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RESUMEN

El siguiente trabajo de titulacion surge de una etapa anterior, en la cual se realiz6é un Plan de Ordenamiento Urbano para la zona centro- sur de Quito. El proyecto consiste en el disefio
arquitectonico de un Centro de Desarrollo Micro Empresarial, rehabilitando las antiguas edificaciones de la Compafiia Ecuatoriana de Maltas y Cervezas (CEDMYC), ubicada en el barrio de La
Magdalena en el sur de la ciudad.

La fabrica se encuentra abandonada y sus instalaciones representan un hito urbano, siendo esta una gran oportunidad de intervencién. El terreno cuenta con varios silos de almace-
namiento de cebada que ademas de ser un simbolo de la historia de la ciudad tienen una tipologia muy peculiar que llama la atencion. El cambio de uso propone la reactivacion de este sitio a
través de nuevos espacios de formacion, capacitacion y crecimiento empresarial. El proyecto es un equipamiento zonal que aportara en el ambito socio econémico, mejorando la calidad de vida
de los emprendedores.

El proceso que se desarrollé a lo largo del proyecto combino algunas condiciones como la normativa ecuatoriana de intervencion en bienes edificados, el estudio de referentes en zonas
industriales y las nuevas tendencias de trabajo. Las multiples visitas de campo permitieron hacer un levantamiento general. Conjuntamente con el andlisis normativo se realizé una valoracion de
las edificaciones para identificar las que debian mantenerse y las que podian modificarse.

El anteproyecto propone un espacio que se abre a la ciudad y genera zonas publicas, donde conviven multiples usuarios enriqueciendo al proyecto. Se mantiene la forma, escala y mate-
rialidad del hito abriendo sus puertas a los emprendedores que seran parte de todo un proceso dinamico.

Las nuevas tendencias de trabajo proponen espacios muy flexibles e innovadores en los cuales se fomenta la comunicacién y trabajo en equipo. La incorporacion de areas exteriores,
zonas verdes, lugares de encuentro enriquecen el proyecto, y permiten tener una mayor relaciéon entre usuarios.

El resultado obtenido es un espacio de intercambio social y empresarial, que mantiene a los silos como hito y elemento predominante en el disefio arquitecténico. El proyecto ofrece una
variedad de zonas publicas que complementan y dan vitalidad al proyecto empresarial. Los parametros urbanos, arquitecténicos y normativos son criterios tedricos que podran ser tomados en

cuenta para otras intervenciones similares.
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ABSTRACT

The following work is the result from an earlier stage, in which an Urban Management Plan for the central- southern zone of Quito was performed. The project consists of the architectural design
of a Micro Business Development Center, rehabilitating the old buildings of the Ecuadorian Society of Malt and Beer (CEDMYC), located in the district of La Magdalena in the south of the city.

The factory is abandoned and its facilities represent a city landmark, being a great opportunity for intervention. The site has several storage silos, which are a symbol of the history of the city,
and they have a very peculiar typology that draws the attention from users. The change of use proposed to reactivate this site through new areas of education, training and business growth.
The economy of the southern city is based on micro-enterprises, which are not well consolidated to compete in the national market. The project is a zonal equipment that contribute to the socio-
economic sphere, improving the quality of life of entrepreneurs.

The process developed during the project combine some conditions like Ecuadorian legislation of intervention in built property, the study of cases in industrial zones and new trends of work. The
visits to the site enabled to rise the existing edifications, combining this with the Ecuadorian legislation it was possible to identify the buildings that should be maintained and those that could be

modified.

The project proposes a space that opens to the city and generates public areas, a place where multiple users coexist enriching the project. Form, scale and materiality of the landmark maintain
its original condition, opening its doors to entrepreneurs who will be part of a whole dynamic process.

New trends of work propose very flexible and innovative spaces in which communication and teamwork is encouraged. Incorporating outdoor areas, parks, meeting places enrich the project and
allow users to be in contact with the silos.

The result is a space for social and business exchange, which keeps the silos as a landmark and dominant element in architectural design. The project offers a variety of public areas that comple-
ment and give vitality to the business project. Urban, architectural and policy parameters are theoretical criteria that may be considered for other similar interventions.
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1. CAPITULO 1: DEFINICION DEL PROYECTO

La facultad de arquitectura de la Universidad de las
Américas propone una formacion integral para el fenédmeno
urbano arquitecténico, que sera aplicado en el proyecto de
titulacion en un contexto de la ciudad de Quito. La importan-
cia de reconocer urbanisticamente una zona permite sus-
tentar de manera coherente al elemento arquitectonico. El
proceso de investigacion comprende de dos etapas: la pro-
puesta de Plan de Ordenamiento Urbano y el desarrollo del
proyecto arquitecténico.

El Plan de Ordenamiento Urbano se realizé de mane-
ra grupal durante noveno semestre, en la zona centro- sur
de la ciudad de Quito. Los parametros establecidos en esta
primera etapa deberan ser considerados como elementos
fundamentales en la propuesta arquitecténica. El proyec-
to que se desarrollara en el presente trabajo de titulacion
pertenece a la antigua fabrica de cervezas y de acuerdo a la
propuesta es uno de los proyectos estructurantes de la zona
de La Magdalena. Se identificé a esta antigua fabrica como
una gran oportunidad de intervencién a través del cambio
de uso; proponiendo un centro de apoyo a las microempre-
sas o “StartUps” de la zona.

La intervencion en la antigua fabrica cervecera forma
parte de la restructuraciéon urbana en la Magdalena. A través
del Centro de Desarrollo Micro Empresarial, la estacion del
metro, el Instituto Tecnoldgico y nuevas viviendas se con-
solidara a la zona como una nueva centralidad urbana.

1.1 Introduccion del tema

El Centro de Desarrollo Micro Empresarial forma

parte de la nueva centralidad propuesta en el Plan de Or-
denamiento Urbano para el sector de la Magdalena. El
proyecto cubrird una escala zonal (Eloy Alfaro) y fortalecera
econdmica y socialmente al sur de la ciudad, por medio de
espacios para la formacion, promocién y capacitacion de las
microempresas. La importancia de este Centro de Empren-
dimiento es rehabilitar un espacio muerto, generar trabajo,
aprovechar las oportunidades y mejorar la calidad de vida
de sus habitantes.

El nuevo programa que se habilitara en esta antigua
estructura industrial propone como elementos fundamental-
es la incubacion y la capacitacion, que seran dos procesos
complementarios que se pueden aplicar a los negocios ex-
istentes o a ideas de negocios. La propuesta debe abar-
car una dinamica socio econémica que siembra emprend-
edores. Por esta razén no se habla solo de un beneficio
econdémico, sino un bien social que pretende educar a los
emprendedores para ofrecer mayor competitividad en el
mercado de sus negocios.

La ubicacion del Centro de Desarrollo Micro Empre-
sarial es en la antigua cerveceria, en la Av. 5 de Junio a una
cuadra de la nueva estaciéon del Metro. El Plan de Orde-
namiento Urbano propone la rehabilitacion de esta antigua
fabrica como una oportunidad de reactivar la economia ur-
bana, cambiando la imagen y la funcionalidad de esta zona
de la ciudad.

Figura 1. Ubicacion

1.2 Fundamentacion y Justificacion

La necesidad de cambiar el uso de la antigua cer-
veceria y transformarla en un Centro de Desarrollo Micro
Empresarial nace de la investigacion y propuesta realizada
durante el taller ARO-960. El Plan de Ordenamiento Urbano
se encuentra detallado en el Anexo 1y 2.

1.2.1 Actualidad del Tema

La economia basada en microempresas es muy
comun dentro del DMQ. La definicion de microempresa
segun el Cédigo Organico de la Produccion son aquellas
empresas que venden menos de $100.000 anuales y/o
tienen maximo 9 empleados. Si consideramos que el DMQ
tiene 87.491 microempresas (89% del total de empresas
registradas) podemos concluir que representan un gran
numero en el mercado.

El diagndstico del Plan de Ordenamiento Urbano de-
terminé que el area de estudio se encuentra dentro de la
segunda zona con mayor numero de microempresas en el
DMQ (Eloy Alfaro 21%). La importancia de estos negocios
como grandes fuentes de ingreso y de trabajo fueron la prin-
cipal razén por la cual se plante6 un proyecto que permita
fortalecer estos negocios.
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Figura 2. Clasificaciéon de empresas por ingresos

La importancia de este proyecto en el Plan de Or-
denamiento Urbano esta determinada por su ubicacion.
Formara parte de la nueva centralidad en La Magdalena y
rehabilitard una antigua estructura que representa un hito
urbano en la zona. La propuesta determind esta ubicacion
como una oportunidad de redescubrir la existencia de un
espacio desperdiciado, incorporando temas actuales como
la incubacion y capacitacion para la economia de la zona,
basada en microempresas.

Segun la CAPEIPI (Camara de la Pequefa Industria
de Pichincha) la zona sur muestra altos indices de infor-
malidad en sus negocios, esto se debe a la falta de ase-
soramiento. Aproximadamente el 39% de las empresas de
la zona no aceden a ningun tipo de formacién o capacitacion
empresarial. Siendo esta la principal razén por la cual mu-
chas de las buenas ideas de negocio no cumplen las ex-
pectativas del emprendedor.

El Cddigo Organico de la Produccion, Comercio e
Inversiones, en el libro Il presenta algunos articulos que
fomentan la incorporacion de proyectos como este.

Art 54, literal c:

"Autorizar la creaciéon y supervisar el desar-
rollo de infraestructura especializada en esta ma-
teria, tales como: centros de desarrollo MIPYMES,
centros de investigacion y desarrollo tecnolégico,
incubadoras de empresas, nodos de transferencia

o laboratorios, gue se requieran para fomentar,
facilitar e impulsar el desarrollo productivo de estas

empresas en concordancia con las leyes perti-
nentes de cada sector.” (Asamblea Nacional, 2010,
p. 14)

Art 59, literal e

"Apoyar el desarrollo de procesos de inno-
vacion en las empresas ecuatorianas, a través del
disefio e implementacion de herramientas que per-
mitan a las empresas ser mas eficientes y atractivas,
tanto en el mercado nacional como en el internacio-
nal." (Asamblea Nacional, 2010, p. 15)

1.2.2 Condiciones de la microempresa local

Considerando el gran nimero de microempresas en
la zona (Eloy Alfaro) se realizé un analisis de estos nego-
cios utilizando los datos del Censo del 2010.

Los ingresos que representan las microempresas
son indices altos a simple vista, sin embargo al comparar
este con el nUmero de entidades existentes vemos que los
ingresos por cada microempresa no llegan al 50% de los
$100.000 anuales que indica el Codigo Organico de la Pro-
duccion.

Tabla 1. Ingresos y empleo generado por la microempresa.

ELOY ALFARO DMQ
Ingresos $ Empleo Ingresos $ Empleo

281.508.614,00 | 34.258,00 | 1.529.331.096,00

Microempresa 179.381,00

Las actividades principales de la microempresa en
la zona son el comercio al por mayor y menor, actividades
de alojamiento, manufactura y la ensefianza. Los indices
de la administracion Eloy Alfaro respecto al DMQ represen-
tan numero similares en cuanto a cada una de estas activi-
dades.

[ T19% 18% 00 |
0. N _mem .ZO_D/E — — =
Eloy Alfaro DMQ

Comercio al por mayor y menor

Manufactura

. Actividades de alojamiento y servicio de . Ensefianza
comidas

Figura 3. Actividades de la microempresa.

Los negocios que realizan sus actividades en locales
arrendados pueden ser potenciales usuarios de los espa-
cios del proyecto; con la ventaja de que tendran acceso a
capacitacion y formaciéon que mejore sus negocios.

LOCAL PROPIO

Figura 4. Locales de la microempresa.

Los indices de personas que trabajan desde el hogar
representan un niumero cada vez mayor. Considerando que
los trabajadores por cuenta propia (19,8%) son la mayoria
de usuarios de acuden a esta nueva forma de trabajo.

71%

DE LA POBLACION, REALIZA /\
SU ACTIVIDAD ECONOMICA
DESDE EL HOGAR i

Figura 5. Actividad laboral desde el hogar.

1.3 Objetivos Generales

Proponer un nuevo modelo que integre la tecnologia,
incubacion y capacitacion empresarial, que sea inclusivo e
innovador y que apoye al emprendimiento y nuevas ideas
de negocio. Por medio de este nuevo modelo fortalecer la
economia social de la zona.



Reconocer la presencia de un hito urbano, los silos,
e intervenir con estrategias de disefio que mantengan la
identidad e imagen del sitio.

1.4 Objetivos Especificos

1.4.1 Socio- Econémicos

* Generar un modelo de desarrollo productivo, inclsivo e
innovador que facilite la gestion y vialidad econdmica de
la zona.

* Generar nuevas fuentes de trabajo, e incrementar los
ingresos de la microempresa del sur a través de pro-
gramas de capacitacion.

* Apoyar al emprendimiento y nuevas ideas para mejorar
la calidad de vida de quienes son duefios de sus propios
negocios

1.4.2 Culturales

* Incorporar un programa complementario que permita a
los usuarios visitar los silos e instalaciones de la antigua
fabrica.

* Incluir espacios de exhibicién para desarrollar ferias mi-
cro empresariales

* Incentivar las actividades artesanales y la manufactura
como nuevas oportunidades de negocio en el mercado.

1.4.3 Ambientales
* Reudtilizar parte de las estructuras de la antigua fabrica,
disminuyendo el impacto ambiental.
* Incorporar materiales de bajo impacto ambiental.

* Aplicar estrategias pasivas que generen espacios con
el confort térmico necesario para cada actividad.

* Mantener las areas verdes existentes en el lote y poten-

cializarlas.

1.4.4 Urbano- arquitecténicos

» Fortalecer la condicién de centralidad generada por la
estacion del metro, asistiendo a la microempresa del sur
de Quito.

» Disefiar espacios que fomenten la creatividad, el trabajo
en equipo y el coworking.

* Proveer las herramientas tecnolégicas necesarias para
facilitar el aprendizaje y creacion de nuevas empresas
innovadoras.

» Introducir nuevas tipologias de oficinas que se adapten
a una sociedad moderna y al modelo de la microem-
presa local.

» Disefiar espacios publicos que fomenten la dinamica so-
cial del proyecto.

1.5 Delimitacién y alcances de la propuesta

El proyecto Centro de Desarrollo Micro Empresarial
se ubica en el terreno de la antigua cerveceria Pilsener en el
sur de la ciudad de Quito. Las vias que delimitan el terreno
son Av. 5 Junio y la calle Francisco Barba. De acuerdo al
Plan de Ordenamiento Urbano realizado existe una modi-
ficaciéon en el trazado y morfologia del lote. La propuesta
urbana rompié la gran manzana en la que se ubicaba el
terreno generando dos nuevas calles que delimitan al lote
COMO una nueva manzana.

El Centro de Desarrollo Micro Empresarial concluira
con el disefio de un anteproyecto, que incluira tratamiento
de espacio publico. De acuerdo al disefio se presentaran
los dibujos e imagenes que sean necesarios para el enten-
dimiento del proyecto.

Las estrategias de disefio marcaran la presencia de
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los silos de la cerveceria como hitos urbanos conservando-

los y proponiendo nuevas formas que se adapten a lo exis-
tente. El alcance del proyecto debera incluir componentes
estructurales, tecnolégicos y medioambientales de manera
que el proyecto solucione a nivel general estos parametros.

1.6 Metodologia

El proceso de este trabajo de titulacion es la continu-
acién de los lineamientos propuestos en el Plan de Orde-
namiento Urbano, aplicados a un proyecto arquitecténico
especifico. Para realizar una propuesta coherente que man-
tenga relacion con el plan y su entorno se a de desarrollar 3
etapas: investigacion tedrica, la conceptualizacion y posteri-
ormente la propuesta arquitecténico.
CONCEPTO

INVESTIGACION PROPUESTA

Figura 6. Metodologia.

La investigacion tedrica debera analizar los elemen-
tos fundamentales que guiaran al proyecto de titulacion. Los
temas generales que abarca la investigacion son: interven-
ciones en zonas industriales, las nuevas tipologias y formas
contemporaneas de trabajo. A partir de esta investigacion se
podra identificar los parametros urbanos y arquitectonicos
que deberan formar parte del proyecto final.

La conceptualizacion consiste en cruzar las variables
obtenidas en la primera etapa. La investigacion teorica, el
analisis del sitio y el estudio de referentes permitiran en-
contrar una guia general del proyecto. Se obtendra como
resultado un partido arquitectonico.

Finalmente la propuesta arquitecténica es el resul-
tado de todo el proceso y deberda cumplir los parametros
sefialados en los procesos anteriores. El desarrollo del
proyecto parte de un plan masa que debera concluir en un
anteproyecto con todos los dibujos necesarios para su en-



tendimiento.

1.7 Situacién en el Campo Investigativo

La rehabilitacion de antiguas estructuras industriales
es un tema muy actual que se encuentra sustentado por var-
ias fuentes investigativas. El interés por mantener los hitos
urbanos a sido motivo de creacion de varios programas por
parte de las universidades espafolas. La rehabilitacion de
espacios industriales ademas de reflejar la identidad de una
ciudad o zona es una estrategia medioambiental que cada
vez se utiliza mas. La intervencién en silos se a realizado
en paises como Argentina, Estados Unidos, Espafia, China,
Australia y otros. Muchas de estas intervenciones serviran
de referentes para el disefio y programa arquitecténico.

Las propuestas de rehabilitacion muchas veces vi-
enen acompafadas de nuevos usos. El Plano de Orde-
namiento Urbano a identificado en la zona una economia
basada en la microempresa; razén por la cual se aprovecha
esta actividad complementada con un uso cultural para re-
activar el terreno de la antigua cerveceria. La importancia
de este tema sera plenamente justificada por medio de da-
tos econdmicos obtenidos en el INEC.



1.8 Cronograma de actividades

RELACIONADOS
CON EL DISENO

Arreglar Nombramiento
PERIODO AUTONOMO PRESENTACION TRABAJO A TUTORES | observaciones  |Lector
OBJETIVOS MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE
GENERALES ESPECIFICOS Parametros Entrega  fSemana 1 [Semana2 [Semana3 [Semana4 |Semana5 |Semana6 |Semana7 [Semana8 |Semana9 |Semana 10 [Semana 11 |Semana 12 |Semana 13 |Semana 14 |Semana 15 [Semana 16 |Semana 17 |Semana 18 |Semana 19 [Semana 20 |Semana 21 |Semana 22 [Semana 23 [Semana 24 |Semana 25 |Semana 26 |Semana 27 [Semana 28
Reajuste cronograma
Programa arquitectonico [1. Cuadro de areas basicas
1. Parametros de
investigacion y fuentes. 2.
ANALISIS Y Primerta redaccion de lo
EVALUACION DE investigado 3. Entrega del
LOS ASPECTOS | Marco Tedrico marco teorico

1. Analisis de referentes de

de

e estructuras

tedrica)

Analisis de Referentes

T Analists de referentes
internacionales que se
acoplen al modelo de la
microempresa local

Analisis del entorno

1. Diagramas y fotos de la
situacion actual del lugar

CONCEPTIALIZACI
ON,

EVALUACION DE
LAS ALTERNTIVAS

PROGRAMACION Y|

Definir el concepto

1. Exploracién de alternativas|
conceptuales 2. Definicion de
concepto

Definir el programa
arquitectonico

T De acuerdoala
investigacion y a la
conceptualizacion definir el
programa arquitecténico

Propuesta de utilizacion
de los silos

T Propuesta e allerativas
de usos 2. Propuesta del
programa en los silos y
|zonificacion del lote

Estudio volumétrico de
acuerdo al concepto
(Partido arquitectonico)

1. Maqueta y/o 3D de
exploracin de alterativas
volumetricas 2. Definicion del
partido arquitectonico

CREACION DE LA
PROPUESTA
ARQUITECTONICA
(Anteproyecto)

Definicion volumétrica

1. Plan masa: maqueta,
programa y volumetria del
proyecto

Realizacion de planos y
cortes arquitecténicos

T DWbU[os basicos e plantas
y secciones. 2. Dibujos.
detallados con soluciones en
30

Disefio de fachadas

T Realizar 165 Abulos y7o
fotos bsicas de la propuesta
de fachadas

Anteproyecto (Avance
5%

1. Plantas, cortes y fachadas

3D-renders

Detalles arquitectnicos

[PRESENTACION ANTEPROYECTO A TUTORES

JARREGLAR OBSERVACIONES

INOMBRAMIENTO DEL LECTOR




FASE DE ANALISIS



2. CAPITULO 2: FASE DE ANALISIS

La investigacion para el desarrollo del proyecto abar-
cara tres grandes temas: la intervencion en zonas/ edificios
industriales, las nuevas tipologias y formas de trabajo. Los
resultados de esta investigacion permitiran identificar los
parametros urbanos y arquitecténicos mas importantes para
utilizar las instalaciones de la antigua fabrica cervecera pro-
poniendo un Centro de Desarrollo Micro Empresarial.

2.1 Intervencion en Zonas Industriales

"Los edificios y recintos industriales abandonados
son percibidos cada vez con mas frecuencia como
elementos del patrimonio cultural y no como ruin-
as inservibles; como recursos o bienes activos con
enormes posibilidades en el ambito de la arquitectura,
el urbanismo y el tratamiento del paisaje en general.
El nuevo urbanismo encuentra en las viejas fabricas
el pretexto perfecto para generar espacios de nueva
centralidad, regeneracion de barrios, o como espa-
cios ligados a negocios, la cultura o el arte." (Benito
del Pozo, 2012, p453)

El Plan de Ordenamiento Urbano identifico al lote de
intervencion como una oportunidad de regeneracion del bar-
rio de La Magdalena. Ademas de ser un referente histérico
de la antigua zona industrial de la ciudad de Quito; los el-
ementos arquitectonicos que componen a la fabrica son de
una tipologia peculiar, dandole al sitio un mayor valor. La in-
tervencion en este tipo de casos debe estudiar los posibles
usos que se daran al nuevo sitio, y deben incorporar zonas
de espacio publico.

2.1.1 Antecedentes

“¢ Qué mejor huella del pasado podemos conservar
que aquellos edificios donde vivieron, trabajaron, disfrutaron
y sufrieron nuestros antepasados y que fueron su modo de
vida?” (Cayero, Proyectos de rehabilitacion del Patrimonio
Industrial, 2013, p. 7)

Las edificaciones industriales son parte del testimo-
nio historico de las ciudades, pese a que han sido desvalo-
radas muchas veces frente a otras edificaciones con mayor
valor o importancia arquitectonica. Las fabricas representan
un legado muy importante de las antiguas zonas industria-
les.

El uso de suelo industrial empieza a tener fuerza en
el siglo XVIII-XIX con la Revolucién Industrial. La primeras
fabricas se ubicaban en medio de la ciudad. Este hecho rep-
resenta un gran cambio en el modo de vida y de produccion,
las edificaciones de tipo fabril estaban disefiadas para el
correcto funcionamiento de las maquinas que en un inicio
ocupaban grandes espacios.

Los disefios de las primeras fabricas se da en Inglat-
erra y posteriormente llegan a Estado Unidos. Las condicio-
nes espaciales eran principalmente destinadas al correcto
funcionamiento de las maquinas, generando condiciones
laborales dificiles para los trabajadores. Ademas de la ex-
plotacion al hombre, los quimicos que las maquinas expul-
saban generaban un ambiente téxico e insalubre. Las ac-
tividades que desarrollaban los empleados eran monétonas
y requerian el manejo de maquinaria sin ninguna capacit-
acion, poniendo en peligro sus vidas.

Las malas condiciones laborales, las complicaciones
ambientales que implica tener una fabrica en medio de la
ciudad y el modernismo obligan a las fabricas a trasladarse
y ubicarse en nuevas zonas de exclusivo uso industrial. Es-
tas por lo general se ubicaban en las afueras de la ciudad y

7
cerca del ferrocarril, para facilitar el transporte y comercial-

izacion de los productos.

Estas zonas industriales fueron una vez mas des-
plazadas, esto se debe al crecimiento poblacional, nueva-
mente las fabricas estaban dentro de la ciudad volviendo
incompatibles los usos de suelo residencial e industrial.
Este fendmeno ocurre en la mayoria de ciudades dejando
hasta ahora grandes parques industriales llenos de fabricas
vacias. Las ciudades contemporaneas ven la necesidad de
ocupar este antiguo suelo industrial que tiene una ubicacion
privilegiada y unas edificaciones existentes.

“El patrimonio industrial es, a la vez, presente, pas-
ado y futuro.” (Cayero, 2013, p.7) Pasado porque es un
testimonio y herencia de nuestros antepasados; presente
ya que permanecen en la actualidad como simbolo de una
identidad colectiva; y futuro porque sera lo que dejemos a
las futuras sociedades ya sea convertido o no en recurso.
No es suficiente preservar ciertos espacios vacios y bota-
dos, lo ideal es darles una nueva vida.

2.1.2 Silos Industriales

Las tipologias de almacenamiento existen desde la
época romana como formas arquitecténicas que resguar-
dan los excedentes de alimentos. Durante algunos afos
hubo algunas tipologias de almacenamiento horizontal, los
graneros. Hasta que en la Revolucion Industrial Josep Dart
inventa al “elevador de granos” y aparecen estas tipologias
de almacenamiento vertical, los silos. Este nuevo invento
facilita el tedioso proceso de descargar saco por saco, a
utilizar una maquina que movida por vapor eleva el grano
hasta la parte superior del depdsito. Esta tipologia fue muy
predominante en Estado Unidos como ejemplo de desar-



rollo industrial, y llamo mucho la intencién de los europeos.

Con el paso del tiempo estas estructuras industriales
empezaron a generar ciertos problemas. Obligando a las
industrias a abandonar los silos y mudarse a otras zonas.
Las principales razones por las cuales se abandonan estos
espacios industriales son:

* Las nuevas tecnologias industriales requerian de otras
instalaciones que faciliten el uso de nueva maquinaria.

» Algunos silos y graneros requerian de un mantenimiento
muy costoso.

* La ubicacion inicial de estas industrias era en las per-
iferias de la ciudad, pero con el crecimiento poblacio-
nal y desarrollo de las ciudades en los Ultimos arios, se
encuentran ubicadas en zonas urbanas residenciales.
Identificando como incompatibles a los usos residencia-
les con los industriales las fabricas se han visto obliga-
das a reubicarse.

Actualmente a crecido el interés por estas estruc-
turas industriales de almacenamiento, los silos. Los estu-
diantes de algunas facultades de arquitectura de Espafia
se han reunido para realizar un profundo analisis sobre los
silos industriales; algunas de las universidades involucra-
das en este tema son Universidad de Sevilla, Universidad
Valladolid, Universidad Politécnica de Valencia, Universidad
Extremadura y la Universidad del Pais Vasco. El objetivo
principal de este grupo de estudiantes es generar un interés
social por estas estructuras a través de publicaciones, ex-
posiciones, internet y otros. El programa tiene el nombre de
“Proyectos Silos”.

Proyecto Silos es una propuesta de rehabilitar edifi-
cios obsoletos con fuerte caracter, como potenciales cen-
tralidades urbanas y rurales en algunos casos. Los objetivos
principales son culturales, sociales y medioambientales. El
proyecto comprende de 3 etapas:

* Documentacion histérica
» Restauracion/consolidacion de los bienes
* Rehabilitacion arquitectonica

Las iniciativas por adquirir estos antiguos terrenos
industriales se debe a intereses particulares. Una de las ra-
zones mas importantes es la ubicacion de estas estructuras
en espacios de alta rentabilidad econémica en medio de la
ciudad. Esto ocasionara 2 situaciones: la demolicion de si-
los para nuevos proyectos o la rehabilitacion de los mismos.
Tomando en cuenta los potenciales de estas estructuras re-
sulta mas factible aprovecharlas como un valor patrimonial
cambiandolas de uso.

El silo es un lugar de almacenamiento del grano. Las
condiciones mas importantes para el disefio del silo es la
capacidad de almacenamiento y la facilidad con la que se
puede manejar el grano. Existen varias tipologias del silos
subterraneas, horizontales, verticales, etc. Sin importar la
tipologia la mayoria de ellas deben comprender de 6 ele-
mentos principales:

* Torre elevador: es la maquina que se encarga de el-
evar el grano, colocarlo en la parte superior, que por
medio de la gravedad caiga y se siga acomodando en
la celda. Esta puede estar al interior o exterior del silo.

¢ Celdas de almacenamiento: son grandes depdsitos
circulares, rectangulares, o hexagonales para el alma-
cenamiento de productos agricolas. Su materialidad pu-
ede ser hormigon, ladrillo ceramico armado o acero. La
altura de las celda varia debido a la resistencia del suelo
y la cantidad de almacenamiento requerida.

e Galeria superior: es una estructura horizontal de 1 o 2
pisos para el reparto y distribucion hacia las celdas. Es
una zona con grandes ventanales y presenta cubiertas
planas o inclinadas.

e Galeria inferior: esta estructura horizontal esta desti-
nada a la recepcion del grano, y esta en la planta baja

del silo.

* Nave Anexa: este espacio servia para trabajos como el
secado y seleccion de granos y mantenimiento de ma-
quinaria.

¢ Pequenas edificaciones: es una edificacion destinada
para los servicios de los empleados. (Bafios, cuarto
maquinas, etc.)

Torre Elevador

Galeria Superior /|

Celdas de Almacenamiento

Nave Anexa

Galeria Inferior

Figura 7. Estructura de los silos.

La pagina web espafiola SILOS Y GRANEROS dife-
rencia los silos industriales en veinte tipos. Las fuentes
principales bajo las cuales se rige esta clasificacion son la
SNC, SNT, SENPA 'y FEGA. Se establece un orden alfabé-
tico para identificar cada tipo. A continuaciéon se resumira
en un tabla la informacién proporcionada por esta fuente.
(Caballos C.M; Caballos C.M)



Tabla 2. Tipos de silos segun SNC.
Adaptado de: http://www.silosygraneros.es/index.php?option=com_content&view=article&id=9&Itemid=13

Tipologia

Descripcion

Tipologia

Descripcion

Imagen

A

- Celdas de seccién cuadrangular.

- Torre elevador ubicada en el centro
del edificio.

+ Silos de recepcion.

N

ANEJO DE SELECCION

- Celdas de seccién cuadrangular

+ Torre elevador central.

+ Planta en forma de cruz.

+ Silos de recepcién de gran capacidad

- Celdas de seccién cuadrangular.

- Torre elevador ubicada en una de las
esquinas.

+ Celdas y muros de ladrillo armado.

F C.

- Graneros de recpcion.

- Construidos en fabricas

- Paredes resistentes a los empujes
horizontales.

- Celdas de seccion circular.

- Torre elevador ubicada en el frente del
edificio.

+ Silos de recepcion.

GA

Son gtraneros como los tipo G con la
Unica diferencia de haber sido adquiri-
dos a terceros.

- Celdas de seccién cuadrangular

- Pasillo central para maniobras sobre
el cual se situa una fila de celdas de
menor capacidad.

- Tipologia muy comun y ecénomica

GV

- “Graneros Verticales”

- Celdas de seccién cuadrangular.

- Torre elevador frontal se inserta en el
volumen general.

NAVE

NAVE

- Celdas de seccién cuadrangular

- Capacidad superior a las anteriores.

- Dos pasillos centrales para manio-
bras.

+ Silos de recepcion

F.C

NAVES

NAVES

NAVES|T M|

+ Celdas de seccion circular.

- Union lateral de dos silos tipo D.
+ Torre elevador central

+ Silos de recepcion.
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Tipologia

Descripcion

Tipologia Descripcion Imagen
- o ®
MC - Celdas metalicas de seccion circular L__l§ gn
- Prefabricadas
+ Pasillo de maniobras ubicado entre
as celdas circulares.
MR Son silos muy similares a los anteirores

con la diferencia que su celda es de
iseccion cuadrangular.

SH

- Graneros dedicados a la seleccién de
isemillas.

- Muros de ladrillo.

- Cubierta inclinada a dos aguas.

+ Silos de transito ubicados en puertos.
- Celdas de seccién cuadrangular.
+ Gran cantidad de maquinaria.

SV

+ Silos de seleccion de semillas.

+ Celdas de seccién cuadrangular.

+ Celdas y muros de ladrillos armado.
- Su torre elevador dispone de tren
vertical de seleccion.

SA

- Silos de seleccion de semillas.

- No predomina la capacidad de alma-
cenamiento.

- Celdas de seccién cuadrangular.

+ Celdas y muros de ladrillo armado.

- Silos de transito; realizan carga,
descarga, limpieza y seleccion de
semillas.

- Grandes instalaciones mecanicas.

+ Celdas de seccién cuadrangular.

+ Planta baja libre para maniobras.

+ Usan tren vertical de seleccion.

+ Gran capacidad de almacenamiento,
gran altura

SG

- Silos dedicados al secado de grano.
- Muros de ladrillo

TH

+ Silos de transito sin acceso de vehi-
culos.

- Celda de seccién hexagonal, unida
en sus caras.

- Silos de antiguos castillos.
+ Utilizados para almacenar.
- No utilizan ningun tipo de maquinaria.




2.1.3 Antigua Cerveceria

Los silos que se encuentran en el terreno de inter-
vencion son de tipo C. Esta clasificacion determina que son
silos de recepcioén en los que el grano llega por medio del
ferrocarril o carretera para ser pesado, seleccionado, lim-
piado y colocado en la celda. Son los Unicos que tienen las
celdas de seccion circular y por lo general alcanzan un total
de 6-12 unidades. La altura depende del tipo de suelo y la
cantidad de almacenamiento que se necesite. Son estruc-
turas portantes que trabajan a presiéon. Antiguamente se las
construia en hormigdn armado, ahora son de acero inoxid-
able.

