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R.U.E.V.V.T.

Recuperacién y Urbanizaciéon de
Espacios Vacantes de las Vias del Tren




“No hay ninguna légica que pueda ser impuesta a la ciudad; la gente la
hace, y es ella, no los edificios, a la que hay que adaptar nuestros planes.”
Mvuerte y vida de las grandes ciudades - Jane Jacobs






1. INTRODUCCION - 03

Cérdoba es una de las ciudades mds antiguas de
América del Sur, fundada en 1573. Ha experimentado un
crecimiento urbano significativo a lo largo de los afios. En
sus primeras etapas, se desarrollé alrededor de su casco
histérico, donde se encuentran los principales edificios y
instituciones coloniales. Sin embargo, a medida que la
poblacién crecié, fue necesario expandirse més allé de los
limites originales.

Uno de los factores clave que influyé en la
expansién y fragmentacién urbana de Cérdoba fue el
rio Suquia, que atraviesa la ciudad de este a oeste.
Inicialmente, el rio proporcioné agua y energia para el
desarrollo de la ciudad, pero también creé una barrera
fisica que dividié la trama urbana. Se construyeron
puentes para conectar los diferentes sectores, pero el rio
sigui6 dividiendo la ciudad en dreas distintas.

Otro factor que contribuyé a la fragmentacién
urbana y social de Cérdoba fueron las vias del tren.
Durante el siglo XIX y principios del XX, el ferrocarril fue
crucial para el desarrollo econémico de la regién, y las
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WUQQQD = EE; i @@TE ! vias se extendieron por toda la ciudad. Estas dividieron

— adn mds el tejido urbano, creando barreras fisicas
adicionales y limitando la accesibilidad y conexién entre
diferentes partes de la ciudad.




Conforme Cérdoba siguié creciendo, se produjo
una expansién urbana desordenada y dispersa.
La falta de una planificacién integral y la presién
demogrdfica llevaron a la aparicién de barrios
informales y asentamientos precarios,
especialmente en los mdargenes de la ciudad. Esto
contribuyé a la fragmentacién social, ya que
estos barrios a menudo carecian de
infraestructuras adecuadas y servicios bdsicos.

Ademads, la construccién de autopistas y
grandes avenidas también contribuyé al
fraccionamiento de la trama urbana. Estas
infraestructuras viales se construyeron para aliviar
la congestién del trafico, pero a menudo se
planificaron sin considerar suficientemente su
impacto en la conectividad urbana y la cohesién
social. Las autopistas y avenidas dividieron
barrios y comunidades existentes, aislaron dreas
residenciales y comerciales, y crearon barreras
fisicas adicionales.

En el siguiente documento se evaluaré la
problematica de la fragmentacién urbana y
social causada por las vias del tren en la ciudad
de Cérdoba, Argentina, con el objetivo de

identificar las dreas mds vulnerables de la
ciudad. Se analizardn datos e indicadores
relacionados con este problema.

Estas "burbujas" (dreas vulnerables)
representan espacios desaprovechados en los
laterales de vias férreas, dentro del territorio de
Cérdoba que luego son ocupados de manera
desorganizada. Esto ha resultado en un
desarrollo poco 6ptimo de estas zonas y ha
generado dificultades tanto en la planificacién
urbana como en la calidad de vida de los
residentes. En este estudio, se analizard y
examinard uno de estos sitios en relacién a su
contexto inmediato, para comprender mejor los
desafios especificos que enfrenta, con el
propdsito de proponer su recuperacion y
reutilizacién para lograr un mejor uso del suelo y
una mejor calidad de vida para los habitantes
tanto del sector como del barrio circundante.
Ademds, se busca generar una solucién
replicable para abordar el problema en otras
"burbujas" similares.
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LAS VIAS FERREAS EN LA
CIUDAD:

FRAGMENTACION Y ESPACIOS
BURBUJA

El ferrocarril en Cérdoba surge en el siglo XIX. El
primer tramo fue inaugurado en 1870, conectando la
ciudad de Cérdoba con la localidad de alta Cérdoba que
en ese momento no formaba parte de esta urbe.

El tren tuvo un papel fundamental en relacién al
desarrollo econémico y social no solo en Cérdoba sino en
la region y el pais, era un simbolo de conexién e
innovacién para las ciudades, y una pieza clave en el
transporte de personas y mercancias, permitiendo
impulsar el comercio e industrializacién.

A pesar de esto, con el paso del tiempo y la
apariciéon de nuevos transportes como el automévil y la
falta de inversiones en el sector, comenzé a pasar a un
segundo plano.

Actualmente, el gobierno implementé medidas
para su revitalizacién, como modernizaciones y mejoras
en la infraestructura, aunque algunas quedaron
abandonadas por la falta de actividades, en parte debido
al interés por modificar y recualificar el medio de
transporte en si, pero sin mirar lo que estaba dejando sin
uso, como los espacios que antes se utilizaban para
mantenimientos y demdés actividades que estos viejos
méviles requerian pero los actuales no.

Debido a esta falta de uso de los sectores,



fueron ocupandose por asentamientos informales
y creando estos “espacios burbuja” que se
observan a lo largo de gran parte del tejido
ferroviario de Cérdoba.

Esta designacién proviene de la manera de
habitar de los residentes de la propia burbuja y los
barrios que los rodean, y tiene que ver con una
cuestiéon de deterioro, desconexién fisica y virtual,
divisién e inseguridad. Todos estos tépicos los
podemos resumir en el termino “fragmentacion
urbanay social”.

Esta situacién de fragmento es
desfavorable tanto como para las personas como
para los propios barrios ya que se ven afectados
por una desvalorizacién econémica debido a la
inseguridad. Muchos eligen mudarse de alli,
dirigiendose a las periferias y agravando el
problema de la extensa mancha urbana
cordobesa, ademas de provocar que el barrio no
alcance a desarrollarse en toda su capacidad,
guedando estancados.

En cuanto al factor social, se puede
observar una clara distincién de “bandos”. Por un
lado estdn las personas de las burbujas, y por otro

los demds habitantes de la zona. Se tratan como
células entrafas e independientes, que no forman
parte del mismo sector, incrementando
exponencialmente la desconexién,
distanciamiento, y la mala relacién de las
personas, fomentando las brechas sociales.

