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PROLOGO

El proyecto Final de Carrera explora nuevos
modos de habitar en el barrio Pichincha de la
ciudad de Rosario. Se enmarca en el
Workshop internacional "Vivienda y Cambio
Climdatico", el mismo plantea las
problematicas a abordar con el proyecto.

El lote a inftervenir representa una gran
oportunidad urbana debido a la cualidad de
su extensa dimensién, ubicacién e
infraestructuras existentes.

Se plantea como objetivo general una
reformulaciéon de la normativa vigente a
partir de la arficulacién de gestiones
puUblico/privada, que logre en un terreno de
dominio privado, proyectar nuevos espacios
puUblicos para la ciudad.

Desde Ila gestibn privada se plantean
viviendas mulfigeneracionales con espacios
comunes de expansion, y desde lo piblico,
un Centro de Capacitacién Ambiental, un
Mercado Agroecolégico, una Plaza Publica
en Altura y Viviendas Colectivas.

Se proyecta un edificio de usos multiples, que
regenera la extensa fachada del lote donde
una escalera de volumen sdliente es la
profagonista y se sitUa en el barrio como una
significativa pieza arquitecténica.

NUEVOS MODOS DE HABITAR EN
BARRIO PICHINCHA
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INTRODUCCION

WORKSHOP INTERNACIONAL
“VIVIENDA Y CAMBIO CLIMATICO™

NUEVOS MODOS DE HABITAR EN | 11
BARRIO PICHINCHA



INTRODUCCION

Nuestro trabajo final de Proyecto Final de
Carrera se encuentra enmarcado en el
Workshop Internaciongl "Vivienda.v.CCambin_..._. =
Climatico” propuesto en el afio 2020 por la
Facultad de Arquitectura, Planeamiento y
Disefio de la Universidad Nacional de
Rosario y la Secretaria de Planeamiento de

la Municipalidad de Rosario.

Se basa en investigaciones proyectuales
para el area central de la ciudad.
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INTRODUCCION

Rosario tiene un ordenamiento urbanistico
dividido en diferentes dreas: Area central,
Primer anillo perimetral, Segundo anillo
perimetral y cuatro Cordones perimetrales.

CORDON PERII

NOROESTE

| FO2
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INTRODUCCION

Dentro de las dos primeras divisiones de la
ciudad se encuentran los predios propuestos
por el Workshop.

| FO3
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INTRODUCCION

La cdatedra nos propone tres lotes que se
encuentran desafectados de su uso original,
poseen dimensiones considerables,
ubicacién estratégica e insfraestructura,
represenfando una valiosa oportunidad de
reconversion o renovacifion urbana.
Nosotras seleccionamos el lote K, que es un
tereno de dominio privcado.
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02 | SITIO DE INTERVENCION
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SITIO DE INTERVENCION

BARRIO PICHINCHA
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SITIO DE INTERVENCION

El lote selecionado se encuentra dentro del
primer anillo perimetral, en el Barrio
Pichincha.

Es un barric emblemdtico de la ciudad ya
gue cuenfa con mucha historia, un pasado
caracterizado por su zona porfuaria y sus
vias ferroviarias.

Actualmente se caracateriza por su tfejido
residencial de densidad media y por su uso
recreativo, debido a la extensa zona
gasironémica que le da vida nocturna al
lugar.

| FO8
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SITIO DE INTERVENCION
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SITIO DE INTERVENCION

ANALISIS DE LA NORMATIVA VIGENTE

NUEVOS MODOS DE HABITAR EN
BARRIO PICHINCHA



SITIO DE INTERVENCION

Este barrio estd inscripto en el ordenamiento
urbano "Plan Especial Barrio Pichincha”.

Se lo define como, un proyecto urbanistico
que fija la configuracién de la red de
espacios publicos, el cardacter y tratamiento
de los mismos, la morfologia de los espacios
edificables, las caracteristicas de la
edificacion, los pardmetros bdsicos de
disposicion y dimension de la edificacién
(alineacion, factor de ocupacién, altura) y
los procedimienfos y mecanismos de
actuacién para el sector urbano delimitado
como dmbito de aplicacion de este Plan
Especial.

