de crecimiento acelerado. La inversion de capitales en las redes de infraestructura de la
macroestructura -0 hechos primarios- tales como ferrocarriles, viales y puertos, acom-
panaron y realimentaron el proceso de concentracion demogréfica.

Asi, la industria rosarina experimento un desarrollo que puede dividirse en tres grandes
etapas: la primera llega hasta la década de 1850. Fue en realidad artesanal, caracterizada
por la existencia de actividades muy sencillas, realizadas en pequefios talleres de
carpinterfa, zapateria, sastreria, alfareria, herreria. Le siguio otra de desarrollo industrial es-
pontaneo y limitado, que se extiende hasta Ia crisis de 1930. A partir de ella comienza la in-
dustrializacion sustitutiva de importaciones, cuyos avatares dominaron a la economia ro-
sarina y argentina durante el siguiente medio siglo.

La aparicion de industrias de la alimentacion tiene su origen en las décadas de 1850 y
1860, cuando comenzo la colonizacion agricola de la pampa humeda y Rosario se trans-
formo en puerto de ultramar y cabecera de los ferrocarriles que extendian sus lineas hacia
el interior del pais. Estos acontecimientos han transformado la ciudad; su expansion muy
pronto adquirio una dindmica propia. La afluencia inmigratoria, el crecimiento econémico
de la zona agricola adyacente y la radicacion de inversiones en el sistema de transporte
centralizado en Rosario, determinaron que la ciudad se convirtiera en el principal nucleo
comercial y de servicios de una amplia region muy dindmica.

La reticula ortogonal se convierte en el instrumento homogeneizador del drea urbana y
posibilitante del juego de los distintos agentes econdmicos. Tanto el suelo, como los dis-
tintos componentes de la ciudad son, principalmente, considerados a la luz de su valor de
cambio.

Asi, el plano, en forma de manzanero cuadrado, homogéneo y casi constante, limitado tni-
camente por €l rio, y condicionado por la division originaria de 1as lonjas coloniales y por
las direcciones de las principales vias de movimiento regional, ha sido practicamente el
tnico instrumento ordenador de la ciudad.

El surgimiento del transporte colectivo automotor produce una relativa homogeneizacion
de las accesibilidades dando lugar al comienzo de los loteos de relleno en dreas vacantes
de la ciudad, ampliando la superficie urbanizada.

Empiezan a insinuarse fendmenos de periferizacion tanto, dentro del municipio, como en
los distintos poblados, y de sustitucion edilicia en el drea central de Rosario por la Situ-
acion favorable tanto a nivel geografico como economico.

A partir de 1950, decae la industrializacion basada en la sustitucion de importaciones y au-
menta el estacionamiento de la actividad protuaria. Comienza el proceso de radicacion de
industrias multinacionales en los centros urbanos del norte, muchas de las cuales se
ubican sobre las costas del Parand. Ademds, el proceso de extension incontrolado registra
un nuevo y fuerte impulso, iniciandose a la conurbacion de la ciudad.

Hacia fines de la década del sesenta y durante la del setenta, la sustitucion edilicia alentada
por normativas urbanas, incentivos economicos, créditos de la banca oficial y el incremen-
to de los precios internacionales de 10s productos agropecuarios, acenttan notoriamente a
la densificacion del area central. Por otro lado, surge el fendmeno de los asentamientos ir-
regulares ligados a tierras ferroviarias desafectadas de su uso original, dentro del  Munici-
pio.

Hacia mediados de la década del setenta y principios del ochenta, se produce una etapa de
crisis economica coincidente con la dictadura militar. La ciudad central va perdiendo el
perfil productivo tradicional, originando un retraimiento de la actividad industrial y del
comercio textil. A pesar del aumento de la actividad portuaria, comienza a vislumbrarse
una mayor competencia entre los servicios publicos tradicionales y los privados en sur-
gimiento. Se inicia la conformacion de una franja portuaria privada a 1o largo de la costa
sobre el Parand, hacia el norte y sur de Rosario. Conjuntamente, se produce la relocal-
izacion de distintos actores sociales: por un lado, 1a construccion de edificios en altura en
zonas privilegiadas con vista al rio, para una clase economica media o alta y, por otro, la
radicacion de las villas miserias en la periferia. La profundizacion de la crisis economica a
comienzos de la década del ochenta y el advenimiento de la democracia, significaron una
profunda transformacion en la organizacion territorial, en el inicio de un proceso modern-
izador del accionar de sus instituciones y en el modo de entender un plan urbano. En este
periodo, contintan los procesos de crecimiento y, paralelamente, se produce un sostenido
proceso de transformacion de la organizacion del drea y recualificacion del espacio
urbano; materializandose en areas existentes de la ciudad a través de la conformacion de
la costa recreativa, ampliacion de |a traza primaria, construccion de nuevas instalaciones
industriales, rehabilitacion y refuncionalizacion de los espacios obsoletos.

Por lo tanto, es evidente que la ciudad de Rosario es el resultado de un proceso de for-
macion espontdnea, dado por la situacion favorable tanto a nivel geogrdfico como
economico.
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BARRIO MARTIN

En el periodo comprendido entre el bloqueo de la fuerza naval francesa y |a batalla
de Pavon (1838-1861) estas barrancas, que caian a pique sobre el rfo Parana,
fueron el lugar de emplazamiento de las baterias que participaron en los combates
de Ia organizacion nacional. Este paraje fue conocido como “las baterias” hasta que
lo ocuparon, a partir de 1882, planchadas y depésitos de cereales de 1as instala-
ciones ferroviarias y portuarias de la estacion del ferrocarril Oeste Santafesino. Este
edificio, con su arquitectura de caracteristicas italianizantes, unia la localidad de
Casilda (colonia Candelaria) con Rosario, promovida por el empresario Carlos
Casado, frente a la necesidad de dar salida a la produccion cerealera de esta rica
zona, trasladando la primer cosecha de trigo en gran escala que Argentina exporto
desde colonia Candelaria con destino a Escocia. En 1889 paso a depender de la
compania inglesa el Central Argentino y, luego de la nacionalizacion ferroviaria, se
clausur el tunel, con salida sobre Avenida Belgrano, por el cual se transportaba la
carga hasta la bodega de los barcos anclados en los muelles del puerto, colocando
una placa en bajorrelieve, obra del escultor Lucio Fontana, conmemorativa de la
primera partida de trigo exportada a Europa en 1878.

En 1952, esta construccion fue sede de la escuela de educacion fisica. A partir de
su traslado afos mas tarde, permanecio sin mantenimiento. En 1990 se demoli6 la
planta alta del ala Norte y finalmente en 1997 se restauraron sus fachadas, clausur-
ando el interior. Asi, la estacion, como los terrenos aledarios, quedaron en desuso
y sus “huecos” interiores se fueron completando paulatinamente con viviendas in-
dividuales de una y dos plantas o conjuntos de renta atraidos por la oferta de espa-
cios verdes, producto de las tierras vacantes del ferrocarril. Una década después
fueron cedidos a la Municipalidad para la creacion del Parque de los Derechos de
la Ancianidad. Se reforesto y equip6 el lugar con canchas para la practica de diver-
sos deportes y se planificaron obras que se fueron realizando con el correr de 10S
anos. En 1951, comenzo la construccion del Parque y se le otorgd la actual denomi-
nacion de General Justo Jose de Urquiza en homenaje al primer presidente con-
stitucional argentino, constante promotor del progreso de Rosario. La Gltima inter-
vencion del Parque data de 1997, con el reordenamiento del equipamiento social
recreativo existente y se incorporé un circuito aerobico y un puente sobre Avenida
Pellegrini, que le da continuidad urbana a nivel, con terrenos de la ciudad universi-
taria. Actualmente, el edificio de la estacion se convirtié en un centro cultural, alber-
gando la Biblioteca del Centro Audiovisual Rosario. También sirve como centro co-
munitario para jubilados y como centro de reunién para un grupo de escultores.
Ademas, se mudaron alli las oficinas de la Secretaria de Cultura Municipal.

Cercana al edificio de la estacion esta ubicada una de las mas antiguas fuentes de
la ciudad, realizada totalmente en hierro, traida en 1884 desde Inglaterra por la em-
presa concesionaria del servicio de provision de agua. Cumplia la doble funcion de
pieza ornamental y de canilla publica. Representa a un grupo de nifios con elemen-
tos alegoricos a la agricultura en su base, que sostiene dos pisos, con apariencia de
una estilizada flor de loto, de la cual se abren surtidores con juegos de agua.