Todos estos factores conllevan a problemas
de inseguridad, convivencia, y hasta degradacién
ambiental, ya que estos lugares en su mayoria
contienen basurales en sus perimetros, afectando
la calidad de vida y la salud de todos en el sector.
Esto nos lleva a ver no solo el problema de
contaminacién que afrontan, sino también el
problema social relacionado a la falta de recursos
educativos sobre el manejo de los residuos.

Estos asentamientos informales son
producto de ocupaciones de tierra urbana vacante
(de titularidad puoblica, desconocida, o de
propietario ausente) de manera furtiva e ilegal. Se
caracterizan por ser viviendas precarias
autoconstruidas con materiales de desecho que sus
propietarios juntan de la calle, y que son habitadas
por personas de bajos recursos econémicos.

Todos estos factores dan como resultado



una alta densidad poblacional, que crece mientras
haya espacio para hacerlo, sin planificacién,
infraestructura y vivienda digna , ni servicios
bésicos como agua, luz, gas.

La manera de habitar dentro de los
espacios burbujas estd lejos de ser considerada
digna, entendiendo la dignidad como el
cumplimiento de estdndares bdsicos que
garantizan el bienestar y la calidad de vida, como
la seguridad estructural de las viviendas, la
conexién a servicios bésicos como agua potable,
electricidad y saneamiento, asi como la gestién
adecuada de residuos.

Estas personas viven en condiciones de
hacinamiento, sin conexiones oficiales a servicios
pUblicos bdsicos como electricidad y agua. En
invierno deben evitar cualquier tipo de calefactores
eléctricos ya que representan un inminente peligro
de incendios, y en verano cuando el calor es
insoportable la potencia del agua es minima, ya
gue todos toman este recurso para refrescarse.

Por otro lado, en relacién a los riesgos que
corren las personas de estos lugares, se encuentran
las vias del tren. Estas atraviesan los predios muy de

cerca, la distancia minima de 15metros por ley que
debe existir entre las vias y las construcciones no
existe, por lo que se observan situaciones de alto
riesgo como las de pequefios nifios jugando y
andando en bicicleta sobre las vias férreas que
estdn aun en funcionamiento actualmente.

Es necesario abordar de manera integral
esta problemdtica, priorizando la planificacién, la
infraestructura adecuada y la provisiéon de
viviendas dignas y servicios bdsicos para mejorar la
calidad de vida de las personas afectadas
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CIUDAD DE CORDOBA:
EL FERROCARRIL

3.1 ANALISIS DE SITIO - 13

del Busto <+

Asentamiento i e
informal = seeiiipamama e Tramo incompleto
"""" (inferrupcién por
pavimentacién)

Asentamiento informal
Villa los Galpones

Estacidon Alta Cordoba wvvvevnviiaiidhnin

Asentamiento informal -t

Vias asfaltadasy en
mal estado

Estacion Mitre



CIUDAD DE CORDOBA:
EL FERROCARRIL

3.1 ANALISIS DE SITIO - 14

SUPERFICIE MANCHA URBANA
Y ViAS FERREAS

Km2 Vias férreas ' '
Km2 Mancha urbana
ciudad de Cérdoba

OCUPACION DE ESPACIOS
LATERALES DE VIAS FERREAS

Km espacios vacios

Km asentamientos ‘ “

informales
Km espacios correctamente

implantados en relacién a
las vias

*Km totales
longitudinales vias
44km



SITUACION ACTUAL:

VILLA LOS GALPONES, LA
TRIBU Y EX CERVECERIA RIO
SEGUNDO

La zona de estudio se encuentra en el barrio
Alta Cérdoba, cerca del limite con el barrio San
Martin. En esta drea, hemos identificado una de las
"burbujas". La seleccién de este sitio se basa en su
situacion particular de desconexién, divisién,
inseguridad y deterioro. La cercania de los
asentamientos al funcionamiento del tren
representa un grave peligro para sus habitantes,
ademas de la mala calidad de vida bajo
condiciones muy lejanas a las que se pudrian
considerar dentro de una vivienda digna.

Por otro lado, existe una falta de conexién
y descontento por parte de los residentes del
barrio en relacién al asentamiento. Aunque el
predio Villa Los Galpones esté ubicado dentro de
Alta Cérdoba, se trata como una entidad
separada y ajena al sector. Esto genera una mala
relacién entre las partes, provocando
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SITIO A TRABAJAR:
USO DE SUELO Y MOVILIDAD

— Vias de tren

—— Vias de tren tramo incompleto

Vias automovilisticas principales

Bl Villa Los Galpones

i Asentamiento La Tribu
Espacios verdes

B Ex cerveceria Rio Primero

B Escuela San Martin

B Polideportivo Municipal

B Complejos de viviendas




SITIO A TRABAJAR:
USO DE SUELO Y MOVILIDAD

Lotes en desuso / viviendas en venta

mm Comercios relacionados a la
gastronomia y de abastecimiento
diario

B Otros comercios




SITIO A TRABAJAR:
SITUACION ACTUAL

Desconexién con el entorno, tratado como
una célula no perteneciente aun cuando esté
dentro del barrio Alta Cérdoba

No desea integrarse al tejido y trazado del
lugar, se encierra en si mismo

Tendido ferroviario genera fraccionamiento
del terreno que antes unia.

Limite virtual y fisico

Edificaciones no interactdan con las vias si no
que se cierran a estas.

Basural a cielo abierto

Residuos peligrosos y patégenos

Crece sin control, carreros, fleteros y vecinos
arrojan residuos sin pudor ni medida.
Afecta a la salud y calidad de vida de las
personas

Asentamientos extremadamente precarios que no
cumplen con las condiciones de habitabilidad
minimas.

Falta de sentido de pertenencia

Discriminacién por parte de los vecinos del barrio
hacia los residentes del lote (robos, malos olores
por basural, etc.)

Barrios desconectados.




SITIO A TRABAJAR:
SITUACION ACTUAL




LOS GALPONES

LA TRIBU

SITIO A TRABAJAR:
DATOS E INDICADORES

. Viviendas aprox.
. Familias aprox.

