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glosario

Hogar. Conformado por un grupo de personas,
parientes o no, que viven bajo un mismo techo
de acuerdo a un régimen familiar, es decir que
comparten los gastos de alimentacién. Las
personas que viven solas constituyen un hogar.

Necesidades sociales. Se conciben como

carencias de una sociedad, es decir, lo que

ésta requiere o precisa como calidad de vida
deseada o bien comun. La satisfaccién social

de esas carencias puede ser demandada o no,
diferencidndose las necesidades demandadas de
las no demandadas.

A su vez estas necesidades a satisfacer pueden ser:
. Generales: cuando enumeran la totalidad de
necesidades de todos los sectores, en todas las
materias y en todos los teritorios

. Particulares: cuando se identifican las necesidades
en relacién con un sector, con una materia o drea 'y
con un territorio o zona.

Poblacién Econémicamente Activa (PEA). La
integran las personas que tienen, al menos, una
ocupacion o que, sin tenerla, la estdn buscando
activamente. Estd compuesta por la poblacién
ocupada mds la poblacién desocupada.

Poblacién Econémicamente Inactiva (PEI).
Conjunto de personas que no tienen trabajo ni lo
buscan activamente.

Politicas publicas. Proyectos y actividades que el
Estado disefia y gestiona a los fines de satisfacer
necesidades de la sociedad. Asi la finalidad
principal de toda politica publica resulta la
sociedad, y el principal responsable de las mismas
(aunque no exclusivo ni excluyente) es el Estado a
través de un gobierno y su administracién.

Problematicas publicas. Son impedimentos que
el estado, es decir el gobierno o la administracién
(nacional, provincial o municipal), debe resolver
para satisfacer las necesidades de una sociedad.

Politicas de vivienda. Se concibe como el conjunto
de decisiones y acciones (directas e indirectas) del
estado en materia habitacional, segtin el mandato
que ha recibido de la poblacién, teniendo en
cuenta las diferencias existentes en relacién con

el poder y las caracteristicas y funcionamiento

del sistema politico, y en busca deresoluciones
adecuadas a las necesidades y problemas
existentes.

Vivienda. Es el recinto que se construye para el
alojamiento de personas. También se consideran
como viviendas los locales no destinados
originariamente para alojar personas pero que al
momento de la encuesta eran utilizados para tal fin.



aproximacion

[SOBRE LA TESIS]

TESIS

El desarrollo de tesis como trabajo final de carrera, es un paso
importante en la transicién de estudiante a profesional, teniendo como
finalidad didactica, el desarrollo de un trabajo académico que permita
demostrar una propuesta tedrica practica, poniendo a prueba todos los
conocimientos adquiridos a lo largo de la carrera.

La razén principal que se plantea al hacer una tesis, es elaborar un
trabajo que refleje la disposicion hacia el trabajo profesional. Aqui es,
donde la tesis, se convierte en el arma que se tiene para incursionar
dentro del campo profesional, en el area de preferencia; partiendo del
estudio de las condiciones actuales que se presentan en el terreno
pragmatico y comparandolo con los conceptos tedricos que se
reciben a lo largo de los estudios; de esta forma, se estard capacitado
para analizar el contenido y pertenencia de las materias estudiadas
y proponer la manera de relacionar la practica con la teorfa; de esta
manera, da cuenta que es lo que realmente sucede fuera del ambito
académico y cudles son las disciplinas relacionadas con el campo de
trabajo.

METAS

Se propone que el tema surja como respuesta a la necesidad de un
problema, para lo cual se debe lograr una investigacién que sea el
sustento del desarrollo del proyecto.

Se pretende utilizar todas las herramientas adquiridas durante el
cursado, y también ampliar, incorporar y mejorar el proceso de
aprendizaje mediante la resolucién del problema detectado para poder
desarrollar asi un proyecto de alta complejidad.

También se busca demostrar que con la arquitectura se puede llegar

a la solucién de una problematica detectada tanto en el &mbito social,
ambiental, cultural y econémico.

Pag-/| 7



ALCANCE

El objetivo del trabajo es que constituya un aporte a la sociedad con
la posibilidad de aplicacién real, para el beneficio del territorio y la
comunidad.

Se desea que las ideas no queden meramente en un papel y que de
esta investigacién y propuesta surjan debates y futuros proyectos
adecuados para abolir la problematica detectada.

DESCRIPCION DEL PROYECTO

Mediante este trabajo se expone una inquietud en busca de una
respuesta. Se propone a la arquitectura como la expresion del
arte y la técnica para disefar, proyectar y construir respuestas a las
problematicas y necesidades habitacionales globales de estos tiempos.
Es por esto que se plantea un proyecto de viviendas colectivas,
generando un desarrollo social progresivo como solucién integral. A
la obtencién de las viviendas para las personas que lo necesiten, se
le suma la posibilidad de desarrollar actividades de ocio, sin perder
la individualidad y la privacidad. Esta simulacién de proyecto estaria
llevada adelante a través de la concertacion entre el Instituto Municipal
de la vivienda de la ciudad de Rafaela y un ente bancario por medio
de herramientas financieras, con el objeto de impulsar el desarrollo
de viviendas para sectores intermedios en la ciudad. Contempla la
construccién de infraestructura y vivienda colectiva, espacios pablicos y
equipamiento comunitario. Su financiacién estaria a cargo del gobierno
de la Municipalidad de Rafaela, en conjunto con inversores privados,
creyendo en la posibilidad de trabajo en conjunto de estos dos agentes
financieros, para acercarnos un poco mas a la cooperaciéon global en
funcién de lograr cambios mediante el disefio y la arquitectura, como
parte de un proceso integral.

ESTRUCTURA

La tesis estd dividida en cuatro capitulos. El capitulo uno, que consta
de la introduccién a la problematica, el marco teérico, donde se
explican las politicas de vivienda, el déficit habitacional y las diferentes
modalidades de gestion.

El capitulo dos, donde se analiza el habitar en la vivienda colectiva y los
casos referenciales estudiados.

El capitulo tres, donde se presenta el desarrollo urbanistico de la ciudad
de Rafaela y el andlisis del terreno a intervenir, luego el capitulo cuatro
donde se presenta el programa completo y el desarrollo del proyecto a
modo de solucién a la problematica planteada en el capitulo uno.
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1. 1 MARCO TEORICO.

1.1.1.Derecho a la ciudad.

El derecho a la ciudad es restaurar el sentido de ciudad, instaurar la posibilidad
del “buen vivir” para todos, y hacer de la ciudad “el escenario de encuentro para la
construccién de la vida colectiva”

La vida colectiva se puede construir sobre la base de la idea de la ciudad como
producto cultural, colectivo y, en consecuencia, politico. La ciudad, como lo
analiza Jordi Borja, es un espacio politico, donde es posible la expresion de
voluntades colectivas, es espacio para la solidaridad, pero también para el
conflicto. El derecho a la ciudad es la posibilidad de construir una ciudad en
la que se pueda vivir dignamente, reconocerse como parte de ella, y donde se
posibilite la distribucién equitativa de diferentes tipos de recursos: trabajo, de
salud, de educacién, de vivienda, recursos simboélicos: participacién, acceso a
la informacién, etc. (Borja, 2003)

El derecho a la ciudad es “el derecho de toda persona a crear
ciudades que respondan a las necesidades humanas. Todo el mundo
deberia tener los mismos derechos para construir los diferentes tipos
de ciudades que queremos. El derecho a la ciudad como lo afirma
David Harvey, no es simplemente el derecho a lo que ya estd en la
ciudad, sino el derecho a transformar la ciudad en algo radicalmente
distinto”. (Harvey, 2008)

La reivindicacién de la posibilidad necesaria de crear otra ciudad, se basa en
los derechos humanos, y mas precisamente en los Derechos Econémicos,
Sociales y Culturales. El fenémeno de la ciudad estd analizado y pensado a
través de los conceptos de ciudadania y espacio ptblico con una visién integral
e interdependiente de los derechos humanos para lograr la meta de recuperar
la ciudad para todos sus habitantes. Sin embargo, es importante aclarar que el
derecho a la ciudad no es un derecho mas, es el derecho a hacer cumplir los
derechos que ya existen formalmente. Por eso el derecho a la ciudad se basa en



una dindmica de proceso y de conquista, en el cual los movimientos sociales
son el motor para lograr el cumplimiento del derecho a la ciudad.
El derecho a la ciudad es:
. el derecho a un hdbitat que facilite el tejido de las relaciones sociales
. €l derecho a sentirse parte de la ciudad (sentido de cohesién social y
construccién colectiva)
. el derecho a vivir dignamente en la ciudad
. el derecho a la convivencia
. el derecho al gobierno de la ciudad
. el derecho a la igualdad de derechos

Segiin Borja, el desarrollo y legitimaci6n de los derechos ciudadanos dependera
de un triple proceso:
.Un proceso cultural, de hegemonia de los valores que estdn en la base de
estos derechos y explicitacién de los mismos;

.Un proceso social, de movilizacién ciudadana para conseguir su legalizacion
y la creacién de mecanismo y procedimientos que los hagan efectivos;

.Un proceso politico-institucional para formalizarlos, consolidarlos y
desarrollar las politicas para hacerlos efectivos.

