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RESUMEN

En base al andlisis realizado en el Taller ARO-960 y gracias a los datos de estudios de vulnerabilidad dentro del Distrito Metropolitano de Quito del IGM (Instituto Geografico Militar), se constato
gue la actual infraestructura del Centro Comercial San Luis, ubicado en San Rafael - Valle de los Chillos, se encuentra en zona de riesgo por lahares del volcan Cotopaxi, el cual se encuentra
actualmente activo. El andlisis apunta que el Centro Comercial debe ser relocalizado en una zona alejada de riesgo para evitar que los usuarios que visitan el equipamiento se encuentren

expuestos.
La propuesta de la nueva localidad del Centro Comercial San Luis es en Fajardo — Valle de los Chillos a pocos kildmetros de San Rafael.

El nuevo equipamiento dispondra de un elemento olvidado dentro de los Centros Comerciales de nuestro pais, “espacio publico”. La infraestructura dara un cambio de tipologia para poder

aportar de mejor manera a la ciudad, abriendo sus espacios hacia el entorno, logrando relacionar la actividad comercial con actividades realizadas en espacios publicos.

El Centro Comercial funcionara como un revitalizador de areas urbanas, modificando el caracter del comercio y reorganizando la ciudad de acuerdo a sus necesidades, dando beneficio a

espacios aledafos y a los asentamientos futuros dentro del sector.



ABSTRACT

Based on the analysis made at the ARO-960 workshop and thanks to the studies of vulnerability within the Metropolitan District of Quito of the IGM (Instituto Geogréfico Militar), they were able
to verify that the current infrastructure of the San Luis Mall, located in San Rafael-Valle de Los Chillos, is located in a risk zone because of the lahars of the Cotopaxi Volcano, which is currently

active. This analysis shows that San Luis Mall must be relocated to a risk free zone to avoid exposure of the clients whom visit its facilities.
The proposal to the new location of the San Luis Mall is in Fajardo - Valle de Los Chillos, few kilometers away from San Rafael.

The new equipment will have a forgotten element in our country’s malls, “Public Space”. The infrastructure will be different than any other kind of mall, so that it can be more beneficial for the city,

by opening the surrounding areas to the environment, engaging commerce with activities performed on public spaces.

The mall will revitalize urban areas, modifying the way commerce works and reorganizing the city according to its needs, benefitting nearby spaces, and future settlements within the area.
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1. CAPITULO I. Antecedentes e
introduccion

1.1 Introduccioén al tema

El Congreso Nacional a inicios de la década de los
noventa, aprobd la creacion del Distrito Metropolitano de
Quito. A partir de esta creacién se dio paso a la toma de
decisiones por parte del Municipio en torno a su estructura
organizacional y las formas que se adoptaran para la
organizacion del territorio. En ese contexto, la Alcaldia a
través de las ordenanzas 2953 y 2955 de 1992
desfragmentd su territorio en el area de administracion,
conformando asi a ocho Administraciones Zonales las
cuales son: Manuela Saenz (zona centro), Eugenio Espejo
(zona norte), La Delicia, Quitumbe, Eloy Alfaro, Tumbaco,
Calderén y Los Chillos. Lo que se pretendia era
desconcentrar los servicios existentes en las zonas, pero
sobre todo se proyectaba administrar de una manera
diferente el territorio, asegurando distintas maneras de
atencion y participacion conjunta de la mayoria de sus
habitantes. Lastimosamente, la desconcentracion de estos
servicios no logro ser la solucion a las problematicas a las
que se apuntaba para que Administracion Zonal pudiera
sobrepasar el nivel de organizacion que tenia anteriormente
y tampoco logré redistribuir de manera equitativa y
pertinente a las infraestructuras urbanas que mantenian su
concentracion en el Hiper-centro de la urbe.

Sin duda alguna, este fenbmeno fue resultado la
despreocupacién por parte de la Administracién Zonal al no
dar respuestas inmediatas a la ciudadania sobre asuntos
superficiales que de una u otra manera han estado

agobiando a los barrios de Quito. La siguiente explicacion

apuntaria a que no se realiz6 una activacién de un plan de
manera integral, que logren dar los lineamentos necesarios
de cémo se debe originar centralidades en cada una de las
zonas que pertenecen a esta administracion. Son por estas
razones que se podria decir que Unicamente las
Administraciones Zonales que se vinculan territorialmente
con la centralidad urbana y tenian un alto grado de
consolidacion urbana (Administracion Zona Norte y la
Administracion Zona Centro), tuvieron una adecuada
dotacion de servicios, infraestructura y equipamientos
(MDMQ, 2012: 17).

En las Administraciones de Augusto Barrera que
ejercio el poder desde el afio 2009 al afio 2014, al igual que
la administracion de Mauricio Rodas desde 2014 hasta el
afo 2019, se decretaron planes para la estructuracion y
fortalecimiento de centralidades urbanas en las ocho
Administraciones Zonales. Dentro de iniciativa, Mauricio
Rodas tomd la decision de que la Facultad de Arquitectura
de las Universidades de la ciudad pueda participar en esta
nueva estructuracion. Es por esta razon que la Universidad
de las Américas (UDLA) toma la responsabilidad de
conceptualizar y estructurar una nueva centralidad
localizada en la Administracion Zonal los Chillos y el
Municipio de Rumifiahui, creando un sistema que forme
parte de centros urbanos del Distrito Metropolitano de Quito.

La nueva centralidad de Los Chillos estaria
influenciada por Municipio de Sangolqui. El cual es un
elemento que dinamiza los flujos econdémicos del sector y
genera varios puntos de centralidad de este Municipio, es
su Mercado que se erige como el principal centro de
abastecimiento para las poblaciones de Sangolqui y Los

Chillos. Los otros puntos que generan puntos de atraccion

poblacional y financiera se encuentran ubicados en la
Administracion Zonal Los Chillos, y son: la zona de expendio
de comidas localizada en el Tingo, el Centro Comercial San
Luis y la Universidad ESPE. Los dos ultimos, estan
emplazados en la zona de riesgo por el descenso de

lahares.

De acuerdo a lo mencionado anteriormente, se
elaboré un Plan Maestro para fortalecer los circuitos y
conformar sub-centros. Las condicionantes de este plan
eran tres, que la jurisdiccion de las Administracion Zonal Los
Chillos y el Municipio de Rumifiahui se estructuraria como
una unidad territorial, se relocalizarian los equipamientos,
infraestructuras y viviendas de la zona de riesgo primario
por el descenso de lahares y se fortalecerian los circuitos
poblacionales y financieros que generan los equipamientos
existentes. Asi, se conformaron distintas plataformas
urbanisticas en la Administracién Zonal Los Chillos y el
Municipio de Rumifiahui, que estaban conformadas por
equipamientos que estructurarian centros, sub-centros y
circuitos.

Uno de ellos es la plataforma elaborada que se
encuentra localizada en el sector de Fajardo, que tiene un
caracter financiero que corresponde a las caracteristicas
dadas a la zona que confirma el sub-centro creado por parte
de los alumnos del Taller de noveno semestre de la
Institucion, la implantacién de la misma se dio por la baja
ocupacion de suelo del sector de Fajardo, ya que se puede
potencializar el sector por medio del uso de suelo que se
propuso al igual que a los equipamientos relacionados con
la vocacion del sector como: Centro Financiero, hotel, un

equipamiento de recreacion y uno que esté ligado a la parte



comercial del sector que corresponde a la relocalizacion del
Centro Comercial San Luis.

El concepto habla sobre las intenciones que se
realizaron en la plataforma respondiendo a la integracién de
espacios verdes dentro de la zona financiera, formando una
estructura verde conectora, esta estructura parte de una de
las quebradas localizada en Fajardo, la cual se encuentra
en medio de la plataforma creada, de ahi nacen estas
ramificaciones correspondientes a la red conectora de
espacios verdes de la plataforma.

En cuanto al proyecto arquitectdénico que se llevara
acabo corresponde a la elaboracion del Centro Comercial
San Luis en una nueva ubicacion debido a que se encuentra
en zona de riesgo; enfocado en antecedentes sobre el
nacimiento de los Centros Comerciales que como idea
basica tuvo origen en la prehistoria debido a que los
hombres que se dedicaban a la caza y la recoleccion,
intercambiaban sus productos mano a mano, por lo general
el intercambio que realizaban era de algo que tenian pero
gue no necesitaban por algo que necesitaban y que les
hacia falta, esta forma de intercambio es llamada
“trueque”. Adelantandonos a antecedentes historicos del
siglo XIX nacen los pasajes cubiertos donde el comercio y
la vida social estaban completamente sobrepuestos.
Finalmente, lo que conocemos en la actualidad con el primer
centro comercial “Northland Center” en Detroit EEUU
disefiado por Victor Gruen considerado el inventor y el padre
de los centros comerciales que define a este equipamiento
como el conjunto que compone todos los elementos de la
ciudad como: viviendas, espacio publico, escuelas y

vegetacion.

1.2. Fundamentacién y justificacién
1.2.1 Justificaciéon re=localizacion

Dentro del analisis realizado por los estudiantes de
noveno semestre 2016-2017 y los estudios de
vulnerabilidad dentro del DMQ del IGM (Instituto Geografico
Militar), se obtuvieron datos en los que la actual localidad
del Centro Comercial San Luis se encuentra en zona de
riesgo por lahares del volcan Cotopaxi; es por esta razon
gue este equipamiento que aglomera una gran cantidad de
usuarios por ser el unico Centro Comercial dentro del Valle
de Los Chillos debe ser relocalizado en una localidad que

se encuentre alejada de riesgo.

En 1999 la Direccion Metropolitana de Territorio y Vivienda
del Municipio del DMQ y el Instituto de Investigacion para el
Desarrollo de Francia iniciaron “investigaciones sobre
riesgos, la posicion preponderante de la amenaza y la
debilidad de los estudios sobre la vulnerabilidad afectan la
eficacia de la prevencion y se traducen en limitaciones
conceptuales y operacionales”. (IRD Municipio de Quito,

2004) con la siguiente finalidad:

1. Mejorar el conocimiento de las vulnerabilidades y
de los riesgos en el Distrito Metropolitano de Quito
(DMQ);

2. Desarrollar metodologias adecuadas de analisis
de vulnerabilidad en medio urbano;

3. Producir herramientas para la toma de
decisiones, destinadas ya sea a los planificadores
urbanos (planificacion preventiva) a los

organismos operativos en caso de emergencias

(manejo de crisis). (IRD Municipio de Quito, 2004)

Lo que muestra el siguiente mapa es la vulnerabilidad

espacial dentro del Distrito Metropolitano de Quito.
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Figura 1. Mapa de amenazas y accesibilidad

Tomado de (IRD,1997)

Se hara énfasis en el punto 3 de los objetivos principales
por lo que fue realizado este estudio de vulnerabilidades
entre los aflos 1999 — 2004; ya que el mismo menciona que
se deseaba producir herramientas para la toma de
decisiones, destinadas a planificaciones preventivas para el
manejo de crisis y sobre todo la planificacién urbana, lo cual
lleva a pensar detenidamente a que la ubicacion del actual
Centro Comercial San Luis se encontraba en un nivel de
amenaza Mediano — Alto segun el estudio y la construccion
del Centro Comercial fue realizada en el afio posterior al que

se realiz6 el estudio.



El Centro Comercial San Luis esta ubicado en el poblado de
San Rafael, el cual se encuentra en zona de riesgo por el
descenso de lahares del volcan Cotopaxi que se encuentra
actualmente activo, lo que es muy preocupante debido a la
poblacion esta expuesta a la vulnerabilidad humana, la
degradacion del ambiente y crecimiento demografico

descontrolado.

Figura 2. . Mapa zona de riesgo

Adaptado de (IGM,2016)

Por ello se necesita relocalizar este equipamiento que de
acuerdo al estudio comprendido en 2011 por el MDMQ es
uno de los espacios que genera puntos de centralidad en la
Administracion Zonal Los Chillos y el Municipio de

Ruminahui.

El Centro Comercial va direccionado a usuarios de 5 a 65
afios como grupo focal que residen en la zona de estudio;

en total son 80138 habitantes. Sin embargo, este
eguipamiento también prestara funciones para el resto de la

poblacion que residen en su area de influencia.

e El Centro Comercial San Luis es el Unico centro
comercial de escala mayor dentro del Valle de los
Chillos.

e Existe una hiper concentracibn de equipamientos
comerciales en la Ciudad de Quito.

e Existe un déficit de equipamientos comerciales en el
cantdbn Rumifiahui, esto quiere decir que el actual
centro comercial no abastece a la poblacién del

cantoén, ya que el existente esta sobresaturado.

1.2.2 Justificaciéon — Centro Comercial

Al estudiar las tres Opticas que hablan sobre Shopping
Center, se puede entender de mejor manera la razén por la
cual deben existir Centros Comerciales que aporten en la

calidad del espacio colectivo dentro de las ciudades.

1.2.2.1 Primer Optica

Apocaliptica: Esta primera Optica habla sobre un enfoque
de masas consumidoras, siendo una respuesta

materializada a una Optica y a una economia neoliberal.

En cuento a la forma del Centro Comercial, se lo relaciona
con cajas amuralladas, uniformizadas y estandarizadas
en todo el mundo, con espacios que segregan SoOcCiO-
espacialmente y niegan a la ciudad.

Esta corriente del Centro Comercial da como un ejemplo
claro como la anti-ciudad, siendo un lugar que reemplaza
todas las dindmicas que ocurrian en el espacio publico y las

ha trasladado al interior de una caja cerrada. (Loaiza 2015)

1.2.2.2 Segunda Optica

Oportunidad: Esta Optica ve al Centro Comercial un lugar
con una cantidad de espacios que permiten el desarrollo de
diferentes y nuevas formas de apropiacion, sociabilidad
y oportunidad para el encuentro entre varios usuarios y un
lugar donde se pueden realizar diferentes tipos de

actividades.

Dentro de esta corriente se ve al Centro Comercial como un
lugar que enriguece el espacio urbano donde se dan
dinamicas de sociabilidad permitiendo diversidad de

usuarios y usos. (Loaiza, 2015)

1.2.2.3 Tercera Optica

Complemento o Detonante: Optica que toma al Centro
Comercial como un re-estructurador de relaciones entre
la ciudad central y la periferia debido al crecimiento
extensivo de la ciudad.

Revitalizador de areas urbanas que modifica jerarquias y
escalas de algunos espacios y asentamientos que se dan

dentro de la ciudad.

Principalmente ha modificado la escala y el caracter del
comercio en su entorno y ha reorganizado la ciudad de

acuerdo a las necesidades y logicas del mercado.

La acumulacién de usuarios para ingresar y salir del Centro
Comercial ha provocado el aparecimiento de pequefios
comercios al igual que dinamicas culturales en su

entorno inmediato. (Loaiza, 2015)



Conclusion:
¢Por qué un Centro Comercial?