. Personas aprox. (promedio 4
personas por familia)

4‘0 Superficie total (m2)

].{, Sin titulo de propiedad

‘ Viviendas aprox.
‘ Familias aprox.

. Personas aprox. (promedio 4

personas por familia)

2‘7 Superficie total (m2)
1 o Sin fitulo de propiedad

3.1 ANALISIS DE SITIO - 22

*Fuente: RENABAP



LA TRIBU:

DISPONIBILIDAD DE GAS EN VIVIENDAS

Viviendas con
disponibilidad de gas

Viviendas sin
disponibilidad de gas

DISPONIBILIDAD DE AGUA EN VIVIENDAS

Viviendas con
disponibilidad de agua
Viviendas sin
disponibilidad de agua

EXISTENCIA DE PISOS EN VIVIENDAS

’ . Viviendas con pisos

. Viviendas sin pisos

3.1 ANALISIS DE SITIO - 23

EXISTENCIA DETECHOS EN VIVIENDAS

' ' Viviendas con techos

. Viviendas sin techos

SECUNDARIO COMPLETO

. Personas con secundario
completo
‘ Personas sin secundario
completo
TASA DE DESOCUPACION

' ‘ Personas con empleo

‘ Personas sin empleo

*Fuente: RENABAP




VILLA LOS GALPONES:

DISPONIBILIDAD DE GAS EN VIVIENDAS

Viviendas con
disponibilidad de gas

Viviendas sin
disponibilidad de gas

DISPONIBILIDAD DE AGUA EN VIVIENDAS

Viviendas con

disponibilidad de agua
Viviendas sin
disponibilidad de agua

EXISTENCIA DE PISOS EN VIVIENDAS

’ ‘ Viviendas con pisos

. Viviendas sin pisos

3.1 ANALISIS DE SITIO - 24

EXISTENCIA DETECHOS EN VIVIENDAS

. . Viviendas con techos

‘ Viviendas sin techos

SECUNDARIO COMPLETO
. Personas con secundario
completo
‘ Personas sin secundario
completo
TASA DE DESOCUPACION

' ‘ Personas con empleo

‘ Personas sin empleo

*Fuente: RENABAP




SITIO A TRABAJAR:
DATOS E INDICADORES

@Q/ Sl

3.1 ANALISIS DE SITIO - 25

COMPOSICION DE SUPERFICIES

so

Teniendo en cuenta un promedio de 4 habitantes por
vivienda, se calcularon los metros cuadrados de verde
aproximado por persona dentro del radio establecido.

Espacio verde habitable

Espacio
construido/asfaltado

Habitantes radio Tkm:

(0]

Espacio verde total radio

Tkm: 5000m?2

Espacio verde total por .
persona: 0,83m?2 '
(Optimo 10m2 por cada

una)
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BUENOS AIRES, ARGENTINA:
BARRIO 31

Estrategias:

1. Participacién comunitaria: Involucrar
activamente a los residentes en todas las etapas del
proceso de reurbanizacién.

2. Mejora de la infraestructura: Ampliar y
mejorar la red de agua, alcantarillado, electricidad
y pavimentacién de calles.

3. Vivienda digna: Construcciéon de viviendas
formales y regularizacién de la tenencia de la tierra
para garantizar viviendas adecuadas y seguras.

4. Mejora de los espacios publicos:
Revitalizacién de parques y plazas, creaciéon de
espacios verdes y dreas de recreacién para
promover la cohesién social y crear un entorno
urbano maés inclusivo y atractivo.

5. Acceso a servicios y equipamientos:
Garantizar el acceso equitativo a servicios bdsicos
como centros de salud, escuelas, transporte pdblico
y éreas comerciales, a través de la construccién de
infraestructuras y mejora de la conectividad.




BUENOS AIRES, ARGENTINA:
BARRIO 31

6. Integraciéon urbana y conectividad:
Mejorar la conectividad del barrio con el resto de la
ciudad a través de infraestructura vial, transporte
pUblico y conexiones peatonales, rompiendo
barreras fisicas y sociales

7. Desarrollo econémico y generacion de
empleo: Programas de capacitacién y formacién
laboral, fomento de emprendimientos locales y
atraccién de inversiones, para mejorar las
condiciones de vida de los residentes y revitalizar el
barrio.

8. Enfoque integral y a largo plazo: Enfoque
integral que aborde la mejora de la infraestructura
fisica y también los aspectos sociales, econémicos y
ambientales.

Estas estrategias, como la participacién
comunitaria, mejora de la infraestructura, vivienda
digna, mejora de los espacios pUblicos, acceso a
servicios y equipamientos, integracién urbana y
conectividad, desarrollo econémico y generacion
de empleo, y enfoque integral y a largo plazo, son
clave para abordar la reurbanizaciéon de barrios
informales y promover un desarrollo urbano maés
inclusivo y sostenible.



ESPINHO, PORTUGAL (2002):
LA MARINHA DE SILVA

Estrategias:

1. Diagnéstico y planificaciéon integral:
Diagndstico exhaustivo para comprender
problemas y necesidades. A partir de esto, se
desarrollé un plan integral que abordaba aspectos
fisicos, sociales y econémicos de la rehabilitacién
urbana.

2. Participacion comunitaria: Se involucré
activamente a los residentes y partes interesadas en
el proceso de toma de decisiones. Esto garantizé
que las soluciones propuestas fueran acordes con
las expectativas de la comunidad y promovié un
sentido de apropiaciény pertenencia.

3. Mejora de la infraestructura: Mejora de la
infraestructura. Esto incluyé la renovacién de
espacios puUblicos, la instalacién de servicios
bésicos como electricidad y agua, y la adaptacién
de lainfraestructura a las necesidades actuales.

4. Revitalizacion de espacios publicos:
Creaciéon de dreas verdes, parques, plazas y
espacios de encuentro comunitario. Estos espacios
fueron disefados para promover la interaccién
social, el bienestar y la calidad de vida de los
residentes.