Al borde de la barranca se han reconstruido las troneras de proteccion de las bat-
erias de artilleria de la época de la Confederacion Argentina, usadas para repeler los
ataques de las naves portenias. Un mural ceramico realizado en 1981 por J. F.
Strasser conmemora la defensa de “la Constitucion y la Ley durante la camparia de
Pav6n, 1861", como reza su inscripcion. En el limite entre las Avenidas Pellegrini y
Belgrano, y como culminacién de una larga escalinata resuelta con recursos paisa-
jisticos, estd emplazada una figura de Stella Maris, patrona de los navegantes.

En sus origenes, este sector fue una zona de barrancas y rancherios aislada de la
ciudad. Al levantarse las instalaciones ferroviarias en 1947 comenz6 a tomar un
perfil mas residencial. Se pavimentaron las calles, se realizaron loteos y se con-
struyeron viviendas individuales de una y dos plantas y algunas colectivas como el
edificio Parand. En 1960 aparecio el primer edificio en altura del sector, el Rio I, y a
partir de esa fecha, producto del auge constructivo, se conforma el barrio con las
caracteristicas tipologicas actuales.

Un vacio urbano

El terreno forma parte de un sector de la ciudad que ha sufrido modificaciones a lo largo
del tiempo. Nos encontramos frente a un vacio en oposicion a Ia trama urbana consoli-
dada que se ha convertido en un punto de atencion. ES una porcion de tierra en
condicion expectante, potencialmente aprovechable pero ya con algun tipo de definicion
en su propiedad que es ajena. El lugar ha sido aparentemente olvidado, predomina la
memoria del pasado por sobre el presente.

Al igual que ante la naturaleza, 1a reaccion que puede brindar la arquitectura - como
generadora de nuevas espacialidades urbanas - es la de preservar estos espacios alter-
nativos, extranos, extranjeros a la eficacia productiva de la ciudad.

En la ciudad de Rosario, a través de los instrumentos que regulan su crecimiento y ex-
pansion territorial, los planes urbanos, siempre ha existido un gran activismo urbano
que tiene a éste, y otros vacios urbanos, como escenario para realizar sus interven-
ciones
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LOS INICIOS DE LA YERBATERA

Para contextualizar los origenes de la Yerbatera Martin y su evolucion a o largo de sus casi
sesenta anos de existencia en Rosario, deberiamos remontarnos a os comienzos de la
ciudad como dmbito socio historico cultural que sembr6 las bases para su emplazamiento
y di6 lugar a la posterior configuracion de uno de sus barrios mas emblematicos, de la cual
deriva su nombre, el Barrio Martin, delimitado por la Avenida Pellegrini, Buenos Aires, Cor-
doba y el rio Parand.

Rosario no tiene fecha de fundacion, ni se le conoce fundador. Surge hacia fines del siglo
XVII, alrededor de una capilla erigida en la estancia La Concepcion, a 1a vera del arroyo
Saladillo, en un territorio perteneciente al antiguo Pago de los Arroyos. Sus favorables
condiciones geogrdaficas y economicas sumadas a su estratégica posicion como nodo de
caminos virreinales, previo a la independencia, y su aceso fluvial por el rio Parand, le per-
mitieron crecer y expandirse desde sus albores en 1745, hasta convertirse en una creciente
aldea en torno a los solares de la actual plaza 25 de Mayo, punto de origen de la ciudad.
Uno de los hitos mas importantes de su historia tuvo lugar el 27 de Febrero de 1812,
cuando se enarbold por primera vez en sus barrancas la Bandera Argentina creada por el
General Manuel Belgrano, dando origen, més de un siglo después, a la construccion del
Monumento Historico Nacional a la Bandera, inaugurado oficiaimente el 20 de Junio de
1957, uno de los mayores sfmbolos de la ciudad, disefiado por los arquitectos Angel Guido
y Alejandro Bustillo.

En 1823 Ia poblacion, que entonces reunia alrededor de 1000 habitantes, recibié el titulo
de “llustre y Fiel Villa", denomindndosela desde entonces Villa del Rosario. Hacia 1850 se
crearon el puerto y las aduanas. Se inicié también el proyecto del Ferrocarril Central Ar-
gentino, que comienza su realizacion en 1863 y 1a convierte en cabecera de la primera linea
ferroviaria del pais. Esa particular confluencia de los caminos de hierro y los de agua que
proponia Estanislao Zeballos, le dieron la potencialidad que Ia llevaria a un rapico creci-
miento.

En 1852 fue declarada ciudad y puerto de ultramar de la Confederacion por iniciativa del
General Urquiza, viendo tres veces frustrado su suefio de convertirse en capital federal,
debido a la concentracion de poder y el proyecto unitario de Buenos Aires. En esa segunda
mitad del siglo XIX, se conform¢ una importante burguesia comercial, agraria e industrial,
a partir del ascenso social de sus inmigrantes. La ciudad vivia una de sus épocas de mayor
esplendor, dando lugar a Ia construccion de edificios emblematicos de caracter institucion-
al, publicos y privados, que evidenciaban la influencia de muchos planes europeos en la
concepcion y construccion de la ciudad. Estas aperturas definieron la primera ronda de
bulevares perimetrales al centro, un sistema basico que tuvo tanto peso en la estructura-

cion urbana y se ve representado en un mapa de la época disefiado por Nicolds Grondona.

El mariscal Andrés de Santa Cruz, oficial que combati6 bajo las 6rdenes de José de San
Martin en la liberacion de Pert y que anos después presidiera la Republica de Bolivia y la
Confederacion Perd-Boliviana, se exilio a Francia con su familia en 1855 y hacia 1857 ad-
quirid una extensa propiedad sobre las barancas, desde calle Alem a Chacabuco. Alli
instalo su casa, donde actualmente existe una plazoleta homonima, a la que llamé Bella
Vista y, en un sector del bajo cedido por el gobierno provincial, construyo un muelle para
cuyo acceso desmontd el barranco por calle Ayacucho. Ambas representan los mas remo-
tos origenes del Barrio Martin. Luego de su fallecimiento, en 1865, una de sus hijas vendio
la posesion en 84 lotes. Con el tiempo, las calles concurrentes se fueron amoldando a esa
bajada, como el pasaje Santa Cruz, que sigue el frente de Ia casa del mariscal y fue proyec-
tado como calle publica en 1870.

La Yerbatera Martin y Cia. fue obra del inmigrante suizo Julio U. Martin junto con su com-
patriota Justin Berthet. Don Julio Ulises Martin naci¢ en Suiza y desembarcé en Buenos
Aires a los 23 anos, en el ano 1885, durante Ia primera presidencia de Julio Argentino
Roca. Posteriormente se mudo a Paraguay, donde instalo un negocio de relojerfa y joyeria.
En 1894, junto a su compatriota, fundé una sociedad comercial para adquirir el tnico
molino harinero existente en Asuncion, el Molino Nacional del Paraguay, que abastecia a
ese pais y exportaba a la provincia brasilefia de Mato Grosso. En los siguientes 4 afos ad-
quirieron inmensas extensiones de tierra en Paraguay y en el noreste argentino, para dedi-
carlas al cultivo de yerba mate, producto que hasta entonces provenia de Paraguay y Brasil.
La primera plantacion estuvo en San Ignacio, Misiones, donde cultivaron una gran exten-
sion de yerbatales e instalaron el primer molino yerbatero.

En 1898, Julio Martin fijo la sede comercial de su firma en Rosario, para estar en el centro
de Ia Republica, con redes ferroviarias y fluviales multidireccionales, que le permitirian dar
un precio uniforme a su produccion en todo el pafs. Aqui tambien asentaria su hogar con
su flamante esposa, Angela Joostens, hija de belgas, con quien tuvo 4 hijos.

En esos afios la provincia de Santa Fe estaba gobernada por el empresario molinero J. Ber-
nardo Iturraspe, quien habia designado como intendente a su sobrino, Luis Lamas, ambos
identificados con la corriente politica de Mitre. El mismo ano que la compafiia abria sus
oficinas en Rosario, se impulsaba la construccion de un Monumento Nacional a la Bande-
ra. Las oficinas de Martin y Cia. comenzaron a funcionar en Sarmiento al 400. Hacia 1900
la poblacion de la ciudad llegé a 112 mil habitantes, la mitad inmigrantes extranjeros. En
1902, Roca era recibido triunfalmente en Rosario al momento de colocar Ia piedra basal del
nuevo puerto, a 1a vez que la compaiia producia el primer lote de yerba mate obtenido de
sus cultivos en San Ignacio. En 1903 comenzd la explotacion de yerba mate a gran escala
y si bien, las plantaciones estaban en Misiones, la compafiia radicé sus molinos en Rosa-
rio. Para ese entonces el barrio no existia, era nada mas que el molino y la construccion de
en frente, que era un depasito.

