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Abstract

La tesis aborda la relacién conflictiva entre vivienda y trabajo en una zona del sur de la Ciudad de Bue-
nos Aires, en el barrio de Barracas, como parte de un conjunto de proyectos que intervienen sobre un
fragmento del Riachuelo con el objetivo de abordar las problematicas urbanas, sociales y ambientales
presentes en su entorno. En el area de estudio se manifiesta una tension fisica, temporal y social entre la
ciudad informal del Barrio 21-24 —uno de los asentamientos informales mas grandes del pais— y el tejido
industrial del sur de la ciudad, concentrado en una franja de manzanas atipicas y monoprogramaticas que
histéricamente han operado como barrera entre dos sistemas urbanos: la ciudad informal, de tejido poro-
so y denso al oeste, y la ciudad formal, de trazado convencional, al este.

A partir del analisis del territorio, de los procesos de relocalizacién vinculados al Camino de Sirga y de la
obsolescencia parcial de grandes infraestructuras industriales, el trabajo propone una estrategia de inter-
vencién urbana basada en la reutilizacidon y reprogramacion del tejido existente y en el aprovechamiento
de suelo disponible. El objetivo es generar una unidn programadtica entre estos tres tejidos en la franja
intermedia, promoviendo la convivencia y el didlogo entre nuevos programas y la industria que continda
en funcionamiento.

El masterplan plantea la transformacién de esta zona industrial en una franja urbana heterogénea, incor-
porando principalmente vivienda social y programas complementarios vinculados al trabajo, la formacién
y el espacio publico. La estrategia prioriza operaciones de vaciado, apertura y recalificacion de estructuras
disponibles por sobre la demolicién, entendiendo a las infraestructuras industriales como soportes capa-
ces de alojar nuevos modos de habitar, aunque incorporando nuevas construcciones de manera puntual
cuando lo existente no ofrece las condiciones necesarias. De este modo, la tesis explora el potencial de
la reprogramacion del patrimonio industrial como herramienta para producir ciudad, integrar programas
y abordar problematicas territoriales complejas, poniendo el foco en una convivencia saludable entre
vivienda y trabajo.
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Barrio 21-24

Introduccion

El sur de la Ciudad de Buenos Aires ha sido histdricamente un territorio de infraestructuras, produccion
e intercambio. En torno al Riachuelo y a los sistemas ferroviarios y portuarios se consolidd, a lo largo del
siglo XX, un tejido industrial de gran escala que convivid con procesos de urbanizacion informal asociados
a la llegada de poblacidon trabajadora. Esta superposicion de légicas productivas y residenciales dio lugar a
una configuracién urbana compleja, marcada por fuertes contrastes espaciales, sociales y programaticos.

En este contexto, el barrio de Barracas y su entorno inmediato concentran una serie de problematicas
urbanas persistentes. La presencia de grandes manzanas industriales monoprogramaticas, sumada a la
consolidacion del Barrio 21-24 como uno de los asentamientos informales mas extensos del pais, confi-
gura un territorio atravesado por tensiones entre distintos modos de habitar, producir y circular. A estas
condiciones histéricas se suman, en los Ultimos anos, procesos de relocalizacién vinculados al Camino de
Sirga y a la recuperaciéon ambiental del Riachuelo, que reactivan el debate en torno a la relacion entre
vivienda, trabajo y ciudad.

La tesis se inscribe en este escenario con el objetivo de reflexionar sobre el rol de la arquitectura y del
proyecto urbano frente a estas tensiones. Lejos de entender el tejido industrial como un obstdculo o un re-
siduo urbano, el trabajo propone abordarlo como una oportunidad: un soporte construido con capacidad
para alojar nuevos programas, nuevos usos y nuevas formas de habitar. Desde esta perspectiva, la reutili-
zacion y reprogramacion de estructuras existentes se plantea como una estrategia central para intervenir
en un territorio atravesado por multiples capas histéricas y sociales.

El trabajo se organiza en tres partes. La Parte | — Hipdtesis desarrolla el posicionamiento conceptual de
la tesis, identificando el conflicto entre vivienda y trabajo y formulando una hipdtesis de intervencion
sobre la franja industrial como zona urbana. La Parte Il — Andlisis profundiza en la construccidn histérica
del territorio, en los procesos de crecimiento y en la lectura de las fricciones fisicas, temporales y sociales
que estructuran el area de estudio. Finalmente, la Parte Ill — Proyecto presenta la propuesta urbana y
arquitectdnica, a partir de un masterplan que articula las distintas manzanas intervenidas y del desarrollo
especifico de cada una, explorando el potencial del tejido industrial para producir una ciudad mas integra-
da, heterogénea y equitativa.
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RE: Riachuelo Barrio 21-24

Imagen 04: Fotografia aérea del drea de estudio.
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RE: Riachuelo

La relacion vivienda—trabajo como problema urbano

La convivencia entre vivienda y trabajo ha sido una condicién estructural de los procesos de urbanizacion
vinculados a la industria. Sin embargo, en muchos sectores de la ciudad contempordnea, esta relacion se
presenta de manera fragmentada, ya sea por la segregacién funcional del territorio o por la persistencia de
tejidos monoprogramaticos que dificultan la integracién de usos y escalas diversas. En el area de estudio,
esta problematica adquiere una intensidad particular debido a la proximidad entre el Barrio 21-24 y una
franja de manzanas industriales de gran escala que histéricamente operaron como limite mds que como
articulacion.