Se disefiara un Centro Comercial debido a que al
fusionar espacios publicos con este re-estructurador de
relaciones espaciales, nos dara como resultado un lugar
con la capacidad de adaptarse a lugares existentes que
rompan cajas genéricas existentes por una nueva forma de
apropiacion, diversidad de actividades y oportunidades para

los usuarios que lo visiten.

1.3. Objetivo general

Crear un Centro Comercial que re-estructure
espacios publicos y privados para una nueva forma de
apropiacion, diversidad de actividades y oportunidades de

los usuarios.

1.4. Objetivos especificos

1.4.1 Elaborar un diagndstico socio espacial de la zona de
intervencion (calles, como se conforma la pieza
urbana y los ejes creados por la plataforma de
equipamientos (Z3) correspondiente a la zona
financiera.

1.4.2 Desarrollar parametros que califiquen la ubicacion

del nuevo Centro Comercial.

1.4.3 Desarrollar un estudio de caso de equipamientos

nacionales e internacionales que cumplan con los

pardmetros funcionales, formales y técnicos
constructivos de un Centro Comercial.

1.4.4 Emplear marcos conceptuales urbanos vy
arquitectonicos que ayuden a la estructuracion de
una propuesta.

1.4.5 Desarrollar una  programacion urbano -

arquitectonica para la relocalizacion del Centro

Comercial San Luis que cumpla los parametros

funcionales, formales y técnicos constructivos

establecidos por el DMQ.

1.4.6 Desarrollar un Centro Comercial que tenga espacio

publico como uno de sus factores principales.

1.4.7 Aplicar dentro del proceso de disefio, criterios de
sustentabilidad sostenibilidad, medio ambientales,

estructurales y técnicos.

1.4.8 Analizar el medio fisico natural y construido de la

zona de intervencion y los espacios aledafios.

1.4.9 Analizar y desarrollar un sistema de redes
vehiculares y peatonales que permitan la
accesibilidad al Centro Comercial ubicado en la

Administracion Zonal Los Chillos, sector Fajardo.

1.4.10 Desarrollar una propuesta morfolégica, funcional y
tecnolégica para la elaboracion del Centro

Comercial.

1.5. Alcances y delimitaciéon

El alcance del proyecto de titulacion se basa en una
investigacion descriptiva para evaluar los diferentes
aspectos que engloban el proyecto desde su fase urbana a
la arquitecténica; abasteciendo a poblacion que
corresponde a usuarios desde los 5 a los 65 afios de edad
(80138 habitantes). El nivel de los aspectos de cada una de
las fases serd analizado a profundidad para que el
equipamiento cumpla con todas las especificaciones
técnicas requeridas en un espacio que este alejado de la
zona de riesgo ya que un Centro Comercial es uno de los
equipamientos que mas usuarios alberga. Segun la
International Council of Shopping Centers, el equipamiento
tiene una denominacién “muy grande” debido a los metros
cuadrados del Centro Comercial, sosteniendo que la
demanda, como objetivo minimo, debe cubrir al menos el
sesenta por ciento de la poblacién. Se llegara a disefiar un
anteproyecto completo con su planimetria correspondiente
y sus fases estructurales, tecnoldgicas y ambientales a

detalle.

1.6. Metodologia

1.6.1. Fase introductoria:

Para iniciar con el proceso se elaboré un Diagndstico
general de toda la Zona de estudio, la cual ayudo a la
realizacion de wun Plan Maestro. Se encontraron
problematicas dentro del sector, pero principalmente en las
gue se enfocara son: El déficit de equipamientos dentro del

sector y la hiper concentracion de los mismos en la ciudad



de Quito. Estos analisis ayudaron para entender de mejor
manera la toma de decisiones sobre la relocalizacion del

equipamiento.

La conformacién de cada una de las piezas intervenidas
esta directamente relacionada y contienen una funcion

urbana.

1.6.2. Fase analitica:

Dentro de ésta fase se realizard un andlisis urbano -
arquitectonico cada uno con sus factores internos y
externos respectivamente. Las condiciones actuales de la
localizacion del equipamiento existente para rescatar
programa y caracteristicas relevantes de lo existente para
implantar en el nuevo espacio de relocalizacion del
equipamiento adoptando teorias que sustenten la
propuesta, al igual que sus condiciones climaticas, agua,
vegetacion y su medio fisico en general. Finalmente, se
realizara un analisis de las necesidades del equipamiento a
partir de criterios poblacionales y de accesibilidad, lo cual
ayudara a la determinacion de la tipologia y la escala del
mismo; la relocalizacion se dard en funcion a las
necesidades que presenta el canton, llegando a
proporcionar una mejor calidad de vida para la poblacion

actual y futura.

1.6.3. Fase conceptual:

Elaboracion de wun propuesta conceptual desde
estrategias urbano — arquitectonicas que dirija al proyecto a
un hibrido que organice espacialmente al contexto haciendo
énfasis en relaciones funcionales entre el espacio exterior
con el interior, resaltando caracteristicas relevantes en

cuanto al marco urbanistico y arquitectonico para la

estructuracion de una propuesta morfologica, tomando en
cuenta que la toma de decisiones sobre el proyecto seran el
producto de las teorias propuestas en la fase analitica ya
gque su historia, sociedad y desarrollo ambiental y
tecnoldgico ayudaran a la proyeccion de la funcionalidad del

proyecto.

1.6.4. Fase propositiva:

Elaboracion de un proyecto dirigido a usuarios de 5-65
afios, que genere una solucion en el ambito urbano —
arquitectonico el cual respondera a caracteristicas
apuntadas directamente a caracteristicas morfoldgicas,
técnicas y funcionales para el desarrollo del proyecto. El
disefio empezard por un plan masa. Se presentaran
soluciones compositivas y tedricas para el nuevo Centro
Comercial, fortaleciendo relaciones entre los espacios
interiores, exteriores y recorridos con una caracteristica
fundamental que responde al clima del sector en donde esta
ubicado el equipamiento. El proyecto en general respondera

a la normativa del Distrito Metropolitano de Quito.

1.7. Situacién en el Campo Investigativo

Dentro del Campo Investigativo del tema relacionado
con Centros Comerciales, se revisaron proyectos de
titulacion y maestrias de la UNAM (Universidad Nacional
Autobnoma de México) por ser una de las mejores

universidades de Latino América.

Los proyectos estudiados son temas que no hablan
directamente de la relocalizacion, pero analizan impactos

urbanos causados por la implementacion de un Centro

Comercial, al igual que la necesidad de un lugar que
satisfaga las necesidades de las personas en temas

relacionados con alimentacién vestido y aparcamiento.

Es esencial analizar trabajos con puntos de vista dirigidos a
la parte comercial, espacios urbanos y la satisfaccién de
necesidades de los usuarios debido a la importancia de dar
varias alternativas para la eleccion de elementos necesarios
gue las personas deseen ya que la variedad de servicios
debe existir en equipamientos de esta escala, por estas
razones el equipamiento respondera a organizaciones
espaciales que tomen en cuenta el contexto existente, que
la morfologia logre compenetrar con las funciones y que
exista diversidad de servicios para que los usuarios puedan

tener opciones de eleccion segun sus necesidades.

Tabla 1.

Situacién de Campo Investigativo

Analiza los impactos urbanos
causados por la implementacién
de centros comerciales. Visualiza
la evolucion ytransformacion
del comercio en el mundo.

Cesar Vladimir  El impacto de los centro
Galvez Ponce comerciales en México,
México caso de estudio

2015 Plaza Cuspide”.

Enrique Humberto Detecta y analiza los impactos

de Larrea Centros Comerciales urbanos causados por la
México e impactos urbanos. implementacion y operacion
2000 de los centros comerciales.

Guillermo Haro Andlisis y Planeacién Necesidad de la creacion de
Vergara de Centros Comerciales  espacios donde la gente pueda
México como de_s_,ar_rollos satisfacer necesidades de vestido,

1996 inmobiliarios. alimentacién y aparcamiento.



1.8. Cronograma de actividades

Tabla 2.
Cronograma
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2. CAPITULO Il. Fase analitica

2.0 Introduccion al Capitulo

En este capitulo se realizara una investigacion sobre
la clasificacion de los centros comerciales con sus escalas,
un analisis histdrico de los centros comerciales dentro de la
ciudad de Quito y la influencia de los mismos en la evolucién

de la ciudad.

Se ejecutara una determinaciobn de paradmetros tanto
urbanos como arquitectdnicos ligados a las asesorias
medioambientales, constructivas y estructurales para el
desarrollo del proyecto, tomando en cuenta las normativas

y ordenanzas que se deben cumplir.

Se analizara un analisis de referentes urbanos vy
arquitectonicos, la justificacion de como estos referentes
pueden ser utilizados en la toma de decisiones sobre el
nuevo Centro Comercial en el canton. Por otro lado, se
ejecutard un andlisis de la situacion actual y su entorno
urbano para lograr identificar caracteristicas esenciales del
sitio para la implantacién del proyecto en una localizacién

diferente, fuera de la zona de riesgo por lahares.

2.1 Antecedentes Historicos

2.1.1. Tipologias de Centros Comerciales

2.1.1.1 Centro Comercial de barrio: El Centro Comercial
de barrio resulta ser el mas sencillo debido a que abastece
a una poblacion entre 50.000 y 200.000 habitantes;

caracterizada por tener locales que brindan servicios que

corresponden a peluquerias, veterinarias, farmacias,
ferreterias, tintorerias, entre otras, y sobre todo contienen
un supermercado. Para este tipo de equipamientos de una
escala baja, el terreno debe tener de 10.00 a 15.000 metros
cuadrados, de los cuales aproximadamente la mitad del
porcentaje de ocupaciéon funciona como estacionamiento, el
30% en el supermercado y el 20% restante corresponde a
los locales comerciales, con sus plazas y circulaciones

correspondientes.

La caracteristica principal de este tipo de Centro Comercial
es que en el centro del mismo se encuentra ubicado el ancla
que es el supermercado, a los alrededores de este los

locales comerciales con su frente a los estacionamientos.

2.1.1.2 Centro Comercial de comunidad: La poblacion a
la que satisface este Centro Comercial oscila entre 150.000
y 300.000 habitantes. El punto mas importante es unatienda
de autoservicio, seguido por un restaurante que sea de una
cadena de prestigio; este Centro Comercial cuenta con una
0o dos salas de cine. Debido a la escala de este
equipamiento, los locales comerciales comienzan a ser mas
variados, es decir se puede encontrar tiendas de zapatos,
boutiques, tiendas tecnoldgicas, entre otras. Para este tipo
de equipamientos la superficie del terreno debe estar entre
20.000 y 30.000 metros cuadrados, los cuales el 50%
correspondera a la tienda de autoservicios y el porcentaje
restante a los locales comerciales que complementan el
servicio del equipamiento, tomando en cuenta las areas de
circulaciones y las plazas, y sin olvidar el porcentaje
requerido para los estacionamientos para el Centro

Comercial.

2.1.1.3 Centro Comercial regional: Este Centro Comercial
de escala regional responde a caracteristicas puntuales,
como el abastecimiento a una poblacion mayor a 300.000
habitantes, logrando satisfacer necesidades que se

categorizan de la siguiente manera:

Centro Comercial Regional Primario: Este tipo de Centro
Comercial satisface necesidades basicas de los habitantes,
necesidades como: alimentacién, vestimenta y giros de
servicio. Las tiendas de autoservicios son caracteristicas en
este tipo, con una superficie de 8.000 metros cuadrados

incluyendo salas de cine y restaurante.

Centro Comercial Regional Secundario: Este segundo
tipo de Centro Comercial Regional satisface necesidades
secundarias de los habitantes, es decir, necesidades de
giros de servicio como: boutiques, tiendas especializadas,
joyerias, entre otras. Sus principales locales son tiendas
departamentales, también contiene salas de cine y

restaurantes.

Centro Comercial Regional Mixto: Este Centro Comercial
Regional es la combinacion de dos anteriores, ocupando
una superficie mayor a 30.000 metros cuadrados, con
estacionamientos que ocupen una superficie igual a la del
area construida del Centro Comercial para lograr abastecer
a la cantidad de habitantes que visitaran el equipamiento.



2.1.2. Andlisis histérico de Inicios de pasajes comerciales a nivel Nacional e Internacional

Passage
Choiseul

Pasaje
Tobar

190 m de recorrido,

siendo uno de |os pasa-
jes comerciales cubier- 438
tos mas largos de Paris. &\

Su estilo es neoclasico
historicista. Ubicado
¥ en el Centro Histérico
de Quito en Sucre y
Guayaquil, esquina.

El conjunto de tres es- Primer Centro Comer-
Primer pasaje cubierto pacios forma un lugar cial del pais. Ubicado
de Paris, cada escapa- de paseo muy origi- en el Centro Historico s ’

rate refleja un aspecto 4 nal. Su fachadas llenas < de Quito en la Garcia : .
histérico de la capital. de luz por su techo Moreno entre Sucre y ;/ Jrl - §

133 m de recorrido. elevado acristalado. Espejo.
Passage des Passag Pasaje
Panoramas Verdeau Amador

Galerie
Vivienne

Passage des
Princes

¥ Considerado como el
templo del juego, tiene

Galeria decorada con
pinturas y esculturas ~ § :
con un piso de mosai- 4. varias jugueterias,
co. 170 m de largo bajo Al =ese, tiendas dedicadas al
una luz cenital. modelismo y a los
videojuegos.

875 m lineales de jar-
dines verticales. 180
locales, 7 son anclas.
Primer c.c. en introdu-

Pasaje Amador

S
Q
OY'
Uno de los pasajes mas q&’
visitados de Paris.

vidrio y marmol. Re-
novado en 1987.

Passage
Jouffroy

Figura 3. Andlisis histérico de In|C|os de pasajes comerciales a nivel nacional e mternamonal
Tomado de Pasajes comerciales (s.f)



2.1.3. Analisis historico de Centros Comerciales en la Ciudad de Quito

Centro Comercial ' Centro Comercial San Luis Paseo San
Ihaquito (CCI) 4 El Bosque Shoppig Francisco
Primer C.C del pais 48.000 m2 de const. 45,000 m2 de const. Sus locales comercia-

140 locales. Primer
c.c. del Valle. Fachada,

2 niveles, 400 locales
Uno de los Unicos c.c.

centrado en diversion.
150 tiendas y 40 islas.

les apuntados a la
moda, diversion y

(Multicines, teatro, que se preservan en vegetacion y elemen- entretenimiento, ho-
salas de patinajey su primera etapa. tos de la colonia. gar, salud y deportes.
bolos.)
Tiene 163 locales 120.000 m2 de const. 165. 000 m2 de const.

Entre los 5 C.C. mas
ascienden o descien- . grandes de la ciudad.
den con una circula- » 40 millones de perso-
cién en espiral. e ', nasal afo.

comerciales que 350 localesy 12 de ——
ellos son de ancla.
Afluencia: 5.5millones

de personas al mes.

" Centro Comercial Quicentro

El Recreo

Centro Comercial
Espiral

Centro Comeraal ..

Mm ) , Caracol

Estructura en espiral.

