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UBICACIÓN DEL PARTIDO CON RESPECTO A
CABA Y LA PLATA.

UBICACIÓN DEL PARTIDO CON RESPECTO A
LA REGIÓN METROPOLITANA BONAERENSE

PARTIDO DE SAN VICENTE
136.000 habitantes80

66.600 Ha.

R.M.B.A.
20

15.000 Habitantes

63.000 Habitantes

58.000 Habitantes

PRIMERA CORONA

SEGUNDA CORONA

TERCERA CORONA

Este partido forma parte de la tercera corona de la Región Metropolitana de Buenos Aires 
(R.M.B.A.) la cual está conformada por la Ciudad de Buenos Aires (C.A.B.A.) y 40 municipios.

Existen dos  particularidades en cuanto a la ubicación de San Vi-
cente en el mapa: en primer lugar es un Partido que se encuen-
tra atravesado por varias rutas provinciales: 
la R.P.N°6; R.P.N°58; R.P.N°52 y la R.P.N°210., lo que lo con-
vierte en un lugar sumamente conectado con su entorno y tam-
bién a nivel regional. 
La otra particularidad es que el paisaje dominante es mayor-
mente rural, representando el  80% del territorio, mientras que 
la zona urbana representa el 20% restante.
Las tres localidades que la conforman se encuentran próximas 
entre si, siendo San Vicente la ciudad cabecera, luego Alejan-
dro Korn y por último Domselaar.
Además de esta característica, San Vicente cuenta con un entor-
no natural distinguido, conformado por una L A G U N A,  U N A   
R E S E R V A   N A T U R A  L   Y   H U M E D A L E S .

En la imagen satelital se puede 
observar fácilmente la proporción 
de zona rural del Partido con res-
pecto a la zona urbanizada. Tam-
bién se distingue cómo la R.P.N°6 
cruza el Partido de punta a punta. 

BS.AS.

El partido de San Vicente, ubicado en la provincia de Buenos Aires, se encuentra a 52 km. 
al sudoeste de C.A.B.A. y aproximadamente a la misma distancia de la ciudad de La Plata. 
Está conformada por tres localidades: San Vicente (ciudad cabecera); Alejandro Korn y Dom-
selaar. Su población forma parte del aglomerado urbano conocido como Gran Buenos Aires.
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20 %

La referencia más antigua de la zona de San Vicente 
data del año 1618, donde los conquistadores españoles 
establecieron una reducción indígena a orillas de la 
actual Laguna de San Vicente, que comenzó a llamarse 
"de la Reducción". Hacia 1734 el sacerdote Vicente 
Pessoa edificó la primera capilla al norte de la Laguna 
(donde actualmente se encuentra el Cementerio Históri-
co)co)  y promovió la instalación de nuevos pobladores en 
tierras de su propiedad en la laguna. Para 1752, ante el 
crecimiento de la población, las autoridades virreinales 
decidieron hacer de San Vicente un nuevo partido (lla-
mado así en honor a su santo patrón, el dominico espa-
ñol San Vicente Ferrer, a quien habían dedicado la capi-
lla los pobladores). Cabe destacar que el Partido de San 
Vicente en aquel entonces, poseía límites mucho mayo-
res que los actuales, pues incluía a los territorios. de 9 
municipios.

El partido en esa época era principalmente ganadero 
pero a fines de la década de 1830 se establecieron 
varias familias británicas orientadas a la cría del lanar. 
Como consecuencia, a partir de 1840, se intensificaría 
la explotación ovina en toda la provincia. Es así que el 
partido de San Vicente en 1854 se convirtió en el mayor 
productor de la zona.
DebidoDebido a este crecimiento, se empezó a estudiar la ubi-
cación del centro de la ciudad, que, al estar rodeado de 
bañados, nunca podría desplazarse y prosperar. Conse-
cuentemente, en el año 1856 se decide trasladar el 
centro de la ciudad a unas cuadras al sur de la Laguna, 
creando un núcleo urbano con las características típi-
cas de las ciudades, con la creación de la Municipali
dad (siendo San Vicente el primer Partido en municipa-
lizarse de la provincia), la Iglesia y la plaza.

