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| INTRODUCCION

El trabadjo que se desarrollard a confinuacion tiene como objetivo la construccidn
de pautas y criterios que estructuren una metodologia de intervenir
arquitectdnicamente en el hdabitat popular y que, a su vez, esta sea replicable en
el territorio.

En este caso, se trabdajard con el barrio popular conocido como Villa Cavalli en
la ciudad de San Nicolds de los Arroyos.

En una primera instancia se problematizard y conceptualizard el hdbitat popular.
En la siguiente, se construird el objeto de estudio mediante el andlisis de la
manzana piloto sobre la cual se va a intervenir. Y en una Ultima instancia, se
apuntard a la interpretacion de los datos para la elaboracion del proyecto
urbano argquitectdnico final.

Lo que se pretende es, mediante la reflexion, elaborar una propuesta desde la
arquitectura y el urbanismo para pensar en procesos dlternativos de producir
ciudad donde el problema de investigacidn es uno masivo y que crece
exponhencialmente.

Lejos de definir una solucion, se espera contribuir al debate y al ejercicio de
pensar que dlgo podemos hacer para revertir los problemas territoriales
emergentes.

[l -

1. llustracion del hébitat popular. Fernando Neyra.
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| SOCIEDAD Y ESPACIO

La relacidn entre sociedad y espacio construido es innegable. Analizar cualquier
evento humano a través de su espacio construido facilita la comprensidn del
modo de organizacion socidl, al menos en términos generales, permitiendo inferir
su pasado y anticipar su futuro proximo.

A lo largo del Ulfimo siglo, el territorio ha experimentado transformaciones
politicas, econdmicas y sociales, directamente vinculadas a los distintos
gobiernos de turno. Estas fransformaciones son palpables en el crecimiento de las
dreas urbanas por sobre las rurales, en la morfologia resultante y en el acceso de
los sectores populares a la ciudad, configurando distintas tipologias y
localizaciones del hdbitat popular.

En el proceso de formacion del Estado Argentino hasta principios del siglo XX, la
adopcidn del modelo agroexportador y el consiguiente aumento demogrdafico
generdron la necesidad de nueva infraestructura. Con un Estado que operaba
bajo el pensamiento liberal, se delegd al mercado la resolucion de la demanda
habitacional, resultando en la proliferacidon de conventillos.

A partir de la crisis de 1930, con la implementacion del modelo de
industrializaciéon por sustitucidn de importaciones, se produjo una expansidon y
crecimiento poblacional debido a las olas migratorias campo-ciudad en busca
de mejores oportunidades laborales. La ineficiencia de las politicas publicas para
garantizar el acceso a la vivienda y el control del mercado del suelo por parte
del sector inmobiliario convergieron en la formacion y consolidacion de los
barrios populares.

Desde el Ultimo gobierno militar hasta la actualidad, las politicas neocliberales han
dejado el desarrollo urbano a merced de las fuerzas del mercado. Esto, sumado
alincremento de la pobreza, la desigualdad y el aumento de la brecha social, ha
expulsado a los sectores populares hacia fierras de alta vulnerabilidad y sin
infraestructura, ubicadas en los intersticios urbanos o en las periferias de la
ciudad, generando un escendrio de exclusion y marginacion pdra los menos
favorecidos.

1. Villa 31, Buenos Aires, Argentina. Plataforma Urbana
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1. Tasas de expansion media anual de la superficie del area urbana y crecimiento poblacional de los 33

aglomerados urbanos. Cippec.
2. Tipos de usos del suelo en la expansion urbana de los 33 aglomerados. Cippec.
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En este contexto, identificamos tres perspectivas que delinean la complejidad
del espacio urbano. En primer lugar, la 1dgica de la ganancia concibe la ciudad
como una mercancia, priorizando intereses econdmicos sobre consideraciones
sociales y ambientales, lo que impulsa un desarrollo urbano basado en la
rentabilidad y la inversion. En segundo lugar, la logica de la necesidad,
impulsada por los sectores medios y populares en busca de acceso d la vivienda
y al hdbitat, se ve subordinada a la ldgica de especuladores, terratenientes y el
Estado. La vivienda se convierte asi en un desafio marcado por dindmicas
especulativas que afectan la accesibilidad a una vivienda digna. En tercer lugar,
el Estado, actuando segun la logica de lo publico, busca regular y controlar lo
gue sucede en la ciudad. Dependiendo de la perspectiva adoptada por el
Estado, se puede fortalecer alguna de las Idgicas anteriores. La interaccion entre
estas perspectivas conduce a un escenario fragmentado, difuso y excluyente.

En un mundo territorialmente finito, es crucial orientar el proceso de crecimiento
hacia una ciudad compacta, inclusiva, densa, socialmente diversa y que mitigue
sU impacto en el ambiente natural.
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ACCESO A LA VIVIENDA
Y DERECHO A LA CIUDAD

. , . . , o +4 m de hogares con deficit habitacional
Argentina es un pais con una densidad poblacional pesimamente distribuida.

