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“Hay que ocupar el espacio publico. La gente tiene que usar esos espacios,
utilizar las veredas la mayor cantidad de tiempo posible. Por eso no tengo
dudas de que la arquitectura debe tender a la funcién social. A crear
espacios de encuentros, de movimiento, de interrelacién. Y esto puede
ayudar a curar las severas cuestiones de inseguridad que se sufre en esta
parte del mundo.”

Rafael Iglesia. Diario “La Capital”. 24 de Mayo de 2015
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La siguiente publicaciéon es el resultado del trabajo realizado durante los afios 2020 y 2021 en la
catedra de Proyecto Arquitecténico a cargo del Arq. Alejandro Beltramone en el marco de la
asignatura Proyecto Final de carrera, de la Facultad de Arquitectura y Disefio (FAPYD) de la
Universidad Nacional de Rosario (UNR).

Concluida la etapa examinadora del presente trabajo se da por terminada la etapa formativa
desarrollada en dicha casa de altos estudios, obteniéndose asi el titulo de grado de Arquitecto.

Desde la Facultad de Arquitectura se realizé la convocatoria al Proyecto Final de Carrera 2017
incorporandolo dentro del marco tematico de las politicas publicas de interés social, como son:

Habitat, salud y/o educacidn; junto con las infraestructuras (equipamientos publicos) relacionadas.

De acuerdo a lo estipulado, los alumnos, conformando grupos de dos personas, eligen un tema a
desarrollar, lugar a intervenir, programa de necesidades y demas aspectos inherentes que hacen a
un proyecto de arquitectura. Guiados en dicho proceso por los docentes propuestos por la catedra
y quedando a cargo de un tutor académico, el cual los conducira en cada una de las etapas hasta la
culminacién del mismo.

En este caso, se selecciond el tema de Habitat y Vivienda, para poder desarrollar la vivienda
incluida dentro del tejido urbano de la ciudad de Rosario, en correspondencia con la demanda
contemporanea, desarrollando asi la recualificacién urbana de un sector de la ciudad.

Esta publicaciéon sirve como recopilacién de dicho proceso, siendo mas que un anteproyecto;
incluyendo dentro de la misma el desarrollo de todos los aspectos que hacen al mismo, tales son:
aspectos urbanisticos, linglisticos, tecnoldgicos, técnicos y de paisaje; segun los niveles de
definicion determinados por la escala y tematica abordada. A su vez se busca generar y lograr
producir una sintesis entre todas las asignaturas que conforman la carrera de Arquitectura,
otorgando un cierre a la misma; demostrando los conocimientos adquiridos en cada una de ellas.

El Proyecto Final de Carrera se desarrolla en dos tramos, integrados ambos en la modalidad de
clases virtuales a través de la plataforma Zoom, debido a la situacion epidemioldgica dada por el
Covid-19.

La primera de esas partes abarco el primer y segundo cuatrimestre del afio lectivo 2020; consta
de un cursado obligatorio durante el cual se requirié a los alumnos la definicion de aspectos
generales y eleccién del tema y lugar, se avanzé sobre las posibilidades tipolégicas y dispositivas
sobre el sitio elegido, determinando un plan de masas adecuado y comenzando a definir los
espacios seglin una dimensidn arquitecténica. Dicho cursado finalizé con la entrega y posterior
aprobacidn de un anteproyecto, delineando las primeras aproximaciones del proyecto. Durante el
cursado de la materia se realizaban las correcciones y consultas pertinentes dentro del ambito de
clase virtual, para lo cual ademas de correcciones individuales, se realizaban las llamadas
enchinchadas, las cuales permiten obtener un mayor rango de visidn a nivel de catedra.

El segundo tramo en el que se dividid, consto de correcciones particulares con el tutor académico
aportado por la catedra. Su principal tarea era la de conducir las decisiones tomadas para asi poder
solventar el desarrollo del proyecto de la manera mas adecuada posible. Ademas, se realizaron
consultas externas con otros profesionales, para asi poder obtener mayor informacién acerca de
temas en particular, y asi el desarrollo del trabajo se realiza de una manera mas completa.

Es asi, que una vez finalizado el cursado de la materia y habiendo obtenido la regularidad
necesaria, los alumnos deben preparar el trabajo, para luego presentarlo frente a los profesores
encargados de evaluarlo, para asi obtener la aprobaciéon del mismo y poder realizar las
presentaciones pertinentes: concluyendo de esta forma con el mismo y obteniendo el titulo de
Arquitectas.
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MATRIZ DE TRABAJO

La metodologia de trabajo dentro de Proyecto Final de Carrera se generd en dos partes
fundamentales de estructuracién proyectual: una analitica y otra de produccién.