IF12
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SITIO DE INTERVENCION

Altura minima: 4 metros Altura méxima: 13 metros FOs: 0.7 Este plan esfipula para el Area general los
- e siguientes indicadores:

N = i - Altura minima de cuatro metros

S ST D - Altura méxima de trece metros

 _ ' - P - Factor de ocupacién del suelo del 70%

A pesar que nuestro lote se encuentre dentro
de las normativas para el Area general,
tomamos los ordenamientos estiplados por el
reglamento de Grandes Parcelas, gque nos
esfablece:

Altura minima: é metros Altura maxima: 25 metros FOS: 0.5

iy _ - Altura minima de seis metros
1 / - Altura méaxima de veinticinco metros
s - Factor de ocupacién del suelo del 50%

Esto es debido a que es un terreno de mas de
I F13 mil metros cuadrados y cuenta con un frente
myor a veinticinco metros.
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SITIO DE INTERVENCION
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SITIO DE INTERVENCION

ANALISIS DEL SITIO
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SITIO DE INTERVENCION

En el sitio donde se encuentra el lote a
intervenir, identificamos espacios verdes
tales como parques, plazas y corredores. La
cercania a ellos son importantes debido a las
actividades recreatfivas que se readlizan alli,
como por ejemplo la calle recreativa por Bv.
Orofio que continta hasta el borde costero.

La presencia de edificios relevantes como la
terminal de émnibus “Mariano Moreno” y
establecimientos educativos como las
Facultades de Ciencias Médicas, aumentan
la demanda de viviendas.

Ademds establecimientos como el Mercado
del Patio, el Shopping Alto Rosario, la
reciente urbanizacién de Puerto Norte y la
proximidad a la zona gastronédmica
anteriormente mencionada, revitalizaron el
sitio y aumentaron su valor.

£y

En el andlisis vial, observamos que el lote se
sitba en una zona accesible y conectada.
Cuenta con infraestructura como calles
pavimentadas, alumbrado eléctrico, y estd
infegrado dentro de la extensa red de
fransporte publico.

Es importante destacar su cercania a vias
principales como Bv. Oroho y Av. Francia.
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SITIO DE INTERVENCION

RESCHIE

P =P
§ Aty e Ml K

ANALISIS DE EDIFICIOS REEVANTES ANALISIS VIAL
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SITIO DE INTERVENCION

Es asi que generamos nuestro diagndstico,

observando las potencialidades que

presenta. El sitio de infervencion es unico

dentfro de su entorno debido a la cualidad

de su extensa dimensién, lo que puede

definir una gran oportunidad urbana. UB|CAC[ON

DIMENSIONES SERVICIOS

CONECTIVIDAD INFRAESTRUCTURA

ACCESIBILIDAD
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03 | CONSTRUCCION DE PROGRAMA
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CONSTRUCCION DEL PROGRAMA

Situadas en el sitio de intervencion vy
enmarcadas dentro de los temas principales
del Workshop, decidimos investigar mas
sobre estas problematicas y ver cémo
impactan denfro de la ciudad de Rosario.

EANTA FE + BANTA FE E8 Ei. SEGUNDD O o« . O DON MAYOR OEFICIT HASITACIONAL EN

El problema es que no hay donde
vivir

U infarme de la Fundacién Apertura indica que hacen falta 302 587
viviendas en |a provincia, lo que afects c=si =l 10 por ciento de |a

poblacion. Sélo Buenos Alres esid por encima de |a bota en ef ranking ce
la carencia de viviendas.

ional afecta a

5 mil familios de sectores
5 en el segmento de
it habitacional..

Fartieipaeidn

Después de la pandemia’
ambitos debatieron sobre |13"¢
el futuro

ples
e quiere para

Valorizacion de la vivienda y dificultad para su acceso en el
mercado formal de Rosario

Titulo: Housing valorization and difficuity for access to the formal market of Rosario
Barenboim, Cintia Ariana=

Rosario es una de las zonas con
mayor contaminacion del pais

de Sakd

irferme p en ol Congreso Lati Es por
| masiva presencia de indusinas, i fatta de cloacas y la gran canticdad de vilas. Los nifios $on i

poblacion mas vulnerable. Piden politicas ambsemales eficientes v activas.