M4as de 100 locales

comerciales de ropa,
zapatos, perfumeria,

- W)
7 76.598 m2 de const. SR -
4 niveles, 170 tiendas
y 28 islas comerciales.
Ay \)bicado en el medio

875 m lineales de jar-
dines verticales. 180
locales, 7 son anclas.
Primer c.c. en introdu-

joyeria, entre otros. de un centro finan- cir concepto lifestyle.
ciero en crecimiento. Disenado para pasa-
jeros del aeropuerto
de Quito en Tababela.
Caracterizados por 93.000 m2 de const. De los c.c. mas visita- 18.870 m2 de const.
ser un c.c. que se de- Unico C.C considerado dos de la ciudad con 5 niveles para areas
dica al comercioy e en categoria interna- 1.894.432 habitantes administrativas, 1
en su mayoria a los v ~1 f cional. 3 niveles y al mes. 3 nivelesy centro de negocios y
servicios que brinda. . 250 locales. 180 locales. locales comerciales.
Centro Comercial Quicentro Condado Quito Airport
Multicentro Shopping Shopping Center

Figura 4. Analisis histérico de Centros Comerciales en la Ciudad de Quito.
Tomado de Centros comerciales en el mundo (s.f)



2.2.Andlisis de Parametros tedricos de

analisis

Se realizard un listado con parametros importantes para el
andlisis urbano y arquitectonico del proyecto, de ésta
manera se podra tomar en cuenta factores esenciales como
trabajen positivamente para lograr cumplir con los objetivos

gue se plantearon para el desarrollo del proyecto.

2.1.1 Urbanos

2.2.1.1. Espacio Publico

El parametro tedrico de espacio publico hace referencia a
un lugar donde se pueden realizar varias actividades en un
espacio urbano. El espacio publico tiene como funcién el
articular espacios arquitecténicos con espacios urbanos
para formar relaciones entre los espacios interiores con los
exteriores. Los habitantes tienen la posibilidad de
apropiarse del espacio para realizar varias actividades

como: recreacion, sociabilizacion y movilidad.

ciudad, existiria un confort notable debido a la humedad,
oxigenacion y sombra que esta produce, logrando proteger
a los usuarios de los rayos solares cuando se encuentren

dentro de espacios publicos.

Figura 6. Areas verdes

2.2.1.3. Plazas

Las plazas funcionan como lugares de estancia a diferencia
de otros espacios publicos que funcionan como sitios de
paso. Al ser un espacio de estancia, los usuarios pueden
realizar actividades variadas y se pueden convertir en

espacios de actividad cultural, social y comercial.

Figura 5. Espacio publico

2.2.1.2. Areas verdes

Las areas verdes mejoran la calidad del medio ambiente por

comprender vegetacion que ayude a mejorar este factor. Si

la cantidad de area verde seria abundante dentro de la

Figura 7. Plazas

2.2.1.4. Materialidad

El espacio publico en general estd compuesto por algunos

tipos de materiales que apuntan y sobre todo influyen
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directamente con la funcién y la estética del lugar. La
utilizacién de materiales que por lo general se les da a los
pisos del espacio publico debe ser apropiada para funciones
especificas de confort y apropiacién ya que estos deben ir
conforme a las fachadas, aceras, bordillos y entre otros

objetos existentes en su entorno.

Figura 8. Materialidad

2.2.1.5. Accesibilidad

Al hablar de accesibilidad, el punto al que se refiere esta
palabra es al transporte publico, el cual debe responder a
una proximidad adecuada y distancias favorables para el

usuario.

Figura 9. Accesibilidad



2.2.1.6. Movilidad

Movilidad se refiere a la facilidad de acceder a un espacio
privado y publico en general, también hace referencia a
diferentes tipos de medios para poder transportarse de un
lugar a otro, siendo completamente viable para poder utilizar
cualquier objeto para movilizarse, sea por medio de un

vehiculo, transporte publico, bicicleta o de forma peatonal.

#

Figura 10. Movilidad

2.2.1.7. Relacién con el contexto inmediato

Se debe estudiar el contexto en el espacio que se ubicara
para lograr acoplarse a las caracteristicas del lugar,
considerando factores como: proporcidén, escala, uso de
suelo, topografia, entre otras. La funcionalidad de su
entorno urbano y sus usos son importantes para relacionar

proyectos con el contexto.

Figura 11. Relacion con el contexto inmediato

2.2.1.8. Proporcion

Altura de edificaciones con respecto al ancho de aceras,
plazas o parques (espacio publico) y dimensiones urbanas,
realizando un estudio de la proporcion horizontal de las

edificaciones con respecto a las alturas de las mismas.

Figura 12. Proporcion

2.2.1.9. Escala

Tamafio de los espacios con respecto al espacio publico en
general, su vegetacion y las edificaciones colindantes,
dimensionando de una manera acertada a los lugares que

se desea crear.

Figura 13. Escala
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2.2.1.10 Uso de suelo

Forma en que los wusuarios utlizan los espacios

estableciendo zonificacion dentro de un espacio urbano.

Figura 14. Uso de suelo

2.2.1.10. Topografia

Contexto fisico del lugar donde se puede realizar un estudio

de la formay regulaciones del terreno.

Figura 15. Topografia

2.2.2 Arquitecténicos

Dentro de los pardmetros arquitectonicos se tomara
en cuenta ciertos principios que ayuden al desarrollo de la

parte formal y funcional del proyecto.



2.2.2.1 Formales 2.2.2.1.3. Volumetria 2.2.2.2 Funcionales
2.2.2.1.1. Proporcién Morfologia del objeto arquitectonico y manejo de masas y 2.2.2.2.1 Relaciones espaciales

. . - ) . espacios vacios. _ _ _ . _
Dimensiones fisicas del espacio, proporciones que Relaciones entre espacios interiores y exteriores con
respondan a necesidades antropométricas. I6gicas funcionales.

Figura 18. Volumetria

2.2.2.1.4. Ingreso de luz Figura 20. Relaciones espaciales

Manejo de ingreso de luz segun la volumetria del objeto

Figura 16. Proporcion (forma) arquitectonico, tomando en cuenta la cromatica, intensidad

y percepcion del espacio en lugares iluminados 2.2.2.2.2 Circulaciones
2.2.2.1.2. Bscala Articulacion del programa arquitectonico, controlando el
Tamafio de espacios dependiendo de su uso y dimensiones flujo de los usuarios dentro del proyecto.

fisicas del espacio arquitectonico.

i

Figura 21. Circulaciones

Figura 19. Ingreso de luz

Figura 17. Escala



2.2.2.3 Regulatorios/ Normativos

En los pardmetros regulatorios se tomara en cuenta las
normas de Arquitectura 'y Urbanismo del DMQ, que apliquen
directamente a la tipologia del proyecto; al igual que normas
por parte del International Council of Shopping Centers a

nivel mundial.

INFOGRAMA NORMAS TECNICAS DE ARQUITECTURA Y URBANISMO ANEXO 4

Comercios desde 51 hasta 300 m21 cada 50 de AU
Radio de giro minimo: 7.50m

Ancho minimo: 3.20 m

Anchura minima de aceras: 0.50m

-~ . -
Circulaciones:

Cuadro No 12 : Resumen de Circulaciones ( pagina 84)

Requerimientos:

Baterias sanitarias : guardiania Oficina de Administracion,

sala de corpropetarios , estacionamientos para clientes.

1 por cada 50 m2 de comercio, minimo 20 m2 y maximo 400 m2

INFOGRAMA INTERNATIONAL COUNCIL OF SHOPPING CENTERS

Figura 22. Normativa

2.2.3 Parametros Asesorias

Dentro de los parametros de asesorias se definiran
conceptos importantes, los cuales seran de ayuda para la
elaboracion del proyecto y la toma de decisiones del mismo

para su desarrollo.

2.2.3.1 Tecnoldgicos

Parametros tecnolégicos hacen referencia especialmente a
la metodologia de construccibn con determinados
materiales, es por esta razén que se definira el material con
mayor relevancia, que tenga resistencia y se incorpore con
el entorno inmediato del lugar en donde esté implantado el

proyecto.

2.2.3.1.1 Materialidad

Los materiales que se utilizaran en el proyecto responderan
a la identidad del lugar en donde esta ubicado como la
madera y pensando a futuro materiales que sean fuertes y

resistentes como el hormigon.

Figura 23. Materialidad
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2.2.3.2 Sustentabilidad y Medioambientales

Pardmetros en sustentabilidad apuntan a sostener ciertos
tipos de elementos a lo largo del tiempo y dentro de los
parametros medioambientales se ajustaran a las
necesidades actuales garantizando un equilibrio que

beneficie al medio fisico.

2.2.3.2.1 Asoleamiento

Direccion del proyecto y uso de materiales que permitan el
ingreso de luz a las circulaciones del Centro Comercial para
el confort y la facil movilizacion de los usuarios dentro y

fuera del equipamiento.

Figura 24. Asoleamiento



2.2.3.2.2 Orientacion

Orientacion de los volumenes del proyecto para tener
relacion entre espacios interiores con exteriores,
permitiendo apropiacién de los espacios de sombra y luz

dependiendo de las necesidades del usuario.

Figura 25. Orientacion
2.2.3.2.3 Ventilacion

Solucién de aislamiento por fachadas exteriores las cuales
proporcionan un mayor ahorro energético, al igual que

confort acustico en el interior del centro comercial.

AW

Figura 26. Ventilacion

2.2.3.3 Estructurales

2.2.3.3.1 Estructura de hormigén

La estructura que tendra en el Centro comercial debe ser
flexible y eficaz para la altura del proyecto, es por esta razén
gue se eligid el hormigébn para la estructura de sus

columnas.

@] =

~—— ...,___/—/

Figura 27. Estructura de hormigoén

2.2.3.3.2 Paredes portantes

Los muros portantes seran ubicados en la parte subterranea
del proyecto y en las circulaciones verticales debido a que
este tipo de paredes recibiran las cargas de los demas

niveles y trabajan muy bien en altura.

|

Figura 28. Paredes portantes
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2.3 Analisis de casos

2.3.1. Andlisis individual de casos

Para el analisis individual de casos se han escogido
proyectos que respondan a la tipologia de Centro Comercial
que contenga elementos caracteristicos en cuanto a
funcionamiento de espacios que puedan ayudar a la toma

de decisiones dentro del proyecto.

Se escogieron cinco proyectos en los cuales se analizaran
factores urbanos y arquitectonicos mas relevantes; los
casos responden a tipologias de Centros Comerciales
abiertos, otros que se construyen en base al entorno
inmediato y mantienen relaciones con el mismo, el actual
Centro Comercial San Luis y un caso nacional que responde
al primer Centro Comercial de categoria internacional de

nuestro pais.

2.3.2. Urbanos y Arquitecténicos

Dentro de los referentes escogidos se realizara un
analisis de las relaciones entre el espacio publico y espacio
privado, relaciones con el entorno inmediato al igual que las
actividades que se realizan en el exterior de los
equipamientos, espacios permeables, estacionamiento y las

diferentes alternativas de movilidad.

En cuanto a la parte arquitectonica, su forma y funcién, la
escala del equipamiento en cuanto al usuario, espacios
porosos y como factores importantes dentro del analisis, los
espacios por lo que existe ingreso de luz natural y la

circulacion dentro y fuera del proyecto.
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2.3.2.1. Centro Comercial Glories

Tabla 3.
Analisis de casos Centro Comercial Glories

—F"ﬁif"

-

Tomado de (Les Glbriés, 2010).

DATOS GENERALES:
Ubicacion: Barcelona - Espafa

Direccion: Les Glories, Avenida
Diagonal, 208, 08018.

Arquitecto: Reforma - L35 Arquitectos
Ano de construccion: 1995

Otros datos: El Centro Comercial Glories
es el corazon de la nueva Barcelona.
Ademas de ser un Centro Comercial,
Glories es un centro Urbano donde se
puede venir a dar un paseo o a pasar la
tarde.

Cuando se construyo el complejo
comercial y de oficinas, el entorno era
inexistente y las edificaciones se
volcaron hacia el interior de la parcela.
(Glories,2010)
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2.3.2.2. Lilla diagonal

£

o {_ RELACION CON ELENTORNO ; { ESPACIO PUBLICO { ESCALA 3 FORMA
Anélisié de casos L'illa diagonal ’
| | | | | | | | | ]
.. .
\ ™~ h Compacta - Permeable
---Relaciones [Espacio Privado
[ ]Area construida P Espacio Publico
2‘\ PERMEABILIDAD 3 {  ACTIVIDADES EXTERIORES £ FUNCION 3 POROSIDAD
L
I
S
| QQ @ . Equipamientos
S
Espacio publico No Aplica

Tomado de (L’illa diagonal, s.f.)

oOoOoO—z0HdH0o0m+H4—Cc O 0> N—-——-—r>Z>

U Y |
R 7 N7 N
DATOS GENERALES: =] H- E-~B
Ubicacion: Barcelona - Espana A
N ==Espacios permeables [Espacio Privado
Direccion: Av. Diagonal, 557, 08029 ) [[]Area construida /I [EspacioPublico
Arquitecto: Rafael Moneo y Manuel de MOVILIDAD ESTACIONAMIENTOS -(:ILUMINACION NATURAL:} CIRCULACION
Sola-Morales -
) | [ | | | | | [ |
Afo de construccion: 1990 . i [ S S— —

0oa

Po. [

Otros datos: Ademas de un centro
comercial con mas de 170 tiendas y
restaurantes, incluyen 2 hoteles de 4
estrellas, 2 colegios, 1 polideportivo, 1
discoteca y sala de conciertos, un
centro de convenciones, un parque
publico, y un parking para mas de 2.400
vehiculos.

El edificio tiene una fachada de 334m.
(Moneo, 1993)

— Circulacién interior - exterior

Espacios abiertos de ingreso de luz Circulacion interior
natural /i _[Lcirculacion vertical

==Transporte publico  — Peatonal RO)untos de ingreso a estacionamientos
— Vehicular :
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{ RELACION CON ELENTORNO ; { ESPACIO PUBLICO )

2.3.2.3. Parque Arauco
Tabla 5.

-
27T

{ ESCALA FORMA

\N__I

e’

.,

Analisis de casos Parque Arauco

'

.,

‘h__d

{ ILUMINACION NATURAL }

Otros datos: El Boulevard del Parque,
creado en 2003, cuenta con diversos
locales de ocio y cultura. En su entorno
ademas se encuentra un supermercado.