ETAPA

Analisis del sitio - Analisis programatico

El proceso es la base de la produccidn, por lo tanto, creemos que el
proceso esta también relacionado con un marco evolutivo a través de
etapas de gestacién.

Dentro de esta cadena evolutiva, el andlisis juega un rol importante en
el proceso, por lo cual en la primera etapa se buscara reconocer la
magnitud que presenta la ciudad de Rosario, como eje
politico-econémico, obteniendo la informacion necesaria sobre la misma,
comprendiendo el desarrollo urbano que tuvo en los ultimos afos;
reconocer cada uno de los aspectos generales del sector, como sea su
situacién actual, su funcionamiento, morfologia, cardcter, situaciones en
las que se encuentra y que pueden posibilitar las decisiones de proyecto,
buscando comprenderlo en todos sus Ambitos: metropolitano, urbano y
sectorial.

A la par se analizaran, de manera inteligente, distintos precedentes
tratando de generar una plataforma operativa a través de la insercidon de
distintas estrategias bajo nuevos contextos.

Produccion arquitectdnica

Basado en los antecedentes se comenzara a trabajar en darle forma al
proyecto, primero se establecera un "plan de masas" tratando de
entender la relacién entre lote, orientacién, programay su relacién con la
estrategia de ubicacidn; aqui se cuestionara la relaciéon entre lo que el
cadigo permite (en cuanto a masa y uso de suelo) pero siempre tratando
de interpretar las cuestiones urbanas por sobre las cuestiones técnicas.

Se determinarad el programa de necesidades y usos que el proyecto debe
comprender, comenzando a otorgarles las escalas adecuadas, se
definiran el nimero y cantidades habitables y sus tipologias, para lo cual
se debe tener en cuenta el caracter del proyecto y las necesidades
urbanas en el sector en cuestién; se desarrolla y define la escala del
espacio comun de uso exclusivo y el de uso publico.

El proyecto quedara definido en su totalidad presentando las
propuestas para la estructura, las infraestructuras, en Sus diferentes
escalas, y su materializacion formal, siempre teniendo en cuenta su
eficiencia.
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“A lo largo de la historia, el espacio urbano ha funcionado como un lugar de
encuentro para los habitantes de las ciudades. La gente se encontraba,
intercambiaba novedades, hacia negocios y arreglaba bodas, los artistas
callejeros ofrecian espectaculos y numerosos bienes se comercializaban.
Sucesos urbanos, tanto grandes como pequenos, concentraban multitudes. Se
celebraban procesiones, el poder se manifestaba, los premios y los castigos se
llevaban a cabo publicamente, todo se desarrollaba a la vista. La ciudad era el
lugar de encuentro. “

Jan Gehl. Ciudades para la gente, 2010
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PARTE 1: LA CIUDAD

Rosario: historia y transformacién de la ciudad.
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ROSARIO: HISTORIA DE LA TRANSFORMACION URBANA

ORIGENES

Este proyecto se encuentra situado en la ciudad de
Rosario, ciudad que no tuvo acto de fundacién oficial,
su planificacibn se reconoce como un proceso
continuo que va incorporando sucesivamente los
cambios necesarios para cada periodo histérico
particular. Se pueden registrar momentos singulares
que tienen que ver con la formulaciéon de distintas
iniciativas para el ordenamiento del territorio
municipal.

IDENTIDADFERRO-PORTURARIA:

En 1852, Rosario es declarada ciudad y se sancioné
el reglamento de aduanas que permitié la navegacion
extranjera por el rio Parana y transforma la urbe en el
“Puerto de la Caonfederacion Argentina” que, junto con
la instalacion de los ferrocarriles a partir de 1866,
fueron elementos claves en la constitucién de las
caracteristicas morfoldgicas de la zona.

Las lineas de los ferrocarriles se superpusieron a la
trama primaria de subdivision de la tierra
respondiendo a un criterio funcional, lo que produjo
como resultado libertad en los trazados sobre las
areas no urbanizadas. Pero al encontrarse estas
lineas con la cuadricula de base, al crecer y
extenderse la ciudad, interrumpieron la geometria
ortogonal de la trama urbana, generando
discontinuidades y areas de caracteristicas
peculiares.

TRANSFORMACIONES URBANAS

A pesar de la relevancia del puerto para la
transformacion de Rosario, ya desde las dos primeras
décadas del siglo XX se manifiestan diversas criticas
en torno a las instalaciones ferroportuarias ubicadas
en el centro de la ciudad. Las mismas constituyen una
barrera entre la trama urbana y el rio, como también
presentan diversas problematicas de contaminacién
y de desarticulaciéon entre los diversos barrios.

Por este motivo, entre las décadas de 1920 y 1930,
se producen proyectos, planes y propuestas de
iniciativas diversas que plantean diferentes miradas
sobre Rosario y la reconquista publica de su espacio
riberefio.

