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Introduccién

Los proyectos de vivienda colectiva construyen ciudad. La determinacion espacio-
morfoldgica y programatica publica de las zonas de contacto de estos proyectos con
la vida urbana, (Interfaz), es de alta relevancia porque es el lugar que posibilita la
inclusion de actividades que dinamizan, potencian, y activan la vida urbana en el
espacio publico de la ciudad.

Esta investigacion acoplada a cualidades del espiritu de nuestro tiempo, (Eliaschev,
2023)?, cuestiona los proyectos de vivienda colectiva mono-funcionales y/o
cerrados. La produccion de estos proyectos es multi-causal. En algunos casos,
priman las decisiones del mercado inmobiliario, en donde la vivienda hoy en nuestra
ciudad es un activo financiero (Barenboim, 2017)2 concentrado en sectores de alto
poder adquisitivo, que provoca segregacion urbana, a partir de la proliferacion de
conjuntos habitativos cerrados y privativos, tanto en areas centrales como
suburbanas. En otros casos, en donde se ha involucrado la obra publica, estos
conjuntos mono-funcionales, han sido producto de las consecuencias de la
aplicacién indiscriminada de los designios de la Carta de Atenas. Montaner, Muxi y
Falagan (2011)* sostienen que “la valoracion de la calidad arquitectonica de la
vivienda contemporanea se hace desde la Optica de su relacion con el
funcionamiento de la ciudad y el uso de la colectividad”.

Por diferentes motivos, en nuestra ciudad, proliferan los conjuntos mono-
funcionales y a veces, para colmo, cerrados, carentes de toda intermediacion con
la vida del espacio publico urbano y de sus habitantes. El espacio Interfaz es el que
aporta la posibilidad de incluir actividades soporte de la vida cotidiana de un barrio
o comunidad que habita un contexto o entorno de cercania. Su cualidad especifica
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es que debe integrarse a la l6gica espacial y morfologica de la ciudad, debe producir
los gradientes de ingresos a los diferentes niveles de privacidad de los conjuntos
(publicos, comunes e intimos), y por ultimo debera ser un espacio que incorpore la
duracion funcional en el tiempo para poder ser resiliente a diferentes contextos
ampliados (de gestion, culturales, econdémicos, politicos, etc.), que pueden
suscitarse durante la extensa vida util de las edificaciones.

Antecedentes

El estado de la cuestidon del tema, vincula reflexiones producidas desde diferentes
tiempos, pero con el mismo objetivo: cuestionar la mono-funcionalidad del tema de
la vivienda, apelando a recuperar la vitalidad del espacio publico urbano. Se
encuentran antecedentes sobre el tema, en las teorizaciones sobre el espacio
umbral realizadas por el Team X, quienes concebian el concepto de nuevo habitat,
en el cual, “la arquitectura debia resolver las relaciones entre los habitantes, y, entre
los habitantes y su entorno natural y construido”, (Gil Guinea, 2016)° es
antecedente también, el concepto de “ojos en la calle” de Jane Jacobs®, quien
sostenia que la seguridad de una comunidad dependia de las actividades diurnas y
nocturnas que promueven la vida urbana.

En la actualidad, distintos autores tratan el tema, y lo enfocan desde diferentes
perspectivas. Algunos hacen énfasis en la necesidad de activar la cota cero con
programa complementario a la vivienda, como expresé Koolhaas con su proyecto
de reconversion en Bijlmermeer, Amsterdam (Rodriguez Martin, I. y Martin
Dominguez, G., 2018)7; también la autora Fernandez Per, se suma al tema de la
activacion programatica, explicando que los edificios hibridos se caracterizan por la
mezcla de usos dentro de un mismo proyecto; integrando diferentes programas, que
a su vez tienen diferentes promotores, diferentes gestiones y, por supuesto,
diferentes usuarios”. (Fernandez Per, 2009)8. Otros autores se enfocan en
establecer no solo la necesidad de una cota cero activa, sino que complementan los
estudios, considerando cuestiones morfo-tipoldégicas de relacion entre la ciudad
existente y los nuevos emprendimientos, para que éstos, puedan vincularse
activamente y ser apropiados por los habitantes sin generar bruscos cambios de
escala con los entornos urbanos construidos. Ejemplo de lo antes mencionado, es
el caso de C. Portzamparc con su proyecto urbano de Massena Nord en Paris que
plantea “una superacién tanto de la manzana cerrada (y de sus revisiones
nostalgicas), como del bloque abierto; es decir, propone la manzana abierta, para
generar un nuevo tipo de calle, donde intenta conjugar las ventajas de cada uno de
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los dos modelos anteriores”, (Carpio Pinedo, 2014)°. Por ultimo, Faiden explicita
cuestiones de adaptabilidad programatica, morfolégica y estructural, del proyecto
moderno a la ciudad construida, y define el término “cota cero ampliada” (Faiden,
2015)'° como el espacio de transicion entre la ciudad y los altos de la vida urbana,
gue no necesariamente es solo la cota cero topografica, sino que se expande hacia
arriba o abajo, segun la necesidad de complementariedad programatica planteada.

