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RESUMEN

El siguiente trabajo de titulacion, consta de dos componentes un urbano y un
arquitectonico, desarrollados en dos fases, correspondientes a los Temas de
“‘Rehabilitacion del Centro Urbano de la Zona Norte (La Delicia)” y “Proyecto

Residencial de alta Densidad (La Delicia)”.

Temas resueltos con una misma metodologia, que facilitan la comprension
integral del medio y la problematica urbana-arquitectdnica afrontada en el area
de estudio. Zona que debido al crecimiento inadecuado de la ciudad y a la falta

de planificacion de la misma, se ha visto perjudicada y saturada de conflictos.

El proceso que se ha seguido se lo ha tratado desde una perspectiva integral
siendo realizado en cuatro etapas, como son la investigacion, la
conceptualizacién, la programacion y la propuesta con una proyeccion al futuro,
gue potencializara el desarrollo de la zona y la centralidad existente mejorando
las condiciones del sector y permitiéndonos tener un gran progreso social,

econdmico, politico, cultural en la zona que consolidaran esta centralidad.
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ABSTRACT

The following work of titulation consists of two constituents of an urban and
architectural developed in two phases, corresponding to the themes of “Urban
Rehabilitation Center of the Northern Zone (La Delicia)’ and’Equinox New
Management Zone (La Delicia) “.

Topics resolved with the same methodology to facilitate the comprehensive
understanding of the environment and the urban-architectural problems faced in
the study area- area that due to inadequate growth of the city planning and the

lack thereof has been damaged and saturated with conflicts.

The process that has followed has been treated from an integral perspective
being conducted in four stages, such as research, conceptualization,
programming and the proposal with projection into the future, will power the
development of the central area and the existing improving industry conditions
and allowing us to have a great social, economic, political, cultural, in the area

that they will consolidate this centrality.
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FASE 1

A.- Definicion del tema de investigacion

1.- Antecedentes

1.1.- Consideraciones académicas

La Universidad de las Américas forma parte de la Red Laureate, conformada
por universidades de alto prestigio, tiene la misién de formar profesionales
competentes, emprendedores y exitosos, predominando sus valores de Rigor
Académico, Conducta Etica e Innovacion, con una vision global, comprometida

con el pais y la sociedad.

El Rigor Académico pretende que los estudiantes tengan una excelencia con
exigencia en su busqueda constante del conocimiento, ademéas de la
permanente honestidad e integridad de la Conducta Etica. Innovacion es ser
emprendedor, ligado a la observacion, curiosidad, indagacién y critica de la
realidad con el fin de formar profesionales que busquen soluciones y nuevos

métodos para enfrentar las necesidades de la sociedad.

Se fomenta en los estudiantes la preparacion activa / practica durante el
transcurso de sus estudios en el ambito profesional, fomentando una visién
mas clara de la vida laboral y relaciones sociales. Los estudiantes son
preparados para la vida profesional, ya sea como empleados o empleadores,
fomentando el deseo de convertirse en emprendedores generadores de

empleo.

La Facultad de Arquitectura de la Universidad de las Américas tiene el objetivo
de formar en todos sus estudiantes un perfil profesional inherente al disefio y
gerencia en proyectos arquitecténicos y urbanos, sean estos dirigidos al

ambito publico o privado, desarrollandolos con una base cientifica, técnica,



artistica y humanista dentro de un marco de ética profesional y moral, tomando
en cuenta los requerimientos y técnicas para proteger el medio ambiente. De
esta manera, La Universidad de las Américas con su Facultad de Arquitectura
podran formar futuros profesionales aptos para desenvolverse en los
diferentes campos de la aplicaciéon de la carrera, desde la planificacion y disefio
de edificaciones nuevas o reciclaje de las existentes, hasta el dmbito de
planificacion del territorio y el disefio urbano, desenvolviéndose en los procesos
de construccion y supervision de obras arquitectonicas y urbanas.

“‘www.udla.edu.ec / Carrera Arquitectura / Perfil profesional”

En el transcurso de formacion de los estudiantes de la Facultad de
Arquitectura, se propone impulsar la comprension de nuevas metodologias
analiticas y practicas de integracion de las distintas aplicaciones de la
arquitectura y el urbanismo, desde un punto de vista objetivo que busque la
comprension y soluciéon de los fendémenos urbanos de DIMENSIONES
(econdémico, social, politico, cultural y ambiental) y ATRIBUTOS (suelo,

servicios, edificaciones, transporte, trazado y espacio publico).

Tomando esta direccion pedagdgica, se establecié una estructura didactica que
permita a todos sus estudiantes tener una comprension global de lo que
involucra un objeto arquitectdonico dentro de un espacio urbano y sus
fendbmenos, teniendo presente las herramientas basicas para la comprension
del urbanismo como son el ordenamiento territorial, las estructuras espaciales
urbanas y por ultimo la morfologia urbana para asi satisfacer proyectos

arquitectonicos congruentes con su entorno y ciudad.

El equipo de trabajo compuesto por los estudiantes de Noveno Nivel de la
Facultad de Arquitectura, con la ayuda de los directores del Taller de
Metodologia de Tesis, el Coordinador y el Decano, se plante6 desarrollar como
tema de tesis el ordenamiento territorial de una fragmento de la ciudad de Quito
0 espacio urbano, su planificacion estratégica y asi como el desarrollo de

proyectos arquitecténicos en sus diversos programas; proyectos que siendo de


http://www.udla.edu.ec/

diversas tipologias apunten a sustentar y a impulsar el desarrollo econémico,

social, cultural, ambiental y urbanistico del sector o la zona de estudio.

1.2.- Entorno urbano nacional - “Quito, un laboratorio urbano”

San Francisco de Quito, ciudad majestuosa de leyendas e historias, es la
capital del Ecuador. Esta dentro de la provincia de Pichincha ubicado cerca de
la linea equinoccial, por lo tanto estad en la mitad del mundo. Se encuentra a

2800 msnm. Su poblacion es de aproximadamente 1’800000 habitantes.

El promedio de su temperatura es de entre 8 ° a 22 °C. Est4 implantada en una
region volcanica activa entre las faldas del volcan Guagua Pichincha. En 1978,
su Centro Historico fue declarado por la UNESCO Patrimonio Cultural de la
Humanidad, otorgandole un atractivo turistico de gran importancia mundial. El
27 de diciembre de 1993 Quito se convirtid en Distrito Metropolitano. “PGDT,
2006, Definiciéon, Contenido y Obijetivos, PAG. 95”

El area Metropolitana de Quito tiene una superficie de 423.000 hectareas, el
74% corresponde a areas verdes y naturales, el 18% son areas agricolas y un
7.5% son areas urbanas. Esta conformado por 33 parroquias dispuestas de
manera longitudinal por su situacion orografica. En las laderas orientales se

encuentra la hoya de Guayllabamba y en la parte occidental los Andes.

Actualmente en la ciudad habitan 2’385.605 habitantes. En el 2020 tendra una
poblacién de 2°962.601 habitantes, de los cuales el 68% de los habitantes vivira
en la ciudad y el 32% se instalara en los valles y areas rurales.

“www.inec.com.ec”

A partir de los afos setentas, la ciudad viene experimentando transformaciones
violentas, no planificadas. Ante esta situacion el Municipio del DMQ ha
realizado el denominado PLAN GENERAL DE DESARROLLO TERRITORIAL

(PGDT), que pretende enfrentar el desarrollo y el ordenamiento fisico - espacial



del territorio de la ciudad, en perspectiva de que Quito asuma un modelo de
crecimiento de ciudad compacta. “PGDT, 2006, Definicién, Contenido y
Objetivos, PAG. 95”

Debido al desordenado crecimiento de Quito y las necesidades de su creciente
poblacion, se conformaron centros urbanos ubicados en diferentes puntos de la
ciudad. Es por eso que El Plan General de Desarrollo Territorial de Quito
adquiere una importancia estratégica para la concentracion de equipamientos,
servicios, infraestructura, espacio publico y recreativo, educacién, cultura,
salud, areas verdes y transporte. Busca también que sus habitantes tengan una
identidad con la ciudad, descentralizacion y reconstitucion de centralidades

menores para el mejoramiento competitivo econémico dentro de esta.

Al tener una gran incapacidad de los municipios para el control y ordenamiento
de la ciudad, Quito es un “ser vivo” que debe ser analizado profundamente por
lo cual se lo denomina como un LABORATORIO URBANO ya que este posee
grandes falencias en sus DIMENSIONES y ATRIBUTOS en su funcionamiento
como ciudad.

Por lo tanto tenemos una gran oportunidad de poder estudiar las centralidades
conformadas en Quito para diagnosticar sus problemas y dar soluciones de

caracter urbano arquitectonico.

1.3.- El crecimiento de Quito y la planificacion

La configuracion territorial de las ciudades historicas en Sur América esta
marcada por una morfologia urbana caracteristica, es decir parten desde un
centro conocido como una PLAZA rectangular en la cual se empieza el trazado

vial reticular conformando manzanas, con el principio del Trazado de Damero.

En la época Colonial, las Ciudades Antiguas, se puede observar que han

existido divisiones entre lo urbano y el campo, donde lo urbano ha



predominado desde un punto de vista de habitabilidad generando funciones y
servicios especificos dentro de ellas. Estas se caracterizan por tener funciones
RELIGIOSAS, MILITARES, ADMINISTRATIVAS, ECONOMICAS Y
POLITICAS, que durante el paso de los afios van haciéndose mas complejas.

Al igual que las ciudades en Sur América, Quito crecié con un modelo clésico
de ciudad Hispanoamericano desde un centro muy marcado, La Plaza Grande.

Partiendo desde un modelo de Damero y usando el concepto de la Carta de
Indias, se trazaron los ejes longitudinales (de sur a norte) y transversales (de
este a oeste) de sus manzanas para su mayor y facil crecimiento de la ciudad

adaptandose a la dificil topografia de Quito.

El concepto de parcelacion empez6 desde la fundacion de la ciudad partiendo
como centro de la reticula La Plaza Grande. Se implanto a su alrededor las

edificaciones de importancia de poder civil y eclesiastico.

Del Pichincha bajan 6 fuentes de agua que abastecian a la ciudad y las

guebradas atraviesan de este a oeste.

La trazada del asentamiento de la naciente legislacion espafiola de indias fue
dispuesta por Sebastian de Benalcazar en la misma ubicacién de la urbe
aborigen del primer asentamiento de la ciudad, los Quitus, ya que cumplia con
las caracteristicas topograficas y por su ubicacion estratégica para la defensa

de la futura ciudad.

El plan de la urbe disponia de manzanas, calles y plazas en las cuales se
contemplaban los solares de acuerdo a las leyes dictadas por el régimen
espafiol. Los solares debian tener una dimensiones normadas de 55 por 110

pies de acuerdo a la cédula espariola del 18 de junio de 1503.

La magnitud de la superficie de construcciéon empez6 con 408 solares, es decir

57 manzanas.



Grafico 1. Esquema explicativo del trazado, 1573.
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Fuente: DAMERO, Alfonso Ortiz Crespo, FONSAL, Quito, 2007

Entre el siglo XVI y XVII, dado el apresurado crecimiento demografico con 5
parroquias urbanas, tanto de espafioles como de indigenas, se necesitdo de
manera urgente que la nueva urbe pueda abastecer a la gran demanda de

habitantes, la cual hizo que se creen mas manzanas, mas solares y mas calles.

A mediados del siglo XVII, la curva demografica empezd a estabilizarse
regularizando el crecimiento de la ciudad. Ciertos vecindarios se dividieron en
clases sociales como nobleza, plebe e indios, sectorizando asi la urbe y

dejando un marcado social



Gréfico 2. Plano de la ciudad de Quito, 1748

Fuente: DAMERO, Alfonso Ortiz Crespo, FONSAL, Quito, 2007

Entre el siglo XVII y XVIII se estabilizo el crecimiento poblacional de la ciudad
de Quito. Se establecié de manera muy clara en donde se podria desarrollar el
sector de “Ifiaquito que estaria poblado de futuras haciendas o casas de campo
de personas burgueses acompafadas con trabajadores pertenecientes a la
clase proletariado. Por la dificil topografia de Quito, la ciudad empezé a crecer

de una forma longitudinal ocupando las periferias del centro.

En esta época la arquitectura civil no llego a la altura de una arquitectura
religiosa, permitiendo el desarrollo de los procesos constructivos con un
crecimiento dinamico y escultorico de la ciudad. Por otro lado, Quito esta
situado en una zona de alto riesgo sismico, por lo tanto la ciudad tuvo que ser
construida de manera rapida y segura utilizando nuevas tecnologias de la

construccion.



Gréfico 3. Plano de Quito, 1887

Fuente: DAMERO, Alfonso Ortiz Crespo, FONSAL, Quito, 2007

Posteriormente a la declaratoria como Distrito Metropolitano de Quito y por el
rapido proceso de crecimiento poblacional, Quito tuvo que soportar las

necesidades y requerimientos de la poblacion.

Para evitar las ineficiencias de funcionalidad se empez6 a usar un Modelo de
Gestion de Desarrollo Territorial (Plan General de Desarrollo Territorial).

Este proceso contempla la desconcentracion, descentralizacion, empresarial
metropolitana y promueve la cooperacion publica y privada, y la coordinacion
institucional para gestionar de manera ordenada las nuevas actividades y

proyectos de centralidad.



En cuanto a las centralidades en Quito, se han determinado ciertos parametros
y escalas que reconocen actividades de centralidad que se desarrollan dentro

de ellas:

Poblacién

e Educacion

e Salud

¢ Recreacion

e Cultura

e Servicios Basicos

e Movilidad

e Empresas

¢ Instituciones Publicas

e Capitalidad (Centro Histérico)

1.4.- Quito y sus centralidades

Teoria

La centralidad es un nuevo modelo de organizacién del territorio. Este se
establece de acuerdo a la concentracion y cantidad de equipamientos
especializados en un territorio especifico. En el estudio de la morfologia urbana
de una ciudad se muestran estas centralidades; el nimero de centralidades
que se encuentren depende de las proporciones del territorio, poblacion y

servicios que brinde.

También se puede decir que influye en las centralidades el crecimiento urbano
de la ciudad, ya que si tiene un crecimiento hay que buscar nuevas

centralidades en el nuevo territorio.
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Esta concepcion se ha ido transformando con relacion al alto incremento de
territorio en las ciudades, teniendo como consecuencia nuevos centros de

actividades especificas dentro de la estructura urbana.