La separacion progresiva entre los espacios de habitar y los espacios de producir no sélo impacta en la
configuracion fisica del territorio, sino también en las dindmicas sociales y econémicas de quienes lo ha-
bitan. En el caso de los asentamientos informales, esta disociacion se vuelve alin mas critica, dado que la
vivienda suele funcionar simultdneamente como espacio doméstico y productivo, alojando actividades
laborales que forman parte de las estrategias de subsistencia de las familias.

La franja industrial como territorio de tension

La franja industrial ubicada entre la ciudad informal y la ciudad formal se configura como un territorio
singular dentro del tejido urbano. Se trata de un conjunto de manzanas atipicas, caracterizadas por gran-
des infraestructuras productivas, baja permeabilidad y una fuerte especializacién programatica. Esta con-
dicidn las convierte en un espacio de friccidon, donde conviven —sin integrarse plenamente— distintos
sistemas urbanos.

Lejos de entender esta franja Unicamente como una barrera fisica, la tesis propone leerla como un terri-
torio en disputa, atravesado por tensiones fisicas, temporales y sociales. La escala de las infraestructuras
industriales, los tiempos de uso discontinuos y la escasa relacion con el entorno barrial consolidan un
paisaje urbano fragmentado, que refuerza la segregacion entre los distintos modos de habitar la ciudad.

Fricciones fisicas, temporales y sociales

La friccion fisica se manifiesta en el contraste de escalas entre el tejido residencial informal, denso y poro-
so, y las grandes estructuras industriales, cerradas y de acceso restringido. Esta diferencia genera barreras
espaciales y visuales que interrumpen la continuidad urbana y limitan la apropiacién del espacio.

La friccidon temporal se vincula a la superposiciéon incompleta de los ritmos de uso del territorio. Mientras
la vida barrial se desarrolla principalmente durante el dia, con una intensa actividad doméstica y produc-
tiva, muchas de las infraestructuras industriales operan con légicas horarias distintas o se encuentran
parcialmente en desuso, produciendo periodos de vaciamiento y falta de actividad urbana.

Por ultimo, la friccion social emerge de la escasa interaccidn entre los habitantes del barrio y las industrias

cercanas. A pesar de la proximidad fisica, las oportunidades de insercién laboral han sido histéricamente
limitadas, consolidando una frontera simbélica que refuerza la desigualdad y la exclusion.

18

Barrio 21-24

Hipotesis de proyecto

A partir de estas tensiones, la tesis plantea como hipdtesis que la franja industrial puede transformarse en un area urbana capaz de articular la ciudad
informal, el tejido industrial y la ciudad formal. En lugar de profundizar la segregacién funcional, se propone introducir programas hibridos —principal-
mente vivienda social y usos complementarios vinculados al trabajo, la formacién y el espacio publico— que permitan recomponer la relacidn entre
habitar y producir.

La hipdtesis se apoya en la reutilizacién y reprogramacién del tejido existente como estrategia principal, priorizando operaciones de vaciado, apertura
y recalificacién por sobre la demolicidn. Las infraestructuras industriales se entienden asi como soportes capaces de alojar nuevos modos de habitar,
manteniendo la memoria productiva del lugar mientras se incorporan nuevas dinamicas urbanas.

De este modo, la tesis propone abordar el conflicto entre vivienda y trabajo no como una oposicion a resolver, sino como una condicidn a reformular,
explorando el potencial del proyecto arquitecténico y urbano para producir un territorio mas integrado, diverso y socialmente inclusivo.

Imagen de proyecto.

19
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RE: Riachuelo Barrio 21-24

Construccion histérica del territorio

Para comprender las problematicas actuales del drea de estudio resulta fundamental revisar los procesos histéricos que dieron forma a este territorio, La proximidad a infraestructuras ferroviarias, portuarias e industriales convirtié este sector del sur de la ciudad en un area estratégica para la localiza-
en particular aquellos vinculados al desarrollo industrial y a la urbanizacién informal. El origen del Barrio 21-24 se remonta al proceso de migracion cién de actividades productivas, pero también para la instalacion de poblacion trabajadora que, ante la falta de acceso a vivienda formal, comenzé a
interna iniciado a partir de la década de 1930, cuando grandes contingentes de poblacion rural se trasladaron hacia la Ciudad de Buenos Aires en busca ocupar de manera informal terrenos disponibles o de baja valorizacién urbana. De este modo, la relacién entre vivienda y trabajo se establece desde
de oportunidades laborales. los origenes del barrio como un vinculo directo y estructural, donde el habitar y el producir se desarrollan de manera simultanea y superpuesta.

Y

EZEIZA S

; Mapa Conectividad. @

Imagenes 06, 07, 08, 09: Fotografias de los comienzos del crecimiento del barrio (ca. 1930).
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RE: Riachuelo

Secuencia de crecimiento y consolidacién urbana

El analisis de la evolucidn territorial evidencia que muchas de las industrias presentes en el drea de estudio
se instalaron a mediados del siglo XX, e incluso con anterioridad al crecimiento del Barrio 21-24. Los dia-
gramas de secuencia del crecimiento del barrio permiten observar cémo el tejido industrial se consolida
primero, configurando grandes manzanas monoprogramaticas, mientras que el barrio se densifica pro-
gresivamente en su borde, adaptandose a las oportunidades laborales que esta zona industrial ferroviaria
ofrecia.

\
‘ B .I l’

1940 1960

1980 2000
M vivienda [ industria @
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Barrio 21-24

Con el paso del tiempo, esta coexistencia inicial fue transformandose en una relaciéon cada vez mds tensa.
La progresiva consolidacion del tejido informal, sumada a la permanencia de grandes infraestructuras
industriales cerradas y de acceso restringido, dio lugar a una configuracion urbana fragmentada, donde
ambos sistemas coexisten sin integrarse plenamente, reforzando la condicién de frontera entre la ciudad
informal y la ciudad formal, al mismo tiempo que se enfatiza el conflicto entre el habitar y la produccidn,

debido a que se trabaja de un lado y se vive del otro.