Alimentos con agrotoxicos: alta presencia de
venenos eg duras y hortalizas

ubrlb?, 2021

VEnEre- - i LSS - i dur s phoridizas)

Ocho de cad

El estudio anglizo 60 muestras
plaguicidas en el 83 por clento d
en marrones y 70 en verduras de
insecticidas y fungicidas.

SO

Ititps: =8

Lo que la pandemia nos dejé:
tras dos aios, como cambiaron
los habitos

El Tres consulto a la gente en las calles de Rosario, asi como & especiafistas an salud fisca

 mantal. Saludcos, higien de manos, mate v aire fbre, b costumbres gue mils se
msdificaron
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CONSTRUCCION DEL PROGRAMA

ioll2 Cae fuerte en Rosario la oferta Desequilibrio inmobiliario Comenzado sobre la femdtica de vivienda
Bosar]o de viviendas para alquilar histérico en Rosario: colectiva, a continuacién citamos un

) ) ) o hav 59.000 viviend exfracto del texto de Cintia Barenboim,
Il;:lrjellierzzr:lczr::‘zif::ia:llor:;rc:‘ljgr:l:(galgvie'Corredores|nmob|hanosylaUNRmues ay 3 viviendaas inVeSﬁngOfQ dal Coricat:
en venta pero

El problema es que no hay

e solo 900 en alquiler “El déficit habitacional es un elemento
donde vivir También hay preocupacién porque los aumento: fundamental para definir los planes vy
Un informe de la Fundacion Apertura indica que hacen falta 309.567 no dan tregua. Para renovar contrato o programas de accién de una politica de
viviendas en la provincia, lo que afecta casi al 10 por ciento de la poblaci hacer un acuerdo 3 ambientes se hé bitat determinada. La falta de vivienda

Soélo Buenos Aires esta por encima de la bota en el ranking de la carencia

i necesitan $80.000 por mes
de viviendas.

no puede reducirse a un nUmero de vivienda
nuevaq, en este sentido se evidencia que en
el boom inmobiliario que tuvo lugar en
Rosario durante la Ultima década, no
favorece al conjunto de la sociedad.

El mercado se desenvolvi6 de forma
restrictiva y porlo general no se construyé ni
se compré para atender al déficit, ino para
tener un fondo de inversién y proteccién de
los ahorros de los sectores sociales de mayor
ingreso adquisitivo. Es por ello que el
mercado de alquileres continué
aumentando en contraposicién al régimen
de fenencia. En sintesis, el acceso al suelo y
vivienda, deberia ser una politica de Estado
en la que el municipio sea el gestor y el
estado nacional sea el financiador y el
planificador”.

v
N
)
S
R
N
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CONSTRUCCION DEL PROGRAMA

En este sentido nos preguntamos...

¢el deficit habitacional se relaciona con el numero de viviendas
consiruidas o el problema es que no son accesibles para todos?
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Feriasy Mercados
Inicio > Ambiente Arriba ; @g;m»«

Educacion ambiental

La educacion ambiental busca promover una conciencia critica que permita volver visibles las précticas y los
modos de habitar, producir, y vivir en nuestro planeta.

Educar en lo ambiental se trata de construir de manera colectiva una ética de sustentabilidad, que es una

ética de la diversidad. = =

Aqui podras encontrar productos de la

Materiales para docentes Economia Social rosarina con garantiade
calidad y a precios justos.

Cuaderno de Educacién De generadores de residuos a generadores de tierra.

Te invitamos a consumir responsablemente elaboraciones de

Ambiental cercania, provenientes del trabajo sélidario'y sustentable de
emprendedoras/es locales.

Cuadernos de Educacion Actividades para el aula: De generadores de residuos a generadores de

Ambiental tierra.

Nrerias y mercados, §

Arriba "

Arbolado Urbano en Rosario  Cuadernos de Educacion Ambiental. Municipalidad de Rosario.

Arbolado Urbano: una
mirada desde la
biodiversidad

Cuadernos de Educacion Ambiental. Actividades para el Aula. Municipalidad
de Rosario.

Cuaderno educativo de contenido tedrico sobre el humedal de nuestra
region. aborda sus caracteristicas propias. los servicios ecosistémicos que
brinda y las problematicas ambientales que afronta.

