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“El edificio hibrido es un espécimen de oportunidad que incluye en su cddigo el gen de la mixicidad. Se resuelve contra la combinacién de
los programas habituales y basa su razdn de existir en la inesperada mezcla de funciones.

La intimidad de la vida privada y la sociabilidad de la publica anidan en él y producen una actividad constante, convirtiéndolo en un
edificio de jornada continua.”

Aurora Fernandez Per, Javier Arpa, Javier Mozas
This is Hybrid: An Analysis of Mixed-use Buildings
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INTRODUCCION

El siguiente proyecto urbano arquitectdnico se realizo en la ciudad de Rosario y
surge a partir del analisis de los vacios urbanos existentes, que se encuentran
subutilizadas o en desuso y conforman areas con un gran potencial formal y de
desarrollo urbanistico. Estas parcelas se encuentran en el centro de la ciudad y
representan unaoportunidad paralareconversion o renovacion urbana.

El sitio elegido se encuentra en barrio Pichincha, en un terreno de casi 4600 m2,
con gran potencial ya que cuenta con mas de 100 metros lineales de fachada sobre
una de las calles. Es un terreno de dominio privado, desafectado de su uso original
en donde funcionaba la fundicidn de la antigua fabrica de maquinas de coser
Gardini.

Segln el P.U.R. vigente para este sector en particular de la ciudad rige el Plan
Especial “Barrio Pichincha”, por el cual este lote tiene ciertas limitaciones con lo
gue respecta ala alturay ala masa edificada. Debido a esto se propone un cambio
a la normativa vigente a través de una modalidad de gestidon publico- privada que
incrementarialarentabilidad y aprovechamiento del terreno.

Se propone de ésta manera un proyecto con una mixtura programatica,
beneficiosa tanto para el sector publico, con la adquisicion de nuevos espacios
aprovechables paralaciudad, como asitambién, paralos actores privados.

Como estrategia proyectual se plantea el objetivo combinando tres modalidades
de espacios diferentes, por un lado la cota cero se busca conectar el proyecto con
su entorno, generando una permeabilidad con la ciudad que invita al transeunte,
mezclando diferentes funciones publicasy privadas.

En las plantas superiores, se plantean areas pensadas para la interaccién de los
individuos que habitan en el lugar, facilitando la sociabilizacidn, el bienestar y el
ocio.

Por otro lado, las areas destinadas a usos privados logran una perfecta comunién
entre lareserva estrictamente necesaria, y las vistas instituidas en balcones verdes
gue permiten una mayor interaccion con la naturalezayla ciudad misma.
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02 LA CIUDAD
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LA CIUDAD

ROSARIO

Rosario, ubicada en el sudeste de la provincia de Santa Fe, Argentina, cabecera del
departamento homdnimo, se posiciona como la ciudad mas poblada de la
provinciay latercera enimportanciaa nivel nacional.

Su estratégica ubicacion geografica le permite mantener una conexién directa con
las principales ciudades del pais, como Buenos Aires, Cérdoba y Santa Fe,
consolidandola como un nodo clave en el entramado territorial argentino.
Reconocida como la Cuna de la Bandera Argentina, Rosario no solo es un simbolo
patrio, sino también un destacado centro neuralgico del pais.

La ciudad se encuentra dotada de gran infraestructura tanto publica como
privada, con importantes vias de accesibilidad terrestres, aéreas y portuarias
con prestigiosa oferta de capital humano; incentivada por un entramado de
instituciones politicas, culturales, y sociales que la convierten en una ciudad
dindmica, pujante y con vastas potencialidades de progreso.

Concentra la mayor poblacidon activa econdmicamente de la provincia de Santa
Fe y aporta el 50% aproximadamente del producto bruto provincial.
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LA CIUDAD
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LA CIUDAD

EL SECTOR

El sector donde se encuentra el sitio de intervencion pertenece al distrito
centro de la ciudad de Rosario, mas precisamente al Primer Anillo Perimetral
que rodea al Area Central.

Como se observa en el grafico a continuacion este sector en forma de “L” estd
comprendido entre el Bv. Orofio y la Av. Francia hacia el oeste y hacia el sur
delimitado entre la Av. Pellegrini y la Bv. 27 de Febrero.

La disponibilidad de este sector propone como deber su maximo
aprovechamiento, en pos de generar ambitos urbanisticos que se abran a la
ciudadania, articulando las diversas esferas de la vida privada y en comunidad
en una zona en constante revalorizacion social y cultural.
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LA CIUDAD

BARRIO PICHICHA

Este sector en cuestién es el delimitado por las calles Vera Mujica al oeste,
Tucuman al sur, Boulevard Orofiio al este y Avenida del Valle al norte, conocido
como Barrio Pichincha aunque oficialmente se llama Alberto Olmedo en
homenaje al humorista que nacid en este barrio.

Su localizacién estratégica, lo situa en las inmediaciones comprendidas entre el
Area Central de la ciudad de Rosario, y a Puerto Norte uno de los barrios mas
exclusivos de la ciudad y con mayores inversiones inmobiliarias de los ultimos
tiempos.

Los nuevos y multiples emprendimientos de la franja costera central de la ciudad,
ponen en valor la ubicacidon neurdlgica de este barrio, atrayendo nuevas
inversiones que generan una reconversion urbana y revitalizaciéon del mismo.
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LA CIUDAD
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LA CIUDAD

DENOMINACION

Hace referencia al territorio comprendido por las calles Tucuman, Bv. Orofo, Av.
Francia y Av. Del Valle de la ciudad de Rosario, Santa Fe, Argentina. Tratandose de
un barrio de culto por sus universidades y bohemio por sus entretenimientos, con
enorme pasado prostibulario, es uno de los barrios mas emblematicos de la
ciudad, y popular en su esencia reconocido por sus caracteristicas distintivas en el
pais e incluso en el mundo. Atesorador de innumerables anécdotas, personajes e
historias, es portador de rica vida cotidiana de sus habitantes, donde Ia
prostitucidn, el rufianismo, lamalavidayla trata de personas eran habituales.
Recibe su denominacion propia de la célebre batalla por la independencia,
también conocido como el “Rosario Norte” en ciertas épocas, en relacién al nuevo
nombre a la estacién de trenes emplazada en el barrio; o como “Barrio Sunchales”
derivado del antiguo nombre de esa misma Terminal ferroviaria. En la actualidad,
también se lo denomina “Alberto Olmedo” en homenaje a uno de sus mas ilustres
vecinos.