Imagen 10: Fotografia desde calle Luna, con el Barrio 21-24 a la izquierda y la industria (La Nacién) a la derecha.

Imagen 11: Fotografia desde calle Ascasubi, con industria hacia ambos lados (Clarin a la izquierda y Urbano a la
derecha).
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RE: Riachuelo Barrio 21-24

Imagen 12: Fotografia de viviendas del Barrio 21-24. Imagen 14: Fotografia de viviendas del Barrio 21-24 tomada desde la cancha de futbol del barrio. 2025.

Imagen 13: Fotografia de viviendas del Barrio 21-24. 2025. Imagen 15: Fotografia de la cancha de futbol del Barrio 21-24. 2025.
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Barrio 21-24

RE: Riachuelo
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Imagen 17: Fotografia de nifios del Barrio 21-24 jugando. 2025.

Imagen 16: Fotografia de vecinos del Barrio 21-24. 2025.
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Historia y transformacion de las naves industriales

Las naves industriales funcionaron como infraestructuras persistentes que cambiaron de uso y de usuarios a lo largo del tiempo. Dentro de este proceso
se destaca la presencia de instalaciones vinculadas a la firma Agar Cross, empresa dedicada a actividades industriales y produccidon de maquinaria agrico-
la que operaba en estrecha relacidn con la infraestructura portuaria del sur de la ciudad. La firma Agar Cross se instald en Barracas a comienzos del siglo
XX, aproximadamente entre 1910y 1915, y mantuvo actividad industrial alli hasta mediados del siglo (alrededor de las décadas de 1940 - 1950), donde
hoy se ubica La Nacidn. Las fotografias historicas del personal y de los espacios de trabajo dan cuenta de un modelo productivo intensivo, organizado
en grandes naves de estructura metalica y amplias superficies libres que permitian el almacenamiento y la manipulacién de mercancias a gran escala.
Estas construcciones configuraron una légica espacial basada en la eficiencia operativa, la repeticidn estructural y la escala territorial de la produccion.

El galpdn actualmente ocupado por Gemez también forma parte de la secuencia productiva histdrica de la manzana: previamente pertenecié a Molinos
Rio de la Plata, empresa de la industria alimentaria dedicada a la molienda de granos y a la produccién y distribucion de harinas, aceites y otros produc-
tos derivados. Su implantacién en Barracas respondia a la légica productiva del borde industrial del Riachuelo, donde la proximidad a infraestructuras de
transporte y almacenamiento favorecia las actividades de procesamiento y logistica a gran escala. Esta continuidad de uso evidencia la condicién de los
galpones como infraestructuras persistentes capaces de adaptarse a distintas etapas productivas

Por ultimo, los galpones que hoy pertenecen a Urbano y Clarin fueron ocupados alrededor de 1960 por instalaciones de Citroén, vinculadas al proceso de
expansion de la industria automotriz en Argentina durante el siglo XX. La planta de Citroén Argentina S.A. contaba en un principio con un area cubierta
de 51.000 m?, distribuidos en dos edificios, “Edificio Norte y “Edificio Sur” y cerca de 1.200 empleados. En el Edificio Norte (actual Clarin), de 23.000 m?
cubiertos, se centralizaban las fabricaciones mecanicas y el montaje de 6rganos, y luego en otro sector se ensamblaban todas estas partes. En este mis-
mo edificio estaba el taller de matriceria. El Edificio Sur (actual Urbano) albergaba, en sus 28.000 m?, la fabricacion de carroceria, proteccién y pintura y

el montaje final de los vehiculos.

Las imagenes interiores de la planta evidencian un sistema industrial basado en la serializacidn, el ensamblaje y la organizacion lineal del trabajo. La ar-
guitectura de estas fabricas respondia a esa ldgica: estructuras robustas, grandes luces, iluminacidon cenital y plantas didfanas capaces de alojar procesos
técnicos cambiantes. Mas que edificios aislados, estas naves constituian infraestructura productiva adaptable, pensada para la transformacion continua
de los procesos industriales.

Con el progresivo desplazamiento de las actividades manufactureras fuera del drea central y la reconfiguracion de los sistemas de produccién y distri-
bucidn, estos complejos industriales iniciaron un proceso de reconversién funcional. Las estructuras existentes, por su escala, accesibilidad y capacidad
logistica, fueron progresivamente reutilizadas por actividades editoriales, de almacenamiento y de servicios.

Este proceso de sustitucion funcional no implicé la desaparicion del paisaje industrial, sino su transformacion en una infraestructura latente: grandes
estructuras resistentes, hoy parcialmente subutilizadas, que conservan la memoria material del trabajo y de la produccién que dieron forma al barrio.

URBANO

Diagrama con las principales industrias presentes hoy en dia (2025). @
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Imagen 18: Fotografia aérea de la fabrica de Citroen (actualmente Urbano y Clarin).1960.
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Imagen 19: Fotografia interior del galpdn de Agar Cross. ca. 1930. Imagen 20: Fotografia interior de la fabrica de Citroen. Cubas de inmersion para el fosfatizado. 1961.