PFC | GARCIA - SCALDINI
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Plan Regulador de Rosario de 1967

Se plantea una de las transformaciones mas trascendentales: el
desmantelamiento de todas las instalaciones portuarias existentes en
el area de puerto norte, que incluyen sectores de propiedad privada
también destinadas al uso portuario, reemplazandolas por nuevas
instalaciones, a construir, en el puerto Sur, como asi también la
liberacion de las instalaciones para recuperar un amplio frente urbano
gue posibilite la parquizacion de espacios libres; pero sin la
especificacion de mecanismos de actuacidn ni previsiones financieras
(tenencia de la tierra e instalaciones).

A pesar de no poder concretar la reconversion de la relacidn
ciudad-puerto por las diversas vicisitudes politico-econdmicas del
periodo, si se prefiguran los grandes temas de transformacidon que
finalmente acontecen a partir del retorno democratico a través de la
Oficina de la Direccidén General del Plan Director, que funciona desde
1985 como un verdadero "laboratorio urbanistico”.

Plan Director de 1991

Considera la necesidad de reestructuraciéon urbanistica de la costa
planteando como estrategia urbana la definicidn de "una nueva politica
de uso colectivo de la costa norte; la concentracion de las actividades
portuarias masivas en puerto sur (av. pellegrini — arroyo saladillo); la
necesidad de transformacidn del uso de la costa en el sector de puerto
norte, por sustitucidn progresiva de los actuales usos industriales y
portuarios y la reestructuracion urbanistica de la costa”. De manera
que, en esta década, se efectian las primeras refuncionalizaciones de
la ribera rosarina. A finales del siglo XX y comienzos del siglo XXI entra
el proceso final de desafectacidn del area de Puerto Norte y en el aiio
2004 se desarrolla el Concurso Nacional de Ideas y Anteproyectos para
reincorporar a la ciudad las tierras recuperadas.

PLAN URBANO

PLAN URBANO ROSARIO 2007/2017

El nuevo Plan Urbano Rosario 2007/2017 comenzoé con la revision de los
planes existentes y planteé la necesidad de crear seis “operaciones
estructurales”. La definiciéon de estos seis lineamientos principales funciona
como punto de partida para una actuacién urbanistica, por su potencial
sinérgico, ya que se presentan como una cadena de grandes proyectos
ordenados y desarrollados en pos del logro de objetivos comunes de transfo
rmacioéon delineados para cada eje.

El Plan se compone de una serie de instrumentos que hacen factible su
definicidon y aplicacidn: las normas urbanisticas generales y particulares
{Plan de Distrito, Plan Maestro, Plan Especial y Plan de Detalle); los planes
sectoriales (ambiental, de movilidad, vivienda, etc.); los convenios
urbanisticos y edilicios; los instrumentos de proteccidn y puesta en valor de
sitios especiales del territorio.

Dos de estas grandes operaciones mencionadas, influyen directamente en
el sector del masterplan Nudo Francia.

Frente costero: Consta de la apertura de la ciudad al rio a partir del traslado
del puerto al sur de la ciudad. La reconversion de este sector de la ciudad
(Puerto Norte) ocupado por el antiguo puerto propuso un novedoso enfoque
de planificacidn urbana al recuperar el patrimonio productivo, industrial y
ferroviario, incorporar las areas desafectadas como espacios vitales del
suelo urbano y al mismo tiempo garantizando nuevos accesos al espacio
publico ribererio. Presenta a lo largo de todo su recorrido distintos elementos
estructurales, espacios publicos, de recreacidn y acio, espacios culturales,
deportivos, gastrondmicos, de servicios para la sociedad.

Nuevo eje metropolitano Este-0este: abarca en sentido este-oeste toda la
extensién de la ciudad aprovechando lareserva de suelo correspondiente a la
via del ferrocarril. Une en su recorrido la costa y centro de la ciudad con el
Aeropuerto. Su finalidad es optimizar la accesibilidad a los barrios ubicados
en sus bordes, para establecer una relacién mas fluida con las localidades del
Area Metropolitana ubicadas sobre este eje y una conexién directa al
Aeropuerto, al Parque Scalabrini Ortiz, al sector de Puerto Norte, la costay el
Area Central, que sirva de canal de acceso a la nhueva Estacién Intermodal de
Pasajeros. Pretende, ademas, promover la renovacién urbana de los
sectores degradados ubicados en forma contigua al trazado ferroviario.