- CBLDAT CENTRA-
[

| cocons aarna.
LI APOVABAR

Figura 8. Silos tipo C.

Tomado de: http://www.siIosygraneros.es/index.php?option=com_conte
nt&view=article&id=96&Itemid=52

2.1.3.1 Historia

De acuerdo a los datos del Banco Central del Ec-
uador en su coleccion de imagenes se puede observar la
fabrica que inicio en el lote de intervencion, fabrica La Impe-
rial, 1916. Esta pertenecia a Guillermo Herrmann y producia
cerveza, hielo y malta. La imagen es de aproximadamente
1920 y muestra el edificio en el que funcionaba la antigua
fabrica La Imperial.

igura 9. Cerveceria La Imperial.
Tomado de: http://www.skyscrapercity.com/showthread.

php?t=752366&page=44

El desarrollo del sur de Quito nace con el ferrocar-
ril, pero el plan Jones Odriozola es el que impulsa al creci-
miento industrial para la zona. La implantacion de muchas
fabricas obligo a desarrollar barrios obreros donde los tra-
bajadores puedan vivir. Los primero barrios fueron Chimba-
calle, la Magdalena y la Villaflora.

Figura 10. Imagen satelital 1968.
Tomado de: Instituto Geografico Militar

El terreno en el que se ubica el Centro de Desarrollo
Micro Empresarial posteriormente a la fabrica La Imperial
pasa a manos de la Compafia Ecuatoriana de Maltas y Cer-
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vezas S.A. (CEDMYC). Esta empresa empieza a funcionar

desde del 17 de Agosto de 1951. La empresa solo se dedi-
caba a la fabricacién y procesamiento de la malta, en este
lugar no se hacia la cerveza. Hasta 1968 la CEDMYC man-
tiene el edificio de la antigua fabrica La Imperial.

El crecimiento de la mancha urbana cambio los usos
de suelo, ocasionando una incompatibilidad de usos, las
fabricas se ven obligadas a salir de la zona y reubicarse.
Ademas de este fendmeno la CEDMYC empez6 a tener
problemas econémicos y financieros. Aprovechando esta
situacion la Compaiiia de Cervezas Nacionales (Guayaquil)
propone a la CEDMYC fusionarse y con la ayuda de una
institucion internacional, SAP MILLER, conforman la actu-
al Cerveceria Nacional. De acuerdo a la escritura publica
este proceso legal se da en el 2002, y las instalaciones en
la Magdalena de la CEDMYC dejan de producir malta y se
convierten en bodegas de la Cerveceria Nacional.

2.1.3.2 Funcionamiento de la CEDMYC

Como se mencioné anteriormente la CEDMYC solo
se dedicaba a producir malta. La malta es uno de los ingre-
dientes principales para la elaboracion de la cerveza, y esta
se elabora a partir de la cebada. Los silos servian como
estructuras de almacenamiento de cebada, y la elaboracion
de la malta se realizaba en otros edificios del complejo in-
dustrial.

El proceso empieza con el camion que trae la cebada
hasta la fabrica. El punto de descarga del camion es en la
torre elevador, junto a los silos. Un sistema mecanico se
encarga subir la cebada para ser seleccionada. Se debia
diferenciar la cebada gruesa, apta para ser malteada, de la
cebada delgada, que se convertia en alimento del ganado.
Una vez seleccionada la cebada en la galeria superior de
los silos un sistema de bandas se encargaba de distribuir el



material en los diferentes silos para almacenarlo. El tiempo
minimo que debia la cebada estar dentro de los silos era de
2 meses.

Posterior a este proceso de almacenamiento se de-
bia elaborar la malta extrayendo la cebada de los silos. Las
edificaciones conjuntas tenian toda la maquinaria necesaria
para limpiar, secar y procesar la cebada hasta convertirla en
malta. Cuando ya se producia la malta esta era almacenada
en otros silos de menor escala hasta ser extraida y comer-
cializada.

2.1.4 Intervencion en bienes patrimoniales

“Restaurar, conservar, reparar, reconstruir, interve-
nir... esta ambigua familia de términos hacen referencia a
un mismo y polémico ejercicio, que busca acondicionar los
antiguos espacios para darles un nuevo uso, salvaguardan-
do su condicidn histérica.” (Broto, 1997-1998, p. 6)

Para definir los conceptos y criterios de intervencion
se considerara los parametros de la ordenanza 260- Areas
y Bienes Patrimoniales del municipio del DMQ como fuente
y referencia. Se analizara los conceptos generales que se
aplicaran en el trabajo de titulacion. (Consejo Metropolitano
de Quito, 2008).

Los componentes de la intervencion patrimonial de-
ben reconocer la estructura y su valoracion mediante 3 com-
ponentes: areas patrimoniales consolidadas, hitos y vincu-
laciones. El articulo 14 del capitulo | nos define como hito a
los elementos destacados del entorno; son edificios de alta
valoracion que forman parte de la memoria colectiva y de-
ben preferiblemente ser utilizado para actividades colectivas

a nivel ciudad.(Consejo Metropolitano de Quito, 2008, p.5).

El grado de proteccion va de acuerdo a tipo de in-
ventario patrimonial; monumental, continuo y selectivo. El
articulo 19 del capitulo Il define al inventario selectivo como
aquel que se encuentra en areas sin homogeneidad y son
seleccionados mediante criterios de valoracion preestablec-
idos. El inventario selectivo de interés es el del area 2 que
comprende al barrio de La Magdalena. (Consejo Metropoli-
tano de Quito, 2008, p.9).

La catalogacion de las edificaciones inventariadas
maneja ciertos parametros que por medio de una calificacion
se diferencian en 3 categorias: edificaciones con proteccion
absoluta, edificaciones con proteccion parcial y edificacio-
nes con catalogacion negativa. En este caso se estudiara
la categoria de proteccion parcial. De acuerdo al articulo
27 del capitulo Il estas seran modificadas para recuperar y
mejorar sus condiciones de habitabilidad, por lo tanto deben
constatarse los elementos a conservarse y los que se modi-
ficaran. (Consejo Metropolitano de Quito, 2008, p.12).

Es importante diferenciar una intervenciéon patrimo-
nial urbana de una arquitectonica. En este caso se apli-
cara una intervencion arquitecténica en las edificaciones
individuales. El alcance de esta intervencion es a nivel ar-
quitectonico con entornos muy préximos. De acuerdo al ar-
ticulo 47 del capitulo Il la intervencion debe mantener las
caracteristicas tipolégicas y sus relaciones con el contexto
urbano. Dependiendo el caso se pueden incorporar nuevas
edificaciones siempre y cuando estas no afecten a la auten-
ticidad de la edificacion existente. (Consejo Metropolitano
de Quito, 2008, p.20).

Las formas o niveles de intervencién respecto a al
patrimonio edificado estan especificados en el articulo 49
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y son: conservacion, recuperacion, restauracion, rehabilit-

acion y nueva edificacion.

« CONSERVACION: (articulo 50) esta intervencion es
para las edificaciones con proteccion absoluta o parcial,
se debe preservar su significado y caracteristicas origi-
nales. Mantiene la tipologia original permitiendo nuevos
usos compatibles que permitan la reutilizacion de sus
espacios.

« RECUPERACION: (articulo 51) “se entendera por re-
construccion a la intervencion constructiva que permita
la devolucién de los elementos perdidos o alterados”
(Consejo Metropolitano de Quito, 2008, p.21). Para re-
cuperar las edificaciones con proteccion parcial se uti-
lizara obras de restauracion o rehabilitacion.

« RESTAURACION: (articulo 52) intervencién para edifi-
caciones o conjuntos de edificaciones de alta valoracion
que deben preservar y revelar valores estéticos e histori-
cos del monumento.

« REHABILITACION: (articulo 53) estas intervenciones
tienen como objetivo recuperar y elevar las condiciones
de habitabilidad de una edificacién, adaptandose a las
necesidades actuales y respetando la tipologia original.
(Volver a habitar)

¢ NUEVAS EDIFICACIONES: (articulos 54) esta interven-
cion se da en edificaciones en ruinas que deben ser der-
rocadas.

Una vez diferenciada esta terminologia se puede de-
terminar que tipo de intervencion es la adecuada para la
antigua fabrica de maltas.



v

Patrimonio Arquitecténico y Urbano

Hito

v

Edificios y conjuntos edificados de interés
especial, urbano, suburbano y rural

Selectivo

v

Edificio con proteccién parcial

Intervencion en edificacion individual

v

Conservacion y Rehabilitacion
Figura 11. Intervencién en areas patrimoniales.

2.2 Tipologias y Formas de Trabajo

El cambio de uso que se dara a la antigua fabrica
de maltas propone espacios ligados a las microempresas.
Para comprender el programa y las condiciones espaciales
que necesita el Centro de Desarrollo Micro Empresarial se
realizara una investigacion sobre las tipologias y formas de
trabajo que pueden ser aplicadas a la microempresa local.

2.2.1 Antecedentes

El ser humano a evolucionado drasticamente en la
forma de trabajar. Esta evolucién corresponde a los diferen-
tes momentos histéricos que a vivido el mundo a lo largo
de los afos. Las situaciones sociales, econémicas, politicas
y tecnoldgicas han generado varios cambios en el mundo
laboral. A partir de estas modificaciones las necesidades
espaciales han tenido que ser acopladas para cumplir con
nuevas actividades laborales. Hasta una actualidad en la

que la tecnologia es cada vez mas importante para realizar
cualquier actividad.

Desde la antigliedad existian muchas edificaciones
que cumplian con funciones administrativas. Los palacios
y en algunas ocasiones las bibliotecas ofrecian oficinas
privadas para que las autoridades puedan realizar sus ac-
tividades. Sin embargo hasta finales del siglo XVII no existia
la tipologia de oficina como la conocemos ahora.

Durante la revolucion industrial aparece el concepto
de oficina como lo conocemos en la actualidad. Las prim-
eras oficinas se ubicaban en las fabricas, eran privadas y
generalmente en una planta superior para poder controlar
a los trabajadores. Posteriormente la produccion en masa
que caracterizo a la revolucion industrial introdujo la necesi-
dad de espacios para la organizacion y comercializacion de
las grandes empresas. Dando inicio a los primeros edificios
de oficinas, los rascacielos, que gracias a inventos como el
telégrafo y teléfono ya no requerian ubicarse en las fabri-
cas. Los rascacielos eran la alternativa para aprovechar el
suelo de las ciudades que estaban crecientes exponencial-
mente. Entre la década de lo 20 y 40 se realizan las prim-
eras tipologias de planta libre para los edificios de oficinas
con el objetivo de generar espacios flexibles donde grandes
cantidades de personas puedan trabajar. Segun el Atlas de
Edificios de Oficinas, una de las primeras propuestas con
esta tipologia de oficinas es “Larkin Administration Building”
de Frank Lloyd Wright en Bufalo- NY.

Los espacios laborales han ido evolucionando de
manera que se puedan adaptar a las diferentes formas de
trabajo. Una de las condiciones principales que se mantiene
hasta la actualidad es la planta libre, debido a la flexibilidad
que esta ofrece. Los mayores cambios se dan en la distri-
bucion de los puestos de trabajo y el mobiliario. Un sistema
muy comun en los 50 era el de espacios combinados, donde
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a la periferia del edificio se encuentran las oficinas privadas

y hacia el interior las grandes salas abiertas.

En la década de los 80 aparece el ordenador indi-
vidual y empieza el cuestionamiento sobre estos edificios
modernos, que presentaban consumos energéticos muy
elevados (iluminacion y ventilacién artificial). Gracias a las
tecnologias desarrolladas a lo largo de las ultimas tres déca-
das, se propone nuevos edificios inteligentes y sostenibles
que buscan reducir el impacto ambiental.

En los 90 aparece la World Wide Web (www) que da
paso a la revolucion laboral. La aplicacion de la tecnologia
genera un cambio en el modelo y organizacion del trabajo.
Estas nuevas herramientas automatizan y simplifican el tra-
bajo rutinario causando una perdida en los puestos de tra-
bajo y una redefinicion de las actividades en la empresa.

“La oficina contemporanea se convierte en un nuevo
reto para el disefio, pues ya no se considera como
el espacio enclaustrado con un escritorio y una silla,
sino como el espacio de interaccion humana donde
el oficinista, su participaciéon y desarrollo personal,
son los elementos que permiten el progreso sélido
de una compaiiia. Una oficina debe ser un nucleo de
convivencia solucionada con elementos que integren
aspectos psicoldgicos, ergondmicos, tecnoldgicos,
ecoldgicos y sociales mediante el disefio arquitec-
tonico, mobiliario, color, textura, iluminacion, equipo
de computo etc. Que den confort al empleado y lo
estimulen en su actividad intelectual y productiva”
(Cisneros, 1999, p. 545)

2.2.2 Sobre la tipologia

El anadlisis de Cliff Kuang en la revista Wired, nos
describe brevemente el comportamiento de algunas de las



tipologias laborales a lo largo de la historia. EI comporta-
miento de los empleados y su productividad depende de la
calidad espacial. (Kuang, 2009)

1904: Frederick Taylor es uno de los primeros per-

Figura 12. Sobre la tipologia de trabajo.

T?mado de: http://archive.wired.com/culture/design/magazine/17-04/
pl_design

sonajes en disefiar el espacio de oficinas. El era un ing-
eniero obsesionado con la eficiencia y el control de sus tra-
bajadores. Por esta razén genera un gran espacio abierto
para sus empleados y una tipologia de oficina cerrada para
los jefes y autoridades. El espacio privado siempre debia
tener un control visual hacia la zona de trabajadores. Es un
modelo similar al de las fabricas durante la revolucion indus-
trial que a través del espacio se muestra la jerarquia social
dentro de la empresa.

1960: Burolandschaft es una tipologia de oficina abi-
erta. Basada en un modelo socialista en el que no existen
la oficinas cerradas, ni tampoco divisiones entre los espa-
cios de trabajo. La ubicacion de los trabajadores depende
del tipo de actividad que se realice. Este modelo de oficina

resulto conflictivo para quienes necesitaban realizar activi-
dades de mayor concentracion y privacidad.

1968: Herman Miller es el disefiador de los cubicu-
los. Esta es la primera propuesta de mobiliario modular para
oficinas que divide los espacios manteniendo la flexibilidad.
Esta propuesta de mobiliario se coloca en las grandes salas
de oficinas con planta libre, de manera que se mantiene el
espacio abierto pero al mismo tiempo se genera cierta priva-
cidad. Posteriormente el cubiculo se lleva al extremo gene-
rando grandes plantas llenas de trabajadores con paredes
modulares acomodados de manera facil y barata.

1994: Aparecen los primeros conceptos de oficinas
virtuales con la sede de TBWA/CHIAT/DAY en Los Angeles,
obra de Frank Gehry. La propuesta es una drastica trans-
formacién del espacio de trabajo tradicional. No existen los
escritorios personales y el trabajo se realiza desde una lap-
top sentado en las diferentes salas que ofrece el complejo.
Esta tipologia trajo muchos problemas a la empresa inicial,
sin embargo afios después empresas como Google y Face-
book retomaron ciertas ideas de esta tipologia.

Actualidad: en los ultimos afos el disefio a intenta-
do desaparecer los cubiculos individuales son el objetivo
de relacionar a la gente, e incentivar el trabajo en grupo.
Dependiendo la empresa aun se utilizan algunas de las
tipologias mencionadas anteriormente, sin embargo alred-
edor del mundo estan surgiendo nuevas tipologias en las
que el mundo digital toma protagonismo. Conceptos como
el de oficina virtual y compartida son parte de esta propu-
esta contemporanea.

2.2.3 Definicién de los espacios de trabajo

La presencia de multiples tipologias de oficinas a
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generado diferentes definiciones para cada espacio. Los

conceptos que se apliquen en este trabajo de titulacion
seran aquellos que se consideren mas apropiados para el
modelo de microempresa local. Se definirda los espacios
principales de una oficina actual, tomando en cuenta la Guia
de criterios de disefio para los espacios administrativos de
la UNED (Universidad Nacional de Educacion a Distancia),
como fuente. (UNED, 2010)

Espacios Abiertos

Es una tipologia que presenta areas de gran super-
ficie y brindan servicio al mayor nimero de personas. Los
espacios abiertos deben utilizar criterios de confort para
generar un numero maximo de ocupacion, generalmente
esta en entre los 40 y 50 trabajadores maximo. El puesto
de trabajo puede variar dentro de esta tipologia, dependi-
endo la actividad a realizar, sin embargo sigue siendo una
tipologia flexible que puede proponer diferentes formas de
agrupacion.

Oficina Abierta

Sala de Trabajo
Figura 13. Espacios abiertos.

'é'gqnzado de: Jurian Van Meel, Como Planificar los Espacios de Trabajo,

Espacios Cerrados

Estatipologia generalmente se aplica para despachos
o salas de reunion. Los espacios cerrados son aquellos que
se encuentran limitados por un cualquier elemento fisico. Se



utiliza esta tipologia para actividades que requieran mayor
privacidad o concentracion. Para facilitar la flexibilidad en-
tre los espacios cerrados se los debe disefiar de manera
modular. En algunas empresas se utiliza estos espacios de
acuerdo a la jerarquia.

Espacio para Equipos Cubiculo/ Despacho Individual

Despacho Compartido Sala de Reuniones
Figura 14. Espacios cerrados.

'58r1nzado de: Jurian Van Meel, Como Planificar los Espacios de Trabajo,

Espacios de Servicio

La funcion principal de los servicios es brindar a los
trabajadores las mejores condiciones. Estos espacios de-
ben servir a las necesidades basicas de los trabajadores.
Generalmente se encuentran ubicados junto al nucleo de
circulacion formando una zona de transicion. Algunas de las
cosas que incluyen los servicios son la copiadora, bafnos,
lockers y areas de apoyo.

Espacio de valor afiadido

50

Espacio Alimacenamiento Archivo

O mim(

Zona de Impresoras Zona de Cocina
Figura 15. Espacios de servicio.

}'Bmzado de: Jurian Van Meel, Como Planificar los Espacios de Trabajo,

La propuesta de espacios de valor afadido es una
nueva forma de pensar, en la que se pretende el bienestar
de los trabajadores. Los espacios de valor afiadido son una
variedad de salas complementarias al puesto operativo, que
cumplen la funcién de cubrir otro tipo de necesidades en-
focadas mas hacia el desarrollo social de los trabajadores.
Estos espacios pretenden fomentar el encuentro social, de-
sarrollar la comunicacion y el trabajo ocasional en un ambi-
ente diferente. Generalmente estos espacios comprenden
de salas de descanso, cabinas telefénicas, salas de trabajo
concentrado y espacios exteriores.

Zona de Descanso

Espacio de “Brain-Storm” Punto Reunién Informal

Figura 16. Espacios de valor afiadido.
qu‘\zado de: Jurian Van Meel, Como Planificar los Espacios de Trabajo,

2.2.4 Espacios de trabajo en Quito

Para comprender las necesidades del medio local, se
realizara un analisis de los espacios laborales en la ciudad
de Quito. El objetivo es determinar los problemas y virtudes
para proponer un nuevo modelo que integre la tecnologia,
incubacion y coworking en los modelos de microempresa
local.

En los ultimos afios se han venido desarrollando prin-
cipalmente 6 sectores (12 de Octubre, Amazonas norte, Am-
azonas sur, Republica, Republica del Salvador y Cumbaya)
que abarcan el mercado corporativo en Quito. Estos secto-
res se ubican en el centro norte de la ciudad consolidandose
como un centro financiero desde los 80. El crecimiento de
las empresas ha marcado ciertas necesidades en los nue-
vos edificios. Los usuarios buscan espacios en el centro fi-
nanciero y que cada vez son mas pequefos, debido al el-
evado costo del m2. Los principales motivos por los cuales



los usuarios estan conformes y acuden a esta zona son:

* Presencia de multiples servicios cercanos, ahorrando el
tiempo en transporte para realizacion de tramites. (ma-
trices de bancos)

» Facilita los contactos empresariales

* Las nuevas entidades gubernamentales se encuentran
en la zona.

Existen otras situaciones econémicas en empresas
mas pequenas que no pueden pagar por estos espacios, y
quieren un lugar bien ubicado. Por esta razén es muy comun
en Quito la adaptacién de antiguos edificios a oficinas. El
cambio de uso en estas edificaciones no toma en cuenta las
condiciones de confort y ofrece espacios de calidad media-
baja. Algunas de las complicaciones que implica el cambio
de uso pueden ser los sistemas de instalaciones, la falta luz
natural para ciertas actividades, problemas de ventilacion,
acustica, estacionamientos, accesibilidad, entre otros.

De acuerdo al censo del 2010, el 7,3% de la po-
blaciéon ocupada realiza su actividad econdmica desde el
hogar. Este indice ha ido aumentado, siendo la causa prin-
cipal la reduccion de costos. Esto es mas comun en micro
y pequefias empresas. Considerando que esta es una ten-
dencia mundial.

Como conclusion de este analisis podemos observar
la presencia de diversas situaciones para las empresas de
Quito. Existen 3 situaciones dominantes: los nuevos edifi-
cios iconicos, los antiguos edificios cambiados el uso y el
trabajo desde el hogar. Los nuevos edificios icénicos son la
sede de oficinas para grandes empresas y transnacionales
que resultan ser una tipologia costosa. Mientras que el cam-
bio de uso en los antiguos edificios resulta mas econémico
no necesariamente ofrece las mejores condiciones labo-
rales. Finalmente, una nueva alternativa es el trabajo desde

casa que resulta mejor para las micro, pequefas empresas
y trabajadores independientes. Como resultado del andlisis
tipolégico de oficinas en Quito podemos observar la falta
de espacios de calidad y bien ubicados para las micro y
pequefias empresas. La tendencia en los edificios de oficina
de Quito es inaccesible econdmicamente para los negocios
mas pequenos.

2.2.5 Tendencia en los espacios de trabajo

Para proponer nuevos espacios de trabajo es im-
portante entender el modelo laboral actual. Una de las par-
ticularidades de los nuevos modelos laborales es la inde-
pendencia del espacio de trabajo gracias a los dispositivos
moviles e inalambricos. Los procesos laborales han sido au-
tomatizados y cambiados dejando atras a los antiguos mod-
elos burocraticos y jerarquicos. La siguiente tabla muestra
los cambios fundamentales que han sido parte de esta revo-
lucién laboral.

Tabla 3. Parametros laborales.

PARAMETROS LABORALES
Antes Ahora

Organizacion vertical Organizacion horizontal
Procesos burocraticos
y demorados
Trabajo individual
Subdivision del
trabajo en pequefias
actividades
Modelo jerarquico y

Procesos digitales mas rapidos
Trabajo grupal

Especializacién de trabajos
complejos en equipos
Modelo reticular o plano
centralizado descentralizado
Jefe como autoridad Jefe como moderador
Los jefes toman todas | Los grupos son capaces de tomar
la decisiones decisiones

Produccién del conocimiento,
procesos de comunicacién y
didlogo
Valor al capital humano

Produccion en serie,
procesos rutinarios

Valor al capital fisico
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Las nuevas condiciones laborales son determinadas

por el entorno cambiante en el que vivimos. Por esta razon
las oficinas deben ser flexibles y adaptarse a las actividades
que se desarrollaran en el futuro: conocimiento, creatividad
y trabajo en equipo.

Los espacios de trabajo seran en el futuro centros
de procesamiento del conocimiento, en los que se aplicara
conceptos de velocidad, movilidad y creatividad. Un gran
ejemplo de estas tendencias es la oficina The Vision Web
en Holanda. Esta organizacién esta conformada por 50 mi-
croempresas independientes en la que los trabajadores son
responsables de los resultados. La sede de la empresa es el
punto de encuentro y comunicacion, ya que su filosofia lab-
oral ofrece la libertad de trabajar desde cualquier lugar. Los
puntos de encuentro fomentan la comunicacion entre traba-
jadores de diferentes microempresas con oportunidades de
generar nuevas ideas de negocios. La fuerza con la que se
han incorporado las tecnologias al mundo laboral generan
una nueva tendencia en la que el espacio de trabajo ya no
es el escritorio, las oficinas tienen un nuevo el rol de pro-
mover el dialogo para generar conocimiento e innovacion
en las empresas.

2.2.6 Tecnologia

La creacion de nuevos entornos de trabajo son el
resultado de una nueva sociedad tecnoldgica. Para com-
prender el momento en el que vivimos es importante recon-
ocer la velocidad con la que se mueve la tecnologia. “Vivi-
mos tiempos exponenciales” (Restrepo & Duque Marquez)
donde el internet tardo solo 4 afos en alcanzar una audien-
cia de 50 millones de personas y el Facebook 2 afios.

El internet fue inventado en 1974. Diez afios después
habian mil dispositivos conectados, en el 2008 mil millones



y se estima que para el 2020 hayan mas de veinte mil mil-
lones de dispositivos conectados al internet, es decir mas
de dos dispositivos por cada habitante de la tierra. Estos
datos proporcionados por el Banco Internacional de Desar-
rollo (BID) reflejan como la sociedad se adapta cada vez
mas rapido a los cambios tecnoldgicos.

Para comprender este fendmeno digital es importante
reconocer las Tecnologias de la Informacion y Comunicacion
(TIC). Las TIC son los desarrollos cientificos que facilitan la
utilizacion de medios informaticos, nos proporcionan infor-
macioén a través de varios medios con el fin de facilitar y
mejorar nuestra calidad de vida. El elemento mas represen-
tativo de las TIC es el internet. Estas nuevas herramientas
han logrado superar las fronteras tradicionales generando
un cambio en la sociedad, la educacion y el mundo laboral.

El incentivo a un mundo digital es cada vez mayor. La
formacion académica fomenta el uso de la tecnologia. Y el
mundo laboral a tenido que actualizarse, y aprovechar las
nuevas herramientas tecnoldgicas para mantenerse en el
mercado, e incluso expandirse.

2.2.6.1 La tecnologia en la educacion

La educacion para adultos es una nueva tendencia
mundial. Grandes empresas cada vez se convencen mas
que capacitar a sus empleados es una manera de invertir a
mediano y largo plazo. Considerando al conocimiento con-
juntamente con la tecnologia como las nuevas herramientas
de produccién, es importante convertir a las empresas en
nuevas instituciones educadoras que combinen la practica
con la formacion.

La tecnologia facilita idear nuevos sistemas de apre-
ndizaje continuos y flexibles para las personas adultas. La

incorporacion de dispositivos electréonicos a cambiado el en-
torno del aprendizaje; los proyectores son los nuevos pizar-
rones, las laptops y Ipads los nuevos cuadernos, el internet
la nueva enciclopedia, entro otros.

2.2.6.2 La tecnologia en el mundo laboral

“Incluso en un mundo totalmente digital, las personas
necesitan espacio para trabajar” (Jurian Van Meel, 2012).
Existen varias tipologias alrededor del mundo que proponen
espacios de trabajo contemporaneos. La importancia de la
tecnologia en los nuevos espacios de trabajo va mas alla de
los sistemas de instalaciones, es una forma de vivir, es un
espacio afectado por nuevas formas de pensamiento.

Las tecnologias digitales han disminuido las dificul-
tades de una nueva empresa para entrar al mercado, oca-
sionando un aumento de competidores. Es importante notar
que la presencia de estas nuevas empresas han partido de
ideas innovadoras y emprendedores jovenes con grandes
capacidades y conocimientos de tecnologia. En la época
que vivimos se puede afirmar que los conocimientos tec-
nolégicos son herramientas muy poderosas para el desar-
rollo de las empresas.

Los dispositivos de trabajo ya no son solo las com-
putadoras de escritorio (PC). Las laptops, iPad y Smart-
phones son nuevas herramientas que se utilizan cada vez
mas en el mundo de los negocios. Una de las ventajas de
estos nuevos dispositivos es que son inalambricos y no
requieren de un puesto fijo de trabajo. Por esta razon se
habla de la flexibilidad de espacios en las oficinas contem-
poraneas. Para el confort del usuario que trabaja con estos
dispositivos ya no es el escritorio la Unica opcion. Por esta
razon las oficinas contemporaneas se han cuestionado el
espacio de trabajo tradicional, proponiendo el uso de estos
dispositivos en otras condiciones de trabajo mas flexibles,
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amigables e informales.

Es importante reconocer las ventajas y desventajas
de los dispositivos inalambricos y la tecnologia en las nue-
vas formas de trabajo.

Ventajas

» El espacio de trabajo ya no necesita ser fijo.

» El mobiliario para el uso de estos equipos ya no
se limita al escritorio.

+ La conexién a la red facilita la comunicacién sin
necesariamente ser presencial.

» El acceso a la informacion es mas rapido y facil.

» Los dispositivos tecnoldgicos facilitan el trabajo a
distancia.

» Mayor productividad

* Reduccién de tiempo para ciertos procesos

» El uso de tecnologia forma empresas mas com-
petitivas e innovadoras.

Desventajas

» Los dispositivos tecnoldgicos han afectado la so-
cializacién de los seres humanos dentro de un
mismo espacio.

» El contacto con el exterior han perdido valor e im-
portancia.

* Los dispositivos tecnoldgicos pueden causar la
pérdida de nocion de tiempo y espacio.

« Existe un mal manejo de las herramientas tec-
noldgicas por parte de algunos usuarios, por falta
de capacitacion o practica.

» Los dispositivos tecnoldgicos evolucionan demasi-
ado rapido.

2.2.6.3 La tecnologia en la sociedad



Los graficos anteriores utilizan los datos de la po-
blacién de la zona Eloy Alfaro, los indices son muy simil-
ares a los del DMQ. Esta informacién proporcionada por el
censo del 2010 nos muestra que casi tres cuartas partes
de la poblacion saben usar las herramientas tecnolégicas
basicas (computadora e internet). Estos indices muestran
un interés comun en la gente del sur por incorporar los me-
dios tecnolégicos en sus vidas. La gente esta preparada e
interesada por el mundo digital.

HOGARES QUE DISPONEN INTERNET
s 2 POBLACION QUE USA EL INTERNET

i /\ 25.70%
o . s . POBLACION QUE USALACOMPUTADORA =
fid 49,807

Figura 17. La tecnologia en la sociedad.

2.2.6.4 Cibernario

El cibernario es un espacio de alfabetizacién digital
para nifios, jovenes y adultos. El objetivo de plantear un
cibernario generalmente viene desde una iniciativa guber-
namental que pretende ampliar el acceso a la tecnologia
para todas las clases sociales, generando una igualdad de
oportunidades. Ademas de la accesibilidad el objetivo prin-
cipal es el de divulgacion, capacitacion y promocion del uso
de las tecnologias. Estas actividades practicas son de corta
duracion.

Uno de los ejemplos mas importantes de cibernario
es el de Barcelona Activa. “El acceso y uso de las nuevas
tecnologias es una condicidon necesaria para ampliar las
oportunidades de desarrollo profesional y personal” (Barce-
lona Activa, 1999) El programa tiene 4 actividades destaca-
das:

¢ Iniciate en Internet: talleres para quienes quieren em-
pezar aprender el uso de tecnologias.
¢ Crece con internet: estos talleres son para quienes ya

saben usar las tecnologias digitales pero quieren apre-
nder nuevas aplicaciones profesionales de la nueva tec-
nologia.

» Sala de libre navegacion: espacios de acceso gratuito
al internet y Wi-Fi.

¢ Centro de recursos Multimedia: espacio de audiovi-
suales, con 6 pantallas de ultima tecnologia para cursos
de auto informacion.

2.2.7 Nuevas formas de administracion

El modelo de administracion entre empresas puede
variar y utilizar diferentes teorias, sin embargo la mayoria
buscan aprovechar la tecnologia y el conocimiento como las
herramientas mas eficientes dentro de la oficina. Se habla
de un modelo de administracién contemporanea con un meé-
todo humanista.

La aplicacién de nuevos modelos de gestion resulta
oportuna en un mundo globalizado que busca innovar. Una
de las cosas mas interesantes de la administracion contem-
poranea, es el apostarle al conocimiento y la iniciativa de los
seres humanos como herramienta principal que facilitara la
obtencion de resultados.

2.2.7.1 Referente: Google Inc.

Se analizara a la empresa Google desde el punto de
vista administrativo, como un modelo contemporaneo. Esta
empresa propone algunos parametros positivos que se con-
sideraran a continuacion.

Google empezo6 a funcionar en un garaje, y la idea de
un espacio cémodo para trabajar se mantiene hasta ahora.
En este caso el espacio funciona como un medio de expre-
sion de la filosofia de la empresa, una cultura abierta en
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la que todos estan dispuestos a contribuir, compartir ideas

y opiniones. La forma de trabajar de estos emprendedores
fomenta las reuniones informales como oportunidades para
nuevas ideas innovadoras. Dada la importancia de la co-
municacion para Google se aprovecha las herramientas
tecnoldgicas para mantener una relacion directa entre em-
pleados y los ejecutivos. La empresa tiene ciertas politicas
interesantes de las cuales mencionaremos cinco. (Google
Inc.)

» Enfécate en el usuario y el resto se hara solo

* No necesitas estar en tu escritorio para obtener una re-
spuesta.

* La necesidad de informacion traspasa todas las fron-
teras.

» Se puede ser serio sin usar corbata.

“Tal vez nuestra atmosfera es informal, pero
cuando las nuevas ideas surgen en la cola de la caf-
eteria, en una reunion de equipo o en el gimnasio,
se intercambian, se prueban y se ponen en practica
con una velocidad chispeante y es probable que es-
tas ideas sean la plataforma de lanzamiento para un
proyecto nuevo destinado para uso mundial.” (Google
Inc.)