32 33



RE: Riachuelo

I

Imagen 21: Fotografia interior de la fabrica de Citroen. Linea de montaje chasis en la planta Barracas.1961.
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Imagen 22: Fotografia interior de la fabrica de Citroen. Ensamblado de carrocerias.1960.
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Lectura programatica actual

El relevamiento de usos y programas actuales confirma una fuerte polarizacién del territorio. Por un lado,
se identifica un tejido industrial de gran escala, mayormente monoprogramatico, con extensos predios
cerrados y escasa relacion con el espacio publico. Por otro, un tejido residencial informal, denso y poroso,
con una intensa vida barrial y una fuerte mezcla entre vivienda, trabajo doméstico y actividades informa-
les.

Actualmente, la franja industrial analizada se encuentra conformada por cuatro grandes predios producti-
vos, implantados de manera contigua y organizados longitudinalmente en sentido norte—sur. Estas indus-
trias, vinculadas histdricamente a la produccién de maquinaria agricola, transporte, produccién grifica,
logistica y editorial, han desempenado un rol fundamental en la consolidacién productiva del area, aun-
que en la actualidad presentan distintos niveles de actividad y transformacidn.

Su andlisis permite comprender tanto el funcionamiento original del sector como las oportunidades ac-
tuales de intervencion.
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Diagrama de usos. B industria [ vivienda [ otro @
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Gemez

Ubicada en el extremo norte del drea de estudio, Gemez es una empresa dedicada a servicios logisticos y
de depdsito fiscal, vinculados al almacenamiento y distribucidn de mercancias en el marco de operaciones
de comercio exterior.

El predio se compone de grandes naves industriales destinadas al acopio, clasificacién y consolidacion
de cargas, asi como amplias playas de maniobra para el acceso de transporte pesado. A diferencia de las
plantas graficas cercanas, su funcionamiento no se vincula a la produccién industrial sino a la circulacion
y almacenamiento de bienes.

Esta condicidn introduce una ldgica operativa distinta dentro de la franja, caracterizada por movimientos
intermitentes de carga y descarga y por una menor intensidad de ocupacidon permanente del espacio
construido.

Su presencia evidencia la progresiva transformacion del sector, donde las infraestructuras originalmente
productivas comienzan a coexistir con nuevos usos logisticos asociados a las dindmicas econémicas con-
temporaneas.

Gemez @
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Imagen 24: Fotografia peatonal tomada desde Agustin Magaldi y Pedro de Lujan del exterior del galpdén de Gemez.
2025.
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Imagen 26: Fotografia tomada desde el interior del playén de Gemez. 2025.
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Imagen 25: Fotografia peatonal tomada desde Agustin Magaldi del exterior del galpén de Gemez. 2025.
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Imagen 27: Fotografia interior del galpdn de Gemez. Imagen 28: Fotografia interior del galpén de Gemez.
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Imagen 30: Documentacion original fabrica Molinos Rio de la Plata (actualmente Gemez). 1990.
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La Nacidon

El predio correspondiente al diario La Nacién, ubicado en este territorio desde el ailo 2000, ocupa una
de las manzanas centrales de la franja industrial. El complejo fue concebido como planta de impresion y
distribucion del periddico, organizado a partir de grandes naves metalicas capaces de albergar maquina-
ria rotativa de gran escala, depdsitos de bobinas de papel y dreas logisticas vinculadas a la expedicidn de
ejemplares.

La configuracién del conjunto responde a una légica productiva claramente industrial: amplias luces es-
tructurales, minima compartimentacién interior, circulaciones técnicas diferenciadas y playas de carga
para transporte pesado. Esta infraestructura fue disefiada para sostener un modelo de produccién masiva
y continua, y por su ubicacién y facil acceso a autopistas, aeropuertos y el puerto, asociado a los tiempos
de impresion nocturna y distribucidon temprana.

En la actualidad, el funcionamiento original de la planta ha sido progresivamente reducido, en el marco de
las transformaciones tecnoldgicas que atraviesa la industria grafica. Si bien el predio conserva su estructu-
ray organizacion espacial, su actividad productiva ya no responde a la actividad para la cual fue concebido,
generando una nueva condicién territorial dentro de la franja.

La Nacién @
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Imagen 31: Fotografia aérea del galpdn de La Nacidn. 2025.
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Imagen 32: Fotografia exterior de La Nacion desde calle Zepita. ca. 2020.
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Imagen 35: Fotografia desde el interior del galpon de La Nacién. ca. 2020. Imagen 36: Fotografia desde el interior del galpén de La Nacidn. ca. 2020.
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Fotografia desde el interior del galpdn de La Nacion. ca. 2020.

Imagen 39:

Imagen 38: Fotografia desde el interior del galpdn de La Nacidn. ca. 2020.

Imagen 37: Fotografia desde el interior del galpdn de La Nacidn. ca. 2020.
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Imagen 42: Fotografia desde el interior del galpdn de La Nacion. ca. 2020.

Imagen 41: Fotografias desde el interior del galpén de La Nacidn. ca. 2020.

Imagen 40: Fotografia desde el interior del galpdn de La Nacidn. ca. 2020.
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Imagen 43: Documentacién original del galpdn de Agar Cross (actualmente La Nacion). 1960.
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Clarin

El complejo industrial del Grupo Clarin constituye una de las infraestructuras productivas de mayor escala
dentro del drea de estudio. Similar al caso anterior, el predio fue seleccionado desde fines del siglo XX,
especificamente en 1994, para albergar la impresidn masiva del periddico, articulando naves de gran porte
con sectores de almacenamiento, circulaciéon técnica y distribucion.

Las estructuras metdlicas de gran luz permiten una espacialidad continua y flexible, capaz de alojar ro-
tativas, depdsitos de papel prensa y sistemas de carga y descarga asociados a la logistica editorial. La
organizacion interna responde a una secuencia clara: recepcién de insumos, impresion, almacenamiento
y expedicion.

