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Introduccion

Desde el comienzo de la construccion de torres de oficina, nacieron los barrios
destinados exclusivamente a estos usos, ubicandose en las zonas mas céntricas de cada
ciudad. Si bien estos modelos fueron efectivos durante un largo periodo de tiempo, se
volvid evidente que este tipo de urbanizaciones con usos exclusivos no son compatibles
en una sociedad en constante cambio.

Desde sus inicios, estos modelos presentan limitaciones en cuanto al flujo de usuarios
porgue son tipologias sujetas a horarios laborales, generando intervalos que dismi-
nuyen su actividad de manera exponencial. Asi mismo, los avances tecnoldgicos y el
crecimiento del trabajo remoto, que se aceleraron de manera inesperada durante la
pandemia por COVID-19 en el aho 2020, dejaron un escenario casi desértico, exigien-
do una reinterpretacion del espacio.

Esta situacion critica da lugar a pensar en soluciones de diferente escala que permitan
readecuar estos sectores de las ciudades contemporaneas, considerando los recursos
disponibles para superar las demandas actuales referidas al habitat, evitando su demo-
licién y en consecuencia el agravamiento de la contaminacion.

Con esta perspectiva de reutilizar y renovar los edificios existentes para minimizar el
impacto medioambiental que implicaria la demolicién y construccion de nuevas torres,
se busca proyectar intervenciones que se adapten a las necesidades cambiantes de los
usuarios, y a su vez pongan en valor el contexto en el que fueron establecidos. De esta
manera, se estarian reconociendo y honrando estas tipologias de gran importancia
histérico-cultural, alargando su vida util y devolviéndole a la ciudad.

En el desarrollo de la siguiente tesis de arquitectura se tomara el conjunto de torres
Alem Plaza y Catalinas Plaza como caso de estudio para generar una actualizacién
mediante una serie de intervenciones, que impulsen la revitalizacién del complejo Ca-
talinas Norte, ubicado en el barrio de Retiro, en la Ciudad de Buenos Aires.

Catalinas Norte, Buenos Aires, Argentina. Vista hacia la Torre BBVA, Torre Alem Plaza, Torre Catalinas Plaza, Torre Laminar, Torre Madero, Torre IBM, Torre Conurban, Torre Catalinas Nor-
te, Torre BankBoston y Torre Banco Macro. Cushman & Wakefield Argentina, 2019. Fuente: Catalinas 1929-2029 de la Isla a la Integracion (Buenos Aires: Tiempo Inmobiliario, 2019).
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Torre Alem Plaza y Torre Catalinas Plaza

Las torres Catalinas Plaza y Alem Plaza fueron proyectadas en el 1993 y cons-
truidas entre 1995y 1996, bajo la direccion de obra de Peralta Ramos (SEPRA Args.) y
Felipe Tarsitano Args. Cabe destacar que son las Unicas del complejo que estan unidas

por un basamento. Estas tienen una altura de 115y 121 metros, se dividen en vein- A ::‘
tinueve y treinta y dos pisos, y cuentan con tres subsuelos. Su morfologia es de una Q '
planta de 30x30 metros, que se organiza en torno a un nucleo central y se sostiene por ) ,
un entramado de vigas y columnas perimetrales. Las torres estan totalmente ocupadas !
por un programa de oficinas, organizadas en un modelo de pasillo y despacho, com-
plementadas Unicamente por una cafeteria y una sede del banco Santander.
. ’é? .
La Dualidad de la Cota Cero 7.1
I-""‘f:.
La planta baja del conjunto cuenta con dos accesos en cada torre, uno desde ‘:é'vbf ,viu'.”
la avenida de cada lado y otro desde la plaza. Esta plaza es la primera de dos tramas ,1::!2:- ,.vlh'.{;
. . . . ] q - u,'
gue rodean la cota cero del conjunto, y cobra importancia porque vincula a las torres Zgiez 1144115 ;::::fo
. P . ., . B L . r 1
mellizas con el Edificio Laminar Plaza, también proyectado por SEPRA y construido en e 11141 :;:.3:;;
el 1999, con la intencion de homogeneizar la imagen generada por estas tres fachadas 411 ',','.?l'-‘.‘.'
de muro cortina modulado, unificadas por la plaza que sintetiza sus accesos.* Eherr g
L RECEE|
Del otro lado del conjunto esta la Torre BBVA, que fue proyectada por BMA e inaugu- i N34
. ~ . . ., e s ! L iy
rada en el 2017. Los veinte anos de diferencia entre su construccion y los edificios de e ' gt A
. . . . . ., . , o PHEE S LTS
SEPRA pusieron en evidencia la necesidad de actualizacion de los mismos. Ademas, a la . 77 s it ::;::u,:"'
. . - . . ' e - ¥ EE A LT
torre BBVA la rodea la Plaza Catalinas, que fue disenada por Adamo-Faiden ese mismo fyees ‘:?;:,:;;;:ul;
~ . . g i iy
afo, cuya trama triangular, queda desvinculada por la falta de un acceso en la fachada b REEC! Lo J!:::::il}'u:::
. . . X 4 =Bl 7 . o ra4a : - 1 Mkstll
del conjunto, generando una dualidad notoria en la cota cero. b ) R, . LR AL
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planta 2 subsuelo escala 1:500
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planta piso 18 escala 1:350
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planta piso 20-26 escala 1:350
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planta tipo 27 escala 1:350
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RE: Torre Alem Plaza y Torre Catalinas Plaza