En 1929 se inaugurd el edificio de la Yerbatera sobre la barranca del Parand. Para ese en-
tonces la zona estaba poco poblada y figuraba en las afueras de la ciudad. En una de las
esquinas de Ayacucho y Mendoza habia varios conventillos en donde vivian muchos de los
obreros que trabajaban en la Yerbatera.

Ese mismo afio, en un clima de preocupacion por los problemas urbanisticos, la Munici-
palidad contrato a los ingenieros Carlos Della Paolera, Adolfo Farengo y Angel Guido para
proyectar el Primer Plan Regulador. El plan fue presentado en 1935 y constaba de dos
partes: un diagnostico detallado de los problemas que debian ser resueltos de la ciudad y
la propuesta de una serie de transformaciones y gestiones para que esa resolucion fuera
posible.

En la segunda y tercera década del siglo XX, Martin y Cia. ya era una marca lider en el mer-
cado nacional, siendo la primera en plantar, producir, industrializar y expandir yerba mate
cultivada en el pais. Posteriormente, a partir de politicas librecambistas que desalentaron
el desarrollo de industrias regionales, la empresa no logré mantener su apogeo inicial,
pero continuo funcionando por mas de 50 afos. En 1934, a los 61 anos de edad, fallece
Julio Martins y su esposa hizo construir un edificio destinado a un hospital, la Maternidad
Martin, que fue donado a la Municipalidad y se inaugur6 en 1939.

Al levantarse las instalaciones ferroviarias en 1947 comenz( a tomar un perfil mas residen-
cial. Se pavimentaron las calles, se realizaron loteos y se construyeron viviendas individu-
ales y algunas colectivas. En 1950 el predio ferroviario donde se emplazaba la estacion de
la linea del Ferrocarril Oeste Santafesino fue transformado en el Parque de los Derechos
de la Ancianidad, hoy Parque Urquiza, fomentando la urbanizacion del entorno, en especial
del drea mas cercana a las barrancas, entre calle 3 de Febrero, Ayacucho y Avenida de la
Libertad. La venta de estos lotes se hizo después de la pavimentacion de la zona y el barrio
tomo su nombre de la Yerbatera que se ergufa en la manzana comprendida en 1a Avenida
Libertad, que entonces era la traza de las vias del ferrocarril rumbo al puerto. Los terrenos
se valorizaron hasta convertirse en los mas caros de la ciudad.

El Codigo Urbano de 1968 hizo poco mas que respaldar las tendencias inscriptas por el
desarrollo inmobiliario. Entre sus acciones estuvo la de confirmar el desmantelamiento de
las instalaciones portuarias del centro. El objetivo fue ganar las tierras aledanas para la ex-
pansion del tejido residencial y la construccion en las barrancas de los primeros edificios
en altura que tuvieron, en a “vista al rio”, sus ventajas comparativas. Avanzando 1970, el
barrio se volvi¢ irreconocible al convertirse en el “mds alto” de la ciudad debido a la gran
cantidad de edificios de propiedad horizontal construidos. El sistema de espacios publicos
se ampli6 con algunas intervenciones limitadas en la costa, como el Parque Urquiza, el
Observatorio y el Centro Universitario.

La Yerbatera funciono en la misma sede en forma ininterrumpida hasta 1980, donde se
traslado nuevamente a la provincia de Misiones. El final de la historia Se expresa con una
cronica del diario “La Razon" de Buenos Aires titulada el “el 30 de Octubre de 1981 la pi-
queta arrasa en Rosario un imponente y sefiorial edificio.”
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LLENOS Y VACIOS

La espacialidad de la estructura urbana actual deriva de un adecuado equilibrio
entre lo pablico y lo privado, referido a que “todo tiene que ver mas con 1o vacio,
que con lo lleno”. Al leer esta frase podemos deducir que siempre que hablamos de
llenos y vacios en la conformacion de la ciudad, se le otorga al lleno la condicion de
hecho construido asumiendo un cardcter privado, de manera andloga, al vacio se le
otorga la condicion de no construido, tomando asi un cardcter publico.

Mucho se habla de la pérdida del espacio urbano debido a la presencia del au-
tomavil, de la falta de relacion entre edificios con la calle, de la renovacion y la zoni-
ficacion urbana excluyente, de los intereses privados contra los pablicos y los cam-
bios indiscriminados del uso del suelo. La ciudad actual, no compacta, sino desafo-
radamente crecida y dispersa, prescinde del suelo agricola y genera suburbios o
asentamientos irregulares alejados de los centros de trabajo, lo que determina una
escala no adecuada para el habitante urbano, sea cual sea su condicion social. Este
distanciamiento hace que los planificadores urbanos, de cierta forma, manejen la
escala basada en objetos macro y generen espacios que fueron pensados para otro
fin. Se requieren rutas cortas, pequenos espacios y una clara jerarquia de ciudad
para que esta funcione a diversas escalas. Su fundamento es el individuo.

Es asi que la ciudad es pensada como un tapiz de retazos y los espacios “so-
brantes” son realmente residuos con poca funcionalidad; otros, se llenan durante el
dia y se vacfan en la noche. La ciudad requiere que los espacios publicos sean
Gtiles y dependan del ir y venir y del mirarlos y vivirlos en ambos sentidos.

En cuanto a lo urbano, la escala se defini6 histéricamente en el mundo occidental
con el “damero’, la conformacion basada en las calles que se cruzan en angulo
recto y determinan asi las manzanas; esto fue herramienta de colonizacion de
muchos pueblos, donde se definia la plaza principal como un gran vacio dentro de
dicha cuadricula. Las “plazas” son recintos, espacios representativos deliberada-
mente conformados, calificados y con ciertas cualidades, que se repiten en muchos
asentamientos y ciudades debido a que muchas estructuras urbanas se conforma-
ron en base al damero.

Otros espacios que representan una magnitud distinta y de gran trascendencia son
las zonas urbanas destinadas a parques; los cuales no solo son espacios verdes,
protegidos, sino que sirven de esparcimiento para una problacion grande. Estos
parques y zonas verdes primordialmente conformados generan estructuras y recor-
ridos enlazados, y generan, ademds, movilidad y diferenciacion; dando forma a una
ciudad mas organica.

Otro espacio vital es Ia “calle” o el “espacio calle”, en el cual se considera dentro de
este no s6lo 1a calzada, sino ambas veredas. ES aquel que Sirve para ir y venir,
donde se delimita lo pablico de lo privado; y se precisa ese fino hilo entre lo semi-
publico y lo semiprivado. La calle es mixta, acepta las idas y venidas de peatones,
de vehiculos; contiene el pasaje conformado por edificaciones, arboles y, hoy, por
el mercado de cosas. Su perfil define escalas a diferentes niveles y contiene y sujeta
la arquitectura; la arquitectura, a su vez, determina la escala, las proporciones y una
estética. La calle también es la oportunidad para captar 1a atencion de los
transeuntes, siendo necesario dotarla de un frente de vida.

Estos espacios deben ser sostenibles. Es decir, a través de la actividad deben auto
mantenerse, pues deben permanecer en el tiempo, con una vida (til propia en
cuanto al uso y el abuso donde el paso del tiempo no sea visible. Se establece asi
un didlogo con lo universal y lo permanente a través de lo cotidiano y lo utilitario.

El espacio publico, el vacio, se presenta como un lugar que articula y da continui-
dad a las distintas escalas del acontecer de la ciudad y de Ia vida de sus habitantes.
Es en esta articulacion en la que aparece la interaccion, base fundamental de las
relaciones sociales.

Las ciudades se arman. Crecen desde lo publico hacia lo privado, este tltimo es el
que comienza a delimitar y dar forma al espacio publico, o vacio. Es por esto que el
espacio privado,  construido, debe poseer cierta permeabilidad y estar en relacion
con los vacios urbanos, para que asi se comience a diluir esa linea rigida que
separa a ambos y podamos comenzar a hablar de semiptblico y semiprivado. Po-
tenciar 1a relacion de ambos espacios, para lo cual la vivienda se debe abrir frente
a la calle, priorizando la conexion, pero manteniendo los limites que el habitar y la
privacidad demanden.