A diferencia del predio de La Nacidn, parte del complejo continda en funcionamiento. Sin embargo, los
cambios en los habitos de consumo y el crecimiento de los medios digitales han modificado significativa-
mente las dinamicas productivas, reduciendo el volumen de impresion y alterando la intensidad de uso de
determinados sectores del conjunto.

Esta coexistencia entre actividad y transformacién convierte al predio en una pieza estratégica dentro del
area, donde la infraestructura industrial permanece vigente, aunque atravesada por procesos de actuali-
zacion y reconfiguracién productiva.

Clarin @

64

Barrio 21-24

Imagen 46: Fotografia tomada desde Ascasubi hacia el galpon de Clarin. 2025.
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Imagen 47: Fotografia del ingreso principal al edificio de Clarin. 2025. Imagen 48: Fotografia tomada desde Ascasubi hacia el interior de la playa de esta-

cionamiento del galpdn de Clarin. 2025.

66 67



RE: Riachuelo Barrio 21-24

Imagen 49: Fotografia del interior del galpdn de Clarin. 2025.
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Imagen 51: Fotografia del interior del galpdn de Clarin. 2025. Imagen 52: Fotografia del interior del galpdn de Clarin. 2025.
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Imagen 55: Documentacién original de la fabrica de Clarin. 1989.
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Imagen 56: Documentacién original de la fabrica de Clarin. 1989.
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Urbano

En el extremo sur del area se ubica el predio de Urbano Express, empresa dedicada a la logistica y distribu-
cion de correspondencia y paqueteria. A diferencia de los casos anteriores, su actividad no se encuentra
vinculada a la produccién grafica, sino a la circulacion de bienes.

El predio funciona como centro de clasificacién, almacenamiento y distribucidn, articulando la llegada y
salida constante de vehiculos de transporte.

Su presencia introduce una ldgica productiva diferente dentro de la franja industrial, asociada mas a la
logistica que a la fabricacion, y evidencia la transformacién progresiva del sector hacia nuevas formas de
actividad econdmica.

Urbano @
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Imagen 58: Fotografia exterior del galpdn de Urbano desde calle Orma. 2025.
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Imagen 59: Fotografia exterior del galpdn de Urbano desde calle Orma. 2025.

Imagen 60: Fotografia exterior del galpdn de Urbano desde calle Ascasubi y Agustin Magaldi. 2025.
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Imagen 62: Fotografia del interior del galpén de Urbano. ca. 2020.

Imagen 61: Fotografia del interior del galpén de Urbano. ca. 2020.
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Barrio 21-24
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Imagen 63: Documentacion original de la fabrica de Urbano. 1989.
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MEMORIA:
C/ORD. N° &5.425 (B.M. 19.287) Y ORD. N° 36.973 (B.M. 16.6IL),CAP. 4.12, C.E.
Uso : DEPOSITO DE MERCADERIAS - OFICINAS ADNINISTRATIVAS - RIESGO 3 = C.F.< 20 4 45 Ke/v'

CONDICIONES GENERALES A CUMPLIR

SITUACION : C/ Agr. 4.12.2.1 INC. &), ITEn. SI C.E..

CONSTRUCCION : C/ ART. £.12.2.2. Wc. A)ITeM. C1,€2,C3,Ch v CIOC.E..

EXTINCION : C/ ART. &.12.2.5. INC. A)|TEM. El ¥ E2,C.E..

CONDICIONES ESPECIFICAS CUADRO DE PROTECCION CONTRA INCENDIO - (6.12.1.2.,C.E.)

SITUACION : C/ ART. £.12.2.1. INc. B),ITeM. S2,C.E..

CONSTRUCCION : C/ ART. &.12.2.2.,In¢. B),ITEM. CI,C3 ¥ C7,C.E..

EXTINCION : C/ ArT. &.12.2.3.,Inc. B),ITENM. ES (EI), C.E..

INSTALACION:

1)-TANGUE CISTERNA EXISTENTE, CAPACIDAD: 150~ 150.000 LTS. (VER DETALLE SALA DE MAouiNgs
BoisE0);

2)-EQUIPO DE PRESURIZACION PARA LA INSTALACION DE HIDRANTES Y DE ROCIADORES-REGADERAS-——
SPRINKLERS; A) | (UNA) ELECTROBOMBA DE 2.000 LTS./MiN.~ 120 04'/H - 120.000 LTS./0
PRESION DE TRABAJO Il KG. , ALTURA DE SUCCION 6,40 MTS.
B) SEGUNDA ELECTRO30MBA DE 272,60 M /H , ALTURA MANOMETRICA 55 M.C.A.
©) BoMBA JOCKEY DE 8.400 LTS./i - 8,40 /i , ALTURA MANOMETRICA 80 M.