Casos y Metodologia

Para analizar el tema Interfaz se seleccionaron casos de vivienda colectiva
contemporanea en Rosario, que presentaran algun avance de interés en los temas
tratados y que fueran concebidos desde diferentes tipos de gestiones, tales como:
Edificio Condos Refineria (FUNDAR, 2021), y Edificio Costa Via (O Bring, 2025), de
gestion privada, y el Edificio ProCrAr Tiro Federal (proyecto en construccion
paralizada actualmente), de gestion publica. Para profundizar conceptos de la
investigacion se indagaron previamente casos de vivienda contemporanea
internacional; de este modo, se vincula el par: “pensar global y actuar local”
(Fernandez, 2018)'"; es decir, “abrir el espectro cultural del conocimiento global,
para luego operar proyectualmente en contexto local, a partir de las condiciones de
insercion fisica, de los materiales disponibles, y con las vinculaciones historicas,
tipologicas, modos del habitar, relaciones sociales, y culturales, del espacio local de
actuacion”. Los conjuntos internacionales seleccionados fueron: Compact-City
(Lalics, Spinadel, Blazica, 2001, Viena), Conjunto Habitacional Jardim Edite
(MMBB+HF, San Pablo, Brasil, 2010), 154 Viv. + Programa mixto (ONL Arquitectura,
Barcelona, 2012), y Departamentos con usos mixtos (NUNC, Paris, 2015).
Finalmente, para aportar conocimiento sobre antecedentes tipoldgicos locales, se
seleccionaron para estudiar, algunos conjuntos de vivienda colectiva historicos de
Rosario, tales como: Galeria Dominicis (1925 - Calles: Corrientes y Urquiza);
Galeria Rosario (1952 - calles: Sarmiento/San Martin 800 - Args. J. y M. Solari
Viglieno, R. Jiménez Rafuls, R. C. Candia, A. F. Fachini, J. Oudkerk); Galeria César
(1954 - Rioja 1150 - Args. Noguerol, Rodriguez Nielsen, Ing. Brebbia).

La metodologia de analisis tuvo como objetivo relacionarse lo mas directamente
posible con las logicas proyectuales, es por eso que, las Variables elegidas
presentan enunciaciones disciplinares. Ademas cabe mencionar que, el
procedimiento para hacer evidente el dato buscado, fue el método grafico, el cual
es inescindible de nuestra accion disciplinar operativa proyectual. Las Variables
son: Variable 1: Relacién espacio-morfolégica de la parte (proyecto) con el todo
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(ciudad construida), en donde se intenta medir la sintonia fina del proyecto con su
insercion fisica, para definir si se integra o no, a la légica de la ciudad construida;
Variable 2: Limites y transiciones de la cota-cero ampliada, que indagara como se
proyecta el espacio Interfaz en relacion a la espacialidad de la cota cero ampliada y
sus transiciones desde la vida mas publica, hacia los comunes e intimos; y
finalmente, Variable 3: Flexibilidad espacial de la cota cero ampliada, para medir
posibilidades de resiliencia temporal de este espacio Interfaz a partir de indagar la
flexibilidad espacial que presenta. Se menciona ademas que, el analisis de las
Variables se realizO segun Indicadores y Ponderaciones establecidas, para
aumentar la rigurosidad de la observacion y facilitar la interpretacién. Por ultimo, se
agrego una Variable 0, con datos generales de la intervencion: FOS/FOT, ubicacion
en el contexto inmediato, y modelos de gestion.