Estacion de Trenes Rosario Norte
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LA CIUDAD

LAHISTORIA

En el siglo XIX, la instalacién del ferrocarril y el crecimiento de la actividad
portuaria debido a la exportacién de productos agricolas, fueron hechos
fundamentales para la formacién del barrio Pichincha. El desarrollo demografico
gue experimentaba la ciudad, la proximidad a la estacién de trenes y la cercania al
puerto de rosario fueron los factores que propiciaron la instalacidn de prostibulos
en todala ciudad. Muchos funcionaban de forma clandestina, y pese a los intentos
de control de la Municipalidad, el destino del barrio ya estaba marcado. Asi, la
prostitucidn, las casas de citas, los «quilombos», la trata de blancas y burdeles,
fueron proliferando de manera acelerada. Lugares como el Madame Safd, Petit
Trianon, Chantecler, entre otros, dejaron unaindeleble marca en el barrio.

Ex Prostibulo Madame Safé

Tras la decadencia de la prostitucion alla por 1930, el barrio fue abandonando su
pasado prostibulario para transformarse en uno ferroviario, donde proliferaron
los hoteles, bares y restaurantes que aprovechaban la Estacidon de Trenes cercana
para hacer su negocio. Lentamente se fue convirtiendo en un barrio de vivienda,
en el macrocentro rosarino. Por la década del 90, cuando el tren dejd de pasar por
la Estacion Rosario Norte, el barrio iba llegando a su decadencia. Numerosos
comercios vieron mermados sus ingresos, los hoteles fueron desapareciendo, los
bares al paso fueron cerrando envolviendo al barrio en un cono de sombra. Solo
sus anécdotas e historias se conservaban del pasado, y perduraban a través de sus Alberto Olmedo Rita La Salvaje
idolos.

EDIFICIO HIBRIDO EN BARRIO PICHINCHA | 17



LA CIUDAD

ACTUALIDAD Y DESARROLLO

Por incentivo de la Municipalidad de Rosario y acompafiado por auge de
inversiones inmobiliarias actuales, se ha propiciado la llegada de importantes 2y .
renovaciones para el barrio. Sin perjuicio de que, el barrio alin conserva gran parte 15 s (NG .
de su estructura edilicia tradicional, y el espiritu prostibulario de la zona, se han LD
instalado mercado de artesanias, mercado retro en el que se venden y exponen
objetos de antafio de diversos tipos, logrando la proliferacion de comercios
dedicados a la venta y restauracion de antigliedades. Por estas razones, alli se ha
establecido la secretaria de Cultura de la Municipalidad. Aires de dispersidn y
juventud atrajeron la instalacién de boliches, penas, discotecas y bares en el TR
barrio, con amplia movida nocturna, musica, recitales y fiestas, concentrando La Noche en las calles de Pichincha
gran parte de los eventos propuestos en la noche de Rosario. Hecho éste, valorado
socialmente, aunque en mas de una ocasidn criticado por causar insomnio y
malestar entre sus vecinos.

)

Con la reciente sancion de la Ordenanza Plan Especial Pichincha, el futuro del
barrio es agitado e incierto a la vez. La limitacidon en las alturas de los edificios, la
preservacion de edificios considerados de valor cultural e histérico, junto a la
proliferacion de locales bailables, bares y boliches nocturnos y la cercania a un
mega proyecto inmobiliario hacen del barrio un futuro incierto. Muchos sectores
pujan defendiendo susinteresesy el debate estd abierto.

Mercado Retro La Huella
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03 SITIO DE INTERVENCION

EDIFICIO HIBRIDO EN BARRIO PICHINCHA | 19



SITIO DE INTERVENCION

SITIO

El sito a intervenir de caracter privado, esta ubicado sobre la calle Tucuman
prolongandose hasta las intersecciones con calle Suipacha y Riccheri. Abraca una
superficie de casi 4600 m2.

Las construcciones existentes dentro del predio corresponden a antiguos
galpones en desuso, afectados por el deterioro estructural y sin un valor
patrimonial significativo, lo que genera una barrera fisica y visual hacia la ciudad y
fragmentasu relacién con el entorno barrial.

Sin embargo, tiene como potencialidad la reconversion de mas de 100 metros
lineales de fachada sobre la calle Tucuman. Pudiendo generar una renovacién
urbana, brindando una nuevaimagen al barrio.
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SITIO DE INTERVENCION
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SITIO DE INTERVENCION

SITIO

ESQUINA SUIPACHA Y TUCUMAN

ESQUINA TUCUMAN Y RICCHERI
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SITIO DE INTERVENCION

RECORTE URBANO

Elbarrio en el cual se establece, se trata de un barrio tipo de casas bajas destinadas
a viviendas unifamiliares, que mayormente presentan uno, dos o hasta tres
niveles de altura como maximo.

Nos encontramos con muchas casas tradicionales que conservan su estilo original
e identidad, el cual logra perpetuarse y perdurar en el tiempo gracias a las
normativas vigentes para el Barrio Pichincha, que tienen el objetivo de proteger el
patrimonio urbano - arquitectonico.
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SITIO DE INTERVENCION
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SITIO DE INTERVENCION

ENTORNO

El barrio de Pichincha ofrece entorno al sitio en cuestiéon, prestando cercania con
importante provision de bienes y servicios, proporcionados por prestigiosas
instituciones. En el drea de salud, se halla situado el Hospital Provincial del
Centenario. En el area académica y cientifica, se encuentran las Facultades de
Ciencias Médicas, Facultad de Odontologia, Facultad de Ciencias Bioquimicas y
Farmacéuticas, la Facultad B.C.T.E.S. y la Escuela de Enfermeria de la Universidad
Nacional de Rosario. A pocos metros de distancia, se disponen centros
comerciales, tales como Alto Rosario Shopping, Mercado del Patio,y paseos al aire
libre de Puerto Norte y calle Salta.

También es importante destacar la cercania con la terminal de Omnibus Mariano
Moreno, que ademas de conectar la ciudad con los distintos puntos Nacionales e
Internacionales, brinda para el sector una conectividad excepcional que permite
poder desplazarse en pocos minutos a otros puntos de la ciudad, a través de
diversosy eficientes medios de transportes, como bicicletas publicas, dmnibusy/o
taxis.