Estos centros se diferencian por su jerarquia y actividades cotidianas que se
desarrollan en acciones sociales, comerciales, de produccion, movilidad y
naturaleza cultural. Las centralidades se definen por el espacio variable segun
la capacidad de atraccion y articulacion de flujos y significado colectivo del
espacio que puede producir en las personas. Especificamente en las ciudades
capitales, la centralidad tiene una funcién integradora de la estructura vial ,

social, econémico y residencial.

La nueva teoria de las ciudades desde un punto de vista reflejado en
centralidades es que sean productoras de cultura, innovacion, calidad de vida,
actividades, tecnologia y riqueza provocando un sistema integrado entre ellas

para que su conformacién tenga repercusion en la sociedad.

Economia

Las centralidades tienen propiedades marcadas. Una de estas es que son
espacios homogéneos. Ademas tienen aspectos Econdmicos donde debe
existir obligatoriamente una oferta y demanda de todo tipo de servicios. Y como
la mas importa que le da vida a los centros es la Acumulacion y Interaccion de

personas.

Conclusién

Se puede concluir que a pesar de que en un territorio urbano en expansion se
encuentren centralidades dispersas que conformen el sistema, todas ellas
deben tener una facil accesibilidad y condiciones de funcionamiento para todas
las actividades necesarias y que todas las clases sociales tengan un libre

acceso.
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Gréfico 4. Modelo de Centralidades del DMQ
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0 2000m
el

Imagen Fuente: Folleto Quito un nuevo Modelo de Gudad”

Fuente: www4.quito.gov.ec

2. Problematizacion.

Actualmente el desarrollo de la ciudad de Quito se ve marcado por su
crecimiento dindmico desordenado, crecimiento que hace que se generen

varios factores negativos que de alguna manera perjudican a esta ciudad.

En este tiempo ha dejado de lado su patrimonio histérico y orgullo de ser la
ciudad capital del Ecuador. Esto se debe a que no ha tenido una planificacién
adecuada, la cual enfatice una nueva concepcion de ciudad moderna y
compacta.

A partir de este breve acercamiento a la situacion actual de la ciudad, se
pretende resolver algunos problemas que perjudican el desarrollo de la ciudad,
es por eso que se ha tomado la iniciativa de tener como zona de estudio el

sector de La Delicia en el norte de Quito (Cotocollao, La Ofelia I, La Ofelia I,
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Villas Aurora, El Rocio, La Esperanza, San Sebastian y 23 de Julio), que
actualmente estos sectores son sin6nimo de caos, inseguridad, desigualdad
social y al mismo tiempo constituyen el Centro Urbano de la Zona Norte (La

Delicia).

Es por eso que la tematica de esta tesis pretende abordar las debilidades y
amenazas urbanas, con la propuesta de un reordenamiento drastico de la
estructura urbana del sector fomentando el funcionamiento como centralidad
desde aspectos viales, sociales, culturales, patrimoniales, espacios publicos y
de recreacion, para el mejoramiento de la Morfologia e Imagen Urbana y sera
tratada bajo el tema de FORTALECIMIENTO Y REHABILITACION DEL
CENTRO URBANO Y ARQUITECTONICO DE LA ZONA NORTE (LA
DELICIA).

3. Quito

3.1 Generalidades

Poblacion

En la republica del Ecuador, de acuerdo al ultimo censo nacional elaborado en
el afio 2010 la poblacion asciende a 14.306.876 habitantes (50 habitantes por
km?) teniendo la densidad poblacional mas alta de Sur América. Después del
altimo censo ecuatoriano Quito viene a ser la segunda ciudad mas poblada del
Ecuador. Actualmente la ciudad de Quito tiene una poblacion de 2'215,820
habitantes.

Gréfico 5. Proyeccién de la Poblacion del DMQ

Poblacién censo Tasa de >
Area crecimiento %
demografico%

1990 2001 2015 tc 2020 tc 2025 tc
Total Distrito 1.388.500| 1.842.201 2,6 33| 2.424.748 1,8| 2.633.748 1,7| 2.843.418 1,5
Quito urbano 1.105.526| 1.397.698! 2,2 26| 1.777.976 1,6] 1.917.995 1,5] 2.060.904 1,4
Quito urbano disperso 24.535 13.897 -5 -43 5.246 -7,2 3.404 -8,3 2.011 -10
Quito suburbano 258.439| 430.606 4.8 67| 641.305 2,5 712.349 2,1 780.504 1,8

Fuente: www4.quito.gov.ec (INEC)


http://es.wikipedia.org/wiki/Anexo:Ciudades_de_Ecuador
http://es.wikipedia.org/wiki/Anexo:Ciudades_de_Ecuador
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En el afo del 2015 asciende a 2, 424,748 habitantes con una tasa de
crecimiento del 1.8%, en el afio del 2020, se espera que la poblacion sea de 2,
633,748 habitantes con una tasa de crecimiento del 1.7%, y para el 2025 sera
de 2, 843,418 habitantes con 1.5 en su tasa de crecimiento, esto se refiere al

total del distrito.

Esta proyeccion no toma en cuenta la implementacion del nuevo aeropuerto
que tendra un gran impacto en la proyeccion de la poblacion de ser asi esta
ascendera en el 2015 a 2, 456,938 habitantes con una tasa de crecimiento del
1.94% esta seria para el 2020 de 2, 698,477 con una tasa de crecimiento del
1.89% manteniéndose estos porcentajes esta ascendera a 1.91% en su tasa de

crecimiento y sus habitantes seran de 2,965,770 habitantes.

llustracién 6. Proyeccion de la poblacion con la implementacién del nuevo

aeropu erto
Aroa Proyeccion aiio y tasa de crecimiento
2015 tc 2020 tc 2025 tc
Total Distrito 2.456.938 1,94| 2.698.477 1,89| 2.965.770 1,91
Quito urbano 1.777.976 1,6] 1.917.995 1,5| 2.060.904 1,4
Quito urbano disperso 5.246 -7,2 3.404 -8,3 2.01 -9,9
Quito suburbano 673.716 291 777.078 2,9 902.856 3

Fuente: www4.quito.gov.ec (INEC)

La proyeccion de la poblacion de Quito, de acuerdo a los censos de 1990 ,2001
se estima que la poblacion del Distrito de Quito, tendra una tasa de crecimiento

demografico del 2,6% con un incremento del 33%.

Tomando el total de la proyeccion del distrito se divide el nimero de habitantes
en tres tipos de areas que son Quito Urbano, Quito Urbano Disperso y Quito

suburbano.

En el Quito Urbano tendremos una poblacion para el afio 2015 de 1,777,976

habitantes con una tasa de crecimiento del 1.6%. Para el 2020 los habitantes
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asenderean a 1, 917,995 con una tasa del 1.5, y para 2025 ser& de 2, 060,904
con el 1.4 en su tasa de crecimiento.

Mientras que en el Area urbana dispersa, Quito en el afio 2015 contara con
una poblacion de 5,246 habitantes con una tasa de decrecimiento del -7.2%,
para el 2020 sera de 3,404 con una tasa mayor de decrecimiento del -8.3%; en
el ano 2025 se estima que la poblacion en las areas dispersas decrecera a

2,011 habitantes con una tasa del -10%.

El area suburbana se estima que tendra una proyeccién para el 2015 de
641.305 habitantes con una tasa de crecimiento del 2.5%, para el 2020 esta
sera del 2.1% con una poblacién de 712,349, y para el 2025 la proyeccion sera

de 780,504 habitantes con una tasa de crecimiento de apenas el 1.8%.

Economia

Quito esta dividido en 3 sectores financieros marcados. Aqui es donde se
relinen empresas privadas y publicas, oficinas y comercios para abastecer el
sector. Estos sectores se encuentran en El Ejido, La Carolinay en la Av. 12 de
octubre.

En cuanto a los valores econémicos en el afio 2001 se realizaron estudios
estadisticos econdmicos, los cuales estaban dirigidos en determinar que en la
capital del Ecuador existia una Tasa de Desempleo del 10%. También se
determind que el ingreso mensual basico es de $236,54, mientras que el
ingreso mensual medio esta en un promedio de $390. Ademas es la segunda
ciudad del Ecuador que mas aporta al PIB (Producto Interno Bruto) Nacional y

la segunda con mayor Renta Per Capita.

Algo gue debemos tomar en cuenta es que Quito es la ciudad con mayor grado
de recaudaciéon de impuestos en el Ecuador segun el Servicio de Rentas

Internas (S.R.l.). Entonces el 60% del ingreso nacional de impuestos es
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solamente de la ciudad de Quito, por lo tanto es la ciudad econdémica mas
importante del pais.

En el campo Industrial, Quito no tiene una actividad industrial concentrada, es
decir esta regada o localizada en varias partes de la ciudad. Esto genera que
las industrias se dividan de una manera desordenada y estén regadas por todo
el distrito. Los desplazamientos de la industria en el Area Metropolitana de
Quito son muy dispersos generando mucho trafico vehicular (trabajadores y
cargas).

llustracién 7.Valor Comercial del Suelo Urbano en el DMQ

Fuente: www4.quito.gov.ec

Precio comercial del suelo (en délares/m2)

- Mas de 173

B de103a172

- de 86 a 102
- de 25 a 50

de 17 a 24

- de 9a1l6
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La ilustracion 7 muestra el valor comercial del suelo en el afio 2000, teniendo
en cuenta la calidad de la construccion y la presencia de infraestructuras
urbanas.. En la parte de La Carolina, La Pradera, El Bosque y El Batan el

precio del suelo es el mas elevado de todo el Distrito.

En el Valle de Cumbayd el precio del suelo es muy elevado. Hay que tener en
cuenta que la Avenida Amazonas es un eje urbano de suma importancia ya
que en la mayor parte de esta avenida existen actividades financieras y

comerciales.

En el sector de Cotocollao el suelo no es muy costoso, a pesar de que cuenta
con todos los servicios basicos y estd en una centralidad de la ciudad. Se
puede pensar que La feria de la Ofelia deteriora de gran manera el costo del
suelo en el sector de Cotocollao, a pesar de que en ciertas partes es

considerado como Patrimonial.

Esta feria es un centro importante de desarrollo econémico, pero esta degrada
a todo el sector provocando delincuencia, insalubridad, deterioro y devaluando
al costo de los terrenos aledafos al mercado.

La nueva propuesta del Municipio de Quito de formar un boulevard en la calle
Lizardo Ruiz fomentara todo un corredor comercial que unira el terreno del

mercado de la Ofelia y la plaza de Cotocollao.

Como consecuencia las edificaciones, especialmente en planta baja, que se
encuentran en los 2 costados de la calle Lizardo Ruiz puedan formar
establecimientos comerciales, por lo tanto esta calle sera un eje primordial

impulsado al aspecto comercial.
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Ejes viales
La red de vias del distrito metropolitano de Quito se encuentra formada por ejes

que se diferencian en funcién de su uso (llustracion 8), estas son:

e Ingresos al Distrito (Panamericana Sur, Panamericana Norte, Interoceanica
y carretera noroccidental). Estas sirven como conexion con la red vial de

conexion con las demas provincias del Ecuador.

e Vias conectoras de sectores rurales: en estas arterias se movilizan y
transitan pendularmente de manera cotidiana el trnsito de una gran

cantidad de vehiculos (mas de 8.000 por dia a la entrada a Quito).

e La perimetral metropolitana es la Unica que permite el bordeamiento de
Quito: esta permite el trdnsito de transporte de larga distancia, ademas de
conectar el sur del Ecuador con las provincias del Norte y Oriente del pais.

Ademas de ser un conector entre el valle de Tumbaco y los Chillos.

e El anillo urbano de la ciudad sirve para el circunvalar y desplazarse de un
extremo a otro de la ciudad. Ademas contribuye a la movilidad del
transporte de carga que sirve de abastecimiento a la ciudad,
complementando con la circulacion del transporte interprovincial de
personas. Sirve de conexion con las vias suburbanas y vias centrales de
entrada a la ciudad.

En las vias centrales de ingreso a la urbe, transitan mas de 8.000 vehiculos
por dia y permiten que sea posible acceder a los espacios donde se
concentran las funciones urbanas. Conectan el anillo urbano con el tramo

central de la ciudad, superponiéndose a la red del trolebus.

e El resto de la red vial esta conformado por vias urbanas y suburbanas
principales, cuya funcion es importante a nivel local, vias suburbanas

secundarias y locales.
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llustracién 8. Red Vial Metropolitana

Panamericana Sur
hacia Ambato, Sto. Domingo,
Guayaquil Carretera Noroccidental hacia
los Bancos, Esmeraldas

. Panamericana Norte
*~ hacia Imbabura, Carchi,
Colombia

Interoceénica hacia
el Oriente

Vias metropolitanas estructurantes
acceso al DMQ

vias de conexién suburbanas
perimetral metropolitana
Intervalle

anillo urbano

centrales de entrada a la urbe

Otras vias

— vias urbanas y suburbanas principales
vias suburbanas secundarias y locales
caminos de tierra y senderos

Fuente: www4.quito.gov.ec

Como complemento de los ejes estructurales de la ciudad, (Ver llustracion 9)
infraestructuras como pasos a desnivel, puentes tuneles e intercambiadores,
gue son elementos que sirven de complemento a la circulacion de la ciudad
porque permiten disminuir la congestiébn en las intersecciones que son muy
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transitadas, ademas de distribuir los flujos hacia diferentes zonas de la urbe,
también para conectar y acceder a los diferentes sectores que se encuentran
en la ciudad. De la misma forma las terminales completan la infraestructura
con la que cuenta la ciudad, con el objetivo de favorecer la movilidad, las

principales terminales son las siguientes:

e Los terminales terrestres del Norte o el Sur de la ciudad que son
infraestructuras de transporte interprovincial. Durante los feriados mas de
30.000 personas convergen alli para viajar.

e Los terminales de transferencia del sistema integrado del trolebus
corresponden a los lugares de mayor afluencia de los usuarios de ese
servicio. Las estaciones Norte, EI Recreo y Moran Valverde (nodos
integrados) permiten multiples conexiones hacia las zonas periféricas de la
ciudad. Por otro lado, el terminal Norte de la Ecovia (Rio Coca) que es un
gran centro de transferencia de pasajeros.

e Los terminales de transporte interparroquial, intercantonal y urbano, que se
encuentran en la Rio Coca en norte y la Marin en el centro de la ciudad.

Las estaciones de parada son elementos clave para el transporte de personas,
individual o colectivo, y de carga. Estan distribuidas de manera casi equitativa
en la ciudad de Quito y en los valles se encuentran a lo largo de los principales

ejes viales.