- SAN VICENTE - PRESIDENTE PERÓN - ESTEBAN ECHEVE-
RRÍA - FLORENCIO VARELA - BRANDSEN - ALTE. BROWN - 
CAÑUELAS - SAN MIGUEL DEL MONTE - GENERAL PAZ - 
EZEIZA

EL PARTIDO DE SAN VICENTE EN SUS ORÍGENES

El Partido en sus orígenes, con el doble de tierras 
que en la actualidad. Traslado del centro de la ciudad hacia el sur

Centro de la ciudad, año 1976

La Laguna en el año 1980

Primer colegio católico, hacia la Avenida principal.

Una de las Avenidas principales de la ciudad.
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R.P.N° 6

R.P.N° 16

R.P.N° 58

R.P.N° 210

La ciudad de San Vicente cuenta con dos accesos principales, uno por 
R.P. N°6 y el otro por la R.P. N°58. Ambos se prolongan en lo que es una 
de las avenidad principales, la Avenida Sarmiento/ Rivadavia, por la que 
se llega al centro de la ciudad.

Existe un acceso más a través de la R.P. N°6,  de carácter secundario, por 
el cual se llega directo a la Laguna.  

ALEJANDRO 
KORN

El Partido de San Vicente se encuentra muy bien conectado a nivel regional, ya que lo atra-
viesan varias rutas provinciales: la R.P. N°6, la R.P. N°210, la R.P. N°58 y la R.P.N°16. Las 
que atraviesan particularmente la Ciudad de San Vicente son la R.P.N°6; LA R.P.N°16, y la 
R.P.N°58 . Además, a pocos kilómetros se está construyendo una nueva autopista que vin-
culará el Acceso Oeste con la Ruta 2, conformando el tercer anillo de circunvalación del 
A.M.B.A.  
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R.P.N° 58

R.P.N° 6

RUTAS

AVENIDAS

MUSEO 17 DE OCTUBRE

HOSPITAL

PREDIO FERIAL

TERMINAL DE ÓMNIBUS

URBANIZACIÓN CERRADA

LAGUNA - RESERVA - HUMEDALES

CEMENTERIO HISTÓRICO/ CEMENTERIO 

U.C.

AV
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VIA

AV
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EN
TO

AV. P
TE. PE
RÓN

LAGUNA

La ciudad de San Vicente presenta una cuadrícula ortogonal típica de las ciudades india-
nas. Existen dos avenidas principales que cruzan la localidad de punta a punta. En el punto 
de convergencia entre ambas, se encuentra la Municipalidad, la plaza central y la Iglesia. 
Se identifican claramente 4 plazas en las esquinas de un cuadrado cuyo centro es el centro 
de la ciudad. Este cuadrado ya se encuentra desdibujado debido al crecimiento poblacional 
de la zona, que se consolidó más fuertemente hacia el sudeste en dirección a la R.P. N°6. 
También se expandió hacia el noreste en dirección a la localidad vecina, Alejandro Korn.
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RUTAS

AVENIDAS PRINCIPALES

ACCESOS A LA CIUDAD

POTENCIALIDADES
La zona de intervención justamente se elige tras haber detectado 
la existencia de varias potencialidades de distinta índole con el 
fin de explotarlas.

BARRERAS URBANAS
Las barreras urbanas son situaciones que impiden la expansión 
natural de una ciudad. En este caso, se catalogan como tales a 
las Urbanizaciones Cerradas. 

CONFLICTOS
Se consideran como conflictos la existencia incontrolada de las 
Urbanizaciones Cerradas, que generan segregación y problemas 
ambientales.

TENDENCIA DE CRECIMIENTO
Hacia dónde tiende a crecer la ciudad actualmente.