El nuevo eje metropolitano Este-Oeste El borde de los arroyos El frente territorial

Las nuevas centralidades El frente costero El nuevo eje metropolitano Norte-Sur
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SECTOR A INTERVENIR: BARRIO PICHINCHA, ROSARIO
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Historia del Barrio

A finales del siglo XIX, la instalacidon del ferrocarril y el crecimiento del puerto alentada por la
exportacion de productos agricolas, fueron acontecimientos fundamentales en la formaciéon del
barrio Pichincha. Este se ubicaba, en lo que comprendia en ese momento, la parte norte de la ciudad
de Rosario.

La Estacion Ferroviaria Sunchales conformaba el centro del barrio. El sitio condensaba en sus pocas
cuadras, un centro de actividades (almacenes, bares, ferreterias, relojerias, etc.) con la caracteristica
inconfundible del “frente a la estacidon”. El resto del barrio consistia en terrenos baldios, rancherios y
viviendas precarias. Este barrio marcaba en cierto modo, el limite entre la ciudad poblada y los
suburbios en desarrollo.

El crecimiento del sector fue también consecuencia de la gran inmigracidon extranjera que ingresaba
al pais y de las migraciones ocasionadas por la gran oferta laboral que ofrecia el puerto y el ferrocarril.

El desarrollo demografico y comercial que experimentaba Rosario y su ubicacién geografica,
propiciaron la instalacidon de prostibulos. La prostitucidon en la ciudad se convirtié en un foco de interés
publico, es asi como, entre 1874 y 1932 aparecieron una serie de ordenanzas que reglamentaban su
ejercicio. El sistema se conocié como prostitucion reglamentada que combinaba aspectos sanitarios,
politicos, administrativos y policiales. Sin embargo, muchos se desemperiaban en la clandestinidad
por lo que el municipio intenté controlar y delimitar una zona para su funcionamiento. Es asi como
surge y toma auge el imperio prostibulario conocido como Pichincha: el barrio ubicado dentro de la
actual seccidn catastral octava, compuesto por nueve manzanas. El perimetro se delimita entre las
calles Ovidio Lagos, Gliemes, Salta y avenida Francia.

El incesante movimiento de trenes, carreteros y tranvias permitian la afluencia de todo tipo de
publico a los lugares de diversién que existian en Pichincha. Las fondas, comedores, cafetines,
salones de baile, varietés y sobre todo prostibulos dieron una fisonomia propia a este sector. Pichincha
tenia una similitud con el barrio “La Boca” de la ciudad de Buenos Aires y a Rosario le decian la
“Chicago argentina”.

Procesos de cambios

A fines de la década del noventa y hasta la actualidad, el barrio Pichincha continda sufriendo
procesos de crecimiento y transformaciéon que modifican la estructura y la forma urbana.

El Plan Director registré a Pichincha como una de las areas de ordenamiento prioritario para la
ciudad; en 1999 la ciudad comenzd a desenvolver nuevas actividades econdmicas, liberando las
instalaciones ferro-portuarias (beneficiada por la normativa nacional que transfiere tierra ferroviaria
a los municipios) y convirtiendo la costa central en un ambito recreativo de uso publico. Se realizaron
nuevas vias de comunicacion, de gran magnitud, que refuerzan la conexién de Pichincha con el resto
de la ciudad.

La Av. de la Costa, a pesar de no ser perimetral al barrio, por su proximidad lo comunica con toda la
ribera de un extremo a otro y la prolongacién de la Av. Francia, la conecta con el norte de la ciudad.
En cuanto a su conformacidn edilicia, se caracterizaba por casas bajas, a similitud con otros barrios
cercanos al centro de la ciudad. Los rasgos fundamentales que caracterizan la estructura son las
instalaciones ferroviarias, el rio y su relaciéon con la infraestructura portuaria.

A partir del aiio 2003, el sitio comienza su periodo de mayor reactivacion y se fomentan importantes
inversiones privadas. Empiezan a desarrollarse nuevos usos vinculados con su rol patrimonial,
cultural vy turistico. Asimismo, la estructura parcelaria atraviesa cambios fisicos. Se presentan
procesos de rehabilitacién a partir de la restauracidn de edificios histdricos; completamiento de
edificaciones con bajas densidades y la renovacidn total a partir de la sustitucion edilicia.

Aparecen diversos usos relacionados a su nuevo rol respondiendo a iniciativas publicas y privadas.

Las primeras comprenden la ya mencionada, Secretaria de Cultura, la Feria de Artesanias del
Boulevard, el Mercado de antigliedades Feria Retro, el Mercado Solidario y la Asociacidon Vecinal. Las
segundas son los comercios dedicados a la venta y restauracion de antigliedades, bares,
restaurantes, boutiques de disefiadores, ferias de disefio de moda, arte y decoracién, boliches, pefias,
discotecas, pubs, entre otros.
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Gran proyecto urbano y vinculacion con las dinamicas
inmobiliarias de las areas aledaiias

El gran proyecto urbano de Puerto Norte, contiguo al area central,
garantiza la continuidad de los espacios publicos sobre el rio Parana
y concentra diversos establecimientos comerciales, residenciales y
equipamientos. El sector esta compuesto por siete unidades de
gestion con diversas situaciones dominiales (propiedad publica y
propiedad privada), normativas y estados de construccion.