Mds del 40% de la poblacidon ocupa menos del 2% del territorio, y un 93% de sus m 1.3 m de hogares necesitan una vivienda nueva 125 m
habitantes reside en zonas urbanas, superando ampliamente la media mundial de hogares
del 54%. 2.6 m de hogares necesitan ampliacion y mejoras

Actualmente, se observan dos tendencias simulidneas y convergentes en las
ciudades grandes y medianas de nuestro pais. Por un lado, la expansidn de la
mancha urbana de manera no planificada y desproporcionada con respecto al
crecimiento poblacional, lo que genera ciudades difusas y fragmentadas. Por
ofro lado, la densificacion vy verticalizacion de las centralidades vy
subcentralidades de las dreas metropolitanas, sin herramientas adecuadas para
regular los precios del suelo y de los inmuebles, lleva a procesos especulativos y
de valorizacién inmobiliaria que excluyen a la poblacién de menores recursos de
los centros urbanos.

1. Porcentaje de déficit habitacional en Argenting.

El acceso al hdbitat y a una vivienda adecuada es fundamental para garantizar
otros derechos como la salud, la educacion y el trabagjo. Sin embargo, el déficit
habitacional es un problema histérico que persiste como cuestion social. El 32%
de los hogares de Argentina habita en viviendas deficitarias. De ese total, 1/3 vive
en viviendas compartidas con otros hogares y/o de precaria calidad
constructiva, mientras que los 2/3 restantes lo hacen en viviendas que requieren
ampliaciones y/o mejoras clave para la calidad de vida.

La casi total ausencia del Estado en el control del mercado del suelo ha
permitido que el mercado inmobiliario asuma este rol, lo que conduce a la
expansion de la ciudad informal. Para los sectores trabajadores o desempleados,
es imposible acceder a financiamiento para la vivienda o para dlquilar bajo las
reglas del mercado formal.

i 4
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6.4467 barrios populares

' I 1.237.795 familias estimadas
5.000.000 personas estimadas

"

' 97 % de los barrios populares no

accede formalmente al servicio de
red cloacal

66 % de los barrios populares no
accede formalmente al servicio de
energia eléctrica

b A

99 % de los barrios populares no
accede formalmente al servicio de
red de gas natural

92 % de los barrios populares no
accede formalmente al servicio de
red de agua corriente

1. Distribucién de los barrios populares en Argenting.
2. Acceso a los servicios bdsicos de los barrios populares.
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Hoy, en Argentina, mds de 5 millones de persondas habitan en 6.467 barrios
populares. EI90% de estos barrios no cuenta con conexidn regular al agua, el 97%
no tiene cloacas, el 66% no tiene conexidn segura d la electricidad y el 99% no
dispone de gas.

En todo este proceso, es hecesario conciliar dos situaciones: por un lado, la
emergencia que requiere soluciones inmediatas, y por otro, un proyecto a
mediano y largo plazo basado en estrategias sustentables de desarrollo que sea
capaz de revertir estructuralmente el déficit que enfrenta la sociedad
actualmente.

La magnitud del problema habitacional nos obliga a replantearnos qué tipos de
practicas podemos llevar a cabo para no seguir reproduciendo esta situacién.
Debemos reflexionar desde nuestro rol como arquitectos sobre nuestra
participacidn social y preguntarnos: slas ciudades que producimos son las que
gueremos habitar2



| DESAFIOS DEL HABITAT

1955 Comisidn
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2020 Ley de Alqguileres

1. Politicas de vivienda en Argentina desde principios del siglo XX hasta la actualidad. Nacional de 1987 Intervencion 2012 PRO.CRE.AR 2021 Ampliacion
. del BHN " " ReNaBaP
la Vivienda
1915 Comisidon 1945 Administracion : 1999 2018 Ley de
X . 1977 Reforma X N s
Nacional de Nacional de EONAVI Desfinanciamiento Integracion
Casas Baratas la Vivienda

1930
1940

1947 Modificacion
carta orgdnica
del BHN

Rol del Estado

En general, las medidas estatales establecidas coinciden en el enunciado de un
mismo objetivo: subsidiar el acceso a la vivienda propia parad los sectores pobres
y medios-bajos. El objetfivo subyacente es consolidar la participacion del sector
de la construccidn en el crecimiento de las macroeconomias nacionales y, de
paso, reducir la estadistica abstracta del déficit habitacional.

En gran medida, las politicas habitacionales implementadas por el Estado a
menudo minimizan los procesos y la auto construccidon de viviendas por parte de
los sectores populares. Existe una suposicidn errdnea de que proporciondr nuevas
viviendas contribuird al bienestar vecinal. La reubicacion de familias, conlleva a
un desarraigo del barrio, afectando su vida cotidiana e ignorando los procesos
de identidad y apropiacion del territorio. Esto deriva en viviendas que resultan
ajenas a sus habitantes y no satisfacen sus necesidades. Ademds, potencian la
expansién de la mancha urbana, demandan la expansidn de redes y el
cohsumo de suelo productivo y dbsorbente. La vivienda se sigue entendiendo
como un producto del mercado y el problema estructural de acceso al hdbitat
sigue sin resolverse.

del FONAVI Socio-Urbana

1970
2003

: 2019 Ministerio
. 2003 Programas

1972 Fondo Nacional ., de Desarrollo

Federales de Construccion

de Vivienda : de Viviendas Territorial y

1995 Programa Hdbitat
Mejoramiento de Barrios - :
Rol del Arquitecto Sistema Federal 2017 Registro Nacional
de Vivienda de Barrios Populares

Hoy en dia, es crucial que nuestro rol trascienda el diseho convencional para
convertirse en un agente clave en la configuracion social y espacial de las
ciudades. La arquitectura debe ser entendida como una actividad de
relevancia social, donde asumamos roles politicos y de conciencia social.