El mismo autor afirma que los actores principales de este proceso no son
las estructuras politicas tradicionales del estado y los partidos politicos, sino
movimientos sociales. Asi, el derecho a la ciudad es una respuesta estratégica,
un paradigma frente a la exclusion social y a la segregacion espacial generado
por el neoliberalismo. Es una reivindicacién para que la gente vuelva a ser
duefna de la ciudad y es un escenario de encuentro para la construccién de la
vida colectiva. La Ciudad Conquistada. (Borja, 2003)

1.1.2.Derecho a la vivienda.

La vivienda adecuada fue reconocida como derecho humano en 1948, con la
Declaracién Universal de los Derechos Humanos, pasando a ser un derecho
humano universal, aceptado y aplicable en todas las partes del mundo como
uno de los derechos fundamentales para la vida de las personas.

El derecho a la vivienda integra el derecho a un nivel de vida adecuado. Por
ello, no se reduce Ginicamente a un techo y cuatro paredes, sino que abarca el
derecho de cualquier persona a tener acceso a un hogar y a una comunidad
seguros para vivir en paz, con dignidad y salud fisica y mental.

Articulo 25.1 Declaracién Universal de los Derechos Humanos: Toda persona tiene
derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su familia, la salud
y el bienestar, y en especial la alimentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia
médica y los servicios sociales necesarios; tiene asimismo derecho a los seguros en
caso de desempleo, enfermedad, invalidez, viudez, vejez u otros casos de pérdida de
sus medios de subsistencia por circunstancias independientes de su voluntad.



>>
Pacto Internacional de Derechos Econédmicos, Sociales y

Culturales. Art. 11

La vivienda adecuada debe incluir

. Seguridad juridica en la tenencia, cada persona debe tener un nivel de
seguridad en su situacién de vivienda para estar protegido frente al desalojo
forzoso o arbitrario, el hostigamiento u otras amenazas. Dicha proteccién
puede adoptar diversas formas, tales como la propiedad legal, el alquiler o
una cooperativa de vivienda.

. Acceso a servicios, bienes puiblicos e infraestructura, tales como energia
eléctrica, saneamiento y recogida de basura

. Acceso a bienes ambientales, tales como tierra y agua, y a un medio
ambiente equilibrado

Vivienda a un precio accesible o con subsidios o financiaciones que
garanticen costes compatibles con los niveles de ingresos

Buenas condiciones de habitabilidad, la vivienda adecuada debe
proporcionar a sus habitantes un espacio suficiente, ser segura para vivir
y dar proteccion contra el frio, el calor, la lluvia y otros elementos de la
naturaleza y riesgos estructurales.

. Ubicacién adecuada, con acceso a médicos y hospitales, escuelas, guarderias
y transporte, en dreas urbanas o rurales

. Adecuacion cultural, los materiales de construccion de las viviendas deben
estar conectados con la expresion de la identidad cultural y la diversidad
de la vivienda, segiin corresponda a las comunidades dentro del contexto
particular.
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1.1.3. Politicas habitacionales actuales

[CREAR CIUDAD, UN COMPROMISO CIUDADANO)]
PROBLEMATICA DE LA POBLACION PERTENECIENTE AL SECTOR
MEDIO EN ARGENTINA

El camino hacia la casa propia de las familias argentinas que pertenecen a la
clase media tipica/ media alta* es muy dificil, a diferencia de la clase alta que
tiene el problema de la vivienda resuelto y la clase baja que es un sector que el
Estado intenta contener a través del desarrollo de planes sociales especificos
(Promeba, Plan Mora, Mi Tierra Mi casa,etc.). El desafio del Estado es elaborar
una politica publica que logre brindar a este sector poblacional medio una
financiacién real y efectiva que les permita acceder a la vivienda propia.

Reconociendo que la vivienda es un activo indispensable para lograr la inclusién
y estabilidad social, y que no contar con ella coloca al ciudadano en una situacién
de permanente inseguridad ante los de cambios de locaciones que ocasionan
desplazamientos con directas consecuencias en las relaciones personales y
humanas, la meta a lograr por las autoridades es cubrir esa brecha de mercado,
hoy solo parcialmente atendida por el PROCREAR. (Adaszko, 2012)

Andlisis en base a datos del consumo familiar

PISO INGRESO FAMILIAR PORCENTAJE DE INGRESO FAMILIAR
MENSUAL, POR CLASE POBLACION TOTAL PROMEDIO
Clase alta - ABC1 5.1 $ 107.500
$54.500
Clase media alta - C2 18 $ 34.000
$19.800
Clase media tipica - C3 30,2 $17.250
$11.500
Clase baja superior - D1 _ $ 8.500
$5.650

Clase baja - D2/E - $3.950

Fuente CONSULTORA W

1.1.4.Problematica rafaelina

Se tiene como intencién analizar la problematica de acceso a la vivienda que
atraviesa la clase media Rafaelina, el cual se entiende como aquel sector de la
poblacién compuesto por una clase trabajadora que no califica a una vivienda
social, pero tampoco a un crédito hipotecario u otras lineas de crédito, debido
a las condiciones altamente restrictivas de los mismos.

<<
*Criterio de clases extraido de la clasificacién de la
piramide elaborada por la Consultora W en el afio 2014,

realizada en base a los ingresos familiares promedio.



Se debe trabajar con la intencién de destinar los esfuerzos para que los
beneficiarios sean principalmente familias jévenes que son la fuerza de trabajo
de la ciudad, credndoles una alternativa y una posibilidad propia destinada a
ellos. Rafaela tiene hoy un déficit habitacional muy significativo y la perspectiva
es que siga creciendo salvo que puedan articularse lineas crediticias acorde a
las posibilidades reales de la gente.

“Como caracteristica ciudadana, a la ya muy importante y constante oferta
laboral que hace que nuestras empresas demanden una permanente mano de
obra cada vez mas calificada, se ha sumado en los Gltimos afios la formacién
de un significativo polo educativo con la creacion de muchas facultades que
atraen jovenes estudiantes de toda la regién, que si bien inicialmente son
candidatos a alquilar propiedades, una vez recibidos permanecen en la ciudad,
se transforman en la mano de obra calificada para las empresas, y son las que
acrecientan la clase media de la ciudad, y por ende acrecientan la necesidad de
gente en busca de su casa propia.

En virtud de esta permanente migracién y con el objeto de dar prioridad a los
residentes mas antiguos de la ciudad, el programa crediticio se propone sea
destinado a aquellos que retinan entre otras caracteristicas la de ser residente
en la ciudad en los Gltimos 10 afios, no ser propietarios de otros inmuebles,
y dando privilegio a los grupos familiares. La operatoria se denominara
de Financiamiento Intermedio y costo adicional o, y los beneficiarios
serdn designados por el mecanismo de inscripcién y sorteo previo al inicio del
emprendimiento.

Las ciudadesylas politicas puiblicas en torno alo urbano - especialmente aquellas
referentes a la problematica habitacional - se configuran histéricamente
mediante procesos de concentracién de excedentes econémicos en un espacio
especifico, constituyéndose, de esta manera, en fenémenos de clase: el
excedente que se concentra debe necesariamente se extraido de algin lado
y, a su vez, debe estar bajo el control de cierto sector social en detrimento
de otros”. (Harvey, 2008)

“El territorio en sentido general -y el territorio urbano en particular - debe ser
entendido tanto como un producto del conjunto de relaciones que en él se
generan, como un recurso organizativo de las mismas. Es decir, el territorio
nunca puede dejar de ser pensado como un concepto esencialmente politico”
(Lefebvre, 1967).