3)-HIDRANTES COMPLETOS EXISTENTES @ 0,063 1 ,CON LLAVES TIPO"TEATRO® @ 0,063 #, MANGAS
DE 20 MTS. DE LONGITUD @ 0,063 ¥, LANZAS DEL TIPO NIEBLA/CIERRE LENTO; B.LS. @ 0,064H;
CARO HIERRO GALVANIZADO B SEGUN PLANOS 0,064/0,076/0,100 M.
INSTALACION DE REGADERAS EXISTENTES CANTIDAD Y UBICACION SEGDN PLANO.
[EN ESTAS INSTALACIONES EXISTENTES (DE HIDRANTES Y ROCIADORES-REGADERAS) SE REALIZARON
PRUEBAS HIDRAULICAS DE LAS CARERIAS ¥ SE REEMPLAZARON LOS SECTORES QUE NO SE HALLABAN
CONDICIONES. SE AUTOMATIZO EL SISTEMA DE BOMBAS, COLOCANDO UNA BOMBA JOCKEY (LA CUAL
PERMITE TENER PRESURIZADA LA CARERIA) Y EN CASO DE APERTURA DE LOS SISTEMAS DE EXTINCIGN
ENTRAN EN LAS DOS . SE REALIZO UNA
ENTRE LAS CARERIAS DE IMPULSION DE LAS BOMBAS, DE MANERA QUE SI UNA FALLA LA OTRA PUEDE
SEGUIR ALIMENTANDO LOS SISTEMAS (ROCIADORES E HIDRANTES).
LA ALIMENTACION DE BOMBAS ES INDEPENDIENTE POR CONEXIGN ADICIONAL Y DISTINTA A LA QUE
ALIKENTA EL RESTO DEL DEPGSITO Y ADEMAS SE LAS ALIMENTAN CON UN EQUIPO MOTOGENERADOR.
L0S EXTINTORES SE COLOCARAN A RAZON DE | (UNO) CADA 200 H°DE SUPERFICIE CUBIERTA COMO
wiiMo, DE PoLvo Quikico TRiCLASE (PQT) DE 5/10 K. Y DE AnnlbRiDo CaRsSwIco (CO ) DE 3/7 Ke.
SEGON LOS DISTINTOS TIPOS DE FUEGC Y SU DISTRIBUCIGN SERA SEGUN PLANOS.
SE CAPACITO UN CUERPO DE BRIGADAS DE EMERGENCIAS Y SE EQUIPS AL MISMO, LOS CUALES ESTARAN
COODINADOS CON LAS OTRAS FABRICAS LINDERAS.

SECTORIZACION :

TENIENDO EN CUENTA EL CONTENIDO DE LA NORMA 204 M DE La N.F.P.A. , SE ADOPTS EL SIGUIENTE
CRITERIO PARA LA ELIMINACIGN DE GASES Y HUMOS PRODUCIDOS EN UN PROBABLE SINIESTRO:

1°) CRITERIO ; DEFINIR EL. GRADO DE DESPRENDIMIENTO DE CALOR POR UNIDAD DE
TIEHPO Y POR UNIDAD DE SUPERFICIE EN BASE AL HATERIAL ALWACENADO -
TABLA 6-8/8 - PUNTO & (PALLETS DE MADERA CON CARGA DE |6 PIES DE ALTURA).

2°) CRITERIC : DEFINIR $1 EL INCENDIO ES DE CRECIMIENTO LIMITADO 6 DE CRECIMIENTO
coNTiNue.

o

I°) CRITERIO: PARA NUESTRO CASO EL GRADO DE GESPRENDIHIENTO DE CALOR ES DE
1.000 BTU/SE¢. ( COLAPSAN ESTRUCTURAS ).
2°) CRITERIO : PARA NUESTRO CASO ES DE CRECIMIENTO CONTINUO .

LA ZONA DE HUMO TEORICA ESTA DADA POR EL 20% DE H.

— o
d=3m
= 1

H=9m < 6m H=10m lh=7m H=i4m h=1tm
=29,53 piés =:|9.74piés =3281 piés | =22,98 piés =45,93 piés | =36,08 piés

SRRXRI

SRR
RRIIRIRLIEES”
R
XX

8C=X.H
Asi MISMO SE DEJA CONSTANCIA DE LA INTENCION DE SOLICITAR A LA D.G.F. ¥ C. DE LA M.C.B.A. L& 75=X.14
CONFORMACION DE UN GRUPO DE AYUDA MOTUA EN TAREAS DE EXTINCION-DETECCION-PREVENCION-ENTRE... H=75=535
NAMIENTO CONTRA SINIESTROS, INTEGRADO POR LAS SIGUIENTES EMPRESAS: 14
4) CLARIN S.A.
e osTaLo- TIEMPO DE CRECIMIENTO DEL FUEGO = 300 Seg.
EL OBJETIVO DE ESTA INICIATIVA ES LA DE FACILITAR LA COORDIRACIGN DE LOS ESFUERZOS Y MATERIA — TIEMPO DE VISIBILIDAD = 5 Min.
LIZAR LA COLABORACION RECIPRODA PARA LA PREVENCIGN Y EL AUXILIO EN CASO DE SIMESTROS. Superficie de Venillacién Superiicie de Ventilacién Superficie de Ventilacién
por Correccién = por Comeccién = por Correccién =
PUERTAS Y PORTONES RESISTENTES AL FUEGO 275 -E B H -35.0m2
koo Raxco OBSERVACIONES LA SITUACIGN EN ESTE CASO SE RESULVE AUMENTANDO LA SUPERFICIE DE VENTILACIGN DADO QUE ESTO
@ F 30 DOBLE CHAPA DOBLADA , DOBLE CONTACTO , CON AUMENTA LA VELOCIDAD;DE SALIDA DE LOS GASES CALIENTES, PRODUCIENDO UN EFECTO DE DISMINUCION DE
- CIERRE MECANICO SIN CERRADURA , MAS AISLANTE LA DEL N° 02 QUE S2 ABRIRAN.
@ 0 TERMICO.
@m F 60 CON CONTRAPESO-FUSISLE- SECTORIZACION AREA DE :
OFICINAS - AREA SECTOR ASROSOLES .-
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RE: Riachuelo

Condicidon de desuso

A esta condicion se suma, en los ultimos afios, un proceso de desuso y subutilizacién de grandes infraes-
tructuras industriales, particularmente aquellas vinculadas a la industria gréfica y a la prensa escrita.