La complejidad del mundo actual exige la colaboracion en equipos
interdisciplinarios para dabordar desafios multifacéticos, ampliando las
posibilidades de accidon y generando entidades nuevas y cualitativamente
superiores capaces de enfrentar los desafios emergentes.

La nocidn de “arquitectura-proceso” se vuelve fundamental en este contexto. Al
reconocer la realidad de la auto fransformacién y modificacion permanente del
objeto arguitectdnico, debemos concebir los proyectos como parte de un
proceso continuo. Esta perspectiva no solo considera la construccion fisica, sino
también los cambios sociales, econdmicos y techologicos que influyen en la vida
urbana.
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Rol de la ciudad intermedia

Ante la saturacidn de los grandes aglomerados urbanos, se hace imprescindible Ante esta situacion, es crucial considerar cuatro puntos fundamentales para su
promover ofros focos urbanos que puedan datraer migrantes mediante desarrollo sostenible:

oportunidades laborales y una mejor calidad de vida, en ciudades que aun
pueden ser planificadas e intervenidas de manera inteligente para adaptarse a
estos desafios. En este contexto, la promocidén de las ciudades intermedias se
presenta como una estrategia interesante.

-Maximizar tanto la calidad como la cantidad del espacio publico.
-Descentralizar usos y servicios.

-Lograr una gestidon ambiental eficiente.

-Gestionar de manera efectiva la movilidad urbana.

Por ciudades intermedias, nos referimos a aquellas que estdn alejadas de las
grandes dreas metropolitanas y que tienen un cierto potencial de crecimiento
econdmico y demogrdfico. Ademds, deben cumplir dos requisitos
fundamentales. En primer lugar, un requisito cuantitativo: deben tener una
poblacion de entre 20.000 y 145.000 habitantes aproximadamente, lo que
permite alcanzar una economia de escala minima y ordenar eficientemente el
crecimiento urbano. En segundo lugar, un requisito cuadlitativo: deben
desempefiar un rol logistico, econdmico o administrativo que les otorgue
influencia en su drea circundante. Un rol logistico implica contar con un nodo vial
relevante, conexion ferroviaria, etc. Un rol econdmico se refiere a la relevancia
de su economia en la regidn, y un rol administrativo implica la presencia de
alguna institucion estatal o entidad {como una sede judicial, un hospital de alta
complejidad, universidad, etc.) que les brinde una ventaja para desarrollarse. ;

La ciudad intermedia se presenta hoy como un modelo alternativo a la
metropolizacion. Su fortaleza radica en su escala, promoviendo un vinculo mds
estrecho entre el paisaje y la ciudad, una mayor gobernabilidad, la
consolidacion de una ciudad dindmica, la generacion de nuevos empleos, Id
atraccion de empresas y oportunidades de teletrabajo, entre ofros aspectos. Es
nuestra responsabilidad identificar los espacios de oportunidad que hos permitan
impulsar el proyecto de ciudad deseado en estos centros urbanos, que ahora
1sumen un papel protagdnico en el desarrollo urbano.

B

Potenciar a las ciudades intermedias generaria diversos beneficios. Primero, el _
crecimiento econdmico de estas ciudades produciria un efecto positivo en su
drea de influencia, generando empleos y evitando la migracion hacia los '
grandes centros urbanos. Segundo, aunque de manera indirecta y a mediano
plazo, ayudaria a desacelerar el crecimiento de grandes dreas metropolitanas. f i S
Tercero, las ciudades intermedias y sus dreas de influencia podrian diversificar sus L 7
actividades econdmicas, promoviendo potencialmente el sector servicios o "
actividades secundarias y reduciendo su dependencia de las actividades

primdrias. Ciudades intermedias
del mundo (2015)

&

i

™ 2 0. midlones: 715 ciudades

A pesar de representar modelos de crecimiento expansivo y, en su mayoria, - D108 oS Y codads 8.923
orientarse hacia el fendmeno de la ciudad desbordada, vemos con optimismo la TR mllones B R quda

posibilidad de abordar la mayoria de las ciudades intermedias hacionales.
1. Las ciudades intermedias del mundo, 2016. CGLU - CIMES UNESCO.
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I SAN NICOLAS COMO CIUDAD INTERMEDIA

San Nicolds de los Arroyos se encuentra ubicada en el extremo norte de la
provincia de Buenos Aires, a la vera de un brazo del rio Parand, dentro del
corredor metropolitano Buenos Aires—Rosario. Esta ubicacién estratégica la ha
convertido en un importante nodo de comunicacidn y fransporte,
especialmente por su puerto, uno de los mds importantes de la regidn que sirve a
la actividad industrial y cerealera, privilegiando la produccidn y el comercio.