Las ciudades son el ecosistema vital para la mayoria de la especie humana.
Cualquier ecosistema se define por el intercambio de flujos de materia y energia
entre los componentes de este y entre éstos y el exterior. De hecho, esta ley se repite
a diferentes niveles jerarquicos, siempre siendo permeables en el sentido de que
permiten y favorecen los flujos de intercambio en todas direcciones. ES por esto que
cuando hablamos de permeabilidad urbana debemos entender que es uno de los el-
ementos de urbanidad fundamentales que constituye una respuesta espacial equiv-
alente a movimiento y representa secuencias espaciales dinamicas y articuladas.

Para entender la permeabilidad urbana principalmente debemos tener en cuenta el
concepto de filtro urbano donde, un nuevo dispositivo, arquitectonico y urbano en
este caso, sea capaz de gestionar las conexiones entre lo privado y lo pablico, entre
lo presencial y lo virtual; donde las comunicaciones con su entorno sean amables y
sea consciente del contexto en donde se encuentra. Se debe potenciar la permeabil-
idad del espacio publico, pasando a través de lo privado, el cual en este caso fun-
cionaria como ese filtro indispensable, para que dichas relaciones entre uno y otro
comiencen a desarrollarse de la mejor manera posible.

Es esencial entender que la vivienda como dmbito de desarrollo del habitar, con su
caracter privado, es uno de los principales medios por el cual se le puede dar forma
al espacio publico. Pero este mismo debe ser activado y desarrollado con una mix-
tura de usos, donde se potencie el uso, mantenimiento y mejoramiento del mismo.
Generando asi un escenario urbano  cualificado, el cual se pone al servicio de la
vida y Ias actividades que esta conlleva.

Lo pablico se contrapone a lo privado. Son opuestos, pero sin el uno, el otro no
opera. Desde lo privado solo se llega a lo pablico y viceversa, y mientras que lo
privado tiene quien lo cuide, quien lo mejore, lo pablico carece en muchos casos de
agentes que se ocupen de él. Debemos realizar un uso y abuso discriminado de
£sos espacios, en términos de que se conviertan en parte de una colectividad; que
se resalten y sean igualmente recordados por el imaginario que generan colectiva-
mente por su impacto: la calidad del espacio vacio.

Deambular por las calles y los espacios publicos debe ser algo agradable, una ex-
periencia que incita a permanecer y a repetir las experiencias visuales, sensoriales
y de seguridad por la inclusion que sucede en ellas, donde debe estar claro el
diseno de ir-venir-ir.

La sostenibilidad de estos espacios bajo la premisa de la pertenencia y, dada Ia le-
gitimacion que se logra, motiva la mejora permanente y apropiacion por parte de la
comunidad de estos espacios. Es la imagen de la ciudad con la cual la comunidad
finalmente se identifica y establece una intima relacion con el entorno inmediato.
Debemos pensar desde lo mas urbano hasta lo mas intimo, la unién con lo privado,
pasando por el espacio intermedio.

Lugares comunes, frecuentados, limpios, activos, bien asoleados y bien iluminados
son espacios que las personas valoraran y a los que les daran permanencia y vigen-
cia en ciertas culturas; en otras, algunos de estos aspectos no son valorados; sin
embargo, l0s lugares tienen su vida y algarabia; son, en todo caso, base del éxito
del disefo urbano formal.

Las ciudades estan llenas de este tipo de espacios. En ocasiones, se trata de reinter-
pretarlos en nuevos desarrollos. La ciudad radica en que Ia espacio-temporalidad se
adecue a la escala, la proporcion, 1a intensidad y los usos apropiados; la mezcla de
usos; la fachada que conforma calle con la via; el juego de vacios-llenos; las zonas
activas y pasivas; la permanencia, el silencio, la intimidad de lo privado, el paso
raudo y lento de la gente, de vehiculos de transporte publico; los edificios publicos;
el manejo de los limites; las periferias; pero, sobre todo, el adecuado uso de espaci-
0s abiertos para que estos no se conviertan en despoblados. ES el ir-venir-ir que
tensiona los espacios para que estos funcionen, se complementen, interactien y co-
muniquen un lenguaje mas alld del estético.

Lo interesante es generar un proyecto que, integrado y mimetizado en un pedazo de
ciudad mas grande, conjugue edificios de diferentes morfologias, alturas y, ademas,
respete el tejido urbano; conforme un nuevo centro de manzana con un interior pri-
mordialmente peatonal, en algunos casos.
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PLANIFICACION URBANA

Finalidad y objetivos

El Plan Urbano es la figura del planeamiento en la que se define el proyecto ur-
banistico deseado y posible de transformacion a futuro, de la ciudad.

En €l se indican las directrices generales de ordenamiento integral del territorio
municipal, los proyectos de cardcter estructural para el logro de un desarrollo
positivo, y los procedimientos (modalidades e instrumentos) para orientar la
gestion municipal del territorio. ES una herramienta basica de actuacion para im-
pulsar la incorporacion de importantes modificaciones en su estructura fisica y
funcional, ordenar la accion publica y promover la inversion privada. Estas
definiciones le daran marco a la elaboracion de todos aquellos otros instrumen-
tos necesarios para la puesta en marcha y ejecucion de las politicas urbanisticas.
La finalidad del Plan Urbano para Rosario es definir los elementos claves de a
estructura urbana, que componen el soporte del ordenamiento urbanistico del
territorio municipal, establecer las directrices y orientaciones generales referidas
a la configuracion de la ciudad y al ordenamiento urbanistico del territorio, identi-
ficar los proyectos estructurales a partir de los cuales se promueve la transfor-
macion de la ciudad, clasificar el suelo como medida previa a la ejecucion de las
acciones propuestas para su ordenamiento urbanistico e integrar y controlar ac-
ciones que involucren definiciones territoriales impulsadas por diferentes agen-
tes publicos, institucionales y/o privados.

El objetivo fundamental que orienta la elaboracion de un plan urbanistico es pro-
mover un desarrollo equilibrado de los distintos distritos y sectores que config-
uren el tejido municipal.

Estrategia

El Plan Urbano Rosario fija una estrategia para la transformacion urbanistica de
la ciudad, basada en Ia definicion de un marco de actuacion general y uno mas
especifico de cardcter prioritario.

Establece politicas generales a aplicar en todo el territorio municipal, referidas a
los distintos temas que inciden en el desarrollo urbano (ordenamiento del suelo,
sistema vial, espacios publicos, equipamientos colectivos e infraestructura y ser-
Vicios basicos).

Definir teméticas sectoriales vinculadas a problematicas mas especificas (vivien-
da, movilidad, patrimonio historico, arquitectonico y urbanistico, industria y ser-
vicios y medio ambiente). EI plan prioriza la actuacion urbanistica a desarrollar
en el periodo 2007-2017 y, a los efectos de impulsar una transformacion estruc-
tural de la ciudad, mediante la definicion de seis gjes: las Centralidades Urbanas,
el Frente Costero, el Nuevo Eje Metropolitano Norte, el Nuevo Eje Metropolitano
Este-Oeste, los bordes de l0s Arroyos y el Nuevo Frente Territorial.
Encolumnadas en cada eje, se detallan operaciones de diferente escala que
seran abordadas con instrumentos normativos especificos (Planes Especiales,
Planes de Detalle, Areas de Preservacion Histérica y Proyectos Urbanos Espe-
ciales) y se explicitan un abanico de instrumentos de gestion.

EL NUEVO EJE METROPOLITANO ESTE-OESTE

EL FRENTE COSTERO

Antecedentes

La planificacion de la ciudad contemporanea no parte de una instancia cero; se
la reconoce como un proceso continuo que va incorporando los cambios nece-
sarios para cada periodo historico particular.

Los sucesivos planes interpretaron, con rasgos de idiosincrasia, 1as corrientes
del pensamiento urbanistico vigentes en cada periodo historico, hasta llegar a
los dos nuevos instrumentos: el Plan Urbano Rosario 2007-2017 y el Plan Rosa-
rio Metropolitana Estrategias - PER+10, ambas herramientas desarrolladas en
forma concatenada.

Planes reguladores

Rosario crecio con una gran dificualtad de someterse a los planes urbanos
luego de la subdivision de tierras privadas. Se expandio plena de contrastes,
con sus inicios en el Bajo y la parte alta de la barranca del Rio Parand. Todos
los proyectos, es decir, sus planes urbanos, procuraron introducir orden y cali-
dad en el tejido urbano. Todos tuvieron al “rio como argumento”.