Asimismo, el barrio indicado constituye, hoy en dia, el principal polo gastronémico
y de entretenimiento de la ciudad, siendo asiento central de multiples y variados
bares, restaurantes, discotecas y pubs de destacada reputacidny procedencia.
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SITIO DE INTERVENCION
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SITIO DE INTERVENCION

PROBLEMATICA

En este terreno funcionaba la fundicidn de la antigua fabrica de mdquinas de coser
Gardini; la cual, segun testimonios de vecinos, se encuentra en estado de
abandono desde la década del 70, siendo éste el principal motivo de la
problemdtica que representa el mismo para el barrio. El riesgo constante de
derrumbe edilicio, y la falta de mantenimiento e iluminacion, son los principales
factores que convierten al entorno en un lugar desolado, oscuro e inseguro para

los habitantes.
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SITIO DE INTERVENCION

En las presentes imdgenes se
muestran las condiciones edilicias
en las cuales se haya actualmente
el edificio. Se observa como el paso
del tiempo y la falta de
mantenimiento causd un
importante estado de deterioro y
abandono.
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SITIO DE INTERVENCION

NORMATIVA VIGENTE

La Normativa para el Primer Anillo Perimetral al Area Central de la ciudad estd
basada en un reordenamiento urbanistico. Se definieron indicadores para las
alturas maximas de edificacion, densidad de ocupacién de suelo, medidas de
proteccion de edificios y de areas de valor patrimonial, indicadores de la
disposicion de elementos de la via publicay mecanismos de gestion.
Particularmente para el sector a intervenir se definié el Plan Especial “Barrio
Pichincha”.
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SITIO DE INTERVENCION
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SITIO DE INTERVENCION

PLAN ESPECIAL “BARRIO PICHINCHA”

En el marco del Plan Especial “Barrio Pichincha” se define un Area General y las
siguientes Areas Particulares para las cuales se fijan condiciones urbanisticas
especiales:

« Areas de Proteccion Histdrica (APH), en funcidn de caracteristicas topoldgicas,
especiales, histdricas y de localizacién urbana.

 Areas de Reserva (AR), se consideran a aquellas que poseen un valor singular
por la concurrencia de condiciones particulares, siendo estas: tamano del lote,
ubicacién urbana y condicidn dominial. Su definicion queda remitida al
momento en que se manifieste interés de transformacién para el desarrollo de
proyectos especiales.

* Frente de Renovacion Urbana (FRU), este estd definido para el frente de las
Avenidas Rivadaviayla Avenida Del Valle, el cual pretende inducir una profunda
sustitucion edilicia.
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SITIO DE INTERVENCION
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SITIO DE INTERVENCION

PLAN ESPECIAL “BARRIO PICHINCHA”

Asi mismo dentro de este Plan Especial “Barrio Pichincha” se plantean
detalladamente alturas minimas y maximas permitidas para cada lote en
particular, en algunos casos coincidentes con la sectorizacién anteriormente
mencionada.

Como se observa en el grafico siguiente se determina un drea general que abarca
la mayoria del barrio con alturas de hasta 13m permitiendo superar ese maximo
hastalos 19m solo los lotes frentistas en las Avenidas Ovidio Lagos y Salta.
Paratodo el Frente de Renovacién Urbano sobre las Avenidas Rivadaviay Del Valle
se permiten alturas que van desde los 36m hasta un maximo de 66m.

Para todo el sector que pertenece al drea de proteccidn histdrica queda sujeto a
convenio urbanisticoy de integracién.
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SITIO DE INTERVENCION
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SITIO DE INTERVENCION
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SITIO DE INTERVENCION

N ORIV (1300 GRANDES PARCELAS

Siendo la superficie del terreno mayor a 1000 m2
con un frente mayora 25m, se toma como marco
normativo el Reglamento para Grandes Parcelas.
Se presentaun FOSde 0.5, unaalturaminimaém,y
unaalturamaximade 25m.

ALTURA MAXIMA 25m

ALTURA MINIMA 6m
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ANALISIS DEL SECTOR

MAPEO

Elanadlisis del sector se aborda a través de un mapeo general, que sera expuesto en
las paginas que suceden a la presente, de manera representativa y con minuciosa
escalabarrial.

El objeto del mapeo es ilustrar graficamente los datos mas relevantes del barrio,
en cuanto alossiguientes aspectos:

e Distancias

e Conectividad

e EstructuraVial

« AreasVerdes

e UsosyOcupaciones
e Actividad Nocturna
e LlenosyVacios

Los mismos son presentados metodoldgicamente para su enfoque, valoracion y
evaluacion segun las referencias efectuadas en cada una de ellas, contribuyendo
exhaustivamente a una mds completa percepcidn del sector.
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ANALISIS DEL SECTOR

DISTANCIAS

Enla presenteimagen se demuestra de manera grafica las distancias entre el sitioy
demads lugares de interés de la ciudad, a las cuales de forma practica y directa se
puede llegar en un promedio maximo de 15 minutos a pie.

Se halla ilustrado el radio de los principales lugares de interés de la ciudad, con el
objeto de poder observar de manerarepresentativay claralas estrechas distancias
dentrode su entorno.
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ANALISIS DEL SECTOR
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ANALISIS DEL SECTOR

CONECTIVIDAD

En el presente grafico se plasma como es la conectividad del sector. Se encuentra
dotado de numerosas lineas de transporte publico que en sus vias aledafias se
desplazan, y con sucesivas paradas dmnibus a escasos metros entre ellas, debido a
su cercanfa con la Terminal de Omnibus Mariano Moreno. Posee también una
conexion ecoldgica por medio de ciclovias a lo largo de calle Salta, calle Catamarca
y Avenida Ovidio Lagos. Propiciadas su utilizacion la provision municipal del
servicio MI BICI / TU BICI, ubicados en puntos estratégicos referenciados en ciertas
esquinas. Todo ello, sumado a otros métodos de transporte tradicionales tanto
publicos (taxis, remises, etc), como privados.
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ANALISIS DEL SECTOR

ESTRUCTURA VIAL

El enfoque del andlisis en el siguiente grafico fue determinar las arterias de
cercanias al terreno de mayor importancia que podian facilitar la conexion rapida
a otros puntos de Rosario. Entre las mas inmediatas se detectaron tres vias muy
importantes que conectan de manera directa y fluida con la Zona Norte, el Area
CentralylaZonaSurdelaciudad.