Los pargueaderos urbanos publicos también cumplen un papel fundamental. La
disponibilidad de un estacionamiento publico en un lugar de destino condiciona

el uso del modo de transporte particular.
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llustracién 9. Infraestructuras Viales y Equipamientos del Transporte
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Fuente: www4.quito.gov.ec

El Grafico 5 muestra que la zona de mayor afluencia del Distrito se ubica en la
zona central comprendida entre el Centro Histérico y el intercambiador El
Labrador, al sur del aeropuerto. En efecto, cada dia se realizan 729.900 viajes
en transporte colectivo hacia y dentro de esta zona (lo que representa 45% de

los desplazamientos en este tipo de transporte).
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Los principales corredores de transporte colectivo se organizan esencialmente
en ejes longitudinales norte-sur. En algunos de estos corredores transita el
trolebus, elemento fundamental para el transporte capitalino.

En 2001 transportaba un promedio superior a 210.000 personas cada dia, lo
que representa el 11% del total de desplazamientos realizados en transporte
colectivo. Por su parte la Ecovia transportaba diariamente, en el esquema
provisional de 2001, unas 30.000 personas. En lo que se refiere al transporte
individual, se contabilizé aproximadamente 35.000 vehiculos (por sentido por

dia) que transitaban en 8 avenidas urbanas principales.

llustracién 10. Estructura del Transporte y volumenes vehiculares diarios

en los ejes principales

Cantidad de pasajeros que llegan diariamente
en transporte publico (por zona)

| menos de 10.000
] 10.000 - 40.000
] 40.000 - 70.000
7] 70.000 -106.000

Estaciones de trolebtis con més de 5.000
salidas o ingresos de pasajeros por dia
Estaciones de trolebus con méas de 10.000
salidas o ingresos de pasajeros por dia

= Ejes de circulacion centro periferia
(movimientos pendulares) - Corredores
de transporte publico interparroquial

= Recorrido trolebtis (210.000 viajes diarios)

Corredores de buses urbanos,

interparroquiales e intercantonales

(densidades de rutas ida y vuelta)
10 - 20

— 20 - 30

— 30 - 99

- Volimenes diarios vehiculares
18849 — Flujos diarios de pasajeros
en transporte publico
(aproximaciones)

Vias metropolitanas principales

Fuente: www4.quito.gov.ec
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Uso de Suelo
El Plan General de Desarrollo Territorial de Quito clasifica el suelo en 3
categorias generales

llustracién 11. Clasificaciéon del Suelo en el DMQ

Elaborado por: Autor

Urbano (ubicado dentro del limite urbano)

Urbanizable (es el que puede incorporarse al proceso de urbanizacion)

No Urbano (agricola, forestales, explotacion de recursos naturales,

histérico cultural y paisajista)

En la ciudad de Quito rige como instrumento de planificacion territorial "El Plan
de Uso y Ocupaciéon del Suelo” (PUOS).Este establece parametros contiene
cuerpos reguladores normativos para el uso, ocupacion, edificacion y
habilitacion del suelo en el Distrito Metropolitano de Quito (DMQ).

Esta herramienta (PUOS), segun el Plan General de Desarrollo Territorial
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(PGDT) propone la organizacion y desarrollo del modo de uso del territorio con
caracter normativo enfatizando puntos como forma de ocupacion, el volumen,
la altura, frentes y areas minimas, habilitacion del suelo, categorizacion,
dimensionamiento del sistema vial, definicion de areas patrimoniales. El
objetivo del PUOS es el mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes

del DMQ y ordena la estructura territorial.

La estructura territorial esta compuesta por:

Desarrollo fisico, distribucién de usos, equipamientos y actividades, respeto
patrimonial, imagen urbana, morfologia urbana, conectividad vial.

El uso del suelo es el destino asignado a los predios en relacién con las
actividades a ser desarrolladas en ellos de acuerdo al PGDT y PUOS. En el

DMQ el uso del suelo se ha clasificado en:

e Residencial

e Multiple

e Industrial

e Equipamiento

e Proteccion Ecolégica
e Patrimonial Cultural
e Recursos Naturales
e Agricola Residencial

e Comercial y de Servicios

Habiendo aclarado los diferentes usos de suelo que hay en el DMQ. el PGDT y
PUOS define compatibilidades de usos donde se plantearian en tres

categorias:

e Principal: el uso predominante en la zona de reglamentacion.
e Permitidos: son los usos compatibles con el principal, que no estan
prohibidos.

¢ Prohibidos: son los usos no permitidos.
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Estas compatibilidades de usos permitirian un funcionamiento armonioso y
ordenado del territorio. Pero para llegar a esto existe una zonificacion que es la

zona de reglamentacion del uso principal.

El PUOS contempla la zonificacion de edificacion y habilitacién del suelo que
basicamente es asignar a las diferentes Zonas una tipologia de parametros

fisicos normativos de:

Forma de Ocupaciéon, Coeficiente de Ocupacion del Suelo en Planta Baja
expresados en metros cuadrados(COS PB), Coeficiente de Ocupacion del
Suelo Total (COS TOTAL), altura de edificacién expresados en metros lineales,
lote minimo expresados en metros cuadrados, frentes y areas minimas

expresados en metros lineales.

Las tipologias se definirian en:

Areas historicas (H)
Aislada (A)

Pareada (B)

Continua (C)

Sobre linea de fabrica (D)
Especial (ZH) y (ZC)

o 0k w0 DN R

Para la aplicacion de la zonificacién y habilitacion de uso del suelo su establece
que, esta sera por sectores y que se aplicara a todos los lotes que existan
dentro de ella. En el caso del suelo urbano, donde exista un trazado vial que
delimiten manzanas, estas y sus lotes asumiran en su totalidad la debida
designacion o zonificacion.

Ademas donde existan vias colectoras en el suelo urbano la zonificacion sera
de tipo mudltiple y la totalidad de las manzanas cumpliran su asignacion. En
zonas residenciales y en vias que no sean ejes la asignacion de multiple se

asumird solo en los lotes con frente a la via.
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3.2.- Sector de estudio.

Historia

La parroquia de Cotocollao nacié de los asentamientos prehispanicos de los
Cotocollao que habitaron en la Hoya de Quito (Ecuador) entre los afios 1500 y
500 a.d.C. Siendo una cultura ancestral de agricultores, ganaderos y
artesanos. Esta parroquia partié de un desarrollo urbano colonial entorno a

una plaza principal e iglesia.

Durante esta época fue evolucionando como una ciudad pequefia y tranquila
con calles estrechas en donde los quitefios tenian haciendas y casas de
descanso, siendo la mayoria de la poblacion de ascendencia indigena los

cuales trabajaban en servidumbre en las haciendas.

A comienzos del siglo XX muchas de las familias adineradas de Quito poseian
casas de campo en Cotocollao, ya que estaban ubicadas en las periferias de la
ciudad sus tierras fértiles permitian el cultivo de la papa, maiz, cebolla, trigo,

flores y una gran adaptabilidad para los pastizales.

Su situacion geografica mantuvo una importancia regional al ser un tambo
Incaico (centro de albergue y acopio de mercaderia ubicados en las rutas
Incas) y que actualmente es considerado un nudo de transporte de nivel
comercial entre la Sierra y la Costa. Por toda su historia, Cotocollao es uno de
los sectores mas interesantes de Quito por su arquitectura unica, su roll

tradicional, su variedad étnica y patrimonial.

Anteriormente, Cotocollao era considerado una ciudad independiente pero
paso a incorporarse oficialmente al Area Metropolitana de Quito en el afio 1986
como el sector 52 de Quito. Este era un centro parroquial rural habitado
principalmente por trabajadores indigenas de haciendas.
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Después del boom petrolero los costos bajos de la tierra fueron un estimulo
para la especulacion urbana y se desarrollaron nuevos condominios y viviendas
para una nueva clase de residentes enfocado para la clase media, provocando
que este barrio tenga un caracter multiétnico. Actualmente es un punto de
referencia cultural e histérica ya que tiene una propia organizacion y variedad

social y econ6mica.

Cotocollao ha sido una parroquia que durante el paso de los afios a mantenido
un caracter dual, de centro tranquilo controlado por la Iglesia, de mercadeo y
de celebraciones indigenas. Con un nuevo sector de comercio y proyectos de
vivienda destinados a la clase media. Existen usos de suelo basicamente
residencial pero en sus avenidas (La Prensa y Diego de Vasquez) y calles
principales (La Machala y Lizardo Ruiz) se fomenta el uso de zona comercial y

multiple.

Poblacién

Cotocollao es una de las parroquias con mas densidad global, de mas de 100
hab/ha. Esta parroquia actualmente ha tenido un crecimiento desacelerado y

ha disminuido su crecimiento en relacién con otras parroquias del distrito.

Segun el censo de 1990 y el 2001, la parroquia de Cotocollao se estima que

tendria un crecimiento demografico del 1.4% con un incremento del 17%.

La proyeccion para el afio 2015 se estima que seria de 28,188 habitantes con
una tasa de decrecimiento del -2.0%, para 2020 se mantendria una tasa de
decrecimiento del -2.9% con una poblacion de 24,287 habitantes y para el afo
2025 asciende la tasa con un decrecimiento del -4.0% teniendo asi 19,839

habitantes.
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Tabla 1. Proyeccién de la Poblacion de la Administracion zonal de Quito

—— Poblacion censo | crecimiento | | Proyeccion afioy Tasa de Crecimientoftc)
1990 2001 | demografico [ 2015 | te | 2020) tc | 2025 | te

Total de la
Administracion 167.304| 262.393 4,2 57| 383.415| 2,4 426.638| 2,2| 469.860| 1,9
Cotocollao 28.322|  33.026 1,4 17| 28.188] -2| 24.287| -29] 19.839] 4
Ponceano 41.107]  52.106 2,2 27| 49.655| -1,2] 44.562[ -21] 37.945] -3
Comite del Pueblo 22152 37173 4,8 68| 52.003] 1,7] 54.054] o8] 53.607] -0
El Condado 21.497|  54.938 8,9 156] 142.468] 6,6] 190.727] 6| 248.621] 54
Carcelen 23.052]  39.614 5 72| 57.308] 1,9] 60.357] 1] 60.698[ 0,1
Nono 1.455 1.753 1,7 20| 1.562] -1,7]  1.367] -2.6] 1.135] 4
Pomasqui 13.735]  20.341 3,6 48] 23.921| 04| 23244] -06] 21483 -2
San Antonio de Pichincha|  12.479]  19.816 43 59| 25.661] 1,1] 25.880] 02| 24.866[ -1
Calacali 3.505 3.626 03 3| 2650 -31] 2.158] 4]  1.666[ -5

Fuente: www4.quito.gov.ec

El analisis que se llevd a cabo pretende tener desde un principio una vision
global del sistema de centralidades existentes en Quito. Para esto se localizo y
ubicé en el mapa de Quito las centralidades urbanas mas influyentes de tal
manera se tendria una idea clara de que es lo que sucede en el contexto
urbano del area de estudio que comprende los barrios de (Cotocollao, la Ofelia,
Villas Aurora, El Rocié y La Esperanza) sectores pertenecientes a la zona de la
Delicia ya que actualmente estos sectores urbanos que se han tornado en
sitios de gran concentracion comercial, areas recreativas y de equipamientos

de tal manera fortalecen las micro centralidades existentes.

De alguna manera el desarrollo de la ciudad ha influido en formulacion de
varias centralidades a lo largo del tiempo, siendo Quito una ciudad policéntrica
marcada por su crecimiento dinAmico desordenado motivo para que se
generen varias micro centralidades las mismas que carecen de una
planificacion adecuada la que permita tener un adecuado desarrollo de

centralidad.

El estudio de la situacion actual de centralidades detecta en las areas de
(Cotocollao, la Ofelia, Villas Aurora, El Rocié y La Esperanza) seis micros
centralidades, estas se generan a partir de un equipamiento, comercio o plaza

existente.
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En Cotocollao tenemos una micro centralidad muy marcada desde sus
origenes por una plaza central hoy en dia llamada parque de Cotocollao, su
configuracion es similar a las plazas del centro histérico de la ciudad de Quito,
es una de las principales construcciones que conforman esta micro centralidad
determinada por el origen de la Parroquia de Cotocollao que data de la época
colonial ademas de tener en frente a la iglesia de Cotocollao y el cementerio

de Cotocollao.

En la actualidad esta micro centralidad se ha ido conformando por varios
comercios y viviendas a sus alrededores siendo un sitio de atraccion para las

personas que viven en su alrededor como en la ciudad.

Este micro centralidad esta muy proxima a la micro centralidad generada por la
administracion zonal la delicia, que en el sector ha tenido gran influencia para

la creacidon de comercios en sus alrededores.

Estas micro centralidades forman parte de una centralidad que se conecta por
el corredor peatonal y comercial de la calle Lizardo Ruiz la misma que en su
trayectoria ha consolidado el comercio y ha servido de vinculo entre otras micro
centralidades como es la de Ofelia que es considerada un centro de
abastecimiento y comercializacion mayorista, o que ocasiona que exista una
gran afluencia de usuarios temporales que no son solo del sector, generando

un deterioro por el mal uso del mismo y de sus alrededores.

A pesar de ser una micro centralidad temporal afecta mucho el
desenvolvimiento del sector ya que tiene gran influencia en la vocacion
comercial, esta tiene en sus alrededores equipamientos que solidifican la micro
centralidad como son el patronato de Cotocollao y el subcentro de salud # 3,
otra micro centralidad muy proxima a esta es la que se genera entre el
mercado municipal y el Santamaria debido a la gran afluencia de personas a
estos comercios estas dos micro centralidades se complementan con la micro

centralidad temporal dada por el estadio de la Liga deportiva Universitaria de
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Quito, es notable la presencia de esta micro centralidad especialmente cuando
existen encuentros deportivos, para complementar este recorrido de micro
centralidades tenemos la estacion norte de la metro via que influye
directamente sobre toda el area de estudio debido a que es un equipamiento
de caracter urbano el mismo que abastese a toda la zona norte de transporte
publico, la agrupacion de estas micro centralidades me generan una

centralidad mas grande y compuesta.

Es notable evidenciar que en la trayectoria de estas micro centralidades no
existe una comunicaciébn ni organizaciébn entre los equipamientos
institucionales, patrimonios, vivienda y los comercios presentes es por eso que
no ha habido una definicion en la comprension como macro centralidad ni una
identificacion de la ciudad con el mismo, la mayoria de equipamientos que me
conforman estas micro centralidades son de caracter zonal mientras que es
evidenciadle la falta de equipamientos a una escala sectorial, es por eso que
existe la gran acumulacién de personas y trafico vehicular en determinadas

horas .
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llustracion 12. Centralidades situacién actual

E—— PLAZAS

— PAR QU ES

T— CENTROS DE SALUD

— CENTROS EDUCATIVOS
CENTROS RELIGIOSOS

— CENTROS DEPORTIVOS

s—— CENTROS SERVICIDS PUBLICOS

——— CrNTROS o COMERCIO

SIS CORREDORES DE CENTRALIDAD

MACRO CENTRALIDADES

MICRO CENTROS PERMANENTES

MicrRO CENTROS TEMPORALES

CORREDORES DE CENTRALIDAD

RELACION DIRECTA
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Quito esta desvinculada con respecto a las vias especialmente en el sentido
Este-Oeste, aumentando el problema ya existente en toda la ciudad que no
posee vias que conecten de manera completa en este sentido, creando una
evidente mala organizacion y despreocupacion por solucionar el problema que

afecta en general a la ciudad.