En 1929, la Municipalidad encarga el primer Plan Regulador del pais, con-
tratando para ello, a los ingenieros Carlos Della Paolera, Adolfo Farengo y
Angel Guido. Bajo la hipdtesis de una reconstruccion radical de los accesos fer-
roviarios y el desarrollo sobre la costa, sistematizaron la aglomeracion en un
radio de 20 kilometros entre dos grandes dreas parquizadas bordeando los
aroyos Luduena y Saladillo. EI plan trasladaba el puerto mas al sur - 1o que se
pretende, basicamente, en todos los planes -, reservando la parte central de la
costa para un gran parque que tendria como foco al Monumento a la Bandera.
El plan de 1953, redactado por una comision que presidio el agrimensor Alber-
to Montes, fue el unico contemplado por el Segundo Plan Quiquenal del
gobierno de Juan Domingo Peron. Su propésito era transformar la ciudad en
razon del incipiente cordén industrial que se iba formando a lo largo de la costa
del Parand, entre Puerto Gaboto al norte y Punta Argerich al sur, en la provincia
de Buenos Aires.

El Codigo Urbano de 1968, ademas de respaldar las tendencias inscriptas por
el desarrolo inmobiliario, produjo el desmantelamiento de las instalaciones por-
tuarias del centro de la ciudad. El objetivo fue ganar Ias tierras aledafas para la
expansion del tejido residencial y la construccion en las barrancas de los prim-
eros edificios en altura que tuvieron en la “vista al rio”, sus ventajas corporati-
vas.

Los planes directores de los 90, especificamente 1991 y 1998, son los encar-
gados de empezar a proponer a la ciudad como un nodo del Mercosur, medi-
ante 1a ejecucion de infraestructuras de gran porte. Ademds, contemplaron Ia
division en distritos, lo cual tuvo sus modificaciones en el ambito administrati-
vo de Ia ciudad.

LA CUENCA DE LOS ARROYOS LUDUENAY SALADILLO EL FRENTE TERRITORIAL



REHABILITACION DEL AREA CENTRAL

Las grandes transformaciones urbanisticas en curso se ajustan a la definicion
de un modelo de gestion publica -definido en el plan de la ciudad- basado en
la blisqueda de equidad, reequilibrio territorial y de una adecuada relacion ciu-
dad-medio natural.

Guiados por este modelo se impulsan procesos de completamiento antes que
procesos de crecimiento urbano, se promueve la recuperacion de zonas degra-
dadas o abandonadas y se alienta el desarrolo de nuevas inversiones, mediante
una articulacion y trabajo conjunto entre el Estado y los actores privados.

Con la puesta en marcha del PUR se prepara el territorio para incorporar las
nuevas intervenciones urbanas, evitando las decisiones aisladas y profundi-
zando la idea de construccion pablica y colectiva de la ciudad.

Los proyectos impulsados y realizados se encolumnan en l0s Seis ejes estruc-
turales que el plan urbano propone para conducir la transformacion de la
ciudad en los proximos diez aros. En su desarrollo se conjugan una combi-
nacion de politicas, estrategias e instrumentos, desplegados de manera tal que
este proyecto planificado de renovacion y transformacion urbana pautado a
largo plazo, pueda tener un efecto multiplicador con resultados palpables en el
territorio a un corto y mediano plazo.

Para sostener un proceso de rehabilitacion y renovacién en el Area Central de
la ciudad, se ha trabajado impulsando una multiplicidad de opciones vincula-
das y concebidas integralmente, las cuales compatibilizan politicas de reno-
vacion/sustitucion con politicas de preservacion del patrimonio edificado.
Estas acciones refieren tanto a promover medidas conducentes a una transfor-
macion general del sector - mediante la definicion en el Reordenamiento Ur-
banistico del Area Central y nuevos indicadores que regulan la construccion
(régimen de alturas, caracteristicas de edificacion, usos no admitidos, determi-
nacion de retiros y recovas)- como a desarrollar ofras vinculadas a la
preservacion del patrimonio historico y cultural; la determinacion de interven-
ciones en sitios y parcelas particulares y Ia reorganizacion del sistema de movi-
lidad.

Las intervenciones en sitios y parcelas particulares del Area Central que
quedan reguladas bajo normas especificas - los Planes Especiales, 10s Planes
de Detalle 0 las Areas de Protecci6n Histérica, tienen por objeto impulsar Ia re-
vitalizacion del casco céntrico y 1a preservacion de los edificios de valor patri-
monial. Para ello se establecen, en los mencionados instrumentos, condiciones
particulares morfoldgicas y funcionales - con la finalidad de lograr la transfor-
macion urbanistica deseada.

| i ’
W SHLC B i N ¥

1 Plan de Detalle Yerbatera Martin

2 Plan de Detalle Pje. peatonal Dr. J. Tarrico

3 Plan de Detalle Manzana 125

4 Plan Especial Paseo de las Artes y Plan de Detale Manzana 96
5 Plan Especial calle San Juan
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LA YERBATERA

Mediante el desarrolo del “Plan de Detalle Yerbatera Martin® se modifica lo
que establecia el Convenio de Autolimitacion vigente para el predio.

Se determinaron usos e indicadores compatibles con Ias transformaciones ur-
banas en marcha, estableciendo las readaptaciones generales edilicias y las
lineas fundamentales a aplicar en cuanto a la morfologia del conjunto. Se tra-
baja con un criterio de unificacion de cinco parcelas para la elaboracion de un
proyecto de cardcter unitario, que contemple una adecuada articulacion entre
los distintos usos que se permiten y la disposicion de los edificios.

Se establece la posibilidad de construccion de un basamento general de
nueve metros, separado tres metros de Ias lineas municipales que rodean la
parcela, destinado al desarrollo de  diferentes usos complementarios a la
vivienda. Sobre dicho basamento se admite la construccion de un méximo de
cinco torres exentas de veinte pisos de altura, para alojar el uso residencial.
Aparte, se fija la separacion minima entre las torres y Ia distancia minima a los
gjes medianeros.

Se establece ademas, que el espacio entre torres y el perimetro que relaciona
a la parcela con las veredas, debe ser tratado arquitectonicamente y parquiza-
do, permitiendo la permeabilidad visual hacia el interior de la manzana.

2@

MENDOZA

PROPUESTA P.U.R.
Ubicacion

Distrito centro. Comprende los in-
muebles privados de la manzana 193
(Avenida de la Libertad, Colon, Men-
doza y Ayacucho), designados con

los grdficos uno y cuatro, excluido el
grafico cinco, seccion catastral 1°,

Modalidad de gestion
Convenio urbanistico.

Programa

Viviendas en torres con basamentos
destinados a usos comerciales y de
Servicios.

Estado

Aprobado por ordenanza n° 8081/06.

1
conjunto de torres residepciales torre “Parque Rio"
Arg. Mario Roberto Alvarez Arq. Pantarotto
oficinas a definir torre existente

Arq. De Gregorio










SISTEMA DE CALLES Y CORTADAS

AYACUCHO




RETI

bl VAGIU

PASAJE SANTA CRUZ

29



SISTEMA DE CALLES Y CORTADAS
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Colegio Nuestra Seiiora del Huerto

Colegio La Salle

Supermercado “La Gallega”

Supermercado “Dar”

Colegio Nacional N°1

Hospital Provincial

Supermercado “La Gallega”

Colegio Cristo Rey




PROPUESTA vs. CONTRAPROPUESTA

PROPUESTA PUR

FOT: 5
FOS: 0.24

Superficie edificada: 37.000m2
Superficie pisada: 1.800m2
Manzana privatizada completamente




INDICADORES
PLAN DE DETALLE

Este sector estd presentado en el Plan Urbano Rosario 2007-2017, en el capitulo 3 “Grandes Transformaciones - La Rehabilitacion del area central”; y expli-
cado con mayor desarrollo en el PLAN DE DETALLE “Yerbatera Martin”, donde se determinan usos e indicadores compatibles con transformaciones urbanas
en marcha, estableciendo 1as readaptaciones generales edilicias y 1as lineas fundamentales a aplicar en cuanto a la mofologia del conjunto.

Altura maxima +78.00m

L Basmenio+900m
+/-0.00m

il
1 RETIRO de 1a linea de edificacion: 3m 2 EDIFICACION EXENTA sobre el nivel del

basamento (maximo 5 torres)
3 DISTANCIA entre torres: 14m 4 PISADA de cada torre: 40% mas del area de la torre
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CASOS DE ESTUDIO

Obra: Habitat Sky

Arquitectos: Dominique Perrault
Ubicacion: Barcelona, Espana
Superficie: 29.334 m2

Aiio: 2008

Siguiendo la tendencia a confiar los grandes proyectos hoteleros a arquitectos de
renombre, Habitat Hotels, contratd al francés Dominique Perrault —famoso por ser
el artifice de la Gran Biblioteca de Francia en Parfs— para que ideara su estableci-
miento emblema en Barcelona.