Los dos barrios tradicionales aledaiios, al noroeste Refineria y al
sur Pichincha, comienzan a sufrir modificaciones en la rentabilidad
del suelo, posicionandose como las zonas de mayor potencialidad
de crecimiento y demanda inmobiliaria de la ciudad. Ambos barrios
resultan estratégicos por sus atractivos, los bajos costos de las
propiedades con relacidén al centro, la disponibilidad de los terrenos
con servicios e infraestructuras, la buena accesibilidad y ubicacion
privilegiada. Cabe sefalar que, si bien Puerto Norte es una
centralidad en si, todo el sector comienza a actuar, en algunas
situaciones, en forma conjunta. Tal es el caso de las avenidas
limitrofes, donde se estan construyendo edificios de similares
caracteristicas en cuanto a tipologia, usos, destinatarios, precios,
etc.

En cuanto al desarrollo del sector, los nuevos edificios se
mezclaron con las casas tradicionales de principios de siglo XX,
dando como resultado una zona heterogénea pero a la vez
pintoresca y muy buscada por inquilinos vy compradores. Recién en
2007 fueron frenadas las demoliciones con la sancién de una
reglamentacion especial (Ordenanza N° 8125) que trajo como
consecuencia algunas limitaciones para edificar, principalmente al
determinar la altura maxima permitida.

A pesar de encontrase cerca del centro, las formas de vida son
totalmente distintas y conservan las caracteristicas de barrios. El
perfil social del entorno de suimplantacion fue cambiando dado que
el gran proyecto Puerto Norte, destinado a las empresas privadas y
los sectores sociales de altos ingresos, lentamente fue
encareciendo la vida urbana y expulsando a ciertos pobladores
originales (ex obreros industriales y ferroportuarios). Por eso es una
zona de enorme demanda, prioritariamente para un segmento de

poblacién de buen poder adquisitivo y también de personas jovenes.
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Actividades y mercado

Mercado residencial: Es el que ha tendido mayor desarrollo en ambos
barrios durante el periodo de estudio. El sector estuvo orientado
principalmente a familias y personas jovenes provenientes de la clase
media. Las modalidades son de dos tipos: viviendas unifamiliares y
departamentos. En la primera la mayoria de los casos son de grandes

ESQUEMA DE CONSTRUCCIONES EN ALTURA dimensiones. Las segundas se dividen en tres tipos: mediana altura,
N edificios de planta baja y tres a cuatro pisos.
h ; Cabe mencionar que, en cuanto a los edificios premium, algunas personas
- elijen vivir sobre los corredores en vez de Puerto Norte, ya que manifiestan
1“" ] que se encuentran dentro del tejido urbano, de una forma mas integrada ala
i |, BRI e ciudad.

i
ﬂ'ﬁ ¥ f o Mecado comercial: el rubro primordial es el gastrondmico (incluye bares,
: ‘ whiskerias, pizzerias, parrillas y restaurantes) entremezclado con los
1 comercios tradicionales (panaderias, almacenes, verdulerias, librerias,
il 3 by 4 3 oficinas, inmobiliarias). Otra caracteristica es la ubicacidn de numerosas

-

o | .. |

L -

? % Z
I L ]
mueblerias, locales de artesanias y antigliedades, estableciéndose estas
ultimas casi en su totalidad en este barrio. También el sector hotelero

comenzo a manifestar un evidente crecimiento a partir de miiltiples
acontecimientos culturales, recreativos y comerciales en Rosario.

AREAS DE PATRIMONIO HISTORICO

Mercado de entretenimiento: esta vinculado principalmente al desarrollo
cultural. El barrio Pichincha cuenta con inversiones de iniciativa privada:
salas de baile, pequeiios teatros, café—concerts, bares tematicos y una
oferta variada de sitios nocturnos como boliches, pubs, discotecas, pefias,
orientada fundamentalmente a los joévenes. También posee sitios de
caracter publico, como la Secretaria de Cultura y Educaciéon (ex Estacion
Rosario Norte), la Feria de Artesanias del Boulevard y el Mercado de
antigliedades Feria Retro.