A
N
A Muy Permeable
[ Relaciones boulevard - Parque Arauco [ Espacio Privado L
[ ]Area construida Espacio Publico |
A . S N,
N PERMEABILIDAD B | B FUNCION { POROSIDAD
'L‘ S
' A
S R Centro Comercial =7 T
Tomado de (Parque Arauco, 2006) |
S 8 Espacio publico @
DATOS GENERALES:
-
Ubicacion: Santiago de Chile - Chile U | =_;
= T m Tttt
Direccion: Av. Presidente Kennedy 5413, - = EEEEER —
Las Condes A C 111411 =
| , - | T Relacié lent N
Arquitecto; N [ eietaingas B e e s s g
[HArea construida N . Porosidad
Afo de construccion: 1982 ) . . |
L MOVILIDAD R ESTACIONAMIENTOS 2R C 3 i CIRCULACION
0]

Es un complejo comercial que cuenta con
cines, tiendas ancla, un hipermercado y
una tienda para la construccion y ha
generado un polo comercial en la zona,
incluyendo la construccién de dos hiper-
mercados en los alrededores. Desde el
afno 2010 promedia 27,5 millones de
visitas anuales. Area de constuccion: 32
000 m? (An6nimo,2006)

== Accesibilidad transporte publico [l Area de estacionamientos nivel 0.00

—Accesibilidad vehicular (® Puntos de ingreso a estacionamientos
‘ —Accesibilidad peatonal

[]Espacios abiertos de ingreso de
luz natural

. [_|Circulacion interior




2.3.2.4. San Luis Shopping
Tabla 6.
Andlisis de casos San Luis Shopping

Tomado de (San Luis Shopping, 2006)
DATOS GENERALES:

Ubicacién: San Rafael - Ecuador

Direccion: Isla Santa Clara y Autopista
General Ruminahui

Arquitecto: Michel Deller
Afo de construccién: 2005

Otros datos: Construccion de una
hacienda que conserva su fachada Colo-
nial, con amplias paredes, pesadas
puertas de madera, decoracion en

hierro forjado a mano, extensa vegeta-
cion y miles de detalles que pertenecen
al periodo de la Colonia. "EL CORAZON
DEL VALLE" (Deller, 2006)
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2.3.2.5. Quicentro Shopping
Tabla 7.
Analisis de casos Quicentro Shopping

Tomado de (Quicentro Shopping, 2014)

DATOS GENERALES:
Ubicacioén: Quito - Ecuador

Direccion: Av. Naciones Unidas entre Av.

6 de diciembre y shyris.
Arquitecto: Michel Deller
ARo de construccion: 1987

Otros datos: Fue construido en la zona
de mas alto desarrollo comercial e
inmobiliario de Quito y rodeado de las
arterias de mayor afluencia de la capital

Quicentro Shopping se ha convertido en
el primer centro comercial de categoria
internacional del pais.

En su interior funciona mas de 210
locales comerciales en area total de
93.000m2 de construccion y tres niveles
de parqueaderos subterraneos con
capacidad para 1500 vehiculos.
(Andénimo, 2000)
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2.5 Conclusiones Fase Analitica: en funcion de todos los parametros de analisis
Tabla 8.

s compar g e — —
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2.4 Anadlisis Situacion Actual del sitio y su

Entorno Urbano

2.4.1 Ubicacion de la zona de estudio

a provincia de Pichincha, es una de las 24 provincias que
conforman la Republica del Ecuador, se encuentra ubicada
en el norte del pais en la region sierra, es la segunda
provincia con mas poblacion en el Ecuador y cuenta con
ocho cantones (Quito, Pedro Moncayo, Cayambe,
Rumifiahui, Mejia, San Miguel de los Bancos, Pedro Vicente
Maldonado, Puerto Quito). El cantdn con mas superficie

corresponde al Distrito Metropolitano de Quito.

El Distrito Metropolitano de Quito es la jurisdiccion formada
sobre la base del municipio de la capital. Quito esta dividido
por Zonas Metropolitanas conocidas como
Administraciones Zonales cuyas funciones son el
descentralizar los organismos institucionales, asi como
también mejorar el sistema de gestion participativa. El
Cantén Rumifiahui tiene una extension de 137.2 kildbmetros
cuadrados, lo que lo convierte en uno de los cantones mas
pequefios de la Republica del Ecuador, el cual se une al
Distrito Metropolitano de Quito y a diferentes parroquias

mediante la Autopista General Rumifiahui.

El Valle de Los Chillos cuenta con dos administraciones
municipales, la administracion zonal Los Chillos que
corresponde al municipio de Quito y la administracion
municipal del Cantén Rumifiahui. Las parroquias
pertenecientes al canton Quito son: Amaguafa, Conocoto,
El Tingo, Guangopolo, Alangasi, La Merced y Pintag. Las

parroquias pertenecientes al canton Rumifiahui son:

Sangolqui, San Rafael, San Pedro, Cotogchoa vy
Rumipamba. Geograficamente el territorio esta delimitado al
norte con el cerro llald, al sur con el Pasochoa y el volcan
Sincholagua, al Este con el volcan Antisana y al Oeste con
las Lomas de Puengasi. El territorio tiene una longitud
aproximada de 14 kilébmetros en direccién Sur - Norte y 18

kilbmetros en direccion Este — Oeste.

El proyecto a realizar se ubicara en la Administracién Zonal
Los Chillos dentro del sector Fajardo implantado en la pieza
173 de la propuesta del plan urbano realizado en 9no
semestre, esta pieza se encuentra dentro de una de la
centralidad con vocacién comercial-financiera que contiene
Sangolqui, San Rafael, Fajardo y Capelo. Para la
elaboracién del proyecto se escogié un terreno que se
encuentre fuera de zona de riego para localizar al nuevo

Centro Comercial San Luis.

El area total del terreno es de 20. 229, 59 m2, debe ser un
area amplia para poder cumplir con los objetivos planteados
para la elaboracién del Centro Comercial. El terreno esta
ubicado en Fajardo entre Pasaje San Miguel la cual se le dio
una ampliacion y continuacion para permeabilidad urbanay
otras vias creadas en el Plan Urbano de 9no semestre, el

limite mas caracteristico de este terreno es el rio Capelo.

Los factores positivos que tiene esta ubicacion para el
centro comercial es la existencia del rio, una plaza y que se
encuentra fuera de zona de riesgo por los lahares del volcan
Cotopaxi y la localizacion dentro de una zona financiera

dentro de la cual el Centro Comercial dara vida a la zona.
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ADMINISTRACION ZONAL LOS CHILLOS - RUMINAHUI

Guangopolo
Conocoto
Alangasi
San Rafael
La Merced
San Pedro
Fajardo - Capelo
Sangolqui
Amaguaria
Cotogchoa
Rumipamba

Pintag

000000000000

Figura 30. Ubicacion de la zona de estudio



2.4.1. Centros y Centralidades
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Mediante el POU realizado en Taller de noveno se planteé una centralidad urbana que se estructura a partir

de 4 sub centros y 1 nodo agricola, los mismos estan articulados por circuitos vehiculares y econémicos
relacionados con la actividad productiva de la pieza urbana.

e Primera sub centralidad: Conocoto — vocacion: Educativa

e Segunda sub centralidad: El Tingo — vocacién: Turistica

e Tercer sub centralidad: Sangolqui — vocacion: Cultural

e Cuarta sub centralidad: Fajardo, Capelo — vocacion: Comercial financiero

e Nodo: Anillo de produccién agricola
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Figura 31. Centralidades
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2.4.2. Movilidad

Una de las estrategias proporcionadas en el disefio de movilidad del Valle de los Chillos para el
bienestar del sector fue la implementacién de un sistema intermodal al interior del territorio que priorice
el transporte en buses, bicicletas y sobre todo el traslado peatonal.

Las nuevas centralidades propuestas logran tener una conexién con Quito a través de un transporte
masivo con el norte de la ciudad y hacia el sur tiene una conexion con la Panamericana Norte, es por

esta razon que dentro de la propuesta se apunta a la creacion de dos terminales de transporte publico
intermodal.

Una de las estrategias mas relevantes del sistema vial propuesto, es la creacion de un anillo vial que
pasa por la periferia del territorio y un anillo central. La implementacion de vias arteriales, colectoras y
locales permiten la conexion interna del territorio. Recalcando la accesibilidad a las centralidades
propuestas con la finalidad de potencializar su vitalidad espacial, que es lo que tanto necesitan las

parroquias que confirman las administraciones zonales en las que nos encontramos trabajando.
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2.4.3. Flujos 2.4.3.1. Flujo peatonal 2.4.3.2 Flujo vehicular @

El flujo peatonal dentro del sector de estudio es escaso
dado por la priorizacion a los automoviles, lo cual es un
problema actual, es por esta razén que dentro del plan
urbano realizado la ampliacion de aceras y continuidad
en el trazado urbano ayudara a los usuarios a optar por
un desplazamiento a ciertos puntos donde desean llegar
caminando, logrando tener un mayor porcentaje de flujo
peatonal dando prioridad al peatén y creando espacios
mas confortables con éareas verdes y lugares de

descanso.

Figura 357. Flujo peatonal

El flujo vehicular registrado en el Valle de los Chillos es
alto debido a que el desplazamiento que realizan la Figura 39. Flujo peatonal actual Figura 41. Flujo vehicular actual

mayoria de los usuarios del sector es en auto ya que las -—

nodos de conflictos y trafico en puntos especificos del

sector.

distancia que deben recorrer son largas. A +
Mediante los anillos viales creados en el plan urbano del ~
taller ayudara al desplazamiento de los usuarios de .
parroquia a parroquia sin crear conflictos vehiculares, - @

Figura 38. Flujo vehicular
Figura 40. Diagrama flujo peatonal Figura 42. Diagrama flujo vehicular



2.4.4. Trazado

El Valle de los Chillos tiene un trazado irregular que
responde a la topografia de los valles por tener una gran
cantidad de quebradas a lo largo del territorio.

En el plan realizado se ejecutaron pocas reformas en el
trazado dentro de la zona de comercial financiera debido
a que no existia la necesidad de cambiarlo por el respeto
al damero y trazado regular de zonas historicas dentro

de la zona.

Las escazas reformas realizadas en el trazado fueron
elaboradas en el lugar en donde se ubicaran los
equipamientos de gran magnitud dentro del sector de
Fajardo y Capelo, los cuales estan conectados por vias
que trabajan como anillos conectores de todos los
sectores en donde se trabajo para el planteamiento de
la mejora del plan urbano en el Valle de los Chillos.

/

FORMA ACTUAL

FORMA PROPUESTA

/

Figura 43. Trazado
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Trazado actual @ Trazado propuesta POU @

Figura 44. Trazado actual Figura 46. Trazado propuesta

Figura 45. Diagrama porcentual trazado actual Figura 47. Diagrama porcentual trazado propuesta
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2.4.5. Uso de suelo Uso de suelo actual @ Uso de suelo propuesta POU

El uso de suelo dentro del Valle de Los Chillos tiene una
falta de mixtura de usos dentro de su territorio, existen
grandes areas netamente residenciales con una baja

oferta de servicios y comercio.

Dentro de Fajardo, la zona en la que se implantara el
proyecto, existe una subutilizacion del suelo, con
viviendas aisladas, la mayoria como asentamientos
informales y terrenos sin utilizacion, lo cual en base al
POU realizado en el Taller de noveno, se da un mayor y
apropiado uso de suelo dentro del sector, en su mayoria
mixto, pero con gran ocupacion comercial y residencial
debido a la relocalizacién de ciertas viviendas que se
encuentran en zona de riesgo y algunos equipamientos

gue seran detonantes dentro del sector.

4
/

. Equipamientos
. Areas verdes

. Planta de agua

. Agricultura

. Vivienda (informal) Lotes vacios

_ () Uso mixto tipo 2
- Figura 50. Uso de suelo actual
+ _ = Figura 52. Uso de suelo propuesta

Figura 48. Vivienda mas comercio

Uso mixto tipo 1 = Vivienda + comercio @ Avreas verdes
. Uso mixto tipo 1

Planta de agua

Lotes vacios

- Vivienda

Uso mixto tipo 2

Uso mixto tipo 1 = Vivienda + comercio + oficinas

Uso mixto tipo 1

-

Equipamientos

B s + — -

Areas verdes

Figura 49. Vivienda mas comercio mas oficinas

Figura 51. Diagrama porcentual uso de suelo actual Figura 53. Diagrama porcentual uso de suelo propuesta
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2.4.6. Forma de ocupacion Forma de ocupacion actual @ Forma de ocupacion propuesta POU @
=/

La forma de ocupacion de suelo dentro del éarea
estudiada del Valle de los Chillos apunta a un nivel bajo,
es por esta razon que dentro del Plan Urbano realizado
la forma de ocupacion en los lotes en cada una de las
centralidades va de una menor ocupacion a una mayor
ocupacion en las periferias lo cual permite que se
aproveche de mejor manera el suelo.

Dentro de la zona de estudio existen zonas con mayor

afectacion y vulnerabilidad.

Dentro de la pieza en la que se encuentra el proyecto se
planificé una mayor ocupacién de suelo debido a la baja

ocupacion dentro sector ya que con esto se puede

potencializar la zona con diferentes tipologias y con

. Equipamientos

. Areas verdes

formas de ocupacion dentro del sector. @ ©0% 1 piso aislada _ Lote vacio @ Fiantade agua

@ 45% 2 pisos aislada @ uso mixtotipo 1

() Uso mixto tipo 2
Figura 55. Forma de ocupacion actual Figura 57. Forma de ocupacién propuesta

Lote vacio - Planta de agua
. . - Equipamientos
- 45% 2 pisos aislada
’ . - Uso mixto
- 60% 1 piso aislada
- Espacios publicos

Figura 54. Forma de ocupacion

Figura 56. Diagrama porcentual forma de ocupacion actual Figura 58. Diagrama porcentual forma de ocupacion propuesta



2.4.7. Alturas

Dentro del Valle de los Chillos las alturas permitidas
segun la normativa son un maximo de 10 pisos para
densidad baja, lo cual va de acuerdo a la densidad de

usuarios actual de la zona.

Al ser una propuesta pensada a futuro, la altura maxima
de las edificaciones dentro de nuestro Plan Urbano
realizado en 9no semestre en cada una de las
centralidades varia el numero de pisos los cuales iran

acorde a la densidad proyecta para el 2040.

Mediante la propuesta del Taller en la zona comercial-
financiera la altura de las edificaciones es la mas alta
debido a la densidad de usuarios por la reubicacion de
viviendas y equipamientos dentro del mismo llegando a
una altura de 12 pisos.

Figura 59. Alturas en el sector

Figura 60. Alturas - propuesta en Fajardo

Alturas actuales

Figura 61. Alturas actuales

Figura 62. Diagrama porcentual alturas actuales

@ Altura propuesta POU

. 1 a 4 pisos () 9a12pisos
. 5 a 8 pisos

Figura 63. Alturas propuesta

Figura 64. Diagrama porcentual alturas propuesta
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2.4.8. Equipamientos

Dentro de la Administracién Zonal Los Chillos existe una
cantidad considerable  de  equipamientos e
infraestructuras destinadas al encuentro social de los
usuarios, pero no logran abastecer la demanda que se
necesita y la mayoria se encuentran muy dispersos en
la zona, esto quiere decir que los equipamientos dentro
de la zona de estudio no son suficientes para la
poblacion del Valle de Los Chillos.