¢ Genial no es suficiente. “Nos fijamos objetivos que
sabemos que todavia no podemos alcanzar, porque
sabemos que, en el esfuerzo por lograrlo, podemos lle-
gar mas lejos de lo que creiamos” (Google Inc. )

2.2.8 Incubacion de empresas

Las incubadoras de empresas son instituciones publi-
cas y/o privadas que ofrecen un programa de incentivo a la
creacion de empresas y reducir riesgos en sus etapas inicia-
les.. El apoyo que se da es principalmente a micro y peque-



flas empresas durante sus primeras etapas ayudandoles a
consolidar sus negocios. Los procesos de incubaciéon pu-
eden aplicarse a las empresas existentes o a ideas de nego-
cios. Dentro de esta institucion el tiempo y los procesos son
fundamentales para generar resultados positivos.

Antes de realizar cualquier proceso la incubadora
debe seleccionar tu idea o empresa, para esta seleccion
ya debe existir un plan inicial de negocios que sea intere-
sante, creativo e innovador. La incubacion de empresas
comprende de tres procesos principales: pre incubacion, in-
cubacion y pos incubacion.

Pre incubacion es la etapa inicial en la cual se debe
brindar la informacién y conocimientos necesarios para de-
sarrollar la idea de negocio y su plan general. Durante este
periodo la incubadora ofrece la infraestructura necesaria, fo-
mentando la creatividad e innovacién. La duracion de esta
etapa no debe superar los 6 meses y al finalizarse el cliente
puede decidir si dejar la incubadora o continuar con el pro-
ceso.

Incubacion es el periodo en el que se inicia con el
negocio de acuerdo al plan realizado en la primera etapa.
Durante esta etapa es importante la promocién de la empre-
sa y networking. Para determinar un tiempo limite en esta
etapa se debe tomar en cuenta el tipo de negocio, por tanto
esta puede variar de 10-18 meses.

Pos incubacion es la etapa final y empieza cuan-
do el negocio a alcanzado cierta madurez. La incubadora
ayudara a la empresa a encontrar un espacio apropiado
para implantar el negocio y realizara un seguimiento hasta
consolidar la empresa. Este periodo podra incluir capacita-
ciones y tomara aproximadamente 3 meses.

Una vez terminada la etapa pos incubacién la em-

presa continua con sus actividades independientemente de
la incubadora. El proceso de incubacion finaliza al “graduar”
a las empresas. El tipo de negocio determinara el tiempo de
incubacion de cada empresa. Sin embargo se puede dar un
tiempo promedio de un afio y medio. Para especificar estos
periodos se han clasificado 3 tipos de incubacion: negocios
tradicionales, de tecnologia intermedia y de alta tecnologia,
este Ultimo es el que puede tomar mas tiempo (2-3 afios).
Las incubadoras internacionales priorizan la seleccion de
proyectos innovadores, creativos, culturales y tecnolégicos.

CONSOLIDACION
POST

INCUBACION

b INCUBACION
i\ \J‘
—» PRE INCUBACION

IDEA SELECCION

Figura 18. Proceso de Incubacion.

Las ventajas que ofrece una incubadora ademas de
la formacion empresarial son algunas. Parte importante del
proceso es la comunicacion y vinculacion entre empresas
con el fin de generar proyectos mas interesantes, desde
este punto de vista el trabajo en equipo resulta muy positivo
ya que fortalece las ideas de los emprendedores. La incu-
badora ofrece espacios fisicos por un tiempo determinado
hasta la independizacién de la empresa. Y finalmente parte
importante de la incubacion es el networking que sirve para
establecer una red de vinculos sociales y laborales que fa-
voreceran al negocio.
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2.2.9 Coworking

El término de “coworking” aparece en 1999 como una
forma de facilitar el trabajo colaborativo. Por primera vez
aparecen los espacios de coworking en Nueva York y pos-
teriormente en San Francisco. La velocidad con la que em-
piezan a expandirse esta tipologia de trabajo genera redes
intercontinentales. En Octubre del 2010 existian 600 espa-
cios de coworking alrededor del mundo y para el 2013 esta
cifra crece a mas de 2000.

#DE MIEMBROS EN LOS ESPACIOS DE COWORKING ALREDEDOR DEL #DE ESPACIOS DE COWORKING ALREDEDOR DEL MUNDO
MUNDO

50200
23900

FEB2011  FEB2012  FEB2013 FEB 2011 FEB 2012 FEB 2013

Figura 19. Crecimiento del Coworking.

La definicion de coworking esta totalmente relacio-
nada al mundo en el que vivimos hoy en dia. Es un cambio
en el patron de trabajo que busca generar espacios com-
partidos para empresas pequefias, emprendedores y traba-
jadores auténomos. El objetivo de generar estos espacios
compartidos es la reduccion de costos, crear nuevas con-
exiones, beneficios de colaboracion entre emprendedores,
mejorar la creatividad e innovacion de empresas, flexibili-
dad de horarios y espacios y crear un ambiente amigable
en donde cada uno pueda realizar su actividad y beneficia-
rse de los servicios de otros. El espacio de coworking debe
combinar disefio, tecnologia y comunidad.

AN
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Figura 20. Coworking en el mundo.



En un principio estos espacios empezaron como
agrupaciones de emprendedores interesados en el mundo
digital. Sin embargo este nuevo concepto de trabajo ha ido
adaptandose a diferentes paises de una manera positiva. Si
bien la idea empez6 en los Estados Unidos, Europa actu-
almente presenta varios lugares con estas caracteristicas.
En Espafa este modelo de trabajo a sido adaptado para
momentos de crisis econémicas.

La revista deskmag, creada en el 2010, es una pub-
licacion digital dirigida al coworking. Esta revista comparte
algunas de las condiciones necesarias para el éxito de un
espacio de coworking.

» La ubicacioén debe facilitar el uso de transporte publico,
bicicletas y en algunos casos peatones.

* Laadministracion y gestion debe utilizar un modelo con-
temporaneo.

» Lainfraestructura debe ofrecer internet, escritorios per-
sonales y grupales, salas de reunion formal e informal,
cocina y copiadoras

Reunir a varios emprendedores en un mismo espa-
cio resulta muy poderoso. Por esta razén se habla del co-
working como una nueva manera informal de incubar ideas
y empresas. La incubacion entre emprendedores permite
trabajar a cada uno en sus propias iniciativitas pero a su
vez cooperar y colaborar entre ellos. Generando resultados
positivos para sus negocios personales y abriendo puertas
a nuevas ideas de negocio.

2.3 ANALISIS DE PARAMETROS TEORICOS

Para el analisis del proyecto se utilizaran ciertos cri-
terios con sus respectivas definiciones para aplicarlos al
proceso de referentes, andlisis del sitio, y propuesta. Para
seleccionar los parametros se a considerado la rehabili-
tacion como elemento fundamental del proyecto. Se eligi-

eron cuidadosamente los parametros ya que serviran como
base para el disefio y rehabilitacion de los silos de la antigua
cerveceria.

2.3.1 Parametros Urbanos

Centralidad

“espacios multifuncionales de diferentes escalas, con
un rol definido, que atraen personas y bienes, y de donde
se producen intensos intercambios colectivos” (Fernando
Cuenin, 2010, p. 17) Las centralidades son lugares donde
existen grandes afluencias de personas e intercambio de
las mismas ya sea por actividades econdmicas, sociales o
culturales. La importancia y consolidacion de una centrali-
dad se debe al tipo de servicios y actividades que se en-
cuentran concentrados en un espacios determinado, la ac-
cesibilidad al mismo y el reconocimiento del espacio como
un punto central y de encuentro para la comunidad. (Fer-
nando Cuenin, 2010).

.

: A
Ié ura 21. Centralidad.

El Centro de Desarrollo Micro Empresarial conjunta-
mente con otros proyectos cercanos como el Instituto Tec-
noldgico y la estacion del Metro atraen a muchos usuarios
generando en esta zona una centralidad. El aporte socio-
econdmico del proyecto sera muy importante.
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Hito

Para definir este parametro urbano se considera
como fuente principal La Imagen de la Ciudad, de Kevin
Lynch. El autor utiliza los hitos o como el los llama mojones
como elementos fundamentales para la legibilidad de una
ciudad. Define los mojones como “puntos de referencia que
se consideran exteriores al observador, constituyen elemen-
tos fisicos simples que en escala pueden variar consider-
ablemente” (Lynch, 1998, p. 98).

Figura 22. Hito.

La presencia de la antigua fabrica y principalmente
sus silos de almacenamiento de cebada representan un hito
urbano importante para la zona de La Magdalena. Hasta
ahora estos solo han sido un punto de referencia exterior al
cual no se tiene acceso.

Espacio Publico

Es un parametro complejo que involucra a otras disci-
plinas como la politica, economia y sociologia. Sin embargo
se lo puede definir como el entorno construido que se en-
cuentra comprendido entre las edificaciones (parque, plaza,
acera, calzada, etc.) La calidad del espacio publico dentro
de las ciudades representa la calidad de vida que llevan sus
habitantes. Se lo puede considerar como un elemento de
articulacion entre los usuarios y los edificios; generando en-
cuentros y relaciones sociales.



(3 Privado
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igura 23. Espacio publico.

La antigua fabrica pertenece a una compafia privada
y ahora esta abandona. La importancia de mantener un hito,
o como Kevin Lynch lo denomina mojén, es transformarlo en
un nodo; es decir que deje de ser un punto exterior al obser-

vador y sea un punto de encuentro.

Accesibilidad

Este parametro hace referencia a la facilidad para
cualquier tipo de usuario de llegar a un lugar determina-
do. Dentro de este parametro es importante diferenciar al
peaton del vehiculo. Dependiendo del proyecto la norma-
tiva indicara la importancia de ambos, sin embargo en este
caso es importante analizar las vias, flujos y movilidad del
entorno de manera que se proponga accesos centralizados
que no causen incomodidad al peatdn ni caos vehicular.

K& & &

Figura 24. Accesibilidad.

El Centro de Desarrollo Micro Empresarial debe es-
tudiar los flujos de la nueva estacion del Metro para propon-
er correctamente los accesos peatonales. La importancia
del peatdn en este proyecto sera debido a la cercania del
proyecto con la estacion sin embargo la necesidad de esta-
cionamientos debera ir de acuerdo a la normativa.

Areas verdes

La necesidad de incorporar vegetacion dentro de la
ciudad propone varias soluciones; desde grandes parques
hasta cubiertas verdes. De acuerdo a Christopher Alex-
ander en su libro A Pattern Language, las vias locales no
tienen necesidad de estar cubiertas todas por asfalto; re-
sulta problematico desde el punto de vista ambiental; por
lo tanto propone un modelo que incorpore la vegetacion en
las vias para dar un caracter a estos ejes locales. Utilizar
piedras o materiales que faciliten el crecimiento de la veg-
etacion y deje el espacio necesario para que las ruedas de
vehiculo circulen. (Alexander, 1977)

Figura 25. Areas verdes.

De acuerdo al documento espafiol, Instrumentos y
Metodologias de Analisis como Herramientas disefiar Eco-
barrios el porcentaje adecuado de verde en el espacio pu-
blico respecto al campo visual del peatén debe ser mayor
al 30%. También se sugieren estos indices que deberan ser
tomados en cuenta: 1 arbol por cada 20m2 de superficie
ocupada y entre 10-20 m2 de area verde por habitante. (Bal-
anzo, 2009-2010)
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Volumen de Verde

Bien 20% - 30%
Suficiente  10% - 20%
5% - 10%
<5%

Figura 26. Areas verdes.

Tomado de: Instrumentos y Metodologias de Analisis como
herramientas disenar Eco Barrios

Plaza

Es un espacio publico muy importante dentro de la
ciudad, se lo puede considerar un nodo, segun la definicion
de Kevin Lynch, es decir un punto de encuentro e interac-
cion social. De acuerdo al libro de Christopher Alexander
A Pattern of Language estos espacios no deben ser muy
grandes ya que se ven vacios; afirma que cuando cada per-
sona tiene mas de 27m2 el espacio es muy grande y genera
una percepcion de vacio. (Alexander, 1977) Para el disefio
de una plaza es muy importante considerar la accesibilidad,
escala y actividades.

Figura 27. Plaza.

Permeabilidad

Hace referencia a la cualidad que indica la capacidad
de atravesar un elemento de manera visual o fisica. Se re-
fiere aquello que permite el paso de elementos. Dentro del
espacio urbano se puede considerar como permeabilidad
la facilidad con la que se puede atravesar de un espacio
publico a uno privado. Para lograr esta continuidad existen



varias herramientas arquitecténicas que facilitan este esta-
do de transicion.

L =

L =

L
I

Figura 28. Permeabilidad.

Remate

Es el fin o conclusién de algo, en la arquitectura un
remate puede ser cualquier elemento que permita entender
la llegada a un espacio importante. Dependiendo las circun-
stancias los remates pueden ser elementos escultéricos o el
espacio en si. Se utiliza remates para concluir un recorrido,
o para sefialar la llegada a un espacio importante.

Figura 29. Remate.

Considerando las condiciones existentes de la fabri-

ca se puede resaltar el hito, los silos, como elementos de
remate.

Lugares altos

Es importante dar a la ciudad y a sus habitantes
lugares que les permitan ver y entender el espacio urbano;
segun “High Places” de Christopher Alexander estos lugares
pueden ser parte de la topografia natural, torres construidas
o techos de altas edificaciones; estos espacios deben ser
alcanzados por medio de gradas o rampas, el autor afirma
que el ascensor y/o vehiculo no permiten valorar ni recon-
ocer la magnitud y vista del lugar. (Alexander, 1977)

Tomado de: http://www.plataformaarquitectura.cl/cl/02-348550/
reconversion-de-sz-hk-biennale-silo-o-office-architects/5330bf4bc07a8
0f4c6000039

El terreno de intervencion posee unos hitos muy al-
tos (22,50 metros) que permiten ver desde la cubierta gran
parte de la ciudad. La antigua funcién de los mismo era de
almacenamiento por lo tanto no era una prioridad el disefio
de estas cubiertas.

Lugares de tranquilidad

“Quiet Backs” es como Christopher Alexander llama
a estos espacios que son necesarios para la ciudad. Si bien
es cierto que las actividades y movimientos en la ciudad
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causan ruido es necesario generar espacios naturales en

los que se pueda oir el agua, los animales o el viento, dando
la espalda a lo que ocurre hacia las vias congestionadas.
Muchos profesionales necesitan estos espacios para pensar
o relajarse durante las horas laborales. (Alexander, 1977)

Ciudad

2.3.2 Parametros Arquitecténicos

Escala

“...el tamafo de los elementos se capta con relacion
al que poseen otros elementos de su entorno” (Ching, 1993,
p. 326) La relacion entre las proporciones de dos o mas ele-
mentos, ayuda a percibir de distintas maneras un espacio o
una forma. En la arquitectura siempre se habla de la impor-
tancia de la escala humana; por esta razon Christopher Al-
exander en su libro “A Pattern of Language” hace referencia
al ser humano como proporcion base de cualquier edificio.

-
=

Figura 32. Escala.



Topografia

Es la condicion fisica de la superficie de un terreno.
Dentro del entorno urbano de Quito es muy comun encon-
trar desniveles topograficos en los lotes. Este parametro pu-
ede ser un elemento que guie el partido arquitectonico de
un proyecto. Las condiciones topograficas obligan a tomar
decisiones fuertes frente a un proyecto utilizando estrate-
gias como puentes, tuneles, volados, aterrazados, etc.

Tipologia

Es el estudio y clasificacion de los diferentes espa-
cios, formas y volumetrias de acuerdo a ciertas caracteristi-
cas similares. Las tipologias arquitectdnicas mas comunes
son la torre y barra.

Dentro de las edificaciones existentes en el lote se
puede notar una tipologia especial que son los silos de al-
macenamientos. Estas “torres” cilindricas seran muy impor-
tantes para generar espacios de recreacion e incentivacion
a la creatividad.

Silo Torre Barra
Figura 34 . Tipologia.

Flexibilidad

“Capacidad para adaptarse con facilidad a las diver-
sas circunstancias o para acomodar las normas a las dis-
tintas situaciones o necesidades.” (Real Academia Espa-
fola, 2001) En la arquitectura se hace referencia a espacios
que se adaptan facilmente a varias funciones o usuarios.
La planta libre es el elemento mas representativo dentro de
este parametro.

Mayor Flexibilidad Menor Flexibilidad

Figura 35. Flexibilidad

El Centro de Desarrollo Micro Empresarial debera
tratar de convertir aquellas antiguas edificaciones en espa-
cios flexibles de trabajo que incentiven el trabajo en grupo.
Para satisfacer las necesidades del programa arquitecténi-
co se requerira nuevas edificaciones que deberan mostrar
una gran flexibilidad en sus espacios; la estructura metalica
y tabiqueria movil es una herramienta muy util.

Articulacién

“Unién material de dos o mas piezas de modo que
por lo menos una de ellas mantenga una libertad de mov-
imiento” (Real Academia Espafiola, 2001) Este parametro
es muy importante en la rehabilitacion de espacios. La in-
corporacion de nuevos volumenes es muy comun en la re-
habilitacion y para respetar lo existe se debe estudiar el tipo
de articulacién que se utilizara entre lo nuevo y lo viejo. Una
de las condiciones mas comunes es la utilizacion de mate-
riales neutros como el vidrio y/o los colores blancos.
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Figura 36. Articulacion.

Circulacion

“...el hilo perceptivo que vincula los espacios de un
edifico, o que reune cualquier conjunto de espacios interi-
ores o exteriores” (Ching, 1993, p. 246). Este mismo au-
tor identifica los elementos de la circulacion en 5 puntos:
aproximacion al edificio, acceso al edificio, configuracion del
recorrido, relaciones recorrido- espacio y la forma del espa-
cio de circulacion.

Figura 37. Circulacién

Luz natural

“La luz natural es lo Unico que no puede controlar:
cambia de la mafiana a la noche, de un dia para otro, tanto
en intensidad como en color” (Rasmussen, 2004, p. 153)
La calidad del espacio interior depende mucho de la ilumi-
nacion natural que este reciba. Este parametro es el que nos
permite controlar el paso del tiempo a los largo del dia y no
sentirnos en una capsula del tiempo en la que no podemos
entender que esta pasando en el exterior. Las actividades
que se realizan dentro de cada espacio seran las que deter-
minen la cantidad de luz necesaria. El vidrio es el material



que permite acceder la luz natural al interior de un espacio;
sin embargo existen estrategia para controlar o filtrar la luz
como aleros, persianas, mallas etc.

Figura 38. uE natural
lluminacién

Este parametro hace referencia al edificio como el-
emento de iluminacion al entrono. Esto es posible durante
la noche y cuando la fachada tiene las suficientes aberturas
para generar una especie de “lampara urbana”. Este para-
metro puede aplicarse como una estrategia para resaltar el
hito durante las noches.

Materialidad

Hace referencia a la cualidad, apariencia y funciona-
miento de un material. “Los materiales concuerdan armonio-
samente entre si y producen brillo, y en esa composicion
de materiales surge algo unico. Los materiales no tienen
limites...un mismo material tiene miles de posibilidades”
(Zumthor, 2006, p. 25)

2.3.3 Parametros Estructurales

La estructura de un proyecto hace referencia a los
elementos constructivos que soportan las cargas y permiten
que se mantenga en pie.

Tipo de Estructuras

Existen varias formas de clasificar las estructuras; la
mas comun es de acuerdo a su utilidad o situacion.

- Pérticos (columnas y vigas)

- Portantes (muros)

- Puentes

Depende el tipo de estructura se emplean los distin-
tos materiales. Madera, acero y hormigén son los mas co-
munes. Por ejemplo las estructuras portantes por lo general
son de hormigdn, mientras que los puentes preferiblemente
de acero y los porticos suelen adaptarse mejor a cualquiera
madera, cero u hormigon.

Cimentacién

La cimentacion es la encargada de trasmitir las car-
gas estructurales al suelo. Dentro de este parametro es
también muy importante tomar consideraciones como el tipo
de suelo que se tiene en la zona de intervencion; y el tipo de
estructura y material que se utilizara en el proyecto.

Cambio de uso en estructuras existentes

Cuando se habla de rehabilitar una antigua estruc-
tura para generar una nueva actividad es importante con-
siderar algunos parametros. Lo primero que se debe hacer
es identificar el tipo y estado de la estructura existente; de
acuerdo a este analisis se podra determinar 3 situaciones:

1. Estructura en buen estado y capaz de soportar las
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cargas del nuevo uso

2. Estructura en buen estado pero incapaz de soportar
las nuevas cargas.

3. Estructura en mal estado que no puede soportar nin-
guna carga

Las soluciones para los diferentes casos puede
variar, pero el concepto en general es el mismo. Cuando
la estructura esta en mal estado o no es capaz de soportar
nuevas cargas se sugiere intervenir con un reforzamiento
de la estructura existente o una nueva estructura auxiliar
que ayude a soportar las cargas. Ambas opciones son vali-
das pero su aplicacion siempre dependera de casa caso de
estudio.

2.3.4 Parametros Tecnoldgicos

Las herramientas tecnoldgicas son elementos cada
vez mas utiles en la vida del hombre. Estos elementos no
necesariamente estan a la vista en los proyectos arquitec-
ténicos, sin embargo son los encargados del correcto fun-
cionamiento de cada uno de los aparatos que nos brindan
comodidad en las actividades diarias. Dentro de estos para-
metros se hara una descripcion breve de los que seran apli-
cados al proyecto.

Instalaciones Eléctricas

Las instalaciones eléctricas son los diferentes circui-
tos que permite la utilizacion de tomacorrientes y luminarias
en un proyecto. Es importante diferenciar los sistemas y
generar un circuito auténomo para cada funcién. Por ejemp-
lo los circuitos de tomacorriente deben estar independientes
de los circuitos de iluminacion. Las instalaciones que acom-
panan a cada unos de estos circuitos pueden ser vistas o no
dependiendo el disefio del proyecto.



Circuitos de tomas

El disefio de los circuitos de tomas es el que permite
colocar los tomacorrientes para la utilizacion de los apara-
tos eléctricos. Dentro de este circuito es muy importante
diferenciar los voltajes que pueden necesitar los diferentes
aparatos. Otro pardmetro muy importante para el disefio de
estos circuitos es la actividad que se realizara en determi-
nado espacio, ya que los aparatos de una residencia suman
una potencia diferente a los de una oficina.

Circuitos de iluminacion

La necesidad de iluminar los espacios con el paso
de las horas del dia requiere todo un disefo de circuitos.
La actividad que se realizara en determinado espacio sera
la que indique el tipo y la cantidad de luz que sea nece-
saria. La iluminaciéon de un espacio es un tema complejo
que puede tomar mucho tiempo. Los circuitos pueden ab-
racar varias luminarias sin embargo es importante disefar
la ubicacion de los interruptores que seran lo que permitan
encender cada espacio o zona del proyecto.

Instalaciones Sanitarias

La acometida de agua potable o el desalojo de aguas
servidas es un sistema muy complejo que debe estar bien
diseniado. Al igual que los circuitos eléctricos estos sistemas
van por separado y por lo general utilizan varios colores de
tuberias para diferenciarlos. La ubicaciéon de las tuberias
sanitarias por lo general esta en ductos escondidos.

El desalojo de aguas servidas en el caso de Quito no
realiza ningun tipo de tratamiento para llegar al alcantaril-
lado. El célculo que permite determinar el diametro de las
tuberia depende de las unidades de descarga, es decir de la
cantidad de aparatos sanitarios que se utilice en le proyecto.

Las nuevas tendencias medioambientales estan
tratando de diferenciar aguas lluvias, grises y negras con el
objetivo de reutilizacion y tratamiento de las mismas.

2.3.5 Parametros Medioambientales

La intervencion en un bien edificado tiene muchas
ventajas medioambientales. Derrocar una edificacion exis-
tente requiere de técnicas que producen mucha contami-
nacion y lo mas perjudicial son los escombros que esto pro-
voca, en la mayoria de casos son residuos practicamente
inservibles. Las ventajas de intervenir en una edificacion
existente vs. derrocarla y construir una nueva es principal-
mente el ahorro energético. Rehabilitar es mas sostenible
que cualquier forma de edificar algo nuevo. El ahorro ener-
gético de una rehabilitacion es de aproximadamente 60%
frente a construir una nueva edificacion.

Principios generales de sostenibilidad

1. Minimizar el consumo energético: esta solucion se da
a través de estrategias de disefio pasivas que contro-
len la temperatura para mantener un confort térmico,
utilizacion de materiales sostenibles y reciclables,
aprovechar las aguas lluvias, tratar las aguas grises
y planificacién de zonas verdes.

2. Autonomia Energética: utilizar estrategias de dise-
fo activas que a través de la tecnologia sepan apr-
ovechar las energias solares, geotérmicas y edlica.
Estas aplicaciones requieren de tecnologia e ingenio.

Para aplicar los principios de sostenibilidad se debe em-
pezar por analizar los siguientes parametros: condiciones
climaticas (temperaturas minimas, medias y maximas, pre-
cipitaciones, direccion y velocidad del viento, humedad) ubi-
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cacion y orientacion respecto al sol y analisis de los recur-

sos existentes y cercanos al lugar de intervencion.
2.3.6 Parametros Regulatorios Normativos

Se hara referencia a los parametros mencionado en
la ordenanza 260, identificando los conceptos que se apli-
caran a esta intervencién especifica. Debido a la condiciéon
de equipamiento es también importante considerar las regu-
laciones del la ordenanza y estudiar las especificaciones del
programa que se propone en el sitio.

2.3.6.1 Areas y bienes patrimoniales
Grados de proteccion

El grado de proteccion de la antigua fabrica de maltas
corresponde a inventario selectivo del area historica 2. “...
es el registro de predios edificados en areas sin una homo-
geneidad global en su caracterizacion urbana arquitectoni-
ca, seleccionados mediante criterios de valoracion preesta-
blecidos” (Consejo Metropolitano de Quito, 2008, p.9). Para
registrar esté bien bajo este criterio es necesario especificar
la siguiente informacioén: identificacion de los edificios de
interés y su entorno inmediato, forma de ocupacién segtn
su uso, forma de tenencia, caracteristicas arquitectonicas,
integracion al entorno, calidad constructiva, tipo de empla-
zamiento, estado de la edificacion.

Catalogacion de las edificaciones

La catalogacion del bien que se aplicara es de pro-
teccion parcial. “...son susceptibles de modificacién con la
finalidad de recuperar o mejorar sus condiciones de habit-
abilidad, lo cual implica que en la catalogacién correspondi-
ente constaran los elementos que deban conservarse oblig-
atoriamente y aquellos que puedan modificarse.” (Consejo



Metropolitano de Quito, 2008, p.12). Los criterios que se
evallian en esta fase son:

» Valor Tipologico

+ Significado (Simbodlico, histérico, tecnoldgico, hito,

etc.)

« Estado de la edificacion

* Relacién con el entorno

* Forma de Intervencion

La formas de intervenir en un bien edificado son:
conservacion, restauracion, recuperacion, rehabilitacion y
nueva edificacion. De acuerdo a la ordenanza 260 “...las
edificaciones con proteccion parcial podran ser objeto de
intervenciones de recuperacion mediante obras de restau-
racion o rehabilitacion.” (Consejo Metropolitano de Quito,
2008, p.21). Pueden agregarse nuevas edificaciones com-
plementarias a las existentes siempre y cuando se logre una
integracion que no altere la tipologia de la edificacién origi-
nal.

Rehabilitacion

Para aplicar este tipo de intervencion es importante
mencionar algunas de las reglas de la ordenanza. (Consejo
Metropolitano de Quito, 2008, p.22, 23).

» Respetar la tipologia de la edificacion

* Se admite la incorporacion de elementos necesarios
para dotar de mejores condiciones higiénicas y de con-
fortabilidad

+ Se prohibe el recubrimiento con materiales ajenos a la
composicion basica. En las partes o edificaciones nue-
vas complementarias de edificaciones antiguas, los re-
cubrimiento seran acordes con su entorno inmediato.

2.3.6.2 Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo

El reglamento propuesto por el municipio considera

algunos criterios basicos para el disefio arquitectonico. El
proyecto debera satisfacer estos parametros normativos.

Equipamientos de Servicios Sociales

El Centro de Desarrollo Micro Empresarial es un eq-
uipamiento de educacion zonal. La categoria bajo la cual
se rige el proyecto es Instituto de Educacién Especial y/o
Centros de Capacitacion Laboral. El radio de influencia del
proyecto es de 2.000 m2, requiere un lote minimo de 10.000
m2y 1 m2/hab. (Distrito Metropolitano de Quito, 2008, p. 43)

Estacionamientos

Considerando la normativa para un equipamiento de
educacion zonal se aplicara los siguientes criterios: (Distrito
Metropolitano de Quito, 2008, p. 59)

Tabla 4. Estacionamientos normativa

. # unidades |Area para vehicu-
uso # unidades Visitas los menores
Centro de Capa-| 1 cada 60m2 |1 cada 120m2 .
citacién Laboral de AU de AU 1 médulo

Estacionamientos

Considerando la normativa para oficinas en general
se aplica los siguientes criterios: (Distrito Metropolitano de
Quito, 2008, p. 59)

Tabla 5. Estacionamientos normativa

) # unidades |Area para vehicu-
uso # unidades visitas los menores
Oficinas en 1 cada 50m2 |1 cada 200m2 .
General de AU de AU ! médulo

Estacionamientos

Circulacion

Los anchos libres minimos para las circulaciones
exteriores, interiores y escaleras en oficinas es de 1,20 m.
Para educacién se propone un ancho libre minimo de 1,80
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m en circulaciones internar y escaleras.

Baterias Sanitarias

Equipamientos de educacion: 1 inodoro y urinario
cada 40 alumnos hombres; 2 inodoros cada 20 alumnas
mujeres. : (Distrito Metropolitano de Quito, 2008, p. 122)

Oficinas Individuales: media bateria por cada 50 m2
de AU.

Oficinas de Planta Libre: AU/50 = # de piezas reque-
ridas; el total representa 50% para hombres y 50% para mu-
jeres.

Oficinas menores a 200m2: media bateria mixta con urinario
(Distrito Metropolitano de Quito, 2008, p. 156 157)

2.4 Estudio de Referentes
El analisis de referentes selecciona algunos de los

proyectos mas interesantes para la aplicacion de los para-
metros tedricos mencionados anteriormente.



2.4.1 Analisis de casos urbanos

El Matadero, Madrid.

g Matadero de Madrld
Tomado de: Google Earth

Este era un espacio donde se mataba a los animales
para la venta y consumo humano. En 1970 este espacio fue
abandonado debido a las normativas ambientales y de uso
del suelo. En 1996 se califica a este recinto como un bien
catalogado, y en el 2005 se aprueba el plan de intervencion,
adecuacion arquitectonica y control urbano- ambiental para
el uso del antiguo Matadero de Madrid.

El Plan de Ordenamiento Urbano propone un Centro
de Creacion Contemporanea, con un 75% de actividades
culturales. El programa incluye: la Casa del Lector, cinética,
Nave de la Musica, Sala de exposicion, Central del disefio y
Naves del Espariol, estas actividades culturales se comple-
mentan con usos comerciales. La intervencion rehabilita las
antiguas naves industriales para adaptar este nuevo progra-
ma y reactivar a este recinto.

Las intervenciones de las multiples naves estuvieron
a cargo de diferentes arquitectos, y se ejecutaron a través
de concursos publicos. Las naves deben preservar sus
envolventes originales y mantener un lenguaje similar esta-
blecido por 3 principios: 1. Reversibilidad
2. Flexibilidad
3. Versatilidad

Accesibilidad

Centralidad

Sur Madrid

1

1 1
1 1
1 1
1 1
] 1
‘e |
1 T
| |

Centro Madrid

Chamberi

Salamanca
Rio Manzanares

Matadero

El Matadero

® cine
Teatro Espacios Miltiples
Conciertos @ Artes Escénicas
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N

Plaza
Matadero

4

Figura 41. Analisis del Matadero, Madrid.
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Lugares Tranquilos

El proyecto ofrece el Depésito de especies, era el
antiguo tanque de agua, en el cual se propone un ‘jardin de
plantas seleccionadas en una zona de descanso y disfrute
situada entre los pilares del fuste” (Luis Benito Olmeda y
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Landschaftspark Duisburg Nord
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Figura 42. Landschaftspark, Duis
Tomado de: Google Earth

Este parque de uso publico se ubica en Duisburg, Alemania;
y es 1 de los 100 proyectos de mejora ambiental, econdémica
y transformacioén social de la antigua zona industrial de la
ciudad. El parque tiene un area de 250 has y pertenecia a
una antigua planta de fabricacion de acero y cobre. El
disefio de Peter Latz’s fue el elegido ya que su propuesta es
la que mantiene la mayor cantidad de estructuras de la fabri-
ca; encontrandoles un valor para desarrollar y reinterpretar
la memoria del lugar atreves del paisajismo.

La propuesta divide el terreno en 6 zonas utilizando
parametros como el trazado urbano, el antiguo sistema del
ferrocarril, alcantarillado y de acuerdo al tipo de plantas que
empezaron a crecer en las diferentes zonas del lote. Cada
area mantiene su esencia sin perder el dialogo con el resto
del proyecto. Se propone una serie de senderos que conec-
tan y permiten al visitante construir sus propias experien-
cias.