<<

1. PROMEBA, Plan estratégico de viviendas | 2. PLAN MORA | 3. MI TIERRA M| CASA
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1.1.6. Modalidad de gestion
[MERCADO DE LINEAS DE CREDITO]
Disponibilidad Y Necesidades

Anteriormente, las lineas crediticias que permitieron satisfacer la demanda
desatendida, solo se encontraban cubiertas por la linea crediticia del Banco
Hipotecario en combinacién con el Anses denominada Pro.cre.ar, la cual
por medio de un transparente sistema de sorteo, daba factibilidad que los
ciudadanos accedieran a un crédito para construccién de su vivienda tnica en
la mayoria de los casos y/o que disponian de fondos para la compra, también
de su vivienda inica. Este sistema present6 virtudes y defectos. Dentro de las
virtudes se rescata la transparencia del sistema de adjudicacién y que haya sido
requisito indispensable que el adjudicatario no sea titular bajo ninguna forma
juridica de otra propiedad, otra cosa valorable fue la tasa sobre la que se otorgd
el crédito y el plazo de cancelacion.

Un elemento objetable es que esta linea al otorgarse por sistema de cuotas
por avance de obras, inmerso en un proceso inflacionario ha resultado solo
un puntapié inicial para los beneficiarios ya que el monto otorgado resultaba
desactualizado en su valor de compra y contratacién cuando se recibian los
desembolsos. El monto otorgado estiba alejado de la realidad de los costos
de construccién. Objetable o mejorable, fue la realidad que permitié a mucha
gente hacerse su primera vivienda y debe ser destacado como tal.

En la actualidad se estin empezando a presentar al mercado algunas lineas de
crédito cuyas caracteristicas en cuanto a plazo, a montos y tasas con sistema de
actualizaci6n acorde a los ingresos del beneficiario, hacen de que se cree una
expectativa de que van a poder ser un elemento real para acceder a la vivienda.
Entre los comentarios se observa que metodologia de adjudicacién no sera por
sorteo sino por caracteristicas preestablecidas por el sistema financiero segin
el sector al que se dirija. Es de esperar que esta inicial intencién se profundice
y se transforme en realidades.

Se debe trabajar en la creacién y/o adaptacion de lineas crediticias a largo plazo
(ideal 20/30 afios), con cuotas muy accesibles. Es una necesidad que aportara
una nueva herramienta a los demandantes de crédito y por ende un activador
del rubro de la construccién.

\A
\

El desarrollo del presente trabajo fue realizado en un periodo de tiempo donde el
sistema financiero se encontraba desarrollando lineas crediticias ya hoy definidas.
Estas son UVI y créditos del Banco Naci6n (cuota fija por periodo y actualizacién por
coeficiente de variacién salarial).



[SIMULACION - CREDITOS HIPOTECARIOS]

Definicion Publico Objetivo

[ |
Objetivo Criterios Instancias

Fidelizacion a . Capacidad de Pago
ciudades y empresas. . 10 afios de residencia \ nivel de Ingresos
en la ciudad i 2. Pre Inscripcién
- No poseer bien inmueble | ____ 3 Eleccién de
. Se privilegian familias | 57 Familias

---- 1. Evaluacién

EL BANCO
Pre-otorgue de 57 créditos individuales
Financiamiento — Construccién — CODIGO URBANO

l Reglamento de
P edificacion

PH 2
53
54

Factores estructurales que explican la problematica habitacional y urbana en
la argentina

1.1.7. Deficit Habitacional

-Problemas de acceso al crédito hipotecario

-Problemas de acceso al suelo urbanizado

-Décadas de atraso en la edificacion de viviendas sociales

-Décadas de atraso en inversién en inversién en infraestructura urbana
-Demanda y necesidad de suelo y vivienda se expande a un ritmo mucho
mayor que la oferta

-Fuertes desequilibrios regionales en la dindmica de desarrollo econdmico y
de crecimiento poblacional (Adaszko, 2012)

PROBLEMATICA DE ACCESO A LA CIUDAD NO SOLO VIVIENDA, SINO
VIVIENDA EN SUELO BIEN SERVIDO, EQUIPADO Y LOCALIZADO: SUELO
URBANIZADO (Adaszko, 2012)

Las condiciones econdémicas y la imposibilidad de cumplir con los requisitos
crediticios llevan a que gran parte del ahorro de los hogares no propietarios,
se destine a productos de consumo, electrodomeésticos, vehiculos, etc y no se
generen ahorros con destino inmobiliario.

La economia y el mercado de trabajo informal atentan directamente contra
la posibilidad de que la clase media no propietaria acceda a un crédito por la
desregularizacion de la situacion laboral.

En los sectores medios la imposibilidad de acceder a una vivienda propia
impacta directamente en los alquileres.
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1.1.7. Problematica Rafaelina

[CREAR HABITAT CONFORME LAS NECESIDADES DE LA CIUDAD, UN
COMPROMISO DEL PROFESIONAL]

El objeto de este planteo es crear un nucleo habitacional que tenga
caracteristicas propias y comunes a sus usuarios que todos los que habiten se
sientan identificados.

Este es un trabajo supone que la gestién del proyecto serd realizada por el
Instituto Municipal de la vivienda, perteneciente a la Municipalidad de Rafaela.
Utilizando uno de los terrenos que misma dependencia tiene a su disposicién.

En una nota periodistica que se le realiz6 al intendente de la ciudad de Rafaela,
este contd con cifras porcentuales la realidad habitacional y las intenciones
sobre el tema de los habitantes de la ciudad; expresaba el arquitecto Luis
Castellano: “hay sectores que estaban lejos del financiamiento privado y veian
en el Estado la tinica posibilidad de generar una opcion de financiamiento. Los
sectores mas excluidos y los de menos posibilidades fueron los que primero
accedieron a planes del Estado, ain nos queda pendiente una herramienta
que llegue a un sector un tanto mas elevado pero carente atin de soluciones”.

Continuaba expresando el Sr. Intendente “este sector medio, trabajadores
jovenes, con buen ingreso, quedaron con la opcion del alquiler solamente. Era
la generacion del alquiler. El 69.1 % de quienes no son duefios de su vivienda
manifesto tener intenciones de comprar o construir una vivienda. Esto implica
un incremento de casi 15 puntos porcentuales con respecto al 2007 (54,2 %).
Aqui se demuestra claramente las ganas que tiene la poblaciéon de nuestra
localidad de tener su casa por mérito propio, tal cual es la tradicién en nuestra
ciudad. Pero si tenemos en cuenta que la cifra de quienes estin edificando su
casa no se modific6 -sigue en un 2%, aproximadamente- vemos que hay algo
que se lo impide”.

“Estas relaciones que convergen, se solapan, interactGan, entran en
contradiccién y tension, provocan resistencias y disidencias, van modulando,
significando y estratificando el territorio y las poblaciones. Las relaciones
sociales que convergen en la configuracién del territorio responden a tres
tipos de logicas diferencias: la logica estatal/institucional, la légica del
mercado y la logica de las luchas/resistencias. Especificamente, la 16gica
estatal tiene como herramienta favorita de intervencion las politicas ptblicas,
entendidas como instrumentos que ordenan el campo social, concibiéndolas
siempre como una condensacién y cristalizaciéon de relaciones sociales de
fuerza. Estas politicas publicas que intervienen sobre las problematicas
urbanas se nutren y se construyen ellas mismas como marcos interpretativos
de los fenémenos sociales”. (Ciuffolini, 2011)



>>

Relevamiento socieconémico Rafaela. 2012.

Clasificacién de las viviendas

/\ Casa E Departamento Otro
94,1% a 5,7% 0,2%

Régimen de tenencia de la vivienda

78,2 % Propietario

El 14,2% adeudan total
o parcialmente la vivienda

17,3 % Inquilinos

El 14,2% adeudan total
o parcialmente la vivienda

17,3 % Ocupante Gratuito

Destinatarios

Este proyecto serd destinado a aquellas personas que por sus caracteristicas de
ingresos, medios de vida y demds exigencias que se detallaron previamente en el
presente trabajo, sean aptos de ser sujetos beneficiados con las lineas de crédito
del sistema financiero municipal destinado a la adquisicién de viviendas.

Las exigencias que deben cubrir los interesados son a) ser residente en la
ciudad en los tltimos 10 aflos, con esto se logra dar un privilegio a quienes
estan definitivamente arraigados a la ciudad; b) no ser propietarios de otros
inmuebles, caracteristica imprescindible ya que se apunta a que sea la primer
vivienda de los beneficiarios y c) dar privilegio a los grupos familiares. Si bien
se conoce que la necesidad es amplia a todos, esta prioridad obedece a cubrir
un mayor espectro de personas.

Esta Precalificacién estara a cargo de la entidad financiera previa presentacién
y andlisis de los interesados por medio del Instituto Municipal de la Vivienda.
Este proyecto serd destinado a un nivel socioeconémico integrado por
trabajadores calificados de las empresas locales y jovenes profesionales que
tengan ya un nivel de ingreso necesario para hacer frete a la cuota. Esta
limitacién estard determinada por el nivel de ingresos que exigira la entidad
Financiera.