En el andlisis realizado se puedo verificar que algunos
de los equipamientos existentes en la zona de estudio
se encuentran en zona de riesgo, es por esta razén que
una de las estrategias realizadas en caso de emergencia
gue se deben realizar es la re-localizacion de los
equipamientos a zonas fuera de riesgo, debido a que los
equipamientos ubicados en zonas vulnerables como
equipamientos educativos, salud, comercio entre otros
aglomeran una gran cantidad de usuarios en sus
instalaciones y deben ser re-ubicados para prevenir
pérdidas lamentables.

Son por estas razones que en la propuesta realizada el
namero de equipamientos logra abastecer a la poblacion
del Valle de Los Chillos y dotan al territorio de un sistema
de equipamientos que potencia la inclusion social y
espacial. En este caso nos enfocaremos en la
centralidad correspondiente a la zona comercial-
financiera debido a que el equipamiento a realizar se
encuentra dentro del mismo, donde un centro financiero,
un hotel con centro de convenciones y el Centro
Comercial los cuales potencializan la zona Comercial del
sector.
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Equipamientos actuales @ Equipamientos propuesta POU @

- [ ]
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I, =
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(E1) Centro de Negocios @ Hotel

@ Equipamiento Religioso

@ Centro Comercial San Luis
Figura 65. Equipamientos actuales

Figura 67. Equipamientos propuesta

Figura 66. Diagrama porcentual equipamientos actuales Figura 68. Diagrama porcentual equipamientos propuesta



2.4.9. Areas verdes

El Valle de los Chillos se caracteriza por tener un alto
porcentaje de areas verdes, San Pedro, Fajardo y
Capelo de igual manera, sin embargo, estas areas
verdes no son consideradas como espacio publico
debido a que por la subutilizacién de suelo que existe en
el sector, estas areas son parte de haciendas privadas o
lotes pertenecientes a zonas industriales lo cual minora
la cantidad de espacios publicos que puedan ser
aprovechada por los usuarios que habitan en el sector.

Por todas estas problematicas el area no cumple con el
porcentaje minimo de area verde por habitante, por esta
razon dentro del plan realizado se liber6 y articuld los
espacios a través de un circuito de espacios publicos,
corredores verdes y remates visuales que logren superar

el porcentaje minimo por habitante requerido.

ESCASA AREA VERDE

MAYOR AREA VERDE

Figura 69. Areas verdes Fajardo

Areas verdes actuales

@ Area verde pablica

@ Area verde quebrada

Figura 70. Areas verdes actuales

Figura 71. Diagrama porcentual &reas verdes actuales
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Areas verdes propuesta POU

. Area verde publica — Eje verde

@ Aveaverde quebrada

@ ubicacion del proyecto

Figura 72. Areas verdes propuesta

Figura 73. Diagrama porcentual areas verdes propuesta



2.4.10. Asoleamiento

Recorrido del sol

Ubicacion del proyecto

Figura 74. Asoleamiento

La orientacion del proyecto permite el ingreso de luz

natural.

El confort térmico sera proporcionado en varios espacios
del Centro Comercial debido a que es importante que al
ser uno de los equipamientos visitados por los usuarios,

la sensacion de confort sea el aceptable.

@ 2.4.11. Vientos
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2.4.12. Hidrologia

. Direccion del viento

Ubicacién del proyecto

Figura 75. Vientos

La direccion del viento es de Sur este lo cual permite de una
manera positiva el ingreso del viento dentro del proyecto

debido a que esta orientado de norte a sur.

Se aprovechara la circulacién del viento para que ingrese
dentro del Centro Comercial para proporcionar un ambiente
calido y confortable para las personas puedan sentirse bien

mientras pasean por el equipamiento.

Recorrido del sol Planta de agua

Ubicacién del proyecto

Figura 76. Hidrologia

Fajardo y Capelo tienen la presencia de quebradas. La
ubicacion del proyecto se encuentro junto a una de las
guebradas del sector y dentro de la propuesta realizada, al
lado sur del equipamiento se encuentra una planta de agua

para poder tratar el agua de todo el sector.



2.5 Conclusiones Fase Analitica: en funcidon de todos los parametros de analisis

Tabla 9. ~ ) ~

Conclusiones Fase Analitica e P i .
- " { SITUACION ACTUAL FAJARDO ; CONCLUSIONES SITUACION ACTUAL ) =. PROPUESTA POU }

- - ~ - . - .
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jardo actual es bajo en cuanto al porcentaje que @ Rupturas
debe existir entre vias conectores dentro de un ‘
sextor.

Los vias que conectan no abastecen a la movili-
dad del sector.

Vias Trazado irregular que responde a la topografia
@ Rupturas de los valles por tener una gran cantidad de que-
bradas a lo largo del territorio.

En el lugar en donde se ubicaran los equipa-
mientos de gran magnitud fue donde se reali-
zaron reformas en el trazado, dentro del
sector de Fajardo y Capelo, los cuales estan
conectados por vias que trabajan como ani-
llos conectores de todos los sectores

En las reformas realizadas en cuanto a vias,
movilidad y conectividad, se logra mejprar y
abastecer de mejor manera a los usuarios de
Fajardo.

TRAZADO

Existen varias rupturas en las vias del sector
debido a la existencia del paso del rio Capelo.
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3. CAPITULO Ill. Fase conceptual

3.0. Introduccion al Capitulo

Dentro del capitulo de la fase de conceptualizacién se
estableceran soluciones que se puedan aplicar y resultar
favorables para el sitio, con eleccion de estrategias para
lograr resolver problematicas puntuales a las que esta
expuesto el equipamiento y dar un fortalecimiento a sus
potencialidades con parametros que logren sustentar cada

uno de los puntos que se quieran desarrollar en la fase.

En este capitulo se dara un enfoque especial a la teoria ya
que serd el elemento potencial para la formacion del
concepto que se aplicara en el proyecto tanto en su parte
urbana como arquitecténica, yendo conjuntamente con un
andlisis de la programacion existente en el actual Centro
Comercial San Luis pero traduciéndolo al nuevo
eguipamiento con estrategias de ubicacion y nuevos locales
gue brinden servicios complementarios a los usuarios del
sector con una proyeccion que ayude a regular los espacios,
partiendo acorde con los lineamientos para el desarrollo de

la fase propositiva.

3.1. Determinacion teorias conceptuales

3.1.1. Urbanos

Para poder establecer el concepto de la parte urbana del
proyecto es importante recordar que la zona en la que esta

ubicado el nuevo equipamiento es una zona comercial

financiera, dentro de una plataforma que fue construida por
nuevos lineamientos, uno de sus bordes marcados es la
guebrada y una plaza al otro lado del terreno escogido, los
cuales ayudaron a determinar decisiones sobre espacios
dentro de la plataforma. Dados los elementos limitantes
dentro del lote en el que se ubicara el nuevo Centro
Comercial se parte de dos conceptos tedéricos que llevaran
al concepto urbano en general; los conceptos tedricos son:

simetria e hibridacion.

3.1.1.1 Simetria: Es la distribucion equilibrada de formas y
espacios alrededor de un eje y/o punto en comun
(Lombardi, 2006). Este concepto dentro de un disefio
urbano pretende articular un juego de volumenes de la
composicién con el medio natural y el construido del

entorno inmediato.

3.1.1.2. Hibridacion: Es una organizacién espacial que
toma en cuenta el contexto existente en la que su formay
su funcion es reformulada, mantiene la linea de
volumenes, los usos y las funciones urbanas que
especializan a la pieza urbana que sera intervenida,

produciendo una morfologia antisegregacionista.

3.1.2. Arquitectdnicas

El factor re-localizacién es el factor sobresaliente para
establecer el concepto arquitecténico del proyecto debido a
gue los usos, las actividades y las funciones del Centro
Comercial San Luis se trasladara a la nueva propuesta que
responde a otro orden otra forma y sobre todo otra

ubicacion; el otro elemento esencial es el contexto al que
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pertenece, los conceptos tedricos son: transcripcion y

jerarquia urbana.

3.1.2.1. Transcripcion: Recrea parcial o totalmente el
sistema de ocupacion anterior. Por ello toma en cuenta los

usos edificatorios y los restructura.

3.1.2.2. Jerarquia urbana: Preponderancia que se da a
partir de la dimension, contexto y vision de las
composiciones que van con respecto al entorno inmediato

al proyecto.

3.2. Concepto

3.2.1. Concepto Urbano

Las dos teorias conceptuales referentes a espacios urbanos

ayudaron a determinar el concepto general es cual es:

“Articulacion de espacios publicos en base a la

composicion natural existente”.

Es por esta razon que el disefio urbano, de espacios
publicos y de paisajismo en general responde al medio
natural existente y a ejes potentes que permitan al usuario

transitar por espacios de transicion.

3.2.2. Concepto arquitectonico

Las teorias conceptuales ayudaron a determinar el

concepto arquitectonico general es cual es:

“Transcripcion”



Concepto que tiene tres componentes importantes para su

desarrollo:

- Factores esenciales: Re-localizacion del

equipamiento y espacio publico.

Figura 77. Concepto — factores esenciales.

- Puntos especificos: Usos, actividades y funciones.

Figura 78. Concepto - puntos especificos.

- Cambios: Localizacion, orden, relaciones (entre

actividades y espacios interiores y exteriores), forma.

)N

Se enfoca: En los usos, volumenes y espacio publico del

Figura 79. Concepto - cambios.

nuevo Centro Comercial tomando en cuenta los usos

edificatorios para restaurarlos.

USOS - FUNCION - ACTIVIDADES FORMA

/ \ FORMAACTUAL
m FORMA PROPUESTA

RELACIONES

\/ ESCASA RELACION
/\ MAYOR RELACION

CAMBIO

SE MANTIENE

Figura 80. Concepto — usos, forma, relaciones

Diagrama conceptual:

USOS - FUNCION - ACTIVIDADES

FORMA

RELACIONES

USOS - FUNCION - ACTIVIDADES

FORMA

RELACIONES
(10 -

TRANMSCRIPCIAN

Figura 81. Concepto

FORMA
RELACIONES
[
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3.4. Definicion de programa arquitectonico

Tabla 11.

Programa arquitecténico San Luis Shopping actual

2 Comida

Crepes & Waffles

El café de la vaca

El Espafiol
Hamburguesas Rusty
Hamburguesas el Corral
Heladeria Fontan
Juan Valdez

KFC

KFC

Kobe sushi express
La Kafra

La Tablita del Tartaro
Las Palmeras

Los Cebiches de la Rumifia

Los Coqueiros
Magico Oriental
Mayflower
Menestras del negro
Noe shushi bar
Pizza Hut

Pollo Gus
Subway

Sweet & Coffee
T.G.l Fridays
Toffee

Tropi Burger
Tutto Freddo
Vaco y Vaca
Yogurt Amazonas

Banco Bolivariano ME
Banco de Guayaquil ME
Banco del Pacifico ME
1 Servicios Bancarios Banco Pichincha ME
Banco procredit ME
Banco Produbanco ME
Banco solidario ME
Mutualista Pichincha ME
American Deli MO
Bocadillo MO
Buffalo's MO
Cajun MO
Corfu & Cyrano - MA
Andy and apple delicious MO
Di serggio MO
Dulces tradicionales MO
El Turron de la mancha MO
Entredulces ME
Futroteca MO
Mitra arte en fruta MO
Pop pop & Sugar MO

MO
MO
MO
MO
MO
ME
MO
MO
MO
MO

MO
MO
MO

R L NG U\ SIS U\ U UL\ UL L U UL O UL O U\ U G UK\ U O L\ U\ U UL \O K G U O UK\ U\ \Q U\ UK G U\ UL U UL N UK. UL U UL UL\ U O K U O U U U NG J N N U G U UK O K I N I N

MO

_ Mayor Jerarquia

ME Media MO Menor
Accesorios celulares MO 1
Almacenes Japon ME 1
Alti Electronics MO 1
Cellmax MO 1
Concresa ME 1
Telecomunicaciones Game On MO 1
3 Electronica e Point technology ME 1
Informatica Refiltoner MO 1
Samsung Store MO 1
Claro ME 1
CNT EP MO 1
Movistar MO 1
Movistar ME 1
4 Abasto 1
Camiseria Inglesa MO 1
Pical ME 1
Uomo Venetto MO 1
Bebe mundo _ 1
Pa'nifos MO 1
Pa'nifios Shoes MO 1
Teleshop ME 1
Jean Up MO 1
Me accessories MO 1
Optimoda ME 1
Explorer ME 1
Independiente del Valle MO 1
Marathon Sports - MA 1
Sumbawa MO 1
Taty Boutique ME 1
. Tizmart MO 1
4.1 Vestimenta Camisetas Zsimon MO 1
Converse ME 1
D & Bond ME 1
De Prati 1
Etafashion ME 1
Lee ME 1
MNG Outlet ME 1
Naf naf ME 1
Pasa VARE
Pinto ME 1
Rose Pistol MO 1
Tejidos Homer MO 1
Ten Colours MO 1
Tommy Hilfiger ME 1
Totto MO 1
Valentina MO 1
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Andate MO 1
Bata MO 1
Call ir spring MO 1
Novapiel MO 1
4.2 Calzado Payless shoes store _ 1
Ponti MO 1
Pony store MO 1
Shus MO 1
Taty shoes MO 1
DO IT MO 1
Glitter MO 1
Gracias y Alegria MO 1
Locuras Hallmark ME 1
Personal Creations MO 1
Scrap 4 fun MO 1
Tabaco y pipa MO 1
Turi MO 1
Fajate MO 1
Ingesa / Tess MO 1
Leonisa MO 1
Sock Shop MO 1
Make Up MO 1
. Montero MO 1
4.3 Accesorios Thelab MO 1
Almacenes Chimborazo MO 1
Fossil MO 1
Funky Fish MO 1
Optica Los Andes MO 1
Opticas GMO MO 1
Sanglasses Fashion Optics MO 1
Word Sunglasses MO 1
Mogga MO 1
Orologi MO 1
Watch Out MO 1
Joyeria Castro MO 1
Joyeria Rokada MO 1
La Isla de la plata MO 1
Servicios varios o
5 Venta al por mayor
de productos
5.1 Ferreterias Ferrisariato _I
Centro Naturalista MO 1
Fybeca S OMAJ
5.2 Salud Natural Vitality MO 1
Pharmacy's _ 1
Veris MO 1
Supermercadoy  Jugueton -i
5.3 . .
Jugueteria Megamaxi 1
5.4 Tienda de mascotas Mundo magico de la Mascota ME 1
Chaide y Chaide ME 1
5.5 Decoracién Pycca oA !
Teos MO 1
Tventas AR 1|

. . . Librimundi 1
5.6 Librerias / Papelerias Super Paco -:
Aneta MO 1
Auto Clean & Green MO 1
Bussiness Center MO 1
Consorcio del Pichincha MO 1
Digital Photo Express MO 1
DIRECTV MO 1
El Carrete MO 1
Francel y Vianca MO 1
Fun Rides MO 1
Avianca MO 1
Servicios Tame MO 1
6 especializados ~ Gymboree Play & Music MO 1
Julissa ufias express MO 1
Loteria Nacional MO 1
Martinizing MO 1
Notaria Cuarta MO 1
Peek A Boo MO 1
Postoffice.net MO 1
Proinmobiliaria MO 1
Santa Clara MO 1
Shiat Su MO 1
Work Out MO 1
7 Entretenimiento Play ane -i
Supercines 1
MA 0 - MA 0
Servicios Bancarios| ME 8 6 E Se’)"|°_'°z ME 0
MO 0 specializados MO 29
MA 9 MAJ 2
Comida ME 4 . MA 0
MO 30 7 Entretenimiento ME 0
MO 0
MA 0
Telecomunicaciones| ME 5 TOTAL
MO 8 10
14
MAJ 5 ME 34
MO 114
Abasto MA 3 172
ME 15
MO o0 MO= 144 de los cuales 105 son locales y
29 son islas comerciales.
MAJ 6
Servicios varios MA 3
ME 2
MO 4
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Tabla 12.