Podemos calificar a San Nicolds como una ciudad intermedia, ya que no solo San Nicolds de
cumple con el requisito cuantitativo de poblacion, sino que también destaca en los Arroyos

el aspecto cualitativo. La Ruta Nacional 9, la Hidrovia Paraguay - Parand, y las 165375 hab.
vias del ferrocarril Gral. Bartolomé Mitre, la consolidan como un nodo logistico de :
importancia. Econdmicamente, la ciudad se fortalece gracias a su puerto y una
solida base industrial, que impulsa el crecimiento local y regional. Ademds, en el
dmbito administrativo, se destaca en educacidn secundaria técnica,
influenciada por el polo siderirgico y la Facultad Regional de San Nicolds
perteneciente a la UTN.

Por estas caracteristicas, se presenta como una ciudad con potencial para
crecer, clave para un desarrollo mas equilibrado e integrado.

Gran Buenos Aires
9916.715 hab.

Gran La Plata
787 294 hab.

1. Ubicacion geogrdafica de San Nicolds de los Arroyos dentro del corredor metropolitano Buenos Aires -
Rosario.
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| CONTEXTO HISTORICO TERRITORIAL

1608 - 1854
Desde su fundacidon en 1748, la ciudad experimentd un crecimiento lento y De los primeros asentamientos a la civdad histérica
sostenido, destacdndose como un centro comercial y agricola. Para 1937, :
presentaba un borde definido y un frazado ortogonal que mantenia la idea de ®
ciudad concéntrica. .
1854 - 1947

En 1950, con la construccidon de SOMISA empiezan a aparecer Urbanizaciones Consalidacion deda ciudad historica

satélites, desconectadas del casco urbano original y sin una integracién clara :
con el drea urbana existente. Hacia 1960, la puesta en funcionamiento de b . ®
SOMISA y una cri§is en el sector dgrop,ecucrio, impulsé el loteo de quintas y el 5 ]9473 1962
surgimiento de mads urbanizaciones satelites. 1937 Proceso de industrializacion
En 1980, se intento regular el crecimiento a traves de la Ley 8912 y asi frenar la - ®
expansion descontrolada de la ciudad. o .

1962 - 1977
Desde la década del 90 en adelante, la ciudad experimentd una transformacion ' h Bplosion demogromo Y urbana
significativa: San Nicolds, que habia crecido de la mano de la industrializacion, :
comenzo a orientarse hacia los micro emprendimientos, con una dispersion de . ®
las actividades productivas. | f \ 1977 . 1991

» .‘F f Crecimiento regulado por la Ley 8912

El proceso de urbanizacién ha sido caracterizado por una expansidn dispersa y ' :
desorganizada, sin considerar la planificacién de infraestructura ni la integracion :
de la ciudad como un fodo. Esto ha resultado en un crecimiento expansivo °
contihuo que ha generado el fendmeno conocido como ciudad desbordada o 1991 - 1996

'mancha de aceite'. Este crecimiento se concentra principalmente a lo largo de Reforma fe' Estado

las principales arterias viales de acceso a la ciudad, ocupando suelos
productivos.

1996 - 2003
Cese del crecimiento

&
2003 - Actuadlidad
Reactivacion del crecimiento

1980

1. Proceso de urbanizacion de San Nicolds de los Arroyos desde su fundacion hasta la actualidad.



TRANSFORMACION URBANA Y
DESARROLLO DE BARRIOS POPULARES

La explosidn demogrdfica y urbana impulsada por la radicaciéon industrial, el
loteo especulativo junto a la falta de politicas efectivas de regulaciéon del suelo,
y la posterior decadencia de la industria siderirgica, contribuyeron
significativamente a la proliferacién de asentamientos informales en dreas
marginales de San Nicolds, la mayoria surgidos entre los afos 80 y 90.

En la actualidad, la ciudad cuenta con 16 barrios iregulares que dlbergan 1648
viviendas y 1814 familias, muchas de las cuales comparten hogar. Segun datos
del ReNaBaP, el 81.25% de estos hogares tiene una conexién irregular a la red de
energia eléctrica y aguaq, y solo el 12.50% cuenta con acceso formal a la red
cloacal. Ademadas, el 93.75% utiliza gas de garrafa para cocinar, mientras que el
6.25% utiliza leha o carbdn, evidenciando las precarias condiciones en las que
viven estos barrios.

A pesar de los esfuerzos por implementar planes de vivienda publica, estos a
menudo adolecen de un error de concepcidon urband. Se presupone que la
simple provision de viviendas y servicios minimos constituye la urbanizacion y
garantiza una condicidon ciudadana. Sin embargo, este enfoque presenta varios
fallos: la creacidn de barrios monofuncionales y socialmente homogéneos, Ia
falta de integracidn con dindmicas econdmicas e infraestructurales, y Ia
carencia de calidad urbana gque otorgue a estos barrios algun atributo de
cenftralidad y visibilidad social.

