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01 - ANÁLISIS URBANO



Análisis urbano
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Análisis urbano



ESPACIOS VERDES:

Parque de La Vida.
Vías

LOTES ABANDONADOS:

Molino Jose Minetti
Basurero

ASENTAMIENTOS  INFORMALES:ASENTAMIENTOS  INFORMALES:

Villa La Lonja

BARRIOS:

Ferrer
Altos de Vélez Sarsöeld
Parque Capital
Manantiales 
SMATASMATA

RONDA URBANA

FERROURBANO METROPOLITANO-(Estación Mitre - Estación 
Flores)
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Análisis urbano
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ANTECEDENTES:

PROBLEMÁTICAS DEL SECTOR:

ORDENACIÓN CÁRCEL NEUQUÉN DOMINO PARK LAFAYETTE PARK 

DESCONEXIÓN VACÍOS DE ESCALA EXCESIVA BAJA DENSIDAD POBLACIONAL

Análisis urbano
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02 - PROPUESTA URBANA
GRUPAL



Propuesta urbana grupal
TEMA:
El tema elegido es fomentar la conexión e interrelación del barrio en sí mismo y para con la ciudad a través del trabajo 
sobre el vacío, como espacio público y en relación con el ambiente.
El sector elegido para trabajar es el terreno del molino José Minetti, en la intersección de las calles Río Negro y San An-
tonio (Vias ramal Estación Mitre - Estación Flores). Se trata de un sector con potencialidad de espacio público y verde y 
como hito conector dentro de la ciudad. 

OBJETIVOS:

Objetivo general:
Conectar las diferentes realidades del sector entre sí y con la ciudad de manera sostenible social, urbana y ambiental-
mente.

Objetivos especíöcos:
Generar un barrio con una identidad propia.
Revitalizar el espacio vacío existente y establecerlo como medio de vinculación urbana.Revitalizar el espacio vacío existente y establecerlo como medio de vinculación urbana.
Dar solución habitacional a los asentamientos informales existentes en el área.

Se busca conseguir la conexión entre las diferentes realidades del sector mediante el trabajo del espacio vacío como 
área verde y de interacción social, moderando su escala de acuerdo al habitante del sector, de manera tal que genere 
una identidad que haga a su apropiación y sostenibilidad en el tiempo.

HIPÓTESIS:

Mediante la reducción de las dimensiones del espacio vacío a una escala más humana y la densiöcación 
poblacional del área, se generará una conexión entre los diferentes núcleos de población fragmentados.
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Propuesta urbana grupal

VIVIENDA

INSTITUCIONAL

ESPACIO VERDE - PÚBLICO

MOVILIDAD

EJES DE TRABAJO:
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Propuesta urbana grupal
PLANIMETRÍA PROPUESTA:
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Propuesta urbana grupal
REFERENCIAS PLANIMETRÍA:

1    SILOS MOLINO MINETTI - MIRADOR CULTURAL-GASTRONÓMICO
2    MERCADO BARRIAL - FERIA
3    ESCUELA DE OFICIOS
4    COMERCIO - PRODUCCIÓN BARRIAL
5    HUERTA COMUNITARIA
6    CORREDOR VERDE - CONEXIÓN INTERBARRIAL
7    PARQUE - BOSQUE CENTRAL7    PARQUE - BOSQUE CENTRAL
8    VIVIENDAS - PTA BAJA COMERCIAL
9    VIVIENDAS 
10  CENTRO POLIDEPORTIVO
11  ESCUELA - BIBLIOTECA
12  ACCESO PEATONAL VÍAS
13  COMERCIOS BARRIALES - PEQUEÑA ESCALA.
14  PARQUE LINEAL VÍAS 14  PARQUE LINEAL VÍAS 
15  MÓDULOS DE ACTIVIDADES - VIAS (BICICLETAS - BAÑOS - COMERCIOS)
16  INTERCAMBIADOR
17  CPC
18  CENTRO DE SALUD
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03 - ANTEPROYECTO



Antecedentes
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57 viviendas universitarias 912 - H.Arquitectes

- Mayor libertad en la apropiación del habitat.
- Condicionar al mínimo la tipología.
-  Menos acabados, + Eöciencia energética.
- Construcción industrial modular.
- Expresión sincera del material y del proceso cons-- Expresión sincera del material y del proceso cons-
tructivo. Redistribución de recursos.
- Reciclabilidad del ediöcio.

Casa 1101 - H.Arquitectes

- Modiöcar el perímetro perceptivo mediante la densi-
öcación de la vegetación.
- Relación con el exterior sin perder privacidad.
- Espacios intermedios.
- Eöciencia energética.
- Sinceridad en el material y el sistema constructivo.- Sinceridad en el material y el sistema constructivo.



Lever House - Skidmore. Owings & Merrill

- División de volumenes con espacio vacío interme-
dio - Espacio público interno.
- Relación con espacio público en pta baja - Vacío 
semicubierto.

Sas Royal Hotel - Jacobsen

- Utilización de la placa +como vínculo con el espacio 
público y demas ediöcaciones.
- Relación de la torre con el espacio urbano, de una 
escala mayor.