El resultado es el Habitat Sky H&R, un magno edificio de 120 metros de altura de
innovadora apariencia y en cuyas 36 plantas se distribuirdn 279 habitaciones que
gozaran de espectaculares vistas de la ciudad.

El hotel forma parte de un proyecto urbanistico que desarrolla el grupo, Espacio
Habitat Sky, en el drea comprendida entre Diagonal Mar y la Plaza de las Glorias
y que estara compuesto ademas de un complejo de oficinas y un edificio de
viviendas.

En cuanto al hotel, una torre descompuesta en dos tramos, el arquitecto francés
afirma que la base «representa la Barcelona horizontal y acoge la parte publica del
hotel (restaurantes, salones de reuniones, halls...) y su relacion con el barrio y
con la ciudads, mientras que la parte superior es «la ciudad vertical», de la que el
hotel contribuye a crear un nuevo sky line.
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CASOS DE ESTUDIO

Obra: High Line

Arquitectos: James Corner Field Operations,Diller Scofidio + Renfro
Ubicacion: Nueva York, Estados Unidos

Superficie: 2 km

Aiio: 2009

Este proyecto fue resultado de la propuesta ganadora de una competencia inter-
nacional en Mayo del 2003 por el equipo compuesto por James Corner Field
Operations junto a Diller Scofidio + Renfro.

El High Line es un parque lineal de 1,45 millas de largo ubicado en el distrito de
Manhattan en Nueva York. Este parque se encuentra en una seccion elevada de la
linea Est Side Line de la extinta compania de ferrocarriles New York Central Rail-
road. Inspirados por el Coulée verte René-Dumont de Paris, un proyecto similar
de 4,7 kilometros completado en 1993, el High Line se concibié como una
pasarela verde elevada sobre los railes de una antigua via ferroviaria, entregando
a los ciudadanos un recorrido longitudinal en altura ofreciendo privilegiadas
vistas sobre la ciudad.

El High Line fue una estructura elevada de acero de mas de 2 kilémetros de largo
construida en 1930 para el trdnsito de trenes, la cual funcion6 hasta 1980. En el
ano 2003, 23 anos después, se llamd a una competencia internacional de arqui-
tectura para su transformacion en un parque publico aprovechando que esta es-
tructura atraviesa varios barrios del lado oeste de Manhattan.

La propuesta ganadora se inspiré en las malezas verdes que crecieron tras el
abandono de esta linea férrea, proponiendo un pavimento que permite el creci-
miento de vegetacion por las diversas areas dentro del recorrido. La estrategia se
planteo a través del concepto de agri-tecture: parte agricultura, parte arquitectura.
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CASOS DE ESTUDIO

Obra: 432 Park Avenue

Arquitectos: Rafael Vifioly
Ubicacion: Nueva York, Estados Unidos
Superficie: 65497 m2

Aiio: 2015

La nueva y singular torre residencial y multiuso de Vifioly se erige para convertirse
en un rasgo prominente del perfil de la Ciudad de Nueva York desde su ubicacion
en la interseccion de Park Avenue y East 57th Street. El edificio s un volumen
delgado y liviano que marca el centro geométrico del skyline de Manhattan, for-
mado por las siluetas de los rascacielos contra el horizonte. El proyecto consta de
residencias en los pisos de Ia parte media y superior del edificio, ademas de espa-
cios de uso comun distribuidos en los pisos inferiores. Hay también dos
volimenes adyacentes a la torre con espacios comerciales y de oficinas orienta-
dos a la calle East 57th Street.

432 Park es una expresion de 1as extraordinarias cualidades del plano en cuadri
cula de Manhattan y su disefio explota estos pardmetros. Un patrén reticular uni-
forme de elementos de hormig6n expuesto crea una estructura abierta dentro de
la cual se superponen siete «construcciones independientes» separadas por es-
pacios en los que queda a la vista el ntcleo del edificio hacia los elementos exte
riores. Estas rupturas permiten desviar las presiones del viento y contribuyen a
que este edificio de 425 metros de altura logre la estabilidad estructural. Los seis
voluimenes superiores, que comienzan a 61 metros sobre el nivel del suelo, con-
tienen 54 pisos que albergan 104 unidades residenciales con vistas panoramicas.
El plano del piso, con cielosrasos de 3,8 metros de altura y habitaciones total-
mente desprovistas de elementos estructurales, también proporciona flexibilidad
para personalizar 1as viviendas. Cada piso mide aproximadamente 812 metros
cuadrados y puede albergar de una a cuatro unidades residenciales.

La seccion inferior de la torre estd completamente destinada a los servicios
prestados exclusivamente a los residentes: alojamiento para el personal; salas de
conferencia, como salas de reuniones y salas de proyecciones; restaurante total-
mente equipado con salida a una terraza con jardin con vistas a la calle 57th
Street; centro de salud y spa, incluido un gimnasio y piscina; espacios de almace-
namiento independientes; bodegas y estacionamiento subterraneo.

En la base, el edificio se une al suelo creando un espacio publico verde que
amplia la sensacion de apertura de Park Avenue a la calle 56th Street. Un
porte-cochere semiprivado define la entrada hacia un discreto vestibulo residen-
cial. Todos los accesos para los servicios y suministros son independientes y se
encuentran en el lado este de la torre. En la calle 57th Street, un volumen de espa-
cio comercial mantiene su propia identidad funcional y arquitecténica mientras
que, simultdneamente, se alinea con la disciplina geométrica de la torre. Este
objeto extiende el cardcter exclusivo de la experiencia comercial de Madison
hasta Park Avenue. En Park Avenue, un cubo independiente completamente acris-
falado y de uso comercial marca el acceso al sitio.
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CASOS DE ESTUDIO

Obra: METRA

Arquitectos: FOSTER and Partners
Ubicacion: Puerto Norte, Rosario
Superficie: 84.000 m2

Aiio: en ejecucion

El proyecto fue focalizado en dos dreas: por un lado, el masterplan general del
predio que involucra una superficie de ochenta y cuatro mil metros cuadrados v,
por otro, el disefio de los edificios de vivienda y oficinas de alta gama que estaran
ubicados en la Avenida de la Costa, entre Ias calles Rawson y Monteagudo.

El masterplan no s6lo tuvo en cuenta el diseno y la estética, sino también, su em-
plazamiento armonioso dentro de una trama urbana, asumiendo factores elemen-
tales de cuidado del medio ambiente, sustentabilidad, preservacion de los recur-
S0s Yy del espacio, para ser disfrutado en la actualidad y por las generaciones fu-
turas. Un desarrollo que sea percibido como paradigma de calidad de vida en la
zona mas vanguardista de Rosario y como un legado para la ciudad y sus habit-
antes.

El masterplan propone la construccion y comercializacion del desarrollo distribui-
do en varias etapas. El sector tambien incluye cinco mil metros cuadrados asigna-
dos al Area de Preservacion Histérica (APH) conformada por el silo y la torre de
elevacion, denominados Terminal N°1. La utilizacion del silo podré ser aplicada a
hoteles, actividades culturales, recreativas y/o gastronémicas y oficinas.

Cuenta con una gran arteria peatonal como vector cultural y comercial, y con es-
pacios recreativos abiertos a la comunidad.