Cuaderno de Educacion
Ambiental “Rosario y sus
humedales”

EJES DE TRABAJO

MITIGACION

D &

MOVILIDAD RESIDUOS

PLAN LOCAL
DE ACCION
CLIMATICA
ROSARIO 2030

ADAPTACION

& ® ¢

AGUA, RESILIENCIA BIODIVERSIDAD SALUD
Y RIEGO Y USO DEL SUELO |E17

Municipalidad
de Rosario

CONSTRUCCION DEL PROGRAMA

En referencia al cambio climatico, la
municipalidad de Rosario propuso un “Plan
Local de Accién Climdatfica Rosario 2030". Es
una herramienta de planificacién
estratégica del gobierno que permite
optimizar la gestién de recursos, generando
las capacidades necesarias para afrontar
los efectos del cambio climatico con la
parficipacién activa de los diferentes
actores de la ciudad.

Actualmente concientiza a fravés de la
fomentacion de métodos mds sustentables
tales como: Educacién ambiental a través
de libros o guias. Programas sobre
produccién sustentable y comercializacién
de mercados o red de ferias. Y, en cuanto a
la construccibn una normativa sobre
aspectos higrotérmicos.

Teniendo en cuenta la magnitud del
Cambio Climdatico actual, creemos que es
importante propagar la educacién vy
formacién acerca de esta temdtica a fravés
de establecimientos educativos.
Detectamos que desde la Municipalidad de
Rosario, aln no se ha propuesto un lugar
dedicado especificamente a la educacién
sustentable y que esté al alcance de todos
los ciudadanos.

NUEVOS MODOS DE HABITAR EN
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CONSTRUCCION DEL PROGRAMA

¢PUEDE EL PROYECTO ARQUITECTONICO ARTICULAR
LOS INTERESES PUBLICOS Y PRIVADOS PARA QUE AYUDE A
SOLUCIONAR EL DEFICIT DE VIVIENDA ACTUAL?

iQUE TIPO DE EQUIPAMIENTO DE USO COLECTIVO SE PUEDEN
MIXTURAR CON EL DE USO RESIDENCIAL?

i QUE MEDIDAS SUSTENTABLES SE PUEDEN INCORPORAR EN NUESTRO
PROYECTO CON IMPACTO POSITIVO EN EL MEDIO AMBIENTE?
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04 | OBJETIVOS
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OBJETIVOS
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OBJETIVOS GENERALES

REFORMULAR LA NORMATIVA VIGENTE N°8244/08
PARA GRANDES PARCELAS MEDIANTE NUEVOS
INDICADORES URBANISTICOS QUE POSIBILITEN
PROYECTOS ARQUITECTONICOS A TRAVES DE
CONVENIOS DE GESTION PUBLICO PRIVADO.



OBJETIVOS PARTICULARES

PROYECTAR VIVIENDA MULTIGENERACIONAL QUE
RESPONDAN A LOS DIFERENTES MODOS DE HABITAR.

PROPICIAR ESPACIOS DE INTERACCION Y ENCUENTRO
ENTRE VECINOS.

FOMENTAR LA EDUCACION AMBIENTAL.

SUMAR ESPACIOS PUBLICOS DE CALIDAD A LA
CIUDAD.

OBJETIVOS

NUEVOS MODOS DE HABITAR EN
BARRIO PICHINCHA
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05 | PROYECTO ARQUITECTONICO
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PROYECTO ARQUITECTONICO

EQUIPAMIENTO DE USO PRIVADO

ESPACIOS DE USO COMUN
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PROYECTO ARQUITECTONICO

Sobre Planta Baja se proyecta un Salén de
Usos Mdlfiples, un Gimnasio y una Plaza.

Esta Ultima se ubica en la cenfralidad del
proyecto y representa el principal espacio
privado de uso comun del conjunto, debido
a sus dimensiones y actividades.

Se propone como un espacio abierto de
encuentro e interaccién entre los vecinos
donde ademds se ubican huertas
comunitarias para el autocultivo de frutas y =y 1 et

) TTT
verduras. ‘ ﬂm {

El conjunto fambién cuenta con 150 St =\
unidades de estacionamiento privado.