ESPACIOS VERDES PÚBLICOS

ZONA COMERCIAL
Ubicada en torno a las avenidas principales de circulación.

R.P.N°58

R.P.N°6

R.P.N°6

LAGUNA



1- Especulación Inmobiliaria 
en zona de humedales.

2- Desconexión entre 
atracciones naturales y 
culturales.

3- Desaprovechamiento de la 
zona costera.

AVENIDA PTE. PERÓN

ACCESO DESDE A. KORN

ACCESO DESDE R.P.N6

ACCESO DESDE R.P.N58
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OW
N

C O N F L I C T O S 

P O T E N C I A L I D A D E S

E S P A C I O S  V E R D E S

1- Laguna Natural.

2- Existencia de Reserva 
natural con avistaje de aves.

3- Zona de humedales.

4- Museo Quinta Domingo 
Perón.

5-5- Cementerio Histórico y 
Cementerio Parque.

Públicos

Privados
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Laguna

Laguna

Laguna

Laguna



Laguna

AVENIDA PTE. PERÓN

ACCESO DESDE A. KORN

ACCESO DESDE R.P.N6

ACCESO DESDE R.P.N58

AV
EN
IDA
 RI
VA
DA
VIA

CA
LLE
 BR
OW
N

L L E N O S  Y  V A C Í O S 

U S O S  D E L  S U E L O 

E Q U I P A M I E N T O   U R B A N O 

Área Urbana Urbanizada

Museo

Cementerio

Camping Municipal

Polideportivo

Escuela Técnica/ 
Jardín de Infantes
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Área Complementaria

La zona de intervención 
presenta una densidad de 
ocupación muy baja, que 
va creciendo a medida 
que nos acercamos al 
centro de la ciudad. En 
esta área predominan los 
vacíos.vacíos.

Laguna
Laguna

Humedales

Humedales

Humedales

Laguna

Laguna

Área Urbana 
Semiurbanizada
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Tema

Las Urbanizaciones Cerradas comenzaron siendo un lugar en donde ir a pasar un fin de semana o unas vacaciones; es decir, comenzaron siendo VIVIENDA TEMPORAL, pues en 
ese entonces no se pensaban como vivienda permanente. Sin embargo, con el correr de los años, la CIUDAD ABIERTA fue sufriendo una transformación negativa que impactó 
directamente en la propagación de este fenómeno, sobre todo en zonas rurales, ya que ofrecen beneficios de los que la ciudad carece. 

Proponiendo MIXTURA DE USOS, proveyendo a las áreas de la infraestructura necesaria para habitar confortablemente; planteando un SISTEMA DE TRANSPORTE PÚBLICO que 
conecte; generando espacios de ENCUENTRO Y APROPIACIÓN, volviendo a la naturaleza como parte de nuestra cotidianeidad.

INSEGURIDAD

SEGREGACIÓN SOCIAL

SUBUTILIZACIÓN DEL SUELO

ALTERACIONES AMBIENTALES

PRIVATIZACIÓN DEL ESPACIO PÚBLICO

INFORMALIDAD LEGAL

FORTALECIMIENTO DE CONTRASTES SOCIALESFRAGMENTACIÓN TERRITORIAL

DEPENDENCIA VEHICULAR

INUNDACIONES

FALTA DE ESPACIOS PÚBLICOS

Proponiendo MIXTURA DE USOS, proveyendo a las áreas de la infraestructura necesaria para habitar confortablemente; planteando un SISTEMA DE TRANSPORTE PÚBLICO que 
conecte; generando espacios de ENCUENTRO Y APROPIACIÓN, volviendo a la naturaleza como parte de nuestra cotidianeidad.

FORTALECIMIENTO DE CONTRASTES SOCIALES

AUSENCIA DE PEATONALIDAD

CARENCIA DE PROGRAMA ARQUITECTÓNICO

¿POR QUÉ LA CIUDAD ABIERTA PERDIÓ PROTAGONISMO?