Se trata de un disefio en el que la trama urbana cobra el cardcter de un centro res-
idencial de innovacion, donde los edificios se perfilan privilegiando las vistas abi-
ertas en todas las direcciones. A su vez, refiere constantemente a la necesidad de
la preservacion de los recursos, el respeto por el medio ambiente y las genera-
ciones futuras como un paradigma de calidad de vida.
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5 Ajuste morfologico coworking y atravesamiento Este-Oeste

6 Recortes permeables
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Torre 1

 Oficinas

CONTRAPROPUESTA

FOT: 513
FOS: 0.28

Superficie edificada: 38.500m2

Superficie pisada: 2.100m2

La superficie de ocupacion en planta baja es mayor a la propuesta
por el PUR pero, en este caso, el cardcter privado de la manzana es
cedido a 1a intervencion publica, permitiendo asi su atravesamiento
en todas las direcciones por cualquier miembro de la comunidad.
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REFERENCIAS
1 Estacionamiento oficinas | ; .
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REFERENCIAS
1 Estacionamiento oficinas

2 Estacionamiento hotel

3 Sanitarios restaurant . . .

4 Cocina restaurant PLANTA SUBSUELO 2 1:500
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REFERENCIAS

1 Nivel 1 estacionamiento viviendas
2 Bauleras

3 Ingreso principal oficinas

4 Ingreso vehicular oficinas + hotel
5 Ingreso principal hotel

6 Acceso externo restaurant

7 Restaurant
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REFERENCIAS

1 Ingreso forre de viviendas 1

2 Ingreso torre de viviendas 2

3 Showroom concesionaria de autos
4 Entrepiso restaurant
5 Call rooms + esparcimiento

6 Ingreso coworking
7 Area de trabajo
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REFERENCIAS

1 Circuito aerobico

2 Gimnasio

3 Pileta semi olimpica cubierta
4 (Oficinas concesionaria

5 Expansion desayunador hotel

6 Desayunador hotel
7 Expansion coworking
8 Coworking
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REFERENCIAS

1 Quinchos torres

2 Expansion torres

3 Expansion concesionaria
4 Solarium hotel

5 Expansion coworking



SR e e e

SEe

+11.50

]

Iﬁﬂ 1:500
67

~

PLANTA SEGU

PFC - BLIUETJU I

|




—
PLANTA PISO 3 1:500



RETICULAR el VACIO [v]

‘ ‘ ‘ PLAHTH’!SO 71:500

| |
PFC - OLIVETTO ?



70

PLANTA PISO 15 1:500
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VIVIENDAS
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La propuesta para alojar el programa de vivien-
das consta de dos torres idénticas de 72 metros
de altura, unidas por un basamento de dos nive-
les, que contiene las dreas de Us0S comunes
para ambos edificios.

La planta del edificio es un cuadrado de 20x20
metros, que aloja tres tipos de unidades de
vivienda de alta gama, aumentando su tamario a
medida que escalamos en altura: inmediata-
mente por encima del basamento se ubican los
departamentos de un dormitorio y monoam
bientes, ocupando los cuatro primeros niveles
de a torre; a continuacion, se sitdan las vivien-
das de dos dormitorios, posicionadas a lo largo
de los ocho niveles centrales del conjunto; y, por
ultimo, nos encontramos con los departamentos
de tres dormitorios, cuyo desarrollo se extiende
por toda la planta del edificio y ocupan los ulti-
mos tres niveles, por debajo del soldrium que
contiene Ia pileta exterior como remate.

El basamento se encuentra elevado del nivel de
la vereda, dando paso al inicio del atravesamien-
to publico del conjunto, que culmina con la lle-
gada a Avenida de la Libertad, salvando el
desnivel existente del terreno.

L.a materialidad se concreta con una reticula rea
lizada en hormigdn visto, cuya trama va variando
de acuerdo a la orientacion a 1a cual esté expues-
ta: al Sur, la misma se desarrolla de forma com-
pleta y con un ritmo uniforme; en el caso del Es-
te/Oeste comienza a desarmarse, dando lugar a
vacios de mayor tamano, para completar su ap-
ertura en la orientacion Norte, que presenta un
ritmo variable en su busqueda formal de un
mejor asoleamiento y de apertura hacia las me-
jores visuales del parque y el rio Parana.
Fusiona el paisaje del rio con la proximidad al
centro, dando como resultado el equilibrio entre
la comodidad de la cercania y el goce de los re-
cursos naturales del entorno inmediato.

VIVIENDAS
de alta gama

sector de
AMENITIES

N

70

departamentos
residenciales

o=,

@
19.320

m2 totales

936

cocheras

=]

planta baja
PUBLICA




RETICULAR el VACIO

......... J: i 7 7

79

PFC - OLIVETTO



REFERENCIAS

1 Ingreso principal Torre |

2 Ingreso secundario Servicio
3 Circulacion servicio

4 Circulacion principal

5 Ingreso cocheras
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1 Planta baja atravesable
2 Sistema de rampas y escalares publico
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REFERENCIAS

1 Ingreso princiapl concesionaria
2 Atencion al cliente

3 Area de exposicion

4 Acceso a oficinas

5 Ingreso secundario servicio
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REFERENCIAS

1 Circuito aerdbico

2 Vestuario hombres
3 Ingreso gimnasio

4 Sala de musculacion

88 PFC - OLIVETTO



+5.60

—c .i_—::l

JE I

PLANTA PRIMER PISO 1:100

89



REFERENCIAS

1 Ingreso pileta cubierta
2 Pileta semiolimpica

3 Ingreso gimnasio

4 Sala aerobica

5 Circuito aerdbico
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REFERENCIAS
1 Area de trabajo concesionaria
2 Kitchen
3 Deposito

4 Sanitarios
5 Expansion semi cubierta
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REFERENCIAS
1 Sanitarios
2 Quincho Torre |
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REFERENCIAS

1 Acceso expansion quinchos
2 Plaza seca en altura

3 Canteros con vegetacion
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REFERENCIAS
1 Plaza seca concesionaria
2 Canteros con vegetacion
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REFERENCIAS

1 Departamento un dormitorio A
Sup. cubierta 58m?2

2 Departamento un dormitorio B
Sup. cubierta 55m2

3 Departamento un dormitorio C
Sup. cubierta 58m2

4 Departamento un dormitorio D
Sup. cubierta 55m?2
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REFERENCIAS

1 Departamento un dormitorio A
Sup. cubierta 58m2

2 Departamento un dormitorio B
Sup. cubierta 55m2

3 Departamento un dormitorio C
Sup. cubierta 58m2

4 Departamento un dormitorio D
Sup. cubierta 55m?2

106



-i:;j|‘ =

100

PLANTAPISOS5y61

107



REFERENCIAS

1 Departamento dos dormitorios A
Sup. cubierta 140m2

2 Departamento dos dormitorios B
Sup. cubierta 140m?2
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REFERENCIAS

1 Departamento dos dormitorios A
Sup. cubierta 140m2

2 Departamento dos dormitorios B
Sup. cubierta 140m?2
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REFERENCIAS

1 Piso exclusivo
Sup. cubierta 290m2
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REFERENCIAS

1 Sanitarios

2 Solarium

3 Sector de livings
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El hotel se encuentra emplazado en la cabecera
del complejo, en la interseccion de la Avenida de
la Libertad y calle Ayacucho.

Cuenta con una altura de 110 metros de longi-
tud, con vista franca al rio Parand y a la ciudad
de Rosario, tanto desde la privacidad de las hab-
itaciones que lo conforman, como desde los
amenities compartidos por sus residentes tem-
porales.

La eleccion de este programa dentro del proyec-
to surge debido a Ia falta de alojamientos turisti-
cos de alta gama en el drea a intervenir y sus
alrededores. El terreno presenta grandes venta-
jas al estar ubicado en uno de los sectores mas
privilegiados de Ia ciudad, tanto por su cercania
al centro y el facil acceso a traves de las vias de
comunicacion, como por sus inmejorables vis-
uales al rio Parand, todos estos rasgos amplia-
mente compatibles con las exigencias que
requiere un programa de estas caracteristicas.

El proyecto se materializa con una torre exenta
que contiene las habitaciones de distintas cate-
gorias, elevandose la misma a medida que es-
calamos en altura. Ademds, cuenta con un drea
ejecutiva equipada con amplias salas de reu
niones, y un rooftop bar ubicado en el Ultimo
piso, ambos con visuales a 360°.

En el basamento se alojan las dreas de uso
comun del conjunto y los servicios. En la planta
del ingreso principal se ubica el restaurant que,
Se comunica ademas, con un acceso lateral ex-
terno al hotel, al cual se llega a través del sistema
de rampas y escaleras que conforman el atrave-
samiento publico central. En el primer piso se
encuentra el desayunador con una expansion al
aire libre en doble altura y, en el nivel superior, se
situa el solarium con una amplia pileta y barra de
bebidas, ambos de uso exclusivo para aquellos
que decidan hospedarse en el hotel y disfrutar de
sus instalaciones.