Analisis comparativo de dos casos de Rosario respecto de la Interfaz.

En esta primera parte se analizaran dos casos para compararlos y poder extraer
algunas conclusiones, respecto de la presencia de un espacio programatico
intermedio entre la ciudad y la vida comun intima de estos conjuntos. Son dos casos
de Rosario, de vivienda contemporanea: el primero, Condos Refineria de gestion
privada, y el segundo: Pro.Cre.Ar Tiro Federal, de gestion publica.

Segun se advierte en la (Figura 1), el proyecto de gestion privada, se ubica en una
manzana completa de 8000m2 de Barrio Refineria, con un frente principal sobre
calle Vélez Sarsfield; arteria importante, que vincula Puerto Norte con la zona Norte
de la Ciudad. Este proyecto se selecciona por ser un nuevo emprendimiento de
vivienda colectiva de gestion privada, que se relaciona de manera adecuada con la
ciudad construida, tanto desde su conformacion espacio-morfoldgica, como desde
su propuesta programatica. Morfologicamente propone conformar una nueva
manzana de escala acorde con el entorno barrial; alcanza un FOS 0.5y FOT 2.5.
Y, desde el punto de vista programatico, el conjunto hibrida el programa de
viviendas con locales comerciales sobre calle Vélez Sarsfield, logrando una
activacion de movimiento en la calle, llegando a representar el programa
complementario un 7.5% de la totalidad de m2 de la planta baja, y un 3% de la
totalidad de m2 construidos del conjunto. Presenta como punto débil, sin embargo,
la ausencia de ingresos a las viviendas por las restantes calles del perimetro, al
concentrar un unico ingreso por calle Vélez Sarsfield; situacion que desactiva la
posibilidad de movimientos de personas o frentes vivos sobre el resto del perimetro
del lote y lo torna por esto, inseguro. Si vemos los indicadores y sus ponderaciones,
de las fichas 2, 3 y 4, es evidente que presenta mejor resultado, respecto de la
insercion urbana. Respecto de la hibridacion programatica, su planteo es aceptable,
considerando su caracter privado; aunque algo limitado en espacio y proporciones.
Por ultimo, y atentos a considerar la flexibilidad posible de los espacios de locales,
se concluye que son muy pequenos y no admiten en general, otra posibilidad de
uso. De este modo, se podria considerar, que existe presencia de una Interfaz
ciudad-vivienda en este conjunto, mejor resuelta a nivel espacio-morfologica;
aceptable en cuanto a niveles de hibridacion y menos pasible de resiliencia
temporal futura a cambios programaticos.
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Observamos ahora, el emprendimiento Pro.Cre.Ar Tiro Federal; el mismo es una
lonja entre medianeras, que se extiende desde el Bv. Rondeau hasta las vias hacia
el oeste, y que es atravesada en su recorrido por 3 calles que lo cruzan. Ocupa en
total casi 30.000m2 de superficie de terreno asignado. Para el analisis se trabajara
con la Unidad 2, indicada en color rojo en Ficha 2. La intencién del proyecto es
asentar bloques de viviendas sobre un parque lineal publico, que tiene programa
complementario en cota cero en las Unidades: 1 (frentista al Bv. Rondeau), y 2,
lindera ala 1, hacia el oeste. Si analizamos especificamente la Unidad 2, para poder
limitar y profundizar la observacion, los bloques son en L, y se alinean a las
medianeras. La parte del bloque en L que se alinea paralela a la medianera, se
separa de ésta para alojar un espacio de estacionamiento con una calle manda
peaton; este bloque tiene en su cota cero, los halles de ingreso a las unidades
superiores y aloja programa complementario. El bloque de la L perpendicular a la
medianera, se desmaterializa en cota cero, liberando la planta baja, y dejando un
espacio cubierto pero abierto al parque lineal. Esta intencién del proyecto de ubicar
bloques en un espacio publico es netamente moderna, y provoca algunos
problemas de insercion del proyecto, y de desajustes entre los espacios publicos y
comunes-intimos; ya que, el espacio publico representa un 95% de la totalidad de
la cota cero, y un 60% del total de m2 construidos del conjunto; este espacio
excesivo adjudicado a lo publico, con carencia de transiciones hacia espacios
abiertos o cubiertos comunes de los conjuntos, provoca descontrol de los limites
del proyecto y la posible consiguiente sensacion de inseguridad para ingresar a las
viviendas. Esta intencion proyectual, de diseminar bloques aislados sobre un
parque verde, provoco que el proyecto presente un FOS muy bajo (de 0.15); el FOT
es de 1.6 (también bajo considerando la hipotesis de densificar a partir de placas o
torres mas altas). Ademas, no existe programa complementario en los bloques de
las Unidades 3 y 4, lo que provoca que el parque no se encuentre activado en toda
su longitud. En sintesis, podriamos argumentar que este proyecto no presenta una
Interfaz entre la vida publica de la ciudad y los espacios comunes e intimos del
habitar del conjunto. Este proyecto deberia incorporar algunas reflexiones respecto
de la conformacion de espacios urbanos, que delimiten y transicionen
adecuadamente desde la vida urbana, hacia la vida intima comun y privada.
Ademas, si bien la cota cero, se hibrida como soporte de la vida cotidiana y comun
del conjunto, el proyecto no controla sus limites con eficacia, y genera espacios
inseguros y dificiles de cuidar.