e (CalleSalta, movilidad Oeste - Este
* Avenida Ovidio Lagos, movilidad Norte - Sur
* AvenidaFrancia, movilidad Sur - Norte
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ANALISIS DEL SECTOR

AREAS VERDES

En la presente imagen se demuestran las areas verdes y de esparcimiento mas
cercanas al sitio. Cabe destacar que las mismas son escasas, no existen areas
verdes de estrecha cercania, sino que rodean periféricamente el barrio,
ubicandose en diversas direcciones a unas cuantas cuadras de desplazamiento.
Entre los espacios verdes que a menor distancia se encuentran se observan el
cantero central de Avenida Francia, la Plaza Esporaya un poco mds de distancia el
Parque Scalabrini Ortiz.
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ANALISIS DEL SECTOR

USOS Y OCUPACIONES

En el analisis de usos y ocupaciones del Barrio Pichincha representados en la
presente imagen se demuestran los lugares de interés, instituciones y edificios de
importancia que se hayan entodo el sector.

Sus usos y aprovechamientos son de los mas variados, siendo algunos de
acceso privado, publicos o mixtos. Se pueden observar una mayor
concentracién de comercios en el sector gastrondmico situado por calle Alvear,
y por la calle Salta y la Avenida Ovidio Lagos por ser dos de las arterias mas
importantes y de mayor transito que atraviesan el barrio.

En el mapeo impuesto, se referencian en diferente cromatologia: hoteles,
edificios de diversos cultos religiosos, establecimientos educativos, clubesy
entidades deportivas, estacionamientos, e instituciones de la salud.
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ANALISIS DEL SECTOR

ACTIVIDAD NOCTURNA

En la presente imagen se destacan los sectores con mayor actividad nocturna
dentro del Barrio de Pichincha.

Tal como se observa, existen variados espacios aglomerados, especialmente en las
areas comprendidas entre Bv. Orofio, calle Jujuy, calle Callao y calle Gliemes. En la
actualidad, constituyen el principal polo gastrondmico y de entretenimiento de la
ciudad, congran auge, luminosidady vida nocturna. Si bien se encuentraatansolo
pocas cuadras del sitio, fuera de esas areas la luminaria publica y la circulacién de
personas disminuye significativamente, lo cual en ciertas ocasiones torna a las
inmediaciones del sitio bastante oscurasy desoladas.
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EL SITIO DE INTERVENCION

REFERENCIAS

HOTELES
BARES / BOLICHES
ESTACIONAMIENTOS

Bl ZONAS MAS ILUMINADAS

Bl ILUMINACION ESPECIAL
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ANALISIS DEL SECTOR

LLENOS Y VACIOS

En la presente imagen se demuestran los llenos y vacios contrastando las
edificaciones por sobre los vacios existentes.

Se puede observar una densa masa edificada, que en la mayoria de los casos
también ocupan los centros de manzana. Esto en ocasiones otorga sensacion
congestion y hacinamiento.

La densidad edilicia se debe principalmente a la existencia de un gran nimero de
viviendas, construidas en conjuntos de propiedad horizontal vertical (casas de
pasillo), terrenos con multiples subdivisiones parcelarias, y estructuras
construidas en sumayoria sobre lalinea de edificacion municipal.

No obstante, aun quedan ciertos espacios vacios, entre los cuales se vislumbra el
sitio elegido como uno de los sobresalientes, tanto por su disposicion como por su
magnitud yamplitud.
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MARCO TEORICO

EDIFICIOS HIiBRIDOS

Surgen en relacidn a la idea de edificios que tienen la caracteristica de poseer
utilizacion y aprovechamiento multiple, ddndose en ellos la concentracién de
muchas actividades de variada indole.

En los hibridos, la relacion forma-funcién puede ser explicita o implicita. En el
primer caso se tiende a la fragmentacion y en el segundo a la integracién. El
edificio hibrido no tendra una morfologia de algun uso concreto, tratara de
mantener una forma-contenedor creando un habitat indiferenciado donde todos
los usos estén unidos dentro de una misma area de influencia en comun.

Entre sus metas se propone la mejora continua en la calidad de vida, revitalizacién
del sector en el que se implanta y la oferta del espacio publico como parte de su
estructura.

Etimoldgicamente, el concepto de hibrido deriva del latin hybrida, y refiere a todo
loque es producto de elementos de distinta naturaleza.

En consecuencia, puede entenderse que un edificio hibrido es aquel que se
compone de una mixtura de distintas especies y distintas variables cooperativas
en cuanto a sus usos y funciones, que van adoptando las caracteristicas propias a
nivel urbano y social que requiera del lugar en el que se instalen. Poseen una
estricta articulacidn con las necesidades planteadas por su entorno, siendo que el
edificio le ofrece alternativas dindmicas a las necesidades que el mismo plantea, a
través de distintas actividades que generan mayor desarrollo a la vida social,
comercial y cultural de sus usuarios o habitantes.

s i

MVRDV - Markthal Rotterdam
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MARCO TEORICO

EL POTENCIAL DEL EDIFICIO HIBRIDO
GENERADOR DE SITUACIONES URBANAS Y ARQUITECTONICAS

Las estrategias utilizadas para el desarrollo del maximo potencial del edificio
hibrido, son la creacién de nuevos espacios que compatibilicen la realizacion de
ciertas actividades de indole publica y privada, fomentado de una buena
permeabilidad y conectividad del proyecto con su entornoy la ciudad.

La escala humana en el disefo es esencial para idear espacios pensados en atraer
la vida peatonal de los transeuntes y crear focos de vitalidad urbana. Por ello, los
desarrollos hibridos deben lograr adecuadas transiciones entre la
monumentalidad de su escala, la escala de su entorno, y por ultimo la escala
humana.

Lo anteriormente expresado, se refleja en la practica mediante la utilizacién de
entradas, pasajes, plazas y caminos que permiten la penetracidon del espacio
publico urbano dentro del propio edificio. De esta forma, se crea una secuencia de
espacios que sirven de transicion, articulando los distintos componentes de la
ciudad conlo del proyecto.