Mercado industrial: el mercado industrial ha ido disminuyendo en ambos
barrios debido al incremento de precios de los inmuebles y a la sancién de
las Ordenanzas N° 8125/07 Plan Especial barrio Pichincha y N° 8980/12
Reordenamiento Urbanistico Segundo Anillo Perimetral al Area Central,
sector Refineria. Las normativas no admiten las actividades vinculadas con
industrias y depodsitos de cualquier tipo, con la intenciéon de cambiar la
funcionalidad del sector. Los pocos locales industriales que contintan en los
barrios poseen permisos de habilitacion anteriores a la sanciéon de las
normativas. Los rubros estan orientados mayoritariamente a pequefos
talleres, fabricacion y depdsito de productos alimenticios y piezas
mecanicas.
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PARTE 2: “HACER CIUDAD"



PROYECTO

Ell .
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Seaport. Boston EEUU

ANALISIS DE OCUPACION DEL SUELO DE REFERENTES INTERNACIONALES

Se realizé un analisis de distintos referentes que consideramos pertinentes para entender cuales son las posibilidades propuestas en distintos casos, diferentes ubicaciones, y distintas necesidades. Es asi que nos interesa analizar
en particular: primero, la densidad propuesta, es decir si se priorizé la especulacion inmobiliaria o se priorizé la calidad arquitecténica, dandole a los espacios los tamafios necesarios para generar una arquitectura agradable;
segundo, analizar si en los proyectos se tuvo en cuenta generar espacios publicos o que se relacionen con los existentes; y por ultimo la relacién que plantea cada uno con su entorno, es decir si fueron pensados como proyectos
individuales, o responden a presiones configurantes que plantea su entorno inmediato.

SUPERFICIE

Lote: 140.889 m2

Pisada: 66.000 m2

Lote: 1.189.700m2

Pisada: 182.708 m?2

Lote: 829.592m2

Pisada: 160.000 m?2

Lote: 162.305m2

Pisada: 77.871 m2

PLANTA

5_1-__1'- e

i I
et Sk L

e e R

ALTURAS

Maxima: 80m

Minima: 15m

Maxima: 233m
(Alvear Tower)

Minima: 15m

Maxima: 154m

Minima: 18m

Maxima: 85m

Minima: 24m

DENSIDAD
POBLACIONAL

11740 personas

6629 personas

99 personas/
10.000m2

8118 habitantes

2000 viviendas

19% viviendas=
185.000m2

9250 habitantes

FACTORES DE
OCUPACION

FOS: 0,46

FOT: 5

FOS: 0,1

FOT: 2,5

FOS: 0,2

FOT: 3

FOS: 0,5

FOT: 6

CONCLUSIONES

Especulacién inmobiliaria:
Existe pero esta equilibrada

Espacio publico:
Bien logrado, propone recorrido
con locales comerciales

Relacién con su entorno:
Bien logrado, mantiene alturas

Especulacién inmobiliaria:
Existe

Espacio publico:
Propone grandes paseos
peatonales

Relacién con su entorno:

No lograda

Especulacién inmobiliaria:
Existe

Espacio publico:

Propone e.p. en el interior de la
manzana, pero como un espacio
privado del proyecto en si

Relacién con su entorno:
No lograda, constuyen bloques

cerrados en todo su perimetro

Especulacién inmobiliaria:
Existe, bloques macisos muy cerca
entre si, se hacen sombra

Espacio publico:
Recorridos comerciales en su
interior, no e.p. de ocio y recreacion

Relacién con su entorno:

No propone



ANALISIS DE OCUPACION DEL SUELO DE REFERENTES LOCALES

PROYECTO

Metra Puerto Norte

SUPERFICIE

Lote: 84.040 m2

Pisada: 47.040 m?2

Construido:117.000m?2

PLANTA

ALTURAS

Maxima: 66m

Minima: 15m

DENSIDAD

POBLACIONAL OCUPACION

FOS: 0,6
4.095 personas

FOT: 1,4

FACTORES DE

CONCLUSIONES

Especulacidn inmobiliaria:
Existe

Espacio publico:
No, propone espacios comunes
privados de los edificios

Relacién con su entorno:
Propone relacionarse con ambas
escalas del entorno

Lote: 50.500m2

Pisada: 10.000 m?2

Construido: 90.000m?2

Maxima: 23m

Minima: 8m

F0S: 0,2
1645 personas

FOT: 1,8

No lograda, proyecto burbuja

Especulacidon inmobiliaria:
No existe, propone un fot
moderado

Espacio publico:
FOS bajo, pero el espacio verde
que propone es privado.

Relacién con su entorno:

Lote: 21.030m2

Pisada: 11.530m?2

Construido: 69.000m2

Torres Dolfines,
embarcadero y Nordink

Lote: 16.834m2

Pisada: 4.181m2

Construido: 76.000m?2

Maxima: 32m

Minima: 8m

F0OS: 0,5
2454 personas

FOT: 3,60

Especulacidn inmobiliaria:

No lograda

Existe

Espacio publico:
Propone recorridos peatonales
con comercios y bares.