Con la concentracion de equipamientos en el sector, se genera una
concentracion de trafico, que sumado al pequefio tamafo de las vias, provocan

que estas colapsen y no permitan el flujo normal de los automoviles.

En la zona de la Ofelia se encuentran tres vias de gran importancia (La Prensa,
La Occidental, Diego de Vasquez) que son clasificadas como centrales de
ingreso a la urbe, que sirven de conexion del sector de la Ofelia con zonas

importantes de la ciudad.

Principalmente encontramos vias arteriales secundarias, que sirven como
conexion y circulacion en el interior y estas no conectan en su mayoria a otras
zonas aledanas.

Hay una falta de consolidacién del sistema de circulacion vehicular interno, que

articule las diferentes estructuras que en este se encuentran.

Las redes viales, aceras, y espacios de circulacion en general se encuentran
en mal estado, ademas de no disponer en las calles de la suficiente

sefalizacion que facilite el entendimiento y ubicacion de los usuarios.

En las calles principales del interior (La Prensa, Diego de Vasquez, Occidental),
tienen un uso que se destina principalmente al comercio, razén por la cual
autos se parguean en ellas, disminuyendo el espacio de circulacién de

automoviles, y actuando como obstaculos para una facil circulacién peatonal.

En la zona podemos encontrar la ubicacion de la Estacion Norte de la Metrovia,

gue constituye un punto estratégico en el sistema de transporte publico de la
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ciudad, lo que le da un caracter de mayor importancia al sector, y

estableciéndolo como una centralidad muy marcada de la urbe.

El ancho de las vias principales que encontramos en el sector como son la
Prensa que posee un ancho vial de 34m y cuenta con ocho carriles cuatro en
sentido norte-sur y cuatro en sentido sur-norte, La Prensa que posee un ancho
vial de 32m y cuenta con seis carriles, tres en sentido norte-sur y tres en el
sentido sur-norte ademas de contar con una via exclusiva para el sistema de
transporte de la Metrovia, esto ocurre solo hasta el tramo donde empieza
Cotocollao debido que su ancho disminuye a dos carriles, uno en cada sentido
sur-norte y norte-sur ademas que en este tramo ya no continua la Metrovia, por
ultimo encontramos la Diego de Vasquez que en una via de ocho carriles y un
ancho vial de 34m,cuatro en el sentido norte-sur y cuatro en el sur-norte,

ademas que en esta continua en carril exclusivo de la Metrovia.

Las vias secundarias son en su mayoria de dos carriles que varian en un solo

sentido y doble sentido el ancho vial principalmente de 9m.
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llustracién 13. Validad situacién actual.
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Grafico 8.VIALIDAD SITUACION ACTUAL DEL SECTOR DE ESTUDIO

En el sector de estudio su zonificacion y habilitacién del suelo ha sido puesta
en consideracion, ya que no ha habido un respeto de los habitantes, ni control
por parte de las autoridades, a las reglamentaciones y normas dispuestas por
el PUOS y PGDT.

Por medio de un estudio de campo y analisis, pudimos identificar como, en la
actualidad, funciona y esta ordena la estructura espacial del sector, y si cumple
con el objetivo de mejorar la calidad de vida de sus habitantes.

La delicia es un sector, que durante los afios ha sido considerado por el pueblo
y el municipio, como un centro muy importante de caracter patrimonial. Los
vestigios de arquitectura colonial y la huella que ha dejado por el paso de los
afos, hizo que se mantenga un area de patrimonio. La Zonificacion principal
para estas areas patrimoniales es la de Equipamiento especial (EQ-especial).
Ciertas manzanas han sido designadas con tipologia (H2) que es segun el
PUQS é&rea patrimonial.

Las caracteristicas de esta tipologia (H2) son:

e Altura: 3 pisos 0 6 metros

e Retiros: solo posterior de 3 metros
¢ Distancia entre bloque: 6 metros

e COS-PB: 70%

e COS-total: 210%

e Lote minimo: 200 metros cuadrados

e Frente minimo:; 10 metros

En el andlisis de zonas patrimoniales pudimos identificar que existe un 7% de
la totalidad de las tipologias del area de estudio designada como area

patrimonial. En conclusion podemos decir que las zonas patrimoniales del
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sector han sido dominadas por los demdas usos que existen en las zonas y que

seran evaluados a continuacion.

Otra de las zonificaciones principales que existen en la zona son las
residenciales (R2 y R3), también hay las de Equipamiento (EQ) y Multiple (M).

llustracion 14. Uso de Suelo en el Sector de Estudio

Sector de estudio

At \’

Residencial 2

Residencial 3

| Equipamiento

Multiple

i ===

) ﬂ N i ?

Fuente: www4.quito.gov.ec

La zonificacion R2 son las de uso residencial que permite la presencia de
comercio y servicios de caracter barrial y sectorial. También permite los

equipamientos de nivel barrial, sectorial y zonal.
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La zonificacion R3 son las de uso residencial que permite la presencia de

comercios, servicios y equipamientos de nivel barrial, sectorial y zonal.
La zonificacion (EQ) son las destinadas a actividades e instalaciones que
generen bienes y servicios que garantice la mejorar la calidad de vida los

niveles pueden ser desde barriales hasta de ciudad.

La zonificacion (M) son las de variedad de usos de nivel zonal y de ciudad,

compatibles.

En estas Zonificaciones Principales (R2, R3, EQ y M) encontramos, que en la

zona de estudio, hay una gran variedad y mixtura de tipologias.

Se identificaron las siguientes tipologias:

e Al3 (1%)
o A19 (4%)

e Bl (4%)
e B2 (13%)
e B3 (4%)
e B5 (12%)
e D3 (1%)

o D5 (46%)
e EQ (8%)
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Tabla 2. Grafico estadistico.

Tipologias de Zonificacidn

1%

mA13
mA19
mB1
mB2
mB3
m B5
m D3
mD5
H2
mEQ

Elaborado por: Autor

Esta identificacion de las tipologias y zonificacibn nos lleva a varias
conclusiones. La tipologia que mas predomina en el sector de estudio es la

(D5) con su mayoria del 46% en la zonificacién principal (R3).

Las caracteristicas de esta tipologia (D5) son:

e Forma de Ocupacion: Continua sobre Linea de Fabrica
e Altura: 4 pisos o0 12 metros

e Retiros: solo posterior de 3 metros

e Distancia entre bloque: 6 metros

e COS-PB: 80%

e COS-total: 320%

e Lote minimo: 300 metros cuadrados

e Frente minimo: 10 metros

Este analisis nos lleva a la conclusion de que esta tipologia (D5) ha superado a
la patrimonial (H2) en proporciones de dimension (46% vs 7%), haciendo que la

vivienda sea la primordial y dejando a un lado el caracter histérico del sector.
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Esto produjo un deterioro en la valorizacion del suelo como patrimonio y
provocando que la comunidad que ahi habita no se sienta identificada.

También se analiz6 del uso del suelo en planta baja y de determino que existe
una mayoria de usos comerciales 44% y de vivienda 51% lo que deja poco
espacio en PB para los requerimientos y necesidades de servicios y

equipamientos al sector.

Ademas de esto existe una cantidad de lotes que han sido subutilizados 13% y
baldios 12% que no mejoran al sector sino que lo han hecho que se vaya
desvalorizando.

Tabla 3. Grafico estadistico

Usos de suelo PB

1% %

M comercio

M vivienda

= multiple

M equipamiento

= Otros

Elaborado por: Autor
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Tabla 4. Gréafico Estadistico

Valdios y Subutilizados

M subutilizados
M valdios

M utilizados

Elaborado por: Autor

La altura de las edificaciones del sector nos da indices de que no se cumple las
normas y se subutilizan los lotes, con un promedio de 42% de edificaciones en
2 pisos lo que contradice el potencial de 4 pisos segun asignacion tipologia de

zonificacion predominante del sector.

Tabla 5. Grafico estadistico

Altura de Edificacion

2% 0%

M Planta Baja
H 1ro Piso
M 2do Piso
M 3ro Piso
M 4to Piso

= 5to Piso

Elaborado por: Autor
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Otro hallazgo de la problematica del sector es que, segun pardmetros y
cuerpos reguladores normativos para el uso, ocupacion, edificacion vy
habilitacion del suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, muchos de los lotes
no cumplen con los requisitos preestablecidos. Existen una variedad de
divisiones de lotes dentro de lotes que ocasiono una sobrepoblacién, una

desvalorizacion y mal uso de los lotes.

Los problemas que se han ido generando van desde una visibn de
organizacién. La mixtura de usos, la forma de ocupacion, el no respeto de
normas fisicas como el lote minimo, los frentes minimos, han producido que se
desarrollen problemas sociales y funcionales como la delincuencia, la pobreza,
una sobre oferta de comercio desordenado, una variedad de lotizacion sin

tomar en cuenta el PUQOS, etc.

Para estos nosotros pretendemos establecer en nuestra tesis soluciones que
ayuden a mejorar la calidad de vida con los parametros y normas del PUOS y
PGDT. Y asi constituir a nuestra zona de estudio La Delicia como un Centro
Zonal del DMQ, digno y merecedor.

En la zona de la Delicia especificamente en el sector de Cotocollao el uso de
suelo predominan ante es la vivienda y multiple. Los demas equipamientos que
podemos mencionar y que crean una diversidad de uso en la zona son;
comercio, plazas, pargues, centros de salud, centros educativos, centros
religiosos, industriales, centros deportivos, centros servicios publicos,
funerarias y centros ludicos. Esta variedad de usos agrupados en este espacio
denotan una identidad no conformada de centralidad. En teoria la multiplicidad
de estos usos permiten que en el sector exista una caracteristica Unica de

movilidad y flujos.

En la actualidad no ha existido una planificacion de desarrollo previa a la
existencia de estos barrios que se han ido conformando dando como resultado

un crecimiento en forma desordenada y empirica, por la falta de conformacion y
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organizacién de la zona situando a los equipamientos en una conformacion
dispersa. Dependiendo del tipo de uso de suelo que exista en los barrios
puntos dentro de los distintos barrios que conforman la zona, se van tejiendo
una variedad de actividades complementarias que rodean a cada uno de los
equipamientos, como ventas informales o ventas ambulantes y muchas otras
actividades complementarias que enriquecen la vida y la dinamica en

Cotocollao.

El 13% de de los suelos son subutilizados, esto quiere decir que no ocupan su
potencial de uso o ocupacién de suelo en altura o planta baja. Una de las
consecuencias de esto es la proliferacion de viviendas hacia espacios de
terreno vacante que generalmente y por la tendencia de crecimiento (en Quito)
es en las periferias, dando como resultado un crecimiento desacelerado y
expansivo de Quito, implantando nuevas necesidades en estos nuevos
sectores como: redes viales, redes de alcantarillado, luz, redes de agua
potable, creacion de nuevas plazas y nuevo equipamiento, que a la larga es un
gasto mas para el D.M.Q, sin mencionar que no se garantiza una buena calidad

en los servicios basicos.

El 12% de la ocupacion de terrenos es baldio. Esto se da por la falta de
conciencia en la necesidad de que Quito debe ser mas compacto, con esto
guardar y fortificar los recursos existentes. Estos terrenos baldios pueden ser
bien utilizados pero actualmente se los deja sin uso. Muchos de los pobladores
han tomado estos terrenos para crear en estas mecanicas y canchas para
futbol o voley. Cada terreno baldio tiene su uso especifico dado e implantado
por la poblacion, pero no se encuentra bien utilizado, porque no han sido

disefiadas para utilizar en el 100% de su capacidad.

El ordenamiento territorial es deficiente en su distribucién y organizacién, como
nos referimos antes, se da también por las necesidades (salud, educacion,
religioso, politico, recreativo) que aparecen o que se dan, por un crecimiento

demografico acelerado, con lo cual se demanda méas en equipamiento y
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servicios a la ciudad, abasteciendo con las necesidades creadas por los

pobladores.

El poco entendimiento de aéreas publicas, hacen que Cotocollao no pueda
respirar, entre la sobre densificacion de edificaciones que existe. Se entrego a
los pobladores su crecimiento, sin tener en cuenta que no ha existido un plan
maestro para que las diferentes actividades que existen o que se puedan

implantar puedan desarrollarse con orden y dinamica diferente.



Grafico 10. USO DE SUELO SITUACION ACTUAL DEL SECTOR DE ESTUDIO
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Grafico 10. Uso de Suelo Situacion Actual

Elaborado por: Autor
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llustracion 15. Uso del suelo situacional.
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La altura de edificacion en el sector llega hasta cuatro pisos. Al contrario de la
normativa solo el 2% de las contracciones existentes son de cuatro pisos
mientras que de de tres piso son del 42%, de dos pisos es el es el 21%, de un
piso es el 6% y planta baja son del 29%. Existe una falta de uso de suelo en

altura en el sector dando como resultado una subocupacion en el sector.

Actualmente la zona no ocupa su potencial para abastecer la demanda
poblacional en Quito. La altura crea una irregularidad en las fachadas que
pueden ser favorables o perjudiciales en la estética, dependiendo de factores

contrastantes de color y materiales que cada una tenga.

Es favorable que se ponga un limite en las alturas por cuestiones de
asolamiento y ventilacion Limitar la altura de edificacion hace que la poblacion
no crezca por la falta de pisos y area para que esta gente pueda habitar estos
m2. Actualmente con la altura existente se puede decir que el 98% de las

edificaciones desperdician pisos ocupando deficientemente la altura.

El 76% de la zona es considerada una arquitectura atual mientras que el 10%
estd considerada como patrimonial el otro 14% se la denomina especiales

(parques), es decir que:

1. Existe una densidad en construccion de forma masiva, comparando con las
areas verdes. Estos parques no satisfacen las necesidades para el nimero
de poblacion y del area de construccion urbana existente.

2. Se pude entender que el crecimiento ha sido mas rapido en este ultimo
tiempo (75% construcciones modernas), y siguiendo la misma tendencia,
este sector va a crecer quizas en altura.