De este modo, y en referencia al tema que nos ocupa, pareceria existir un
desequilibrio entre ambas propuestas. La de gestion privada, presenta una Interfaz
aceptable: conforma una nueva manzana, mejora los indices de edificabilidad,
controla las transiciones entre la vida publica y el conjunto, pero limita los espacios
complementarios, y desactiva ingresos por calles perimetrales, provocando cierta
inseguridad. Mientras que, la segunda propuesta, de gestién publica, no propone
una Interfaz entre espacio publico y vivienda: presenta una muy baja densidad, y
apuesta a vivir en un parque publico, de dudosa posibilidad de mantenimiento por
sus enormes dimensiones, y de dificultad de activacion, ya que no presenta
programas complementarios en toda su longitud.
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Obra Condos Refineria - Vélez Sarsfield 510 - Pro.Cre.Ar. Tiro Federal
Rosario // FUNDAR - 2021 en construccion 50% - obra paralizada)
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Variable 0
Ubicacion Contextual

Indicador Medicion Medicion
m2 lote 6300 6300m2
FOS / FOT proyecto FOS:0.5/FOT: 2.5 FOS 0.15/FOT: 1.6
Valores de friccion del Alto Alto
lote
Modelo de gestion Privada Publica
Ficha 1
Obra Condos Refineria Pro.Cre.Ar. Tiro Federal

Variable 1: Relacion espacio-morfolégica
entre la parte (edificio) y el todo (ciudad)

Indicador Ponderacion1a 4 Ponderacion1a 4
Relacion con la/s fachadal/s urbana/s 4 2
Relacion con linderos - medianeras no aplica 2
Adaptacion de la escala con linderos 3 3
Ficha 2
Obra Condos Refineria Pro.Cre.Ar. Tiro Federal
Variable 2: Limites de la Cota Cero :
5 O =g
I | e
Indicador Ponderaciéon1a 4 Ponderacion1a 4
Divisién y secuenciacién de ingresos publicos y | 2 2

comunes-privados en cota cero

Espacio Publico.% asignado en cota cero (abiertoy | 2—7.5% 1—95%
cubierto)
Ampliacion de cota cero publica. % en metros 2—3% 1—60%
construidos totales.

Ficha 3



Obra Condos Refineria Pro.Cre.Ar. Tiro Federal
Variable 3: Flexibilidad espacial 5