5. Restauracion del patrimonio: Se dio
importancia a la preservacién y restauracién del
patrimonio cultural y arquitecténico. Se identificaron
y protegieron los elementos de valor histérico y
cultural, y se llevaron a cabo trabajos de
restauracién y conservacién para mantener su
autenticidad y valor cultural.
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OBIJETIVOS




Contribuir a la recuperacién y urbanizacién
de espacios vacantes generados por las vias
ferroviarias afectados por fragmentaciones
territoriales y sociales, a través de la
refuncionalizacion de estas dreas consolidadas
para invertir un proceso de decadencia econémica,
demogrdfica y social. Incluyendo indicadores
como espacios verdes, vivienda digna, y lugares
que fomenten el esparcimiento, comercio, y ocio,
en funcién de producir inclusién urbana y social,
asi como el potencial desarrollo de estos sectores.

1. Identificar y analizar el “sitio burbuja”
mas desconectado de su contexto social y urbano
inmediato de la ciudad de Cérdoba, a través de los
indicadores mencionados.

2. Proponer un proyecto urbano vy
arquitecténico que brinde una respuesta al déficit
de espacios verdes , lugares de esparcimiento, y
desarrollo inmobiliario en la zona, asi como a la
falta de sentido de pertenencia e inclusién de las
villas “Los Galpones” y “La Tribu”.
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PROPUESTAS DE DISENO:
CRITERIOS DE DISENO

La propuesta de reurbanizacién para Villa
Los Galponesy La Tribu busca transformar el plano
urbano invirtiendo el enfoque tradicional de llenos
y vacios. En lugar de simplemente ocupar el
espacio por completo y de un vez, se plantea
utilizar los vacios estratégicamente como éreas de
implantacién gradual. Esto evita desalojar
totalmente a los habitantes y en su lugar propone
trasladarlos por etapas a medida que se
construyen nuevos edificios.

Ademds, esta estrategia ofrece la
oportunidad de involucrar activamente a los
residentes desde las etapas iniciales, teniendo en
cuenta sus necesidades y opiniones, lo que
fomenta la participacién comunitaria y garantiza
que el proyecto se adapte a las demandas y
aspiraciones locales.




En resumen, se busca una transformacién
progresiva y participativa, donde se aprovechan
los espacios vacios existentes como dreas de
implantacién gradual. Esta estrategia valora y
respeta la identidad y las redes comunitarias,
involucra a los residentes desde el inicio y busca
mejorar la calidad de vida de todos los habitantes.
Con mejoras en infraestructuras, servicios y
espacios publicos, se aspira a crear un entorno
urbano inclusivo, sostenible y equitativo.

Para el disefio de las viviendas, resulta crucial tener
en cuenta el estilo de vida de los habitantes, sus
interacciones sociales y sus necesidades
especificas. El disefio debe reflejar estas dindmicas,
necesitard espacios que fomenten la conexién
social, la funcionalidad y la adaptabilidad.
Priorizando soluciones simples y eficientes, se
busca crear viviendas que brinden comodidad y
mejoren la calidad de vida, sin perder de vista la
realidad y los recursos disponibles

o
ESQUEMA 'INVERTIDODEL



NECESIDAD DE NUEVOS ESPACIOS DE
OCIO, JUEGO Y DESCANSO

En la visita al sitio al entrevistar a diferentes
personas que viven el barrio, pudimos detectar un
problema en comin que la mayoria de ellos
mencionaba. Se trata del colapso de la Plaza
Rivadavia, la cual quedo pequena para el barrio
Alta Cérdoba.

Los habitantes explicaban, que la plaza
existente no es lo suficientemente grande como
para abarcar a toda la zona, por lo que en fines de
semana cuando todos desean salir a descansar,
hacer deporte y los chicos quieren jugar, la misma
se encuentra repleta de gente, haciendo que
muchos decidan dejar deir.

Para darle una respuesta a esta necesidad,
se decide utilizar una parte del sector seleccionado
para desarrollar un parque que permita equilibrar
el 8,3% de déficit de espacio verde (ftomando 10m?2
por persona como lo optimo).

Se tendrdn en cuenta criterios como: dreas
verdes amplias, con vegetacién abundante que
proporcionen sombray un ambiente natural y

contribuyan a crear un ambiente relajante y
agradable. Debe ser accesible para personas de
todas las edades y habilidades, y ofrecer variedad
de equipamientos y actividades recreativas
diferentes grupos de personas (juegos infantiles,
canchas deportivas, pistas para correr, dreas de
picnic, espacios culturales al aire libre, zonas de
descanso cémodas, como bancos, dreas con
sombra. Esto fomenta la participacion y el disfrute
de todos los visitantes

INTEGRACION

URBANA Y SOCIAL

La integracién social y urbana debe
fomentarse mediante la mixtura de usos,
combinando viviendas, comercios, espacios de
trabajo y dreas recreativas en un mismo lugar. Esto
crea oportunidades para la interacciéon y el
encuentro entre personas de diferentes
antecedentes y estilos de vida, fomentando la
diversidad y la integracién social.



Los espacios publicos inclusivos que
fomenten la interaccién y participacién de todos los
ciudadanos, pueden ser puntos de encuentro para
actividades comunitarias, eventos culturales y
deportivos, promoviendo la convivencia y el
sentido de pertenencia.

Garantizar el acceso equitativo a
infraestructuras y servicios bdsicos, como agua
potable, electricidad, saneamiento, transporte
pUblicoy educacién.

Involucrar activamente a los residentes en
el proceso de toma de decisiones y disefio del
proyecto de urbanizacién. Esto se puede lograr a
través de consultas publicas, talleres participativos
y grupos de trabajo que permitan a los ciudadanos
expresar sus preocupaciones y aspiraciones para
su comunidad. La participacién ciudadana
fomenta el empoderamiento de los residentes y
contribuye a la creacién de un sentido de
propiedad y responsabilidad sobre el desarrollo de
su entorno.

VIVIENDA DIGNA
Y CALIDAD DE VIDA

Promover la construccién de viviendas
asequibles y de calidad para garantizar que todas
las personas, independientemente de sus ingresos,
puedan acceder a una vivienda digna. Esto ayuda
a evitar la segregacién socioeconémica y fomenta
la mezcla de diferentes grupos sociales en una
misma drea, fortaleciendo la integracién y la
cohesién comunitaria.