1. Blast Furnance Park (Parque del horno)
2. Waterpark (Parque del agua)

3. Sinter Park

4. Railway Park (Parque del ferrocarril)

5. Play- points (Puntos de juego)

6. Ore Bunker Galery (Galeria)

Centralidad

La ciudad de Disburgo se encuentra situada en
la confluencia de los rios Rin y Ruhr. El parque se encuen-
tra ubicado al norte de la ciudad.

LandschftsPark

Centro Disburgo

Hito

Las estructuras de la antigua fabrica son
elementos icoénicos que se mantienen en la propuesta
utilizando la memoria del lugar como aspecto fundamental
del disefio. Ademas de sus grandes estructuras se
reutiliza todo lo del interior de la misma como elementos
escultéricos.

Espacio Publico

Las antiguas estructuras son rehabilitadas de
maneras muy creativas generando una variedad de
actividades para todo tipo de usuarios. Play-points es un
espacio dedicado a los nifios y jovenes con actividades

recreativas.

Figura 43. Andlisis del Landschaftspark,Duisburg Nord.

Accesibilidad

Es un parque a escala ciudad, razén por la cual

se da importancia los accesos vehiculares.

Autopista

Sinter Park, es el espacio de mayor contamina-
cién en el que se tuvo que derrocar casi todo y remplazar
por vegetacion. Para generar espacios de meditacion y

contemplacion se tuvo que limpiar el suelo.

Piazza Metallica es el simbolo y espacio central
del parque. Se utilizd unas antiguas placas metalicas
alineadas generando un espacio para eventos; con el
paso del tiempo el césped empieza a crecer y sobrepo-
nerse a las placas.

Tomado de: http://www.landezine.com/index.php/2011/08/post-industrial-landscape-architecture/
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Permeabilidad

Ore Bunker Gallery, es un antiguo bunker de
concreto que atreves de nuevos recorridos y aberturas en
sus muros genera un laberinto de jardines, espacios de
estancia y meditacion. Cada jardin tiene un microclima y

especies diferentes con intervenciones artisticas.

Lugares Altos

Railway park, es la conexién mas importante
del parque y esta va paralela a la riel del tren. Se utilizd
minerales especiales que permiten el desarrollo de
especies vegetales de varios paises. La linea del tren
alcanza méas de 12 metros de altura ofreciendo a los

usuarios una vista panoramica del sitio.

Lugares Tranquilos

Waterpark, es el antiguo canal de aguas
servidas que fue transformado en un espacio se agua
limpia que a su vez recoge aguas lluvias. El agua se utiliza
dentro del proyecto para riego, sistemas medioambienta-
les, para las piscinas de buceo y sobretodo como elemen-
to de paisajismo.




2.4.2 Analisis de casos arquitecténicos

Reconversiéon De Sz-hk Biennale-silo

Figura 44. Reconversion de Sz-hk Biennale-silo
Tomado de: http://www.plataformaarquitectura.cl/cl/02-
348550/reconversion-de-sz-hk-biennale-silo-o-office-architects

La rehabilitaciéon de esta antigua fabrica de vidrio flotante
esta a cargo de la los arquitectos O-Office; y el proyecto
se ubica en Guangdong, China. La rehabilitacion de estos
antiguos edificios busca “redescubrir la existencia del
espacio perdido y la experiencia atreves del estudio de la
arquitectura en las reliquias industriales contempora-
neas.” (O-Office, 2013)

La rehabilitacién propone el cambio de uso indus-
trial a cultural a través de espacios de exposicion, mirado-
res, auditorios y sobretodo un recorrido que brinde a los
usuarios experiencia en los diferentes espacios. La fabri-
ca cuenta con varios galpones, 2 silos de acero fino y 4
silos de hormigoén. La intervencion mas importante se da
en los silos de hormigén que tienen un diametro de 14
metros y 30 metros de altura.

Cada cilindro tiene una altura de 30 metros; es decir 10 pisos.

Tipologia

Cilindro
Cilindro

Flexibilidad

Para generar un espacio apropiado de exhibiciéon se genera
aberturas en los cilindros de manera que estos se conecta y generan una
sola galeria; se obtiene una planta similar a la de la galeria inferior; libre
y con una gran altura.

Como elemento de
articulacion se utiliza el vidrio
que es el material que solia f§
producir la antigua fabrica. A
través del vidrio se logra

conexiones visuales interesan-
tes entre los diferentes niveles i
de la torre elevador.

Figura 45. Andlisis de Biennale-Silo
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IIummacton

Las vistas exteriores de los
silos no tienen ninguna afectacion,
se mantienen como las originales,
razén por la cual se utiliza unos
grandes reflectores exteriores para
destacar el hito en la noche.

Materialidad

Los materiales que se destacan en la
intervencion son el vidrio y el color blanco; para
no afectar al antiguo espiritu industrial del sitio.
Estos materiales dan un sensacién de tranquili-
dad y no afectan a la memoria del lugar.

El proyecto busca generar nuevas formas de hacer arquitectura y
urbanismo a travez del reciclaje de estructuras simbolicas.

PROGRAMA UBICACION (silo)

Hall en espiral (area exposicion) > Celda de almacenamiento

Galeria Celda de almacenamiento

Servicios (bafios y bodegas) Torre elevador

Club de disefio

Galeria Superior

Exhibiciones visuales Galeria ilnferior

VvV Yy

Tomado de: http://www.plataformaarquitectura.cl/cl/02-348550/reconversion-de-sz-hk-biennale-silo-o-office-architects



Biblioteca de Pompeu Fabra, Barcelona

s e

Figura 46. Biblioteca Pompeu Fabra, Barcelona
Tomado de: http://www.argfoto.com/biblioteca-diposit-de-les-
aigues-barcelona/

Esta biblioteca universitaria era el antiguo deposito
de aguas, que se encargaba de regular y abastecer el
agua para la casca del Parq de la Ciudadella en Barcelo-
na. La estructura de esta antigua edificacion es un laberin-
to de arcos disefiado a partir de la piscina romana. Los
arcos se cruzan y forman unas bévedas de cafion que
alcanzan los 14 metros de altura.

El edifico cumplié varios usos municipales hasta
1999 que paso a ser propiedad de la universidad. Pusie-
ron a cargo de la intervencion a los arquitectos Luis Clotet
e Ignacio Paricio; quienes hicieron una propuesta muy
respetuosa utilizando elementos prefabricados que
pueden ser retirados en caso de necesitar el edificio en
su forma original.

La altura original es de /\ /‘\ A

14 metros; la propuesta genera
medios pisos de 2m para las
salas de lectura en algunos
partes de la planta.

12m
14m

_____ E

Estructura Interior Volumen exterior

Flexibilidad

La planta del edificio es de forma cuadrada y tiene 65 metros de largo. Los arcos

y muros que forman parte de la estructura tienen 1 metro de grosor; razén por la cual el
espacio interior no es flexible.

s = B B B 5 m B m =m = =l

s = = B m m B 5 B =m = =l

s = B B B 5 m B m =m = =l

s = = = = =" = =m = = = =
Articulacion

Se propone unos nuevos entrepisos
en los que se utiliza materiales prefabrica-
dos de manera que se puede desmontar las
losas en caso de necesitar el espacio origi-
nal.

Figura 47. Andlisis de Pompeu Fabra, Barcelona
Tomado de: http://www.argfoto.com/biblioteca-diposit-de-les-aigues-barcelona/

30

Circulacioén

e ik = omomlmomom Al

"5

1

1 ]
—
—
=i
w—ly

I I e
—t
]

M= = = m ==

—
]

e B D BN

Existen 4 nucleo de circulacion

lateral y 2 centrales.

= = = = = mfls ==
ol B B R DR B ]

e N L
.b—-----

Luz Natural

La cubierta era la gran
cisterna de almacenamiento de
agua. La intervencion abre 5 clara-
boyas que dan una mayor claridad
al espacio interior. Estas clarabo-
yas utilizan unos espejos que refle-
jan en el interior el agua que se
encuentran en el antigua depdsito.

Materialidad

El ladrillo es el material predominante
que genera un ambiente de tranquilidad vy
concentracion en el interior. Se incorporan 600
puesto de lectura que utilizan una madera clara.

000 NN 000




2.4.3 Analisis de casos medioambientales

Quito Publishing House

Figura 48. Quito Publishing House

Tomado de: http://ecuador.loweandpartners.com/news/lowe-delta-
estrena-oficinas-pensadas-en-la-generacion-de-ideas/

Quito Publishing House es un nuevo complejo de
oficinas disefiado por los arquitectos Jaskran y Ana Maria
Duran; se ubica en la Floresta zona nororiental de Quito.
Existen dos parametros interesantes que se pueden anali-
zar en este edificio: sus aplicaciones medioambientales y

el disefio de oficinas para una nueva generacion de ideas.

El edificio esta disefiado para reducir el impacto
ambiental, atreves de sistemas pasivos de climatizacion.
Las estrategias sostenibles que se utilizaron en el edificio
son:

- Reduccién en el consumo energético; orientando los
espacios de manera adecuada

- Reduccién en el consumo de agua, por medio de un
sistema de recoleccion de aguas lluvias.

- Utilizacion de vegetacion en el interior y exterior del
edificio

- Tratamiento de residuos

El programa arquitecténico debia disefiar espacios
para 3 diferentes empresas de publicidad sin que ninguna
sobresalga jerarquicamente. Para cumplir con este parame-
tro se propone plantas libres que estan alrededor de un patio
central, tienen las mismas visuales, comparten el jardin de la
terraza y varios espacios comunales. Debido a que los usua-
rios son gente creativa el espacio interior debia incentivar y
fomentar las ideas innovadoras; las oficinas son abiertas y el
90% tienen vista al exterior.

Estrategias Medioambientales

Paneles
Folovoltaicos
Ventilacion Recoleccion Ventilacion
cruzada aguas lluvias - vegetacion cruzada

Ventilacion natural

Tanto la vegetacion como el agua
son estrategias que ayuda a la concentra-
cién, fomenta las ideas, son elementos
que a través de sistemas naturales
ayudan a purificar el aire del interior del
edificio.

Figura 49. Analisis de Quito Publishing House

Tomado de: http.//ecuador.loweandpartners.com/news/lowe-delta-estrena-oficinas-pensadas-en-la-generacion-de-ideas/
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La fachada incorpora unos louvers
que combinados con la vegetacion del exterior
se encargan de filtrar la luz solar y purificar el
aire. Estos resultan ser mas funcionales que
estéticos.




2.4.4 Analisis de casos estructurales

Silos de Grano Tipo D

El referente utiliza los silos tipo D, son de almace-
namiento de grano y tienen un seccion cuadrada; se
pretende mostrar la forma en la que estan disefiados los
muros portantes de estas estructuras. Es importante notar
que estos silos presentan una galeria inferior la cual se
levanta con unos pilotes que sirven de refuerzo de los
muros superiores.

Seccién BB
Celdas

Seccion AA A
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Torre Elevadorgfitmy
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Seccion AA

Figura 50. Andlisis estructural de silos tipo D.

Este conjunto industrial esta compuesto por todos los
elementos mencionados en el marco tedrico. Es importante
analizar la presencia de columnas en la galeria inferior para
sostener el peso de las celdas de almacenamiento.

L

Losa accesible

Muros Portantes

Zapatas de cimentacion

Cimentacion: zapatas
Estructura: pérticos + muros portantes

Este conjunto industrial esta compuesto por todos los
elementos mencionados en el marco tedrico. Es importante
analizar la presencia de columnas en la galeria inferior para
sostener el peso de las celdas de almacenamiento.

3.00 m

Columnas

Celda almacenamiento

wooe

Muros Portantes

Tomado de: http://www.silosygraneros.es/index.php?option=com_content&view=category&id=23&ltemid=71
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Las especificaciones de armadura de los muros varia;

generando diferencias de cargas en los muros exteriores e
interiores.

A B B B B B A

E B B B B B G

Galeria Inferior

E B B B B B G

D C C C C C C F
A B B B B B A
A B B B B B A

J H H H H H H J
I K K K K K I

L L L L L L L

Celdas

I K K K K K I

J H H H H H H J
A B B B B B A

Las cargas que actuan sobre estos muros son latera-
les. Se considera que el material de almacenamiento genera
mayores presiones en la parte inferior del silo; razon por la
cual muchas veces los muros son mas gruesos en esta zona.

Menor presion lateral

Espacio de almacenamiento

Mayor presién lateral



2.4.5 Analisis Comparativo de Casos
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Urbanos

Parametros El Matadero, Madrid Landschaftspark, Alemania
La actividad cultural del proyecto, y su estratégica ubicacién
frente al rio, al parque lineal y las miltiples estaciones de metro X
Centralidad conforman una centralidad importante en la zona.

Hito

El Matadero es un antiguo complejo muy importante de Madrid, razén
por la cual todo el conjunto de naves industriales representan un referente
historico para los habitantes, el cambio de usos en este proyecto aporto
mucho en el ambito cultural y social.

Las diferentes estructuras abandonadas en la antigua zona industrial
de la ciudad se reactivan a través del disefio de un parque; proponiendo incor-
porar a la memoria del lugar como una herramienta de disefio y referencia
para el usuario.

Espacio Publico

Se utiliza los ejes peatonales del Matadero como un elemento
de conexidn entre el parque lineal y la ciudad. Se mantiene la plaza
central como un espacio de libre circulacion y acceso.

La regeneracion de esta antigua fabrica tiene como objetivo principal la
actividad recreativa; cada zona del parque esta disefiada para satisfacer las
diferentes necesidades espaciales de los usuarios del proyecto.

Accesibilidad

La ubicacién del proyecto genera dos frentes importantes de
acceso principalmente peatonal; el lado del parque lineal y la via princi-
pal en la cual se encuentra la estacion del metro.

X

Areas Verdes

X

La fabrica estuvo abandonada por varios afos, razén por la cual
empezé a crecer mucho la vegetacion generando un valor muy importante en
el proyecto; se puede identificar una gran variedad de espacies vegetales a
lo largo de todo el parque.

Plaza

El proyecto mantiene la plaza original del matadero como punto
de encuentro y espacio de interpretacién cultural.

La Plaza Metallica es el espacio central mas importante del
parque ya que esta rodeado de los edificios mas importantes de la anti-
gua fabrica.

Permeabilidad

El cerramiento original fue modificado para generar una mayor
permeabilidad; esto se aplicé principalmente en las fachadas principal a través
de locales comerciales y en la posterior con vegetacion que vincule el parque
lineal y el proyecto.

X

Dentro de la propuesta urbana del parque lineal se considero al
Matadero como uno de los remates y puntos importantes; razén por
la cual en esta zona existen varios puentes peatonales que cruzan el rig

X

Remate
La intervencion en la antigua riel del tren ademas de conectar las
X zonas del parque genera varios miradores que permiten entender la
Lugares Altos morfologia del parque y la funcionalidad de la antigua fabrica.

Lugares Tranquilos

Ademas de los beneficios medioambientales la limpieza del antiguo
canal de agua genera una variedad de espacios de relajacion; la relacion y

visualizacion del agua genera un gran interés por el usuario.
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Analisis Comparativo de Casos

Parametros

Biennale- Silo, China

Biblioteca de Pompeu Fabra, Barcelona

Arquitectonicos

Escala

La altura de los espacios interiores genera un gran vacio permi-
tiendo al visitante identificar al silo de manera original.

Los arcos generan una sensacion de laberinto hacia el interior;
pese a que la intervencion aumenta un nivel con salas de lectura la
proporcion y relacion del usuario con los arcos no se ve afectada.

Tipologia

Los silos con su torre y galeria forman un conjunto que resalta, y
a pesar de la intervencion mantienen su proporcion y fachada origi-
nal.

El exterior del edificio utiliza los arcos da Tadrillo en sus fachadas,
conformando un volumen rectangular; sin embargo es en el interior
donde se puede realmente valorar este conjunto de arcos que
forman la biblioteca.

Flexibilidad

[Ca abertura de Tos silos genera una pasarela horizontal que [0S
cruza, y permite una mayor flexibilidad en el area de exposicion.

X

Articulacion

La utilizacion del vidrio como material de antigua produccion del
lugar ademas de mantener la memoria del lugar, facilita las conexiones
visuales entre los espacios de la galeria.

La utilizacion de entrepisos prefabricados es una interven-
cion muy respetuosa que no altera la situacion original del proyec-
to; y al mismo tiempo genera nuevos espacios que pueden ser desmon-
tados.

Circulacion

La circulacion del proyecto se adapta para mantener el
mismo proceso que se realizaba en la fabrica. La circulacion que baja
por el cilindro genera un espacio muy interesante que permite entender
el funcionamiento del silo.

Los ejes principales de circulacion forman un gran espacio central
rodeado de varios nucleos que permiten acceder a diferentes zonas de
la biblioteca.

Luz Natural

X

La aberturas de Ta propuesta jerarquizan el espacio central
de la biblioteca y dan mayor luz y claridad al proyecto.

lluminacién

La importancia de esta fabrica se ilumina desde el exterior con
unos grandes halégenos que resaltan los silos, y a su vez mantienen
iluminado el espacio publico durante las noches.

X

Materialidad

ET concreto y el vidrio generan un espacio un poco mas frio pero
a su vez son texturas que combinadas mantienen las estética fabril del
proyecto.

ElTadrillo es el material original del proyecto; conjuntamente con
la madera que se utiliza en la intervencion se genera un espacio acoge-
dor y apropiado para los estudiantes que utilizan la biblioteca.




2.5 Analisis De La Situacién Actual Del Sitio Y Su
Entorno Urbano

Eloy Alfaro
@ La Magdalena
Figura 51. DMQ

2.5.1 Ubicacion

El Centro de Desarrollo Micro Empresarial se
ubica en el Sur de la ciudad de Quito en el barrio de La
Magdalena y tiene un radio de influencia zonal. La estra-
tégica ubicacién de este nuevo proyecto ayudara a forta-
lecer econémicamente a la nueva centralidad propuesta
por la presencia del Metro.

El Plan de Ordenamiento Urbano propuso una
restructuracion morfologia y de trazado en esta zona de
La Magdalena.

Pariue .
< Blcentonario’

Figura 52. éentral’idades DMQ

Av. Rodrigo Chavez Francisco Barba

( i Av. Mariscal Sucre  _

@Parque lineal Machangara
@ Quebrada Machéangara
@Silos Cerveceria

Rio Machangara
Figura 53. Hitos naturales y artificiales

La ubicacion del Centro de Desarrollo Micro Em-
presarial tiene algunos hitos y referente naturales cerca-
nos como el Panecillo y el Machangara con su quebrada,
rio y parque lineal. Como futuro referente urbano estara
la estacion del Metro a una cuadra.

La nueva propuesta aumenté la cantidad de areas
verdes accesibles y limit6 el crecimiento hacia la quebra-

da.

SEe
1=
DE%

Rio Machangar;

Accesible
@®No accesible

Figura 54. Areas verdes

Tomada de: Instituto Geografico Militar

La situacién actual del terreno fue modificada en el
Plan de Ordenamiento Urbano. El principal cambio reali-
zado fue la ruptura de la manzana del cuartel militar para
proponer un nuevo trazado que continle el damero de La
Magdalena y mantenga dimensiones mas proporcionadas
en sus manzanas. Esta intervencién genero algunos cam-
bios en el terreno del proyecto.

Figura 56. Propuesta urbana
Tomada de: Instituto Geografico Militar



2.5.2 Flujos

El analisis de flujos debe diferenciar el trafico vehi-
cular (publico y privado) del peatonal. Por medio de este
analisis se lograra realizar una propuesta de accesos
identificando las vias y los proyectos cercanos. El diag-
nostico de flujos debe especificar la cantidad de peatones
o vehiculos respectivamente desde un punto a oftro,
generalmente uno de estos dos puntos es el proyecto de
intervencion.

4.5.2.1 Flujo Peatonal

Los flujos peatonales determinan la cantidad de
personas que caminan desde un punto A hasta un punto
B. En este analisis el punto A sera siempre el lote de inter-
vencion del Centro de Desarrollo Micro Empresarial.
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Figura 57. Flujo peatonal Proyecto- Metro

El flujo peatonal que circulara por la zona sera el
mas alto de todos debido a la presencia de la estacion del
Metro. Los estudios para el Metro de Quito pretenden una
demanda esperada de aproximadamente 400.000 pasa-
jeros por dia para el 2016 y 500.000 en el 2030.

A

Figura 58. Flujo peatonal Proyecto- Centro Financiero

El siguiente flujo peatonal mas importante para el
proyecto sera desde el Centro Financiero, este proyecto
se encuentra a lado y representa una funcion comple-
mentaria al Centro de Desarrollo Micro Empresarial.

Figura 59. Flujo peatonal Proyecto- Instituto Tecnolégico

El Instituto Tecnoldgico sera uno de los lugares
donde naceran las ideas de negocio que se desarrollaran
en el Centro de Desarrollo Micro Empresarial. Las incu-
badoras de empresas siempre estan relacionadas a insti-
tuciones educativas de nivel superior que ofrezcan a los
estudiantes las oportunidades de realizar pasantias o
empezar sus propios negocios. Debido esta importante
relacion el flujo peatonal que circulara desde el Instituto

Tecnoldgico hasta el proyecto de intervencion, y vicever-
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sa, es un parametro importante respecto a usuarios.

Figura 60. Flujo peatonal Proyecto- Av. Mariscal Sucre

El flujo peatonal mas bajo pero existente es desde
la Av. Mariscal Sucre hasta el Centro de Desarrollo Micro
Empresarial. La presencia de una parada del corredor
sur occidental en la calle Francisco Barba sera de impor-
tancia para quienes vienen desde este lado de la ciudad.
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Figura 61. Conclusiones flujo peatonal



2.5.2.2 Flujo vehicular

Los flujos vehiculares determinan la cantidad de
autos privados y transporte publico que circulan por la
via, en este caso también se consideran dos puntos,
generalmente vias o intersecciones. Para este analisis se
tomara en cuenta las vias vehiculares que delimitan el
terreno Av. 5 de Junio y la calla Francisco Barba. La
importancia de este andlisis es identificar las posibles
vias de acceso vehicular al terreno que causen el menor
impacto vehicular posible.

Av. Mariscal Sucre

Figura 62. Flujo vehicular Av. Mariscal Sucre - Calle Francisco
Barba

Una de las vias mas congestionadas de la zona es
la Av. Mariscal Sucre. Debido a la importancia de esta via
el mayor flujo vehicular es en la calle Francisco Barba y
Av. Mariscal Sucre. El mayor conflicto es la cantidad de
transporte publico que circula y se estaciona en esta
interseccion. Ambas vias son doble sentido y a horas pico
casi siempre esta parado el trafico en este punto. Se con-
sidera flujo viahicular alto en ambas vias y sobretodo en
su interseccion.

Av. Rodrigg

[ ]
Proyecto

[

Av. 5 Junio

aaaa

Figura 63. Flujo vehicular Av. Rodrigo de Chavez - Av. 5 de Junio

La interseccion de las avenidas 5 de Junio y Rodri-
go de Chavez tiene gran flujo vehicular, sin embargo las
dimensiones de ambas facilitan la movilidad. Los flujos de
esta via son medios comparandolos con el anterior
diagrama. Ambas vias tienen transporte publico.

- Pro?ecto

4

Figura 64. Flujo vehicular Av. 5 de Junio - Calle Francisco Barba

Una de las vias mas faciles para acceder al terre-
no en el vehiculo privado es la calle Francisco Barba
desde la Av. 5 de Junio. Esta interseccion tiene un flujo
vehicular moderado- bajo.
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Figura 65. Flujo vehicular Av. Mariscal Sucre - calle J. Mendoza

El Plan de Ordenamiento Urbano genera un nuevo
acceso al proyecto desde la calle J. Mendoza. El acceso
por esta nueva via es el menos conflictivo y con menor

flujo vehicular de todos los anteriores.

=

Pro?ecto

Flujo Bajo
= =) = =3 Flujo Medio
==& & &S Fluo Alto

Figura 66. Conclusiones flujo vehicular



2.5.3 Visuales

Algunos de los hitos importantes de la ciudad son
visibles desde el terreno. Las visuales mas importantes
estan hacia el noreste (NE) el Panecillo, hacia el noroeste
(NO) el Ruco Pichincha y el cerro Ungui. Debido a la
topografia de la ciudad también se puede ver observar
una gran parte del sur de la ciudad.

L~ Vista 1

’ Ruco Pichinhca

Vista 2

Vista 3 - -
Sur Quito" 7 /-

Figura 67. Vistas desde el terreno

Figura 68. Vista 1, Ruco Pichincha

El Panecillo es el hito natural mas cercano que se
puede observar desde el terreno. Siendo este un elemen-
to importante para la ciudad la vista hacia ese lado es
privilegiada. La vegetacion no permite observar a la
virgen del Panecillo, y desde el Panecillo no se alcanza
a observar el sitio ni los silos por la misma razén.

Santa Ana

Figura 69. Vista 2, Panecillo

Figura 70. Vista 3, panoramica desde la parte superior de los silos.
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La vista desde la parte superior de los silos permi-

te observar el otro lado de la ciudad de Quito. Esta visual
esta determinada por el tipo de construcciones de la zona
sur de la ciudad reconociendo el color y textura del
bloque como predominantes. Sin embargo también se
puede observar muchas edificaciones cercanas que utili-
zan los colores en sus fachadas.

Figura 71. Vista del sur tomada desde la parte inferior del terreno




Las visuales desde otros puntos hacia el terreno
permiten reconocer los silos de la antigua fabrica de
maltas. Se reconoce la importancia de las visuales desde
otros puntos hacia el terreno.

Vista 4
Av. Mariscal Sucre

Vista 1
X . X Villaflora
Figura 72. Vistas hacia el terreno

Silos Pilsener
(galeria superior)

Figura 73. Vista 1, Villaflora

La primera visual es desde el parque lineal del
Machangara en el barrio de la Villaflora. Ademas de la
escala de los silos la topografia también es un elemento
que facilita esta visual.

El desnivel topografico dificulta la visibilidad y
accesibilidad del terreno desde la Av. 5 de Junio. Actual-
mente existe un gran muro que marca este desnivel y
genera una perspectiva hacia los silos que altera la
escala de los mismos. Hacia este lado del terreno se
puede ver algunos arboles muy viejos que bloquean la
vista de los silos.

Hacia la parte posterior del terreno se puede
observar que la antigua fabrica daba las espaldas hacia
este lado de la ciudad ya que aun no existia nada. Actual-
mente la presencia de la Av. Mariscal Sucre esta hacia
este lado del terreno y también permite visualizar los silos
desde atras.

Figura 74. Vista 2, Av. 5 de Junio

Figura 75. Vista 3, parque

Silos Pilsener

Figura 76. Vista 4, Av. Mariscal Sucre



2.5.4 Analisis del lote

El terreno de intervencion esta delimitado por 4
calles; de las cuales dos son vehiculares (Av. 5 de Junio
y Francisco Barba) y dos vias peatonales. Actualmente el
terreno cuenta con dos accesos vehiculares, siendo el
acceso principal el de la calle Francisco Barba. Los
nuevos ejes peatonales fueron propuestos como ejes de
conexién entre en Metro y los nuevos proyectos de la

Zona.
280 m

d
J
| 100m | 100m | 100m | 80m

METRO MULTIPLE PLAZA 2

Via vehicular
Via peatonal

¥ 1 Av.5de Junio
® . : 2 Francisco Barba
Figura 77. Accesibilidad

Los accesos que presenta el actual terreno y sus
instalaciones de la antigua fabrica de maltas son de jerar-
quia vehicular. Existen dos accesos en la calle Francisco
Barba, uno de estos es el principal; y 1 acceso mas por la
Av. 5 de Junio.

Las nuevas condiciones de la propuesta urbana
generan dos vias peatonales que delimitan terreno de
intervencion. La importancia de estos nuevos ejes se
debe a la presencia del metro y lo nuevos proyectos resi-
denciales.

El Plan de Ordenamiento Urbano a reestructurado
esta zona proponiendo nuevos usos de suelo que permi-
tan consolidar a la zona como una nueva centralidad.
Como uso predominante se estableci6 el residencial que
sera complementado con actividades comerciales y ofici-
nas. El Centro de Desarrollo Micro Empresarial sera un
equipamiento de escala zonal, por lo que su cercania a la
estacion del Metro es fundamental.

e Chavpz
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h 2
|
1.1
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Figura 78. Usos del suelo

El terreno tiene un area de 17.524 m2 y represen-
ta una manzana completa. Tiene una forma casi rectan-
gular en la que su lado mayor tiene una longitud aproxi-
mada de 170m y el menor de 100m. La antigua fabrica de
maltas a dejado implantadas 14 edificaciones de las
cuales algunas son originales y otras agregadas.

Figura 79. Morfologia del lote

El plano indica con linea punteada la forma actual
del terreno, y con linea continua el resultado de la
propuesta urbana. En la topografia se muestra que la
morfologia del lote actual se debe al desnivel.
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® 1. Eje de la antigua fabrica La Imperial
2. Eje de la CEDMYC
3. Eje del Plan de Ordenamiento Urbano

Figura 80. Ejes del lote



Topografia

El desnivel del terreno es de aproximadamente 23
m, y las curvas de nivel indican una pendiente en sentido
este- oeste. La pendiente del terreno no es regular en
algunos puntos se marca un desnivel fuerte indicando la
presencia de un talud; esto ocurre principalmente en el
borde del terreno hacia la Av. 5 de Junio, y en la parte
posterior a los silos se marca un talud de 5 m en forma de
L. Existen varias plataformas en el lote sin embargo hay
una desconexion entre las mismas.

Los cortes muestran en gris la escala de los silos
presentes en el terreno de intervencion, su altura es de
22,5 metros. También se puede observar los puntos mas
graves topograficos en los que se marca un talud.

Figura 81. Topografia
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Figura 82. Topografia, corte A-A’
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Figura 83. Topografia, corte 1-1’
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2.5.5 Edificaciones Existentes

El terreno de intervencion es de propiedad priva-
da, actualmente le pertenece a la Cerveceria Nacional.
En 1916 empieza a funcionar en este terreno la fabrica La
Imperial; y en 1951 la Compania Ecuatoriana de Maltas y
Cervezas (CEDMYC). Esta ultima funciono hasta el 2002
y dejo todas sus instalaciones que hoy funcionan como
bodega de la Cerveceria Nacional.

El entorno en el que se encuentra esta fabrica es
un tramo heterogéneo. Las edificaciones de alrededor
son de diferentes épocas y estilos, predominan las resi-
dencias de 2 pisos, ocupadas de forma continua sin retiro
frontal y algunos casos como la misma cerveceria de
forma aislada.

La mayoria de las edificaciones son obras de inge-
nieria. La época a la que pertenece esta fabrica es Repu-
blicana entre los afios 1901-1960. Se puede diferenciar la
presencia de edificaciones originales que son las princi-
pales y otras agregadas. El terreno actualmente cuenta
con varias area verdes y vegetacion abundante.

El sitio cuenta con 16 estructuras entre ellas estan
los silos Pilsener (16 silos), silos Club (5 silos), edificio
administrativo, laboratorio, malteria, galpones y tanques
de agua. El estado de conservacion de la estructura es
solido en la mayoria de casos, mientras que las cubiertas,
fachadas, pisos, acabados, espacios exteriores, escale-
ras e instalaciones en general se encuentran deteriora-
dos.

La estructura utiliza el hormigdén armado y en su
mayoria es a porticada, a excepcion de los silos que
tienen una estructura portante. Para sostener algunas
cubiertas se a utilizado la madera en forma de cercha.

Los acabados que predominan tanto en el exterior
como en el interior es el hormigdn visto, pintura, zinc en
cubiertas, vidrio con perfileria de madera, pisos interiores
de madera y los exteriores de cemento y empedrado. Las
fachadas son lisas, carecen de elementos ornamentales
y tienen las instalaciones vistas.

Todos los edificios principales cuentan con maqui-
nas en el interior de diferentes tipos y tamafios. El estado
en general de la mayoria de estas maquinas es regular,
ya que sus piezas han sido robadas. La actual fabrica de
la Cerveceria Nacional cuenta con nuevas maquinas con-
virtiendo a estas en obsoletas y muy pocas tendran utili-
dad para alguien mas.

. Edificaciones Originales

@ Edificaciones Anexas/ agregadas

Figura 85. Edificaciones existentes

Se identificaron las edificaciones agregadas o
anexas como aquellas que se incorporaron espontanea-
mente para cubrir ciertos espacios y se encuentran en
estado ruinoso. El siguiente plano y cuadro identifica las
edificaciones actuales del terreno, e identifica las activi-
dades que cada uno de esos espacios cumplia en la
fabrica de maltas.