Forma.

El proyecto pretende trabajar en la construccién de complejos de viviendas
que satisfagan expectativas, conforme las distintas necesidades de cada sector,
considerando desde su ubicacién hasta los servicios a cubrir. De lograrse este
proyecto planteado, seria una experiencia disparadora que estaria atendiendo las
necesidades que permiten crear ciudad.
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La idea de este proyecto es que sea “al costo”, sin rentabilidad alguna para nadie,
ni generacién de gastos adicionales, donde la gestién municipal optimice los
costos constructivos y el mismo se realice sobre un inmueble del Instituto
Municipal de la vivienda.

La instrumentaciéon crediticia de esta operatoria que como se expresd
anteriormente se denomina de Financiamiento Intermedio, se inicia con la
precalificacién por parte del Banco Financista a los eventuales beneficiarios
que ha preseleccionado el Instituto Municipal de la Vivienda conforme a los
requisitos pautados. La sumatoria de todos estos créditos se destina al pago
del total de las obras y el terreno. Los desembolsos se producen por parte del
Financista conforme certificaciones de avance de obra, comenzando por parte
de los adjudicatarios la amortizacién del crédito al tomar posesion efectiva de
la propiedad, la que servird de garantia para el banco financista. Este sistema
permite que el beneficiario no erogue conjuntamente cuota de cancelacién de
su crédito y alquiler.

Participacion Publico-Privada.

Lainiciativa desarrollada, a partir del dia 16 de Noviembre de 2016, ha encontrado
un marco legal mediante la promulgacién de la ley No 27328 denominada PPP
(Participaciéon Publico-Privada) donde se regulan los Contratos de Participacién
Publico-Privada celebrados entre el Estado nacional como contratante y el sector
privado como contratista.

Se trata de acuerdos entre el sector publico y el sector privado, en donde en
una relacién de largo plazo, ambos se comprometen a obtener los resultados
convenidos, en donde ambos ganan. El objeto del contrato comprende el disefio,
la construccién, el mantenimiento y la financiacion del activo de infraestructura
que se determine.

La ley busca desarrollar proyectos en los campos de infraestructura, vivienda,
actividades y servicios, inversién productiva, investigacién aplicada e innovacién
tecnologica.

La mayor ventaja es que las obras son financiadas por el sector privado, mientras
el Estado paga la infraestructura a través de un canon periédico por el servicio
provisto, lo cual permite diferir en el tiempo el impacto presupuestario del
precio de la obra.

El nuevo régimen implica un cambio de paradigma en la contratacion publica, ya
que excluye o limita en forma significativa las prerrogativas de la Administracion:
entre otras, el poder de modificar unilateralmente el contrato; la rescision por
razoén de interés publico; la imposibilidad del contratista privado de invocar el
incumplimiento del Estado para suspender sus prestaciones; y la limitacién de
la responsabilidad estatal.
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2.1 MODOS DE HABITAR.

En la actualidad, se puede obtener distintas lecturas sobre el verdadero
significado de habitar. Sin embargo la sociedad no puede desprenderse
del concepto de ciudad abordado durante muchos afios, para asi, luego de
brindar un diagnostico con mirada actual, poder definir el modo de habitar
contemporaneo que demarco el puntapié inicial del presente proyecto.

Durante el transcurso de la historia varios autores han intentado concebir una
definicién tnica, general y concreta de los que es la ciudad basindose en su
entorno natural, geografico, religioso, ideoldgico, cultural y de condicionantes
ya sean internos o externos. Estos factores han determinado el nacimiento
y desarrollo de ciudades diferentes entre si, que al intentar obtener una
definicién concreta de ciudad basindose en una sola de ellas, encontraron
serias incongruencias en relacién con otras ciudades de diferentes ubicaciones
y tiempos a lo largo de la historia.

A suvez, las ciudades estin conformadas por la gente que la transita, la trabaja,
la respira y fundamentalmente la vive. Vivir la ciudad hace a cada uno parte
de una ciudadania, que es un grupo colectivo de gente dispuesta a conectar e
intercambiar espacios y vivencias, pese a sus diferencias concretas de intereses
y modos de habitar. Esto, es lo que realmente hace particulares a las ciudades.
En la actualidad, se observa que muchas ciudades se construyen o expanden
dejando olvidado el habitar ciudadano. Es por esto que no debe dejar de
estudiarse a su gente con las diversidades en las que se estdn inmersos como
sociedad, y para lograrlo se debe construir la ciudad actual con elementos
diversos y de constante movimiento y adaptacion.

Uno de estos elementos a considerar como primordial al momento de
programar y contribuir a la construccién de una ciudad es la vivienda. Cuando
se habla de vivienda no se hace referencia Unicamente al espacio cubierto
privado y generalmente aislado que se conforma como “hogar”. La vivienda va
mas alla, atraviesa los limites privados antes mencionados, para desparramarse



por toda la ciudad en cuestién. La unién de estos elementos tan diferentes unos
de otros, colaboran en la expansién de la nueva ciudad. Socialmente se necesita
la implantacién de nuevos desarrollos urbanisticos en territorios virgenes de
programacién para comenzar con el proyecto territorial de dicho sector. Tal
es la importancias de estos “elementos” que no deberian ser los tltimos en
definirse como tal, aunque inexplicablemente ocurra desvalorizando el modo
de habitar ciudadano del area, disminuyendo la calidad de vida y perdiendo el
contacto con la ciudad que rodea, consecuentemente generando una falta de
identidad del usuario con el entorno en el que se desarrolla.

Tomando esta realidad se ha comenzado a elaborar una propuesta superadora.
Pensar un proyecto es crear ideas sobre las demandas, las dimensiones, las
proporciones, la escala. Ideas son las que concilian todas estas necesidades
en formas, con intencionalidad, con composicién, con estructura. Porque las
ideas que se piensan, no son sino imigenes conformadas, configuraciones
ordenadas, sintesis de funcién, construccién y organizacién intencional, es
decir, composicién en ese sitio. Las ideas dan origen a la arquitectura, la materia
define la estructura, y la estructura da sentido a los espacios que es donde las
personas pasaran gran parte de su vida y donde sus vivencias cobraran sentido
de acuerdo a la comodidad y a la identidad propia asignada a dichos espacios.
Las transformaciones operadas en los modos de habitar deben también
expresarse en los espacios que los albergan. La superposicién de habitacién
y trabajo en un mismo dmbito, la constante redefinicién de las categorias
de lo publico y lo privado, la mayor disponibilidad de nuevas tecnologias y
lenguajes, son solo algunos de los nuevos contextos de proyecto.

Dentro de esta propuesta, se considera de vital importancia la posibilidad de
crear espacios dindmicos. Poder conjugar los diversos modos de habitar dentro
de espacios que se presten a esas necesidades. Necesidades contempladas
dentro del habitar individual, como también dentro del colectivo, como
sociedad.

El vivir como individuo o ntcleo familiar se encuentra satisfecho dentro de
la inmediatez hogarefia de cada vivienda. Adaptindose a las necesidades de
cada persona, condicionando los diferentes espacios a las diversas actividades
basicas contempladas dentro de un accionar familiar o individual.

El vivir como ciudadano dentro de un colectivo social lleva a contemplar
otros accionares y modos de habitar mas complejos. Se lo llama complejo
Unicamente por el sentido de conjugar la diversidad de personas con sus
propias necesidades y demandas, dispuestas a ser enfrentadas por dichos
espacios.

“Todos nos quejamos de la ciudad de hoy: el sentido colectivo se ha perdido y
por tanto el individuo se encuentra desubicado, ya no se siente como en su casa
y cada vez se repliega mas, el paisaje lo encuentra parcelado, hay una fuerte
presion econémica y una divisiéon social acentuada. Si la ciudad es un hecho



colectivo. ¢Qué espacios de la ciudad encontramos efectivamente habitados
(en el sentido activo ya expuesto) efectivamente apropiados?

Lo cruel seria concluir que ya solo nos queda como refugio nuestra casa y que
muchas veces ni en ella nos sentimos bien y que nuestro tltimo rincén es el
dormitorio.

De pronto descubrimos algunas calles o cuadras de nuestros barrios que
guardan algtin sentido para sus habitantes. ¢Qué significado tendria esto? Las
zonas urbanas antiguas, los barrios que aparentan ser tan simples, muestran
una unidad que se va constituyendo poco a poco. La memoria histérica y
simbolica de la comunidad le dan la ilusién, o mejor, la certeza al ciudadano
de haber contribuido al desarrollo” (Gémez, 1989)

2. 2 ESPACIOS COLECTIVOS.