S T ﬁ& :

A

|
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PROYECTO ARQUITECTONICO
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PROYECTO ARQUITECTONICO
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PROYECTO ARQUITECTONICO

ESTRUCTURA
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PROYECTO ARQUITECTONICO

Para la estructura del proyecto, se utilizé el
sistema tradicional de losas, vigas vy
columnas en Hormigon Armado.

Se organizé la planta en una grilla estructural
de moédulos de 6xém, a excepcion del
bloque sobre calle Tucumdn, que se
organizé mediante médulos de 9xém.

En la Planta de Accesos y en Primer Piso se
recumrrié a Vigas de Transferencia, para que
las columnas de los pisos superiores no
interrumpan cierfos puntos importantes,
como los accesos principales y el Salon de
Usos Multiples del conjunto.

Las vigas de borde son invertidas, para
poder generar en los pisos superiores,
macetones, que luego seran de ufilidad
para la envolvente del conjunto.

En el Coworking, se decide ubicar un
enfrepiso liviano de estructura metalica.
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PROYECTO ARQUITECTONICO

= = = VIGA H°A°

: : : VIGA H°A®° DE TRANSFERENCIA
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PROYECTO ARQUITECTONICO

= = = VIGA H°A°

— T T VIGA H°A°® DE TRANSFERENCIA
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PROYECTO ARQUITECTONICO

= = = VIGA H°A® INVERTIDA

VIGA H°A®

VIGA H°A®° DE TRANSFERENCIA
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PROYECTO ARQUITECTONICO

= VIGA H°A° INVERTIDA

= VIGA H°A°

— ~ VIGA H°A° DE TRANSFERENCIA
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PROYECTO ARQUITECTONICO

= = = VIGA H°A® INVERTIDA

- = VIGA H°A®

~ VIGA H°A° DE TRANSFERENCIA
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PROYECTO ARQUITECTONICO
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= VIGA H°A° INVERTIDA

= VIGA H°A°

VIGA H°A° DE TRANSFERENCIA
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VIGA H°A° INVERTIDA

VIGA H°A°

— ~ VIGA H°A° DE TRANSFERENCIA

PROYECTO ARQUITECTONICO

NUEVOS MODOS DE HABITAR EN
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PROYECTO ARQUITECTONICO
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= = = VIGA H°A® INVERTIDA
= VIGA H°A®

~ VIGA H°A° DE TRANSFERENCIA
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PROYECTO ARQUITECTONICO

= = = VIGA H°A® INVERTIDA

VIGA H°A®

VIGA H°A®° DE TRANSFERENCIA
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= = = VIGA H°A® INVERTIDA
- = VIGA H°A®

~ VIGA H°A° DE TRANSFERENCIA
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PROYECTO ARQUITECTONICO
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UNIDADES DE VIVIENDAS
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Los duplex, como mencionamos
anteriormente, estan proyectados en forma
de L, que permite junto al patio interior una
ventilacién cruzada.

Los que estdn ubicados sobre Planta Baja
cuentan con patios infernos y los ubicados
en Segundo Piso cuentan con patios
privados en sus terrazas. Cada unidad
cuenta en su planta baja con el area social
(comedor, living y cocina) y en planta alta
con el drea privada (habitaciones).

Los bloques de viviendas ubicados al Oeste,
Este y Sur cuentan con fipologias como
monoambientes, departamentos de un
dormitorio y de dos dormitorios. Todas
cuentan con espdcios abijertos mediante
balcones, a excepcidon de las viviendas en
relacion a los nucleos de circulacion
vertical.

Las viviendas fueron proyectadas a partir de
un modulo estructural de seis metros, que
nos permitié a fravés de subdivisiones de fres
meftros disenar los espacios.

Fueron proyectadas para las diversas
estructuras familiares pensando en las
necesidades de cada usuario segun los
nuevos modos de habitar.
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PLANTA SEGUNDO PISO ESC. 1:100
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MATERIALIDAD Y ENVOLVENTE
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Como protecciones solares, en las viviendas
optamos por parasoles de aluminio méviles.
Se accionan desde el interior de la vivienda
segln los requerimientos de cada usuario.

Los mismos estan regulados segun la grilla
estructural, subdividiendo los modulos de ém
en 3m y agrupdndolos por ambientes.