El Correlato como un Contratiempo

Podemos concluir que el mayor problema que atraviesa el complejo en la actua-
lidad es que ha quedado en desuso por su programa de oficinas, que puebla la torre 'y
limita su uso a un tipo de usuario especifico, y a un horario reducido de 9:00 a 18:00
los dias de semana, desaprovechando el potencial de la planta baja y de su ubicacion
con vistas a la ciudad y al rio. Ademas, esta limitacion crece en escala, porque existe un
correlato lineal entre el programa y la forma, ya que la infraestructura y la fachada de

la torre fueron disefadas para adaptarse especificamente a este programa de oficinas
dificultando su adaptacién a los cambios de uso.

ooooDooDoO
oooooobDoo
OooDoDoo0oo

WiahvadlacfucA) AVAYAY 7AVA
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Torre Alem Plaza y Torre Catalinas Plaza
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Espacios
comunes

Agenda

Con la intencion de revitalizar la zona, se propone un cambio programatico y
técnico que retome los conceptos originarios de integracion urbana, para ampliar el ERpEics
uso de la torre las veinticuatro horas del dia, reactivando la cota cero y permitiendo a
los edificios superar el paso del tiempo. IAaki Abalos y Juan Herreros escriben sobre el
impacto que tiene el programa de un edificio en su vitalidad, en su libro “Técnica y Ar- Vivienda
quitectura en la Ciudad Contemporanea, 1950-1990’, y comentan que “si el trazado
de la ciudad era la expresion del orden jerarquizado de la ciudad moderna y el edificio
un producto de la repeticion idéntica de piso, se producira ahora una inversion topo-
l6gica: el rascacielos pasara a contener toda la ciudad y esta se manifestara en toda su
complejidad a través de la seccion”. ® Vivienda

Vivienda

La estrategia es segmentar a las torres y su basamento en programas que alojen usua- Vivienda
rios en distintos grados de permanencia, para asegurar un flujo de personas constante
que se renueve en plazos de horas, dias, meses y aflos. A cada uno de estos segmentos Oficina Oficina
se le asignara un programa especifico que implicara una serie de operaciones técnicas
gue permitiran su adaptacion a estos nuevos usos.

Por este motivo, se considera necesario partir de la homogeneidad de las plantas para
generar diversidad, modificando pocos elementos existentes, pero robustos, para rom- Vivienda Vivienda
per con el correlato entre el programa y la forma. En el caso de las torres, estos ele-
mentos son el sistema de circulacion vertical, la viga perimetral y el cerramiento de la
fachada, mientras que en el basamento se intervendra a escala urbana, generando un Sios i
vinculo entre las dos plazas que rodean al conjunto.

Lobby Cultural Espacios

Comercial Lobby PLPES Cultural Lobby Comercial

Torre Alem Plaza y Torre Catalinas Plaza RE: Torre Alem Plaza y Torre Catalinas Plaza

01 5m

35 corte programético escala 1:150
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Sistemas de Circulacion: Eficiencia y Fluidez

La primera intervencion se realiza en el nucleo, que varia su disposicién como
respuesta a un cambio en la bateria de los ascensores. Desde el primer piso hasta los
niveles dieciséis*1 y veinte*2, el nlcleo organiza las escaleras en su eje horizontal, ge-
nerando dos circulaciones independientes a cada lado. En los niveles restantes, organi-
za las escaleras en su eje vertical con salidas hacia sus laterales y alberga los ascensores
de manera enfrentada hacia un pasillo central.