Se podria decir como caracteristica propia que, el edificio hibrido incorpora el
suelo y a su vez incorpora al suelo a su estructura en un proceso mutuo de
asociaciéon. Como consecuencia, este tipo de hibrido presenta una extension en
horizontal mds marcada, con el fin de generar mayores puntos de contacto con su
entorno. Debido a esto los limites entre el espacio urbano y el edificio son dificiles
de establecer, entremezclandose, ya que se crean areas con caracteristicas
difusas de privacidad donde se da una gradual transicion entre el interior y el
exterior, combinando entre el espacio publicoy el privado.
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Raffles City, Chengdu, China 2007/2012
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MARCO TEORICO

Debido a su permeabilizacion hacia la ciudad, se logra una peculiar mixtura tanto
funciones publicas como privadas, que generan un ritmo de actividad constante
gue no es estrictamente determinado por los programas publicos ni privados,
lograndose la continua utilizacion y aprovechamiento durante las veinticuatro
horas del dia.

Por su tipica naturaleza extrovertida, los proyectos hibridos hallan la necesidad de
incorporar la actividad comercial siendo una fuerte vinculacion con la calle en las
plantas bajas o en conjunto con el desarrollo de espacios publicos, procurando
crear ambitos comerciales urbanos de gran trafico, tales como galerias o paseos
comerciales.

La correcta conjugaciéon de escalas, especialmente de grandes escalas, es otra
estrategia que contribuye a que les los edificios hibridos logren influenciar su
entorno. De este modo, suelen Incorporar diversos elementos, como programas
novedosos, comercios y viviendas, como método clave para generar una base de
urbanidad y atraccidn, logrando convertirse en ambitos variados de gran utilidad
parala ciudad.

Por imponente escala, los hibridos siempre adquieren un fuerte impacto de
notoriedad en su entorno, destacdndose y haciéndose facilmente utiles,
identificables y reconocibles. La gran escala es capaz de convertirlos en puntos de
referencia dentro de la ciudad. Estos puntos de referencia urbanos cumplen
importantes roles, considerandose generalmente por el publico como lugares de
frecuentemente encuentro o vinculacion, pudiendo llegar a identificar un sector
urbano completo por suimpronta, aceptaciony permanencia en el tiempo.

Mmaneli Tt
| W wAR D %CVS

Steven Holl - Porosidad Urbana
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MARCO TEORICO

La urbanidad, es el objetivo final buscado por el edificio hibrido, siendo resultado
de una buena integracién del entorno y la calle, donde confluyen distintos
aspectos de la vida en comunidad, tales como contacto publico, desarrollo de
relaciones interpersonales, coordinaciéon de actividades grupales, paseos dentro o
fuera del edificio, intercambio cultural, y diversidad social.

Cabe destacar, no solo las actividades que alli se desarrollan, sino especialmente
como se desarrollan, relacionando a las personas en un entorno dinamico por su
complejidad, ya expresada en diversos aspectos. Jacobs (1961) establecio la
relacién entre la mezcla de funciones y la vida urbana de las ciudades, sosteniendo
gue paraque las calles gocen de la presencia constante de peatones es necesaria la
existencia de por lo menos dos funciones primarias. De esta manera, gente con
distintos horarios de actividad utiliza la via publica en distintas horas de la jornada,
desplazandose por diferentes medios, y en todo momento del dia.

Es meritorio reconocer a los edificios hibridos como factor transformador de todo
su entorno, gracias a sus particulares caracteristicas que fomentan a pleno la
urbanidad de los lugares en donde se establecen. Los mismos tienden a ser
implementados en singulares areas de las ciudades, cuya principal feceta
caracteristica para integrarse ala comunidad es laidea de POROSIDAD. Holl brinda
esa nocidn, en la cual se apoya en una variedad de recursos empleados en servicio
de la creacion de vinculos entre el peatdn y su entorno, que concluyen en la
conjuncién de 6ptimos niveles de urbanidad. En similar lineamiento, Salingaros
(2005), sostiene que la vida de las ciudades es un producto de su red conectiva, la
cual se logra sino a través de las interacciones humanas propiciadas por un
ambiente fisicoameno que invite a ser aprovechado.

El objetivo propuesto a lo largo del programa del edificio es la creacién de un lugar
con amplias perspectivas, en el que se logre una mixtura propia de usos vy
actividades afines a la vida humana social, mas alla de las actividades de vivienda,
trabajo y comercio. La finalidad se traduce en la idea de obtener un espacio que
presente la suficiente diversidad, con densidades relativamente altas. Son
precisamente la densidad y la concentracién de personas lo que permite una
buena diversidad programatica al proyecto. Estas areas estan caracterizadas
ademas por ser lugares de consumo en el amplio sentido del término comercio,
entretenimiento, cultura, ocio, puesto que este es una de las actividades
ciudadanas caracteristicas de la sociedad contemporanea.

A

Steven Holl - Linked Hybrid
Beijing, China 2003/2009
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EVOLUCION

PRIMER HiBRIDO

En una de las operaciones mas especulativas de la época, se construyé el edificio
Equitable (Ernest Graham, 1915) cuyo concepto era reproducir en altura 39 veces
la superficie de una manzana de Nueva York. Se dio a conocer como “una ciudad
que alberga 16000 almas” y este inocente anuncio desencadeno uno de los temas
inevitables con la aparicion del hibrido: cada edificio nuevo se esforzaria por ser
“unaciudad dentro de otra ciudad” (Koolhaas 2004:89).

La novedosa creacién de este tipo de macro-estructuras trajo aparejado un
escandalo publico, ya que, sus dimensiones descomunales hacian que las calles
adyacentes quedaran sin luz solar, convirtiéndolas en pasajes tenebrosos donde
crecia la inseguridad (Willis 1995). Por tales razones, en 1916 se aprobd la
Ordenanza de Zonificacidon de Nueva York, regulando usos, alturay volumen de los
nuevos edificios, haciendo que su edificacion se realizara mas bien en altura, lo
gue permitia devolver a la calle la salubridad y seguridad necesarias. Con la nueva
reglamentacion, se generaron nuevas alternativas que fueron paulatinamente
surgiendo con el tiempo, las cuales ponian en crisis los valores estéticos de la
épocayterminaron desarrollando un nuevo lenguaje mas pragmatico, acorde con
los aspectos estructurales y econdmicos de la época. La Ordenanza de
Zonificacidon garantizo la maxima rentabilidad de las operaciones urbanisticas
mientras que trataba de aproximarse a una meta-forma parala gran escala.