Antecedentes
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Implantación
El lote en el cual se implanta el 
proyecto se ubica en el borde 
norte del terreno del Molino 
Minetti, tiene unas dimensio-
nes de 40m x 80m, 3.200m2.
En cuanto a la implantación, la 
principal idea fue la de confor-
mar un punto de transición 
entre el borde del terreno y el 
gran parque central, para esto 
se penso el proyecto como una 
placa, en relación al peaton y al 
espacio urbano al norte, de espacio urbano al norte, de 
menor escala y con una funcio-
nalidad pública. Por otra parte, 
se pensó una torre destinada a 
vivienda en dúplex, cuya altura 
esta dada en función del gran 
parque central y preexistencias 
como los silos del molino.
Por último, se pensó en el apro-
vechamiento del lote en 
cuanto a sus orientaciones, bus-
cando favorecer el asoleamien-
to y la ventilación cruzada.
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Principales acciones
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VOLUMETRÍA DE PARTIDA

ESCALA - PERMEABILIDAD PEATONAL - PUB-PRIV

CIRCULACIONES

MODULACIÓN ESPACIAL



Programa
COMITENTE:

Se planteó el proyecto en función de un comi-
tente tipo, similar a la población del sector:

Familia de 4/5 personas.
Madre - padre: Necesidad de acceso a trabajo 
- comercios.
Hijos 2/3: Necesidad de acceso a deporte, re-
creación, salud, educación, recreación.
Adultos mayores: Acceso a salud, espacio 
social, accesos rapidos.

PROGRAMA:

El programa se dividió en el área pública en la 
placa inferior, en relación al entorno cercano 
y la zona privada, en la torre, relacionada a un 
entorno mas lejano.
Se dispuso un área de estacionamientos en Se dispuso un área de estacionamientos en 
subsuelo, un espacio público - comercial de 
transición en planta baja y una terraza priva-
da en primer piso. La torre se destino al 
sector residencial. Las circulaciones se plan-
tearon por fuera del volumen a ön de permi-
tir mas m2 residenciales.

PÚBLICO

PRIVADO 

CIRCULACIÓN 15



Programa
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PLANIMETRÍA

ÁREA PÚBLICA

LOCALES PÚBLICOS

HALL - SEMIPÚBLICO



Programa
PLANTA BAJA
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ÁREA DE SERVICIO - 47 m2

COMERCIAL - 266 m2

VERDE-PÚBLICO - 136,5 m2

CIRCULACIÓN - 99 m2



Programa

ÁREA DE SERVICIO - 108 m2

OCIO PRIVADO - 245,5 m2

CIRCULACIÓN - 53,5 m2

PISO I - TERRAZA PRIVADA
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BALCONES - 55 m2

DEPARTAMENTOS - 350 m2 x piso

CIRCULACIÓN - 76,5 m2 (Piso 1) - 27,5 m2 (Piso 2)

Programa

19

PLANTA TIPO I - II



Programa
PLANTA DEPTO. TIPO I - II

CIRCULACIÓN PÚBLICA

CIRCULACIÓN PRIVADA - 13,8

ESTAR - 22,6m2

COCINA-COMEDOR - 14,3m2

NÚCLEO HÚMEDO - 10,7m2

BALCONES - 6,4m2

HABITACIONES - 14m2 c/uHABITACIONES - 14m2 c/u

ESTUDIO - 3,95m2

Se dividió el programa destinando 
sobre un mismo muro áreas de ser-
vicio (húmedas y circulaciones) y 
hacia el otro las áreas servidas. Se 
dividió, a su vez, lo público en la 
parte inferior y lo privado en la su-
perior.
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Sistema constructivo
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Estructuralmente se pensó en un sistema in-
dependiente de vigas y columnas de H.A, 
quedando la estructura a la vista y cubriendo-
se los vanos exteriores o bien con tabiques 
de mampostería de ladrillo visto o bien con 
aventanamientos. 
Se penso en este sistema dada su posibilidad 
de modulación y por tratarse de un sistema 
que esta difundido en el medio en que se 
construirá la obra.



Sistema constructivo

ESTRUCTURA H.A - VIGAS-COLUMNAS-CIRC.VERTICAL 22LOSAS - NERVURADA-VIGUETAS



Sistema constructivo

23CERRAMIENTO VERTICAL - MURO DOBLE LADRILLO ENVOLVENTE VIDRIO-METÁLICA



Lenguaje
El lenguaje del ediöcio está dado en gran 
medida por su sistema estructural de vigas y 
columnas de H.A visto, las cuales disponen el 
ritmo en las fachadas, con sus vanos cubier-
tos por muros de ladrillo visto o aventana-
mientos.
Otro factor determinante en la expresión del 
ediöcio responde a la adaptación climática  y 
a la elección de visuales, ambas relacionadas 
y visibles en la disposición de las aberturas.
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04 - PROYECTO
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Planimetría



Subsuelo - Estacionamiento

27



28

Planta baja



Primer piso - Terraza
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Planta tipo 01
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Planta tipo 02
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Terraza 02
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Terraza 03
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Corte 01
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Corte 02

35



Corte 03
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Corte 04
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Vista 01
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Vista 02
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Vista 03
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Vista 04
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Corte fachada - Sección inferior
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Corte fachada - Sección intermedia
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Corte fachada - Sección superior
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Axonométrica constructiva



Imágenes del proyecto
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Imágenes del proyecto
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Imágenes del proyecto
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Imágenes del proyecto

49



Imágenes del proyecto
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Imágenes del proyecto
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Imágenes del proyecto
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