Compatibilidad de espacios

Usuarios

Jovenes | Adultos (Tercera edad

)
S
9 g I
R
%) 7] o o
S 8§ §25
m c > o ¢
0 S w o =
S & E S o §
o T 8 L 92 %
: ES B
Nn_ O »n »n W
_.--t 1 |Servicios Bancarios 1.2 - 12 1 Malo
=" | 2|Comida 1 1 1 1 1 2 Regular
Comercio -------- - 3 | Telecomunicaciones 2 1 2 3
e T - 4 |Abasto 2 1 1
... [ 5]Servicios varios | K 2
"+ 6 |Servicios especializados 1 1 1
7 |Entretenimiento 2 1 2 1 2 1
Bajo Medio [N Alto
Tabla 13.
Programa arquitecténico San Luis Propuesta
Programa Cantidad| Area Tiempo de actividad Dias de uso
Manana Tarde Noche |Entre semana Fines de semana] Nifos
Locales escala menor de menos 50 m2 36 1.764
Comercio Locales escala mengr de 50 - 100 m2 21 1.890
Locales escala media de 100 - 300 m2 10 2.948.02
Locales escala jerarquica 300 - 600 m2 9 5.004 ]
Comida Locales de comida 13| 1.111.97 _-
Patio de comidas 9 148.15
- Supercines 1| 2.913.56 ]
Entretenimiento Play zone 1 458,04
Supermaxi 11 1.632.32
Servicios varios Ferrisa’riato 1 224.66
Juguetdn 1 187.73
Fybeca 1 138.96
Estacionamiento 1.050] 25.485.47
Complementarios Baterias sanitarias 8 542.72
Bodegas 44| 1.178.16
Circulacion 30% 9.321.08
Urbano Plaza . .
Espacios de estancia
50.264.27

En locales de escala menor no incluyen islas.
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3.5. Conclusiones del capitulo

Tabla 14.
Conclusiones capitulo conceptual

Es importante que dentro del proyecto se creen espacios
multifuncionales que logren crear un crecimientos de
actividades en los espacios publicos del Centro Comercial,
es por esta razdn que se crearan anclas urbanas para que
las personas recorran los espacios exteriores.

ANCLAS= Plaza - Quebrada (bulevard - mirador)

Se concluye que dentro de las estrategias arquitectonicas
es necesario la configuracion de estacionamientos en la
parte subterranea del proyecto para liberar el espacio en
planta baja y crear espacios para que los usuarios puedan
habitar, logrando de esta manera una flexibilidad espacial
dentro y fuera del equipamiento.

El confort térmico dentro de un Centro Comercial es
importante debido a la aglomeracion de personas que

lo visitan. Los materiales deben ir acorde con el entorno

y los espacios publicos deben tener sombra proporcionada
por los volumenes y la vegetacion.

Como conclusién es relevante recalcar que el concepto
apunta directamente a los usos del antiguo San Luis
Shopping, los toma en cuenta para tranformarlos y

re estructurarlos de otra manera en la propuesta del
nuevo Centro Comercial ubicado en Fajardo.




4. CAPITULO IV. Fase propositiva
4.0. Introduccién al Capitulo

En el siguiente capitulo se desarrollara el proyecto
arquitectonico, tomando en cuenta todos los puntos
desarrollados en el transcurso del andlisis, fases histéricas
y conceptualizacion. Para esta fase, se tomara en cuenta,
los pardmetros tedricos, estratégicos y conceptuales, los
lineamentos establecidos por la normativa y propuesta
urbana realizada en el Taller de noveno semestre, con la
finalidad de llegar a un proyecto arquitectonico en su

totalidad que esté completamente definido.

Para poder llegar a un resultado final, se exploraron varias
opciones de plan masa, escogiendo la mas coherente que
responda de mejor manera los parametros y estrategias

establecidas anteriormente.

Finalmente se aplicara los conocimientos adquiridos en un
proyecto arquitectonico que este desarrollado en su
totalidad.

4.1. Partido arquitectonico

El partido arquitectonico responde a diferentes elementos
aplicados en el terreno, tomando en cuenta entorno, clima,
intensiones de desarrollo y concepto. El punto esencial
dentro del proyecto es dar espacio publico a un espacio
comercial, es por esta razon principal que el desarrollo se

dio de la siguiente manera:

B

Figura 82. Partido
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CINTAS IMPLANTADAS DE NORESTE A SUROESTE
DEBIDO AASOLEAMIENTO Y RELACION DIRECTA
CON LOS ESPACIOS UBICADOS A LOS EXTREMOS
DEL PROYECTO.

CINTAS QE 7 metros DE ANCHO DEBIDO A QUE EL
LOCAL MAS PEQUENOTIENE UN MODULO DE
7 x 7 metros.

CINTAS DOBLES EN DONDE SE ENCUENTRAN
LOS LOCALES COMERCIALES CON MAYOR
JERARQUIA (CINE - SUPERMAXI)

ESCALONAMIENTO DE CINTAS PARA GENERACION
DE PERMEABILIDAD Y FLEXIBILIDAD EN LA PARTE
DE LA QUEBRADAY VIA PRINCIPAL DEL PROYECTO.

EXTRACCION DE CINTAS AL INTERIOR DEL
PROYECTO PARA GENERAR ESPACIO PUBLICO.



4.2. Alternativas de plan masa

Figura 83. Alternativas plan masa

Wb

1414|

{" Accesibilidad } { Espacio Pablico : { Adaptabilidad } { Porosidad

{" Accesibilidad } { Espacio Publico } { Adaptabilidad } { Porosidad
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4.3. Desarrollo del proyecto

VOLUMEN 1
LOCALES COMERCIALES DE ESCALA MENOR

VOLUMEN 2
LOCALES COMERCIALES DE MENOR Y MEDIA ESCALA

VOLUMEN 3
LOCALES COMERCIALES DE MENOR Y MEDIA ESCALA

Figura 84. Plan masa - parte 1

63 m

22.5m
}45}45}45}45}45}

}4.5 }4.5 | 4.5} 4.5}4.5}
22.5m

70m

98 m

45,45 45,4545,
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VOLUMEN 4 } 53m }
LOCALES COMERCIALES MAYOR ESCALA - PLANTA SUBTERRANEA
// \\ N .

VOLUMEN 5 i
LOCALES COMERCIALES MAYOR ESCALA - PLANTA SUBTERRANEA 1 49 |

4~ — L.
VOLUMEN 6 2 1

LOCALES COMERCIALES DE MAYOR ESCALA - PLANTA SUBTERRANEA | 112 m |

Figura 85. Plan masa - parte 2



VOLUMEN 7

LOCALES COMERCIALES DE ESCALA MENOR

VOLUMEN 8

LOCALES COMERCIALES DE MENOR Y MEDIA ESCALA

VOLUMEN 9

LOCALES COMERCIALES DE MENOR

Figura 86. Plan masa - parte 3

63 m

70 m

63 m

22.5m
45,45, 45,45 45,

}4.5 | 4.5 | 4.5} 4.5 | 4.5 |

22.5m

22.5m

45

\45 | 45 | 4.5\ 45\45 |



PLAZA

ANCLAS URBANAS
RECORRIDO TRANVERSAL

ANCLAS COMERCIALES
RECORRIDO LONGITUDINAL

Y

INGRESOS PEATONALES

Figura 87. Desrrollo del proyecto

QUEBRADA

SALIDA

INGRESO Y SALIDA VEHICULAR

ESPACIOS PUBLICOS

1 PLAZA CENTRAL

2 BOULEVARD Y MIRADOR

3 ESPACIOS DE OCIO

46



-

TEMA ESCALA
CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS 1: 400
CONTENIDO LAMINA

NOTAS

IMPLANTACION

ARQ-01

UBICACION




/

/' X

A %\;\
). \\\\\\\
| NN b
r'/ §§\\\\\D\\§§\

IR RIS 2%
&N RN

T e,
[ THHIH THHHTHHT THHHHTT
Il HTHH] HHHHTHHIHE HH
D
™ WWMMHH}M jib
! T
e
n f 1 5

T 7
7T

T %ﬁ%ﬂw—— , il i
{U H'H'T‘fﬂ :‘ Ti’;
i

i l{}fl{}f{fﬂﬂ%}ﬁ% 1 %

HHHHIHF
1 {1 f]

T -
rriyy—4d
_ TT77

A {1
A

LT

HH

HF %
]
}wfﬁjﬁﬁﬁﬁ T,
LT

I%
T
T
Tt
—— L‘Eﬂ
T LT
I
T
I
T
I
s
L
Lo T
i
I
e
T
T
I

i

]/

L s

T f“}f}m
LT HH]] T
i e
‘ HHHEHHTHT
f}*%lﬁr}iw i

”EbNH b

apata P / 4] RN
L] < i il | | i MY

TEMA ESCALA NOTAS UBICACION
CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS 1: 500

z( /~—— | CONTENIDO LAMINA

PLANTA NIVEL 0.00 ARQ-02




s

%

X ,@s«\/\

Q

Locag.
COMERCya,

O
RS

Locag.
COMERcja

0
95%
&4
7
S

22
a/OW.
S
2

= N
SR
N
X RIS LA W
7 ww DN

Locar.
COMERCy,

50
0N
IR

sss &

N

N /VNA !
50 SIS
\/o%.\.m\s SR
V?’//OW%«& \w& OGS

i
NS
Ry

LOCcaL
COMERCy,

Loca
COMERCy,

Locag.
COMERCya,

LocaL
COMERCya,

LocAL copp,

Locar,
COMERcja

LOca;
ERCIAL

com

Locar.
COMERCya,

7

UBICACION

NOTAS

ESCALA
1: 300

LAMINA
ARQ-03

TEMA

CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS

CONTENIDO

ACERCAMIENTO PLANTA N: 0.00




<

7

UBICACION

Loca, Comipa,

Locar
COMERC4,

OMERCya.

Loca.
&

Loca,
COMERCIAL

NOTAS

T

T
/|
I

/]
~

/
TH

1H

/ [
[]]

]

[
L]

OMERClA,

Locar.
C

Loca,
COMERCl,.

LocaL
COMERCy,

LocAL
COMERC4,

)

—15,

Loca
COMERCIAL

Loca.
COMERCa,.

Loca,
COMERCy,

Loca,
COMERCIAL

7

i K

_ (19 Wy |
I

! \@\\w\k\\\qw\“\ =
77
! i

ESCALA
1: 300
LAMINA
ARQ-04

N: 0.00
CERCAMIENTO PLANTA
A

CONTENIDO

S
EMA S CHILLO
T RDO, VALLE DE LO

AN LUIS, FAJARDO, V.

RO COMERCIAL SAN LUIS,

c

CENTRO




/¢

N \E\\\
NN
NN %

AR Y
D NN

057

TF

HHF
HHT
{HT

HH _
s

- Il
-

(HHATHHT

it
i 1H
LHHT [
i i

iyl
HHTHHH

HIHHH g
HHHH

AT &
i
H

HH
HHTHH

H

THHIHHHT

'\L HH
T
THLTHI

HHH

HHTHHH

LU0y gy U

e

A

;
i

rj il

=

T
LT
T

T
T

[ £

T

LT

Saa

T
IJIII[TTT
5
Easen
T

T

I/
]

I/l
LU

TEMA

CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS
CONTENIDO

ESCALA
1: 500

LAMINA

NOTAS

PLANTA NIVEL 4.50

ARQ-05

UBICACION




i

— 14—

|
|
|
|
|
<~
s
|
|

Loca
COMERCya,

Loca,
COMERCya,

Loca.
COMERCa,.

Loca
COMERCy4,

O

I
-

LOca;
OMERCy4;.

[

Locap
COMERC4,

T T

I

Loca.

COMERC,,

LocaL
COMERC,

ADMINVS‘I’RACION

LOCAL Comegey,,

7

UBICACION

NOTAS

ESCALA
1: 300

-

LAMINA
ARQ-06

ACERCAMIENTO PLANTA N: +4.50

CONTENIDO

TEMA
CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS




Loca
COMERCy,

LOC;L”“ T
COMERCVAL

TEMA ESCALA NOTAS UBICACION

CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS 1: 300

ﬂ a’\ CONTENIDO LAMINA

ACERCAMIENTO PLANTA N: +4.50 ARQ-07




NN \§\\\"'~~
AN SRS 4 !
. \§\§l\i\{\ RS | /

I/
i

i
| ’//y’ | /’ =

F‘[‘;H
i

&Ll il J
! *f%fé# f / /

r*‘*‘rw‘i T .lllll.
T
it /

i1 V—L,u I / /
/ HH HH7 T / y
HTT ;_;_...l" {{{{g HiH / L-LLH [ 1] ’/’/’”’/' T i /
HHATTH HITHHHH AT Hif [/ T~ =L = /

THH HHH /]
THHHEHHHHY —H
! 1@{@{}@ it
] ﬂﬂ{ T
0y HH H

g "ILILJLII al

“Q.!rx
1HT ;;' y
i
i
i

LT L L] /

l/
/ B
// S TTTTTTT TTTT NN //
L sssaassaame S T T sl L T T e e e =L LI —L s s — | | e N
l L ol \\\\\\ N /
. T n
S TR T sl L e s ettt e T L T e T e e W siesssssd T — £ A
/ Iy ; S
/ T ~de -

TEMA ESCALA NOTAS UBICACION
CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS 1: 500

z( /~—— | CONTENIDO LAMINA

PLANTA NIVEL 9.00 ARQ-08




X N
/;\ SN

NN
)N \N
s \§\\\ \
: N

DA
O
N
NN

N

Q=

|
)

\\\I@ /

- ]
T~ |

— N /
—sf /
(2 ) /
&
NS

LTy

TEMA ESCALA NOTAS UBICACION

CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS 1: 300
ﬂ a\ CONTENIDO LAMINA