Caracteristicas de la vivienda digna:

1. Seguridad estructural.

2. Habitabilidad adecuada.

3. Acceso a servicios bdsicos.

4. Suficiente espacio habitable.

5. Buena calidad de los materiales de construccién.
6. Condiciones de salubridad.

7. Accesibilidad para personas con movilidad
reducida.

8. Privacidad y seguridad personal.

9. Localizacién adecuada, cerca de servicios y
empleo.

10. Asequibilidad y accesibilidad econémica.



PROPUESTA URBANA:
IMPLANTACION

Se toma el concepto del disefio urbano
basado en la sectorizacién de usos.

Al organizar de esta manera los espacios,
os permite ordenarnos y optimizar el uso del suelo
disponible al asignar éreas especificas para
actividades residenciales, comerciales, y
recreativas. Evitando la dispersiéon aleatoria de
funciones y aprovecha de manera més eficiente el
suelo urbano.

Ademds, fomenta la vida comunitaria al
generar oportunidades de interaccién social entre
personas de diferentes edades, culturas y estilos de
vida. Al tener dreas mixtas, se reduce la
dependencia del automévil y se promueve el uso de
modos de transporte sostenibles, lo que beneficia
la movilidad, reduce la congestiéon del tréfico, las
emisiones de gases de efecto invernadero y mejora
la calidad del aire.



PROPUESTA URBANA:
IMPLANTACION

1 Parque urbano

00 Patio gastronémico
B Intercambiador
[ Marquesina comercial

I Viviendas
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PROPUESTA URBANA:
VIVIENDAS

El proyecto de viviendas se basa en el
criterio de mantener a la mayor cantidad de gente
en su espacio original de hdbitat, debido a que
muchos de ellos tienen lazos sociales y trabajos en
el drea, pero dando una calidad de vida mayor
para los mismos.

Se logra reubicar dentro del lote al 65% de
habitantes totales, equivalente la poblacién del
sector de villa los galpones, mientras que el resto se
distribuye en los lotes disponibles mas cercanos al
terreno.

La idea de mantener a los asentamientos
juntos, radica en el intento de mantener las
relaciones interpersonales que existen entre los
habitantes, y en la busqueda de una mejor calidad
de vida ya que en la actualidad se vive en su
mayoria en condiciones de hacinamiento. De esta
manera logramos darle los espacios abiertos que
podria necesitar cada vivienda, y entre si a su vez.

.65% reubicado en el Lote

Lotes para reubicar al 35% restante



Desfase de bloques para
generar patios privados,
y juegos en la fachada

40m?2
80m?2

Ampliacién
(40m?/80m?)

Crecimiento diferencial permite personalizar,
fomentar el sentimiento de pertenencia y generar
una vista heterogenea

Se desarrollan en médulos de 40m?2y 80m?2. Los
mas pequenos, se piensan de manera en que puedan
expandirse 40m?2/80m? mas dependiendo del modulo
entregado en primera instancia (un dormitorio o dos),
auto construyéndolos dentro de la propia estructura.

La expansién ocurrird gracias al disefio y no a
pesar de el, dando lugar a los desarrollos individuales, de
modo que consigamos una personalizacién del lugary no
el deterioro del barrio.

Se busca una baja altura de las construcciones,
para que puedan integrarse al entorno y generar una
sensacién de comunidad, sin llevarlo hasta una situacién
de hacinamiento, ya que cada unidad cuenta con el
espacio adecuado a cadatamaro de familia.

Densidad en baja altura

BALANCE =
Posibilidad

Hacinamiento .
de expansion

*Estudio Elemental
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PROPUESTA URBANA:
PARQUE

El parque urbano busca satisfacer las
necesidades planteadas por los residentes del
barrio en cuanto a un espacio verde adecuado.
Con su ubicacién conveniente, dreas de interaccién
social, variedad de actividades y servicios para el
disfrute de todos, se crea un entorno que promueve
el contacto con la naturaleza y fortalece el sentido
de comunidad en el barrio
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PROPUESTA URBANA: AUMENTO DE ESPACIO VERDE EN UN RADIO DE
PARQUE /M CONELPARQUEURBANG

Propuesta.......
/5000m?

¢ Habitantes radio Tkm: 6016

* Espacio verde total radio
Tkm: 75000m?2

* Espacio verde total por
persona: (Optimo 10m2 por
cada una)

Actual



PROPUESTA URBANA:
MARQUESINA COMERCIAL

El sector comercial longitudinal se ubica
estratégicamente en el eje principal, que
anteriormente se encontraba degradado y con
numerosas propiedades abandonadas. La
implementacién de la marquesina comercial tiene
como objetivo revitalizar el corredor y
proporcionar un espacio comercial que, tras un
andlisis de los usos de suelo actuales, se identificd
como escaso en la zona. Ademds, contribuye a
mejorar la seguridad del drea, ya que se
establecen horarios variados y continuo
movimiento
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PROPUESTA URBANA:
POLO GASTRONOMICO

Se propone la transformacién de un espacio
histérico en un vibrante polo gastronémico, con la
idea de convertirlo en un condensador urbano. El
objetivo principal es preservar la historia del lugary
darle una nueva vida a través de la gastronomia,
para lo cual se creardn diversos restaurantes y
bares en el interior del edificio, cada uno con su
propio estiloy propuesta culinaria.

Ademdés, se planifica el disefio de una plaza
seca amplia en los alrededores del edificio, la cual
cuenta con dreas de descanso, mesas al aire libre y
zonas verdes. Esta plaza seré el escenario ideal
para eventos al aire libre, ferias gastronémicas y
otras actividades que fomenten la interaccién
social, contribuyan al desarrollo econémico del
barrio y creen oportunidades de empleo para los
habitantes del barrio.

La principal intencién que atraiga tanto a
residentes como a turistas y mantener un flujo
constante de personas durante todo el dia y la
noche.
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PROPUESTA URBANA:
INTERCAMBIADOR

El intercambiador de movilidad esta
ubicado estratégicamente en un sector intermedio
entre los barrios Alta Cérdoba y San Martin, y a su
vez entre las dos vias del tren, lo cual permite un
facil acceso a los mismos que provienen tanto de la
estacién Belgrano y la estaciéon Mitre.

Ademds, se piensa de manera en que no
solo sea un punto de conexién de transporte, sino
tambien como un espacio pUblico y comunitario
que promueve la interaccién social y fortalece el
sentido de comunidad.