La actualizacion consiste en potenciar la eficiencia de este segundo nucleo, que posi-
bilita el traspaso por su interior, sintetizando alli las salidas de los ascensores y de las
escaleras. Para fomentar un flujo constante en las torres, este nuevo nucleo se repite
en la totalidad de su extension.

*1Torre Catalinas Plaza *2Torre Alem Plaza

37
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nucleo original torre alem plaza (planta baja al nivel 19)
nucleo original torre catalinas plaza (planta baja al nivel 16)
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nucleo original torre alem plaza (nivel 20 al nivel 33)
nucleo original torre catalinas plaza (nivel 17 al nivel 26)
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nucleo actualizado torre alem plaza (planta baja al nivel 31)
nucleo actualizado torre catalinas plaza (planta baja al nivel 26)
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Infraestructura y Perimetro: Flexibilidad y Porosidad

La segunda intervencién se realiza en la fachada hermética de muro cortina, y
consiste en la expansion de la planta como ajuste entre el espacio intermedio habitable
y la envolvente, para permitir la variabilidad programética de la torre. Ifaki Abalos y
Juan Herreros también escriben un capitulo, en el mismo libro citado anteriormente,
sobre la ‘Evolucion de la Organizacion Espacial del Trabajo’, y comentan que “la pre-
sencia laminar del prisma moderno y su mecanismo de constitucion tipoldgica habran
dejado de ser pertinentes. Ni la estructura ni el nucleo interior son ahora nada mas que
obstrucciones al espacio Util que deben en lo posible eliminarse. La flexibilidad en el
espacio y en el tiempo (...) se traslada al perimetro edificado”. ©

Esta expansion presenta un desafio estructural porque las torres cuentan con una viga
perimetral de 1,5 metros -80 centimetros sobre el nivel de la losa y 60 centimetros por
debajo- y un cerramiento hermético con un Unico médulo de apertura en cada facha-
da, ya que utiliza un sistema de aire acondicionado centralizado. La limitacién surge
porque la luz entre vigas es de tan solo 1,87 metros e imposibilita el paso por carencia
de altura. Es por eso que, para transformar la fachada en un cerramiento permeable,
se soluciona demoliendo tan solo 23 centimetros de la parte superior de la viga, lo
minimo e indispensable para generar un vano que cumpla con la normativa de la luz
de paso (2 metros de paso, 5 centimetros de umbral y 5 centimetros de dintel). Se
entiende que recortar los 80 centimetros superiores de la viga requeriria un esfuerzo
estructural indeseable.

Esta expansién perimetral de 2,35 metros es crucial para la creacion de una nueva
planta tipo porque aumenta la superficie habitable mediante espacios cubiertos y semi-
cubiertos verdes, que generan una transicion entre el interior y el exterior, mejorando
la espacialidad de la planta y la calidad de vida.

Piel Metélica

Para que esta intervencion sea posible, se genera una nueva estructura metalica
gue carga con el peso de la expansion, con el fin de reducir los esfuerzos estructurales
gue la demolicién de la viga implica. Esta estructura consta de dos anillos circunscritos
de perfiles doble T, con una modulacion de 4,3 metros, que sostienen las losas de steel
deck.
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La Cohesion de la Cota Cero

En la planta baja, las intervenciones realizadas tienen un impacto directo, y en el
edificio es evidente porque las torres estan desfasadas entre si, por lo tanto, surge un
problema en la modulacion de perfiles del basamento, ya que unirlos en linea recta
-como lo implicaria el eje del basamento original- romperia con la regularidad de la
fachada. Por eso se decide resolver este ajuste con un eje diagonal replicado en ambas
caras, para convertirlo en un gesto arquitecténico que define la morfologia del basa-
mento. En consecuencia, la pisada del conjunto se retrae con respecto a su posicion
original, despegandose de la trama triangular de la Plaza Catalinas, afectando al en-
torno.

Con el objetivo de reactivar la cota cero del conjunto se propone conectar las torres de
SEPRA con la torre BBVA mediante un pasaje comercial-cultural, con cafés y una gale-
ria, para que funcione como la circulacion principal de la planta baja y mantenga un
flujo constante de personas, para crear un hilo conductor entre los edificios, dejando
de lado su condicién de elementos singulares aislados.