@ Galpon 1

@ Edificio 1

Loy

\ \ \l Silos Pilsener

i

iR

Figura 86. Edificaciones existentes

Tabla 6. Descripcion de las edificaciones existentes

Espacio Descripcion
1|Bodega Espacio de almacenamiento de botellas y material
Espacio de almacenamiento de la cebada. Los silos
2| Silos Pilsener |tienen una torre elevador, una galeria superior y una
recepcion
Torre de Estructura que protege el motor de elevacion del
3] maquinas material
Estructura de hormigén y ladrillo visto que almacena
4| Galpon 1 una méaquina relacionada al motor de la torre anterior.
5| Edificio 1 Ambos edificios son estructuras que almacenan
grandes maquinas que se encargaban de otros
6| Edificio 2 productos de la fabrica.
Espacio para la administracion de la fabrica, este
edificio también incluye un laboratorio y un esqueleto
que alberga 5 grande embudos con los que se daba el
tratamiento a la cebada delgada para convertirla en
7] Oficinas alimento de ganado.
Residencia con todos los servicios basicos para el
8| Guardiania cuidador.
Cuarto de Espacio donde se encuentran todas las maquinas que
9] maquinas proveian de energia eléctrica a la fabrica.
10l silo Club Espauo de alma{cgnarqlento de Ial malta. Los silos
tienen una galeria inferior y superior.
Edificio en el que se procesaba la cebada para
11| Malteria convertirla en malta.
12| Galpén 2 Bodega
Estructura cilindrica de hormigén que alberga la
alTanque 1 gasolina que las maquinas necesitan
Estructuras cilindricas (2 unidades) de acero inoxidable,
b|Tanque 2 tipo bunker, que almacenan agua




2.5.6 Valoracion de Edificaciones Existentes

Para identificar las edificaciones que se mantienen
y las que se derriban se establecieron ciertos parametros
de calificacién. La evaluacion se realizd durante la visita
de campo y se tomo en cuenta la ficha de inventario del
Instituto Nacional de Patrimonio Cultural del Ecuador de
la Cerveceria Nacional. De acuerdo a esta ficha, la valo-
racion que se obtuvo de este bien inmueble es de protec-
cion parcial es decir hay que conservar algunos elemen-
tos y otros pueden ser modificados, la valoracion mas
importante es como antigiiedad e hito urbano.

Los parametros de evaluacion son:

a. Estado de la estructura: para derrocar una
edificacion por mal estado de la estructura se identifico
que las dimensiones de las columnas, vigas y muros no
sean adecuados y/o la presencia de grandes fisuras en

los mismos.

b. Tipologia: para no derrocar una edificacion con
valor arquitectonico se identifico la presencia de tipolo-
gias especiales que representen algun periodo importan-
te en la historia.

c. Edificio de interés testimonial: la antigua
fabrica tiene algunas estructuras especiales y maquinas
que representan un legado del proceso y fabricacion del
producto. Si el estado de su estructura es bueno deben
conservarse, caso contrario derrocarse y solo conservar
las maquinas.
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Silos Pilsener Torre de maqui-
Silos Club Cuarto maquinas ~ Malteria 2 Guardiania (torre) nas Oficinas Edificio2
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VISTA LATERAL

Calle Francisco Barba
Figura 87. Edificaciones existentes, vista lateral
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Galeria
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Calle Francisco Barba

VISTA FRONTAL
Av. 5 de Junio

Figura 88. Edificaciones existentes, vista frontal



Las siguientes fotos indican casos especificos de

los parametros anteriores.

Figura 89. Imagenes de incumplimientos de parametros

El siguiente cuadro aplica los criterios de evalua-
cion a los distintos edificios existente en el terreno.

Tabla 7. Valoracion de las edificaciones, cuadro general

Importancia Edificio de interés
Espacio Estado de la Estrcutura Tipolégica testimonial

Bueno | Regular Malo Si | No Si | No

Bodega

Silos Pilsener
Torre de
maquinas
Galpon 1
Edificio 1
Edificio 2
Oficinas
Guardiania
[Cuarto de
maquinas
10|Silo Club
11| Malteria
12| Galpon 2 | |

Mantener [N Derrocar
La combinacion de los 3 parametros permite

determinar que edificaciones se conservan y cuales
derrocan. El parametro del tipologia es el mas rigido de
todos; seguido por el estado de la estructura que es un
parametro flexible que puede depender de cualquier de
los otros dos; y finalmente el interés testimonial de los
edificios es opcional y debe considerar los otros dos
parametros.

@ Edificio 1

Figura 90. Edificaciones a derrocar

Tabla 8. Valoracion de edificaciones a derrocar

Importancia Edificio de interés
Espacio Estado de la Ti i il i
Bueno | Regular Malo Si No Si No

1]Bodega

5] Edificio 1

6] Edificio 2

7| Oficinas

8| Guardiania

©

Cuarto de
maquinas
Galpdn 2

La edificaciones que se plantea demoler son 7 de

)

las 12, sin embargo en area esta representan un porcen-
taje menor al 50%.

Para tomar una posicién frente a derrocar una
edificacion los criterios principales fueron:
« Estructura en estado regular- malo, sin valor tipolégico
 Estructura en estado malo, sin interés testimonial.
« Edificacion sin valor tipoldgico, ni interés testimonial.

En el caso del cuarto de maquinas que tiene inte-
rés testimonial se conservara sus maquinas como
elementos escultéricos en el proyecto.

\
I

|

Figura 91. Edificaciones a conservar

Tabla 9. Valoracion de edificaciones a conservar

Importancia Edificio de interés
Estado de la Estrcutura Tipolégica testimonial

Espacio
Bueno | Regular Malo Si No Si No

[ 2[Silos Pilsener
Torre de

3| maquinas
4|Galpon 1

10} Silo Club

11| Malteria

Las edificaciones que se conservan representan a
las mas grandes e importantes de la antigua fabrica de
maltas. Ademas de ser importantes por formar parte de la
memoria del lugar representan una tipologia industrial

que le da un mayor valor agregado.
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Silos Club (malta) @
Galeria Superior ,

Malteria @

Silos Pilsener (cebada) @

2.5.7 Edificaciones que se mantienen Torre elevador

Las imagenes muestran la situacion en la que se

o . I | ient
debe empezar a disefiar el proyecto, considerando las Celdas de almacenamiento

intervencion de las edificaciones sefialadas. La numera- Torre de Maquinas @
cion indica el nombre del edificio; mientras que las

flechas sefalan los componentes de los silos de almace-

L

namiento detallados en la parte tedrica.

T
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Av. 5 de Junio

VISTA LATERAL

Calle Francisco Barba

Figura 92. Edificaciones a rehabilitar, vista lateral
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Galeria Superior
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almacenamiento Galeria Superior
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Av. 5 de Junio

Figura 93. Edificaciones a rehabilitar, vista frontal



2.5.8 Intervencién de acuerdo a la normativa

A nivel arquitecténico la Cerveceria Nacional se
encuentra catalogada en el inventario del Instituto Nacio-
nal de Patrimonio Cultural del Ecuador (Anexo 3). La
ficha fue realizada por Sara Atiaga en el 2014, y los datos
que se detallan en la misma coinciden con los parame-
tros tedricos enumerados anteriormente. La catalogacion
que se da a este conjunto arquitectonico es de proteccion
parcial.

Tabla 10. Ficha de inventario
Tomada de: Instituto Nacional de Patrimonio

VALORACION Y GRADO DE PROTECCION
Grupo| Tipo de Proteccion | Puntaje |29
A |Absoluta 36 -50
B |Parcial 26 - 35 |PROTECCION PARCIAL DE VALOR
C |Condicionada | 16 - 25 PATRIMONIAL
D |Sin proteccién| 01 - 15
CRITERIOS DE VALORACION
Antiguedad: Todo el conjunto de edificaciones que conforman Ia antigua cerveceria nacional fusron construides a part
de Ia segunda década del siglo XX.
Estético Formal Los siios de forre con forma cilindrica y las esiructuras de las edificaciones que conforman el complejo
de la antigua Cerveceria Nacional con influencia de |a arquitectura modema no presentan molduras ni decoracion, sug
fachadas son fisas en las que se aprecian instalacioens para el funcionamiento de la industria que en ellas funciond.
Tipoldgico Funcional: La arquitectura de las edificaciones que conforman el conjunto arquitsctdnico en donde funciond|

Ia Cerveceria Nacional en la tiudad de Quito presenta diferentes tipologias con intervenciones, ampliaciones, cambios de usa|
de acuerdo a las necesidades de su produccion. Dentro de este conjunto arquitectdnico no solo se destacan ios sitios de

Técnico Constructive: Las diferentes contrucciones que forman parte de la antigua Cerveceria nacional presentan
diferentes tipos de sistemas constructivos, silos de hormigon armado, edificaciones: con estructura de hormigan y cublerta de|
asbesto

Entorno Urbano - Natural: El conjunio arquitectinico de la cerveceria se encuentra implantada en un entomo construidg
en el que se aprecian edifiaciones de diferentes épocas v esfilos.
En o que se refiere al entoma natural en la misma cerveceria se aprecian areas naturales.

Histirico - Testimonial - Simbélico: El complejo aruitectdnice de la antigua Cerveceria Nacional fiene un valor histéricg
por ser parte del desarrolio y evolucién de la industria en la ciudad de Quito, dentro de un periode de consolidacisn de la zona
sur de la ciudad_

Resumen de la valoracion del inmueble:
Antigliedad

Republicana 2 (1901-1960)
Estético Formal

Identificacion estilistica
Tipolégico Funcional

Nuevo uso no compatible
Técnico Constructivo

Tecnologia y materiales contemporaneos

Estado de conservacion Regular
Entorno Urbano Natural

Tramo Heterogéneo
Histérico- Testimonial- Simbdlico

Hito Urbano

Las formas de intervencion que requieren las edifi-
caciones, de acuerdo a la misma ficha son: conservacion,
restauracion y reestructuracion.

Tabla 11. Ficha de inventario
Tomada de: Instituto Nacional de Patrimonio

Conservacion Restauracion Reestructuracion

REMODELACION Y
COMPLEMENTACION

DEMOLICION

MANTENIMIENTO LIBERACION

X
x

PREVENCION GONSOLIDAGION

X
x

PRESERVACION RESTITUCION DERROGAMIENTO

RECONSTRUCCION

Descripeion:  Esta arquitectura industrial del siglo XX no debe de perderse por ser parte de nuestro patrimonio cultural, es|
necesaria una rehabilitacion integral para convertirse posiblemente en un recurso turistico. Se debe hacer una consolidacion
de las estructuras, liberacion de elementos afiadidos y un mantenimietno general

De acuerdo a los parametros de la ordenanza
municipal mencionada en el marco teodrico los términos
mas apropiados para esta intervencion son: conservacion
y rehabilitacion; tomando en cuenta que es una edifica-
cién con proteccion parcial. La conservacion sera muy
importante para mantener el significado de este hito a
través de las caracteristicas originales de esta fabrica. Y
la rehabilitacion sera fundamental para cambiar el uso y
generar las condiciones necesarias de habitabilidad en la
antigua fabrica de maltas.

Es importante mencionar que la ficha fue realizada
mediante un evaluacion exterior; esta informacién fue
verificada en la visita de campo que se pudo acceder al
interior de la fabrica. La identificacion fisica del inmueble
es bastante general, y no detalla cada una de las edifica-
ciones sino el conjunto.

De acuerdo al municipio de Asturias los bienes
incluidos en el patrimonio cultural pueden ser entre otros:
“Los testimonios mas resefiables de la historia industrial
de la region” (Fernandez, 2009, p. 13). Bajo este referen-
te de la normativa espafola podemos confirmar que el
terreno de intervencion es un bien patrimonial que refleja
nuestra historia, tradicion, usos y costumbres.
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De acuerdo a la Guia de Buenas Practicas de

Rehabilitaciéon y Arquitectura Sostenibles realizada por la
Asociacion de Alto Narcea Muniellos, la condiciéon princi-
pal de la rehabilitacion es “respetarse el disefio y las
caracteristicas propias de la arquitectura tradicional
evitando principalmente la inclusion de elementos cons-
tructivos distorsionadores y conservar frente a recrear’
(Fernandez, 2009, p. 49). De acuerdo a este mismo
documento los parametros para ejecutar buenas practi-
cas de rehabilitacion deben mantener las volumetrias
originales, materialidad, proporcion, ritmo de aberturas y
cromatismo en las fachadas.

“La vida de un edificio se reescribe peridédicamen-
te, hasta que un dia se cierran sus puertas y queda
dormido a la espera de su ruina o de la rehabilitaciéon”
(Broto, 1997-1998, p. 6). La intervencién del la antigua
cerveceria de maltas tiene como objetivo volver habitar
este espacio a través de estrategias que disefio que
mantengan sus elementos icénicos, los silos.

Para obeservar la ficha de inventario completa ver
el Anexo 3, en la pagina 136.



2.5.9 Analisis funcional, volumétrico y estruc-

tural de las edificaciones que se mantienen
Silos

Estas estructuras son las mas importantes en el
complejo industrial ya que su escala permite observarlos
desde algunos puntos de la zona, convirtiéndose en un
hito urbano. La funcion de estos grandes elementos era
de almacenar la cebada y la malta. La presencia de dos
conjuntos de silos se debe a que el producto de almace-
namientos era diferente, 5 silos Club y 16 silos Pilsener.

Su estructura consiste en muros portantes de
hormigén armado que tienen una altura de 22,50 metros.
Su forma cilindrica tiene un radio externo de 4 metros y
sus paredes tienes un grosor de 50cm en la parte mas
baja y 30 en la mas alta.

Silos de Cebada

Figura 94. Planta silos cebada (Pilsener)

Los 16 silos son estructura independientes ama-
rradas con unas paredes y verticales, horizontales y unas
en forma de X. Los silos tienen una torre elevador que es
la circulacion principal que permite acceder hasta la parte
superior donde se encuentra una galeria de distribucion,
junto a la torre en planta baja hay una pequefa recep-

cion. f—

Figura 95. Vista frontal silos cebada (Pilsener)

< 951 m
749 m 15,2m

v vy
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Celdas Galeria Recepcion Torre
Superior Elevador

Figura 96. Implantacién silos cebada (Pilsener)

Torre en madera y zinc

Torre en hormigén

Bodegas - maquinas

Recepcion

Figura 97. Torre elevador

Silos Pilsener (cebada)

Descripcion: esta estructura esta compuesta por 3 elementos:
recepcion, torre elevador, celdas de almacenamientos y galeria
superior. Su escala es imponente en terreno y en su entorno.

El 85% de la estructura es de hormigéon armado y
se encuentra en buen estado, el otro 15% es de

madera y se encuentra deteriorado.

o e} La torre elevador es el nicleo de circulacion verti-
cal, mientras que la galeria superior es un elemen-

to horizontal.

Es predominante el hormigén visto, sin embargo
también se puede observar vidrio, madera y cober-

turas de zinc.

11 —

Volumetria
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Silos de Malta

26,9 m

A
v

Figura 98. Planta silos malta (Club)

Los 5 silos estan conformados por 3 cilindros com-
pletos y 2 cilindros que unen a estos anteriores. Son
estructuras huecas en el interior en este caso las paredes
que amarran a los cilindros estan en el interior de los
mismos. Los silos tienen una galeria inferior y una supe-
rior; en esta caso la torre que permite acceder a la parte
superior es el edificio conjunto que se conecta a los silos
a través de un puente.

7] .
///wz///////

Figura 99. Vista frontal silos malta (Club)
26,9m

< »>
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Figura 100. Implantacioén silos malta (Club)



Silos Club (malta)

Descripcion: estos cilindros estan compuesta por 3 elementos:
galeria inferior, celdas de almacenamientos y galeria superior.

[ 2 Las celdas y galeria inferior utilizan un sistema de
muros portantes de hormigén armado. La galeria

superior tiene porticos y cerchas de madera.

oL La circulacion horizontal se da por medio de las
galerias (inferior y superior). Carece de un nucleo
de circulacion vertical propio; se utiliza la escalera

de la edificacién contigua para acceder a través de
un puente.

YR e Desde el exterior estos silos estan pintados con la
publicidad de la cerveza, hacia el interior se mantie-

ne el hormigén visto. La galeria superior es de zinc

y madera.
U
D ]
Malteria

La malteria es el lugar en el que se procesaba la
cebada para convertirla en malta. Las condiciones inte-
riores del edificio son interesantes ya que existen varios
vacios disefiados para el funcionamiento de las maqui-
nas. Este volumen toma importancia con los silos de la
Club.

Figura 101. Vista lateral malteria

Descripcion: la importancia de este edificio se debe a que el funcio-
namiento del mismo es en conjunto con los silos de malta.

Estructura Es un volumen rectangular con pérticos de hormi-
gon armado.

Circulacién Junto al volumen esta una escalera exterior que es
fundamental para acceder tanto a este edificio

como a los silos de malta.

En un volumen pintado de blanco, y se encuentra
deteriorado hacia el exterior. Tiene pocas abertu-

ras es su fachada

Volumetria

Torre de maquinas

La torre de maquinas es un esqueleto de hormigén
armado que se eleva conjuntamente con la torre elevador
de los silos Pilsener hasta los 25 metros de altura. La
funcién de este elemento es cubrir una gran maquina a la
que solo se tiene acceso en planta baja y alta donde se
accede al motor de la misma por medio de unas escale-
ras que cruzan desde la torre elevador.

7.00
—>
olo|a
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Figura 102. Planta, torre de maquinas
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Figura 103. Perspectiva, torre de maquinas

Torre de Maquinas

Descripcion: este esqueleto de hormigén armado tiene una estruc-
tura muy fuerte disefiada para aguantar las vibraciones de la maqui-
na que subia por el vacié central de la torre.

Estructura La estructura esta compuesta por columnas, vigas
y unas diagonales de grandes secciones.

escalera exterior de hierros anclados a una de las
columnas. En la parte superior esta torre se
conecta por medio de un puente con los silos de
cebada.

Se utilizé el hormigén visto.

. - Para acceder a los diferentes niveles se utiliza una
Circulacion



2.5.10 Analisis Medioambiental

Las estrategias de disefio que se aplicaran al
proyecto de titulacién deberan ser respetosas con el
medio ambiente; las mas basicas son:

« Disefio de técnicas pasivas de captacion y/o proteccion
solar (Radiacién e iluminacion)

* Refrigeracion mediante ventilacién natural

* Incorporar, mantener y reciclar vegetacion, agua y
recursos.

« Utilizar materiales y técnicas de construccion respetuo-
sas con el medio ambiente.

Condiciones climaticas

La temperatura de acuerdo a los datos del INAMHI
determina pocas variaciones en la misma durante todo el
afio, siendo 13,9- 15,5 °C la media mensual y 14,7 °C la
media anual. Los meses mas frios son marzo y abril y los
mas calientes mayo, junio, agosto y septiembre. Toman-
do en cuenta el criterio de confort térmico de 18-24°C las
temperaturas maximas no superan los 25 °C.

Temperatura
°c

TEMPMEDIA  © TEMPMAXMED. ~® TEMP.MIN.MED

Figura 104. Temperaturas minimas, medias y maximas.

Tabla 12. Temperatura dia tipo
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La precipitacion anual de Quito es de 1334,2 mm
con un promedio de 189 dias de lluvia. La época de
invierno en la que mas llueve es febrero 182,5mm, marzo
145,8mm y abril 372,9mm. El mes con menores precipita-
ciones es junio con 28,5mm.

Precipitacion
(mm)
400
350
300
250
200
150
100
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Enero Feb. Marzo Abrii Mayo Junio Julio Agosto Sep. Oct. Nov. Dic.

Figura 105. Presipitaciones
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La velocidad media anual del viento es de 2,0

km/h. Los meses con viento mas fuerte son agosto y sep-
tiembre que pueden alcanzar rafagas de 3,0 km/h. Las
direcciones predominantes del viento son 54,5% Noroes-
te (NE), 27,3% sur (S) y 18,2 suroeste (SW). Este para-
metro influye en la perdida de calor por conveccion. Los
criterios de velocidad del aire hacia el interior dependen
de la actividad que se realizara, pero normalmente estan
entre el 0,1-2 m/s.

La humedad relativa anual es de 75%. Este para-
metro parte de la relaciéon de la temperatura y la capaci-
dad del aire para retener agua.

La importancia de estos datos meteoroldgicos
permite aprovechar en el proyecto todas las energias
renovables. En el caso de la temperatura se pude con-
cluir la necesidad de captacion o proteccion solar y de
acuerdo a esto se maneja la orientacion del edificio. Las
precipitaciones permiten aprovechar el agua lluvia como
recurso que puede ser almacenado y utilizado dentro del
proyecto. Finalmente la direccién y velocidad del viento
permite generar la aberturas necesarias para que el
proyecto este dotado de ventilacion natural a través de
varias estrategias que se pueden aplicar.
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Figura 107. Solsticio de invierno (Diciembre)
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2.5.11 Diagnéstico Estratégico

« El sitio de intervencion posee elementos
simbdlicos imponentes, como los silos.

* La intervencion en antiguas estructuras es
una estrategia mucho mas sostenible que
la edificacion de algo nuevo.

* La areas verdes existentes en el terreno
tienen mucha diversidad de especies.

» La ubicacion del terreno en una de las
partes altas de la ciudad, genera multiples
visuales tanto naturales como urbanas.

« El estado de las estructuras que se decide
conservar es bueno en todos los casos.

* Las formas y materiales de las edificacio-
nes marcan una tipologia industrial.

» La implantacion, forma y magnitud de
cada edificacion se encuentran justificadas
en el funcionamiento de la antigua fabrica.
« La fabrica cuenta con una ficha de inven-
tario del Instituto Nacional de Patrimonio
Cultural, en la que el diagnostico coincide
con el analisis realizado.

* El hormigon visto es un material predomi-

nante en las edificaciones existentes.

* La proximidad del proyecto con la futura
estacion del metro es un generador de
usuarios y facilita la accesibilidad al sitio.

* El Centro de Desarrollo Micro Empresarial
toma fuerza gracias a los proyectos del
entorno; como el Instituto Tecnoldgico y el
Centro Financiero.

* Actualmente el sitio de intervencion ya es
un hito y punto de referencia en la zona sur
del Quito.

« Existen varias intervenciones arquitecto-
nicas y urbanas en estructuras industriales

de tipologia similar.

» La topografia actia como una barrera
entre el proyecto y su entorno.

* Los silos de cebada son un elemento que
fraccionan el terreno, y dan las espaldas al
oeste del lote.

* El terreno cuenta con elemento importan-
tes como los silos; sin embargo una gran
parte de sus estructuras son elementos
agregados sin mayor valor.

» Hay zonas que se encuentran deteriora-
das, debido a la falta de uso.

» El proyecto no genera ningun espacio
publico.

 Las edificaciones estan disefiadas para
almacenar y/o procesar cebada.

» Existe una desconexion entre los silos de
cebada y los de malta.

» Los espacios interiores estan ocupados
por grandes maquinarias que han sido des-

manteladas.

* La Factoria del Conocimiento es un

proyecto muy similar al propuesto.
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2.6 CONCLUSIONES FASE ANALITICA

2.6.1 Parametros Urbanos

Centralidad

El Centro de Desarrollo Micro Empresarial aporta a
la nueva centralidad de la Magdalena en el ambito socio-
econodmico y cultural.

Hito

Los silos son elementos destacados del entorno que
forman parte de la memoria colectiva del sector.

Espacio Publico

La condicion original del conjunto era de uso priva-
do; razon por la cual el proyecto da las espaldas al espacio
publico.

Los referentes estudiados muestran el interés de
este tipo de proyectos por intervenir con espacio publico y
zonas de recreacion.

Accesibilidad

La situacion actual del terreno prioriza el acceso
para camiones de carga y descarga; condiciéon que debera
cambiar con el nuevo uso.

El nuevo uso del terreno requiere dar una mayor im-
portancia al accesos peatonal, identificando la importancia
de la estacion del metro muy préxima al sitio de interven-
cion.

Areas Verdes

Actualmente el terreno presenta areas verdes con
gran potencialidad, se puede resaltar la diversidad de veg-

etacion existente.

Permeabilidad

La fabrica tiene un muro perimetral muy alto que
limita las relaciones visuales y espaciales del proyecto; ex-
iste un divorcio con el espacio publico.

Lugares Altos

Las edificaciones tienen losas accesibles en puntos
muy altos que permiten observar el sur de Quito, el pane-
cillo y el Pichincha.

Lugares Tranquilos

La parte oeste del terreno tiene un gran potencial
para generar un espacio de mayor tranquilidad y contacto
con la naturaleza.

2.6.2 Parametros Arquitectonicos

Escala

Este es un parametro condicionante e imponente de-
bido a la altura de los silos, y a la cantidad de los mismos.
Las proporciones de los elementos existentes son funda-
mentales en la memoria de los usuarios.

Topografia

Para la antigua fabrica el desnivel del terreno era una
gran ventaja para generar muros que limitan el acceso y
controlen la seguridad del sitio; sin embargo esta condicién
es negativa en la propuesta de cambio de uso.

El desnivel de aproximadamente 20 metros genera
una pendiente mayor al 18% en el eje sur del terreno.
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Tipologia

La tipologia industrial de este terreno es peculiar, los
silos de almacenamientos son elementos cilindricos impo-
nentes con un gran potencial de intervencion.

La tipologia del proyecto esta conformada por todo
el conjunto de volumenes que marcan el hito, las torres y
naves horizontales son también importantes en el conjunto
arquitectonico.

Flexibilidad

La estructura portante es predominante en las edifi-
caciones existentes, limitando mucho el espacio interior y
convirtiéndolo en poco flexible.

Circulacion

La forma de ocupacion de los silos marca los ejes de
circulacion mas importantes del proyecto.

Luz Natural

La condiciones espaciales estan disefiadas en fun-
cién al producto que manejaba la fabrica, convirtiendo a la
luz natural en una condicion innecesaria. Este parametros
debera buscar la manera de generar nuevas aberturas para
satisfacer las cualidades espaciales que el nuevo programa
requiere.

lluminacion
Las fachadas actuales no generan ningun tipo de ilu-

minacion a la ciudad, esta parametros no se aplica a la situ-
acion actual.



Materialidad

El hormigon visto es el material predominante en la

fabrica, se encuentra en buen estado y tienen un gran po-
tencial de intervencion.

2.6.3 Parametros Estructurales

* Es predominante la utilizacion de muros portantes;
sin embargo también existen los porticos en algunas de
las torres conjuntas a los silos.

» La estructura que se reutilizara son de hormigén ar-
mado, y se encuentran en un buen estado.

» Las secciones de los elementos estructurales en los
cilindros estan disefiadas para soportar fuerzas y presio-
nes laterales.

« Debido a la maquinaria existente en la fabrica, algu-
nas de las edificaciones estan sobredimensionadas para
el nuevo uso propuesto.

» Las edificaciones son simbolos de la ingenieria in-
dustrial.

» Las estructuras podran ser reutilizadas y dependien-
do la propuesta se determinara la necesidad de utilizar
una estructura auxiliar.

2.6.4 Parametros Tecnoldgicos

» La intervencion necesitara maquinaria especial que
facilite la construccion y alteracion de los elementos ex-
istentes.

» Las partes deterioradas deberan aprovechar la tec-
nologia para simular e incorporar los materiales que me-
jor se adapten a la situacion existente.

» El nuevo uso requiere incorporar instalaciones eléc-
tricas de maxima tecnologia que faciliten el trabajo a los
usuarios del proyecto.

» Para utilizar el interior de los cilindros como area util
sera necesario unir espacios sin alterar el funcionamien-

to estructural de los silos.

2.6.5 Parametros Medioambientales

» La reutilizacion de edificios es la estrategia mas sos-
tenible par construir.

» El derrocamiento de ciertos edificios genera residuos
y gastos energéticos importantes.

» La diversidad de vegetacion tiene un gran valor que
considerar en la propuesta.

* Lossilos arrojan grandes sombras hacia los espacios
abiertos del terreno.

* La zona sur de la cuidad presenta lluvias constantes
de las que se puede lograr un gran provecho.

» Las edificaciones existentes deberan buscar la mane-
ra de generar ventilacion e iluminacion natural que evite
altos consumo energéticos.

2.6.6 Parametros Regulatorios

Las condiciones analizadas coinciden con la ficha de in-
ventario del municipio.

La intervencion esta dentro de la categoria de rehabilit-
acion y acepta la incorporacion de nuevas edificaciones.
Las especificaciones de la normativa combinan las
condiciones de equipamientos de educacién con ofici-
nas en general.
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3. CAPITULO3: FASE CONCEPTUAL

A partir de la investigacion realizada en los capitulos
anteriores se analizaran algunos criterios que permitan pro-
poner una idea general, bajo la cual se regira el proyecto.
Esta fase es la continuacion del analisis del sitio, en la que
se debera buscar la manera de combinar la condicién de re-
habilitacion de la antigua fabrica con el nuevo uso propuesto
a través del Centro de Desarrollo Micro Empresarial.

Como elemento fundamental en esta etapa
se analizara el proceso de funcionamiento de la fabrica y
sus componentes. Esto sera fundamental para encontrar un
valor en cada uno de los espacios existentes y adaptarlos
de manera coherente al nuevo uso propuesto.
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3.1 Determinacion del Concepto en Funcién al Analisis
del Sitio

¢ Qué tipo de proyecto es?

Es un proyecto de conservacion y rehabilitacion ar-
quitectonica en el que se pretende devolver la vida a un
espacio abandonado a través del cambio de uso.

¢Quiénes son los usuarios?

Los usuarios son principalmente jovenes emprend-
edores, trabajadores independientes y duefios de microem-
presas.

¢Donde esta emplazado?

En la zona Centro- Sur de la ciudad de Quito en el
lote de una antigua fabrica de maltas y cervezas que hasta
ahora conserva sus instalaciones.

¢Por qué hacer este proyecto?

Porque el lote se encuentra abandonado y es un hito
que representa una oportunidad de intervencion, que sera
aprovechada para mejorar la economia de la zona basada
en microempresas y fortalecer la nueva centralidad confor-
mada por la futura estaciéon del metro en la Magdalena.

3.1.1 Andlisis de la fabrica

Produccién
Revolucién Industrial Mano de obra
Tecnologia Maquinas
Produccién en masa Contaminacion
Procesos

Figura 109. Lluvia de ideas, fabrica

La importancia de este criterio radica en mantener

al sitio como un hito que sea testimonio histérico del desar-
rollo y evolucién de la antigua zona industrial de Quito. Para
lograr este objetivo se considera muy importante manten-
er la estética fabril del proyecto adaptandola a las nuevas
necesidades.

Ademas de la estética fabril es muy importante recon-
ocer el proceso de produccion que ocurria en el sitio. Para
comprender como operaba esta antigua fabrica se explicara
a continuacion el proceso de produccion y los edificios re-
spectivos en los que se realiza cada actividad.

Transporte

Una vez cosechada la cebada debe ser transportada
hasta las fabricas de elaboracion de malta y cerveza. Para
descargar la cebada se utiliza un sistema mecanico que
saca la materia prima del camion y lleva el grano hasta la
torre elevador.

Torre Elevador

EEEE /

Figura 110. Torre elevador

Seleccion

Una vez que el grano ha subido por la torre se pro-
cede a clasificar el mismo. Se selecciona los granos grueso
que son los aptos para la elaboracién de la malta. Este pro-
ceso se da a través de unas bandas recorren longitudinal-
mente el volumen superior de los silos. El grano delgado se
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lo utiliza para otros productos como alimento de ganado.

Dentro de la CEDMYC la galeria superior de los silos Pilsen-
er es el espacio donde se realizaba esta actividad.

Almacenamiento

La banda que selecciona el grano grueso a través de
unos embudos se encarga de almacenar el mismo en los
silos. El tempo minimo de almacenamiento es de 2 meses.

[—

T

Almacenamiento

!lgura ! !orma !e almacenamiento en los silos

Elaboracion de la malta

Se utiliza la cebada almacenada, que debe ser la-
vada. La humedad permite la germinacion del grano que
es la aparicion de unas raices en los extremos. Una vez



geminada se debe secar el grano por medio de una maqui-
na, el grano seco es la malta. El tiempo, la humedad y la
temperatura son las que determinan el tipo de malta que se
obtendra. Este proceso requiere de cierta maquinas que se
encuentran en el edificio denominado la malteria.

@ Descarga

@ Seleccion

© Almacenamiento
@ Produccion de malta
@ Comercializacion

Malteria r ~y

Figura 115. Funcionamiento de la fabrica

3.1.2 Anadlisis Centro Desarrollo Micro Empresari-

A al
IComercializacion

- Emprendimiento

Figura 113. Proceso de elaboracion de malta Creatividad

Trabajo en equipo

Centro Desa-
rrollo Micro
Empresarial

Comercializacion/ Elaboracion Cerveza Innovacién

La CEDMYC principalmente se dedicaba a comer-
cializar la malta razén por la cual existen los silos Club que
es el lugar donde se almacena el producto terminado. Estos Ideas

L. . - Figura 116. Lluvia de ideas, Centro de emprendimiento
también usan un sistema mecanico para sacar el producto
de los silos directamente al camion.

Empresas Procesos

_— El cambio de uso propone un nuevo espacio de for-
macion y capacitacion empresarial. El proyecto debe sat-
isfacer a los nuevos emprendedores que quieren crear un
negocio y las los duefios de sus propias microempresas que
quieren impulsarlas a crecer. Para fomentar esto se debe
generar nuevos espacios de produccion de ideas. Al igual
que la fabrica el proyecto propone un proceso de formacion
empresarial que se adapta al programa de incubacion, ca-
pacitacion y coworking.

Seleccion

Produccion Malta Descarga

Sk

Figura 114. Funcionamiento de la fabrica

Idea

Cualquier negocio parte de la idea de uno o mas em-
prendedores. El proyecto incentiva a las ideas innovadoras
que sean capaces de revolucionar el mercado. Por esta
razon el espacio donde se desarrollen las ideas debe ser un

Se puede observar que la implantacion, circulacion y
volumetria de cada edificacion de la fabrica se debe a este
proceso.
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espacio creativo, informal, que fomente la comunicacién y

trabajo en equipo.

Desarrollo

Es el proceso de fortalecer la idea del negocio, reali-
zando una investigacion de mercado y vialidad. Esta etapa
debe concluir al desarrollarse un plan de negocios ejecut-
able. Las necesidades en este periodo requieren de espa-
cios de mayor concentracion donde se pueda mantener el
trabajo grupal pero principalmente fomentar la productividad
de los emprendedores. La capacitacion es parte importante
en esta etapa ya que sera fundamental sembrar en estos
emprendedores los conocimientos necesarios para su com-
pleto desarrollo.