Relacién con su entorno:

Maxima: 130m

Minima: 100m

FOS: 0,2
2660 habitantes

FOT: 4,5

Especulacidn inmobiliaria:
Existe

Espacio publico:

Propone poca pisada (bajo FOS)
pero los esp. propuestos no son
adecuados ni utilizados por su
entorno

Relacién con su entorno:
No lograda
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ANALISIS DE OCUPACION DEL SUELO DE REFERENTES LOCALES

Construido: 242.300m?2

Minima: 19m

PROYECTO SUPERFICIE PLANTA ALTURAS DENSIDAD FACTORES DE CONCLUSIONES
POBLACIONAL OCUPACION
h - 1 Especulacién inmobiliaria:
\ Moderada
Lote: 18.205m2 Maxima: 80m FOS: 0,2
) {77 ; Minima: 15 761 personas o Espacio publico:
Pisada:3.207,5 m2 SIS e inima: 1->m FOT: 1,2 Propone poca pisada (bajo FOS)
Construido: 21.736,5m2 | ¢ __" II I - Relacién con su entorno:
i No propone recorridos, espacios
0 comercios, solo se relaciona en
altura con Puerto Norte
Especulacién inmobiliaria:
Existe
Lote: 25.000m2 o FOS:0.6 Espacio publico:
Pisada: 1.000m2 Maxima: 140m 3500 personas FOT: 3 25 No propone como proyecto
Construido: 45.000m2 Relacién con su entorno:
T No propone recorridos, espacios
0 comercios, solo se relaciona en
altura con otras torres.
Especulacién inmobiliaria:
Existe
Lote: 16.076m2 Maxima: 66m FOS: 0,5
Pisada: 6.970mz2 Minima: 13m ’ Propone espacios intermedios
Construido: 96.169m2
Relacién con su entorno:
Lograda en alturas
Especulacién inmobiliaria:
Moderada
Lote: 77. 2 it X Maxima: 66m
— ote 800m . g E FOS: 0,75
= 14 _' i . - %' | H A A
N L2 - Pisada: 59.300m2 R L \ j " A 8480 habitantes FOT:3.10 Espacio publico:

Propone espacios intermedios

Relacién con su entorno:
Lograda en alturas
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ANALISIS DE OCUPACION DEL SUELO DE MANZANAS DE ROSARIO

MANZANA SUPERFICIE ALTURAS DENSIDAD FACTORES DE
SECTOR POBLACIONAL OCUPACION
Pichincha

Lote: 11.000m2 Maxima: 19m
ote m FOS: 0,57
Pisada: 6.270m2 Minima: 4m 690 personas
1sada: 5./om ) FOT: 0,95
Construido: 13.802m2
Refineria
i Lote: 9.000m2
b, FOsS: 0,50
N Pisada: 4.500m2 Maxima: 10m 313 personas
: : FOT: 0,72
Construido: 6.396m2 Minima: 4m
Luis Agote
Lote: 11.000m?2 Maxima: 10m
. FOS: 0,57
Pisada: 6.270m2 >20 habitantes
Minima: 4m FOT: 0,68
Construido: 104.010m?2
Centro
Lote: 17.652m?2
ote m Maxima: 23m
FOS: 0,6
Pisada: 6.300m2 2220 habitantes
Minima: 6m FOT: 3,60

Construido: 63.304m2
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NORMATIVA “PLAN ESPECIAL PICHINCHA":

Uno de los instrumentos urbanisticos de ordenamiento de escala
intermedia que plantea el Plan Urbano Rosario, es el Plan Especial. En el
caso de Pichincha, su aplicacidn se relaciona con la proteccion ambiental en
un area del territorio municipal que ofrece buenas condiciones ambientales
pero también situaciones de deterioro edilicio y de sus espacios publicos.

El Plan Especial Pichincha persigue dos propodsitos esenciales vy
complementarios: la proteccion del patrimonio urbanistico-arquitectonicoy
la renovacion edilicia del area.

El criterio establecido para su definicion pretende alcanzar los siguientes
objetivos:
-Preservar las condiciones ambientales y paisajisticas del sitio.
-Proteger areas y/o edificios de valor patrimonial.
-Asegurar la presencia de la vivienda individual en el barrio.
-Promover el desarrollo de este sector de la ciudad como un area
complementaria de extension del area central para el uso residencial y de
actividades recreativas.
-Estimular la reconversion funcional del sector, promoviendo el
desplazamiento de depdsitos e instalaciones fabriles
-Estimular la radicacion de actividades comerciales y recreativas que
contemplen la recuperacion total o parcial de las instalaciones existentes
-Reforzar el caracter de los corredores urbanos
-Orientar la sustitucion y la construccién de un nuevo frente articulado con
el Parque Norte
-Estimular el desarrollo de nuevos prototipos constructivos.