66.600 Ha.3,87%
2,75%

¿CÓMO IMPACTA UNA URBANIZACIÓN CERRADA EN SU ENTORNO?

¿CÓMO REVALORIZAR LA CIUDAD ABIERTA EN LA ACTUALIDAD?

S A N  V I C E N T E 

ZONA SUR - SAN VICENTE

“Es malsano un lugar donde no haya mixtura, donde haya homogeneidad. Las diferencias 
enriquecen.”  -  César Pelli 

Modelo de urbanización dispersa y de baja densidad

HAY MÁS URBANIZACIONES CERRADAS QUE CIUDAD

S A N   V I C E N T E

LA SUPERFICIE DESTINADA A URBANIZACIONES CERRADAS ES SU-
PERIOR A  LA SUMATORIA DE LAS ÁREAS URBANAS DEL PARTIDO.    
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H O T E L VIVIENDA



Stephenson Studio
Manchester, U.K. 

A.T.V. Arquitectos
Buenos Aires

S.O.M.
Buenos Aires
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Masterplan
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Masterplan
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Masterplan



SITUACIÓN 
EXISTENTE

SITUACIÓN 
PROPUESTA

F e r n á n d e z , M a g a l í  L u c í a - T.V.1 - M. / C.R. - AÑO 2021

H a b i t a r e s  C o n t e m p o r á n e o s
Masterplan
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Proceso Proyectual
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Proceso Proyectual
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Proceso Proyectual
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Proceso Proyectual

BICICLETEROS

BICICLETEROS

ADMINISTRACIÓN

RESTAURANT

ACCESO 
VIVIENDAS

FOYER -
ACCESO EQUIPAMIENTO

ACCESO 
VIVIENDAS ACCESO 

HOTEL

SALA DE CONFERENCIAS

SANITARIOS

SANITARIOS

LAVANDERÍA

LOBBY

LOCAL COMERCIAL

TIENDA 
NÁUTICA

CAFETERÍA
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Proceso Proyectual

VIVIENDA 2 
DORMIS

VIVIENDA 2 
DORMIS

VIVIENDA 2 
DORMIS

VIVIENDA 3 
DORMIS

VIVIENDA 3 
DORMIS

PLAZA DOBLE/
CUÁDRUPLE

PLAZA DOBLE/
CUÁDRUPLE

ANEXO GYM

ACCESO  GYM

GIMNASIO SANITARIOS

DEPARTAMENTO

LAVANDERÍA

CALL
E LAS
 BAS
ES

CALLE CHACABUCO
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VIVIENDA 2 DORMIS

VIVIENDA 2 DORMIS

VIVIENDA 2 DORMIS

PLAZA DOBLE/
CUÁDRUPLE

PLAZA DOBLE/
CUÁDRUPLE

DEPARTAMENTO

SALA DE 
EXPOSICIONES

TERRAZA
 MIRADOR

SANITARIOS

DEPARTAMENTO

LAVANDERÍA

VIVIENDA 3 DORMIS

VIVIENDA 3 DORMIS
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DEPARTAMENTO

SANITARIOS

DEPARTAMENTO

LAVANDERÍA

VIVIENDA 3 DORMIS

VIVIENDA 3 DORMIS
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VIVIENDA 2 DORMIS

VIVIENDA 2 DORMIS

VIVIENDA 2 DORMIS

PLAZA DOBLE/CUÁDRUPLE

PLAZA DOBLE/
CUÁDRUPLE

DEPARTAMENTO

SPA

SANITARIOS

DEPARTAMENTO
LAVANDERÍA

VIVIENDA 3 DORMIS

VIVIENDA 3 DORMIS
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Proceso Proyectual

CORTE A - A  - Desde Parque

CORTE B - B - Desde Laguna
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H a b i t a r e s  C o n t e m p o r á n e o s
Proceso Proyectual