La disminucion sostenida en el consumo de diarios en formato papel entre comienzos del siglo XXl y la
actualidad ha derivado en una reduccion significativa de la actividad productiva, dejando galpones com-
pletos y sectores de grandes plantas industriales disponibles o parcialmente en funcionamiento. En este
contexto, casos como el de La Nacion —que ha cesado su actividad en el drea y se encuentra en proceso
de venta fraccionada— evidencian la transformacién estructural de este sector productivo. Asimismo, la
venta por partes o edificio de las construcciones de esta manzana da cuenta de la magnitud de estas es-
tructuras, y expone un factor importante al momento de pensar en la intervencion.

Algo similar sucede con Clarin, pero a diferencia del caso anterior, algunos sectores de este predio siguen
en funcionamiento. Sin embargo, muchos espacios se encuentran disponibles debido a la reduccion en el
volumen de las impresiones. Un factor interesante es que las reducidas impresiones que debe realizar La
Nacioén se llevan a cabo en la planta de Clarin, quienes se benefician de esto ya que deben financiar una
fabrica de semejantes dimensiones cuando hoy en dia, a diferencia de los 1.500.000 ejemplares de diarios
gue se imprimian y distribuian en 1994, se producen Unicamente 200.000 ejemplares.

Lejos de entender estos espacios como vacios pasivos, la tesis los reconoce como una oportunidad estra-
tégica para abordar simultdneamente la falta de vivienda, la necesidad de reactivar el tejido industrial y la
posibilidad de introducir programas urbanos que complejicen y diversifiquen el funcionamiento de estas
manzanas.

Por el contrario, las otras dos industrias (Gemez y Urbano), al ser centros de logistica, estan en auge. De
hecho en Urbano, por ejemplo, se hizo en el Ultimo afio una inversién de 7 millones de ddlares para mejo-

rar tecnolégicamente el establecimiento.

Diagrama indicando los espacios en desuso. @
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Diagrama de flujo de movimiento en el afio 2000.

Diagrama de flujo de movimiento en el afio 2025.

Barrio 21-24

95



RE: Riachuelo

Camino de Sirga, relocalizacion y conflicto socioambiental

Otro factor central en la comprension del area es la problematica ambiental de la Cuenca Matanza—Ria-
chuelo. En el afo 2004, la contaminacion histdrica del rio derivé en una demanda colectiva presentada
por vecinos y organizaciones sociales contra el Estado Nacional, la Provincia de Buenos Aires y la Ciudad
Autonoma de Buenos Aires. Esta causa judicial, conocida como Causa Mendoza, establecié una serie de
medidas orientadas al saneamiento ambiental de la cuenca, entre ellas la creacién del Camino de Sirga.

Imagen 64: Fotografia del saneamiento de la cuenca Matanza-Riachuelo. 2012.
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Imagen 65: Fotografia tomada desde el Riachuelo hacia las viviendas del barrio sobre la orilla del rio. 2025.

Imagen 66: Fotografia tomada desde el Riachuelo hacia las viviendas del barrio sobre la orilla del rio. 2025.
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Imagen 67: Fotografia de las viviendas del barrio sobre la orilla del rio. 2015.

Imagen 68: Fotografia de las viviendas del barrio sobre la orilla del rio. 2015.
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El Camino de Sirga consiste en una franja de 35 metros de ancho desde la ribera del rio que debe mante-
nerse libre de construcciones u obstaculos, lo que implicd la implementacion de un programa de reurbani-
zacion que incluye la relocalizacidn de las familias que habitaban ese sector. Este proceso es llevado a cabo
principalmente por el Instituto de la Vivienda de la Ciudad (IVC), el cual ha generado nuevos conjuntos
habitacionales destinados a alojar a la poblacién desplazada. Sin embargo, el proceso no ha finalizado aun.
Todavia deben relocalizarse 750 familias aproximadamente.

|

Diagrama relocalizacion. I o demoler (2025
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Imagen 69: Fotografia aérea del Camino de Sirga. ca. 2020. Imagen 70: Fotografia aérea del Camino de Sirga. ca. 2020.
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OSVALDO CRUZY LUNA
2019
128 viviendas

Imagen 71: Fotografia de un complejo de viviendas construido por el IVC para la relocalizcién de la gente del Barrio,
ubicado en Osvaldo Cruz y Luna. ca. 2020.

Y L

BARRIO ORMA
2021
188 viviendas

A |

Imagen 72: Fotografia desde calle Orma, con la industria (Urbano) a la izquierda y el Barrio Orma (vivienda - reloca-
lizacién) a la derecha. ca. 2020.

Diagrama de las viviendas ya construidas por el IVC. @
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Imagen 73: Fotografia aérea del Barrio Orma. ca. 2020.

RE: Riachuelo
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Sin embargo, el andlisis de estos procesos de relocalizacién revela una problema-
tica recurrente: si bien se busca mejorar las condiciones habitacionales y ambien-
tales, en muchos casos no se contempla la dimensién productiva de la vivienda
informal, donde el hogar funcionaba también como espacio de trabajo. Esta omi-
sion produce un quiebre en las dindmicas econémicas de las familias relocalizadas,

profundizando la separacién entre el lugar de vivir y el lugar de trabajar.

Imagen 74: Fotografia de una vivienda del Barrio 21-24 con lugar de trabajo. 2025.

Imagen 75: Fotografia del Barrio Orma (relocalizacidn) sin lugar de trabajo. 2025.
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RE: Riachuelo

Las tres escalas de friccion

A partir de esta lectura histérica, programatica y ambiental, se identifican tres escalas principales de friccidon que estructuran el conflicto
urbano del area.