El punto clave de esta intervencion es la ampliacion de la Plaza Catalinas, realizada me-
diante la réplica de sus légicas formales que ponen en contraste una pisada ortogonal
con la geometria irregular del terreno, para crear una nueva trama triangular que se
toma de estos “accidentes” como punto de partida. Se propone tomar la circulacion
existente que conecta a la Avenida Cérdoba con la BBVA y expandirla para que se co-
necte con el conjunto para activar un nuevo acceso en esa fachada y poner en valor el
pasaje comercial-cultural.
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“La arquitectura no puede obligar a las personas a
conectarse, solo puede planificar los puntos de cruce,
eliminar barreras y hacer que los lugares de reunion sean
utiles y atractivos” ’

Denise Scott Brown
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La Planta Tipo 9

DN

La morfologia de la planta tipo del conjunto es cuadrada y simétrica, sus lados
tienen 30x30 metros, y se organiza en torno a un nucleo central cuadrado que tiene
una medida de 12,4x12,4 metros. Los niveles se sostienen por un entramado de vigas
y columnas perimetrales que dejan una distancia libre entre el nucleo y el perime-
tro de 8,69 metros. A su vez, la planta tipo tiene una organizacion interna que esta
regida por los médulos de 1,5 metros de los panos del muro cortina que lo reviste.
Antes de intervenir la infraestructura, se realizan ensayos preliminares realizando modi-
ficaciones minimas, para estudiar las diferentes organizaciones programaticas que per-
mite esta planta tipo existente, entendiendo la disposicion de los médulos en fachada .
y las circulaciones en torno al ntcleo central. %

722,
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From Mixed-use to Diff-use: Tipologia Publica

En el primer ensayo se estudia el funcionamiento de la planta tipo como espacio
publico, con circulacién perimetral libre. Se proyecta una planta gastronémica que
contiene distintas tipologias culinarias, que se distribuyen considerando el impacto que
tienen las vistas al rio y a la ciudad.

AL

49 planta difusa con funcionamiento publico
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From Mixed-use to Diff-use: Tipologia Privada

En el tercer ensayo se estudia el funcionamiento de la planta tipo como espacio
privado, con circulacion minima en el interior del nucleo central. Se proyectan cuatro

unidades de vivienda de cinco ambientes cada una, creando espacios de mayor super-
ficie y comodidad.

Habiendo entendido, gracias al estudio preliminar, que existe una relacion directa entre

el tipo de circulacion y la distribucion en planta, se procede a estudiar las intervencio-
nes infraestructurales consideradas en las torres.
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Actualizacién de la Planta Tipo

En la planta tipo, las intervenciones realizadas permiten que se organice un nue-
vo programa de viviendas diferenciadas por grado de permanencia que apuntan a
diferentes usuarios. Estas variaciones en planta dependen de la cantidad de unidades,

el tamafo de las mismas y la variacion de médulos cubiertos y semicubiertos en la ex-
pansién perimetral.
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“La arquitectura es un medio para generar o llevar
calidad de vida a las personas. Para hacer esto, lo que
hacemos es entender todo, el contexto, el usuario y el

programa”. ®

Tatiana Bilbao
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“Creo que la vida se celebra cuando el estilo de vida y la
arquitectura se funden”.°

Balkrishna Doshi

59

imagen coliving
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Vivienda Dos Ambientes

En los siguientes quince niveles, la planta se divide en diez viviendas de dos am-
bientes con un total de 75 metros cuadrados cada una. Cada unidad cuenta con un
estar, una cocina, un comedor, un toilette, y una habitacion en suite. La expansion en
esta tipologia se divide, permitiendo un mdédulo cubierto y un modulo semicubierto
verde en cada una; a excepcion de las unidades de esquina que son mas grandes, por
lo tanto, cuentan con un mdédulo semicubierto verde adicional. Se otorga estratégi-
camente el modulo cubierto contiguo al living para ubicar un comedor y el médulo
semicubierto verde con salidas desde la habitacion y el comedor.
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La casa debe ser el estuche de la vida, la maquina
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felicidad”.

Le Corbusier

imagen vivienda dos ambientes
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Vivienda Cuatro Ambientes

En los ultimos seis*1y siete*2 niveles, la planta se divide en cuatro viviendas de
cuatro ambientes con un total de 250 metros cuadrados cada una. La planta esta pen-
sada para alojar personas durante un largo periodo de tiempo, por lo tanto, cuenta
con un living- comedor con cocina, lavadero, dos habitaciones con bafo en suite y una
habitacion mas con un bano al lado que sirve como toilette. En estas viviendas, la ex-
pansion es semicubierta en su totalidad, ya que no es necesario aumentar el espacio
interior, pero si complementar con espacio exterior verde.