Edificio Equitable - 1915
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HIBRIDO METROPOLITANO

Han surgido como consecuencia directa del incremento abrupto del valor de los
terrenos y de sus habilidades de urbanizacion, hacia finales del siglo XIX. Es por
este motivo que la mayoria de los edificios hibridos empieza a gestarse en zonas
densas. En virtud de lo expuesto, durante este periodo se sufre una crisis de estilo
agudizada por las normativas de edificacion (Ordenanza de Zonificacion de Nueva
York, 1916), que concluyen como determinacién en el crecimiento vertical de los
edificios, y con ello la afectacién del espacio publico. Esto genero un mayor énfasis
en lo econdmico y estructural de la obra, en donde un metro cuadrado con buena
iluminacién termino mejor valorado que una cornisa de estilo renacentista.

HiBRIDO MODERNO

El nacimiento del hibrido moderno ocurre con la construccion por parte de Starret
& Van Vleck del Downtown Athletic Club (1931) luego de las diversas
transformaciones de indole normativo y formal, asi mismo el desarrollo de una
volumetria que definia su distincidn entre usos, pero con una interrelacién de
estos en un mismo volumen. Valorando los propios hibridos “el tipo hibrido era
una respuesta a las presiones metropolitanas de la espiral del valor del sueloy a la
limitaciéonimpuesta porlatramaurbana” (Fenton 1984:5).

‘HIEE REEE

o |
af

(3] [ 1]
(1] (1]

an
] [ 1]

m is
[ 1]

Downtown Athletic Club - 1931
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COWORKING

El concepto de Coworking (del inglés Co-working), si bien NO esta aun incluido
como un vocablo reconocido por la Real Academia Espafiiol (R.A.O.), refiere a una
propuesta de organizacidon estructural a la creciente necesidad actual de
compartir dreas comunes de trabajo, con entornos y/o ambientes
interconectados, donde todos los integrantes pueden interactuar entre si, como
también, realizar sus propios proyectos de formaindependiente o singular.

Estos espacios comunes, son utilizados por trabajadores de diversas areas y
profesiones, fomentando y promoviendo la forma de trabajo colaborativo para
asumir determinados proyectos laborales y/o desafios, especialmente
propendiendo a labor grupal o en equipos. Tanto los procesos desarrollados para
generar ideas como la creatividad del entorno fisico de los espacios, son
pardmetros muy importantes a la hora de llevar a cabo proyectos de indole
colaborativo.

La tendencia del coworking se acrecienta afio tras ano en el plano internacional, lo
qgue ha llevado también a la instalacion y mayor difusion de sus cualidades
beneficiosas en Argentina. Pues, cada vez son mas profesionales de diversas
materias los buscan espacios que no solo les proporcionen una simple oficina, sino
gue también fomenten la colaboracionyla creatividad. Los jovenes encuentran en
estos ambientes la oportunidad de trabajar en proyectos conjuntos, crecer,
desarrollarse, intercambiar ideas y, en muchos casos, establecer asociaciones
estratégicas que potencian sus carrerasy propositos.
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El edificio de coworking se disefia pensando en las necesidades de sus usuarios,
ofreciendo desde espacios de trabajo compartido y salas de reuniones equipadas
con la ultima tecnologia, hasta la disposicién de despachos particulares y oficinas
reservadas para usos especificos privados. Estos espacios estan pensados para
potenciar la productividad y lainnovacion, y al mismo tiempo reducir los costos de
las areas de trabajo y de infraestructura (reduccién de espacios, costos del
alquiler, costos de servicios, costos de personal, entre otros).

Desde el afio 2015 en adelante, se experimenté un boom a nivel mundial en la
instalacion de espacios de coworking, presentandose como una modalidad de
oficina compartida y dinamica, que generalmente crea percepcién de un entorno
abierto y participativo. Esa idea ha llegado para quedarse y seguir su continuo
desarrollo, extendiéndose a variantes de las mas diversas ideas, como la
innovadora creacion del coliving.
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COLIVING

El Coliving (del inglés Co-living) nace como un modelo residencial comunitario,
que posee grandes similitudes extraidas del coworking; idea esta, bastante
diferente ala de cohousing o covivienda.

El concepto surge en Silicon Valley tras el aumento continuo en la demanda de
habitacionalidad, producida por la creciente afluencia de jévenes profesionales, y
una marcada escasez de vivienda. La idea del coliving es una extension del trabajo
cooperativo (o coworking) aplicado al mercado de lavivienda.

En la practica suelen desarrollarse con la idea de comunidad intencional, con la
finalidad de brindar solucién habitacional para gente joven que desean agruparse
en razén de poseer ciertas caracteristicas comparativamente similares (a
diferencia de la diversidad que se podria observar en la covivienda), la
coincidencia deinteresesy objetivos ayuda al objetivo ultimo del Coliving.

Estas comunidades suelen compartir ciertos espacios habitacionales como ser el
comedor, biblioteca o sala de estar, que a su vez configuran un valioso elemento
para el potenciamiento de las relaciones interpersonales y las experiencias
compartidas, por encima de las posesiones materiales o individuales. La variedad
y cantidad de espacios compartidos es mayor que en la covivienda, puesto que
estd disenado para favorecer la relacidén de sus residentes. En la actualidad, se
suele decir que configura la Ultima y mas desarrollada expresién de la vida en
sociedad o en comunidad.

Existen ciudades y paises pioneras, en los cuales resultan sumamente atractivas
las ideas del coliving, especialmente para las comunidades de los nédmadas
digitales, por su variada oferta de servicios y facilidades. Siendo en el caso del
habla hispana, el principal exponente México. En Europa existe también un fuerte
crecimiento en Coliving, mayormente adoptada en la ciudad de Barcelona,
Espafia, lugar donde se ha acufiado e incentivado con gran receptibilidad la idea
desde los comienzos.

A diferencia de la covivienda, el coliving esta pensado para habitar en periodos de
tiempo especificos, por lo general de duracién no tan alongada. Ademas, el
espacio suele estar financiado por un inversor publico, privado o mixto, que define
la arquitectura, busca el suelo, laambientacion, la funcionabilidad, el ambiente en
general, lafinanciacidny, contodo ello, da creacién al marco de esta comunidad.
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06 ESTRATEGIAS DE INTERVENCION
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ESTRATEGIAS DE INTERVENCION

OBIJETIVOS GENERALES

e Crearalternativas dentro del marcode lanormativa
vigente, y a través de nuevos indicadores urbanisticos, para lograr una mayor
rentabilidad delterrenoy nuevos espacios aprovechables parala ciudad.