Dentro del intercambiador, encontramos
dreas de descanso rodeadas de zonas verdes,
donde los residentes pueden relajarse y disfrutar de
un entorno tranquilo.
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PROPUESTA URBANA:
ETAPAS DE DESARROLLO

Consta de la construccion de 4 bloques de 16
viviendas cada uno, los cuales se implantan en vacios
existentes dentro del terreno. Permitiendo que los
habitantes del lugar continGen con su vida cotidiana sin
necesidad de ser reubicados hasta el desarrollo total de
los mismos.




PROPUESTA URBANA:
ETAPAS DE DESARROLLO

Con lafinalizacién de los bloques de la etapa 1, se
procede a reubicar a las personas de villa los galpones a
las 64 nuevas viviendas, permitiendo hacer uso de mas
terreno.

Comienza la construccién de 4 nuevos bloques
siguiendo la misma légica de edificar en terreno
disponible gracias al desuso por reubicacion de los
residentes. Cuando estos estén finalizados, se
desarrollarian los 4 restantes siguiendo el mismo modus
operandi.




PROPUESTA URBANA:

ETAPAS DE DESARROLLO Con todas las viviendas terminadas, Villa los

Galpones puede ser reubicada por completo, por lo que
se procede a utilizar el resto del terreno mediante la
extensién las calles Mendoza y Antonio del Viso, a fin de
generar manzanas de similares dimensiones a las del
barrio y permitiendo una integracién dentro de la trama'y
traza urbana.




PROPUESTA URBANA:
ETAPAS DE DESARROLLO

En el espacio del asentamiento liberado por el
traslado de sus habitantes, se comienzan tareas de
limpiezay parquizacion, para desarollar posteriormente el
parque urbano e intercambiador de movilidad.

Ademas, en esta etapa se construye la marquesina
comercial que conecta todos estos sectores.




PROPUESTA URBANA:

ETAPAS DE DESARROLLO En esta Ultima etapa, como parte final de la
propuesta se plantea la renovacién de la ex cerveceria rio
primero, transforméndola en un espacio comercial y
gastronémico que funcione como punto condensador. A su
vez, bridaria espacios para ferias en las cuales los
habitantes del barrio encontrarian un lugar para
desarrollar actividades comerciales.
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PROPUESTA VIVIENDAS:
UBICACION

corsamsiaes T FATEEiNaTr Tt




PROPUESTA VIVIENDAS:

NORMATIVA

N° de Ordenanza - 8256-D

Ordenanza Original - Ord. 8256/86
Ordenanza Modificatoria - Ord. 12483/15
Perfil/Zona - D

Cardcter Urbanistico - Renovacién con
densificacién poblacional relativa. vivienda
individual y colectiva.

Actividad Industrial - Media restriccion

FOS - %70

FOT - 2.5

Retiro Frente - S/ Linea Municipal Vigente. A
partir de los 12 m de altura retiro de 3 m
desde Linea de Edificacién vigent

Altura sobre Linea Municipal -12

Altura Méxima -15

Mdxima Cantidad de Pisos sobre Linea
Municipal - Planta Baja + 3 pisos

Mdxima Cantidad de Pisos - Planta Baja +
4 pisos
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PROPUESTA VIVIENDAS:

ANTECEDENTES

ELEMENTAL - MONTERREY

El proyecto consiste en la construcciéon de un
edificio de tres pisos que combina una vivienda
en el primer nivel y un departamento duplex en
el segundo y tercer nivel. La particularidad de
este diseno radica en que ambas unidades
estdn concebidas para ajustarse de manera
técnica y econdmica al estdndar final de la
clase media, siendo entregada la "primera
mitad" con una superficie de 40 m2. Esto se
logra al disenar las partes més complejas de la
vivienda, como los banos, la cocing, las
escaleras y los muros medianeros, de modo
gue sean compatibles con la expansién
posterior de la vivienda, permitiendo alcanzar
espacios de alrededor de 58 m2 para la
Vivienda 'y 76 m2 para el diplex
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PROPUESTA VIVIENDAS:
ANTECEDENTES

VIVIENDA SOCIAL SOFIA CORDERO

Este proyecto se desarrolla como un encargo
universitario con la premisa de terrenos de
9x18m.

Se destaca un enfoque notable en la creacién y
disefo de una diversidad de espacios que T TL]

conducen hacia la vivienda. Se evidencia una —[ i——'—‘?' -
cuidadosa planificacién en la generacién de 1L
dreas publicas, colectivas y privadas. Esto se | J ..... |

manifiesta a través de la consideraciéon
detallada en la configuracién de espacios
abiertos de uso comunitario, zonas destinadas
al encuentro y la interaccién social, asi como la
concepcién de dreas de indole privada.




PROPUESTA VIVIENDAS:
ANTECEDENTES

CONJUNTO HABITACIONAL LOMAS DE
PENCO.

El proyecto de viviendas se desarrolla en una
manzana, en direccidn etste-oeste enfrentando
el norte. implantacién en el terreno mediante
un trazado irregular que favorezca las
relaciones sociales en torno a espacios
comunes, liberando las vistas predominantes
del lugar. Voltmenes con doble frente permiten
tener mayor control y ojos sobre el espacio.

Los volUmenes siguen la direccién de la
circulacién existente este-oeste, a la vez que se
retrae para generar espacios pUblicos de
proyeccién urbana.




PROPUESTA VIVIENDAS:
IMPLANTACION

El proyecto de viviendas se encuentra ubicado
en dos manzanas, con una disposicién espacial
especifica. En el lado izquierdo, se encuentra
adyacente al parque propuesto previamente.
En la parte superior de una de las manzanas,
se sitUa la marquesina que alberga los centros
comerciales, mientras que en la parte inferior
de la segunda manzana, se encuentran las vias
del tren. Por Gltimo, en el lado derecho de
ambas manzanas, se encuentran las viviendas
existentes del barrio actual.