en el tiempo de cota cero =

ampliada A

Indicador Ponderaciénia 4 Ponderacion1a 4
Estructura posibilitante 1

Servicios nucleados 1

Sistema circulatorio posibilitante 1

Ficha 4

Aportes de la mirada ampliada internacional y la mirada histérica local

Para aportar a estas reflexiones sobre espacios Interfaz entre la vida publica y la
vida comun-intima de los conjuntos habitativos, se intentard ampliar las
observaciones hacia casos paradigmaticos de vivienda colectiva hibrida: uno
internacional contemporaneo (Viviendas y equipamientos en Paris 18 - NUNC
Architectes - 2015) y el otro, local historico (Galeria Rosario - Solari Viglieno -
Jiménez Rafuls - Candia - Fachini - Oudkerk / 1952). El objetivo es indagar en el
caso internacional, las decisiones proyectuales que definen a su espacio Interfaz,
estudiando relaciones urbanas, hibridacion programatica y transiciones de la cota
cero. Y, respecto del caso local histérico, la intencion es hacer evidente, algunas
resoluciones disciplinares resilientes; por ejemplo, la utilizacion del recurso de la
base urbana, como un mecanismo Interfaz que mejora la conformacion y relacion
con la ciudad construida, a la vez que se convierte en recinto propicio por escala,
dimensiones y ubicacidn, para operar como espacio programatico hibrido entre el
conjunto y la ciudad.

Si analizamos las Viviendas y equipamientos en Paris 18 - NUNC Architectes -
2015, observamos un conjunto que conforma una nueva pequefia manzana
completa de 2000m2. Posee un FOS 1, ya que proyecta un basamento
programatico hibrido de cota cero completa, sobre el cual se elevan 4 torres, hasta
alcanzar un FOT de 3.5 totales. El basamento aloja programas complementarios a
la vida cotidiana: guarderia de nifios, un supermercado, etc. Sobre el basamento,
una nueva cota cero en altura, es un patio de los espacios comunes intimos de las
4 torres habitativas. El ingreso a cada una de las 4 torres se realiza desde la cota
cero, con halles individuales, con clara diferenciacion de los ingresos publicos. Es
decir, existen gradientes y transiciones bien reguladas entre la vida publica y la vida
comun - intima del conjunto.

Por otro lado, la Galeria Rosario de Solari Viglieno - Jiménez Rafuls - Candia -
Fachini - Oudkerk de 1952, se ubica en un terreno lineal, pasante desde las calles
Sarmiento a San Martin, entre la Peatonal Cérdoba y la calle Rioja. Si bien los 2
terrenos considerados son bien diferentes, ambos proyectos poseen analogos



indicadores: lote de 2000m2, FOS 1 (por presencia también de un basamento
publico) y FOT de 3.5. En el caso de la Galeria Rosario, 2 torres (una con frente a
calle Sarmiento y la otra con frente a calle San Martin), se elevan sobre la base
publica y contienen las viviendas. Los ingresos a las viviendas se realizan por halles
desde la planta baja, con diferenciacion clara de los paseos publicos. Respecto del
proyecto contemporaneo, la Galeria desperdicia la oportunidad de que la cubierta
del basamento sea accesible. De todos modos, este edificio representa la utilizacion
de una base como mecanismo de adaptacién de la nueva densidad urbana al
contexto construido de la época; es decir, es un mecanismo disciplinar morfoldgico
- urbano, que a su vez, permite adecuadamente incorporar programa
complementario; en definitiva, es un espacio Interfaz, considerado resiliente por
presentar una estructura portante y de espacios posibilitantes que puede alojar
diferentes tipos y escalas de programas cambiantes en el tiempo.

Por ultimo, podemos agregar que, en ambos proyectos, el porcentual de asignacion
a programa complementario asciende en cota cero al 100% del lote, pero se
encuentra siempre controlado, ya que son todos espacios cubiertos activados con
programas complementarios; y si consideramos los m2 totales construidos, el
proyecto en Paris asigna el 30% de los m2 totales a programas complementarios
en cota cero, y en la Galeria Rosario, este porcentaje se eleva al 45% de los metros
cuadrados totales construidos. Es interesante destacar, que ambos proyectos
poseen gestiones diferenciales: el de Paris es un proyecto gestado desde Habitat
Paris, que es una entidad publica que construye y coordina la asignacion de
Vivienda Protegida a sectores de menores recursos; mientras que el segundo caso,
es de gestion privada.