El habitar ciudadano es heterogéneo, de la misma forma que se cit6
anteriormente a la ciudad como un elemento diverso. Las mdltiples
experiencias llevaron a la propuesta tipologica a crear espacios con identidad
propia. Lugares de uso publico, publico-privado y privado, poniendo en juego
el habitar individual y el habitar colectivo. Estos espacios son estructurales al
momento de proyectar un programa de viviendas de las caracteristicas de este
trabajo. Mediante estas dreas compartidas se pone en juego la relacién de los
vecinos para no perder la identidad social frente a la interaccién cotidiana,
y revalorizar al “barrio” como concepto, luego de muchos afios de haberse
creido “muerto”.

“El barrio como concepto ha muerto. La gente no puede establecer
relaciones duraderas con su entorno, porque tiene un estilo de vida intenso.
Las cualidades que sean consumibles directamente son las mas importantes.
Para contrarrestar una vida dindmica y estresante lo que se necesita es una
contrapartida mas estatica y calmada. Pensamos que un jardin cerrado es una
idea interesante para la vivienda colectiva.

Este jardin se convierte en un lugar para relajarse y ademds permite que la
gente se relacione en su bloque, como una alternativa al barrio.

A causa de los indices de delincuencia y del peligro que supone el trafico rodado,
especialmente en las areas urbanas, es casi imposible para los nifios jugar en
la calle. Este oasis puede entenderse, ademds, como una zona protegida.

Con sus cualidades inherentes puede aportar una vida nueva a los centros de las

ciudades y ofrecer posibilidades que s6lo se encuentran en la periferia. Se volvera
ala ciudad pero con las ventajas de vivir fuera de ella. © (Parcerisas, 2008).

En cuanto a esta propuesta, la tipologia edilicia de los bloques de viviendas
presenta una caracteristica alentadora dentro de los nuevos parimetros
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contemporaneos de “barrio”, citados anteriormente. La vida colectiva se refleja
en un espacio intermedio, tanto fisico como metaférico, entre la dinimica
privada de las viviendas y el exterior de la ciudad diversa. Esto es lo que
anteriormente se caracteriz6 como lugares de uso comun y privado, estando
estos en constante interaccién. A su vez, portan de una vital importancia para
la distincién de la tipologia, ya que, la creacién de estos patios, drea de uso
comn, son los responsables de potenciar la integracién dentro del conjunto,
creando de esta forma, una identidad colectiva sélida.

Otra decisién tomada para estos espacios colectivos es en cuanto a la escala.
La dimensién humana y “tangible” que el uso le otorga al espacio, asume
la caracteristica y requerimiento social antes mencionado, para concretar
la convivencia e interaccién entre vecinos, nuevamente haciendo hincapié
en la revalorizacién de los “nuevos barrios”. Siendo el soporte fisico de las
actividades cuyo fin es satisfacer las necesidades colectivas que trascienden los
limites de los intereses individuales.

Todas estas operaciones, en conjunto con el desarrollo de la materialidad y
la estructura, brindan una solucién caracterizada por lo formal y lo espacial,
haciendo al lenguaje arquitecténico mads interesante y en busca de un
posicionamiento dentro del marco de la contemporaneidad, brindando
una solucién al tema habitat y vivienda, siendo este un problema de interés
estratégico y prioritario para la ciudad de Rafaela, y las ciudades en general.

Es decir, si se tiene como objetivo relacionarse con la sociedad de la mejor
manera posible no solo se deben proyectar viviendas funcionales y flexibles
sino también pensar en lugares donde transcurra, no solo en la vivienda sino
también en el espacio publico, el espacio comunitario, los equipamientos
urbanos y el espacio intermedio, en conclusién: espacios que no son vivienda
pero que la nutren a esta en su vida cotidiana.

Un limite dindmico, es el espacio de contacto entre el interior y el exterior,
puede ser el interior que se prolonga hacia el exterior o viceversa. Son espacios
de gran importancia ya que contienen los gradientes entre lo publico y lo
privado, articulan el pasaje del bullicio urbano a la tranquilidad del hogar.
Estos espacios derivan directamente de las necesidades de las personas que lo
circulan y habitan; aqui es donde se da el intercambio, el encuentro. Potencian
la sociabilizacién de la vivienda colectiva, son espacios de relacién, de transito
y permanencia, dindmicos y adaptables.

Se pueden realizar diferentes categorizaciones segiin:

-Grado de privacidad

.espacios domésticos (interior de la vivienda)

.espacios colectivos (externo a la vivienda, permite la relacién entre los
habitantes del conjunto)

-Ubicacion

.exteriores (al aire libre)

.interiores (ambiente cerrado o con algtn tipo de filtro visual o fisico



De acuerdo a los tipos de unidades de convivencia estos espacios deben tener
mayores o menos dimensiones asi como también distintos equipamientos.
Es importante tener en cuenta las actividades que alli se realizan, los filtros
visuales y fisicos necesarios para estas actividades, asi como también la
relacién entre el edificio y la ciudad y su orientacién, dandole asi importancia
al gradiente entre lo ptblico y lo privado.

Los espacios intermedios, deben tener la capacidad de ofrecerle al usuario la
posibilidad de diversos usos en simultineo, sin generar fricciones entre estos
usos opuestos.

Sol Sombra
[¢]

Pasear Estar

Pasar Mirar
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2.3 ANTECEDENTES

Fermin H. Bereterbide (1895 - 1979).
CASAS COLECTIVAS

Arquitecto reconocido por sus investigaciones teéricas y obras de vivienda
colectiva en donde experiment6 la busqueda de un hogar accesible y de
calidad para las clases medias y obreras.

Se trata de conjuntos en los que se inclufan servicios comunes como jardin
de infantes, biblioteca, sala de especticulos, servicio médico, comercios,
bafios publicos y lavaderos. En estos planteos se respetd la trama urbana
en damero, consolidando la manzana con pabellones que reconstruyeron la
linea municipal y respetaron las ochavas, y dejando el interior para espacios
verdes y de uso social.

La ideologia de Bereterbide impregné su obra con criterios de justicia e
igualdad social, a lo que se sumaron ideas higienistas de vanguardia en
Europa: higiene fisica (asoleamiento, ventilaciéon e iluminaciéon naturales)
e higiene moral (todas las unidades tienen el mismo criterio funcional, de
confort y de relacién con los espacios verdes).

> Mansion Popular en Flores, Buenos Aires (1921)

Se proponen espacios de uso colectivo y se generan

vacios urbanos. V




junto formando patios.

v Las calles se meten dentro del con
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> Casa Colectiva de los Andes, Buenos Aires (1925)

A Se plantean patios de distintas escalas, jerarquias.
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2.3 REFERENTES

Proyecto: edificio de apartamentos Gifu Kitagata.
Localizacion: Gifu, Japon.

Fecha de proyecto: 1998.

Arquitectos: Kazuyo Sejima + Yamasei Sekkei.

Los apartamentos Gifu Kitagata forman parte de un proyecto de vivienda social
cerca de la ciudad de Gifu, Japén. El proyecto se adapta a la parcela creando
una forma que consigue generar mayor numero de viviendas que una pieza
longitudinal, dejando espacios libres en su interior.

La idea general del desarrollo del proyecto fue emplazar los edificios en el
perimetro del terreno para poder dejar areas de parque en el interior, de
esto nace la forma del edificio. Los departamentos fueron combinindose
de distintas formas para construir una secuencia aleatoria que le diera
dinamismo al edificio. Ademas, en todos los pisos y, cada cierto tramo, se
encuentran terrazas-patios. Van de lado a lado, dotando de traslucidez al
edificio para que la estructura del mismo tenga un aspecto mis diifano y

menos invasivo.
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Proyecto: viviendas en Fukuoka
Localizacién: Fukuoka, Japén
Fecha de proyecto: 1991
Arquitectos: Steven Holl

Este proyecto es una de las propuestas que formaron parte del “Nexus
World” (1991), un experimento sobre la tipologia de la vivienda unifamiliar,
desarrollada en Kashi, Fukuoka, en la regién de Kyushu, al suroeste de Japén.

Setrata de un conjunto de viviendas que constituyen un bloque unitario, aunque
tratado segin dos conceptos: el de “espacio articulado” y el de “espacio vacio”:
Los espacios permiten distintos usos y las viviendas se disponen alrededor de
patios, espacios vacios dentro del bloque destinados al esparcimiento colectivo
y que pretender alejar actividad cotidiana.
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Proyecto: vivienda social Hollainhof.
Localizacion: Gante, Bélgica.