Conformacion de la Empresa

Finalmente se debe ejecutar el plan de negocio de-
sarrollado en la etapa anterior. Durante esta etapa es impor-
tante la promocioén y networking para dar a conocer al mer-
cado los bienes o servicios que ofrece la empresa. El Centro
de Desarrollo Micro Empresarial ofrece oficinas temporales
para esta etapa; ya que la mayoria de empresas consolida-
das buscan otros lugares de implantacion volviendo al pro-
ceso dinamico.

3.1.3 Concepto

Tanto la fabrica como el centro de emprendimiento
son producto de un proceso. Para realizar una analogia se
empez06 por reconocer las semejanzas de los procesos de-
tallados:

*  Ambos son procesos de produccion; en el un caso se
produce un bien, la malta; en el otro se produce empre-
sas y negocios.

+ Tanto la fabrica como el Centro de Desarrollo Micro Em-
presarial son producto de un proceso lineal.

+ Ambas parten de una “materia prima” (cebada, idea)



y convierten a esta en un producto de valor agregado
(malta/ cerveza, empresa).

» Las condiciones espaciales de cada etapa del proceso
son fundamentales para el resultado final.

CERVEZA

EMPRESA

SEMILLA

IDEA
Figura 117. Analogia de los procesos

Al combinar estas condiciones a través de sus seme-
janzas, se puede proponer un nuevo espacio que incentive
a la creatividad e innovacion empresarial; y a su vez que
mantenga y potencialice la presencia de la antigua fabrica
como simbolo e hito del lugar. Proponiendo una “Fabrica
de ideas” en la que se logre el perfecto equilibrio entre efi-
ciencia, productividad y creatividad e innovacion.

111
1

| L4

€ S8 Am
Fabrica Tradicional

Figura 118. Concepto, fabrica de ideas

Fabrica de Ideas

El concepto pretende dar igual importancia a la fabri-
ca existente y al centro de emprendimiento. La idea de esta
nueva propuesta manifiesta el disefio de una fabrica con-
temporanea con una nueva vision sobre la produccion, en la

que las ideas y conocimientos del ser humano son el capital
principal de produccién. Es importante hacer referencia a
tipologia de oficinas que se apunta con esta idea; espacios
abiertos, flexibles, donde el escritorio no es el Unico puesto
de trabajo, fomentar la comunicacion y trabajo en equipo.

La condicion fabril ademas de condicionar la forma,
materiales y cualidades espaciales, debera mantener las
edificaciones mas importantes de la fabrica y adaptarse a
los nuevos procesos empresariales que se desarrollaran en
el sitio. Los emprendedores a través de sus ideas volveran
a dar vida y movimiento a esta antigua fabrica.

3.1.3.1 ;Como funciona?

El Centro de Desarrollo Micro Empresarial a través
de la arquitectura debera generar espacios que presenten
las condiciones necesarias para la formacién, crecimiento y
desarrollo de las empresas. Para cumplir con este objetivo
se debe comprender la importancia de los procesos: se re-
alizé una analogia con el crecimiento de una planta.

& f

SEMBRAR CRECER

! ! !

FLORECE

INCUBAR CAPACITACION-COWORKING EXPOSICION-
PROMOCION
AREAS COMPLEMENTARIAS Y CIBERNARIO '

Figura 119. Analogia de procesos

Las diferentes etapas representan las opciones gene-
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rales del programa en el Centro de Desarrollo Micro Empre-

sarial. Empezando por aquellos emprendedores que tienen
la idea de negocio el proceso empieza desde sembrar la se-
milla; para quienes ya tienen un negocio y necesitan crecer
el programa de capacitacion y coworking es el adecuado; y
finalmente quienes estan una etapa adelante la promocion,
exposicion y networking les sera muy util. La importancia
del programa complementario y el cibernario es de gran uti-
lidad durante todos los procesos anteriores. Entender a los
usuarios del proyecto a lo largo de las diferentes fases del
mismo, sera muy importante para determinar las cualidades
espaciales que cada etapa necesita y realizar un programa
arquitectonico.

3.1.3.2 ; Quiénes son los usuarios?

El proyecto esta dirigido principalmente a 3 tipos
de usuarios: trabajadores independientes, emprendedores
y duenos de algun negocio existente, cada uno de ellos
pertenece a una etapa diferente en la fabrica de ideas.

Los trabajadores independientes también conocidos
como FreeLance en su mayoria son estudiantes o gente
joven en el campo del disefio que tiene trabajos tempora-
les. Estos trabajadores no tienen ingresos fijos y no pueden
darse el lujo de arrendar una oficina; razén por la cual son
los indicados para acceder al programa de coworking (ofici-
nas temporales).

Los emprendedores son gente innovadora que tiene
la idea de un negocio pero desconoce los procesos de cre-
acion empresarial y/o carecen del capital inicial. Estos usu-
arios son los indicados para formar parte de la incubacion
de empresas; el proceso de incubacion selecciona las me-
jores ideas de negocio y las ejecuta.

Los duefios de negocios existentes, son usuarios
que tienen experiencia en el mundo laboral, pero descono-



cen las herramientas de crecimiento empresarial. Estos us-
uarios con pequefos emprendedores que deben ser capac-
itados y actualizados en las nuevas herramientas laborales
para crecer sus actuales negocios.
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3.2 Aplicacion de parametros conceptuales al caso de estudio

Parametros Urbanos

Centralidad

Fortalecer econdmicamente a esta
nueva centralidad; sin embargo se debera traba-
jar conjuntamente el aspecto social

Hito

Recuperar las caracteristicas de los silos
y reinterpretar los procesos de produccion adap-
tandolos a los nuevos procesos empresariales.

Espacio Publico

Aprovechar la condicion de manzanay el
tamafio del lote para aportar a la ciudad con
areas verdes y espacio publico. Utilizar cierto
porcentaje de los silos como elementos del

espacio publico.

Accesibilidad

Priorizar los accesos peatonales de
acuerdo a los flujos estudiados y limitar la entra-
da vehicular a un solo punto. Generar accesos
publicos que permitan a los usuarios utilizar las
areas verdes, plazas, museo y cibernario.

Areas Verdes

Mantener la condicion natural en el terre-
no de intervencion como un elemento urbano
que se incorpora dentro del proyecto. Proponer
areas verdes de uso publico y semipublico.

Figura 120. Estrategias urbanas

Peatonal

Privado

Publico

Vehicular
!

Plaza
Proponer plazas publicas en las zonas de
accesos peatonal.

Permeabilidad

Utilizar elementos mas permeables como
taludes verdes y rampas que remplacen los muros
ciegos y permitan visualizar y conectar el proyecto.

Remate
Aprovechar los hitos existentes en el lote
como remates urbanos.

Lugares Altos

Aprovechar las vistas del espacio urbano,
utilizando la parte alta de los silos con mirador,
abierto al publico. Aprovechar el punto de observa-
cién para generar un entendimiento del entorno
mediato de la ciudad.

Lugares Tranquilos
Proponer espacios verdes hacia la parte
oeste del terreno, que es una zona mas tranquila.




Parametros Arquitectonicos

Escala

Mantener la escala original de los edifi-
cios importantes; e intervenir de manera que
esta percepcion se mantenga. Utilizar nuevos

elementos con menor ecala.
Escala existente Escala propuesta
Topografia
Utilizar la topografia con pendientes, Puentes de conexion
puentes y rampas que conecten transversal-
mente el terreno, aprovechar los desniveles para
resaltar las condiciones de altura del hito.

Tipologia

Adaptar y reinterpretar la tipologia
existente en la fabrcia para los nuevos edifi-
cios.

Flexibilidad
Proponer en los nuevos edificios estruc- L J ® o ([ ]
turas y formas que faciliten el disefio de espa- F—
ras y formas g P L N
cios flexibles.
[ [
L— |
- T
) [ ] ) [

Figura 121. Estrategias arquitectodnicas
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Articulacion

Utilizar el vacio como elementos de
articulacion entre las edificaciones existentes y
las nuevas propuestas.

Vacio

Circulacién

Proponer un sistema de circulacion que
retome el proceso de ocupacién de la estructuras
existentes, y generar puntos de vinculo entre lo
nuevos y lo antiguo.

lluminacién

Aprovechar el simbolo que representan los
silos para generar una iluminacién que marque el
hito.

Luz Natural
Generar aberturas en los edificios existentes de acuerdo al nuevo uso, respetando las condi-
ciones del hito. Los nuevo volimenes pueden generar una mayor transparencia.

Materialidad

Mantener el material original el las edificaciones existentes; en su mayoria es el hormigén
visto. Incorporar nuevos materiales como el acero oxidado y vidrio para realizar un contraste entre
no existente vs lo nuevo.



3.3 Definicion del Programa Arquitectonico

Para realizar el programa se utilizé informacion
como la normativa vigente, las areas de posible ocupacion
en la edificaciones existentes y el analisis de casos y la
Guia y Criterios de Disefio para los espacios administrati-
vos de la UNED (Universidad Nacional de Educaciéon a
Distancia), este ultimo utiliza criterios de la normativa espa-

fiola.
Tabla 13. Programa arquitecténico

ADMINISTRACION

ESPACIO CANTIDAD| m2 AREA
Informacién 1 20 20
Sala Espera 1 15 15
Cubiculos de atencid 3 9 27
Area (til oficinas 2 20 40
Sala de reuniones 1 30 30
Salas de
asesoramiento 3 10 30
Servicios (baterias
sanitarias, bodegas) 2 8 16
Total Area Administrativa 178

ZONA DE INCUBACION
ESPACIO |CANTIDAD| m2 | AREA

Zona de Servicios
Informacién 1 15 15
Sala de espera 1 15 15
Cubiculos de atencié 3 9 27
Copiadora 2 15 30
Sala de Reuniones 2 30 60
Servicios (baterias

sanitarias, bodegas) 3 25 75
Zona de valor Ahadido

Sala de reunién infori 4 15 60

Sala de descanso 2 60 120

Cabinas telefénicas 8 2 16

Areas exteriores 1 150 150

Area Util Oficinas
PRE INCUBACION

Oficinas abiertas | 20] 10] 200
INCUBACION

Salas de Incubacion | 4] 150 600
Total Area Incubacion 1368

ZONA DE COWORKING
ESPACIO |CANTIDAOm2 |AREA
Zona de Servicios
Informacion 1 15 15
Sala de espera 1 15 15
Copiadora 2 15 30
Cubiculos de atencié 3 9 27
Servicios (baterias
sanitarias, bodegas) 1 30 30
Zona de valor Anadido
Sala de reunion infori 2 70 140
Sala de descanso 2 60 120
Cabinas telefénicas 8 2 16
Areas exteriores 1 100 100
Area Util Oficinas
Oficinas abiertas | 8] 150 1200
Total Area Coworking 1693
AREA DE CAPACITACION
ESPACIO CANTIDAOmM2 AREA
Sala de uso mutiple 2 100 200
Aulas 8 60 480
Talleres 3 75 225
Auditorio (capacidad
100 personas) 1 250 250
1155
CIBERNARIO
ESPACIO CANTIDAOmM2 AREA
Sala de Libre
Navegacion 2 100 200
Sala "Crece con
Internet” 1 100 100
Centro de Recursos
Multimedia 1 100 100
Sala Audiovisuales 1 80 80
"Cerebro" (cuarto
maquinas) 1 30 30
Servicios (baterias
sanitarias, bodegas) 3 15 45
Total Area Cibernario 555

62

AREAS COMPLEMENTARIAS

ESPACIO CANTIDAOm2 AREA
Museo 1 300 300
Plaza de exposicion 1 600 600
Cafeteria 1 50 50
Mirador 1 180 180
Servicios (baterias

sanitarias, bodegas) 1 25 25
Total Area Complementaria 1155

RESUMEN

Administracion 178
Zona de Incubacion 1368
Zona de Coworking 1693
Area de Capacitacion 1155
Cibernario 555
Areas Complementarias 1155
Subtotal 6104
Circulacion (10-12%) 732,48
TOTAL 6836,5

Condiciones de la Normativa

Estacionamientos:
Oficinas: 1 cada 50 m2de AU
Centros Capacitacion: 1 cada 60 m2de AU

Baterias Sanitarias:

Oficinas planta libre: Au/50= # piezas sanitarias (50%
mujeres y 50% hombres)

* Caso: menos 200 m2 media bateria mixta
Circulaciones:

Escaleras para edificios de oficinas: 1.20m ancho

Rampas Fijas: 1.20m ancho

Caminerias de circulacion peatonal exterior: 1.20m

Caminerias de circulacion peatonal interior: 1.20m
AU Oficinas:

Minimo 5m2 por persona en cada oficina.

AU: area util



3.3.1 Andlisis del Progrma vs. Areas Existentes

Para identificar la mejor manera de intervenir en las
edificaciones existentes es necesario hacer una evaluacion
de las areas y el porcentaje de ocupacion, para comparar

con el programa arquitectonico. Un ves analizado esto, se
podra determinar la necesidad de nuevas edificaciones.
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Figura 122. Edificaciones existentes

Tabla 14. Area construida existente

Edificio Area PB # Pisos | Area Total
Recepcién 230 1 230
Silos

Pilsener |Galeria superior 444 2 888
Galeria Inferior 968 1 968
3 |Galpon 67 1 67
4 |Malteria 136 7 952
Galeria Inferior 168 1 168

5| Silos Club
fos LU Galeria superior 88 1 88
TOTAL 4277

En el primer cuadro se puede observar que el area
total no es completamente real; ya que considera las celdas
del silo como un elemento vertical de carga sin ocupacién en
su altura total; y en otros casos como la torre de maquinas
que tiene la escalera principal no se la puede considerar
100% de area util.

Tabla 15. Programa arquitectdnico requerido

RESUMEN
Administracién 178
Zona de Incubacion 1368
Zona de Coworking 1693
Area de Capacitacion 1155
Cibernario 555
Areas Complementarias 1155
Subtotal 6104
Circulacion (10-12%) 732,48
TOTAL 6836,5

Realizando una comparacién general entre ambos
cuadros vemos que el programa total no cabe en las edifica-
ciones existentes. Los calculos numéricos indican que hace
falta aproximadamente 2.500 m2 de area util (estos datos no
consideran porcentajes de circulacion).

El area del terreno es de 17.524 m2. La necesidad de
nuevas edificaciones tiene dos opciones principales. La
opcion #1 buscar zonas vacias en el lote donde se pueden
implantar las edificaciones necesarias para satisfacer el
programa arquitectonico; la opcion #2 es utilizar las edifica-
ciones existentes y encontrar la posibilidad de ampliarlas.

La opcién #1 es mas propensa a generar un divorcio
entre los edificio existentes y los nuevos.

La opcion #1 es mas facil desde el punto de vista
estructural y técnico constructivo.

La opcion #2 facilita las conexiones y relaciones funcio-
nales entre edificios.

La opcion #2 esta condicionada en forma, materiales,
textura y escala por las edificaciones existentes.

La opcion #2 deja mas suelo libre para espacio publico
y areas verdes.

3.3.2 Carateristicas de las Nuevas Edificaciones

J |\l ||

Figura 123 Opcién #1
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Figura 124. Opcion #2

vs. las Existentes.

Edificaciones Existentes

Barrera

Hitos (inaccesibles)

Sélido

Condicionantes

Figura 125. Comparacion de edificacioness existentes vs. nuevas
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3.4 Conclusiones generales de la fase conceptual

La importancia de los procesos en la “fabrica de
ideas” debe satisfacer las caracteristicas espaciales que
cada etapa necesita. Al igual que la antigua fabrica esta dis-
efiada para cumplir con el proceso de fabricacion de mal-
ta; esta nueva fabrica debe adaptar los espacios existente
para impulsar el conocimiento y las ideas del ser humano
generando negocios de maxima calidad. La aplicacion de
los parametros manifiesta algunas estrategias que seran de
gran importancia en la etapa propositiva.

Los proceso que se propone son los parametros bajo
los cuales se crea el programa arquitecténico. Las diferentes
zonas estan disefiadas para satisfacer a multiples usuarios.
Lo mas importante del proyecto es generar un movimiento
de emprendedores que inician el proceso con una idea y
salen al mercado con un negocio competitivo; esta dinamica
enriquece al proyecto.

El planteamientos socio econdmico bajo el cual se
rige el proyecto, busca a través del programa satisfacer a
los emprendedores, sus negocios y al mismo tiempo gener-
ar espacio publico para uso de la comunidad. Esto le da un
valor mas importante al hito, ya que deja de ser un elemento
de admiracion para ser también un espacio de encuentro y
de produccion empresarial.

La fabrica de ideas genera un nuevo concepto de
produccion contemporaneo, en el que los conocimientos e
ideas son la materia prima. La funcionalidad del proyecto
debe seguir los procesos necesarios para formar empresas
y la formalidad del mismo debe mantener la fabrica como
simbolo e hito de la zona. El Centro de Desarrollo Micro
Empresarial debe utilizar oficinas abiertas y da gran impor-
tancia a las zonas de valor afiadido ya que son los espacios
que fomentan el desarrollo de ideas.
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FASE PROPOSITIVA



4. CAPITULO 4: FASE PROPOSITIVA

El siguiente capitulo detallara el proceso de disefio
hasta concluir con el anteproyecto arquitecténico y sus re-
spectivos dibujos e imagenes. El proceso debera satisfacer
las necesidades descritas en capitulos anteriores; de mane-
ra que la propuesta sea funcional y coherente con todo el
proceso investigativo realizado.

El proceso empieza con el desarrollo de los paramet-
ros urbanos que sera un determinante importante para el
proyecto. En esta etapa se debera considerar las condicio-
nes del POU y el analisis del sitio.

La siguiente etapa define los elementos condiciona-
ntes de la propuesta, generando un partido arquitectonico
bajo el cual se regira la propuesta de plan masa. Se debe
estudiar varias alternativas de plan masa, para llegar a una
propuesta que logre satisfacer de la mejor manera las condi-
cionantes del proyecto.

Finalmente el desarrollo de la propuesta final adapta
el programa arquitecténico requerido en el plan masa selec-
cionado. Durante esta etapa surgen varios detalles y vistas
arquitectonicas que permiten entender el proyecto en su to-
talidad.
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4.1 Condicionantes del POU

Tamario de lote

Il 45000-max

Il 15000-45000

[l 8000-15000

[l 3000-8000

[ 1500-3000

[ 800-1500
300-800
0-300

Figura 126. Tamafo de Lote
Tomado de: ARO-960 2013/2014

17.524 m2

250

500

Tamarnio de lote

M 3 Pisos
W 4 Pisos
M 5 Pisos
B 6 Pisos
H 8 Pisos
Bl Equipamiento

Figura 127. Altura de edificacion
Tomado de: ARO-960 2013/2014
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Uso de Suelo

(comercios y servicios de nivel

Residencial 2 barrial y sectorial; equipamientos
barriales, sectoriales y zonales.)

. . (comercios, servicios y
i Residencial 3 equipamientos de nivel barrial,
- sectorial y zonal.)
B Multiple
B Equipamiento
M Area recreativa
B Proteccion ecoldgica

Figura 128. Uso de suelo
Tomado de: ARO-960 2013/2014
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Forma de Ocupacion
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Il continuo s/f
Il continuo

[l rareado s/f

[l pareado

I aislado s/f

aislado
250 500

Figura 129. Forma de Ocupacion
Tomado de: ARO-960 2013/2014



Espacio Publico

69
Nuevos Proyectos

|:| Privado

1. Vivienda Multiple
Il Publico

M 2. Instituto Técnico
3. Vivienda Multiple
4. Vivienda Multiple
B 5. Centro Financiero
@ W 6.Centro de Desarrollo Microempresarial

7. Vivienda Multiple @

Figura 131. Nuevos Proyectos
Tomado de: ARO-960 2013/2014

Figura 130. Espacio Publico
Tomado de: ARO-960 2013/2014



4.2 Desarrollo de Parametros Urbanos

Centralidad

- Espacios multifuncionales M Vivienda
M Equipamientos

- Intercambio colectivos B Zonas Recreativas

Figura 132. Centralidad

Espacio Publico

(®Espacio publico propuesto M POU
M Propuesta

Figura 133. Espacio Publico

Accesibilidad
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Flujo Peatonal
"' Flejo Vehicular

(® Acceso Peatonal

@ Acceso Vehicular
Figura 134. Accesibilidad

Areas Verdes

i Fies de Preferencia Peatonal
M Area Verde publica
M Area Verde privada

@ Eje Peatonal

Figura 135. Areas Verdes
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Plaza

i
| La Magdalena SRTCTLLL

plaza Central
i

(MContinuidad de la plaza central

@Plaza de acceso
Figura 136. Plaza

Remate

( Remate: Silos
@ Remate: parque

Figura 137. Remate



Permeabilidad

Figura 13‘8. ermeabilidad

La situacion original de la fabrica aprovecha la
topografia para generar grandes muros en el borde del
lote; para mejorar la conexién visual del proyecto con el
espacio publico se interviene con taludes verdes que
bordean el lote y rematan en el parque y en una plaza
propuesta hacia la Av. 5 de Junio.

Hito

Figura 139. Hito

La ubicacion de las plazas propuestas tiene como
objetivo principal remarcar el hito como elemento simbdli-
co.

Lugares Tranquilos/ Altos

Figura 14‘0. ugares tranquilos/alltos

La prolongacién del parque hacia el terreno esta
delimitada por los silos de cebada; esta zona genera un
espacio para estar en contacto con la naturaleza. Por otro
lado los silos de malta estan en la plaza de ingreso razén
por la cual se propone un acceso publico para subir por
uno de los cilindros hasta llegar a un mirador.

Propuesta

-zt Acceso
(1) Plataforma tnica (3 Talud verde
(2)Plaza (espacio publico) (® Mirador + museo

(®Pértico de acceso

Figura 141. Propuesta
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Propuesta Urbana

« Anillo verde que bordea el perimetro del terreno y utiliza
taludes verdes para compensar la topografia.
 Propuesta de dos accesos peatonales y una vehicular.
* Apropiacion de los silos como areas de uso publico.

« Utilizacion de los silos como elementos de remate en el
espacio publico.

« Conexion del parque existente con el nuevo espacio
propuesto a través de una plataforma unica.

« Plaza de acceso en el eje de la Av. de Junio.

Acceso
Peatonal

Figura 142. Propuesta, vista frontal.

Acceso

Eje peatonal Peatonal

Figura 143. Propuesta, vista posterior.
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4.3 Alternativas Plan Masa

4.3.1 Condiciones

Las condiciones del POU y los parametros urba-
nos desarrollados anteriormente son elementos fijos que
deberan ser respetados y considerados en la propuesta
arquitectonica. Para realizar el plan masa es importante
identificar ciertos parametros que han sido desarrollados
y concluidos con el proceso analitico y conceptual.

Figura 144. Zonas de posible intervencion

El programa arquitectonico requiere un area
mayor al de las edificaciones existentes; razén por la cual
el plan masa debe buscar la manera de incorporar estas
nuevas areas. El terreno genera dos zonas importantes
donde se puede intervenir.

Zona 1: esta tiene un porcentaje de ocupacion
menor ya que es necesario mantener un area verde en
esta parte del lote. Es un espacio casi plano con una dife-
rencia de 3 metros de altura con el zécalo donde se
implantan los silos de cebada.

Zona 2: es un area grande sin mayores desnive-
les. Esta zona se encuentra en el medio de los dos con-

juntos de silos; teniendo una diferencia de 3 metros nega-
tivos con los silos de malta y 2 metros positivos con lo
silos de cebada.

Figura 145. Nuevas edificaciones

Las posibilidades de implantacién de los nuevos
edificios son infinitas; sin embargo se considera que la
manera mas apropiada de intervenir en este sitio es
anexandose a los edificios existentes. Se identifico la
posibilidad de generar edificaciones independientes, sin
embargo esta alternativa es mas propensa a generar un
divorcio y competencia con los edificios existentes.

Edificaciones1: estas deberan ubicarse de forma
que no afecten la visibilidad de los silos de cebada.

Edificaciones 2: la ubicacion de estos no altera la
imagen del hito; razén por la cual estos volimenes puede
crecer en altura.

Volumen Volumen
deprimido = Elevado

....... = -
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La escala de los silos debe ser visualizada en su

totalidad para comprender su esbeltez; razén por la cual
las edificaciones 1 se deprimen y permiten apreciar la
escala del hito. Las edificaciones 2 no afectan la imagen
urbana del sitio, pero son el elemento de conexién entre
los dos conjuntos de silos por esta razén se propone
elevar este volumen que y generar las conexiones nece-
sarias en planta baja.

Barra

Figura 147. Tfpologfa

El andlisis de las edificaciones existentes muestra
una variedad de volumenes presentes en las edificacio-
nes de la antigua fabrica; se identifico la barra como la
tipologia de vinculacién y union de los conjuntos; por esta
razén y la simplicidad de su forma se eligi6 a este
elemento como tipologia base para las nuevas edificacio-
nes.

e Estructura longitudinal

T
j
|
T
'
. [
Espacio y

libre |«

Figura 148. Flexibilidad

Las edificaciones nuevas utilizan la tipologia de
barra que resulta mas apropiada para generar una planta
libre y flexible en su estructura.

La descripciéon de estos parametros es una mas
de las condicionantes de la propuesta arquitectonica.



4.3.2 Plan Masa 1

La primera alternativa surge del partido arquitec-

ténico; plantea dos barras casi alineadas que estan
articuladas por un punto central que nace en la torre
elevador de los silos de cebada (Pilsener). La adaptacion
de las nuevas edificaciones con las existentes parte de
los ejes principales generando una plan masa ortogonal.

Figura 149. Huella (edificaciones), Plan Masa1

Figura 150. Articulacion, Plan Masa1

La articulacion entre los volimenes nuevos y los existen-
tes se da basicamente por el punto central; donde se con-
forma un gran hall principal. Este punto central sera tam-
bién el ndcleo de articulacion de las circulaciones del
proyecto.

La necesidad de proponer una plaza en el proyec-
to arquitectonico se debe a la propuesta de generar un
espacio de exhibicion para las maquinas de la antigua
fabrica. Razon por la cual las dimensiones de este espa-
cios deben ser grandes y capaces de exponer la mayoria
de maquinas.

Figura 151. Circulacién, Plan Masa1

Figura 152. Areas exteriores, Plan Masa
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Calificacion
Plan Masa 1

Figura 153. Calificacién Plan Masa1

Volumen Deprimido

Portico de Acceso

Punto de Central

Volumen Elevado

Figura 154. Plan Masa1, volumetria
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4.3.3 Plan Masa 2 Esta segunda alternativa genera una composicion

menos lineal entre las barras, pero mantiene la idea origi-

El segundo plan masa mantiene la forma ortogo- nal de un punto central de articulacion de volumenes y

nal del la primera propuesta, sin embargo esta vez se circulaciones. La propuesta de remates en las barras en

plantea volumenes mas dinamicos. La nueva volumetria una interesante opcion que puede aplicarse al proyecto

consiste en dos barras, ubicadas en las zonas de posible final, considerando que el verdadero remate visual son
crecimiento, que se encuentran articuladas por un volu- los silos de cebada.

men central. Como remate de las barras en ambos extre-
mos existen volimenes da mayor escala.

Calificaciéon
Plan Masa 2

Figura 159. Calificacion Plan Masa.

Volumen Deprimido

Figura 155. Huella (edificaciones), Plan Masa2 Figura 157. Circulacion, Plan Masa2
Remate

Portico de Acceso

Punto de Central

Volumen Elevado

Figura 156. Articulacion, Plan Masa2 Figura 158. Areas Exteriores, Plan Masa2 Figura 160. Plan Masa2, volumetria



4.3.4 Plan Masa 3

La tercera opcién combina las barras propuestas
anteriormente, adaptandolas mejor a la condicion urbana
y del terreno. Esta adaptacion consiste en la rotacion de
las barras para tener una mejor ubicacién frente a las
edificaciones existentes. Esta propuesta genera un vacio
en la parte posterior de la barra frontal; planteando una

separacion entre los volumenes nuevos y las edificacio-
nes existentes.

Figura 161. Huella (edificaciones) Plan Masa3

Figura 162. Articulacion, Plan Masa3

La propuesta de articulacion de este plan masa
utiliza el vacié o el vidrio como elemento articulador de los
edificios existentes y los nuevos. Esta estrategia resulta
muy interesante y genera espacios de transicion entre los
diferentes edificios. El vacio propuesto entre la barra fron-
tal y el zécalo de los silos ofrece una variedad de alterna-
tivas que enriquecen el espacios interior del volumen.

Figura 163. Circulacion, Plan Masa3

Figura 164. Areas Exteriores, Plan Masa3
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Callificacion

Plan Masa 3
Figura 165. Calificacién Plan Masa3
Volumen Deprimido
Si:?erior Portico de Acceso

Punto de Central

Volumen Elevado

Figura 166. Plan Masa3, volumetria



4.3.5 Seleccion Plan Masa

La seleccion del plan masa propone incorporar las
ventajas de las 3 opciones en una propuesta final. Com-
binando las alternativas se pretende satisfacer los para-

metros arquitecténicos descritos en la etapa de analisis.

Calificacion
Plan Masa

Figura 168. Calificacion Plan Masa.

Circulacion: esta alternativa utiliza de la manera
mas eficiente las conexiones horizontales; se propone un
solo eje de manera que se reduzcan los recorridos de un
edificio a otro.

Articulacion: el punto central en el cual se encuen-
tran todos los volumenes debe ser simple; generar una
jerarquia espacial y volumétrica.

@ Plan Masa 1

Plaza: esta propuesta genera las dimensiones y
proporciones mas adecuadas para este espacio de expo-
sicion.

Remate: las barras presentan volumétricamente
unos remates que pueden retomarse para incorporar

ciertos programas requeridos.

@ Plan Masa 2

Rotacion: los volumenes pueden adaptarse de una
mejor manera al terreno utilizando esta condicién;
ademas permite generar una mayor continuidad en el

espacio frontal.

Luz Natural: el vacio que genera esta propuesta
facilita la iluminacion de los espacios interiores.
©Plan Masa 3

Figura 169. Seleccién Plan Masa.



4.4 Propuesta Arquitectonica

4.4.1 Alternativas de Ocupacion de los Edificios
Existentes

Figura 170. Ocupacién, silos-malteria

@ Torre de Maquinas
@ Silos de cebada
© Silos- malteria

@ Torre de maquinas

Las caracteristicas de este esqueleto de hormigén
tienen un gran potencial para generar un nucleo de circu-
lacion vertical. La cercania de la torre con los silos de
cebada (Pilsener) genera también una oportunidad de
conexién entre ambas torres existentes.

it
Al

Figura 172. Torre de maquinas, alternativas de ocupacién
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Opcidn #1: esta alternativa aprovecha el vacio de

la estructura para incorporar un elevador donde subia la
antigua maquina.

Opcién #2: se propone una estructura indepen-
diente en la cual se desarrollo el nucleo de circulacion
vertical; para conectar este nuevo elemento se propone
unos pequefos puentes.

Opcidn #3: esta opcion puede estar acompafada
de cualquiera de las dos anteriores; esta alternativa
conecta a través de unos pequefios puentes la torre de
magquinas con la torre elevador de los silos de cebada.

@ Silos de Cebada (Pilsener)

Esta es la estructura mas compleja para reutilizar.
De acuerdo a la fase conceptual los silos deben mante-
ner el proceso y forma de ocupacion original, sin embar-
go es importante también aplicar las condiciones de la
normativa que requiere el proyecto. Debido a esta ultima
condicién es indispensable ubicar nuevos nucleos de
circulacion vertical que no sobrepasen los 25 metros de
distancia entre ellos.

Figura 173. Nucleo de circulacion, silos de cebada



La forma en la que operaban estas estructuras
debera ser considera y representada en los procesos
empresariales.

Galeria §uperior
Torre elevador

Seleccion de la cebada

d
b Elaboracion de la malta 4— C.EB'ApA | !

Figura 174. Operacion de silos de cebada

Llega la cebada Sube la cebada Seleccion de la cebada

Salida de la cebada
Parte Inferior

Almacenamiento de la cebada

Maquinas

Circulacién Vertical

Recibi
ecor Maquinas

Figura 175. Ocupacion vs propuesta Torre Elevador

Las proporciones de la torre elevador al igual que
los otros edificios deben conservarse, pese a que su mal
estado obligue a remplazar algunas zonas el importante
mantener la forma y original del hito.

s

Figura 176. Volumetria Torre Elevador

La galeria superior es un elemento horizontal que
se asienta en los silos, y permite la distribucién de la
cebada hacia las celdas. El mal estado del Zinc en la
cubierta y paredes obliga a remplazar estos materiales.
La intervencion debe mantener su forma y tamafio origi-
nal, ademas considerar que la estructura debe ser liviana
de manera que no afecta el comportamientos estructural
de los silos.

Torre
Celdas/ silos Galeria Superior Elevador

T wmiiﬂmmﬂmummm_m@@‘

4

A\

4
=t

Figura 177. Situacion actual, Galeria superior

La intervencién debe aprovechar este volumen
como un elemento de vinculacion y distribuciéon del
programa arquitecténico. La altura a la que este se
encuentra genera dos condiciones importantes: visuales
muy interesantes hacia la ciudad, y es un punto alto del
sur que puede ser observado desde algunos barrios.