3. No ha existido un ordenamiento territorial planificado dando como resultado
un crecimiento desordenado.

4. No se ha pensado en espacios de de recreacion ni ludicos.

En el sector existe una oportunidad con respecto a la potencializacion de estas
alturas se puede redefinir el criterio vigente, dando como resultado una

reinterpretacion de crecimiento en Cotocollao. Este planteamiento o
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interpretacion puede ser una ventaja o un problema, por la consolidacién del
sector, pero no se puede negar que es un problema que a largo plazo tendra

gue ser solucionado.

El problema de consolidacion de Cotocollao es actual, lo que quiere decir que a
esa consolidacion se la puede modificar o al contrario no se la puede tocar. En
esto entra un analisis de edificacion y urbanistica el cual ya fue previamente
echa y que sacé como conclusion la existencia de un espacio histérico y un

espacio moderno.

En el futuro se podria tener que expropiar terrenos que como mencionamos
antes, ya estan consolidados, afectando al crecimiento necesario de este
sector. Al contrario un mal planteamiento o la idea de crecer en altura puede
ser perjudicial para el desarrollo de este sector. El espacio histérico no puede
ser redisefiado con lo cual la redefinicion de alturas puede ser afectada en este

espacio.

Las alturas existentes hacen que actualmente la iluminacién y la ventilacién
sean buenas. Si al contrario se aumentara en altura se tendria que proponer un
cambio urbanistico en el sector, destruyendo con la identidad actual de la zona.

Se modificaria todo un entorno social.

Segln las POLITICAS E INTERVENCIONES PRINCIPALES EN LOS
SISTEMAS GENRALES DE QUITO, el estimular el desarrollo y mejoramiento
de las viviendas para el desarrollo de la poblacion, es un punto importante para
el progreso de Quito y especificamente Cotocollao, con lo cual no solo se
refiere a un plan estratégico sino también a un mejoramiento de la calidad de

vida de los pobladores.

Actualmente en la zona de estudio existe un deterioro en la imagen urbana.
Este deterioro es dado por una disminucion de interés del municipio para

entender los problemas existentes, este punto de vista esta justificado con el
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estado actual del sector. Para el cumplimiento de este plan es necesario
promover la consolidacion del crecimiento urbano, mediante el crecimiento de
poblacién, y grandes servicios integrales con la generaciéon de suelos para

programas habitacionales.

Esto promueve que Quito se disperse creando un problema econdémico y
gracias a la economia existente en la ciudad. Al contrario se debe promover el

crecimiento dentro del pais para reforzar y mejorar los recursos existentes.

El &rea patrimonial tiene la caracteristica de dar una identidad historica social al
sector. Esta identidad sirve de complemento al criterio de centralidad que la
zona por su uso Yy equipamiento tiene. Muchas de estas edificaciones son

rehabilitadas y constan como la imagen y alma del sector de Cotocollao.

La iglesia por ejemplo es un punto donde desde hace siglos existe una
aglomeracion de personas que en si ha ido definiendo desde este todo el
crecimiento urbano. Muchas tradiciones e historia que hay en la zona confluyen
en el area patrimonial, engrandeciendo a Cotocollao con eventos y actividades

que a la vez unen socialmente al sitio.



Elaborado por: Autor

ESTRUCTURA EDIFICADA SITUACION ACTUAL

Grafico 11. Estructura Edificada Situacion Actual
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llustracién 16. Altura de edificacipon situacipon actual del sector.
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llustracion 17. Zonas patrimoniales y parques situacion actual

ZONAS PATRIMONIALES Y PARQUES SITUACION ACTUAL

Parques
s Patrimoniales

Grafico 12. Zonas Patrimoniales y Parques Situacion Actual

Elaborado por: Autor



llustracién 18. Subutilizados y Baldios

Elaborado por: Autor
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4.- Situacion actual

4.1.- Justificacion

Dado el determinado analisis de como se encuentra la zona de estudio, se ha
determinado varias directrices las cuales nos llevan a la realizacion de
conclusiones partiendo de criterios historicos, técnicos, sociales, econdémicos y

culturales.

Foto 1. Collage

Elaborado por: Autor

Centralidades: Inicialmente se empez6 por analizar el estado en que se
encontraba el sistema de centralidades, ya que Quito es una ciudad
policéntrica, se procedié a ubicar a la zona de estudio dentro de la centralidad

en la que se desenvuelve y como esta afecta a la urbe.

Se llegd a determinar que la centralidad a la que pertenece el area de estudio
es un centro zonal, el mismo que responde a una gran demanda de poblacion

actual y en crecimiento, este requiere adoptar medidas de reordenamiento
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dréstico de servicios e equipamientos ya que actualmente estos se encuentran
deteriorados, desordenados y en muy mal estado debido a la falta de
intervencion y rehabilitacion. Esto hace que esta centralidad se torne muy
peligrosa por la gran afluencia de personas a esta zona comercial. Actualmente
las microcentralidades son (Parque de Cotocollao, La iglesia de Cotocollao , el
Parque de los Columpios, La Iglesia del Divino Nifio, La administracion la
Delicia, Banco del Pichincha, varios colegios e instituciones educativas
historicas, bibliotecas, conventos, corredores comerciales durante toda la
trayectoria de la calle Lizardo Ruiz asi también como en la 25 de mayo y la
Prensa , la feria de la Ofelia ,EL Santa Maria ,Mi Comisariato, AKI, la estacién
del Metro bus ,varios centros y subcentros de salud asi también estadios de
ligas barriales Y el estadio de la Liga de Quito. )(ver grafico 10) Las
centralidades estan conectadas por las avenidas Diego de Vasquez, La
Prensa, Lizardo Ruiz y La Machala, no existe una buena conexion entre ellas y

los sectores ya mencionados por la discontinuidad del trazado.

Trazado Urbano: El trazado urbano de la zona de estudio ha puesto en
conflicto a un sector de la ciudad ya que en las areas patrimoniales del parque
de Cotocollao y sus alrededores se ha mantenido el mismo trazado antiguo en
damero (ver grafico 8) haciendo que este se adapte a un trazado organico
moderno el cual ha colapsado por la gran afluencia de automéviles a los barrios

de Cotocollao, la Ofelia, Villas Aurora, El Rocio y La Esperanza.

El estado de todas las vias es deplorable, existe un olvido total en el
mantenimiento de las calzadas a mas de tener vias colectoras muy angostas

como son la av. De La Prensa y Machala.

No existen areas exclusivas de parqueo ni tampoco estacionamientos en todas
las zonas comerciales. Todos los barrios tratados tienen una conectividad
existente mala, ya que no hay una continuidad en las vias interiores hacia las
vias arteriales principales y se requiere de manera urgente de un gran

fortalecimiento del sistema vial asi como peatonal.
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El Uso del Suelo: Es notable evidenciar que no ha existido una racionalizacion
del crecimiento de la ciudad esto hace que el campo de estudio requiera de
una optimizacion del suelo y densificacion, referente a las estructuras urbanas
no ha existido un control sobre esta expansion de las construcciones que ha

dejado una gran subutilizacién del territorio.

Existe una mayor concentracion de usos de suelo, como equipamientos y
multiples, en la via arterial Diego de Vasquez de un 5% del total de uso del
suelo generando una desequilibrio en la distribucion de los equipamientos del
sector. La mala ocupacion del suelo con 13% de lotes subutilizados y un 12%
de baldios (ver grafico estadistico 3) genera un modelo de ciudad dispersa,

desordenando la zona.

Edificaciones: La altura de edificabilidad del sector esta subutilizada con un
42% de edificaciones de dos plantas. Las edificaciones del sector no
responden a una tipologia ni aun caracter arquitectonico el cual pueda definir el
uso de la edificacion de tal modo se pierde el valor patrimonial historico
existente, debido a un contexto que destruye esta imagen urbana del sector.
Las edificaciones en su mayoria son de hormigén Unicamente el area

patrimonial hace uso del adobe como material primordial.

Los hitos patrimoniales existentes en la zona carecen y han perdido su
significado histérico y vernaculo, asi como sus casas que perdieron la esencia
de ser casas de hacienda ya que la urbanizacibn moderna en el sector ha
ganado su espacio demostrando que existe un 76% de nuevas construcciones,

un 10% de patrimoniales y un 14% de areas especiales.

La forma de ocupacion de las edificaciones en el sector demuestra que existe
un problema en la relacion entre el espacio publico y las edificaciones, ya que
existe un 48% de edificaciones que estan continuas sobre linea de fabrica en

planta baja.
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Foto 2. Panoramica mercado

Foto 3.Panoramica Sector

Elaborado por: Autor

4.2 .- Delimitacion

El sector de estudio esta conformado por 6 barrios pertenecientes al norte de la
ciudad de Quito con una superficie total de 109.28 ha (ver graficol4). y una
poblacion aproximada de 19238 personas las cuales 9208 son hombres y
10030 son mujeres (CENSO del 2001):

e Cotocollao

e LaDelicial

e Villas Aurora

e ElRocIi6

e San Sebastian 2

e La Esperanza
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llustracion 19. Ubicacion Area de Estudio
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Elaborado por: Autor

Los limites del sector de estudio colindan al Norte con los barrios San José del
Condado y Cipreces, al Noroeste Ponciano Bajo y Marisol, al Este Barcino y
San Eduardo, al Sureste Agua Clara y Nazaret, al Sur Villas Aurora y
Tulipanes, al Suroeste Thomas, al Oeste San José de Jarrin y por ultimo al
Noroeste Mena del Hierro, Loma Hermosa y 23 de Junio.

4.3.- Objetivos Iniciales

e Crear una nueva centralidad para consolidar de manera estratégica la
nueva centralidad, para el desarrollo urbano del norte de la ciudad de
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acuerdo al Plan General de Desarrollo Territorial del Distrito Metropolitano
de Quito.

Determinar los nuevos proyectos que componen el desarrollo y
funcionamiento de la centralidad.

Disefiar y plantear los proyectos arquitectonicos requeridos que cumplan

con las necesidades y requerimientos del sector de estudio.

B.- Diagndstico estratégico

1.- Fortalezas

1. En la zona de estudio se encuentra ubicada entre 2 corredores

longitudinales consideradas como vias principales colectoras que conectan
la ciudad de Norte a Sur y viceversa, estas son la Av. Diego de Vasquez y
la Av. Occidental. Ademas de encontrarse travesada por vias arteriales de
gran importancia como la Av. La Prensa, Machala y General Maria
Guerrero. Esto permite que el sector se conecte de manera eficiente

longitudinalmente con el resto de la ciudad.

2. Por contar con una infraestructura de transporte publico que es la Estacién

Norte de la Metro Via, facilita la movilidad hacia el sector.

3. Por contar con la ubicacion del Estadio de Liga Deportiva Universitaria el

caracter de centralidad de la zona se fortalece, por ser un equipamiento

deportivo iconico emblematico que fomenta al deporte en el sector.

4. Debido a su ubicacion geografica al norte de Quito es un punto estratégico

para el abastecimiento de productos y mercancias.

2.- Oportunidades

1. Fortalecer el valor histérico de Cotocollao.

2. Gracias a la salida del aeropuerto se puede establecer una nueva

zonificacion para el uso del suelo que permita la densificacion con una

mayor altura de las futuras edificaciones.
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Contar con el apoyo de la Municipalidad para el desarrollo de este nuevo
proyecto de Patricio Ortiz

Con la salida de La Feria Libre de La Ofelia se podra ocupar de mejorar
forma el terreno para el beneficio del sector.

En el sector existe un gran porcentaje de zonificacion tipo R3 que permite la
ocupacion del suelo de una manera flexible para implementar cualquier tipo
de proyecto necesario.

Durante el analisis del estudio de suelos vacantes y subutilizados se
identificé que hay en la zona un 25% de suelo vacante o subutilizado que se
encuentra disponible para edificar.

Debilidades

Falta de infraestructura peatonal debido que actualmente existe un 6%
destinado al peaton, siendo el area restante destinado a vias y lotes.

La falta de un modelo de movilidad que priorice la tension de los peatones y
usuarios del transporte colectivo que viven en el sector.

Dada la ubicacion de la Feria Libre La Ofelia en la Av. Diego de Vasquez
ocasiona una gran acumulacion de trafico en la zona durante los dias de
feria (jueves, viernes, sabado y domingo).

No existe una adecuada conexién vial en el sentido Este Oeste que
conecten a las vias principales que atraviesan la zona.

Por la particularidad histérica del trazado en el sector se identifican una
variedad en tamafio de manzanas, lo que ocasiona una discontinuidad y
desarticulacion vial.

Falta de zonas e infraestructura destinadas a parqueos.

7. Gran cantidad de lotes subutilizados que corresponden al 13% de la

cantidad de lotes, y el 12% de baldios.
Falta de vivienda que cumpla con los requerimientos urbanisticos

necesarios.
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9. A pesar de ser una zona en su mayoria consolidada, carece de un 6ptimo
aprovechamiento del Plan de Usos y Ocupacion del Suelo (PUOS) que se
disponen.

10.Falta de aprovechamiento en altura en la mayoria de edificaciones.

11.Deterioro de la imagen urbana en las edificaciones.

12.En la zonificacion actual se determind un 7% de la totalidad de las tipologias
del area de estudio para zonas patrimoniales concluyendo que las demas
edificaciones han invadido esta area patrimonial de Cotocollao.

13.Los equipamientos publicos, deportivos y religiosos se encuentran en mal
estado.

14.Los hitos patrimoniales ubicados en la plaza de Cotocollao, han perdido su
caracter historico, asi como sus casas que perdieron la esencia de ser
casas de hacienda.

15.Cotocollao cuenta con una gran cantidad de equipamientos zonales, pero
carece de sectoriales que sirva para sus habitantes.

16.Muchos de los lotes se encuentran sin planificacion ya que consta una
variedad de subdivisiones dentro de un lote lo que ocasiona una

desvalorizacion y mal uso de los mismos.

4.- Amenazas

1. Que los feriantes se opongan a la salida y permanezcan en la feria por
miedo a perder sus fuentes de trabajo que han tenido por afos.

2. La comunidad no tiene confianza en las obras propuestas y en los cambios
realizados en la ciudad por los nuevos planes de la urbe.

3. La falta de cultura de preservar el espacio publico puede ocasionar el

deterior de la propuesta a corto plazo.
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C.- PROPUESTA

1.- Vison del Futuro

El Nuevo Centro Urbano LA DELICIA de la Zona Norte del DMQ, como nueva
centralidad zonal de la ciudad, definida por un sistema funcional de
equipamientos publicos y privados de caracter zonal, que fortalecen el
desarrollo social, econdmico, civico, cultural, ambiental y politico, para la

ciudad y su comunidad.