Fecha de proyecto: 1998.
Arquitectos: Neutelings + Riedijk

El proyecto se sittia en el centro de la ciudad de Gante en Bélgica. Es un
complejo de viviendas sociales que combina cualidades de lo urbano y la
densidad de la ciudad, con otras del aislamiento y la tranquilidad.

Las viviendas se dividen en dos tiras, una frente al rio y la otra al lado de la
carretera. Las dos tiras estin separadas por un gran espacio verde colectivo que
se ha dejado sin ocupar. Este espacio verde, en comun, se comunica con cada
vivienda por medio de una puerta que da a cada jardin privado de las mismas.
De esta manera, se logra que el habitante del conjunto encuentre el aislamiento
de la ciudad que lo rodea y logre la tranquilidad.

A Doble escala: patio publico / patio privado.




- Circulacién vertical

Acceso vehicular

- Acceso peatonal
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Proyecto: viviendas en Vallecas.
Localizacion: Madrid, Espafia.

Fecha de proyecto: 2012.

Arquitecto: Guillermo Vidzquez Consuegra.

El proyecto estd ubicado en el desarrollo urbanistico Ensanche de Vallecas en
la ciudad de Madrid.

El conjunto habitacional se plantea construido en dos bloques en paralelo
alineados con los bordes extremos de la parcela conformando en su interior un
gran espacio ajardinado. Aparcamientos y trasteros se localizan en subsuelo.
Se sittian estos espacios bajo los bloques de viviendas compartiendo el mismo
entramado estructural, con el objetivo de liberar el espacio entre bloques, y asi
poder construir un verdadero jardin, con la plantacién de arboles de gran porte
y todo tipo de vegetacion para generar un parque privado del conjunto.

Esta disposicién, de bloques alineados, permite que algunas viviendas se
abran a las fachadas exteriores y otras que miren al jardin, lo que garantiza la
ventilacién cruzada del conjunto asi como la iluminacién natural.
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3. 1. CONTEXTO

[ESCENARIO]
RAFAELA, SANTA FE

Rafaela es una ciudad del centro-oeste de la Provincia de Santa Fe, Reptblica
Argentina. Es la cabecera del Departamento Castellanos.

Es la tercer ciudad mas poblada de la provincia y la tercera en importancia,
detrds e Rosario y Santa Fe. Es conocida como “La Perla del oeste” debido a las
bellezas naturales y culturales. Actualmente posee una poblacién aproximada
de 100.000 habitantes.

La separan de la capital provincial unos 9o Km., recorriendo la ruta provincial
Nffl 7o. Esta distancia significa una puerta cercana para la salida de las
exportaciones desde la reactivacion del Puerto de Santa Fe.

Asimismo, la reactivacion del Ferrocarril Belgrano une nuestra ciudad con San
Francisco (Cérdoba) y, por medio de esta combinacién, con el Puerto de Santa
Fe, permitiendo la salida de la produccién primaria y la de valor agregado de la
Region. La combinacién del ferrocarril y la via fluvial es una modalidad rapida,
econdémica y eficaz de transporte.

El rio Parand nos comunica hacia el norte con Brasil y hacia el sur permite la
salida al océano Atlantico.

La ciudad esti conectada con todo el pais y paises limitrofes por medio de la
Ruta Nacional Nffl 34, que corre en direccién norte-sur. La distancia hasta la
ciudad de Rosario es de 230 Km., en tanto estd situada a 530 Km. de Buenos
Aires (Capital Federal de la Reptiblica Argentina).

Ademais, el ferrocarril Nuevo Central Argentino, que cruza la ciudad, la une
con las citadas ciudades, prestando servicios de carga y de pasajeros.



Su ubicacién también puede considerarse estratégica en cuanto a los puertos
del Pacifico, ya que se encuentra sobre la via comercial en direccién a los mismos.

Accesos y conectividades de

Ubicacién de la localidad de Rafaela en la provincia de Santa Fe.
— Rafaela con otras localidades.
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[CARACTERISTICAS]

Rafaela se ubica en las coordenadas 31l 15’ de latitud sur y 61ffl 21’ de longitud
oeste del globo terraqueo, sobre la llanura pampeana, a una altitud de 100
metros sobre el nivel del mar.

La ciudad se caracteriza por su clima templado.

POBLACION

Las proyecciones de poblacién de la ciudad indican que en Rafaela habitan
102.950 personas en el afio 2012. Es importante destacar que la ciudad vivié
permanentemente a lo largo de su historia un crecimiento poblacional ubicado
por encima del 20%, superando la media provincial y nacional. La etapa mas
importante de expansion se produjo entre los afios 1947 y 1960, consecuencia
de un fuerte aumento de la industria nacional sustitutiva de importaciones,
donde la ciudad tuvo un incremento porcentual que superé el 50%.

DATOS DE INTERES

-La ciudad cuenta con 38 barrios mas la zona del microcentro.
-45,8% de la poblacién tiene menos de 30 afios de edad.
-98,6% de la poblacién de 10 afios 0 més sabe leer y escribir.
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Relevamiento socieconémico Rafaela. 2012.

-El desempleo en la ciudad alcanza el 7,5% de la Poblacién econémicamente
activa.

-92,8% de la poblacién vive en casas y el 64% son propietarios de sus hogares.
-94,9% de las viviendas posee instalacién de agua corriente.

-60,2% estan conectados a la red de gas natural.

-82,3% de las viviendas posee cloacas.

-977,7% cuenta con bafio instalado.

[SOCIEDAD]
RELAVAMIENTO SOCIO-ECONOMICO:

COMPOSICION Y DISTRIBUCION DE LA POBLACION RAFAELINA

Las proyecciones de poblacién de la ciudad indican que en Rafaela habitan
102.950 personas en el afio 2012. La distribucion por edades evidencia
un marcado componente de poblacién joven, puesto que el 46,3% de los
habitantes es menor a 30 afos.

Por otro lado, la proporciéon de adultos mayores (65 afios o mas) representa el
14,5% de la estructura demografica local. El promedio de personas por hogar
es de 3,1, cifra similar a la registrada el afio 2011.

Los resultados de la reciente medicién indican una Poblacién Econémicamente
Activa del 45,3%, siendo la tasa de actividad ligeramente superior a la observada
el afio anterior cuando represento el 45,0 % de la poblacion total de la ciudad.

EDUCACION

Considerando la poblacién de 5 afios o mas, el 97,2% sabe leer y escribir. Si
se toma en cuenta sélo la poblacién de 10 afios o mis, utilizando la misma
metodologia que el INDEC en el Censo Nacional de Poblacién y Vivienda,
el 98,5% sabe leer y escribir. De los que actualmente concurren a algin
establecimiento educativo, el 1,8% asiste a nivel inicial, el 39,8% a Primario,
el 28,1% a Secundario y el 14,3% a nivel Terciario/Universitario. Los casos
restantes corresponden a individuos que asisten a otro tipo de Establecimiento.
Entre aquellos que han asistido a alguna entidad educativa y actualmente se
encuentran fuera del sistema formal de educacién, el 38,9% corresponde a
primario/EGB, habiéndolo completado un 74,7%. Del 39,0% que asisti6
a secundario/polimodal, culminé ese nivel el 65,5%. Respecto al 8,9% que
asistié a nivel terciario, 83,2% lograron terminar sus estudios. Por tltimo, el
10,8% realizé estudios universitarios, alcanzando su titulo el 773,5%.

El presente proyecto apunta a jévenes de entre 25 a 35 afios, egresados del sector
universitario que inician o desarrollan su actividad laboral ya sea en forma
independiente o siendo parte de las empresas Rafaelinas, como se expresaba
anteriormente este sector elegido no recibe hasta al momento asistencia
crediticia alguna ni se integra dentro de los planes sociales existentes.
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<<
Relevamiento socieconémico Rafaela. 2012.

28,6 % asiste a algun establecimiento educativo
69,4 % asistio a algun establecimiento educativo

2,0 % nunca ha asistido a un establecimiento educativo

Anilisis de la poblacién que actualmente se encuentra fuera del sistema formal

educativo
Niveles educativos Ni:‘::;::.:::o coP;r::::;aj; ?‘:‘;I
Primario / EGB 38,9% 74,7 %
Secundario / Polimodal 39,0% 65,5%
Terciario 8,9% 83,2%
Universitario 10,8 % 73,5%
Otro * 0,9% -

Nota: Los porcentajes estan calculados sobre Iz poblacion relevada de 3 afios o mas, que actualmente
no se encuentra estudiando.
* Incluye jardines de infantes

[ESTRUCTURA URBANA]
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EQUIPAMIENTO: Instituciones/Servicios
MUNICIPALIDAD

TRIBUNALES - REGISTRO CIVIL

ASISTENCIA SOCIAL

CORREO

CATEDRAL

POLICIA

BOMBEROS

CEMENTERIO

TERMINAL DE OMNIBUS

10. AEROPUERTO

jial
L
2.