VISTA SUDOESTE - Desde Laguna

VISTA SUDESTE Desde Parque
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H a b i t a r e s  C o n t e m p o r á n e o s
Proceso Proyectual

VISTA NORESTE - Desde calle Chacabuco

VISTA NOROESTE Desde calle La Bases
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Expansión Restaurant
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Desarrollo del Proyecto
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TIPOLOGÍA 2 - Simple 3 dormitorios 

Ubicación de la tipología en el conjunto

Esta tipología se ubica hacia el sudeste, dando hacia la calle, hacia el borde 
urbano. Existen ocho viviendas de este tipo. Cuenta con 200m2 : 150m2 cubiertos; 
20m2 semicubiertos y 30m2 descubiertos. - ESPACIOS DE TRANSICIÓN -
Cada dormitorio tiene un espacio pensado para el trabajo, y como sucede en la 
otra tipología, uno de los ambientes, al tener un acceso independiente, puede ser 
alquilado, convirtiendo la vivienda de cuatro ambientes en una de tres.    

PLANTA

VISTA CORTE

PERSPECTIVAFamilia tipo conformada por una pareja y dos hijos.

Familia tipo conformada por una pareja y tres hijos.

Familia conformada por una pareja y cuatro hijos.

Pareja con un hijo.

Madre/Padre soltera/o con dos hijos.

Amigos
TERRAZA

DORMITORIO

V I V I E N D A S H A B I T A R  P E R M A N E N T E



Espacios de Transición 

Circulación viviendas Interior Vivienda Tipología A

Espacio de encuentro y remate Viviendas
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Anexo Gimnasio

Pileta climatizada - Spa Expansión de la pileta

Terraza Mirador
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Lobby Circulación en Planta Baja hacia restaurant

Restaurant Puente Peatonal hacia Pileta
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El sistema de fundaciones elegido para el proyecto está compuesto por pilotes con 
cabezales vinculados entre sí a través de vigas de arriostramiento, ya que tienen un buen 
comportamiento en suelos costeros debido a que cada uno de los pilotes trabaja de manera 
solidaria con el resto gracias a los cabezales, logrando una mejor resistencia por fuste.
Cada pilote cuenta con un diámetro de 50cm y su profundidad estará dada por lo que 
determine el estudio de suelos pertinente. 
LaLa cantidad de pilotes por cabezal dependerá de las exigencias estructurales que se deban 
resistir.

En las zonas donde se ubican los núcleos de 
circulación vertical, se opta por tabiques de 
hormigón armado in situ, aprovechándolos 
para apoyar los tanques de agua del mismo 
material en la cubierta.

AA pesar de que en planta baja se leen tres 
edificios independientes, en las fundaciones 
se vinculan para que trabajen en conjunto, ya 
que existe una vinculación entre ellos en los 
niveles superiores.

1- Pilotes
2- Cabezal
3- Vigas de 
fundación
4- Columna

1

2
3

4



Estructura sobre Planta Baja Estructura sobre Nivel +7.90m
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Estructura sobre Nivel +11.40m Estructura sobre Nivel +14.90m
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En la elección de la materialidad del proyecto se tuvo en cuenta el contexto natural del sitio 
donde se implanta, definiendo de esta manera materiales que sean nobles, de bajo 
mantenimiento y amigables con el entorno.   

DETALLE 3

DETALLE 2

Deck flotante machimbrado
Parapeto de H°A°

Grapas de sujeción
Lámina impermeabilizante
Carpeta niveladora 
Contrapiso con pendiente 1%