Estructura de

madera
Cubierta y paredes
) Ventanas
de Zinc .
pequefias

Figura 178. Seccién esquematica, Galeria superior

Las posibilidades de ocupacién de las celdas de
almacenamiento son multiples, y pueden ser combina-
das. La idea principal es conservar grandes alturas en el
interior de los espacios para generar en el usuario la sen-
sacion de estar dentro de un silo.

00O

o'oozoo'o"v'o'o{

Figura 179. Seccion actual, celdas independientes

Galeria Inferior

Figura 180. Propuesta galeria inferior, celdas unificadas



La ocupacién en altura ofrece varias posibilidades;
sin embargo es importante considerar que no se pude
realizar mayor ocupacion en vertical sin afectar a la
estructura portante de los muros. Por esta razén se consi-
dera aceptable incorporar un maximo de tres pisos inclu-
yendo la galeria inferior.

Figura 183. Ocupacion de celdas, 2 pisos

Los 16 silos se encuentran amarrados entre ellos
por unos muros de 1,5 metros. Estos muros representan
una oportunidad de generar luz natural en el interior; la
necesidad de amarrar los cilindros se ve resuelta por una
vigas que cumplen la misma funcién del muro. Las
proporciones de estas aberturas son de 1,5x22,50 y se
ubican entre cada silo
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Los 16 silos se encuentran amarrados entre ellos
por unos muros de 1,5 metros. Estos muros representan
una oportunidad de generar luz natural en el interior; la
necesidad de amarrar los cilindros se ve resuelta por una
vigas que cumplen la misma funcion del muro.

Los primeros tres silos se encuentran conectados
por un pequefio volumen cilindrico que servia para acce-
der y controlar el nivel de material almacenado. Estos
elementos no son percibidos desde el exterior ni son
componentes importantes del hito; razén por la cual
existe la posibilidad de retirarlos en la propuesta.

muros cilindros

Figura 184. Situacion actual, vista frontal.

ventanas

il \

18 B

i i
y

Figura 185. Propuesta, vista frontal.



© Silos Club y Malteria

Pese a que son dos edificios diferentes los silos y
la Malteria estos tienen gran dependencia uno del otro
dentro del proceso industrial, por esta razon se considerd
importante mantenerlos y trabajarlos en conjunto.

Los silos estan compuestos por una galeria infe-
rior, las celdas y una galeria superior; en este caso no
existe una torre elevador. La malteria es un volumen
simple acompafado de una escalera exterior que permite
el acceso a cada uno de los niveles del edificio y en la
parte superior a través de un puente se cruza hasta la
galeria superior de los silos.

Malteria
++—

Puente > J\/\

Silos Club
Galeria
Superior + |

Figura 186. Situacion actual silos-malteria, Implantacion

Figura 187. Situacion actual silos-malteria, vista

Para intervenir en esta edificacion es importante
generar una conexion entre estos volumenes y generar
un sistema de circulacion mas seguro y que cumpla la
normativa.

Silos de almace-
¢ namiento de malta

Instalaciones
Vistas

Procesamiento de
= la cebada

Figura 188. Forma de operar, silos-malteria, vista

Proceso de lavado, Germinacirén Produccioén de
secado de la cebada —Jp  MALTERIA —)p malta
MALTERIA MALTERIA

Comercializacion Almacenamiento
Salida Producto  «¢— de malta
SILOS CLUB

El proyecto de Lina Bo Bardi, Centro Cultural
SESC de Pompéia, genera unas conexiones interesan-
tes entre estos edificios utilizando unos puentes de
hormigén. La conexién de estos volumenes al igual que
el referente, es de gran importancia si el programa arqui-
tecténico de ambos edificios es complementario.

Figura 189. Referente, puentes 7
Tomado de: http://parq001.archdaily.net/wp-
content/uploads/2011/05/1306165412-maxine-brown-1.jpg
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Figura 190. Referente, puentes

Tomado de: http://parq001.archdaily.net/wp-
content/uploads/2011/05/1306165412-maxine-brown-1.jpg

La intervencién en estos edificios incorpora un
elevador junto a la torre de escaleras y propone otro
nucleo al otro extremo. Dependiendo el programa que se
ocupe es posible conectar ambos edificios a través de
diferentes puentes; esta opcién sera evaluada posterior-
mente.

Elevador

ador g,

Posibles puentes ‘ ‘

Nuevo Nucleo

Figura 191. Ocupacion, silos-malteria _~__ -

Conclusiones

Las alternativas indicadas en este punto, buscan
explotar al maximo las edificaciones existentes propo-
niendo espacios innovadores en el proyecto. Sin embar-
go en su mayoria estan analizados de forma individual,
razoén por la cual se debe considerar que la propuesta no
necesariamente aplicara todas estas condiciones. La
propuesta debe combinar el plan masa seleccionado con
algunas de estas formas de ocupacion, obteniendo como
resultado un proyecto funcional.



4.4.2 Programacion (Zonificacion)

El proyecto esta dividido claramente en 2 zonas impor-
tantes: la zona empresarial que es el 75% del programa y la
zona denominada “cultural” que es 25% del area total y com-
prende basicamente al museo de la antigua fabrica y el ciber-
nario.

Una vez definida esta zonificacion basica se procedio
a ubicar el programa arquitectonico en las edificaciones exis-
tentes y las propuestas, de acuerdo a sus necesidades espa-
ciales. Empezando por los silos de cebada (Pilsener) estos
representan el programa principal de emprendimiento que
pretenden reinterpretar los procesos de la fabrica a través de
los procesos empresariales. El area administrativa esta
ubicada en el pértico de acceso y se compone por una zona
de oficinas para el control general del proyecto y también por
unas salas de asesoramiento para las empresas en desarro-
llo. Finalmente las nuevas edificaciones fueron determinadas
como mas apropiadas para la actividad de capacitacion, esta
zona esta destinada para el uso de los empresarios y para la
gente de la zona que necesite hacer uso de las aulas y talle-
res. El nucleo conformado por la antigua torre elevador y el
punto central de las barras propuestas es el articulador mas
importantes de todo este programa.

La zona “cultural” esta definida espacialmente por una
plaza de recibimiento, la antigua malteria y los silos de malta
(Culb) son el remate. La apropiaciéon de estos silos por un
museo es muy importante para narrar a los usuarios la histo-
ria de la antigua fabrica; en la parte superior de los mismos se
propone un mirador con una cafeteria. Conjuntamente con
los silos esta el edificio de la antigua malteria que debido a
sus cualidades espaciales es el espacio mas apropiado para
colocar el cibernario; un lugar de uso empresarial y de la
comunidad para mejorar el conocimiento y uso de la tecnolo-
gia desde los niveles mas basicos hasta los mas complejos.

Zona Capacitacion:—p Aulas
Talleres

Sala de uso multiple
Auditorio

Zona Administrativa:—_y, Oficinas abiertas
Salas asesoramiento

Zona Emprendimiento.—__y, Incubadora de empresas
Coworking

Zona “Cultural”™>— y Museo
Cibernario

AUDITORIOK

Figura 192. Axonometria de zonificacion del proyecto.

84




4.4.3 Circulacion

La circulaciéon del proyecto cumple la funciéon de
vincular los espacios de los diferentes edificios. Para
empezar la aproximacion al edificio debido a la escala del
proyecto es basicamente en tres puntos; marcados por
los accesos peatonales. La configuraciéon del recorrido
esta disefiada a través del los diferentes procesos de
capacitacion que seran parte fundamental de la operati-
vidad del proyecto. El proceso empieza en la torre eleva-
dor como nucleo y punto fijo principal de distribucion del
programa; llegando hasta la parte superior donde la gale-
ria es la primera etapa en la se realiza la incubacion agru-
pacion y desarrollo de ideas; bajando por los nucleos
respectivos el proceso continua con las salas de incuba-
cién ubicadas en el interior de los silos; finalmente la
galeria inferior esta el programa de coworking que
cumple la funcién de ofrecer unas oficinas temporales a
las empresas en etapa de pos incubacion. Las barras que
forman parte de la nueva volumetria estan ubicadas
estratégicamente para conectarse con el puntos central
del proyecto.

Los silos de cebada (Club) ubicados en la parte
frontal del lote tienen una actividad destinada a los usua-
rios de la zona con una circulacion independiente; sin
embargo existe una conexién peatonal entre ambas

zZonas.
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Espacio Publico

Acceso1
-

Plaza de ingreso al silo

Eje Peatonal

Conexion con espacio publico

Eje de conexion con los silos de malta

Plaza de Ingreso

Figura 193. Diagrama de circulacién exterior

Circulacién posterior

Puentes de conexion

Circulacién frontal

@ Punto Fijo

Figura 194. Diagrama de circulacion interior



4.4.4 Dibujos Generales

Acontinuacion se detallara los dibujos arquitecténicos
en los cuales se incluye implantacion, planos arquitecténicos
generales, secciones y fachadas. Debido a la escala del
proyecto hay ciertas zonas que no se pueden apreciar en
esta parte, razon por la cual el literal 4.4.5 amplia cada
unos de los diferentes bloques y permite observar a mayor
detalles los dibujos.
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70 Parqueaderos
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4.4.1 Estudio de Fachadas

Los dibujos anteriores son el resultado de un proceso
de analisis y disefio. A continuacién se resumira brevemente
el proceso de disefio de fachadas de la propuesta final.

El cambio de uso en los cilindros obliga a la propuesta a
generar aberturas para iluminacion y ventilacién. Las facha-
das debia satisfacer los siguientes requisitos:

« Diferenciar los cilindros de circulacion.

* Mantener la fuerza del hormigon.

» Generar aberturas solo en los sitios que sea necesario

* No alterar la imagen urbana del hito.

Se realizé multiples pruebas, y las imagenes mostra-
das a continuacion son las que satisfacian de mejor manera
las condiciones requeridas.

Opcidn #1: Esta alternativa fue la seleccionada. Utiliza
perforaciones cuadradas, que desde el interior permiten
enmarcar las visuales de la ciudad.

Opcién# 2: Esta alternativa utiliza perforaciones alar-
gadas, proponiendo ventanas rectangulares; con una altura
aproximada de 2,5m. Esta es un propuesta interesante, sin
embargo la proporcion de las ventas respecto al cilindro
generaban mayores problemas estructurales que las otras
alternativas.

Opcién# 3: La siguiente alternativa utiliza ventas
rectangulares de forma horizontal. Es una de la opciones que
mas propuestas analizd sin embargo se considero que la
disposicion horizontal de las ventanas rompia la esbeltez de
silo.

Una vez seleccionada la opcién# 1 se continuo hacien-
do pruebas con las proporciones cuadradas hasta llegar a la
propuesta final. (ver pagina 113)

Figura 195. Opcién #1, disefio de fachadas

Figura 196. Opcién #2, disefio de fachadas

Figura 197. Opcién #3, disefio de fachadas



4.4.5 Plantas por Bloque

Para comprender el funcionamiento de cada edifi-
cio se realizé una diferenciacion por bloques de acuerdo
a las zonas del proyecto. Para comprender mas detalla-
damente las plantas generales se desarrollan estos dibu-
jos y diagramas por zonas.
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Bloque 1 » Museo p Silos de malta y Malteria
Cibernario
Bloque 2 » Aulas » Nueva barra deprimida
Auditorio
Bloque 3 p Talleres p Nueva barra elevada
Cafeteria
Bloque 4 p Incubadora de empresas p Silos de cebdad, torre de maquinas y
Coworking portico de accesos

Admisnitracion

BLOQUE 3

BLOQUE 1

Figura 198. Axonometria, Bloques.



Bloque 1

El bloque 1 esta conformado por dos edificaciones existentes; los silos Club y la malteria. La intervencion en estos
edificios es una de las mas simples. La propuesta urbana genera una plaza de ingreso que remata en estos edificios, dandole
una importancia significativa al hito. La facil accesibilidad a estos edificios genera la utilizacién de los mismos para el progra-
ma mas publico.

Los silos formaran parte del museo de la antigua fabrica, generando en los dos primeros niveles un espacio abierto de
exposicion; esta intervencion es posible debido a la existencia de una galeria inferior. Hacia un nivel intermedio se propone
un eje que cruza longitudinalmente los silos para generar un mirador hacia la plaza. El cilindro del extremo norte funciona
como nucleo de circulacion en el cual a través de una rampa- grada en espiral se podra acceder a la parte superior de los silos
donde se propone una cafeteria.

La malteria debido a su simplicidad volumétrica cumplira en programa del cibernario, brindando las herramientas
tecnoldgicas necesarias para capacitar a los usuarios que lo requieran. La intervencion en esta edificacion incorpora un eleva-
dor exterior y unos puentes que conectan el mismo con cada nivel. En la planta inferior se propone una caja de cristal que
genere la sensacion de un volumen flotando desde la plaza conjunta.

Bloque 1
\\/
__ Sio_ _ .
Museo- mirador
Malteria | :
Cibernario
Puentes
|
Elevador

Figura 200. Volumetria existente Figura 201. Propuesta de circulacion
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Recursos Multimedia

Libre Navegacion

Libre Navegacién

Figura 199. Programa del cibernario

Puente

Servicios

Figura 202. Propuesta volumétrica
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Bloque 2

El bloque 2 en un nuevo volumen que abarca el programa de capacitacion. Se propone una barra deprimida en el frente
este de los silos Pilsener. El proceso de adaptacion del nuevo volumen a la situacion existente maneja el vacio, la rotacion y
cubiertas inclinadas.

El nuevo volumen genera una vacio importante entre el zécalo de cimentacién de los silos y la barra porpuesta; este
vacio sera un elemento que acompafie a la circulacion del volumen, ya que se ubica en la parte posterior del mismo. Hacia la

parte frontal se genera un pequefio recorrido exterior, tipo terraza.

En los detalles arquitectdnicos se podra observar el disefio de la cubierta inclinada de la barra .
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Barra deprimida
r------- Hall Ingreso

Figura 203. Barra deprimida, bloque 2

Figura 204. Vacio-terraza, bloque 2

Rotacion

Figura 205. Rotacién: patio, bloque 2

Auditorio__

Circulacion
I

Figura 206. Remate, bloque 2
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Bloque 3

La barra propuesta, a diferencia del bloque anterior, es un volumen elevado que debido a su ubicacién busca conectar
en planta baja la plaza de exposicion y con las areas verdes en el frente este del terreno. El programa de planta baja ocupa
la mitad de la barra generando una caja de vidrio donde funciona la cafeteria, mientras que en la segunda planta funcionan

los talleres y salas de uso multiple.

Los aspectos estructurales de este volumen son especificados posteriormente.

Figura 207. Volumen elevado, bloque 3

Cafeteria

Figura 208. Nucleo, bloque 3

Figura 209. Circulacion, bloque 3
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Bloque 4

La rehabilitacién de los silos Pilsener abarca el programa empresarial. La tipologia de oficina que se utilizara es abierta
y las zonas de servicio y descanso representan el 40% del area util, dandole mucha importancia a las zona de valor agregado.

La torre elevador es un sistema de circulacion vertical que genera en sus diferentes niveles zonas de servicios y salas
de descanso hasta llegar a la galeria superior. En esta se desarrolla todo el proceso de pre incubacién con oficinas abiertas y
espacios de trabajo que fomenten la comunicacion y relacion entre emprendedores. (Tipologia 1)

La siguiente tipologia esta ubicada dentro de los silos en diferentes niveles. Se agrupa 4 cilindros para generar las
salas de incubacion. Estos son espacios de trabajo de mayor concentracién donde el equipo de trabajo es un nimero selecto
que esta desarrollando un proyecto especifico y tiene mayor privacidad. (Tipologia 2)

La tercera tipologia esta ubicada en la galeria inferior y es el espacio de oficinas temporales o de coworking. Esta tipo-
logia combina las anteriores generando en cada cilindro un grupo selecto de emprendedores pero al mismo tiempo se mantie-
ne la galeria abierta sin jerarquias ni divisiones. (Tipologia 3)

(@) p. Oficina Tipo 1
LLI
-l
o
) . Oficina Tipo 2
Z () Silo de uso publico
Oficina Tipo 3
Figura 210. Vista posterior, Ocupacion de los silos, bloque 4
Oficina Tipo 1 < — - (@)
o o L
L L -
- -1
Oficina Tipo 2. @ O O ©
-] -] D)
Silo de uso pablico @ = Z pd

Oficina Tipo 3
Figura 211. Vista frontal, Ocupacion de los silos, bloque 4
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4.4.6 Renders

Figura 213. Vista frontal.
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Figura 214. Seccion.
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iura 215. Espacio Publico.
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Figura 216. Vista desde la Av. 5 de
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Figura 218. Galeria superior, vista interior.
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Figura 219. Celdas de almacenamiento, vista interior.

ESCALA SIMBOLOGIA TEMA
Centro de Desarrollo Micro Empresarial

CONTENIDO
Zona de Incubacion, oficina tipo 2




Figura 220. Galeria inferior, vista interior.
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Figura 221. Sala de reuniones vista interior.
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Figura 222. Museo,

vista interior.
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4.4.7 Detalles Arquitectonicos
Detalle 1
Vista 2
El siguiente detalle explica la forma en la que estan ancladas las losas de entrepiso a los
silos existentes. Aprovechando los muros portantes se utiliza unas placas metalicas que permiten
colocar unas vigas que sostienen la losa de entrepiso; estas placas se colocan en 4 puntos de la \
circunferencia de manera que las vigas forman una cruz sélida donde se asiente la nueva losa. Placa de L
- . . . - e Anclaje ! osa
Para utilizar los muros existentes sin la necesidad de otra estructura auxiliar se decidio colocar un ! H
maximo de 2 niveles por silo, de manera que no se sobrecargue el muro. 2
Vista 1
Viga tipo |
A
A A £
- Axonometria
° Muros portantes
@ existentes
3]
HEE o Nueva vigas de Muro portante
o N[ N| © acero
Losa 15 cm
3
(5]
Planta
esc 1:100 vy
v
Placa de anclaje
Pernos Placa anclada con pernos
Vista 1 Viga de acero Vista 2
esc 1:25
ESCALA SIMBOLOGIA TEMA
) Centro de Desarrollo Micro Empresarial
Indicada
CONTENIDO
Detalles Arquitecténicos




129

Detalle 2

Los silos de cebada (Pilsener) no contaban con una gale-
ria inferior; razén por la cual se propone una. Para generar esta
galeria es necesario quitar una parte de la circunferencia, sin
embargo por ser la parte inferior que sostiene y aguanta la carga
de todo el silo se requiere una estructura auxiliar. La propuesta
abre los silos intermedios en la mitad de la circunferencia, para
que esto sea posible se genera un sistema de porticos que a
través de unas nuevas vigas metalicas ancladas a los muros
portantes permiten mantener la estabilidad en los silos.

1/4 circuferencia

4.00 9.50 4.00

8.00 1.50 8.00

A
v

Vista frontal, Galeria Inferior

Ademas de las vigas propuesta en la galeria inferior es
importante recordar que los 16 silos estan amarrados entre ellos|
por otras vigas de hormigon con las dimensiones de 1,50 metros|
de largo y 0,5 de peralte. Estas son las que permiten a la estruc-
tura mantenerse como un solo elemento amarrado.

Esquema vigas de hormigén, Galeria Inferior

Esquema vigas metalicas, Galeria Inferior

Viga metalica

§ Placa anclada con pernos
8

= ©

Muros portantes Nuevas vigas 1/2 circuferencia
Planta, Galeria Inferior Seccion A-A Axonometria, Galeria Inferior
ESCALA SIMBOLOGIA TEMA
) Centro de Desarrollo Micro Empresarial
Indicada

CONTENIDO
Detalles Arquitecténicos
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Detalle 3

El nuevo volumen de capacitacion propone formar parte
del zoécalo que sostiene los silos existentes; razén por la cual
esta deprimido. Esta nueva barra tiene algunas detalles impor-
tantes que forman parte de la propuesta arquitectonica.

El vacio que se genera entre el muro existente y la nueva
barra se debe a la cualidad espacial que se quiere dar a la circu-
lacion que se encuentra en la parte posterior. El vacio viene
acompafiado de vegetacion y de una circulacion de cristal que
permite visualizar a través de su cubierta transparente los silos.

Las aulas estan disefiadas para que atreves de su cubier-
ta inclinada se genere una pequefia abertura que permita ver la
base de los silos. Y finalmente se propone una pequefia circula-
cion exterior tipo terraza que borde la barra.

La nueva estructura esta compuesta por columnas cilin-
dras metalicas, en las imagenes se detalla la manera en la que
se realiza las uniones.

Vacio Corredor

Aulas

Corte, Bloque 3

v
A

Corte, Blogue 3

[
]
]

1

U
’
’

,
.-’ Viga cubierta aulas

Abertura que permite
observar los silos

Vista 1

Viga cubierta corredor

Unidn viga- columna

Columna__|

Placa de anclaje

Unién con pernos

Pie de amigo Anillos de unién

Vista 1, seccion

Indicada
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TEMA
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CONTENIDO
Detalles Arquitecténicos
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Detalle 4

Los siguientes gréficos detallan la fachada verde
propuesta en los silos de circulacion vertical. Este detalle se 7
repite en dos de los silos de cebada en frente este, y en 1 de los
silos de malta. El tipo de plantas que se puede sembrar depen- %%
de del sistema constructivo que se proponga; en este caso es
uno de los mas simples razén por la cual la especie mas adecua- T
da es la hiedra también conocida como hedera. Esta especie ’
puede llegar a superar los 30 metros de atura cuando encuentra
una superficie adecuada para treparse; en este caso se propone
una especia de malla alrededor del silo para facilitar el creci-
miento de la misma.

Malla anclada

% Muro Portante
50 cm

Hiedra

Anclaje del
hormigén al muro

Hormigén
30 cm -
Planta Silos de cebada, nucleo de circulacién vertical Corte A-A Vista 1
esc 1:125 esc 1:125 esc 1:50
ESCALA SIMBOLOGIA TEMA
) Centro de Desarrollo Micro Empresarial
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Detalles Arquitecténicos
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4.4.8 Desarrollo Parametros Estructurales
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4.4.9 Desarrollo Parametros Tecnolégicos

Circuitos Eléctricos

Dentro de las instalaciones eléctricas es importante

considerar los siguiente factores:
« Diferenciar voltajes de 110y 220 v

« Realizar circuitos entre espacios cercanos
» La suma de las potencias de cada circuito debe ser similar

En este caso se tomo la planta tipo de oficias de incu-
bacion (plano derecha) y la galeria superior (plano inferior)
para realizar la propuesta de circuitos eléctricos.

Planta Tipo
Salas de Incubacion
esc 1:150

[
Salas de Incubacién

Planta N: +28.50
Galeria Superior

=i

esc 1:250
ESCALA SIMBOLOGIA UBICACION TEMA
A\ Tomacorriente 110v H :
1150 i Tomacorionte 2207 Centro de Desarrollo Micro Empresarial
1:250 ~— Circuito de tomas

CONTENIDO

Circuitos de Tomas: Bloque 4




Circuitos de lluminacién

Para realizar una propuesta de circuitos de iluminacién
se diferencio los circuitos de acuerdo al tipo de luminaria que
se utilizara; directa, indirecta y difusa. Se utilizé interruptores
simples, dobles, triples y con sensor.

Planta Tipo
Salas de Incubacion
esc 1:150

(Fﬂf
\

Planta N: +28.50
Galeria Superior

esc_  1:250
ESCALA SIMBOLOGIA UBICACION TEMA
@ lluminaria Interruptor simple @ Circuito 1 Centro de Desarrollo Micro Empresarial
1:150 . Circuito lluminacién Interruptor doble Circuito 2
1:250 .~ =\ Circuito Interruptores Interruptor triple Circuito 3 CONTENIDO
Interruptor con sensores @ Circuito 4

Circuitos de lluminacién: Bloque 4
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Instalaciones Sanitarias

BAS
@

2UD
&75mm

3UD
50mi 3UD
50mm
| —
AN N e /
N ~ /s
N ~ s
N v
~N

~

Instalaciones Sanitarias

Modulos de bafio (Silos de cebada)

Las instalaciones sanitarias sirven para desalojar las aguas lluvias y servidas. En este caso
se tomo de ejemplo la planta tipo de las baterias sanitarias ubicadas en los silos. Los colectores
mostrados en el plano deben tener una pendiente del 2% vy llevar las aguas servidas en los recorri-
dos mas cortos, hasta la bajante que en este caso se ubica en el exterior del cilindro. Lo mas
comun es utilizar ductos, pero en este caso se utiliza las instalaciones vistas. Los diferentes
didmetros de las tuberias varian de acuerdo al numero de unidades de descarga.

Médulos de bafio
N:24.00

Moédulos de bafio
N:21.00

Planta esquematica

Médulos de bafio

N:24.00
!

Médulos de bafio

N:21.00
!

v

I

Seccion esquematica

&

ESCALA

1:50

SIMBOLOGIA
ub
BAS

Unidades de descarga
Diametro de la tuberia
Bajante de aguas servidas

UBICACION

TEMA
Centro de Desarrollo Micro Empresarial

CONTENIDO
Instalaciones Sanitarias: Bloque 4




4.4.10 Desarrollo Parametros Medioambientales

Energia

La rehabilitacion de edificaciones representa un
ahorro energético importante. La propuesta arquitectoni-
ca derroca algunas de las edificaciones existentes en la
fabrica, bajo parametros valoradas anteriormente, sin
embargo el porcentaje de area utilizada en el proyecto en
su mayoria es parte de alguna de las antiguas edificacio-
nes. Realizando una comparacién general entre las
areas rehabilitadas y las nuevas edificaciones; se puede
demostrar que mas del 60% del programa esta ubicado
en la antigua fabrica, en espacios rehabilitados.

Tabla 16. Ediciaciones existentes vs. nuevas

Edificaciones Existentes| Area (m2) [Nuevas Edificaciones|Area (m2)
Malteria 824 |Barra 1 1222
Silos Malta 501|Barra 2 1042
Torre Elevador 868
Torre Maquinas 392
8 | Galeria Inferior 968
8 % Celdas 561
o O |Galeria Superior 440
SUBTOTAL 4554 2264] 6818 I
% 67% 33%)
Agua

La reutilizacion de aguas grises es una estrategia
facil de aplicar. En este caso se reutilizara el agua de los
lavabos para los inodoros. Para que esto funcione de
manera adecuada se debera disefar las instalaciones
sanitarias conectado ambos aparatos. Es importante
mantener un flujo de agua limpia que llegue hasta el
inodoro en caso de no abastecer la totalidad con el agua
reciclada.

50% 50%

Figura 223. Propuesta de reutilizacién de agua

Otra estrategia de reutilizacion de agua que aplica-
ra es la recoleccion de agua lluvia. Esta estrategia requie-
re una infraestructura sencilla que debe cumplir con el
siguiente proceso:

1. Captacion del agua

2. Acumulacién (recoleccién o almacenamiento)

3. Distribucion

En este caso el agua recolectada de la lluvia sera
utilizada para regar las areas verdes del proyecto. Y se
reutilizara los tanques de la antigua fabrica como puntos
de almacenamiento.

La fabrica cuenta con dos grandes tanques de
almacenamiento de acero inoxidable que seran muy
utiles para almacenar el agua lluvia. Estos tanques tienen
una forma cilindrica y el volumen aproximado de cada
uno de ellos es de 61,04 m3. Considerando que la preci-
pitacion anual de Quito es de 1333,2 mm. se puede con-
cluir que basta uno de los tanques para almacenar la
lluvia.

Una ventaja importante para recolectar agua es la
topografia del terreno, se puede aprovechar la misma
para canalizar el agua y recolectar una mayor cantidad; e
incluso filtrarla.
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Ventilacion

Las oficinas aprovechan la ventilacién cruzada

para evitar el uso de climatizadores eléctricos.
Oficina Tipo 1

Oficina Tipo 2

Figura 224. Ventilacién natural en las oficinas tipo



Areas Verdes

De acuerdo al manual de arborizacién urbana
realizado por la alcaldia de la ciudad de Quito, se a logra-
do identificar ciertas especies apropiadas para los talu-
des del proyecto. El importante desnivel que tiene el
terreno obliga a incorporar taludes verdes que generan
una continuidad visual hacia proyecto. “En taludes no se
recomienda plantar arboles, es aconsejable utilizar espe-
cies de tipo arbustivo” (Alcaldia Metropolitana de Quito,
2014, p. 18). La especies vegetales remendadas para
reforestar taludes son las siguientes:

- Arupo Colombiano - Laurel Ornamental
- Cucarda Militaris - Lechero Rojo

- Cucarda Rellena - Llin Llin

- Cucarda Syriacus - Morera

- Eves - Musanceta

- Farol Chino - Retama

- Flor de Mayo - Tilo Amarillo

- Flor de Panama - Tilo Verde

- Floripondio - Trueno Seto

- Higuerilla

(Alcaldia Metropolitana de Quito, 2014, p. 18)

Ademas de las especies propuestas el espacio
publico incorpora espejos de agua que son elementos
que ayuda a purificar el aire. Tanto la vegetacion como el
agua son elementos que generan un lugar tranquilo y
apropiado para los usuarios que necesiten mayor con-
centracion. La diferentes terrazas del espacio propuesto
facilitan las recoleccién del agua para distribuirla en el
espacio publico y el los tanques de almacenamiento.

El proyecto utiliza dos tipos de taludes en el espa-
cio publico; el talud # 1 tiene una mayor pendiente y
requiere de unos pequefios antepechos de seguridad,
este utiliza una vegetaciéon mas alta y colorida; mientras
que el talud # 2 cubre pendientes menores y genera una
conectividad visual, por lo que se utiliza diferentes tipos
de césped que no crezcan en altura.

Higuerilla




5. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1 Generales

El proceso bajo el cual se rige la facultad de arqui-
tectura de la Universidad de las Américas resulta muy util
y valido para justificar la intervencion del tema elegido. La
elaboracién de un Plan de Ordenamiento Urbano, de mane-
ra grupal durante noveno semestre permite al estudiante
familiarizarse con el entorno de su proyecto. La propuesta
ademas de generar proyectos urbanos y arquitectonicos
permite visualizar a la zona bajo un plan pensado a futuro
que incluya soluciones sociales, econémicas, culturales y
medioambientales en el territorio.

La seleccion del proyecto de titulacion debe cumplir
con un area minima y cierto nivel de complejidad. La com-
plejidad del Centro de Desarrollo Micro Empresarial radica
en la intervencion y rehabilitacion de un bien existente, la
antigua cerveceria. Las estructuras presentes en la fabrica
fueron elementos de alta complejidad al momentos de re-
solver algunos parametros. La rehabilitacion es una inter-
vencion que requiere un proceso diferente al convencional;
estas son algunas de las fases previas de mucha utilidad en
una intervencion de este tipo:

» Visita de campo (varias para poder ver el estado de las
edificaciones)

* Determinar el tipo y nivel de intervencion que se requi-
ere, acudiendo a la normativa

* Valorar las edificaciones

» Seleccionar las edificaciones de mayor interés

» Levantamiento de las edificaciones

* Analizar el area existente vs el programa requerido, etc.

La solucion arquitectonica debe estar ligada a los
determinantes del Plan de Ordenamiento Urbano sin olvi-
dar el entorno y los nuevos proyectos que pueden afectar
al mismo. Una de las condiciones mas importantes del plan
era priorizar al peatdn con espacio publico de calidad; razén
por la cual el proyecto da mucha importancia a generar un
equilibrio en el programa; proponiendo ejes, puentes, plazas
e incluso algunos silos como espacio publico que comple-
mentan y dan vitalidad al programa empresarial. La antigua
fabrica es un referente visual de la zona que a través de
esta intervencion facilita la accesibilidad de multiples usu-
arios; de manera que el hito se convierte en un espacio de
encuentro social.

El proceso de investigacion tedrica ayuda a establ-
ecer ciertos parametros de disefio bajo el cual se regira el
proyecto. En este caso especifico, el analisis ayudé a en-
contrar un valor mas grande a los silos de la cerveceria; el
interés urbano- arquitectonico por este tipo de estructuras
es a nivel mundial, y resulta muy gratificante encontrar inter-
venciones de todo tipo en los silos de almacenamiento. La
intervencion de este espacio es una oportunidad de mejorar
los aspectos sociales, econémicos, culturales y medioambi-
entales en la zona de La Magdalena.

5.2 Especificas

La intervencion en la antigua fabrica mejoraria con-
siderablemente la calidad del espacio publico en la zona; y
sobretodo aportaria en el ambito socio- econdmico. Ademas
la importancia de este lugar como simbolo de lo que algin
momento fue la zona industrial de Quito se propone un
pequefo programa cultural que ayudara a fortalecer la cen-
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tralidad propuesta en el Plan de Ordenamiento Urbano, y

atraera a muchos usuarios.

La aplicacién de los parametros urbanos, arquitec-
ténicos, estructurales, tecnoldgicos y medioambientales
han permitido obtener como resultado un proyecto dinami-
co, funcional y sostenible. Estos parametros fueron selec-
cionados para satisfacer las necesidades del programa y
las condicionantes de rehabilitacion, sin embargo son muy
validos para aplicaciones de otros proyectos similares.

El proyecto resuelve condicionantes puntuales como:

» El de nivel topografico, a través de una sucesion de plat-
aformas que funcionan como espacio publico y utilizan
los silos como un gran escenario urbano.

* La propuesta de espacio publico enriquece los silos y
jerarquiza al hito desde varios puntos del entorno.

* Un equilibrio entre las actividades de uso comunal y las
empresariales, generando espacios para multiples usu-
arios.

+ Oficinas con espacios no convencionales que buscan fo-
mentar la creatividad de los emprendedores.