EQUIPAMIENTO: Educacién
BIBLIOTECAS

EDUCACION PROFESIONAL

ESCUELAS ESPECIALES

ESCUELAS DE MEDIAY TERCERA EDAD
ESCUELAS PRIMARIAS

ESCUELAS SECUNDARIAS

ESCUELAS TERCIARIAS/UNIVERSITARIAS

EQUIPAMIENTO: Salud
DISPENSARIOS BARRIALES
CLINICAS PRIVADAS
HOSPITAL SAMCO RAFAELA

PROYECTO HOSPITAL DE
ALTA COMPLE]IDAD

M TRANSPORTE URBANO
= TERMINAL DE OMNIBUS
»- AEROPUERTO

B uneat

B uneaz

7 LINEA3

O unEas

B uneas
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M SOPORTE NATURAL

B  LAGUNA DE RETARDO
——  CANAL NORTE / SUR

ESPACIOS VERDES

PLAZA 25 DE MAYO

PLAZA HONDA

PARQUE BALNEARIO MUNICIPAL
LOCOMOTORA BRITTISH + PARQUE EUCALIPTUS
BOSQUE EDUCATIVO"NORBERTO BESACCIA®
PARQUE AUTODROMO RAFAELA

CICLOVIA

JOCKEY CLUB RAFAELA

PARQUE ISLAS MALVINAS

PARQUE VIVERO VILLA PODIO

PARQUE APADIR

SOCIEDAD RURAL DE RAFAELA

PLAZAS BARRIALES
PARQUES ARBOLADOS TRATADOS
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——— EJIDO MUNICIPAL

I suELO URBANIZADO

" SUELO SUBURBANIZADO
SUELO URBANIZABLE

I SUELO NO URBANIZABLE
SUELO PROGRAMADO
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AREA DE PROTECCION URBANA
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[INFRAESTRUCTURA]

-INFRAESTRUCTURA DE AGUA POTABLE Y REDES CLOACALES:

La poblacién de la ciudad de Rafaela cuenta con servicios sanitarios de agua
potable y red cloacal, suministrada actualmente a través de Aguas Provinciales
de Santa Fe.

Su tendido fue creciendo en relacién con la expansion demografica de la
comunidad Rafaelina, con tendencias notables hacia la periferia del tejido
municipal.

La empresa privada Aguas Provinciales de Santa Fe es la actual prestadora de
ambos servicios para el Distrito Santa Fe. Para ello se debi6 crear en el seno del
gobierno provincial el Ente de Regulaciéon de Servicios Sanitarios (ENRESS), a
fin de realizar la puesta a punto del proceso de concesién privada y fiscalizar a
futuro los servicios que brindan a la comunidad Rafaelina.

A Junio del 2012, los indicadores de prestacion actuales de servicios provistos
por esta empresa son:

Agua:

Se extrae agua subterranea que se desinfecta en la Planta “0” de bombeo del
Acueducto y, al llegar a la cisterna de la ciudad de Rafaela, la desinfeccién
se complementa segin pardmetros preestablecidos y se distribuye a toda la
ciudad.

CAUDAL PROMEDIO 24.000 m3/h
Cloacas:

Tipo de tratamiento para disposicién final: Planta con tratamiento primario y
secundario.

Peeee 34%...

Gas:

En la ciudad de Rafaela el gas natural es provisto en su totalidad por Litoral
Gas. El ntimero de clientes supera los 6.300. En su gran mayoria consisten
en clientes residenciales, seguidos a distancia por los pequefios comercios e
industrias. Revisten la categoria de Grandes Usuarios un total de 23 clientes,
el mismo ntimero que la capital santafesina.

w |I Inl Inl w AREA SERVIDA

Red eléctrica:

TR 22220
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[SECTOR DE INTERVENCION]

Analizando la ciudad de Rafaela, y haciendo un estudio de los posibles sitios
de intervencién (terrenos municipales), teniendo en cuenta la accesibilidad,
la movilidad urbana, la infraestructura, el entorno, el crecimiento urbano de
la ciudad, la consolidacién, el cédigo urbano, etc. se optd por la eleccién de
tres dreas importantes en la ciudad para luego concluir en la localizacién del
proyecto. Este estd ubicado en la zona Norte de Rafaela sobre el Boulevard
Lehmann, uno de los cuatro ejes estructuradores de la ciudad.

Sector 1

Suelo urbanizable, tejido mixto de densidad media con comercios, industrias y
servicios de baja complejidad y equipamientos barriales, sectoriales, centrales,
regionales de baja complejidad. Viviendas multifamiliares y agrupadas.

Sector2
Suelo no urbanizable, p condiciones de inundabilidad, aspectos no recomendables
para el desarrollo de asentamientos humanos.

Sector 3

Suelo urbanizable, tejido mixto de densidad media con comercios, industrias y
servicios de baja complejidad y equipamientos barriales, sectoriales, centrales,
regionales de baja complejidad. Viviendas multifamiliares y agrupadas.



érea ciudad de Rafaela.

Vista a

S——
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RELEVAMIENTO SECTOR 1

Fortalezas

-Rodeado de grandes superficies verdes.

-Proximidad con el autédromo y el hospital de alta complejidad.

-Ubicado sobre Bv. Lehmann, una de las vias principales de la ciudad que une
la plaza central y el autédromo.

-Accesibilidad y conexién con vias secundarias.

-Cuenta con red eléctrica.

-Buen planeamiento de loteos y calles.

-Viviendas multifamiliares y agrupadas.

-Prolongacién de la bici senda que se ubica a lo largo del Boulevard.

-Buena sefalizacion de las vias.

-Reestructuracién y renovacién de Bv. Lehmann.

-Flujo de transito normal y répido.

-Zona con potencial, planificacién del crecimiento de la ciudad en sector Norte.

Debilidades
-No posee servicio de cloacas.
-Falta de equipamiento en el sector.




RELEVAMIENTO SECTOR 2

Fortalezas

-Rodeado de superficies verdes.

-Proximidad con la terminal de émnibus.

-Ubicado a una cuadra de la ruta N34, la autovia mis importante de la ciudad
que conecta a Rafaela al Norte con Sunchales, Ceres y con la provincia de
Santiago del Estero y al Sur con Susana, Angeliza, San Vicente y Rosario.
-Accesibilidad y conexién con vias secundarias.

-Proximidad con el Parque Industrial de Rafaela.

-Trazado regular, conexiones directas.

Debilidades

-Se ubica en la zona Oeste de la ciudad, segin Cédigo Urbano Suelo no
Urbanizable, por condiciones de inundabilidad, aspecto no recomendable
para el desarrollo de asentamientos humanos.

-Recibe el agua de lluvia, posee problemas de desagiie frenando el desarrollo
de la ciudad.

-La ruta N34 actia como barrera dividiendo fisicamente a la ciudad.




RELEVAMIENTO SECTOR 3

Fortalezas

-Rodeado de equipamientos publicos / privados educativos y deportivos
-Proximidad con el centro de la ciudad.

-Extensiones de espacios verdes.

-Ubicacién dentro del tejido consolidado de la ciudad.
-Viviendas multifamiliares y agrupadas.

Debilades

-Canal Sur (recibe el agua de lluvia de un sector de la ciudad).
-Zona de densificacién urbana.

-Saturacién de viviendas y equipamientos.




[SELECCION: SECTOR 1]

Fortalezas

-Rodeado de grandes superficies verdes.

-Proximidad con el autédromo y el hospital de alta complejidad.
-Ubicado sobre Bv. Lehmann, una de las vias principales de la
ciudad que une la plaza central y el autédromo.

-Accesibilidad y conexién con vias secundarias.

-Cuenta con red eléctrica.

-Buen planeamiento de loteos y calles.

-Viviendas multifamiliares y agrupadas.

-Prolongacién de la bici senda que se ubica a lo largo del Boulevard.
-Buena sefalizacion de las vias.

-Reestructuracién y renovacién de Bv. Lehmann.

-Flujo de transito normal y rapido.

Oportunidades
-Crecimiento demogrifico.

ANALISIS FODA

ESPACIOS VERDES

VIPLIACION DE LA CIUD:

-Revitalizacién del sector.

-Nuevos servicios complementarios.
-Nuevos equipamientos e infraestructura.
-Lanzamiento lineas crediticias.
-Crecimiento poblacional.

Debilidades
-No posee servicio de cloacas.
-Falta de equipamiento en el sector.

Amenazas

-Zona blanda, con probabilidades de densificacién.