ACERCAMIENTO PLANTA N: +9.00 ARQ-09




Loca.
COMERCa

-

Locar, COMERCs,

o

LocaL
MERCIA

Locay

\L
OMERCIa,

[&

Loca
COMERCl,

col

K

S
X754
S
KL

7

UBICACION

NOTAS

ESCALA
1: 300

LAMINA
ARQ-10

TEMA

CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS

CONTENIDO

ACERCAMIENTO PLANTA N: +9.00




I
5

18,05

7

UBICACION

b
IS

NOTAS

ESCALA
1: 500

LAMINA
ARQ-11

TEMA

CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS

CONTENIDO

PLANTA NIVEL -4.50 SUPERMAXI Y -9.00 CINE

41




14~ ~ L - T4 L T 10,5 < f‘——3,5 4L

WLl -

128 12,957 A e AL )

Locar,
COMERCia,

Loca,
COMERCy4,

- 1 )
ANy
LDCAL MOTDCVCLETAS m
CoMERCVAk o~
2)
Loca, ¥
COMERCV/%
(3
“““ ESTAC!DNI!M!ENTO S—
MOTOOCLAENT
™
(4
$-—
<
Py 4
(3) .
™
(4]
(@]
-
N
—{5)
AOMINIS Ay [\
4
Loca. Locag. Loca,
COMERCy4, COMERCia, COMERC,
Locar
COMERCV/%
n
|

ADMINVSTR‘AC!ON SEGURIDAD

ROl ETpg,

EMBALA

Locag g 4««««««««««««««« —i 4 I T L
COMIpy,

UBICACION

NOTAS

ESCALA
1: 300

HILLOS
O, VALLE DE LOS C LAMINA
LUIS, FAJARDO,
CENTRO

ARQ-12
IDO - -4.50

o CONTCEANIVIIENTO PLANTAN:

z{ - ACER




ESPacio
DE
SDC!AE!LVZAC,ON

N: 909

Locar py
E
COMipa

@

SUF'ERM ax) I |
/ AT

S A'
DEPOSIT -/ 2: '\‘
! 7 - N
N 45
Q) ] ‘ | =~
10,5 | 6
H :
7 I N 78,05 |
T 7 g 10,5 |
< e 10,5
L
TEMA ESCALA NOTAS UBICACION
CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS | 1: 300
z( /)~ | CONTENIDO LAMINA
ACERCAMIENTO PLANTA N: -4.50 ARQ-13




C |
Ly
A
j o
® ; /
' L iy S
W e
o)
TEMA ESCALA NOTAS UBICACION
CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS | 1: 500
ﬁ /-~ | CONTENIDO LAMINA

PLANTA TIPO - PARQUEADERO -9.00

ARQ-14




C
A
TEMA ESCALA NOTAS UBICACION
CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS 1: 500
ﬁ /-~ | CONTENIDO LAMINA

PLANTA PARQUEADERO -22.50

ARQ-15




FACHADA NORTE

FACHADA SUR
TEMA ESCALA NOTAS UBICACION
CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS 1: 300
ﬁ a\ CONTENIDO LAMINA
- FACHADAS ARQ-16




NIVEL 22.50

e

— e~

NIVEL 22.50

o7, 7 R

= : NIVEL 13.50
& ;'r,o-, N P X ‘ ‘
\ B e R L |
> NCia ‘ % | |
' _ } o - | | | ;' | NIVEL 9.00
= . | ' | =
"4 ‘ ‘ l A
) i
4 W ' | ' NIVEL 4.50
i - \ T
~ INIVEL Q.00 * ‘, ) At ! t | I - NIVEL 0.00
FACHADA ESTE - PRINCIPAL
! e ) ‘k;?w,:,
N AR S ”"‘r‘%’v"" M. vE Zad s | = | }
;.;‘ggj fe 3 ~ ¢ 7, :;“t_;.z‘., % % 4 N % L &
 NIVEL 13.50 : & = ¥ T .} | NIVEL 13.50
- o 2 R TR S s e X

Fhow iy’

|

FACHADA OESTE - QUEBRADA

TEMA ESCALA

NOTAS

CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS | 1: 300
ﬂ a\ CONTENIDO LAMINA

FACHADAS ARQ-17

UBICACION




NIVEL 22.50

NIVEL 22.50
& 3 "
NIVEL 13.50 —. > ; ¢ NIVEL 13.50
e ¥ y :
~ NIVEL9.00 = = |4 NIVEL 9.00
* L NIVEL 4.50
NIVEL 0.00
FACHADA INTERIOR ESTE
NIVEL 13.50 NIVEL 13.50
!
NIVEL 9.00 NIVEL 9.00
=35
NIVEL 4.50 NIVEL 4.50
NS
NIVEL 0j00 i [l Lt NIVEL 0.00
FACHADA INTERIOR OESTE

TEMA ESCALA NOTAS UBICACION
CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS | 1: 300
A7/ — | CONTENIDO LAMINA

FACHADAS

ARQ-18




-

CONTENIDO

CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS
SECCION A - A’

T

"
t)
N

S =

7777777777777

UBICACION




NIVEL 0.00
~

NIVEL -4.50

NIVEL -13.50

NIVEL -4.50

LA

NIVEL -9.00

NIVEL -13:50

W/

NIVEL -18:00

NIVEL -22:50

L

S S S S s

TEMA

FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS

ESCALA
1: 300

CENTRO COMERCIAL SAN LUIS,
A7/ — | CONTENIDO

SECCIONB - B’

LAMINA
ARQ-20

NOTAS

UBICACION




NIVEL 22.50

NIVEL 9.00

A {4 H " h § NIVEL 4 50

NIVEL 0.00

L ' I &

|

| : - \K | //
——

NIVEL -9.00 = H L . - /

7 / % : 7 / //// ////

NIVEL -18.00

NIVEL -22.50

TEMA ESCALA NOTAS UBICACION

CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS 1: 300
z{ /~7—— | CONTENIDO LAMINA

SECCIONC -C’ ARQ-21




NIVEL 22.50

NIVEL 18.00

NIVEL 9.00

NIVEL 4.50

NIVEL 0.00

NIVEL -4.50

NIVEL -9.00

NIVEL -13.50

NIVEL -18.00

NIVEL -22.50

3m

4m

10m

u

I

N

3m

4m

14m

b

2o

TEMA ESCALA
CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS 1: 300
CONTENIDO LAMINA
SECCION 1 - 1’ ARQ-22

NOTAS

UBICACION




TEMA ESCALA NOTAS UBICACION
CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS
ﬂ a-\ CONTENIDO LAMINA

PERSPECTIVA EXTERIOR - INTERIOR

ARQ-23




EAPLORgy

OlTigy

TEMA ESCALA UBICACION
CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS
ﬁ 5\ CONTENIDO LAMINA
- PERSPECTIVA INTERIOR ARQ-24




"\

S

\ :“,"'r; |
4l parm mun
TR

{ThEd

B . —

ESCALA UBICACION
LAMINA
ARQ-25




TEMA ESCALA
CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS
CONTENIDO LAMINA

PERSPECTIVA EXTERIOR

ARQ-26

NOTAS

UBICACION




TEMA ESCALA
CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS
CONTENIDO LAMINA

PERSPECTIVA INTERIOR

ARQ-27

NOTAS

UBICACION




TEMA ESCALA NOTAS UBICACION
CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS
ﬁ 3\ CONTENIDO LAMINA

PERSPECTIVA INTERIOR

ARQ-28




TEMA
CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS

ESCALA

CONTENIDO
PERSPECTIVA INTERIOR

LAMINA
ARQ-29

NOTAS

UBICACION




/1

=

TEMA ESCALA
CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS
CONTENIDO LAMINA

PERSPECTIVA INTERIOR - EXTERIOR

ARQ-30

NOTAS

UBICACION




CUBIERTAS VERDES

CUBIERTAS DE HORMIGON ARMADO

LAMAS DE MADERA

PASAMANOS Y PUENTE ACRISTALADO

TEMA ESCALA NOTAS UBICACION

CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS
ﬁ a\ CONTENIDO LAMINA

MATERIALIDAD TEC-01




DETALLE CUBIERTA VERDE

ESC__ 175 e

DETALLE A

DETALLE A

(1)CESPED

(2) TIERRA NEGRA

(3)ARIDO FINO

(4)ARIDO GRUESO

(5) MEMBRANA DE PVC (IMPERMEABILIZACION)
(6) SUMIDERO

(7) CAPA NIVELADORA PARA DESAGUE
CERCHA METALICA

(9) PLACA METALICA DE CONEXION

5 0
@ 2
5 5
5 @
7 5)
® o
7
=
DETALLE A
ESC__ 1:50
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DETALLE CIMENTACION

DETALLE PASAMANOS - GRADAS CINE

<
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> : - ®)
/ === = ’
X N P S—— = ®)
‘. =N =TT T o
X 0 - 9 DETALLE C
[ [ [ 1] ] :
. = —| |- 4y ~ DETALLEB ESC___1:25
/ ! B L e (1) MURO DE CONTENCION DE HORMIGON
- SRNRICALY STy I g — (2) ESTRIBO DE ACERO $10mm @20cm
j " 1) (3) RELLENO DE GRAVA DETALLE €
. T (4) PROTECCION PVC (1) SOLDADURA Y ESMERILADO
(X (5) IMPERMEABILIZACION (2) PASAMANO 01 1/2'X2mm
: (6) MALLA ELECTROSOLDADA (3) DOBLE PLATINA 1 1/2" =3/16"mm
S ( > @8,5mm 0,10m x 0,10m (4) ALFOMBRA
N @ LOSA MACIZA HORMIGON 240 kg/cm?2 @ CONTRAHUELLA SELLADA
/ / \ / \ S // (8) TIERRA APISONADA (6) TAPA SELLADA DE MDF PARA EVITAR
| | ) o . (9) VARILLAACERO ¢ 18mm @ 0.20 m FILTRACIONES DE AGUA Y LUZ 10x15mm
10) ACERO DE REFUERZO INFERIOR (7) TUBO CIRCULAR 34"
VARILLAACERO @ 16mm @ 0.15 m (8) ALFOMBRA
DETALLE B A1) REPLANTILLO e=10cm (9) LOSA MASIZA HORMIGON 240 kg/cm?2
ESC_ 125 HORMIGON 180 kg/cm2
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DETALLE COLUMNA H.A. - CUBIERTA H.A - LAMA MADERA
CORTE FACHADA

(1) CUBIERTA H.A e=0.40cm

(2) VIGAMETALICAEN |

(3) VIDRIOS DOBLES

(4) CAMARA DE AIRE

(5) AREA DE MAQUINARIA DE EXTRACCION

(6) COLUMNA CIRCULAR DE H.A. %
(7) LOSA STEEL DECK _
(8) CIELO RASO e e B e S TS
(9) LAMA MADERA oL i 3)
CONTRAPISO HORMIGON fc 210 kg/cm2 e 4
ADOQUIN PREFABRICADO HORMIGON BREREN A
11) 0.60m x 0.30m 180 kg/cm2 T ®)
(12 POLIETILENO e=0.002 L
(13 MASILLADO FINO e=2cm m m % = —
®)

DETALLE D %
(1) BORDILLO
(2) LOSA MASIZA HORMIGON 240 kg/cm2
(3) VIGA METALICA ©
(4) CAPA DE APOYO INTERMEDIA 10
(5) MORTERO DE NIVELACION
(6) PERNO DE ANCLAJE
(7) ESTRIBO VARILLA CORRUGADA K10mm
(8) VARILLA CORRUGADA R14mm
(9) PLACA DE FIJACION DE VIDRIO
PERNOS DE ANCLAJE

DETALLE D

ESC__1:25
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DETALLE LAMA MADERA - COLUMNA H.A. - VIDRIOS DOBLES

<
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DETALLE E
; 3
(1) LAMA DE MADERA — e — ®
L, (& 7 o . v =
(2) PERNOS DE FIJACION [T ] e A L e T e
tvARN VARN AR AR 7. @)
(3) CORREAS DE AMARRE L
(4) VIGA DE ANCLAJE ‘ I
(5) CIELO RASO i)
(6) SUJETADOR i
(7) VIDRIOS DOBLES LAMINADOS e=6mm c/u ®
CAMARA DE AIRE ‘ ‘
A1 S ®)
T
DETALLE E
ESC__ 1:25
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| ASOLEAMIENTO |
| VENTILACION !

--------------------

______________________________________________

e’

Proveer iluminacion a los diferentes
espacios del proyecto.

Complementar el uso del equipamiento
con ingreso de luz natural al proyecto.

Direccionar las cintas de tal manera que exista

i ingreso de luz natural dentro del Centro Comercial.

_____________________________________________________

Proporcionar ventilacién natural y
mecanica en los espacios del proyecto
segun su necesidad.

Proveer al proyecto de oxigenacion en
sus espacios interiores.

Para cuidar los mercaderia de venta dentro
del Centro Comercial, se implantan lamas de
madera que tienen un ritmo en la fachada
dependiendo del espacio que tenga que
cubrir.

Proporcionar aislamiento por fachadas exteriores
las cuales proporcionan un mayor ahorro

‘. energético

vidrios dobles con camara de aire

Las cintas que dan hacia la plaza principal
del proyecto estan abiertas y permiten la
ventilacién natural dentro de los volumenes,
mientras que en las demas fachadas existen
vidrios dobles con camara de aire para el
aislamiento y ahorro energético.

'} \)
! E 1 1 Uso mixto
i : 2 Parque
] . . .
i ] Las cintas se abren hacia los espacios
1 1 T ~ .
i i Orientar el proyecto de tal manera que publicos alcladanos ubicados al nort? y sur del
i  ORIENTACION i tenga relacion con el entorno inmedia- proyecto y los .qlue S€ bent(:juentlranla estey
[ i to, al igual que relaciones estre espa- ]?esdte que sclan. da que (;al aylap aza’bsgn
i ) cios interiores y exteriores. 2 undamentales dentro del proyecto debido a
; ! que son las anclas urbanas.
1 ]
s i Ubicar las cintas de Norte a Sur para tener rela-
1 s ~
! ,: i, cion con el parque aledafio y los usos del lado sur.
b /
TEMA ESCALA NOTAS UBICACION
CENTRO COMERCIAL SAN LUIS, FAJARDO, VALLE DE LOS CHILLOS
ﬂ a.\ CONTENIDO LAMINA
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______________________________________________

i i Utilizar materiales que respondan a la
' MATERIALIDAD i identidad del lugar en donde esta

i ! | ubicado el proyecto.

E i Crear diferentes tipos de espacios de

i ] encuentro que logren adaptarse al

i i lugary al proyecto.

| PAISAJISTICA |

i : Establecer espacios comunales donde
i ] los usuarios puedan apropiarse del

i i lugar.

--------------------

____________________________________________________________

Utilizar materiales del sector como la madera y el
hormigon para la elaboracion del proyecto y los

espacios publicos del equipamiento.

Crear espacios de estancia y ocio en las plazas
publicas del Centro Comercial.

_____________________________________________________

Cesped
Hormigdn
—— Madera
Materiales flexibles como la madera y mate-

riales pensados a futuro, fuertes y resisten-
tes como el hormigdn.