¢ Generar unadiversidad programatica para garantizar
la mixticidad social, a través de la combinacion e interaccion de funcionalidades
publicasy privadas.

* Proyectar un edificio permeable ala ciudad.

e Contribuir al desarrollo de un ambiente integrado en el cual convivan de
diferentes formas tres facetas esenciales del edificio: el plano de la ciudad,
penetrando de lleno en el proyecto; el plano comunitario, por el cual se
interrelacionan las personas que habitan el lugar, y el plano individual, en lo
respectivo ala célula con espacios reservados a areas privadas.
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ESTRATEGIAS DE INTERVENCION

MODALIDAD DE GESTION

El proyecto se desarrolla sobre un lote de domino privado, cuya explotacién
persigue la obtencion del rendimiento maximo del aprovechamiento del terreno,
respetandose las pautas de la normativa vigente para grandes parcelas.
Asimismo, debido a la ubicacién estratégica y a las dimensiones del terreno a
intervenir, se propone un cambio a la normativa vigente a través de una
modalidad de gestién publico- privada que incrementaria la rentabilidad del
terreno.

El proyecto se procura generar opciones beneficiosas, que planteadas de manera
conjunta, signifiquen la potencializacién reciproca de los sectores publicos y
privados que alli confluyen, generando nuevos espacios aporte ala comunidad.
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ESTRATEGIAS DE INTERVENCION

”

MODALIDAD DE GESTION

MODALIDAD DE GESTION PUBLICO-PRIVADA

NORMATIVA VIGENTE - GRANDES PARCELAS

20% PUBLICO 4382m2

100% PRIVADO

80% PRIVADO 17263m2
12 NIVELES 21645m?

8 NIVELES 18364m?
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ESTRATEGIAS DE INTERVENCION

OBIJETIVOS PARTICULARES

e Generar un paseo comercial de gestién privada, con amplio y abierto acceso al
publico.

¢ Crear unidades de viviendas unifamiliares, unidades de coliving y unidades de
coworkig.

* Proveer al barrio de un area integral de servicios, dotada de bares, restaurantes,
gimnasios, tiendas de variados productosy oficinas privadas.
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ESTRATEGIAS DE INTERVENCION

OPERACIONES FORMALES
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ESTRATEGIAS DE INTERVENCION

PROGRAMA

d

L / —
==
,/ —//’\/

| L —

PRIMER PISO W
e o

PLANTA BAJA

SUBSUELOS

SEGUNDO SUBSUELO - 2342m2

53 Cocheras autos - 2103m2

Depositos - 57m2

Circulaciones verticales / Ingresos - 138m2
Circulaciones verticales publicas - 44m2

PRIMER SUBSUELO - 2342m2

43 Cocheras autos - 2003m2

Depositos - 57m2

Area de control / seguridad - 20m2
Estacionamiento bicicletas, motos - 80m2
Circulaciones verticales / Ingresos - 138m2
Circulaciones verticales publicas - 44m2

PLANTA BAJA - 4767m2

Locales comerciales - 576m2

Bar Restaurante - 290m2

Gimnasio PB - 210m2

Coworking PB - 472m2

Circulaciones verticales / Ingresos - 138m2
Circulaciones verticales publicas - 44m2
Galerias - 1794m2

Plaza seca - 1243m2

PRIMER PISO - 3464m2

Oficinas - 596m2

Gimnasio PA - 230m2

S.U.M. / Talleres barriales - 338m2

Bar Restaurante - 250m2

Coworking PA - 522m2

Galerias y terrazas - 1346m2
Circulaciones verticales / Ingresos - 138m2
Circulaciones verticales publicas - 44m2
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ESTRATEGIAS DE INTERVENCION

PROGRAMA SEGUNDO PISO - 2321m2

Area comunitaria de las viviendas - 1320m2
Sector bar abierto - 85m2

Sector quinchos - 393 m2

Deck / solarium - 385m2

Circulaciones verticales / Ingresos - 138m2

EDIFICIO 1 - 3393m2
Viviendas Colectivas
EDIFICIO 3 4 Monoambientes - 216m?2
10 de 2 dormitorios - 1322m2
4 de 3 dormitorios - 740m2
Circulaciones verticales / Ingresos - 370m2
Quincho uso exclusivo - 210m2
Terraza uso exclusivo - 375m2
Areas deposito y espacios técnicos - 160m2

d
\

EDIFICIO 2

EDIFICIO 2 - 4615m2

Viviendas Coliving

23 Monoambientes - 1242m2

36 Microambientes - 756m2

Espacios comunes living, comedor, lavanderia, sala
lectura, sala yoga, sala cine, sala de juegos - 1275m2
Circulaciones verticales / Ingresos - 320m2

Quincho uso exclusivo - 260m2

Terraza uso exclusivo - 572m2

Areas deposito y espacios técnicos - 190m2

EDIFICIO 1

EDIFICIO 3 - 6233m2

Viviendas Colectivas

8 Monoambientes - 432m2

20 de 2 dormitorios - 2644m?2

8 de 3 dormitorios - 1480m2

Circulaciones verticales / Ingresos - 650m2
Quincho uso exclusivo - 240m2

Terraza uso exclusivo - 607m?2

Areas deposito y espacios técnicos - 180m2

SEGUNDO PISO

EDIFICIO HIBRIDO EN BARRIO PICHINCHA | 69



07 CASOS DE ESTUDIO
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CASOS DE ESTUDIO

LEVER HOUSE

ARQUITECTOS: SKIDMORE, OWINGS, MERRIL
ANO: 1952
UBICACION: NUEVA YORK, ESTADOS UNIDOS

A través de este exponente, se estudia la forma mediante la
cual el edificio se relaciona con la ciudad en la cota cero, y
como genera una terraza verde que propicia un drea de
esparcimiento en el cual se interactlan sus usuarios.
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CASOS DE ESTUDIO

GALERIA JARDIN

ARQUITECTO: MARIO ROBERTO ALVAREZ
ANO:1976
UBICACION: BUENOS AIRES, ARGENTINA

Locales comerciales
Circulacidn vertical
Cocheras

Servicios

Oficinas

Corte transversal
Escala 1:400

De este caso de estudio se analiza la
organizacion de los diversos
programas ideados para funcionar
dentro de un mismo edificio, y la
forma en la que se desenvuelven y
relacionan los usuarios.
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CASOS DE ESTUDIO