2.- Objetivos Generales

Dado que el sector La Delicia es parte del sistema de centralidades establecido
por el PGDT, se plantean los siguientes objetivos generales:

e Fortalecer, organizar y consolidar la nueva centralidad para el desarrollo
urbano del norte de la ciudad de Quito.

e Equipar el territorio para beneficio del sector y sus areas de influencia,
pensando que esto favorecera a su vez a toda la ciudad.

e Concentrar y adecuar los equipamientos nuevos Yy existentes, de una
manera ordenada que favorezcan al desarrollo de sus DIMENSIONES vy
ATRIBUTOS.

e Mejorar el funcionamiento de la estructura espacial para beneficio de la
productividad, la participacion ciudadana, gestion administrativa, sistemas
de movilidad y accesibilidad, y funcionalidad integral con las demas
centralidades del Distrito Metropolitano de Quito.

e Mejorar la calidad de vida de los habitantes del sector mediante la
implementacion de nuevos espacios publicos y mejoramiento de los
existentes.

e Dotar de un sistema de circulacion adecuada y articulada para peatones y

vehiculos.
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Reforzar los valores de identidad e historia de la comunidad recuperando el
valor patrimonial y social del sector.
Generar proyectos emblematicos para el fortalecimiento administrativo,

cultural, recreativo, residencial y econémico.

3. Objetivos Especificos.

Plantear una nueva estructura espacial urbana para la formacion de la
Nueva Centralidad del Norte de Quito, que genere un nuevo funcionamiento
de actividades y servicios de caracter zonal.

Conformar una nueva estructura espacial, que favorezca el asentamiento
de actividades comerciales, vivienda, equipamientos y servicios.

Crear nuevos centros urbanos que mimeticen la afluencia de personas a la
Macro Centralidad de Quito compuesta por el Centro Histérico, La Mariscal
y La Carolina.

Reestructurar el trazado para facilitar la movilidad vial.

Establecer nuevos reglamentos y normativas con respecto al PUOS vy
PGDT para mejorar el uso y ocupacion del suelo, reformando el nuevo uso
comercial y de servicios, residencial y multiple, equipamientos de servicios
sociales y servicios publicos para la vision del futuro de la centralidad.
Reestructuracion y parcelacion de manzanas y lotes, para la creacion de
nuevos predios que cumplan con los requerimientos y necesidades de
acuerdo a las propuestas de usos y de los proyectos arquitectonicos.
Promover la utilizacion de todo el suelo vacante y/o subutilizado para el
desarrollo de una ciudad compacta, teniendo en cuenta que esto favorecera
a la imagen urbana de la zona.

Proyectar edificaciones que cumplan con las necesidades de
equipamientos, vivienda, comercio y servicios del sector para favorecer su

desarrollo social, econémico, cultural, civico, ambiental y politico.
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4.- Estructura espacial propuesta

4.1.- Centralidades Urbanas
llustracion 20. Centralidades Propuestas

P e e

HHHE al 7
s 1 T T I L&

Centralidades de Espacio Publico Centralidades Existentes ™ | Nuevos Equipamientos
1. Plaza de Cotocollao 1. Area Histérica | 1 1. Edificios de Comercio, Oficinas y Servicios
2. Plaza Civica 2. Mercado Municipal | 2. Edificio Residencial
3. Plaza Estadio LDU 3. Mercado Santa Maria | ! 3. Administracion Zonal La Delicia
4. Parque Lineal 4. Patronato -1 4 Centro Cultural La Delicia
S. Estacion Metro Bus 5. Centro Deportivo y Recreativo
6. Estadio LDU
. Parques 7. Condadoe Shoping

B Corredores de Centralidad

mmm Sistema de Centralidades

Elaborado por: Autor
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La intencion es rehabilitar el sector como el Nuevo Centro Zonal La Delicia,

equipandolo y dandole un nuevo caracter, ya que por su naturaleza comercial,

histérica y su ubicacidon estratégica es factible mejorarla, para convertirlo en

una centralidad zonal, ordena y consolidada.

Teniendo esta premisa se decide generar nuevos proyectos arquitectdnicos

fortalezcan el desarrollo del centro zonal, los cuales son:

Complejo de Oficinas y Comercio, que plantea fortalecer el caracter de
uso comercial y de servicios en esta centralidad. Se pretende proyectar
edificaciones de oficinas y comercio, que respondan a los requerimientos
planteados en la zona de estudio, fomentando el desarrollo economico,
social y politico del sector.

Por su ubicacion y relacion con las demas edificaciones, los edificios de
oficinas seran el motor de una nueva economia, generando empleo en el
sector, descongestionando la excesiva demanda de oficinas que se

encuentran concentradas en el centro urbano la Carolina.

Complejo Residencial, que cumpla de manera éptima y organizada las
necesidades de sus residentes, con la implementacién de vivienda de alta
calidad, acompafiada con locales comerciales y gran espacio publico que

permita una vida comunitaria entre sus usuarios.

Administracién Zonal La Delicia, que asume el reto de reubicar y plantear
la nueva edificacion de la Administracion Zonal Municipal a un terreno mas
amplio, generando espacios que faciliten el desarrollo actual de la
Administracion La Delicia. Ademas de ser una edificacion con vocacion
comunitaria y social, se resaltara el valor simbélico de una administracion

zonal.

Centro Cultural La Delicia, que establece un proceso de desarrollo de un

nuevo y mejorado modo de vida para sus habitantes. Se plantean
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programas educativo y pedagoégicos que promuevan el desarrollo artistico,
musical, artes plasticas, escénicas, danza y de manualidades para todas las
edades y sectores sociales. Esto impulsa la transformacion de la realidad
social a través de la cultura, potencializa los emprendimientos creativos y
productivos de base cultural que fortalecen la identidad local, participacion
ciudadana y el desarrollo urbano.

Para esto, el proyecto arquitectonico esta directamente vinculado con el
proyecto urbano y funciona en conjunto con la nueva Administracion La
Delicia para generar un colector arquitectonico de necesidades vy

expresiones enfocadas a lo cultural.

e Centro Deportivo y Recreativo, que aproveche la iniciativa de las
personas a recrearse de una manera saludable, con la capacidad de
atender a sus usuarios de manera ordenada sin privatizar sus espacios, que

Sus costos sean accesibles a cualquier clase social.

4.2.- Trazado Urbano.

La traza vial actual esta dispuesta por un trazado tipico de la Ciudad de Quito.
Con calles descontinuadas y problemas en su conexion especialmente en el

sentido Este a Oeste.

Se demostré6 en el andlisis que debido a la conformacién fisica de las
manzanas por la ocupacion de los lotes y la parcelacion de los mismos sin
criterios normativos, provoco la discontinuidad de vial que conlleva a un mal
funcionamiento en el sistema de movilidad, ya que no se forman circuitos de

circulacion.
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llustracion 21. Vias Existentes
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VIAS LOCALES (CIRCUITOS)
VIAS LOCALES (SECUNDARIAS)
VIAS LOCALES (TERCEARIAS)
PEATONALES

NUEVAS VIAS

VIAS ELIMINADAS

Elaborado por: Autor

En la ilustracion 21 se puede ver la propuesta de eliminacion de vias marcadas
de color negro que nos permite conformar manzanas de grandes proporciones
segun las necesidades del proyecto urbano, en el cual se van a implantar los
proyectos arquitectonicos y brindar el espacio publico que la zona requiere.

Las vias que van a desaparecer no han articulado el trazado urbano actual, lo
cual nos permite ocuparlas para dar un mejor uso favoreciendo la propuesta
vial.

Ademas se pretende generar circuitos (ver ilustracion 22, lineas color naranja)
que faciliten la circulacién vehicular y formando recorridos que bordeen el
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proyecto urbano facilitando la accesibilidad desde y hacia cada uno de los
proyectos.

llustraciéon 22. Propuesta Vial
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VIAS LOCALES (CIRCUITOS)
VIAS LOCALES (SECUNDARIAS)
VIAS LOCALES (TERCEARIAS)
PEATONALES

NUEVAS VIAS

VIAS ELIMINADAS

207 DIRECCION DE VIAS
Elaborado por: Autor

El nuevo planteamiento de direccionamiento vial regula las vias que se
encuentran en las periferias dandoles una doble direccionalidad para el cierre
de los circuitos propuestos. Se han creado nuevas vias (color Morado) que

ayudan a la continuidad del trazado y la configuracion de la trama urbana.

Debido a la importancia comercial identificada en la calle Lizardo Ruiz y
ademas de ser un eje conector entre la Plaza de Cotocollao y la Nueva Plaza

Civica, principales elementos de la centralidad zonal, se la transformara
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exclusivamente para el uso peatonal donde se fomentard el desarrollo
comercial, publico y de servicios. Para la continuidad peatonal del proyecto
urbano, esta se conectara con el paseo peatonal del parque lineal a través de

la Plaza Civica, siendo este el eje estructurante de la centralidad.

4.3.- Ocupacion y las edificaciones

Después del estudio realizado sobre el uso y forma de Ocupacion del Suelo, se
propone que la zona de estudio en donde se implantara el proyecto urbano de
centralidad zonal, sea considerada en su mayor parte zonificacion de tipo M1
Multiple. Esto nos permitird generar diversos usos de caracter zonal en donde
se podran implantar diferentes tipologias de proyectos que sean compatibles

entre ellos y consecuentes con él la propuesta urbana.

En la zonificacion M1 se propondran tipologias de diferentes usos como
Equipamientos de Servicios Publicos. Aqui el uso de suelo sera EAZ que

corresponde a edificaciones de tipo administrativo publico.

Otra tipologia es la de Servicios Sociales que contemplan los equipamientos

propuestos como ECZ Y EDZ1.

El Establecimiento de Uso Comercial y de Servicios esta conformado por el uso

de suelo CS6 que tiene Edificios de Oficinas Publicas y Privadas.

La zonificacion R3 que es de Uso Residencial y Mdltiple permite tener
edificaciones de Residencia Barrial Sectorial Zonal con compatibilidad de uso

comercial.

Para el corredor peatonal se propondra una zonificaciéon de tipo CZ5 que
permitira el uso de Comercios Especializados, en su mayoria deberan ser de

caracter gastronomico y ladico.
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Por la falta de area verde y espacios publicos, en el proyecto urbano, se
estableceran usos de tipo EDZ2 que albergara un parque zonal.

Para las especificaciones y normativas para el uso y forma de ocupacion del
suelo de cada tipologia de equipamiento ver la tabla de propuesta en el

Gréfico.



Propuesta de uso y Ucupacion

D Area de Estudio

M1(Usos diversos de caracter zonal y de ciudad compatibles)
Establecimientos de Uso Comercial y de Servicios
- CS6 (Edificios de Oficinas Publicas , Privadad y Corporativas)
- C51A (Comercios Agrupados)
- CZ5 (Comercios Especializados)

Uso Residencial y Multiple
PR3 (Residencial Barrial, Sectorial,Zonal)

[ R2 (Residencial Sectorial)

Elaborado por: Autor
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llustracion 23

Ahlads

Comgatible con uso
Feaidenciates

iniseds

Comsatible con uso
Feaidenciates

iniseds

Comeatible con uso
reaidenciates

Alusds

Comeatible con uso
L

HEEE
I

Asdada

1
Cauipsmisntas: CE0, OES,
EII1, ECH,ECS, ES0,055,
csn, Ems, EBZ, DO, ©OS,
Cror, ERN, OAS, DGB, DGE,
CAs, EAZ, OFS, ETO, OTS,
ET21, £10 ETS.

Proteccidn Ccologiza:  PE
Patrimonto Cultural: W
Comercial ¥ Serwicton: OB,
Cs, STLA, CZim, CIZ, £I3,
cza, C25, cI6, Om. M3,
[=et

i

it s Sl Livaa
e Fibwin

Reaidencial:n
Ledeatrial: 111
Couipsmisntar: £XD,
rs,cec, e, o, €5,
can,ces, oz, T, s,
oz, ©oW, ©Rm, oS, oA
con, os, £oz, Eas,
Caz,mum, (75, ©TH, CTS
Protaccisn Ceatogiza: PE
Patrimanin Cultural: 0
Comercisl y Servicion: 3,
s, sTie, crn, o3, oo,
Cra, €25, CB6, (PR, CHI,

a0

Comparible con actividades
de satlsFaccioe ge las
necesidades g desarrolle
o0l o8 Jos Cledadans

Compatible con actildades
de satisfaccios of las

e e e ]
ooial of Jos clidadanes

Alada

Coepatible Con actildides
¢ satisFaccion oe las
secesleades 4 desarrolly

i

Alada

Cosgatible oof aTlvidides
B satlsFecclon de las
necesidades de desarrally

Ahlads

Comgatible oon actlvidides

de satlisfecclon de las

necisidates de desarrolly
i3] g Lok cludadaingg

Anlsds

Comgatible oon actlvidides

de satisfacclion de las

necesidades de desarrolle
ial de Los cludadanes

Anlsds

Comgatible con actlvidades

de satisfacclion de las

necesidades de desarrolle
dal d¢ los cludgdanes

21

iniseds

Comgatible con actlvidades
de satlisfacclion de las
necenidades de desarrolls
mocial de Low

Ainists

Compatible con actiwidades
de watisfaccios do lea
necenidades dn dexsrrollo
social de Son ciedsd

Minisds

- ESS ( Establecimientos de Salud Sectorial)

- EDZ1 (Equipamiento Deportivo y Recreativo)

| EDZ1 (Estadio L.D.U.)
- EES (Unidades Educativas)

EDZ2 (Parque Zonal)

ERS(Centros de Culto Religioso, Iglesias)
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FASE 2

1. DEFINICION DEL PROYECTO

1.1Planteamiento del Tema

El complejo residencial se plantea de tal manera, que este acoja la cantidad de
vivienda que se desea reubicar en un solo proyecto que compacte una vivienda
de mejor calidad. A estos lotes que se encontraban destinados para la vivienda
se pretende darles otro uso, con el fin de que exista un mayor desarrollo, mas
ordenado y de mejor calidad, que fortalezca al mejoramiento de la nueva
centralidad planteada. Dandole un valor agregado al proyecto, con la

implementacion de un cierto numero de viviendas extras a las requeridas.

Las residencias se complementaran con el uso comercial, debido a que por
historia el sector de la Ofelia en la mayoria de edificaciones posee un uso
comercial en planta baja 0 son netamente comerciales. Por otra parte el area
destinada al comercio que tendra el proyecto servir4 para crear un medio de
vida mas activo hacia fuera y desarrollar un ambiente de comunidad, y de
interaccidén con los proyectos publicos que se plantean en el plan general de

rehabilitacion de La Delicia.