El mobiliario urbano y las actividades que se
realizaran en los espacios publicos abiertos
del Centro Comercial, fomentan la apropia-
cion de cado uno de los espacios por parte
de los usuarios que visitaran el equipamien-
to, dotando a un espacio comercial usos de
diferentes caractéristicas que respondan a
las necesidades del sector.

( i
E E Reciclables
i ] Dotar espacios dentro del proyecto O No Reciclables
' i donde puedan clasificar sus desechos.
i HIEIE R i C lan d 0 de d h Los puntos de fuentes de residuos recicla-
i ] déi?rrou;ef ggntreorr(l:ir:r?fac;ciael esechos bles y no reciclables se ubicaran en lugares
: i ' Separar fuentes de residuos en dos partes: recicla- estratégicos donde exista el paso y estancia
i ! bles y no reciclables en diferentes puntos del de los usuarios dentro del proyecto.
i ] Centro comercial.
\ ’I
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VIDRIO INTERIOR
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7 (1) CESPED
® (2) TIERRANEGRA
(3) ARIDO FINO
(4) ARIDO GRUESO
(5) MEMBRANA DE PVC
(6) SUMIDERO
9 (7) CAPANIVELADORA PARA DESAGUE
(8) LOSA MASIZA DE HORMIGON
(9) CERCHA
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5. Conclusiones y recomendaciones

5.1. Conclusiones

Se concluye que el nuevo Centro Comercial San Luis cumple con el objetivo planteado, respondiendo a un Centro Comercial re-estructurador de espacios publicos debido a su relacion entre
espacios publicos y privados del equipamiento al haber creado una nueva forma de apropiacion y diversidad de actividades dentro de un lugar en donde los usuarios tienen mas oportunidades

de interaccion y relacion.

El equipamiento se abre hacia su entorno, logrando relacionarse con los espacios que se encuentran a su alrededor que son: Parque, plaza, y la quebrada creando la continuacién de un

boulevard desde el parque hasta el terreno del equipamiento, complementado con un mirador hacia la quebrada que delimita el proyecto.
El escalonamiento de las cintas en sus extremos logra espacios comunales de estancia para los usuarios, cumpliendo con el objetivo de crear espacios de ocio dentro del equipamiento.

Al desarrollar un estudio de casos sobre equipamientos que iban acorde a la propuesta realizada, generé una visidbn mas amplia sobre los diferentes usos que puede tener un Centro Comercial,
dejando de tener como punto de enfoque el consumo, sino también las relaciones entre los usuarios, encuentros que se dan en lugares abiertos y no en cajas contenedoras que incentivan sin

darse cuenta al consumo de la mercaderia de cada una de las tiendas.

Al realizar el proyecto, el gran reto era mantener los locales que pertenecen al actual San Luis Shopping que son netamente comerciales, sin olvidar de la esencia que caracteriza al tnico Centro
Comercial de gran escala dentro del Valle de Los Chillos y romper con el esquema genérico de un espacio comercial fusionandolo con espacios abiertos, pasajes que se abran completamente
al entorno; suficientes razones para pensar en una propuesta abierta y funcional que dé a cada uno de los espacios un caracter de apropiacion y desplazamiento a cada uno de los lugares

disenados.

Es importante recalcar que las circulaciones del Centro Comercial son inclusivas, colocando rampas y elevadores en los puntos necesarios de desplazamiento de usuarios, creando de esta

manera una arquitectura inclusiva para cualquier tipo de persona.

El complemento esencial del proyecto en cuanto a programa, lo da los espacios urbanos, consiguiendo asi una relacion directa entre espacios publicos y privados dentro del proyecto teniendo

como factor determinante la actividad publica en el equipamiento.

5.2. Recomendaciones
Se recomienda el estudio a profundidad de espacios que complementen los usos dentro de un lugar que puedo tonar de ser netamente comercial a un espacio multifuncional que apunta a la

interrelacion de los usuarios dentro de un espacio.

Como recomendacion final, es importante que se realice un estudio sobre la evolucion a nivel internacional de espacios que mezclan el comercio con otros usos para poder aplicar una nueva

tipologia, configurando propuestas urbanas y arquitectonicas juntas para el crecimiento y evolucidén de una arquitectura que se relaciona con su entorno dentro de nuestro pais.
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ANEXO 1

La Municipalidad a través de la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda o sus érganos dependientes, definira el
tipo de equipamiento a construirse en las areas de
equipamiento comunal mediante los estudios técnicos
correspondientes y en base al cuadro de requerimientos de

equipamiento de servicios sociales y de servicios publicos

* .
DOCUMENTO: ANEXRO DEL LIBRO INNUMERADO “DEL REGIMEN CODIGO
ADMINISTRATIVO DEL SUELO EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE RT - AU
DISTRITO Qurro” ANEXO
METROPOLITANO
RADIO
i DE LOTE POBLACI
CATiGORl SIMB TIPOLOGIA SIVB ESTABLECIMIEN TOS INFLU i‘:m MINIMO | ON BASE
: : ENCIA : m2 habitantes
m
Barxial BEB Centros mfantles, casas cwa ygi@rderas 400 0.30 00 1.000
Asistencia social centros de foracidn uvend | 1.500 0.02 400 5.000
Sectorial | EBS |y fimiiny, aldess edwativas, asilos de ancianos,
B centros de reposo, Orfinates.
social EB Albergues de asktencia social de mis de 2.000 0.10 2.000 20.000
E Zomal EBZ | dncuent canas.
Gudad o Centros de proteccion de menares - 0.10 5.000 50.000
Metropolitan | EBM
°
Pawyues infantiles, parque bawial, canchas 400 0.0 300 1.000
Barrial EDB | deportivas, gimnasios, phicinas yescuela
XA,
Sectorial | EDS | Payynesectorial yima & amping 1.000 1.00 5.000 5.000
Pasjue zoralestadios, polideportivosy 3000 0.50 10.000 20000
R ) colfseos (hsta 2300 persorus), centrs de
ecreative y Zomal EDZ | especticuls, galeas, phzas de toros, pargue

ﬂq;nu w zonal Centros recieatires deportivos piblicos

i prisa dos, karting

Gudado | oo Pawwes de cindidy mewopalinno, prdin 1.00 50.000 50.000
meiropolitan 1 botanice, zoologicos ypargres de fawna yflora
o sivestre
EDM | Esudies y polideportivos de nds de 2500
2 | persomas
Bareial ERB | Capiks, centvos & cullto religioso hasta - 300 2000
doscientos puestos.
Refigioso = Sectomial | Ems | TEUPLe, igksias hast quirsert os puestos. 2.000 -— 5.000 5.000
E
Gudad o Catedral o centro de culio religioso mis de - -— 10,000 50.000

Metropolitan | ERM | quruentos puestos, conwentos y momsteros.

Fuente: Anexo Unico — Reglas técnicas de Arquitectura y

Urbanismo
ANEXO 2

Clasificacion de los estacionamientos. - Los
estacionamientos publicos se clasifican para efectos de su
disefio, localizacion y segun el tipo de vehiculos, en los

siguientes grupos:

- Estacionamientos para vehiculos menores como
motocicletas y bicicletas.

- Estacionamientos para  vehiculos livianos:
automoviles, jeeps, camionetas.

- [Estacionamientos para vehiculos de transporte
publico y de carga liviana: buses, busetas y camiones
rigidos de dos y tres ejes.

- Estacionamientos de vehiculos de carga pesada
destinados a combinaciones de camion, remolque o

tracto camién con semi - remolque o remolque.

Calculo del nUmero de estacionamientos. - El calculo del
numero de estacionamientos se determina de acuerdo a los

usos de suelo establecidos y constan en el Cuadro N° 7.

COMERCIAL Y DE SERVICIOS

Normas Generales (1)

Unidades de comercios o requiete
menores a 50 m2; y/osumados
hasta 50m2.

Comercios desde 51 hasta 300 1 cada 50 m2de AU
m2.

Comercios desde 301 hasta 900 |1 cada 40 m2de AU
m2.

Comercios desde 901 hasta 1 1cada30 m2de AU |(8) 60% parael | Unmodulo de
500 m2. publico estacionamiento para
vehiculos menores.

Comercios mayores a 1500 m2 |1 cada20 m2de AU 5% del drea del lote para
cargay descarga.

Cinco médules de
estacionamientos para

vehiculos menores

1 cada 50 m2de AU |1cada 200m2 | Un mobdulo de
de AU estacionamiento para
vehiculos menores.

Oficinas en general

Normas Especificas

Fuente: Anexo unico — Reglas técnicas de Arquitectura y

Urbanismo
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ANEXO 3

Las escaleras tendran caracteristicas segun el uso de la
edificacion y la frecuencia de circulacion de acuerdo a las
normas especificas establecidas en esta Ordenanza.

Cuadro No. 12
Resumen de Circulaciones

Circulaciones Ancho libre minimo (m.)
Caminerias o corredores de drculadon peatonal exterior 120
Ciraslacion exterior en forma simultanea de dos sillas de ruedas 18
Caminerias o corredores de drculaddn peatonal interior 12
Ciranlacion interior en forma simultinea de dos sillas de ruedas. 18
Escalera principal en edifidos de uso publico (En caso de dimensidn mayor 23 15
m. proveer de pasamanos interm edios).
Escaleras para edifidos de ofidnas 120
Escalera en sotanos, desvanes y escaleras de mantenimiento. 08
Fscaleras en edificadones de uso pﬁbhcode hasta 600 m2 por planta 15
Escaleras en edificadones deuso publico de hasta 601m2 a 900 m2 por planta 18
Escaleras en edificadones deuso publicode hasta 901 m2 en adelante. 2.40 & dos tramos de 1.20
Rampas fijas 12
Rampas unidirecdonales 0.9

Fuente: Anexo Unico — Reglas técnicas de Arquitectura y

Urbanismo

Podran disefarse de varias formas (en cajon, longitudinal,
en caracol) dependiendo de las caracteristicas de uso y
funcion.

- Las edificaciones en altura deben cumplir con las
siguientes condiciones:

e Deberan siempre tener escaleras que comuniquen a
todos los niveles y que desemboquen a espacios de
distribucién, aun cuando cuenten con elevadores.

e Las escaleras estaran distribuidas de modo que
ningun punto servido del piso o planta se encuentre
a una distancia mayor de 25 metros de alguna de
ellas, salvo que existan escapes de emergencia.

e Las dimensiones de las huellas seran el resultado de
aplicar la férmula: 2ch+h= 0,64 m., donde
ch=contrahuella y h = huella.

e En edificios con acceso al publico la dimensién
minima de la huella sera de 0,28 m.



Escaleras mecanicas y eléctricas. -

- En ningun caso, las dimensiones para escaleras fijas
de una edificaciobn, podran reducirse por la
instalacion de escaleras mecanicas.

- Las dimensiones de los descansos o pasillos de
desembarque de las escaleras mecéanicas, no seran
menores a tres veces el ancho Util de éstas y en
ningun caso inferior a 1,50 m., a partir del piso
metalico de embarque. El &ngulo de inclinacion sera
de 25 grados, 30 grados 6 35 grados y la velocidad
de desplazamiento podra variar entre 0,30 m/s 'y 0,60
m/s.

Rampas fijas. -

Las rampas para peatones en cualquier tipo de

construccion deberan cumplir los siguientes requisitos:

- Ancho minimo de 1,20 m. y ancho minimo libre de las
rampas unidireccionales de 0,90 m.

- Cuando exista un giro de 90 grados, la rampa debera
tener un ancho minimo de 1,00 m. y el giro, debera
hacerse sobre un plano horizontal en una longitud
minima hasta el vértice del giro, de 1,20 m.

- Si el angulo de giro supera los 90 grados, la
dimensién minima del ancho de la rampa debe ser de
1,20 m.

- La pendiente transversal maxima sera del 2%.

- Cuando las rampas superen el 8% de pendiente debe
llevar pasamanos.

- Cuando se disefien rampas con anchos mayores o

iguales a 1,80 m., se recomienda la colocacién de

pasamanos intermedios. Cuando las rampas salven
desniveles superiores a 0,20 m. deben llevar bordillos
segun lo indicado en la NTE INEN 2 244:2000.
Cuando existan circulaciones transversales en
rampas que salven desniveles menores a 0,25 m.
(ejemplo rebajes de un escalébn o vados), se
dispondran planos laterales de acordonamiento con
pendiente longitudinal maxima del 12%.

El piso de las rampas debe ser firme, antideslizante
en seco 0 en mojado, y sin irregularidades.

Los descansos se colocaran entre tramos de rampa
y frente a cualquier tipo de acceso, y tendran las
siguientes caracteristicas:

El largo del descanso debe tener una dimension
minima libre de 1,20 m.

Cuando exista un giro de 90 grados, el descanso
debe tener un ancho minimo de 1,00 m; si el angulo
de giro supera los 90 grados, la dimensién minima
del descanso debe ser de 1,20 m. Todo cambio de
direccion debe hacerse sobre una superficie plana
incluyendo lo establecido a lo referente a pendientes
transversales.

Cuando una puerta 0 ventana se abra a la dimension
minima del descanso, debera incrementarse el

barrido de la puerta o ventana.

ANEXO 4

CUADRO No. 17
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RESUMEN DE REQUERIMIENTOS

ESPACIOS DE
U0 COMUNAL

GRUPOS

REQUERIMIENTOS

AREA

A

Ninguno

Ninguna

A3 no menot para poreLo o

9,50 m2. de dtea Gtl (habimcion

C/D/E/F cotisetfe. § bateria sanitaria).
Guardiania en stiro frontal Mo mayor a 50 m2 incluide
B/C/DE/F media bater{a sanitaria.
B /C Sala de copto pietarios No inferior a 20 m2
Sala de copio pietarios 1 mZ porumidad de vivenda o
D/E suequivalents para comercios y
oficinias. Con un miximo de 400
m2,
F Sala de copro pietarios fsala de |1 m2 porunidad de wwenda.
s o milriple Con un mirimo de 400ma2.
Depésito de basuza 3m2. (1potcada 2 umdades de
C/DEF ¥ vxmng.a]p
Espacios Baterias sanitasias, guasdiania, |1 mZ porcada S0m3 de
constea dos Edificios para Oficina de Adminstracién, sala | comercio, minimo 20 m2 y
centros comercides | de copropietarios. miximo 400 m2.
Estacionamiento para clisntes
Guardiania, Ofioma de 1 mZ porcada S0 m2 de
Advuns racion, sala de oficinas, minimo 20 m2 y
Edificios para copropietaios mixamo 400 m2.
oficinas Oficinas de Administracién &
ma,
Baterias sanitanias, guardiania, |0.50 m2 por cada
Edificios de Oficina de Adminstraciin, sala | esacionamento, mingmo 20m2
estacio namientos de copropietarios miximo 400 m2.
Guardianda, Oficina de De acuetdo a Normas de
Edificios para Admins tracion, Apquitectora y Ushanismo.
bodegs estacionamiento clientes Oficnas de Administracion 6
m2
Zonas seceativas B/C/D E/F 12 m3. porunidad de vroienda

Urbanismo

Fuente: Anexo Unico — Reglas técnicas de Arquitectura y