O’HIGGINS 1625 BUILDING

>
b
§

ARQUITECTOS: SEBASTIAN ADAMO, MARCELO FAIDEN
ANO:2019
UBICACION: BUENOS AIRES, ARGENTINA

Se toma de este edificio laidea trabajadaenla
expresion de sus balcones y de la piel que
reviste su fachada.
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FACHADA CALLE TUCUMAN

012 5 10 20
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FACHADA CALLE SUIPACHA
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FACHADA CALLE RICCHERI
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QO

1 Control / Seguridad
2 Ingreso Viviendas Colectivas
3 Ingreso Viviendas Coliving

OO

4 Sector Cocheras
5 Est. Bicicletas y Motos
6 Circulaciones Publicas

00

PLANTA TIPO SUBSUELOS -1Y -2 ®

2 5 10 20

o~
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S

1 Locales / Oficinas

2 Palier Viviendas Colectivas

3 Palier Viviendas Coliving

4S.U.M.
5 Coworking
6 Bafios

7 Vestuarios
8 Terraza
9 Talleres

PLANTANIVEL1 (V)

y /
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1 Bar

2 Palier Viviendas Colectivas

3 Palier Viviendas Coliving

4 Sector Quinchos
5 Sector Oceo / Descanso
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TERRAZA COMUNITARIA
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EDIFICIO 1
VIVIENDAS COLECTIVAS

1 Tipologias Monoambiente

2 Tipologias 2 Dormitorios

3 Tipologia 2 Dormitorios en Duplex PB
4 Tipologia 3 Dormitorio
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EDIFICIO 1
VIVIENDAS COLECTIVAS

1 Tipologias Monoambiente

2 Tipologias 2 Dormitorios

3 Tipologia 2 Dormitorios en Duplex PA
4 Tipologia 3 Dormitorio
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EDIFICIO 3 L
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EDIFICIO 3
VIVIENDAS COLECTIVAS

1 Tipologias Monoambiente

2 Tipologias 2 Dormitorios

3 Tipologia 2 Dormitorios en Duplex PA
4 Tipologia 3 Dormitorio
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TIPOLOGIAS VIVIENDAS COLECTIVAS

2 DORMITORIOS

Sup. cubierta 96m?2
Sup. Semicuierta 30m2

il
I 7 Nl

PLANTA 2 DORMITORIOS

Esc. 1:100
CORTE A-A
Esc. 1:50
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TIPOLOGIAS VIVIENDAS COLECTIVAS
2 DORMITORIOS

Sup. cubierta 101m?2
Sup. Semicuierta 26m2
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PLANTA 2 DORMITORIOS
Esc. 1:100
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TIPOLOGIAS VIVIENDAS COLECTIVAS
2 DORMITORIOS DUPLEX

Sup. cubierta 120m2
Sup. Semicuierta 35m2

PLANTA BAJA DUPLEX PLANTA ALTA DUPLEX
Esc. 1:100 Esc. 1:100
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TIPOLOGIAS VIVIENDAS COLECTIVAS
3 DORMITORIOS

Sup. cubierta 150m2
Sup. Semicuierta 35m2

PLANTA 3 DORMITORIOS
Esc. 1:100
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TERRAZA 3 USO EXCLUSIVO EDIFICIO 3

1 Palier 5 Patio
2 Sector Parrilleros 6 Solarium
3 Quincho 7 Piscina
4 Galeria 8 Jardin
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TIPOLOGIAS COLIVING

MONOAMBIENTE
Sup. cubierta 42m2
Sup. Semicuierta 12m2

MICROAMBIENTE
Sup. cubierta 21m?2

PLANTA MONOAMBIENTE PLANTA MICROAMBIENTE
Esc. 1:100 Esc. 1:100
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TERRAZA 2 USO EXCLUSIVO EDIFICIO 2

1 Palier
2 Sector Parrilleros
3 Quincho

5 Patio
6 Solarium
7 Piscina

4 Sector Bafos
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COWORKING

1 Ingreso
2 Sector Estar
3 Sector Bar

5 Area de Trabajo
6 Oficinas
7 Bar Exterior

4 Bafios
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COWORKING

1 Estar 4 Ingreso 7 Estar
2 Oficinas 5 Palier 8 Area de Trabajo
3 Sala Reuniones 6 Administraciéon 9 Balcones
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09 REFLEXION FINAL
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REFLEXION FINAL

El presente trabajo se propuso desde sus comienzos como una oportunidad para
crear alternativas - desde la arquitectura - que contribuyan a mejorar la calidad de
vida de las personas que habitan o habiten a futuro el sitio de intervencién
escogido.

A través de los conceptos basicos que definen a los edificios hibridos, se presenta
una propuesta que permite desarrollar un espacio urbano abiertoy permeableala
ciudad.

A su vez, se ha intentado de manera conjunta aplicar, reafirmar y profundizar
multiples conocimientos tedéricos y empiricos aportados a lo largo de toda la
carrera en diversas materias y en amplios aspectos, puestos en prdctica
concretamente en el disefio del edificio hibrido con grandes rasgos de
urbanizacién.

La eleccidon de los objetivos generales y particulares planteados se han logrado
cumplir a través de la integracion de la vida en comunidad de sus habitantes
dentro del edificio, con distintas funcionalidades, y aportando respuesta a ciertas
problematicas actuales que plantea la realidad en ese sector (falta de desarrollo
urbanistico, oscuridad, vacios, propensién a la clandestinidad y/o delincuencia,
escases de servicios, entre otros).

En todo momento se fomenta el encuentro como idea clave en el desarrollo de
disefio, viéndose reflejado en la interrelacidn de los individuos que lo habitan, la
integracidn conjunta de actores y funcionalidades (areas de servicios, comercios,
coworking, coliving, entre otros), y a la coordinacioén de las actividades publicas y
privadas que se potencian entresi.

En conclusién, el proyecto satisface fielmente a sus ideales motivadores,
brindando como resultado practico un edificio de desarrollo integral con
diferentes maneras de habitar, que superan los limites de la propia funcionalidad,
en escala arquitectdnica, urbana y humana, creando una concepcion de vida en
comunidad, propiciada dentro de un marco de estructura edilicia contenedora.
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