En la manera de resolver las viviendas deberan ser sistemas constructivos que
podamos encontrar en el pais, pero que se adapten al sector social que va
destinado el proyecto, sin que esto impida crear nuevas ideas arquitectonicas,
llevando al limite las bondades que nos ofrezca el sistema que mejor se acople

a las necesidades del proyecto.

También se debe integrar de una manera 6ptima el proyecto con lo urbano,
tomando en cuenta todas las intervenciones que se planteen en la parte
urbana, para aprovechar al maximo las bondades que puedan ofrecer estos

cambios, fortaleciendo de esta manera la propuesta.
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1.2 Justificacién

El proyecto residencial pretende hacer frente a la cantidad de viviendas que se
reemplazaran en el sector, ademas de mejorar la calidad de vida de los

usuarios del sector, y los nuevos usuarios que vendran al proyecto.

La vivienda se concentrara completamente en este proyecto, y de esta manera
se dejara mas areas para el planteamiento de proyectos que sean publicos y
que beneficien al desarrollo del sector, ademas que una de las ventajas de
concentrar la vivienda es que se pueden reducir en gran cantidad los costos de

brindar servicios a las viviendas.

1.2.1. Propositos Académicos.

Llevar al limite los conocimientos adquiridos a lo largo de la formacién como
arquitecto, poniendo a prueba las ensefianzas adquiridas y planteando
soluciones a los problemas que presente el proyecto, de una manera justa y
coherente con el desarrollo que se le pretenda dar al mismo, logrando de esta

manera poner a prueba lo aprendido.

1.2.2. Relevancia Social.

Se desea mejorar la calidad de vida del sector, y principalmente la de los
habitantes del complejo residencial, esto contribuird con un mejor desarrollo
social, debido a que el proyecto se complementa con los demas propuestas
que se plantean en lo urbano (proyecto de oficinas, cultural, recreacion,

administrativo).

Con la prioridad de destinar con gran énfasis a lo publico, para que las
personas del sector se sientan como parte del funcionamiento y se identifiquen

con el barrio.
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1.2.3. Aporte tedrico conceptual.

El complejo residencial debera aportar con nuevas ideas de uso de vivienda,
gue cumplan con el funcionamiento que se requiere, dandole un caracter de
aporte, para generar en los usuarios una mejor manera de vida, destinada
especialmente a la convivencia en comunidad, valor muy importante que en la

forma de vivir actual ya no existe en la ciudad de Quito.

1.2.4. Utilidad metodolégica.

La forma de solucionar este complejo residencial se planteara de tal manera
gue sea pionero en la resolucién de proyectos de este tipo de vivienda,

constituyéndose en ejemplo a seguir.

1.3. Delimitacién

Se ejecutard una investigacion indirecta a través bibliogréfica e informacién
sobre todos los aspectos tedricos conceptuales relacionados con el tema de
desarrollo urbano y arquitectonico der la zona residencial (AR) mediante los

siguientes temas:

- Teoria sobre el HUAT (Habitad Urbano arquitectonico tipologico) de zonas
Residenciales formas fundamentales utilizadas.

- Aspectos técnicos: utilizacion de energias alternativas y elementos
sostenibles, instalaciones generales en infraestructura tipo.

- Sistemas constructivos: posibles sistemas constructivos de los diferentes
tipos de viviendas y equipamientos.

- Conceptos tanto urbanos como arquitectonicos de los tipos de planificaciéon
residencial.

- Normativa aplicable: Plan de uso de suelo, altura de edificacion, forma de

ocupacion de la zona, areas ambientales sensibles. etc.
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1.4 Alcance

El proyecto debera contar con la cantidad de viviendas suficientes para 1500
personas, que seran reubicadas en este proyecto, ademas debera contar con

un 20% extra, para lograr densificar la vivienda en el sector.

Ademas se complementara con un area de comercio acorde a las necesidades

del proyecto.

1.5 Planteamiento de Objetivos

1.5.1 Objetivos Generales

- Desarrollo del proyecto de vivienda que cumpla con las necesidades que
requieren los usuarios, y que este se complemente de una manera Optima
con los demas proyectos que intervienen en la zona.

- Crear una integracién completa con los proyectos publicos que se planteen,
y que mejoren la calidad de vida de los residentes.

1.5.2 Objetivos Especificos

- Crear residencias de calidad, que brinden confort y facilidades, con la
utilizacion de conceptos que prioricen al usuario completamente.

- Integrar de una manera Optima los espacios publicos y privados, para
generar el ambiente de comunidad que se pretende.

- Lograr que los comercios que existiran en el proyecto, no interrumpan la
privacidad que requiere una residencia.

- Aprovechar de una manera éptima los espacios publicos que se planteen en
la zona, para generar en el proyecto una intencién de respeto por el espacio

pubico.
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- Que visualmente sean volumetrias que llamen la atencion, por su aporte
con nuevas formas acordes a las tendencias actuales, pero con la

tecnologia disponible en el Ecuador.

2.- Plan de trabajo

El plan de trabajo para el tema establecido como complejo residencial se

desarrollara en las siguientes etapas:

2.1. ETAPA DE INVESTIGACION

Dentro de esta etapa se realizara diferentes tipos de investigacion referentes al

tema de planificacion urbana y arquitectonica de residencias.

TEORIA.

Marco Tedrico: Conceptual, Referencial e Histérico.
Se ejecutard una investigacion indirecta a través bibliografica e informacion
sobre todos los aspectos tedricos conceptuales relacionados con el tema de

desarrollo urbano y arquitectonico residencial mediante los siguientes temas:

e Teoria sobre el HUAT (Habitad Urbano arquitectdnico tipolégico) de
viviendas Residenciales formas fundamentales utilizadas.

e Aspectos técnicos: utilizacibn de energias alternativas y elementos
sostenibles, instalaciones generales en infraestructura tipo de las viviendas.

e Sistemas constructivos: posibles sistemas constructivos de los diferentes
tipos de vivienda equipamientos.

e Conceptos tanto urbanos como arquitectonicos de los tipos de planificacion
residencial: equipamientos afines (integracion de edificaciones vy
estructuras), turismo agricola, estructura del paisaje rural; entrevistas,

criterios, puntos de vista.
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¢ Normativa aplicable: Plan de uso de suelo, altura de edificacién, forma de

ocupacion de la zona, areas ambientales sensibles. etc.

ANALISIS

Andlisis de los temas antes mencionados y/o conceptos relacionados de los

tres marcos referenciales.

SINTESIS

Realizacion al final de de cada aspecto integral desarrollado de abstraccion que
permita concluir el contenido fundamental de la etapa de investigacion a nivel
urbano, arquitectonico y tecnolégico para la propuesta de plan masa del tema.

Normativa: Aplicable para el desarrollo del disefio Urbano Arquitectonico de la

zona Residencial

REALIDAD

Marco Empirico: Obtencion de informacién de manera directa mediante visitas
al sitio y analisis del entorno en los cuales se desarrollara los siguientes

aspectos:

Medio Fisico/Social:
e Medio Fisico Natural:
e Topografia
e Calidad de suelo
e Clima
e Temperatura
e Pluviosidad
e Vientos
e Soleamiento

e \Vistas



e Artificial:

Ciudad, Sector, Barrio, Manzana
Ubicacion

Limites

Infraestructura

Transporte

Datos especificos del Terreno
Etc.

e Medio Socio-espacial:

Sistemas-Actividades Principales del Sector

Usos de suelo

e Medio Socio-Econdémico:

Categorias sociales

Nivel econémico del grupo Social
Condiciones generales de vida
Actividades econdmicas Principales

Niveles de ingresos (si es posible)

Repertorios
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Son las obras de arquitectura realizadas similares o relacionadas con el

proyecto.
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Se realizaran dos clases de REPERTORIOS:

e REPERTORIO

1 nacional:

2 internacional:
Viviendas protegidas en Mieras Bernardo Angelini y Bernardo Casino
(zigzag arquitectura), Viviendas protegidas en Mieras Bernardo Angelini y

Bernardo Casino.

Se escogeran obras de arquitectura que tengan un especial interés dentro del
ambito de la arquitectura y planificacién urbana, procurando escoger autores
connotados, obras con premios bienal, menciones internacionales, etc, que
permitan el andlisis sistémico de la obra realizada, en cada uno de los niveles

académicos de acuerdo a su alcance, contenido y complejidad.
Para los Repertorios Internacionales que no cuenten con suficiente
informacion, se deberd hacer el esfuerzo de ubicarles en el contexto socio

espacial a fin de conocer la realidad en forma mas integral.

El analisis SISTEMICO que se realizara en cada repertorio esta referido a los

siguientes aspectos:

SISTEMA CONCEPTUAL.:

Conlleva los aspectos filoséficos y conceptos de concepcidn espacial.


http://www.zigzagarquitectura.com/

Sistema Funcional

e Actividades

e Sistemas

e Subsistemas

e Elementos

¢ Relaciones entre Sistemas, Subsistemas y Elementos

¢ Relaciones funcionales

e Ejes de composicion

e Mddulo de disefio

e Calidad de los Espacios nivel Funcional

e Revision y andlisis del PROGRAMA ARQUITECTONICO

Sistema Técnico Constructivo:

e Contenedor/es

e Envolventes

e Estructura

e Sistema constructivo
e Instalaciones

e Calidad de los espacios a nivel Técnico

Sistema Estético, Formal, Simbdlico

e Geometria Basica, Formas geométricas

e Volumen

e Estética: Categorias estéticas formales

e Unidad, equilibrio, ritmo, proporcion, color, textura
e Culturay simbolos

e Calidad de los espacios nivel Formal

77
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Hipotesis Cognoscitivas

Variables e hipétesis a nivel urbano arquitectonico y tecnoldgico relacionadas
con la conclusién del analisis de los sistemas funcional, técnico constructivo y
estético formal simbdlico y sistemas constructivos nacionales e internacionales.
Las hipdtesis cognoscitivas se van desarrollando y comprobando en el
transcurso de la investigacion para poder iniciar la etapa de conceptualizacion.

2.2. ETAPA DE CONCEPTUALIZACION

Conocimiento cientifico de la realidad, lo que existe de manera objetiva a nivel

urbano, arquitecténico y tecnoldgico.

Conceptualizacion de la Realidad

Luego de haber realizado la investigacion y haber desagregado las partes de
un todo se llegar al conocimiento, uniré todos los componentes estudiados en
la teoria, la realidad y la practica, tratando de desarrollar un solo concepto de lo
conocido dentro de los tres aspectos indicados: a nivel urbano,

arquitecténico y tecnoldgico.

Reconceptualizacion

Propuesta del ideal de la realidad que deberia ser establecida.

Se elaborara una propuesta del conocimiento renovado de la realidad, se
desarrollardn un conjunto de conceptos ideales, una utopia realizable,
desarrollando una vision ideal y mejorada de la realidad para lo cual se debera
utilizar los ejemplos internacionales estudiados en el repertorio y los aspectos
tedricos conceptuales de otros estudios que sean considerados de

mejoramiento de la realidad a nivel urbano, arquitecténico y tecnoldgico.
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Hipotesis Propositivas
Son propuestas de solucion de tipo espacial, las mismas que seran
comprobadas con la propuesta final, se referiran a los aspectos urbanos,

arquitectonicos y tecnologicos.

Proyecto Conceptual
Propuesta, que resulta una descripcion tedrica de cémo se da solucion al
problema detectado desde el punto de vista espacial. Dentro de dos aspectos

fundamentales:

Se realizard la redefinicion desarrollando la propuesta bajo los siguientes

aspectos:

NIVEL URBANO:

e General: Propuesta de planificacion urbana de la zona Residencial
manzanas y supermanzanas tipo zonificacion de equipamientos afines, uso
de suelo, altura de edificacién (normativa general), estructura espacial y
planteamiento funcional urbano.

e Particular: tipologia de vivienda segun las diferentes manzanas, tipologia de

equipamientos,

NIVEL ARQUITECTONICO:

¢ Planteamiento funcional de las viviendas y equipamientos.

e Los sistemas, subsistemas y elementos: su relacion

¢ Definicion del rol de cada sistema, subsistema y elemento

e Lo cualitativo y cuantitativo de los sistemas, subsistemas y elementos en

funcién de normas y una visiébn comparativa

NIVEL TECNOLOGICO:
e Método constructivo: tipo de sistema constructivo para viviendas y
equipamientos generales

e Aportes técnicos: planteamiento de energias alternativas y sostenibles.
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Se determina la mayor proximidad cuantificada de la propuesta

Elaboracion en concordancia con la propuesta conceptual una propuesta
funcional, (diagrama funcional) referida a como funcionara el objeto urbano

arquitectonico.

2.3. ETAPA DE PROGRAMACION

PROGRAMACION

Analisis cuantitativo y cualitativo de las actividades

Se realizar4 una investigacion de las actividades definidas en la propuesta
tedrica (proyecto conceptual), desarrollando los aspectos tanto cualitativos
como cuantitativos de las actividades se concluira con un cuadro resumen

estableciendo espacios y areas

Zonificacion. Organizacion general de espacios, a escala dentro del area a
intervenir tomando en cuenta el estudio de relaciones y la zona que se

trabajara.

Diagrama de relaciones

Se elaborara diagrama de flujos, relaciones, circulaciones y vinculaciones
utilizando el diagrama funcional ya elaborado a fin de definir los flujos de los
diferentes usuarios del objeto urbano arquitecténico, debiendo hacerlo en
forma integral entre sistemas, subsistemas y elementos, utilizando valores,
jerarquias, etc. Procurando su ordenamiento en funcion de la necesidad de

sus relaciones

Ponderacion de la zona
Se definiran las caracteristicas fisicas basicas del terreno (previamente elegido,
detectadas en la investigacion) a fin determinar las relaciones adentro — afuera

y adentro — adentro y encontrar ejes directrices que sugieran la mejor
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implantacion de las edificaciones en la zona se deberan considerar los

siguientes aspectos:

Ubicacion con relacioén a:

e laciudad

e el sector

e el barrio

¢ lamanzana

e Vias, ejes viales principales, alternos, secundarios, etc
e accesos vehiculares, peatonales

e soleamiento, orientacion

e topografia

e Vvistas

e entorno urbano , morfologia, usos de suelo

e vientos, etc.

Diagramas Geométricos
Realizare varias alternativas de composiciones geométricas utilizando el
diagrama funcional y proponiendo las organizaciones geométricas posibles

para la configuracion geométrica basica del proyecto.

Para este ejercicio utilizare una malla dimensional de acuerdo al mddulo

definido en las etapas anteriores.
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2.4 ETAPA DE PROPUESTA

Plan Masa

Se realiza una propuesta general del partido arquitecténico utilizando las

conclusiones de las etapas anteriores y utilizando los diagramas geométricos

y definiendo:

Dos partidos arquitectonicos diferentes, a nivel plan masa, los cuales daran
énfasis y se basaran en el trabajo de la geometria, desarrollado en la etapa
de programacion, utilizando la malla y sobre la zona definida.