*1Torre Catalinas Plaza *2Torre Alem Plaza
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65 planta vivienda cuatro ambientes escala 1:150
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Circulacion

En la planta tipo se vuelve evidente como la circulacién en torno al nucleo afecta
directamente la cantidad de unidades posibles por planta. Siendo la maxima la que lo
rodea en sus cuatro caras, la intermedia la que lo rodea en dos de sus caras y la minima
la que lo atraviesa en su interior.

69

diagramas de circulacion
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Planta de Espacios Comunes

Habiendo distribuido al conjunto con un basamento publico, y a las torres con
viviendas privadas diferenciadas, el primer piso, que utiliza la terraza de la planta baja,
es de espacios comunes para los residentes. Esta planta de espacios comunes cuenta con
lugares de estar, cocinas comunitarias, salas de juego y gimnasios. De esta forma se
estratifica una vez mas el conjunto, para asegurar un flujo constante de personas que
se renuevan. Ademas, esto también permite darle vida a la azotea en donde se genera
una terraza verde con espacios comunes al aire libre que disfrutan de las vistas tanto
del rio como de la ciudad.
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"“Es preciso adaptar los edificios a las necesidades y a las
diferentes condiciones de las personas que han de

habitarlos.” '

Marco Vitruvio
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Fachada: el Exterior como Expresién del Interior

Con la expansiéon perimetral de la torre, no solo se mejora la calidad de vida
interior, regulando el porcentaje de metros cuadrados interiores y exteriores, sino que
ademas se genera una nueva expresion en la fachada. La imagen del nuevo conjunto
esuna que deja de lado la piel hermética de muro cortina para crear una nueva envolven-
te de estructura metalica blanca, que busca diferenciarse y generar un contraste con la
estructura de hormigén original. La nueva fachada es una que se relaciona con el ex-
terior y a su vez expresa el interior, porque gradua su porosidad en base al programa
gue contiene, evidenciando las intenciones del proyecto.

75

“El espacio interior se transforma en la realidad del

edificio.” 12

Frank Lloyd Wright
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vista A-A actualizada escala 1:450
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vista B-B original escala 1:450
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vista B-B actualizada escala 1:450
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Conclusion

Habiendo estudiado como con el paso del tiempo la actividad de usuarios de-
terminados puede mutar y evolucionar, y habiendo comprendido como estos cambios
tienen un impacto directo en la utilidad de los edificios y de los barrios con una fuerte
definicion y sectorizacion programatica, se tomd como caso de estudio al complejo de
Catalinas Norte y se generaron intervenciones de distinta escala para soportar la hipo-
tesis de que la revitalizacion de la zona esta ligada al cambio programatico y técnico
del conjunto de torres Catalinas y Alem Plaza.

Con una agenda de redescripcion y reorganizacion del conjunto de torres, se buscod
romper con el correlato lineal que tienen la infraestructura y el programa existente,
un punto de partida indispensable para la creacion de una nueva planta tipo que se
despojara de todo aquello que le impidiera flexibilizarse, para asi poder alojar nuevos
usuarios que les permitiera perdurar en el tiempo.

La definicién, entonces, de un conjunto estratificado que contiene programas yux-
tapuestos de indole publica y privada, permite que las torres se reactiven de manera
complementaria; En la cota cero, el pasaje comercial-cultural permeabiliza el basa-
mento porque permite el traspaso a través de ambas fachadas, a la vez que genera
una transicion unificada entre las tramas diferenciadas que lo rodean, generando una
vinculacién directa con su entorno. Ademas, habilita diferentes puntos de acceso me-
diante locales que activan el interior en puntos especificos. En la torre, la estratificacion
de un programa de viviendas que varia progresivamente permite el cumplimiento de
los estandares de distintos tipos de usuarios, fomentando asi un flujo de circulacion
constante que se mantendra activo las 24 horas del dia.

A modo de sintesis, la redefinicion de las torres Catalinas y Alem Plaza genera una
fachada que contrasta con su antecedente hermético y monétono de muro cortina
para convertirse en expresion de un interior que, a la vez que se ajusta con precision
al usuario que lo habita, expresa su voluntad de adaptaciéon al cambio y a la vitalidad
gue eso conlleva.
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“La arquitectura deberia hablar de su tiempo y lugar,

pero anhelar la atemporalidad”. '

Frank Gehry
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