La friccidn fisica se manifiesta en el contraste de escalas entre las grandes manzanas atipicas de 275 x 125 metros aproximadamente,
compuestas de estructuras industriales —galpones, depdsitos e infraestructuras logisticas— y la pequefia escala del tejido residencial
informal. Este desajuste produce barreras espaciales, visuales y de accesibilidad que dificultan la continuidad urbana y refuerzan la
segregacion.

La friccién temporal se vincula a la superposicién incompleta de los ritmos de uso del territorio. Mientras la vida barrial se desarrolla
principalmente durante el dia, con una intensa actividad doméstica y productiva, muchas infraestructuras industriales (medios de
prensa masivos o centros de logistica) operaron histdricamente con ldgicas horarias distintas, durante la noche, o se encuentran hoy
parcialmente en desuso, generando periodos de vaciamiento, discontinuidad y falta de apropiacidn del espacio urbano.

Por ultimo, la friccion social emerge de la escasa interaccion entre los habitantes del barrio y las industrias cercanas. A pesar de la proxi-
midad fisica, se detecta una fuerte separacion entre el lugar donde se vive y el lugar donde se trabaja, asi como una limitada inserciéon
laboral de los vecinos en las industrias del entorno, consolidando una frontera social persistente. La evidencia de esta friccion yace en
el muro ilegal construido por Clarin en la década de 1990 con el objetivo de segregar y evitar conflictos con la gente del barrio. Si bien
este fue derribado en 2022 por quejas de los vecinos, hoy continua, pero en lugar de percibirse como una barrera fisica, se manifiesta
como una barrera invisible que se sostiene mediante un acuerdo de palabra (ayuda econdémica hacia la gente del barrio por parte de las
industrias para evitar conflictos).

Collage desde calle Luna, representando la friccion fisica entre el Barrio 21-24 (vivienda) a la izquierda y la industria (trabajo) a la derecha.
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HORAS PICO
NOCHE (TRABAJO) NN SEMANA — 2000

DIA (VIVIENDA) 3 it FIN DE SEMANA

Diagrama de usos y horas pico durante un dia del afio 2000 (realizado tomando como referencia el diagrama de
OMA para el Plan Maestro de Yokohama).

HORAS PICO
NOCHE (TRABAJO) I SEMANA ——— N P 2025

DIA (VIVIENDA) FIN DE SEMANA

Diagrama de usos y horas pico durante un dia del afio 2025 (realizado tomando como referencia el diagrama de
OMA para el Plan Maestro de Yokohama).
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Imagen 76: Fotografia del muro ilegal construido por Clarin sobre calle Ascasubi (1990s a 2022).

Imagen 77: Fotografia del muro derribado (desde 2022).
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La mixtura de usos como condicion urbana emergente

Frente a la fuerte monoprogramacion que caracteriza a la mayoria de las manzanas industriales del drea de estudio, se identifica la
presencia de un caso singular que permite problematizar esta condicién. La manzana ubicada inmediatamente al norte del area de in-
tervencién presenta una configuracion urbana heterogénea, producto de un proceso de transformacion gradual y no planificado, en el
que conviven distintos actores, programas y escalas.

A diferencia de las manzanas industriales cerradas, este tejido mixto aloja actividades productivas, comerciales, y residenciales, gene-
rando una mayor intensidad de uso y una relacién mas activa con el espacio publico. La superposicién de programas y la diversidad de
actores contribuyen a una vitalidad urbana constante, evitando los periodos de vaciamiento caracteristicos de los tejidos monoprogra-
maticos.

El analisis de esta manzana permite reconocer el potencial de la mixtura de usos como herramienta para revitalizar el tejido urbano,
no a partir de una sustitucion total, sino mediante la coexistencia y convivencia de programas diversos. Este caso funciona asi como un
antecedente local que demuestra la capacidad del territorio para absorber nuevas dindmicas, y refuerza la hipdtesis de que la franja
industrial puede transformarse en una zona urbana activa a partir de la reprogramacién y complejizacién de sus usos.

A % S
g il

[JVIVIENDA fH TRANSPORTE []TECNOLOGIA  E= LOGISTICA METALURGIA
\%e Metropol Fag Sistems TNT shipping Integrity First
Elit Valbol

Diagrama de actores y programas presentes en la manzana “modelo”. @
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Imagen 78: Fotografia aérea de la manzana “modelo”, ubicada inmediatamente al norte del area de intervencién. 2025.
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Oportunidad de intervencion y seleccidon de casos

En este contexto, la franja industrial aparece como un territorio estratégico para intervenir. La coexisten-
cia de infraestructuras productivas activas, espacios industriales en desuso, procesos de relocalizacion y
ausencia de programas intermedios revela la necesidad de repensar estas manzanas no como piezas ais-
ladas, sino como areas de mixtura capaces de alojar nuevos vinculos entre vivienda, trabajo y formacion.

La tesis propone entonces abordar tres manzanas industriales especificas (las ocupadas actualmente por
Gemez, La Nacidn y Clarin), seleccionadas por las oportunidades particulares que presentan en términos
de suelo disponible, espacios en desuso, potencial de reprogramacién y capacidad de articular distintos
actores y programas. La eleccién de estos casos se apoya en la intencién de generar un modelo urbano
mas intercambiable, donde la vivienda no quede desvinculada del trabajo ni de los procesos de formacion,
y donde la apertura del tejido —a través de vaciados, calados y nuevos espacios publicos— permita reac-
tivar el perimetro, la vereda y el interior de las manzanas.

Este andlisis establece asi el marco desde el cual se desarrolla la propuesta proyectual, que busca trans-

formar la franja industrial en una zona urbana activa, capaz de alojar nuevas formas de convivencia entre
industria, vivienda y ciudad.

111