Ademdas de proteccion solar, estos parasoles
regulan las visuales desde y hacia la
vivienda, dotandolas de privacidad.

DETALLE CONSTRUCTIVO
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Respecto a las terrazas de los bloques de
vivienda se proponen cubiertas verdes para
disminuir la temperatura al interior de los
ambientes.

Se propone una envolvente compuesta por
tubos metdlicos, con ellos se busca seguir el
concepfo de verticalidad de los parasoles y
traducirlo tanto a las terrazas y al
basamento del proyecto.
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Respecto al programa publico, se opté por ' L P
una envolvente de vegetacién, conformada dq
por macetones logrados con la misma
estructura de hormigén armado y tensores
por donde se desenvuelve la planta,
generando muros verdes.

La vegetacién actia como una gran
profecciéon solar y ademds interrumpe las
visuales hacia la plaza de uso privado.
Respecto a la escalera, se propone una piel
de paneles de chapa microperforada, que
se adosan a la estructura de hormigén. La
eleccion de la misma fue debido a que
permite la circulacién de aire al abrir sus :
ventanas internas y ademds le da un e
cardacter homogéneo a todo su volumen. ; -

R i /z/////mym////////////////////ﬁ
.

| SE
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Nuestro proyecto final de carrera comenzd z
con investigaciones para el area central de O] | |NTRODUCC|ON
Rosario, como mencionamos en la

infroduccién, esto tuvo inicio a través del

Workshop. 02 | SITIO DE INTERVENCION

Una vez definido el sitio a intervenir,
comenzamos a andlizar su enforno y su 03 | CONSTRUCC'ON DEL PROGRAMA
normativa, para obtener las potencialidades
del mismo.
04 | OBJETIVOS
Con este diagnostico comenzamos con la
construccion del programa, basdndonos en

los temas principales del Workshop que son 05 | PROYECTO ARQU'TECTON'CO

Vivienda y Cambio Climatico.

Con toda esta investigacién previa, nos 06 | REFLEX'ON FlNAL

planteamos objetivos, que consideramos
cumplidos con nuestro proyecto.

Este sitio fue abordado de diferentes
maneras por nuesfros compaferos y
compaferas dentro de la catedra.

Un grupo optd por ubicar el espacio publico
sobre planta baja recediendo el edificio, y
otro optd por ubicar el espacio puUblico en
la centralidad del proyecto.

Nosotras nos sumamos a la produccién e
investigacion, ofreciendo nuestro modos de
proyectar, proponiendo el espacio publico
en altura.
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1%
sPuede el proyecto arquitecténico articular
los intereses puUblicos y privados para que
colabore con el déficit de vivienda actual? 1%

Haciendo referencia al texto de la autora W VIVIENDA MULTIGENERACIONAL

Cintia Barenboim, investigadora del Conicet DE GESTION PUBLICA:
anteriormente citado, coincidimos en que 1%

sumar cantfidad de viviendas de gestion 8% = 2000 M2

privada y reguladas por el mercado
inmobiliario, no es solucionar el déficit, sino
gue deben ser gestionadas por el Estado
mediante planes de alquileres mas
accesibles.

Por eso a través de la reformulacién de la
normativa en donde se articulan ambas
gestiones, pudimos incluir un porcentaje de
viviendas de gestién pUblica, logrando que
las mismas se sitlen en dreas consolidadas
de Rosario y no en la periferia donde se
vienen proyectando hasta ahora.

3Qué fipo de equipamienfo colectivo se
puede mixturar con el de uso residencial?

; y B CENTRO DE CAPACITACION
sQue medidas sustentables se pueden
incorporar en nuestro proyecto con impacto
positivo en el medio ambiente? 1% 1 4% = 3400 M2

Como medida sustentable que genere un ; 4 Bl MERCADO AGROECOLOGICO:

impacto positivo en el ambiente,

AMBIENTAL:

consideramos que la educacién y formaciéon 1% = 310 M2

acerca de esa temdatica, es fundamental. B PLAZA PUBLICA EN ALTURA:
Por eso proponemos un Centro de

Capacitacién  Ambiental, un Mercado 3% = 850 M2

Agroecolégico y una Plaza Publica en

altura.
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