Esta situacidn reclama precisar los limites territoriales del drea urbanizable de la
ciudad y potenciar el tejido abierto y la densidad compacta de baja escala que
caracteriza las petriferias de San Nicolds. Esto permitiria absorber el crecimiento a
partir de la ocupacion del vacio y la densificacion, acompafiado de una
adecuada provisidn de servicios e infraestructura.
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® Bo. popular
@ Industria
Espacio verde
® Red \vidl
® Ferrocarril L3

16 barrios populares
red cloacal

81.25 % de los barrios populares
tiene una conexién iregular al

servicio de energia eléctrica

81.25 % de los barrios populares 93.75 % de los barrios populares
fiene una conexion iregular al utiliza gas de garrafa para cocinar y

servicio de red de agua corriente 6.25 %, lena o carbdn

12.5 % de los barrios populares
accede formalmente al servicio de

1.814 familias estimadas

00

1. Mapeo de barrios populares en San Nicolds de los Arroyos.
2. Acceso a los senvicios bdsicos de los barrios populares de San Nicolds de los Arroyos.
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| VILLA CAVALLI

La Villa Cavalli es uno de los 16 asentamientos irregulares que tiene la ciudad y
que utilizaremos a modo de ejemplo en nuestro caso de estudio. Es una
urbanizacioén de viviendas precarias con graves problemas sanitarios que se
remonta a la década de los 90.

Se encuentra ubicada sobre la calle Coldn, lindera al predio del Ex Batalldn y en
la pendiente de la barranca del rio Parand, lo que la convierte en una zona de
riesgo. Con una extension de casi 4 hectdreasy un frente costero de 250 metros,
esta villa estd integrada al entorno urbano, pero carece de acceso adecuado d
los servicios bdsicos.

La villa estd compuesta por 200 viviendas que albergan a 220 familias, sumando
un total de 660 personas (promedio de 3 personas por vivienda). El tejido es
principalmente autoconstruido, donde no existe el vacio como espacio neutro
aparte de los senderos de acceso a las viviendas, haciendo de este un espacio
significativamente lleno.

1. Vista aérea de Villa Cavalli - Senderos.

2. Villa Covalli desde calle Coldn - Perfil urbano.

3. Uno de los senderos de acceso sobre calle Colén.

4. Villa Cavalli desde el Arroyo Yaguardn - Viviendas en riesgo.
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Relocalizaciéon y conflicto

En septiembre de 2018, el Intendente de San Nicolds y el Presidente de la AABE,
firmaban un convenio para integrar las tierras del Ex Batalldn a la ciudad y asi
poder vincular el rio con la trama urbana. Para esto, se convocd al concurso
nacional de ideas “San Nicolds de cara alrio”. El 23 de Julio del aho siguiente, el
municipio deftribaba los muros del Ex Batalldn mientras que a la mitad de las
familias de la Vila Cavall, lindera a los terrenos del mismo, les crecia la
preocupacion.

Con la convocatoria del concurso, el municipio propuso a los vecinos de la Villa
Cavalli la reubicacién del barrio en algun sector de las 36 hectdreas ocupaddas
por el Ex Batalldbn, pero al momento de dar inicio a la relocalizacion de las
familias, se les ofrecieron viviendas en los bdarrios Alto Verde, Colombo y San
Francisco. Muchas de las familias que vivian a orillas de la barranca y en muy
malas condiciones, aceptaron, pero las familias que se enconfraban mejor
localizadas o en circunstancias mds favorables no querion abandonar sus
hogares de material, y a su criterio, mds amplios y espaciosos que los que ofrecia
el municipio por lo que se comenzo un proceso de resistencia y didlogo con el
mismo.

Segun los testimonios de las familias relocalizadas, hoy se encuentran en conflicto
con el municipio ya que algunas de estas familias firmaron por su relocalizacion,
pero no el ndcleo familiar completo sino una sola persona. El municipio no fuvo
en cuentd que en una misma unidad de convivencia podian vivir varias familias
compartiendo el bano o el médulo de comedor, repartiendo las habitaciones en
diferentes espacios y al ir a demoler la casa, posterior a la reubicacién, se

Barmoe By 7 - , . - ,
& : ] (8" encontraban con que fodavia habia gente viviendo alli.
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Este conflicto se tomard como punto de partida para desarrollar una propuesta
urbana que satisfaga tanto a los habitantes de Villa Cavallicomo al municipio de
San Nicolds. La solucién busca evitar el desarraigo de los residentes de Villa
Cavalli, permitiéndoles mantener sus redes sociales y rutinas diarias, mientras que,
simulidneamente, se liberan los terrenos de la barranca para la creacion del
Nuevo Parque PUblico Borde Costero. De este modo, se logrard la conexidn entre

1. Estado de los senderos internos de la villa. la ciudad vy el rio, estableciendo un equilibrio entre el desarrollo urbano vy las
2. Demoliciédn de viviendas. necesidades de la comunidad. Estos principios son fundamentales para el éxito
3. Viviendas precarias. de la propuesta.