Sectorizacion:

La normativa define un Area General, en la cual se reglamentan alturas
maximas, factor ocupacional del suelo, usos permitidos, modificacion en la
linea municipal, entre otros indicadores urbanisticos, y las siguientes Areas
Particulares para las cuales se fijan condiciones urbanisticas especiales:

-Areas de Proteccién Histérica (APH 1, 2, 3y 4).

-Areas de Reserva (AR 1, 2 y 3): Se consideran Areas de Reserva aquellas
que poseen un valor singular por la concurrencia de condiciones
particulares, siendo éstas: tamano de lote, ubicacién urbana y condicion
dominial. Su definicidn queda remitida al momento en que se manifieste
interés de transformacién para desarrollo de proyectos especiales.

-Frente de Renovacidon Urbana (FRU 1 y 2): define el frente en el cual se
pretende inducir una profunda sustitucion edilicia debido a su alto grado de
deterioro, obsolescencia de las instalaciones existentes y la inconveniencia
de la persistencia de determinados usos.
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ANALISIS DE MANZANA 30: DECISIONES EN CUANTO A ALTURAS:

Lo que la normativa del “Plan Especial Pichincha” nos permite hacer: Generamos un escalonamiento aumentando la altura de la masa hacia
puerto Norte y disminuyendola hacia el barrio:
edificio 1) Planteamos la continuacién del Frente de Renovacién Urbana en la

cabecera de la manzana, lo cual nos permitiria elevar la masa en altura.
| a mantener - o o -
— 2) Bajamos la altura maxima permitida en Suipacha, para presentar mayor
= relacién con el barrio.

19m d\ 3) Planteamos un centro de manzana sin construcciones.

19m

CLAUSTRO CON TORRES ESCALONAMIENTO CON TORRES
CONFIGURACION FINAL DE LA MASA EN MANZANA 30
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DECISIONES EN CUANTO A CIRCULACIONES:

1)Proponer atravesamientos en la manzana para conectar los volimenes
con el entorno y generar recorridos en su interior, con un corazén de
caracter publico en el centro de manzana.

2)Disminuimos el fos maximo de 0,70 a 0,50 para liberar planta baja y
que nos permita lograr el punto anterior.

DECISIONES EN CUANTO A VOLUMEN:

1)Al construir en altura, decidimos evitar amurallamientos para dar
una mejor calidad espacial a las viviendas en las torres, y tener
posibilidad de ventilacién, iluminacién vy visuales en 360°
aprovechando la ubicacion del terreno.

2)Proponemos un FOT intermedio, donde nos permita construir en
altura pero no de una manera desmedida donde influya la
especulaciéon inmobliliaria.

DIFERENTES POSIBILIDADES DE CONFIGURACION DE MASA SEGUN NUESTRA PROPIA NORMATIVA

SEMI CLAUSTRO ESCALONADO CON TORRES

cie

CLAUSTRO ESCALONADO CON TORRES

TORRES ESCALONADAS EN CLAUSTRO

DECISIONES EN CUANTO A USOS:

1)Todas las plantas bajas contendran usos donde sea posible que
exista una interaccion entre interior / exterior; tales como bares,
comercios y exposiciones. Para mejorar la calidad de estos espacios
planteamos como normativa una altura minima de 4m en todas las
plantas bajas.

2)Se plantea una serie de usos que funcionen tanto en horario diurno
como nocturno, para lograr mantener un movimiento constante de
personas en la manzana y asi evitar la inseguridad.

TIRAS CON TORRES
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PLAN DE MASAS PLAN MAESTRO: PROPUESTA NORMATIVA

En este sector se puede observar claramente la fragmentacion del tejido entre una trama densa del

barrio y una trama mas dispersa del frente costero, a la cual consideramos que se debe dar respuesta
apuntando a un proyecto transicional, del cual se desarrollaran las intenciones proyectuales mas
adelante.
Los terrenos del “Plan Maestro Cabecera Francia” estan catalogados como areas de reserva y area de
proteccion histoérica, por lo tanto no cuentan con una normativa especifica. De manera que, a partir
de la exploracidn del c6digo urbano, y en base a un estudio numérico y de normativas de distintos
referentes, planteamos en conjunto, una nueva propuesta normativa a la cual responde el plan de
masas:
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1) En los sectores mas proximos al barrio se busca mantener una altura baja y una densidad alta en la
trama, en cambio en los frentes a avenidas y al parque se busca elevar la altura para aprovechar las
visuales y orientaciones. Por lo tanto, en los sectores proximos al barrio optamos por un FOS alto y un
FOT bajo, v en los sectores frente al parque un FOT mas alto pero un FOS mas bajo.

2) Se establecen también, las posibilidades de <ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>