* X &

o

HOTEL
estrellas

[ ]
Area
EJECUTIVA

147

habitaciones
exclusivas

@..
15.645

m¢? totales

160

cocheras

=]

Rooftop bar

/Restaurant
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REFERENCIAS

gresaprincipal hotel [ /] V' /]
2 Circulacion Norte

3 Circulacion servicio

4 Circulacion Sur

5 Restaurant

6 Acceso externo restaurant
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REFERENCIAS
1 Entrepiso restaurant
2 Doble altura restaurant
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REFERENCIAS

1 Habitacion standard Sur A
2 Habitacion standard Oeste B
3 Suite standard Norte C

4 Habitacion standard Norte D
5 Habitacion standard Norte E
6 Suite standard Norte F

7 Habitacion standard Este G
8 Habitacion standard Sur H
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REFERENCIAS

1 Suite Sur A

2 Suite Norte B

3 Habitacion standard apta para discapacitados C
4 Habitacion standard apta para discapacitados D
5 Suite Norte E

6 Suite Sur F
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REFERENCIAS

1 Area ejecutiva

2 Sala de reuniones

3 Sanitarios

4 Area de esparcimiento
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REFERENCIAS
1 Master Suite A
2 Habitacion standard Norte B
3 Habitacion standard Norte C
4 Master suite D
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REFERENCIAS
1 Suite presidencial A
2 Master suite B
3 Suite presidencial C
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REFERENCIAS
1 Rooftop bar
2 Sanitarios

144



FEN
\\_\_‘:-, j'

20,8
5

29

1.7

0,8

17

0,8

17

0,8

1.1

0.8

17

0,8

1,7

0,8

29

7N
(=)
e 5
5 4 29
1,7 08 2.1 29
’ ' o
[ )

145

100

PLANTA PISO 28 1










-~ RETICULAR el VACIO

L - N /,/LCCCCCCCC

e el O\ M/wooooaoomi._
\ Y0000 000O0C

NN\OOoQO000Q00) Vi

00 N000000000
000000+ i

Yo N0 000000 00

20 Q NN\ 000000000 !

A0OOCCBO0BAL,

000000000

_ V00000000 P,

0O \\\000000000¢
. VOO0V OORL,

00 AN \0QO00O00O0Q
10 ONNND | 0000000000

0 ONINN MO N\ 000000000
3O | | CO000Q0O00OKC
O G | N, NN\ C00CO0000
) O (N _ \MN\000000000" !

N\ 00000000
N\ocgoooooot

\ . [
Y _ O ID00C000C,,
L | oY sXeNoNeke
OOQOQQO" v i

000O0C
O0QOO i

A ..li ;-'.:?‘-'-

J000 00N
'O 0000 ONANY

1I00QQ0 00 K/DDDDQDDDDH_.__._._
00Q 00O Q0OC0O0D
.O0000QOOOE | (10t
NN\ 000000000
200000 ANINN\VOO000O000QQO L vi v
000000V 000000000

AANANANNINANNNAAAAAAAA LT Ve

"~ PFC-OLIVETTO



Cielorraso suspendido
Montante
Solera

e r———

O R e oo

B W TS

L, '

4

AN, //’///l/////

;\\\\
&“\

L f/////d’/ // l/ ///’ ////)7/7 //// /%M/l/ /// i

BTN WAL — 2] A VTS
/////lv?./ L I ///44’///”/%//// G, //

10N

%

O,

-

Carpeta de cemento e=2cm
Contrapiso e=8cm

Poliest. expandidoe=2em
Losa H°A® e=12cm

MJ/%

/I 1 |

e O %W R

il L

4

149



|

150



151









154

El coworking es una forma de trabajo que per-
mite a profesionales independientes, emprende-
dores y pymes de diferentes sectores, compartir
un mismo espacio de trabajo con el fin de desar-
rollar sus proyectos profesionales bajo el mismo
techo, a la vez que fomentan proyectos conjun-
tos, aportandose valor mutuamente a través de
las conexiones generadas.

Esta modalidad se presenta en la actualidad
como una alternativa a oS espacios de trabajo
convencionales. Aparte de ser un sector laboral,
estos nuevos formatos apuntan a otro tipo de as-
pectos brindando sectores mas descontractura-
dos, ya sea formalmente a través de su infra es-
fructura, como de la contemplacion de activi-
dades extra curriculares dentro del mismo recin-
to, que propicien un ambiente favorable para el
desarrollo de Ias tareas cotidianas y, a su vez,
actue como lugar de encuentro y esparcimiento
de los distintos profesionales que alli conviven.

El proyecto se desarrolla en una placa de 3 nive-
les de altura, ubicando el ingreso principal por
Avenida de la Libertad, bajo un voladizo con
frente vidriado que genera un vinculo constante
con el parque lineal, situado a escasos metros, y
el rio Parand. Se plantea un ingreso secundario
al conjunto, mayormente utilizado por quienes ya
son asiduos de las instalaciones, al cual se
accede a través del sistema de rampas y esca
leras que conforman el atravesamiento publico
central.

Este espacio cuenta con numerosos puestos de
trabajo flexibles, salas de reuniones, zonas rec-
reativas, espacios de cocina y un amplio sector
de esparcimiento al aire libre con |a culminacion
de una terraza verde en a planta alta; una combi-
nacion entre comodidad, trabajo y ocio.

La eleccion de la estética surge como reminis-
cencia del perfil industrial que antiguamente se
llevaba a cabo en el sector.

espacio de
COWORKING

salas de
REUNIONES

zonas para
RECREACION

@..
3.765

m¢2 totales

160

cocheras

=]

franquicia

BAR exterior
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1 Area de trabajo

2 Kitchen

3 Call rooms

4 Ingreso secundario
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REFERENCIAS

1 fi\reale esparcimiento
2 Area de trabajo

3 Kitchen

4 Sanitarios
5 Call @oms
6 Expansion + bar
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ETAPA 1
Estacionamientos subterraneos

25.000m2

capacidad para 860 autos
capacidad para 200 bicicletas
70 bauleras

ETAPA 2
Conjunto de viviendas

19.320m2

capacidad para 536 autos
35 departamentos por torre
amenities en basamento

ETAPA 3
Placa de oficinas

3765m2
capacidad para 160 autos
capacidad para 200 bicicletas

ETAPA 4
Hotel

15645m?2

capacidad para 160 autos
147 habitaciones
amenities en basamento



Estacionamientos subterraneos
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ETAPA 2
Conjunto de viviendas

ETAPA 3
Placa de oficinas

ETAPA 4

Hotel
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PROYECTO URBANQ Y PROECTO ARQUITECTONICO - Anfbal Julio Moliné y Lura

DE LOS ORIGINES Y LOS BARRIOS DE ROSARIO - Miguel Angel De Marco

LA HISTORIA DE ROSARIO - Ricardo Falcon, Myrian Stanley

TERRITORIOS - Ignacio de Sold Morales

CONSTRUIR, HABITAR, PENSAR - Martin Heidegger

LA ARQUITECTURA DE LA CIUDAD - Aldo Rossi

LA CIUDAD DEL SIGLO XXI - Saskia Sassen

PLAN URBANO ROSARIO 2007-2017 - Secretaria de planeamiento, Municipalidad de Rosario

PLAN ESTRETEGICO ROSARIO - Secretarfa general, Municipalidad de Rosario
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CONCLUSION

A 1a hora de pensar en la recomposicion de un fragmento
de ciudad surge la inquietud de plantear el habitar no solo
ligado a la vivienda sino también, a la vida urbana en gen-
eral, en donde habitamos de un modo diferente.

A modo de conclusion, este concepto fue abordado desde
la diversidad de usos, desdibujando los limites entre lo pu-
blico y lo privado, generando una interaccion entre ambos.
El Proyecto Final de Carrea no se basa simplemente en la
resolucion de un edificio de arquitectura. Consiste en un
Nexo que da vida a un sector de la ciudad olvidado y com-
plefa un sistema de espacios verdes que Se encontraba
fragmentado a causa de la infraestructura existente en
desuso. Entiende Ia rehabilitacion y recuperacion de un
sector importante de Ia cudad e intenta resolver lo mas a
certadamente posible el vacio urbano y edilicio.

Sien embargo, este proyecto no es una solucion acabada,
en esta disciplina nunca hay una Unica respuesta ante la
misma pregunta, por eso esta propuesta representa mi
vision personal de como encarar la resolucion del ejercicio
en cuestion.

La Universidad Publica propicio el encuentro con una gran
diversidad de situaciones, que complementaron la for-
macion estrictamente académica, con la intelectual y per-
filan la postura con la cual afrontar la complejidad del
mundo real.

Agradezco a todos aquellos que me acompanaron Yy
brindaron su apoyo incondicional a lo largo de todos estos
anos destinados a la carrera, en especial, a mi familia y
amigas; a mi tutor, Arq. Guillermo Banchini, que estuvo
presente desde Ia gestacion de este proyecto; y a la cate-
dra, actualmente a cargo del Arg. Alejandro Beltramone,
por tantos anos de constante aprendizaje.
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