Losa de H°A°

Grava de drenaje

Lámina Impermeabilizante
Lámina Geotextil

DETALLE 1

SECTOR VIVIENDAS

Vela rígida
Losa H°A°

Junta de dilatación

Viga maestra

Perfil C

Placa de yeso fonoabsorbente

Armadura Principal
Junta de dilatación

Estribos

Cabezal de H°A°

Pilote de H°A° a suelo firme
Hormigón de Limpieza

Viga de fundación
Tosca

El Hormigón Armado se utiliza en la estructura de todo el conjunto, fundaciones, 
columnas, vigas y losas. Se decide que quede visto utilizando tablas de madera de pino 
para darle una identidad al conjunto, además de que lo dota de sobriedad y simpleza. En 
las zonas de expansiones, se utilizan las vigas de la estructura para que funcionen 
también como parapeto en las terrazas, generando aún más fuerte la presencia de este 
material.
LaLa madera está presente como revestimiento de volúmenes ciegos. Funciona perfecto en 
combinación con el hormigón visto, ya que aporta calidez y combina muy bien con el 
entorno natural.
Por último, la presencia de parasoles metálicos viene a cumplir dos funciones: la primera, 
diferenciar la parte de vivienda con la de hotel, y la otra de tamizar visuales, ya que se 
decide ubicarlas en todas las zonas de dormitorios, permitiendo a su vez generar tanto 
visuales (más controladas) y ventilación a esos ambientes.
PorPor útlimo, la vegetación cumple un rol protagónico en el proyecto, tanto en los vacios 
como en las terrazas, aportando pureza al aire y confort a sus habitantes.
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En  el interior de la cámara del detector 
se encuentra un LED emisor de luz y un 
fotosensor. La luz emitida por el LED 
incide en un área de la cámara donde no 
puede ser captada por el fotosensor, esta 
es la condición "normal" del detector.
CuandoCuando se genera humo que entra en la 
cámara,obscurece el medio en el que se 
propaga la luz emitida por el LED, 
haciendo que la luz del emisor se 
disperse y se refleje hacia el fotosensor, 
que al recibir la luz genera la condición 
de alarma.

C.A.

CORTE ESQUEMÁTICO

C.A.
Pulsador 
manual

Pulsador 
manual

Pulsador 
manual

Pulsador 
manual

Pulsador 
manual

Luz de emergencia

Luz de emergencia

Luz de emergencia

Luz de emergencia

Luz de emergencia

Sirena

Sirena

Sirena

Sirena

Sirena

Detector
óptico

Detector
óptico

Detector
óptico

Detector
óptico

Detector
óptico

Detector
óptico

Detector
óptico

Detector
óptico

Detector
óptico

Detector
óptico

ESQUEMA DETECTORES

Sector Hotel

Receptor

Luz led

Sensor

HUMO

Luz

SECTOR DE 
DETALLE

DETECTOR DE HUMOS ÓPTICO



F e r n á n d e z , M a g a l í  L u c í a - T.V.1 - M. / C.R. - AÑO 2021

H a b i t a r e s  C o n t e m p o r á n e o s
Documentación Técnica



F e r n á n d e z , M a g a l í  L u c í a - T.V.1 - M. / C.R. - AÑO 2021

H a b i t a r e s  C o n t e m p o r á n e o s
Documentación Técnica

PLANTA GENERAL

SECTOR DE 
CORTE

DETALLE PLANTA

2 LL.P. ð13
AF/AC

2 LL.P. ð13
AF/AC

CA
ÑO
 IM
PU
LSI
ëN

DESDE RED TANQUE DE
BOMBEOF.M.

F.E.

T.R.A. 
MIXTO

T.I. Se optó por un sistema de abastecimiento de agua presurizado, ya que la presión de agua de la zona no resulta eficiente, pudiendo de 
esta forma compensar las pérdidas de carga que sufre la red. 
En cuanto al agua caliente, se opta por un sistema centralizado de calentamiento indirecto, que se conforma de una caldera y un 
tanque intermediario, ambos ubicados en la sala de máquinas de P.B. En dicho sistema, el edifico comparte una misma fuente de 
calentamiento y las caĉerías troncales de distribución, resultando el más apropiado para grandes consumos.

CORTE ESQUEMÙTICO

RESERVA INCENDIO
RESERVA SANITARIA
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