-Plusvalia, aumento del valor inmobiliario.

-Las dimensiones del terreno son 6ptimas para el proyecto pero
acotadas en el caso en que este quiera agrandarse.

e Sl

&E SUELO URBANIZABLE

4";.‘“ leendas Unifamiliares
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Dimensiones optlrms aunque acotadas para futuras ampliaciones &
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\

Buen Planeamiento de calles
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Se entiende que la “vida” buscada no es la de la “gran ciudad”, sino un estilo de
vida en contacto con la naturaleza, en donde la densidad, altura e implantacién
fueron factores determinantes. Se decide apropiar el verde existente del sitio,
expandirse visualmente habia el centro de manzana y las calles secundarias,
y darle un frente a la avenida, por lo que alli queda definida la implantacién
de las viviendas. Se pretende aumentar la densidad de la zona, pero sin que el
usuario pierda las ventajas de la vida de una zona residencial baja.

La relacién con el contexto existente llevo a la eleccion de tipologias y la
ubicacién de las mismas segtn la densidad y la altura establecida. Se buscd
generar mixtura y diversidad en el habitar.



4. 1. ARQUITECTURA

>> Planta de techo
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Sup. terreno: 1900 m2 Unidades por planta: 6 (2 tipo 1/4 tipo 2)  Total UNIDADES: 54

F.O.S. 1325 m2 Pisos: PB+3 Total COCHERAS: 54
F.O.T. 6629 m2 Total LOCALES COMERCIALES: 6




>> Perspectiva entorno
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Decisiones Proyectuales

>> Ejes estructuradores

LLENO

ATRAVESAMIENTO
+ PEATONAL

VACIO

>> Estrategia

CONEXIONES

SITIO RETIRO

A INTERVENIR VOLUNTARIO

PISADA

EDIFICIO

>> Perspectiva conjunto




[CRITERIOS DE DISENO]

>> Orientacién

INVIERNO VERANO

Q H ﬂ BB T BRI
E

% >> Estrategias bioclimdticas
. lluminacién natural en locales habitables

. Ventilacién natural

. Forestacién autéctona

vV Espacios publicos
. Sectores centrales verdes de uso general para verano e invierno
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>> Perspectiva peatonal
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>> Perspectiva espacio intermedio.

Favorece la relacién entre vecinos.
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>> Corte B-B
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>> Corte C-C
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>> Perspectiva espacio intermedio.

Convivencia de usos.
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>> Perspectiva Terraza
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VIVIENDA

>> Ingresos
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TRANSFORMACION DEL ESPACIO
Distintos modos de habitar.

Toda obra de arquitectura tiene como principal objetivo satisfacer las
necesidades de sus usuarios a través de la espacialidad. En el S XXI es
notorio el cambio que la sociedad estd presentando respecto a sus relaciones
interpersonales y también con el entorno inmediato y estos cambios repercuten
directamente en sus necesidades alterando el modo de concebir los espacios,
principalmente la vivienda.

En la actualidad, no considerar al usuario como una variable para definir
un proyecto de arquitectura es un error. La estandarizacién del usuario
genera multiples contradicciones, que se ven reflejadas en la ciudad, donde
la heterogeneidad espontanea aflora sin control por sobre el intento de
homogeneizar todo. En este contexto, el mercado inmobiliario tiene un papel
protagdnico.

La familia tipo en la cual se basaba para construir y disefiar los espacios esta
disminuyendo y dando lugar a nuevos agrupamientos sociales, tales como:
personas que viven solas, padres/madres solteros, parejas, jévenes viviendo
juntos, entre otros. Asi también el trabajo desde la casa se ha tomado habitual,
este tipo de razones alteran el modo de concebir la vivienda.

En este contexto, el mercado inmobiliario tiene un papel protagénico. Este es
tan homogéneo que no permite crear alternativas arquitecténicas adecuadas a
las necesidades de la sociedad actual.

En este trabajo se busca plantear soluciones posibles a los diferentes modos de
habitar, teniendo en cuenta el entendimiento de la diversidad de situaciones
de la vida cotidiana. La falta de consideracién del usuario como un aspecto
clave en el proyecto brinda soluciones habitacionales poco precisas. Es por esto
que se busca una respuesta a las necesidades del usuario planteando variedad
de prototipos que se adaptan a diferentes situaciones. Proyectando un espacio
flexible que atienda no solo las demandas del presente sino también sus
variaciones a lo largo del ciclo de vida.

En conclusién, la propuesta apunta a que familias numerosas, parejas,
estudiantes y trabajadores puedan vivir en un mismo complejo generando una
nueva urbanidad colectiva.

“Las formas de vivir y de habitar son enfrentadas hoy a transformaciones
intensas que las conmueven existencialmente. La globalizacién, la
internalizacién de la economia, el acelerado desarrollo de las tecnologias, han
llevado a profundos cambios sociales, culturales y politicos.

El arquitecto “pensador del habitar”, se interroga que es habitar-vivir en ese
mundo caracterizado por la fluidez de imagenes, la invasion de la informacién,
la ubicuidad de los flujos capitales y la masificaciéon de los individuos”

Jorge Sarquis, 2007. “Arquitectura y modos de habitar”



>> Perspectiva vivienda.

Flexibilidad espacial: espacios de poca jerarquia para
que cada grupo pueda apropiarlos de modo singular
y distribuir los muebles en el espacio de diferentes

maneras segun las distintas necesidades.
Flexibilidad pragmatica: espacios que permiten trabajar

y habitar en el mismo lugar.

Pag-/] 73



Flexible
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>> Desarrollo tipologia Unidad | (2 dormitorios + oficina)
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>> Desarrollo tipologia Unidad | (2 dormitorios + escritorio)
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>> Perspectiva interior.
Espacio estancial semicubierto.




"

>> Desarrollo tipologia Unidad Il (1 dormitorio)




>> Desarrollo tipologia Unidad Il (1 dormitorio + balcén)

Fijo

/

Flexible
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4. 1. TECNOLOGIA

>> Estructura sobre planta baja
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LOSAS

L1-L13 / L17-L22: Derechas. Macizas de hormigén armado,

15 cm de espesor.

L14-L16: Derechas. Macizas de hormigén armado, 12 cm de

espesor.

TABIQUES:

T1-T4: De hormigdén armado.Bases corridas de hormigén

armado.

VIGAS:
V1-V34: De hormigén armado.

(@ VIGA DE BORDE: g5x20 cm
GD VIGA'T":s0x20 cm
&) VIGA"L": 45x20 cm

& VIGA"CHATA" : 50120 cm

COLUMNAS:
C1-C33: De hormigén armado. 20x40 cm. Bases de
hormigén armado.

DINTELES:
De hormigén armado con refuerzos @ 8.

REFUERZOS: Hierros segun calculo.

LA

Vo1

V13]

>> Estructura sobre planta tipo
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>> Pared simple Interior | Interior

Placa de yeso

Tornillo T2

>> Pared doble, dividoria de dos
viviendas u ambientes que requieren un
mayor confort acustico.

Perfil solera
70mm

Material aislante

Perfil montante
69mm

Placa de yeso

Tornillo T2

Perfil solera

70mm
Banda
eldstica

o —~{l

Perfil solera
70mm

Y
‘| Placas de yeso

Material aislante

Perfil montante
69mm

Perfil solera
%} 70mm
Banda eldstica \)



>> Pared simple Interior | Exterior

Perfil solera
70mm

Placa de cemento

Perfil acero
inoxidable

Chapa acanalada
de acero pintado

Placa de yeso

Material aislante

Perfil montante
Tornillo T2 ——— 69mm

Perfil solera
>> Detalle terraza verde. \ 70mm

Banda
eldstica

Vegetacion

Sustrato vegetal

Geotextil

/ Capa drenante con conos
de almacenamiento

‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ Barrera antiraices y canalizaciéon

de aguas pluviales

Impermeabilizante

Losa existente
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>> Detalle cubierta.

Solado tejuela 20x20

Membrana hidréfuga
Carpeta de cemento y arena

Contrapiso de hormigén dependiente
con vermiculita

T T === Poliestireno expandido en plancha de 1”
Film de polietileno

—— Losamaciza HA

Cielorraso de yeso aplicado

>> Detalle paneles corredizos.

S
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>> Perspectiva patio.
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>> Desarrollo instalacién cloacal tipologia |
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>> Desarrollo instalacién cloacal tipologia I




Mini caldera "PEISA"

>> Desarrollo instalacién agua fria y caliente tipologia | : .
e ndncay ot
calefaccion
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>> Desarrollo instalacién agua fria y caliente tipologia Il
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>> Desarrollo instalacién eléctrica tipologia |
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