PROPUESTA VIVIENDAS:
IMPLANTACION

La implantacién de este proyecto se llevd a
cabo de manera gradual y estratégica,
dividiéndose en varias etapas para garantizar
un desarrollo ordenado y eficiente. En la
primera fase de implementacién, se establecié
un total de ocho bandas que abarcarian el
ancho de las manzanas seleccionadas. Cada
una de estas bandas se dispuso con una
separacién de aproximadamente seis metros
entre si, lo que resulté en la creacién de
espacios peatonales bien definidos. Estos pasos
peatonales no solo se disefan con la intencién
de conectar el parque central con el entorno
circundante, sino también para facilitar la
interconexiéon entre las diversas dreas del barrio
en si.
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PROPUESTA VIVIENDAS:
IMPLANTACION

En la segunda fase del proyecto, se llevard a
cabo la extraccién de los extremos de cada
banda. Esta operacién se realizard de manera
alternada en cuanto a la secuencia y el tamano
de las bandas, lo que dard lugar a la creacién
de espacios verdes de uso pUblico en el interior
de cada manzana. Estos espacios se disenardn
en una variedad de tamanos para adaptarse a
diferentes propdsitos y necesidades.

La iniciativa de generar espacios verdes dentro
de la manzana servird para establecer una
conexién con el parque frontal. Esto se logrard
a través de la incorporacién gradual de dreas
verdes en el interior de la manzana, aunque
con dimensiones mds reducidas.




PROPUESTA VIVIENDAS:
IMPLANTACION

En la tercera etapa del proyecto, se
implementardn patios de cardcter colectivo,
ubicando uno cada dos viviendas. Esta
estrategia se ha concebido con el propésito de
mejorar la circulacién del aire y proporcionar el
ingreso de luz natural. Los patios colectivos
estdn destinados a solo seis viviendas,
garantizando un ambiente de comunidad y
colaboracién, se han disefiado de manera
compacta y cuidadosa, con la intencién de
preservar la calidad y la estética de cada drea
Esta estrategia persigue no solo promover una
convivencia armoniosa entre los residentes,
sino también optimizar el uso del espacio y
ofrecer un entorno que respalde la calidad de
vida de todos los habitantes del conjunto
habitacional.




PROPUESTA VIVIENDAS:
PROGRAMA

El programa surgié como respuesta a las
necesidades de las familias que residen en los
asentamientos de la zona. Se idearon viviendas
unifamiliares de un solo piso disefiadas para
albergar familias tipicas de cuatro miembros.
Cada vivienda cuenta con dos habitaciones, un
bafio, una cocina, un drea de estar-comedor y
una galeria de 30 m2. Esta galeria estd
pensada para futuras ampliaciones tanto en el
primer como en el segundo piso. Sin embargo,
las viviendas en la planta baja no tendrdn la
opcién de expandirse, lo que permite que la
galeria funcione como un espacio de
privacidad entre el exterior y la vivienda.



PROPUESTA VIVIENDAS:
PROGRAMA

Espacio publico

Espacio colectivo

Espacio privado
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PROPUESTA VIVIENDAS:
PROGRAMA

Espacio comin

Espacio de
circulacion

Espacio privado




PROPUESTA VIVIENDAS:
PROGRAMA

Espacio publico

Espacio colectivo 124,70 m?2 por patio

Espacio de circulacién 16,80 m? por
circulacién

1

[ |

Area htmeda 13,25m? por vivienda

[T

Area comdn 32,50 m? por vivienda
Galeria 30 m?2 por vivienda

Area privada 28,80 m? por vivienda
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Planta baja tipo



PROPUESTA VIVIENDAS:
PROGRAMA

Espacio de circulacién 16,80 m? por
circulacién

Area htmeda 13,25m? por vivienda

Area comin 32,50 m? por vivienda

|
1
L1
1
|

mi !

4

1

Galeria-futura ampliacién 30 m? por
vivienda

Area privada 28,80 m? por vivienda Planta Ter y 2do piso tipo



PROPUESTA VIVIENDAS:
PROGRAMA

CANTIDAD m?
DATOS ACTUALES DEL TERRENO
Familias a ubicar 165
Personas 660
Manzana 1 10.479
Manzana 2 14.828
DATOS DE LA PROPUESTA
Viviendas totales 192
viviendas del volumen mas grande 24
viviendas del volumen mas chico 18
espacio colectivo por edificio 374
espacio publico manzana 1 5.439
espacio publico manzana 2 8.348
cocheras 96
VIVIENDAS
Dormitorios 2
Bafios 1
Estar - comedor 1
Cocina 1
Terraza 1
m? por vivienda 80
m? de posible ampliacion 30




PROPUESTA VIVIENDAS:

PROYECTO

- Planimetria

- Axonometrica
- Plantas

- Vistas

- Cortes

- Imagenes
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PROPUESTA VIVIENDAS:
PROYECTO




PROPUESTA VIVIENDAS:
PROYECTO
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PROPUESTA VIVIENDAS:
PROYECTO

Planta primer y segundo piso tipo




PROPUESTA VIVIENDAS:
PROYECTO

Planta de techos
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PROPUESTA VIVIENDAS:
PROYECTO
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PROPUESTA VIVIENDAS:
PROYECTO

Vista Norte



PROPUESTA VIVIENDAS:

PROYECTO
) =l |l LA =
Privado Colectivo Privado Colectivo Privado Colectivo Privado

Corte - A



PROPUESTA VIVIENDAS:

PROYECTO

NVEL TANQUE + 9.80

NVEL CUBERTA + 7.80

NVEL SEGUNDO PISO +/5.17

NVEL PRIMER PISO +2.60

A 83

N

NIVEL TANQUE + 9.80

A

NIVEL CUBIERTA + 7.80

f

NIVEL SEGUNDO PISQ +/5.17

f

-

N

NVEL PRINER PISO +2.60

.

Privado

Corte - B

Colectivo

Publico

Privado

Colectivo



PROPUESTA VIVIENDAS:

PROYECTO
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PROPUESTA VIVIENDAS:
PROYECTO

NIVEL TANQUE + 9.80

NIVEL CUBIERTA + 7.80

NIVEL SEGUNDO PIST + 5.17

NIVEL PRIMER PISD-+2.60

t

rt |

NNEL TANQUE + 9.80

NNEL CUBIERTA + 7.80

NNEL SEGUNDO PISO + 5.17

NIVEL PRIMER PISO +2.60

Corte - D



PROPUESTA VIVIENDAS:
PROYECTO
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PROPUESTA VIVIENDAS:

SISTEMA CONSTRUCTIVO

El proyecto se llevé a cabo utilizando un
sistema constructivo en seco, priorizando las
necesidades de quienes residen en la zona. Se
seleccioné el uso de paneles SIP, compuestos
por una placa de OSB, un ndcleo de
poliestireno expandido y otra placa de OSB,
que funcionan como muros portantes capaces
de soportar hasta 4 pisos, no solo destinados a
muros, sino también aplicables en losas y
cubiertas.