En sintesis se podria decir que, ambos proyectos comparten un mismo mecanismo
proyectual: crear una Interfaz a modo de base urbana de programa complementario,
que no soélo adecua y calibra la nueva densidad en altura con la logica formal de la
ciudad construida, sino que ademas, controla los limites y transiciones entre la vida
publica urbana y la vida comun intima de los habitantes en altura, propiciando a su
vez, la vitalidad de la vereda, al alojar posibles programas soporte de la vida
cotidiana. El mecanismo proyectual en ambos casos es analogo, y el programa a
alojar difiere producto de las distintas gestiones que los administran. De este modo,
se demuestra que, si los mecanismos proyectuales de concepcidn de los espacios
Interfaz son correctos y adecuados, los programas podrian cambiar en el tiempo,
producto de alternancias de gestidon o modificaciones de entornos ampliados
(econdmicos, sociales, politicos, etc.), sin alterar necesariamente la conformacion y
las transiciones definidas entre la vida publica y la vida comun - intima del proyecto.



Obra Departamentos conusos mixtos. Galeria Rosario—(1952) N
(NUNC / Paris/ 2015) Paris Solari Viglieno, Jiménez [E
Rafuls, Candia, i
Fachini, J. Oudkerk; "
Variable 0
Ubicacién Contextual
Indicador Medicion Medicion
m2 lote 2000m2 2170m2
FOS / FOT proyecto FOS:1/FOT: 3,5 FOS1/FOT 3,5
friccion del lote Alto Alto
Modelo de gestion Publica — Paris Habitat — Vivienda Protegida Privada
Ficha 5
Obra Departamentos con usos mixtos. Galeria Rosario — (1952) Solari Viglieno, Jiménez
(NUNC | Paris / 2015) Paris Rafuls, Candia, Fachini, J. Oudkerk;
Variable 1: Relacion espacio-morfologica
entre la parte (edificio) y el todo (ciudad) e -
~
B hs |- n /
‘1 gy -
By m )|
5
— X

Indicador Ponderacion1a4 Ponderacion1a 4
Relacién con la/s fachadals urbanals 4 4
Relacion con linderos - medianeras no aplica 4
Adaptacion de la escala con linderos 4 4

Ficha 6

Obra

Departamentos con usos mixtos.
(NUNC |/ Paris / 2015) Paris

Galeria Rosario — (1952) Solari Viglieno, Jiménez
Rafuls, Candia, Fachini, J. Oudkerk;

Variable 2: Limites de la Cota Cero

R —— T

Ampliada
| = = .
i
Indicador Ponderacion1 a4 Ponderacion1 a4
Divisién y secuenciacion de ingresos publicos y | 4 4
comunes-privados en cota cero
Espacio Publico.% asignado en cota cero 100% 100%
Ampliacién de cota cero publica. % en metros | 30% 42%

construidos totales.

Ficha 7




Obra Departamentos con usos mixtos. Galeria Rosario — (1952) Solari Viglieno,
(NUNC [/ Paris / 2015) Paris Jiménez Rafuls, Candia, Fachini,
J. OQudkerk;

Variable 3: Flexibilidad espacial en el tiempo

de cota cero ampliada

;‘

Indicador Ponderacion1 a4 Ponderacion1 a4
Estructura posibilitante 4 4
Servicios nucleados 2 2
Sistema circulatorio posibilitante 3 3
Ficha 8

Vigencia del tema Interfaz en la dinamica actual de construccion de la ciudad
Se espera que este trabajo pueda aportar al debate sobre qué tipo de ciudad se
piensa y se construye, cuando se toman decisiones proyectuales y de organizacion
administrativa, regulatoria, econdmica, etc., respecto de la conformacién o no, de
un espacio Interfaz entre ciudad y edificio habitativo. Se desprende también de lo
expuesto que, cuanto mas grande es el lote disponible, mas influira y condicionara
sus entornos barriales inmediatos, tanto desde el punto de vista espacio-
morfolégico, como programatico. De este modo, y como se expreso al inicio de este
escrito, nuestra ciudad se ha visto atravesada en los ultimos veinte afios por una
gran inversion en el mercado inmobiliario. Gran parte de esta inversion se realizé
en terrenos publicos de gran magnitud, ubicados en sitios estratégicos frente al rio,
producto de la desafectacion ferro-portuaria de la ciudad, como el caso de Puerto
Norte. Estos desarrollos fueron regulados a partir de Convenios Urbanisticos entre
el Estado y los desarrolladores, que estipularon los derechos y obligaciones de las
partes. De este modo, y de acuerdo al mismo, se consignd que ingresara al Fondo
Nacional de Tierras el 15% de la superficie del lote, para destinar un 10% a espacio
verde publico y un 5% a equipamiento complementario publico (a realizar en otro
sitio a definir), mas la ejecucién de los trazados de infraestructuras viales del parque.
(Barenboim, 2015)'2 .