4. Relocalizaciéon de las familias en los barrios Alto Verde, Colombo y San Francisco.
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| BARRIO PADRE D’AMICO

El paisaje urbano que rodea Villa Cavalli estd compuesto por los terrenos del ex
batallén, la fdbrica Cavalli, Acindar, Plaza ltalia y el barrio Padre D'amico. Este
Ultimo serd el drea de intervencidn para nuestra propuesta urbana.

Padre D'amico es un barrio de 6 manzanas delimitadas por las calles Rivadavia,
Cochabamba, Coldn y Montevideo. Se caracteriza por su tejido de cuadricula
de construcciones mayoritariamente bajas, de uno o dos niveles, levemente
retiradas de la linea municipaly en configuracion de patios privados al interior del
amanzanamiento, badja densidad y gran porosidad, o que lo convierte en un
lugar adecuado para el desarrollo de la propuesta.

La propuesta consiste en desarrollar un método de intervencidon del hdbitat que
permita densificar el drea urbana de manera que sea replicable en el territorio. A
través de esta densificacidn, se plantea la relocalizacion de los habitantes de
Villa Cavallien el barrio Padre D'amico, evitando el desarraigo y permitiendo que
se mantengan dentro de su entorno habitual. Dado que la reurbanizacidén de
Villa Cavalli no es viable debido al riesgo asociado sobre su ubicacion sobre la
barranca, la liberacion de estos terrenos permitird destinarlos a la ciudad para la
creacion de nuevos espacios publicos.

El proceso de reubicacion se llevard a cabo mediante un proceso de
densificacion lote a lote utilizando la técnica de esponjamiento urbano
etapabilizado, con el objetivo de generar una densidad mds equilibrada en el
dreq, valorando la vida de los habitantes y su integraciéon a la trama urbana.

1. Muro perimetral de los terrenos del ex Batallon.

2. Acceso a Acindar sobre calle Colon.

3. Perfil urbano de calle Cavalli entre Coldn y Alem.
4. Vista aérea del entorno urbano de la Villa Cavalli.
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| PROPUESTA URBANA
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I MECANISMO DE INTERVENCION

7 ""l"'\

N

ESPONJAMIENTO URBANO

Consiste en la refirada esfratégica de 1. Andlisis y diagnéstico: Se identifica la manzana a abordar y se analizan 2. Seleccién de lotes potenciales: Como resultado del andiisis, se seleccionan
algunas edificaciones dentro de la las particularidades del sitio y del tfejido urbano existente. En este los lotes a construir, demoler o renovar. Se priofizan terrenos baldios, en
manzana para abrir y ampliar el tejido momento Ia manzana es abolutamente privada y define un limite tajante desuso 0 con contfrucciones en estado de maximo detferioro. Mds adelante,
urbano. entfre la calle y la parcela. lotes con deterioro intermedio vy, finalmente, aguellos propietarios que

guieran participar de la propuesta. Se recomienda comenzar por los lofes de

. mayor Tamano para generar un impacto significativo en Ia manzana.
Este proceso se basa en el método de 4 P 9 e 9

acupuntura urbana, mediante el cual
se  consfruirdn nuevas  unidades
funcionales anfes de demoler los
edificaciones previamente
seleccionadas. Esta estrategia
responde  a la necesidad de
garantizar que las familias cuenten
con una nueva residencia dentro de
su propio barrio antfes de que sus
anfiguas viviendas sean demolidas.

Las nuevas unidades funcionales
serdn producidas por cooperativas de
construccion, formadas por personas
que alli habiten. De esta manerd, No
solo se fomenta el empleo v la
capacitacién, sino gue también se

promueve la apropiacion del territorio 3. Liberacidén de medianeras, apetrtura de pasajes y corazén de manzana: 4. Esponjamiento, densificaciéon y mixtura de usos: Se consolidan los nuevos
por parte de los vecinos, fortaleciendo Las parcelas se transforman en espacios permeables, permitiendo o frentes y se densifican las dreas intervenidas. Se promueve la mixtura de usos
su - senfido  de  pertenencia vy creacion de un corazdn de manzana de uso semipudblico. Se prioriza el mediante a incorporacién de vivienda colectiva en los niveles superiores v

vinculacion con el barrio. espacio colectivo por sobre el individual. actividades productivas, comerciales © comunitarias en planta baja.
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MANZANA TESTIGO
ANALISIS Y DIAGNOSTICO

1. NORMATIVAS URBANISTICAS Y ESTRUCTURA PARCELARIA

LOTE L
10X 60

COCHABAMBA

Manzana 287 b
Superficie 11.568,22 m?
Lonificacion U/RMD3
FOS 0.6

FOT 1.2

Alturas +4 niveles
Densidad 350 hab/ha

CAVALLI
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2. LLENOS Y VACIOS

85%lleno 50 % lleno
15 % vacio! 50 % vacio
54 % lleno I 27 %lleno
46 % vacio 73 % vacio
24 % lleno 32 % lleno
76 % vacio 68 % vacio

30 % lleno 27 % lleno
70 % vacio | 73 % vacio
26 %lleno — = = 57 % lleno
74 % vacio 43 % vacio
54 % lleno 53 % lleno
46 % vacio 47 % Nvacio
i
|
75 % lleno | 86 %lleno
25 % vacio 46 % vacio

oual| 2% 09

OIDOA % OF
OJOOA % 0/
ous|| % O

CONCLUSION:

El 46 % de la manzana estd construido, dejando un restante de 54 % libre. Tejido
semi abierto. Con una predominancia del vacio sobre el lleno, cumple con el FOS
de 0.6



3. CARACTERISTICAS TIPOLOGICAS

IMPRENTA |

VIV

VIV
+ KARATE

VIV

VIV
+COMERCIO VIV
VIV 2 VIV
VIV
+APOYO ESC VIV
VIV
+ COMERCIO 3VIV
+2N 2N
+
=
N S o)
< o< 0L
< z< 0L

CONCLUSIONES:

1. El perfil urbano se conforma por volUmenes de 1 nivel {2 mdx) y en varios casos
con retiro sobre la linea municipal.

2. Los usos del sector son principalmente residenciales.

3. Buscando aumentar la renta o alojar crecimientos familiares se registran
subdivisiones de los lotes, como también ampliaciones al disefo original de la
vivienda.
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4. CALIDAD CONSTRUCTIVA

LOTE 2
consfruccion

oluousep
Gl d1OT
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MANZANA TESTIGO
SELECCION DE LOTES POTENCIALES

LOTE |

LOTE 12

No cumple con la normativa Subdividido.
urbanistica.

LOTE 15
Subdividido. En deterioro.

LOTE ¢ LOTE 14
Subdividido. Subdividido.

213107

De 22 parcelas que tiene la manzana testigo:
2 no cumplen con la normativa urbanistica que indica el COU

6 se encuentran subdivididos

2 presentan una calidad constructiva precaria, deterioro avanzado de la

construccion o se encuentran abandonados. No cumple con la nomativa
urbanistica. Subdividido.
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ESTRATEGIAS PROYECTUALES
DEL SISTEMA

uso § Médulo base del sistema: El mdédulo
Una de las caracteristicas fundamentales de la propuesta es que la forma de el : de servicio, compacto y fipificado,
intervenir en el territorio sea replicable en diferentes contextos. Para lograrlo, es SERVICIO £ permite al modulo de uso ser flexible.

necesario disenar un sistema adaptable a diversas situaciones. En este caso, la
l6bgica proyectual busca responder a los fres tipos de lotes mds comunes en la
manzana, que tienen dimensiones de 10m x 3é6m, 10m x 48m y 10m X 60m, los
cuales denominaremos Lote S, Lote My Lote L, respectivamente.

Simetria
Se duplica la célula.
Se incorpora el nucleo vertical.

Adicién

Se amplia la célula.

Se conforma el “micro conjunto”,
reduccion mdxima del sistema.

Crecimiento

El sistema podrd crecer con
movimientos de simetriac o adicion
utilizando la grila como soporte y
dando como resultado diferentes
relaciones espaciales y sociales.

Siendo la vivienda el nicleo ireductible, se la toma como mddulo generador del
sistema. A partir de esto, se ha concebido un sistema base que ocupa el ancho
total del lote (10 metros) v se adapta a la longitud y a los requerimientos
especificos de cada parcela (36, 48 o 60 metros de fondo). Esta estrategia
garantiza flexibiidad y adaptabilidad, optimizando el diseho segun las
particularidades de cada lote, sin perder la coherencia y efectividad del sistema.
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ESTRATEGIAS PROYECTUALES
DE IMPLANTACION

1. EL LOTE 2. ZONIFICACION DEL BASAMENTO

Independientemente del tamafio del lote {S, M o L), el primer paso es subdividir el El nivel 0 se configura como un espacio multiprogramatico: los espacios de uso

terreno en pequenos lotes de 10 X 12 metros. comercial/productivo se alinean sobre la linea municipal en conexidn directa
con la calle; las dreas asociadas d las UF se situan hacia el interior, junto al pasaje,
para una mayor privacidad; y se reserva un drea comunitaria en el corazén de
manzana, incentivando la interaccidn social entre los habitantes.



SISTEMA DE PROYECTO | 03

3. PLANTA BAJA PERMEABLE 4. NUCLEOS VERTICALES

Con el fin de crear un entorno abierto, el nivel 0 se mantiene lo Mds libre y Los nucleos verticales se colocan en puntos estratégicos del lote para facilitar el
permeable posible. Los espacios de ocupacion estdn alineados sobre la acceso a las viviendas y el abastecimiento colectivo. Estos nUcleos actian como
medianera menos favorable, lo que permite abrir la manzana hacia el espacio corazdén estructural del edificio, soportando el crecimiento en altura (hasta 4
urbano, fusionando la vereda con el conjunto y promoviendo la circulacidn niveles) y optimizando el uso del lote al incrementar su densidad sin reducir la

peatonal. cdlidad del espacio.
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5. APILAMIENTO DE VIVIENDAS 6. PATIOS Y VACIOS EN ALTURA