Las dimensiones del proyecto se disefiaron
acorde a los paneles mencionados, los cuales
tienen medidas de 1,25 metros de largo por
2,44 metros de alto. Ademds, las aperturas del
proyecto se planificaron considerando el
tamano de estos paneles, permitiendo la

extraccién directa de uno de ellos para crear
aberturas, generando un juego de llenos y
vacios que contribuyen a la reduccién de
costos.



PROPUESTA VIVIENDAS:

SISTEMA CONSTRUCTIVO

Ventajas de los paneles SIP:

- Menor Costo:

En comparacién con la construcciéon de
viviendas convencionales, puede haber un
ahorro del 20% al 30% del precio, por la
menor utilizacién de mano de obra.

- Ahorro de Energia:

Debido a su composicién, posee unas
caracteristicas excelentes como aislante
térmico. Esta cualidad permite al panel un
excelente desempeno en cualquier zona
geogrdfica de nuestro pais.

- Rapidez:

Paneles pre-dimensionados, livianos, de fécil
instalacién con mano de obra semi-calificada.
No requiere equipos especiales de montaje.

- Aislacion Térmica:

La composicién interior del poliestireno
expandido logra un aislamiento térmico
imposible de igualar con los materiales
tradicionales, superando varias veces los
requerimientos de la norma Argentina en
Muros.



PROPUESTA VIVIENDAS:
SISTEMA CONSTRUCTIVO

Proceso constructivo:

1 - Montaje solera inferior a radier:

Fijar solera a piso con anclajes distanciados
cada 60 cm.

Si es radier o losa de HA, aplicar barrera de
humedad o fieltro en zona de contacto y
usar anclajes de fierro estriado o perno de
anclaje s/c (minimo 2 por solera).

En pisos de madera, usar tornillo tipo Turbo
Screw afianzado al envigado.

Fundacion

Anclaje cada 60cm

Separacién solera
Solera para encaje de osb
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PROPUESTA VIVIENDAS:
SISTEMA CONSTRUCTIVO

Proceso constructivo:

2 - Montaje panel muro a solera inferior:

Se fija el panel sip a la solera previamente
instalada con tornillos y se agrega en sus
extremos la madera con al que posteriormente
se va a unir el siguiente panel.

Madera que une los paneles

Tornillos cada 15cm
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PROPUESTA VIVIENDAS:
SISTEMA CONSTRUCTIVO

Proceso constructivo:

3- Empalme paneles muros:

En cada unién de paneles en linea, se inserta
pie derecho, rebajando el polietileno con
caladora de hilo caliente y fijandolo al panel
con tornillo cada 15 cm.

Pie derecho

Panel sip

Tornillos cada 15cm
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PROPUESTA VIVIENDAS:
SISTEMA CONSTRUCTIVO

Proceso constructivo:

4- Detalle en esquina:

Se sugiere iniciar montaje desde una esquina, fijando pie
derecho al costado del primer panel montado, para luego
encajar el ofro panel que conforma la esquina, aplomando y
fijando con tornillos turbo screw cada 40 cm con los pies
derechos.

Pie derecho

Panel sip
Tornillos
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PROPUESTA VIVIENDAS:
SISTEMA CONSTRUCTIVO

Proceso constructivo:

5 - Montaje solera superior:

Como coronacién, se inserta solera superior,
previa colocacién del sello autoadhesivo y la
posterior fijacién con tornillos cada 15 cm a los
tableros.

La solera debe quedar traslapada respecto a la
unién de paneles.

Solera superior

Tornillos cada 15cm

Panel sip

Pie derecho
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PROPUESTA VIVIENDAS:
SISTEMA CONSTRUCTIVO

Proceso constructivo:

6 - Apoyo envigado entrepiso:

En techumbre y envigados de piso, es
recomendable el uso de cerchas y vigas de
madera prefabricadas unidas a los paneles con
conectores metdlicos galvanizados del tipo
Sympson.

Posteriormente se colocan sobre las cerchas los
paneles de techumbre o del envigado de piso
los tableros.

Conector metdlico
para recibir viga de
= madera

Panel sip

Viga de madera entrepiso




.
.

PROPUESTA VIVIENDAS

SISTEMA CONSTRUCTIVO

tornillo 4,8 x 60 a2 150mm

acabado con chapa

panel sip
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viga de madera de 50 x 200

%

tornillo 8 x 400 g 900mm

tornillo 3,5 x 45 g 120mm

laca osb Tcm

polietileno de 8cm

placa osb Tem



PROPUESTA VIVIENDAS:
SISTEMA CONSTRUCTIVO

anel si

contrapiso cerdmico

tornillo 8 x 359 g 900mm

tornillo 3,5 x 45 2 120mm anel si

viga de madera 50 x 200

acabado exterior revestimiento
texturado (base coat)

membrana anti humedad

acabado interior placa de yeso




PROPUESTA VIVIENDAS:
SISTEMA CONSTRUCTIVO

panel sip

X

acabado exterior revestimiento
texturado (base coat)

cordon elevador con
capa asiladora

proteccién hidréfuga

contfrapiso

viga de fundacién

solera base 2" x 4"

material granular
0/20 compactado

pie de solera 1" x 5" tierra

tornillo 8 x 400 & 900 ] / / / /




PROPUESTA VIVIENDAS:
SISTEMA CONSTRUCTIVO

acabado con chapa

placa OSB
Teglopor

placa OSB .
arriosfrado con la pendiente

placa OSB

piso ceramico

cordon elevador con
capa asiladora

acabado exterior revestimiento

%Glcg (o)r o proteccion hidréfuga
plcnqcopOSB contrapiso

viga de fundacién

Placa de yeso :
material granular 0/20 compactado

solera base 2" x 4"
pie de solera 1" x 5"
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