De este modo, los desarrolladores tuvieron la potestad de privatizar completamente
el acceso al lote y comprometio la calidad urbana de todo el entorno, ya que el
Convenio no determind que estos equipamientos publicos complementarios se
realizaran en el mismo predio. De haberse incluido esa clausula y considerando, por
ejemplo, los indicadores aplicados a la Unidad de Gestion 5 Dolfines Guarani,
Nordlink y Torre Embarcadero (Inversiones y Mandatos S.A.), que, sobre un lote
publico de 7000m2, se trabajé con un FOS de 0.1 y un FOT de 4.5 (alcanzando los
30.000m2 construidos en 2 torres de 42 niveles cada una), hubiera dado lugar a la

2 Barenboim, Cintia (2015). Analisis de los instrumentos de regulacién urbana empleados
en Puerto Norte y sus areas de influencia, en Rosario, Argentina. Revista Ciudades,
Estados y Politica.Universidad Nacional de Colombia.
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incorporacion de 700m2 de espacio publico abierto y 300m2 de espacio publico
cubierto. Esta incidencia, es del 3.5% si consideramos la relacion que establece
contra los 30.000m2 construidos totales. Este indicador se equipara con el
estipulado por la empresa FUNDAR en Condos Refineria para asignar a locales
comerciales. Esta discusion se torna vigente cuando todavia esta por determinarse
el destino de las Unidades de Gestion 3 y 7 de Puerto Norte.

Para aportar a este debate desde el punto de vista proyectual, se compara lo antes
mencionado para la Unidad de Gestion 5 Torres Dolfines, con una propuesta
realizada en el Taller(en)Contexto de Proyecto Arquitectonico a mi cargo en FAPyD-
UNR, por las estudiantes de Proyecto Final de Carrera, Soledad Piccolini y
Guadalupe Fernandez. Las estudiantes plantean un desarrollo de vivienda colectiva
sobre una Interfaz de equipamiento complementario en la Unidad de Gestion nro. 3
de Puerto Norte. El proyecto, plantea sobre un lote de 8500m2 un FOS de 0.4 y
FOT de 3. Asignando toda la cota cero a una Interfaz de programa publico
complementario (3400m2), con una incidencia del 10% en la totalidad de m2
construidos.

Unidad de Gestion 5 - Torres Dolfines Unidad de Gestion 3

Arq. Pantarotto - Empresa Constr. Lattuca Taller (en) Contexto PFC - FAPyD - UNR. Tutora:
Yanina Ciccero

Alumnas: Soledad Piccolini y Guadalupe
Ferqéndez
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Algunas reflexiones finales

Este trabajo intenté abordar el tema de la necesidad de la inclusion de un espacio
Interfaz entre la vida publica urbana y los espacios comunes-intimos de los
conjuntos habitativos, que pueda resolver las transiciones espacio-morfoldgicas con
el entorno inmediato de insercion y que ubique ademas, programa complementario
que active la vida de la vereda. Se intentd demostrar esta hipoétesis, a partir de incluir
una serie de dibujos analiticos de proyectos, con una metodologia grafica
establecida con Variables, Indicadores y Ponderaciones, de modo de que las
interpretaciones surgidas del trabajo, pudieran asentarse sobre algunas
deducciones cuantitativas.

Las sucesivas comparaciones entre pares de proyectos, fueron aportando
diferentes aristas y miradas al problema tratado, haciendo relevante su importancia
en la construccion y activacion de los entornos urbanos. Se demuestra asimismo,
que la importancia del tema crece, en relacion directa con la escala del proyecto, su
densidad, su localizacion en tierras publicas y/o su ubicacion cercana a valores de
centralidad urbana presentes o futuras.

Finalmente, estas reflexiones quedan abiertas a debate, a la luz de los nuevos
posibles emprendimientos a construirse en la Ciudad de Rosario, en lotes de
oportunidad, que responden a las caracteristicas antes mencionadas.
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