>

Y
£

Siguiendo la normativa, las UF se apilan hasta cuatro niveles sobre el basamento. En dreas con mejor orientacion, se proyectan vacios y patios en altura para
Este sistema de apilamiento permite maximizar la densidad en el lote, al tiempo proporcionar asoleamiento y ventilacion natural. Estos espacios, ubicados en
gue mantiene una configuracién espacial eficiente y un acceso fluido desde los voladizo sobre el pasaje, generan diversidad de escalas y experiencias
nucleos verticales. espaciales para quienes lo atraviesen. Se extienden hasta tocar la medianera,

siendo el punto de contacto que permite la replicabilidad del sistema.
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EL MICRO CONJUNTO

NUCLEO
VERTICAL

AZOTEA
TECNICA | TERCER Y CUARTO NIVEL

| DUPLEX 3 DORMIS

SEGUNDO NIVEL
SIMPLE 2 DORMIS

PRIMER NIVEL
SIMPLE 1T DORMI

PLANTA BAJA
PLAZA SEMICUBIERTA/
° ESTACIONAMIENTO

TERCER NIVEL
SIMPLE 1 DORMI

SEGUNDO NIVEL
SIMPLE 2 DORMIS

PATIOS EN ALTURA
PERMITEN GENERAR VISUALES,
ROMPER CON LA MONOTONIA
DEL VOLUMEN, APORTAN

PRIMER NIVEL ILUMINACION Y VENTILACION

SIMPLE 1 DORM|

NATURAL.

PATIOS PB

APORTAN ESCALA,

CREAN TRANSICION ENTRE

LO PRIVADO Y LO COLECTIVO,
PERMITEN LA PARTICIPACION
EN EL ESPACIO PUBLICO

PLANTA BAJA I
LOCAL COMERCIAL/

ESPACIO PRODUCTIVO
ACCESO

PASAJE PUBLICO
AL CORAION " *
DE MANZANA
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VARIACIONES DE IMPLANTACION SEGUN LOTE

En el caso de un LOTE § {10 x 36 m), el terreno se divide en fres sublotes: dos de Finalmente, en un LOTE L {10 x 60 m), se instalan dos sistemas completos, dejando
ellos se ocupan con el sistema, mientras que el tercero se deja libre, orientado nuevamente un drea libre hacia el corazdn de manzana.

hacia el corazén de manzana.

Para un LOTE M {10 x 48 m), se completa con dos sistemas, pero las UF ubicadas
en la linea municipal y en el corazdn de manzana se reducen ligeramente en
superficie, lo cual permite una mayor proporcion de espacio libre dentro del lote.
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En el caso de un lote en esquinag, el sistema varia: las UF sobre linea municipal se
reducen en superficie, brindando mayor apertura y visibilidad a la esquina.

Cuando el sistema crece hacia un lote adyacente, el volumen se espeja. El
pasdje hacia el corazdn de manzana se consolida como eje central del conjunto
y adquiere mayor protagonismo al duplicarse su tamano, reforzando su funcion
de espacio articulador entre las unidades.

Es posible que el lote contiguo no sea 100% renovable, lo que exige conservar
alguna preexistencia. En estos casos, resulta fundamental aplicar gestos sensibles
hacia las edificaciones existentes. Por ejemplo, se puede limitar la altura del
sistema para respetar el entorno inmediato, establecer puntos de contacto
sutiles con la medianera para didglogar con la edificacion preexistente, utilizar
materiales y acabados que complementen el cardcter arquitectdnico de las
construcciones vecinads, y generar transiciones graduales en alturas o voladizos
liscretos que eviten confrastes excesivos con las estructuras consolidadas.



MANZANA TESTIGO
LOTES RENOVADOS

Accesos y pasajes

Con la renovaciéon de los lotes,
la esencia de la manzana se
transforma  significativamente.
La apertura de los pasajes en
planta baja infroduce una
nueva dindmica  espacial,
convirtiendo a la manzana de
un espacio completamente
privado en uno mucho mds
pUblico y accesible.
Anteriormente, la  transicidon
entre lo publico (la calle, la
vereda) y lo privado |(la
vivienda) era rigida y directaq,
marcando un limite tajante
entre ambos mundos. Sin
embargo, c¢on la nueva
configuracioén, el recorrido que
atraviesa la manzana actia
como tamiz, suavizando esta
transicion. Los pasajes ho solo
conectan fisicamente los
espacios, sino gque también
invitan a la interaccion y al
encuentro, promoviendo un
tejido social mds inclusivo.

Los limites entre lo publico vy lo
privado se diluyen
gradualmente. La manzana
renovada deja de ser un
enclave dislado para
convertirse en un componente
vital del tejido urbano,
respondiendo a las
necesidades de sus habitantes
y de la ciudad en general.

,,,,,,
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Usos y programas

La renovacidon de la manzana
integra una mixtura de usos
que amplifica su rol en la
ciudad y en la vida barrial. Los
espacios de espdrcimiento,
como pdatios comunitarios y
plazas internas, se convierten
en dreas de encuentro vy
recreacion. Los espacios de
produccion, fomentan
actividades econdmicas
locales, ya sea mediante
talleres, locales comerciales o
emprendimientos familiares.
Los espacios de cuidado,
como guarderias o centros de
salud barrial, aportan servicios

esenciales al vecindario,
mientras que los espacios de
conocimiento, como
bibliotecas o) aulas
comunita<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>