« Laintervencion en los cilindros que mantiene el sistema
de funcionamiento original; adaptandolo a los proceso
empresariales.

* Ademas de facilitar la accesibilidad al proyecto, se gen-
era mejores visuales al mismo; remplazando los muros
ciegos por taludes verdes que enriquecen el espacio pu-
blico.

+ Se mantiene la escala, proporcion y materialidad original
de los silos; unicamente se genera aberturas en los mu-
ros para iluminar los espacios interiores.



La metodologia propuesta en el trabajo de titulacion
se puede aplicar a cualquier proyecto. Es importantes se-
guir los procesos para generar resultados con fundamentos
apropiados, prevaleciendo la funcionalidad sobre la formali-
dad del proyecto.

Los resultados finales del proyecto no afectan al hito
como elemento de la memoria urbana; pero aprovechan al
mismo como elemento de produccién econémica a través
de la capacitacion, formaciéon y mejora de empresas y ne-
gocios de la zona Eloy Alfaro. La complejidad y escala del
proyecto requieren un mayor tiempo de trabajo que el otor-
gado por la universidad, sin embargo el resultado cumple
con los alcances establecidos.
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ANEXOS



Durante noveno semestre se realizd un plan de or-
denamiento urbano para la zona Centro-Sur del DMQ. Con
el objetivo de planificar esta zona a futuro y desarrollar los
ambitos econdmico, social, cultural, ambiental y urbanistico.
La zona de estudio forma parte de la administracion zonal
Eloy Alfaro y comprende los sectores de Chimbacalle y La
Magdalena.

Los limites naturales de la zona de estudio son el
panecillo, Rio Machangara, loma de Puengasi, y el Pich-
incha. El territorio cuenta con 261 hectareas y la poblacién
es de 25.698 habitantes. Los barrios que comprenden esta
zona son: Los dos Puentes, Santa Ana, La Magdalena, La
Villaflora, Sin nombre 26, Atahualpa Este, El Recreo, El Ca-
mal, Los Andes y Chimbacalle. Y los limites urbanos son las
Av. Atahualpa, Av. Mariscal Sucre y la Napo.

Zona de Estudio

©

Figura 1. Diagnéstico, limites

La ubicacion del area de estudio significa un rol im-
portante frente a la ciudad, es un punto de paso entre el
centro histérico y el Sur. Comprendiendo el funcionamiento
actual de la ciudad; el centro historico ademas de sus activi-

ANEXO 1: PLAN DE ORDENAMIENTO URBANO (sintesis)

dades turisticas cumple un rol administrativo, el norte de la
ciudad es el centro financiero y el sur histéricamente era la
zona industrial, pero actualmente se a convertido también
en una zona de crecimiento residencial. Por tanto la zona
de estudio es el punto de paso, diario, para muchos de los
residentes del sur hacia sus trabajos en el centro o norte de
la ciudad.

Se reconoce el rol que cumplia esta zona histérica-
mente. A partir de 1908 el Ferrocarril forma parte importante
en la ciudad de Quito, este se encuentra en el barrio Los
Andes. En 1944 con el plan de Jones Odriozola el Sur de
Quito se consolida como una zona industrial. La presencia
del ferrocarril y la industrias necesitaban barrios residencia-
les para sus trabajadores, a partir de esta necesidad emp-
iezan a generarse ciertos barrios obreros como la Villaflora
y Santa Ana. Como efecto de estos hechos historicos per-
sisten en el trazado los barrios obreros, el ferrocarril y las
industrias alrededor de la zona de estudio.

La diversidad que presenta el territorio, obligo a tratar
a los diferentes barrios como situaciones especificas. Pos-
teriormente se logro identificar similitudes entre ciertos bar-
rios para formar zonas que seran intervenidas en diferentes
niveles en la propuesta de urbana.

IONAB
La Villaflora

7 pa
500

Figura 2. Diagnostico, zonas.

Diagnostico

El diagnostico de la situacion actual fue una herra-
mienta importante para identificar los problemas vy las vir-
tudes del territorio. Se realizé un andlisis fisico y también
uno sensorial. El andlisis se puede sintetizar en 6 grandes
temas; demografia, estructura espacial, morfologia, movili-
dad y trazado, equipamientos y espacio publico.

Demografia

La demografia presenta un gran problema en la
zona de estudio, la tasa de crecimiento poblacional es de
-0,415% siendo 1,7% la del DMQ. Este fendmeno se da en
la mayoria de barrios, siendo la causa principal la presencia
de casas unifamiliares antiguas que no satisfacen las nue



vas necesidades de las familias jévenes, disminuyendo la
poblacion y volviéndola octogenaria.

La Magdalena

hab/ha Sin Nombre 26

90.5

hab/ha

Los Andes

149.0

hab/ha

[l 0250 hab/ha
I 50- 100 hab/ha
100-150 hab/ha
I 150 - 200 hab/ha
[l 200-250 hab/ha

El Camal Chimbacalle

hab/ha

Figura 3. Diagnostico, densidad.
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Figura 4. Diagnéstico, tasa de crecimiento.

Estructura Espacial

La estructura espacial determina la importancia de
un espacio urbano debido a la concentracion de actividades
econdmicas, sociales, culturales, recreativas etc. Estas ac-
tividades generan una afluencia de gente importante forman-
do una centralidad. La zona comprende de centralidades
como el C.C. El Recreo, la Av. Pedro Vicente Maldonado
y la Av. Rodrigo de Chavez. El mayor problema es el des-
orden, desequilibrio y desconexion entre las centralidades
existentes, dificultando la lectura del territorio.

VILLAFLORA

LOS ANDES

' Foco de Centralidad

P ——

Figura 5. Diagnostico, Estructura espacial.

Trama Urbana y Movilidad

La morfologia del trazado presenta una variedad de
formas que responden a diferentes épocas. La diferencia
de trazados casusa conflictos de conectividad entre algunos
barrios, fragmentando las zona. El mayor problema es la
presencia de zonas residuales y falta de planeacién; aproxi-

madamente el 53% del territorio a tenido un crecimiento
desordenado y espontaneo.

Figur; 6. Diagnostico, morfoligia.

La quebrada del Machangara es un elemento im-
portante en la morfologia del territorio, esta actia como un
borde (segun la teoria de Kevin Lynch). La unica continui-
dad que se da es en el relleno de la quebrada en ciertas vias
(Av. Rodrigo de Chavez, Av. Alonso de Angulo) que lasti-
mosamente son de jerarquia vehicular. La presencia de este
elemento natural en medio de la ciudad esta siendo desper-
diciada y se a convertido en basurero, lugar de delincuencia

y asentamientos ilegales.

La zona de estudio cuenta con varias vias de paso
muy congestionadas. Los conflictos viales se dan en las in-
tersecciones de diferentes trazados y en la unién de varias
vias. El redondel de la Maldonado es actualmente uno de
los puntos mas conflictivos para el vehiculos privado, pu-
blico y el peaton.

La presencia de lotes muy grandes antiguamente in-
dustriales, y la falta de planificacion en la zona a generado

que los usuarios incorporen nuevas vias internas, por lo



general cucharas sin salida. Este fendmeno ocurre por la
subdivision del suelo de manera espontanea, y la falta de
accesibilidad a lotes y/o manzanas muy grandes. Este es un
fendmeno comun en Chimbacalle.

La movilidad incorpora una gran variedad de siste-
mas de transporte publico. El trole, la eco via y los buses
colectores se complementan para satisfacer a sus usuarios.
Sin embargo se identificé la saturacion de estos medios de
transporte en horas pico, problema que con el metro sera
solucionado.

Analisis Morfologico

La diferencia de tamafios de lote que existe en la
zona de estudio es debido a la planificacion que hubo en
ciertas partes y el crecimiento espontaneo en otras. Existe
un regularidad de tamanos de lote en zonas como la Vil-
laflora y Atahualpa; mientras que ElI Camal, Sin Nombre 26
y Los dos Puentes no tienen esta caracteristica. Un gran
problema de la zona Los Dos Puentes es la presencia de
antiguas industrias, y el lote del cuartel militar que generan
lotes demasiado grandes; el ultimo mencionado es un lote
de 6 hectareas.

El uso del suelo es el parametro para entender la situacion
actual de la ocupacion en el area de estudio. Se lo clasificd
en vivienda, comercio, multiple, industrial y equipamientos.
La zona A tiene un excesivo uso de equipamientos y es la
que cuenta con mayor cantidad de industrias correspondi-
entes al 11%.

o
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Figura 7. Diagnostico, tamafio lote.
La forma de ocupacién es un parametro que determi-

na la conformacion visual de las ciudades, a partir de como
las edificaciones estan implantadas en los lotes. (Plan Reg-
ulador Ordenador de Valdivia, 2003). La forma de ocupacién
de las edificaciones se clasifica en:

residencial W industrial
comercial W sinuso
W multiple [ érearecreativa

B cquipamientos

Figura 8. Diagnéstico, uso del suelo.

La altura de edificacion, ademas de reflejar el pro-
ceso de consolidacion del sector y el cumplimiento o no de
la normativa, proporciona datos sobre las necesidades de
la poblacion, la vida urbana e incluso la forma en la que es
percibido el espacio publico. Las alturas de edificacion iden-
tificadas en el area de estudio se encuentran en un rango
de entre uno y ocho pisos. Predominan las construcciones
bajas, el 65% de las mismas no superan los dos pisos de
altura y el 32% estan entre tres y cuatro pisos.
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Figura 9. Diagnostico, altural de edificacion.

A pesar de que la normativa vigente permite una al-
tura de cuatro pisos en casi todo el territorio y de hasta ocho
pisos hacia las vias principales, el levantamiento indica que
se trata de un sector sub-ocupado. La falta de interés inmo-
biliario y el proceso general de despoblamiento del area de
estudio se ven reflejados en el déficit de altura, debido a que
no existe gran cantidad de proyectos nuevos o adaptados a
la normativa actual.

El déficit de altura de las edificaciones ubicadas ha-



cia las vias principales genera desproporcion en las mismas
y les resta jerarquia, a la vez que impide una consolidacién
adecuada y la generacion de vitalidad a lo largo del dia en
dichos ejes. La limitada altura de las edificaciones es uno de
los factores por los que se mantiene una densidad baja en
el sector, contribuyendo a la expansion la mancha urbana
sobre el territorio y generando presién sobre el entorno nat-
ural.

En algunos casos, observados principalmente en el
sector de Chimbacalle, la antigliedad, el material y el es-
tado de las edificaciones no han permitido alcanzar la al-
tura permitida. La posibilidad de densificar en altura ofrece
la oportunidad de reubicar a la poblacion asentada en zonas
de riesgo al borde del Machangara, permitiendo establecer
limites claros para la recuperacion de la zona de proteccion
ecoldgica.

El hecho de que se haya mantenido en muchos ca-
sos la altura original de las edificaciones al interior de los
barrios, ha permitido que las proporciones en relacion al es-
pacio publico y al peatéon sean adecuadas, aportando a la
calidad urbana y favoreciendo a la legibilidad del sector.

El nivel de ocupacion se obtiene cruzando variables
reales y de altura de edificacion y COS con variables de
la normativa vigente. El nivel de ocupacion se encuentra
definido por cuatro categorias, las cuales son: formacién
(0 — 25%), conformacién (25 — 50%), complementacién (50
— 75%), consolidacién (75 — 100%) y sobre consolidacion
(mayor al 100%).

La zona de estudio presenta irregulares niveles de ocupa-
cion de suelo respecto a la normativa vigente del Municipio,

como se puede observar a continuacion:

- El 35% de los lotes se encuentran en formacion con un
nivel de ocupacién que va del 0% al 25%.

- El 28% de los lotes se encuentran en conformacién con un
nivel de ocupacién que va del 25% al 50%.

Esto dos porcentajes determinan que la zona se encuentra
aun en crecimiento, con un 66% que representa a los lotes
con potencial para nuevas intervenciones.

- El 18 % de los lotes se encuentran en complementacion
con un nivel de ocupacion que va del 50% al 75%.

- El 8% de los lotes estan consolidados, esto representa

- Existe un 11% de lotes con sobre consolidacion.

276 has, 2,01 has.
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Figura 1d. Diagnéstico, nivel de ocupacion.

Es conveniente mencionar que el territorio esta con-
solidado, pero el modelo de niveles de ocupacion del suelo
de la normativa del Municipio, no responde al proceso de
consolidacion del territorio; debido a las condiciones socio-
economicas de su poblacion se ha generado una sobreocu-
pacion en planta baja en los lotes, evidenciandose una falta

de control en el nivel de ocupacion de suelo.

SUBUTILIZADO
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Figura 11. Diagnéstico, suelo vacante.

Para identificar el suelo vacante se incorporaron otras
dos categorias: el suelo subutilizado y el suelo de oportuni-
dad. Es importante esta categorizaciéon para identificar el
area en el que se puede intervenir con la propuesta de or-
denamiento urbano. La identificacion de estos lotes permite
proponer nuevos proyectos de vivienda, equipamientos y
espacio publico de acuerdo a las necesidades del territo-
rio. La definicion para cada una de estas categorias es la

siguiente:

Suelo Vacante: es aquel que se encuentra vacio y carece
de edificaciones.

Suelo Subutilizado: es todo terreno que no cumpla con la
altura de edificacion que propone la normativa y que a su
vez se encuentre en mal estado.

Suelo de oportunidad: son los terrenos que se ubican en
sitios estratégicos y sus usos no aportan de una manera



significativa al espacio urbano. En estos casos debe justifi-
carse la incorporaciéon de nuevos proyectos que mejoren la
calidad de vida del barrio.

Equipamientos

Los equipamientos fueron evaluados a partir de sus
radios de influencia y su clasificacion de acuerdo al muni-
cipio, equipamientos de servicios publicos y servicios priva-
dos. Se identificd un superavit de equipamientos sin em-
bargo solo el 47% son de servicio publico; dejando a gran
parte de la poblacion sin atencion.

Los radios de influencia de los equipamientos clasifi-
can a los mismos en metropolitano, zonal, sectorial y barrial.
En algunos casos se diagnostico los equipamientos exis-
tentes cubren el area, pero existe un déficit en diversidad.
En el caso de los equipamientos deportivos la mayoria son
canchas de futbol; en bienestar social no estan satisfacien-
do las necesidades de las diferentes edades de las zonas;
y en salud no existe una cobertura de equipamientos publi-
cos.

Espacio Publico

El 31% del area representa a espacio publico (nime-
ro que toma en cuenta a toda la quebrada del Machangara
como espacio publico, pese a que esta es area protegida).
Podemos identificar que el 21% de este espacio son vias
destinadas al vehiculo, siendo este un grave problema de la
ciudad de Quito. La calidad de las aceras y de algunos de
los parques no esta en las mejores condiciones.

Las condiciones del espacio publico en cada barrio
de la zona son diferentes. Es un factor comun en los barrios

planificados la presencia de buenas proporciones de espa-
cios publico que se siguen manteniendo en buen estado.
Los parques y plazas en la zona representan un gran por-
centaje de equipamientos, sin embargo no existe ninguna
conexion entre los mismos.

El plan de Ordenamiento Urbano identificd el anali-
sis sensorial como un parametro importante para la planifi-
cacién de espacios mas humanos. Se propuso la calificacién
de ciertos parametros basandose en visitas de campo y en-
cuestas que arrojen resultados interesantes sobre la per-
cepcion de los usuarios en el espacio urbano.

Propuesta Urbana

Como conclusion del andlisis fisico y sensorial se
logré identificar que deben existir diferentes niveles de inter-
vencion para cada zona; restructuracion, modificacion y con-
servacion. Las zonas con mayores problemas son aquellas
que requieren una reestructuracion; Sin nombre 26, el Ca-
mal, Los dos Puentes. El siguiente nivel de intervencion es
la modificaciéon que se aplica para Atahualpa Este (Zona A)
y Chimbacalle (Zona D), realizando intervenciones a escala
sectorial. Y finalmente la conservacion identifica el valor ur-
bano e histdrico de las zonas, y se aplica para la Villaflora
(Zona B) y Los Andes con estrategias de preservacion y res-
tauracion.

Sin nombre 26 como su nombre indica carece de
identidad. El mayor problema del barrio es la presencia de
asentamientos en la quebrada. Las viviendas de las zona
no cumplen con los estandares de seguridad y en algunos
casos de sanidad, ocasionando niveles bajos en la calidad
de vida.

El barrio del Camal presenta un desequilibrio en cu-
anto a sus usos de suelo. Existe un déficit de vivienda y una
sobreocupacion en equipamientos. Los equipamientos de la
zona son importantes pero se encuentran en un mal estado,
deteriorando la imagen urbana de la zona.

Los Dos Puentes es un barrio con mucha contami-
nacion debido a la presencia de las industrias. El terreno del
cuartel militar tiene casi 6 has de las cuales ninguna aporta
a la zona ni con residencia, comercio o espacio publico,
causando un grave problema de densidad en el barrio.
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Figura 12. Propuesta, areas de intervencion.

Demografia

En cuanto a la densidad no existen nimeros que in-
diquen cual es la apropiada para un territorio, sin embargo
se tiene una posicion frente a la densidad que a propuesto la



normativa; se identifico como extremadamente alta ya que
estamos estudiando una zona casi consolidada. Es por esto
que se creyé conveniente analizar la densidad de 1990, ya
que fue cuando mas poblada estuvo la zona; y se propone
manejar numeros similares, en algunos casos mayores en
otros menores dependiendo la situacion de cada barrio. Es
importante mencionar a las 3 zonas de reestructuracion en
el tema de densidad ya que es aqui en donde se busca
generar nuevas viviendas que atraigan a una poblacion mas
joven que reactive la zona.

Tabla 1. Propuesta, demografia

/BARRIOS POBLACION | POBLACION POELACm | DENSIDAD | DENSIDAD | DENSIDAD

2010 NORMATIVA | PROPUESTA 1990 NORMATIVA | PROPUESTA

LOS DOS PUENTES 3644 17331 6388 | 122,77 hablhas| 392,71 hablhas| 141,17 habihas

CHIMBACALLE Y LOS ANDES 16 556 45 962 25 689

LA VILLAFLORA 5070 35410 8492

LA MAGDALENA 3347 9722 4482

ATAHUALPA ESTE 5649 15786 5954

EL RECREO 3856 20 519 3299

EL CAMAL 2310 12968 4234

TOTAL 40429 157 698 58 535/

Estructura Espacial

La estructura espacial propone incorporar nuevas
centralidades que conjuntamente con las existentes equili-
bren el territorio. La distribucién de las centralidades incor-
pora nuevos proyectos que satisfagan a la nueva poblacion,
y propongan una mayor diversidad de actividades y usu-
arios. Existen centralidades de diferentes escalas, dentro
del Plan de Ordenamiento Urbano se propone una nueva
centralidad importante en La Magdalena; con la estacion del
Metro y una reestructuracion para la zona de alrededor. Ex-
isten nuevos circuitos peatonales que conecten el territorio
y faciliten la lectura del mismo.

VILLAFLORA

(i=igura ?3. Pro;uesta, estructura espacial.
Trama Urbana y Movilidad

La morfologia pretende mantener la identidad de
cada barrio, sobretodo aquellos que forman parte de la his-
toria de la ciudad. La propuesta genera nuevas conexiones
peatonales que solucionen los conflictos generados por la
diversidad de trazados; siendo el eje recreativo-deportivo, el
eje del Machangara y el eje histérico-patrimonial, paralelo a
la riel del tren, los mas importantes dentro de la propuesta.
La reestructuracion en las 3 zonas anteriormente mencio-
nadas, propone cambios en su morfologia y trazado; existio
una intervenciéon en el amanzanamientos para generar es-
pacios mas permeable, legibles y sobretodo mas humanos.

El trazado propuesto genera ciertos cambios en pun-
tos especificos con el objetivo de facilitar la movilidad pea-
tonal y vehicular. Los mayores conflictos de trazado fueron
totalmente modificados en las zonas reestructuradas. Los
sentidos de via en su mayoria se han mantenido igual. Ex-

iste un cambio en las proporciones de la acera y la calzada,
con el objetivo de dar mas espacio e importancia la peatén.

La movilidad tienen como gran objetivo jerarquizar
al peaton, al transporte publico, y a la movilidad alternativa
como medios de transporte mas importes que el vehiculo
particular. Para llegar a este objetivo se propone una red de
espacios peatonales como el corredor patrimonial paralelo
a la linea del tren, el eje deportivo-recreativo y el eje natu-
ral del Machangara que ademas de ser disefiados para el
peaton cumplen circuitos y conectan a la zona.

Analisis Morfolégico

Los suelos vacantes, subutilizados y de oportunidad
han sido los que incorporen nuevos proyectos en la zona.
La propuesta incentiva los usos de suelo multiple y alturas
entre 6-8 pisos en los nuevos proyectos.
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Figura 14. Propuesta, morfologia.

Equipamientos

La propuesta de equipamientos considerara la nueva
poblacion. Se propuso diversidad de equipamientos que



satisfaga a diferentes edades y actividades manteniendo el
equilibrio en el territorio. Se debe tomar en cuenta a los usu-
arios existentes en los otros barrios como potenciales usu-
arios de nuevas actividades que justifiquen la incorporacion
de nuevos equipamientos.

Espacio Publico

Figura 15. Propuesta, equipamientos..

El espacio publico tendra mucha importancia al inter-
venir en ejes peatonales, tratamientos de acera y nuevos
parques que cumplan de remate para los ejes propuestos.
Ademas del tratamiento que se hara en el espacio publico
se incentivara participacion ciudadana para cuidar al eje del
Machangara y mantenerlo como area de proteccion.

Zona A

La propuesta para los Dos Puentes introduce un nue-
vo trazado en el terreno del cuartel militar, generando man-
zanas de aproximadamente 100x100m. Estas manzanas
albergaran nuevas viviendas que permitan crecer la tasa
poblacional. Actualmente la zona alberga a 746 habitantes
que por medio de estos nuevos proyectos podra crecer a
5.042 nuevos habitantes. Los nuevos proyectos de vivienda
conjuntamente con el metro y una economia basada en la
microempresa seran elementos fundamentales para gen-
erar en la zona de los Dos Puentes una nueva centralidad.
Esta zona estructurante se articula al plan general a través
del eje de la Rodrigo de Chavez.

El Centro de Desarrollo Micro Empresarial forma
parte de la nueva centralidad en la zona de los Dos Pu-
entes-La Magdalena. El terreno pertenece a las antiguas
instalaciones de la Cerveceria Nacional, siendo este una
oportunidad para incorporar temas actuales, se propone un
centro de emprendimiento. El proyecto cubrira una escala
zonal, por esta razén la ubicacion sera importante para
su desarrollo. La futura estacion de metro se encuentra a
menos de 200 metros y sera un gran apoyo para generar
usuarios; también esta el Instituto Tecnoldgico que sera
muy importante para la formacién de microempresas, la
promocion y participacion de estudiantes que pueden ser
potenciales usuarios del proyecto. La propuesta viene
acompanada de nuevas viviendas, generando en la zona
de los Dos Puentes un modelo sostenible econémica, so-

cial, tecnolégica y ambientalmente.
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Figura 16. Propuesta, Los Dos Puentes (vivienda)
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Figura 17. Propuesta, Los Dos Puentes (equipamientos)



ANEXO 2: CONCLUSIONES DEL DIAGNOSTICO DEL PLAN DE ORDENAMIENTO URBANO

Tabla 2. Diagnéstico, geografia.

SITIO

ZONAS

TOPOGRAFIA HIDROGRAFIA ZONAS DE RIESGO
CLASIFICACION SEGUN DIRECCION
DESCRIPICON PENDIENTE MAXIMA DESCRIPCION PRECIPITACION GENERAL METROPOLITANA DE PLANIFICACION DESCRIPCION

TERRITORIAL

En esta zona la topografia es constante, sin embargo,
existe una pendiente considerable hacia el norte porla
cercania al Panecillo. Cabe recalcar la presencia del rio

Hacia el borde oriental se
encuentra rio Machangara. En esta
zona se corta por rellenos

A . 7.5%. o
Machéngara que pasa por el borde de la zona. Este artificiales para el cruce de la Av.
comprende quebradas y taludes empinados formados Rodrigo de Chavezy Av. Alonso de
por el rio. Angulo.
. . En este caso, el rio pasa porel
Esta zona es relativamente horizontal y no expresa tad Vd tal P P i
i i ) X . costado occidental, y se canaliza
cambios de nivel radicales. Su borde occidental lo define o rh
B ) X ) - ) 2.7 %. por el relleno del conjunto
el rio Machangara, sin embargo es el Ginico cambio . i
" de nivel residencial de los empleados
extremo de nivel. o
municipales.
En la parte norte cruza el
) Machéngara, sin embargo, parala
Conforme se acerca al oriente, esta zona muestra una : ,g d II R & Ilpb .
) s A conexién del Recreo con el barrio
C inclinacion mayor. Su punto mas bajo empiezaen la Av. 5.9%. de Atahual + h tad
X N X e Atahualpa este, se ha optado
Maldonado, y asciende en direccién al oriente. P P P
por un paso elevado sin alterar al
rio.
Esta es la zona con mayor irregularidad topografica en la
zona de estudio. Sus cambios de nivel se acentian rio pasa sin alteraciones por e
D de estudio. S bios d | t 11.5% El It |
. o

conforme se acerca al Panecilloy al reservorio de
Puengasi.

costado norte de la zona.

Entre 1000 a 1200 mm

Nivel de riesgo: mediano

Esta zona presenta un riesgo para los habitantes
informales en la zona de proteccion del rio
Machéngara.

Nivel de riesgo: mediano

No existen mayores riesgos geomorfoldgicos y
hacia las dreas de proteccion del rio no existen
invasiones.

Nivel de riesgo: mediano - muy bajo

Los riesgos sismicos y geomorfoldgicos son
relativamente bajos, sin embargo existe un
condominio edificado adyacente al c.c. El Recreo
que se encuentra en zona de proteccion.

Nivel de riesgo: mediano - alto

Esta zona presenta un riesgo mayor en cuanto a
desplazamientos del sueloy vulnerabilidad
frente a sismos. Su inestabilidad se debe a su
topografiairregulary tipo de suelo.




Tabla 3. Diagnostico, equipamientos.

EQUIPAMIENTOS

ZONAS

CATEGORIA

BARRIAL

SECTORIAL | ZONAL

METROPOLITANO

ADMINISTRACION PUBLICA

o

1

o

o

BIENESTAR SOCIAL

COMERCIO

CULTURAL

EDUCACION

FUNERARIO

RECREATIVO Y DEPORTIVO

RELIGIOSO

SALUD

SEGURIDAD

TRANSPORTE
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VIVIENDA

ZONAS

ENTORNO

TIPO

BUENO
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MALO
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X
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Tabla 4. Ficha de inventario.

ANEXO 3: FICHA DE INVENTARIO DE LA CERVECERIA NACIONAL

Tomada de: Instituto Nacional de Patrimonio Cultural del Ecuador.

GOBIERNG NACIONAL DE
LICA PEL ECUADOR

W

INSTITUTO NACIONAL DE PATRIMONIO CULTURAL DEL ECUADOR
DIRECCION INVENTARIO PATRIMONIAL

BIENES CULTURALES PATRIMONIALES INMUEBLES
FICHA DE INVENTARIO

»oa INPC

Patriimani
Ecu

acional de
o Cultural
qor

Codigo

1BI-17-01-21-000-000001

CERVECERIA NACIONAL CN S.A

Siglo

Vista de los silos de hormigén que conforman el conjunto arquitecténico de la Cerveceria Nacional.

sisMos

[] remociones EN MasA

|

DESARROLLO URBANO
ABANDONO

[] exprosiones

] mcenbios

[] munpaciones

NTERVENCIONES
CONFLICTO TENENCIA
[] contaminacion

O

O]

M=

Clave catastral: 3040303016 Registro N 000001 XVI (1500-1599):
XVII (1600-1699):
Provinc PICHINCHA Cantén:  QUITO Ciudad: QUITO XVIII (1700-1799):
Parroquia: LA MAGDALENA Urbana: Rural: Mz. XIX (1800-1899):
Calle principal: 5 DE JUNIO N°: Sin Interseccon: FRANCISCO BARBA XX (1900-1999):
Recinto: C Sitio: XX1(2000 adelante):
C Norte Este Altura Zona Norte Este Altura Zona Fecha:
WGS84 9973864,29  497460,87 0,00 17 SUR 9973767,32  497535,03 0,00 17 SUR Autor:
9973567,04  477394,69 0,00 18 SUR 9973592,12  497343,98 0,00 17 SUR
9973630,54  497366,09 0,00 17 SUR 997364522  497335,38 0,00 17 SUR
997373597 497394,80 0,00 17 SUR 9973757,02  497366,05 0,00 17 SUR
Nombre propietario: CERVECERIA NACIONAL S.A
Inmueble Inventariado: Si No| X Acto Administrativo:
Arquitectura Categoria ia — Usos © Evalu_acion_ ’de la
Original Actual Ocupado por -2 | edificaciéon rado o
R
MILITAR .g £ || Estructura X
cvIL g3 iert: X
RELIGIOSA Propiedad £ g::hea dzs X °
INSTITUCIONAL Publico: s Pi - X B
COMERGIO Esotal ‘ isos -entrepisos 8
SERVICIOS Acabados X 2
INDUSTRIAL X_|INDUSTRIA FABRICAS INDUSTRIAL ABANDONADO Prlva‘do. Esp. Exteriores X 8
OTRO Religioso ‘ ‘ ‘ Escaleras X
VERNACULA Particular Instalaciones X
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Datos del Inmueble

Area del Lote (m2): 23608
Frente(ml): 0.00
Area Construida

Subsuelo (m2): 0.00
Planta Baja (m2): 0.00
Planta Alta (m2): 0.00
Otros pisos (m2) 12673
Area Total Construida (m2): 12673
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RECONSTRUCCION
Descripcién:  Esta arquitectura industrial del siglo XX no debe de perderse por ser parte de nuestro patrimonio cultural, es|

necesaria una rehabilitacién integral para convertirse posiblemente en un recurso turistico. Se debe hacer una consolidacion|
de las estructuras, liberacion de elementos afiadidos y un mantenimietno general.

El terreno en donde se encuentra implantada la antigua Cerveceria Nacional se encuentra conformada por tres predios|
registrados con las claves catastrales: 3050303001 (area de terreno 1.986,50m2 area construida 1.180,66m2)4
3040303017 (area de terreno 1721,69m2) - 3040303016 (area de terreno 19.900,00m2 area construida 11.492,67m2)

La trama urbana en la que se implanta la antigua Cerveceria Nacinal es una confluencia del damero del Centro Historico y el
radial de la Villaflora, con un emplazamiento continuo y las edificaciones aisladas dentro del predio.




Bloque: Hoja No

VALORACION Y GRADO DE PROTECCION

Grupo| Tipo de Proteccion | Puntaje 29

A |Absoluta 36 - 50

B |Parcial 26 - 35 |PROTECCION PARCIAL DE VALOR
C |Condicionada | 16 - 25 PATRIMONIAL
D |Sin proteccion| 01 - 15

1CO DE VALORACION rama de barras

CRITERIOS DE VALORACION

Antiguedad: Todo el conjunto de edificaciones que conforman la antigua cerveceria nacional fueron construidos a parti
de la segunda década del siglo XX.

Estético Formal: Los silos de torre con forma cilindrica y las estructuras de las edificaciones que conforman el complejo
de la antigua Cerveceria Nacional con influencia de la arquitectura moderna no presentan molduras ni decoracion, sus|
fachadas son lisas en las que se aprecian instalacioens para el funcionamiento de la industria que en ellas funciono.

Tipolégico Funcional: La arquitectura de las edificaciones que conforman el conjunto arquitecténico en donde funciong
la Cerveceria Nacional en la ciudad de Quito presenta diferentes tipologias con intervenciones, ampliaciones, cambios de uso
de acuerdo a las necesidades de su produccién. Dentro de este conjunto arquitectonico no solo se destacan los sitios de

Técnico Constructivo: Las diferentes contrucciones que forman parte de la antigua Cerveceria nacional presentan
diferentes tipos de sistemas constructivos, silos de hormigén armado, edificaciones con estructura de hormigén y cubierta def
asbesto.

Entorno Urbano - Natural: El conjunto arquitectonico de la cerveceria se encuentra implantada en un entorno construido|
en el que se aprecian edifiaciones de diferentes épocas y estilos.
En lo que se refiere al entorno natural en la misma cerveceria se aprecian areas naturales.

Histdrico - Testimonial - Simbdlico: El complejo arquitectonico de la antigua Cerveceria Nacional tiene un valor histérico|
por ser parte del desarrollo y evolucion de la industria en la ciudad de Quito, dentro de un periodo de consolidacion de la zona|
sur de la ciudad.
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8.2 ético Fomal P
Identificacién Estilistica IE 1A3 IE+CF 5
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Conserva Identificacién Tipoldgica CIT [2A4 ][ CIT+COU | 5
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Alteraciones Altas AA -3 |CIT+NUNC| 1
ICIT+NUNCH 1
CIT+UN | 3
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Conserva el Ambiente Utiliza i Locales CAUMT| 2 |CAUMT+IE| 5
IEN 3
8.6 Historico- T F
Valor Simbdlico Socio Cultural (Identidad) VHSC 10 VHSC 10
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ANEXO 4: VISITA DE CAMPO

Figura 18. Panoramica Silos Pilsener

. Actual acceso.
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Figura 22. Silos Club, vista frontal
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Figura 25. Torre elevador Figura 26. Torre de maquinas y elevador. Figura 27. Cuarto de maquinas.