Las alternativas cumplirdn con lo establecido en el proyecto conceptual y
la programacion.

Se realizard la calificacion de las diferentes alternativas utilizando una
matriz de seleccion.

Elegida la mejor alternativa, se relazaran las variantes que sean necesarias
y que permitan los ajustes en la propuesta escogida para responder de la
mejor manera a la solucion del problema y cumplir con otros aspectos
relacionados con lo urbano, arquitectonico tecnoldgico y estético formal

simbdlico.

Anteproyecto

Se desarrollara en primer lugar una sintesis de todo el proceso de disefio y
de la investigacion.

Se desplegara la base geométrica y el sistema modular de la propuesta.

Se elaborara el o los modelos (maquetas) de la propuesta

Se desarrollaran  las plantas arquitecténicas con su trama modular,
detallando la estructura.

Se completara con las vistas principales de la edificacion y una vista
volumétrica general.

Se desarrollaran en forma alternativa secuencias perspectivas que permitan

expresar claramente la propuesta desarrollada.
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Proyecto Definitivo

e Se desarrollara al detalle todos los elementos basicos de la propuesta
urbana arquitectonica, sujetandose a los requerimientos de un proyecto
definitivo.

e Se desarrollara el o los modelos (magquetas)

e Se elaboraran las plantas arquitectonicas del o de los niveles definidos en la
propuesta, las mismas que deben ser acotadas y con los niveles
respectivos (dependiendo de las condiciones de la propuesta deberan ser
amobladas).

e Cortes, en los lugares mas importantes de la propuesta.

e Fachadas con relevamiento de volimenes.
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Tabla 6

3. Cronograma
QOctubre | Octubre semana| Novembre |  Noviembre Noviembre | Nowembre | Diciembre | Diciembre | Diciembre |  Diciembre Enero Enero Enero  |Enerosemana|  Febrero Febrero Febrero Febrero  |Marzo semana|  Marzo
ACTIVIDADES semana L 2 semana 3 semana 4 semanab | semana6 | semana7 | semana8 |semana9| semanal0 | semanall | semanal? | semana 13 14 semana 5 | semanal6 | Semamal? | semana 18 19 semana 20

Etapa de investigacion
Teoria

Sintesis

Redlidad

Practica

Repertorios
Sistema conceptual

Sistema funcional

Sistema constructivo

Sistema estético

Hipdtesis cognositiva

Etapa de Conceptualizacion

Etapa de conceptualizacion

Reconceptulaizacion

Proyecto conceptual

Etapa de programacion

Analisis cuantitativo

diagrama de relaciones

Ponderacion de la zona

Diagramas Geométricos

Etapa de propuesta

Plan masa

Anteproyecto

Proyecto definitivo

Elaborado por: Autor
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3. Investigacion

3.1 Teoria

3.1.1 Teoria sobre la vivienda

Se denomina vivienda a toda edificacion o construccion con capacidad para
permitir el desarrollo natural de toda vida en condiciones constitucionales
(Energia, agua, alimentacion, transporte, telecomunicacion, etc. Espacio para

recibir tanto a la actual como a la futura familia).

3.1.2 Generalidades.

Uno de los principios de la arquitectura indica que lo esencial para una correcta
resolucién de una vivienda se encuentra representado por los elementos de la
entrada principal, al igual que por la ubicacion correcta de las circulaciones
verticales. Si se logra la conjugacion arquitectonica con los elementos de
servicio, se obtendra una solucion 6ptima del resto de elementos que requiere

una vivienda.

Esto se logra con una distribucién clara y sencilla, considerando que las
circulaciones no tengan ningun tipo de obstaculos, circulaciones verticales

comodas, y una complementacion con una iluminacion adecuada.

Existen cuatro funciones que se desarrollan especialmente en una vivienda las
cuales son: recuperacion, relacion, recreacion y servicio, estas funciones
generan espacios arquitectonicos especificos para cada actividad, como
consecuencia se dan origen a las partes caracteristicas del programa de una

residencia, estas se clasifican en tres grupos: recepcion, de servicio e intimas.

Las cuatro actividades que principalmente se realiza en una vivienda

anteriormente mencionadas son: recuperacion, relaciéon, recreacion, generan
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espacios arquitectonicos especificos para cada actividad, los cuales son:

(fuente: www.profesorenlinea.cl)

- Dormir: Dormitorio, estancia.

- Cocinar: Cocina.

- Comer: Comedor, cocina, estancia.

- Descansar: Sala, estancia, estudio, dormitorio.
- Estudiar: Estudio, comedor, dormitorio.

- Trabajar: Estudio, dormitorio.

- Aseo de las personas Bafo.

- Aseo de laropa: Cuarto de lavado.

- Diversion: Sala, comedor, cuarto de juegos, estudio
- Juego de nifios: Jardin, patio.

- Almacenar: Cocina, despensa, closets, bodega.

3.1.3 Evolucién historica de la vivienda.

En la era paleolitico los grupos eran nomadas, y gran parte de los neoliticos
eran sedentarios. Vivian en refugios con el fin de crear una proteccién contra la
intemperie y los depredadores, estos refugios eran cuevas creadas de manera

efimera.

Con el transcurso del tiempo las viviendas se fueron adaptando al lugar donde
se encontraban, y ademas con el uso de materiales que sirven al medio en

donde se ubicaban.

La vivienda va evolucionando dependiendo de las necesidades que se van
presentando con el transcurso del tiempo y adaptandose al modo de vida que

llevaban las personas, pasando por los aztecas, griegos, romanos, etc.

La decadencia del regimen feudal determin6 en todos los paises de Europa un

profundo cambio tanto en la vida publica como en la privada. Uno de los


http://www.profesorenlinea.cl/
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fendmenos que mas directamente ha influido en la historia de la vivienda es la
importancia que con motivo de esta decadencia tomaron las ciudades y las
poblaciones urbanas. Los artesanos y campesinos pudieron evolucionar,
mejorar su posicion econdmica y adquirir derechos politicos no bien
consiguieron liberarse de la dura servidumbre a que estaban sometidos; hasta
ese momento habian dependido, en efecto, de un sefior feudal que vivia
encerrado en un poderoso castillo fortificado y que se desinteresaba por
completo de la situacion de sus vasallos. Prosperé el comercio, y los mismos

nobles fueron seducidos por el bienestar de las ciudades.

El nuevo estado de cosas se refleja, naturalmente, en la construccién de las
viviendas. Las casas son simples, pero ya no tienen el aspecto de covachas.
Se componen por lo general de una planta baja con una pieza principal; en el
primer piso estan las habitaciones de los duefios, y debajo del tejado las de los

servidores.

Los artesanos y los comerciantes transfieren la sala comun al primer piso y
destinan la planta baja a taller o a tienda; la ventana de madera, sirve de vitrina
a los comerciantes. Las familias ya no se encierran en su vida privada y
aumenta el deseo de sociabilidad; las puertas permanecen abiertas una gran
parte del dia, aparecen ventanas en las fachadas hasta entonces ciegas y el

patio interior pierde importancia.

En el siglo XV, al aumentar el bienestar econémico y el poder politico de las
clases acomodadas, aparece un nuevo tipo de mansién sefiorial. Es el palacio,
gran casa rectangular o cuadrada que se eleva alrededor de un patio central,
inspirada en el peristilo romano, y que comprende una entrada monumental, un
amplio vestibulo, una escalera para los duefios, otra para los domésticos, una
serie de habitaciones y sus dependencias en la planta baja, piezas de
recepcion en el primer piso, habitaciones para los amos en el segundo y para

los domésticos bajo el techado.


http://www.profesorenlinea.cl/mediosocial/ViviendaIII.htm
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Hasta mediados del siglo XVII los arquitectos no se dedicaron a construir
habitaciones para la gente del pueblo ni tampoco para la pequefia burguesia;
estas dos clases, en efecto, no tenian aun gran importancia en la vida
ciudadana. En Francia, por ejemplo, podia considerarse feliz el comerciante o
burgués que dispusiera de una vivienda con las siguientes comodidades: una
planta baja, a veces un subsuelo con cocina, piezas de servicio y sala de
trabajo, un primer piso con una gran sala de recepcidn y sus propias

habitaciones.

A partir de mediados del siglo XVI (en Roma desde fines del XV)se crean
finalmente, en los paises mas civilizados de Europa, siguiendo un criterio mas
practico y econdémico, casas divididas en departamentos para la burguesia
pequefia y media. Inglaterra; constituye una excepcion, pues en ella prevalece
aun hoy el gusto por la vivienda individual.

Segun un estudio de Tova Maria Solo (1987), en la Francia de mediados del
siglo XVII, con la construccion del Palacio de Versalles por iniciativa del rey
absolutista Luis XIV se concreta una idea de agrupamiento colectivo aislado
que goza de beneficios exclusivos caracteristicos del status social por afinidad
entre integrantes que conformaban la nobleza francesa (fenbmeno que mas
adelante se veria con la aparicibn del conjunto cerrado en la ciudad
contemporanea). Con unas 1.300 habitaciones, este palacio es seguramente
la primera vivienda multifamiliar planificada de grandes proporciones, ya que
varias unidades de vivienda independientes convivieron en una misma unidad
edilicia teniendo en cuenta sus necesidades. Por ello, la intensidad de
servicios, cercanias, eficacia en el transporte y afinidades sociales son
fundamentales para su suficiencia hecha posible por las clases sociales altas
de la época. “(s.f.). www.profesionalenlinea.cl..www.profesorenlinea.cl. (s.f.).

www.profesorenlinea.cl. (s.f.).”
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Posteriormente, a principios del siglo XIX se dieron otras ideas de vivienda
colectiva, como los llamados "Falansterios" del fildsofo y socialista francés
Charles Fourier, quien hace parte de la corriente del socialismo utépico, que
ademas del liberalismo capitalista burgués, el nacionalismo y el fenémeno de
la industrializacién, se apodera del panorama intelectual europeo bajo un lema
progresista que toma como base a la ciencia racional y la transformacion de la

sociedad.

Estas fuertes ideas socialistas y progresistas que buscaban el desarrollo social
son la antesala al impulso dado por los urbanistas modernos a las unidades de
vivienda multiple, apropiando las bondades de la produccion en serie a través
de bases conceptuales mas no tipoldgicas, guiados por un razonar ontolégico
y un discurso filantrépico de cambio basado en la idea de una efectiva
convivencia comunitaria, retomado morfolégicamente por las siguientes

generaciones de urbanistas.

Hacia la primera mitad del siglo XX, con las propuestas de los CIAM se
consolida una visién utopica de comunidad alimentada por las nuevas
posibilidades en las técnicas industriales de produccion "en serie" en un
habitat aglomerado, con problemas socioeconémicos y déficits que
caracterizaban a las ciudades en la carrera por el desarrollo industrial y

econdémico dando paso a las guerras mundiales.

Esta utopia se imponia como un nuevo orden arménico sobre lo existente, es
decir, que remediaria la crisis habitacional y social erradicando las viejas

estructuras edilicias.

De esta manera, la vivienda en altura constituye una nueva direccion hacia
donde apunta la estructura fisica de las ciudades como manifestacion de una
sociedad avida de proyeccién a nuevos campos de conocimiento y desarrollo

tecnoldgico.
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Por ello, lo colectivo y lo privado concentrado bajo el mismo contexto territorial
tienen una nueva connotacién, donde lo publico cobra relevancia como el

catalizador que hace posible a la sociedad misma.

Sobre la base de la nueva posibilidad de las construcciones en altura y la
defensa de las éareas libres (o la ciudad jardin) se promovia la ciudad
compacta como mecanismo para evitar la dispersion causada por las
dindmicas en la divisibn del trabajo industrial y en respuesta al déficit
cuantitativo, pero sin descuidar ciertos objetivos cualitativos aunque
extremadamente funcionales. De esta manera, los blogques de vivienda
sirvieron como modelo base para la planificacion de la ciudad, lo cual tendria
diferentes manifestaciones de acuerdo al territorio y la estructura sociopolitica
del Estado.

Ello quedé manifestado en diferentes ponencias de los CIAM, especialmente
del fundador de la Bauhaus, Walter Gropius, quien, al igual que Le Corbusier,
defendio la construccién en altura por ser una estructura acorde con la época y
cuyo éxito radicaba en su planificacion e integracion con las diferentes

implicaciones urbanisticas como el uso, precio y aprovechamiento del suelo.

Diferentes proyectos urbanos dados en la década de 1920 son reflejo de los
desbordados alcances de esta utopia, como "la ciudad contemporanea para
tres millones de habitantes” de Le Corbusier y "la ciudad vertical" de Ludwig
Hilberseimer, los cuales presentan fuertes afinidades entre ellos, pero su gran
diferencia radica en la concepcion y papel de la vivienda y las areas

libres.(fuente
3.1.4 Lavivienda de alta densidad en Latinoamérica.
Para establecer un panorama general de la vivienda en altura, se estudia el

caso de cinco paises diferentes Colombia, Brasil, Cuba, México y Venezuela,

debido a que presentaban afinidades y diferencias especificas en las politicas
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y ser representativos en este tipo de produccion habitacional, con lo cual es
posible dar una caracterizacion general en la implementacién de vivienda

social en altura en la region.

Brasil se escogio por su alta produccion de vivienda multifamiliar, su Estado
federal y la importancia de varias ciudades primadas ademas de la capital.
Venezuela es conocida por la construccion de una buena cantidad de
"superbloques” por iniciativa estatal; México, aunque no tuvo una alta
produccién conocida, se escogié por tener un sistema politico y econdmico

similar al colombiano.

Cuba fue contemplada a pesar de no ser muy conocida en su produccion
multifamiliar, pero si constituye un contexto con condiciones diferentes, pues
con la llegada de la revolucién cambia totalmente el sentido de propiedad de la

vivienda y el suelo porque pasan a ser propiedad del Estado.

Inicialmente, a finales de la década de 1920 y comienzos de la de 1930, en
Latinoamérica se crean las primeras instituciones destinadas a financiar y
construir vivienda econdmica motivadas principalmente por la cada vez mas
acentuada demanda de vivienda y el establecimiento de los primeros

asentamientos informales en las periferias de entonces.

Estas acciones se dieron paralelamente a las realizadas en Europa con el fin
de su reconstruccion, donde ciertos representantes de los CIAM debatian,
implementaban y proponian algunos ejemplos multifamiliares de forma masiva.
“ (s.f.). Www.profesionalenlinea.cl. Fuente: www.profesorenlinea.cl. (s.f.).

www.profesorenlinea.cl. (s.f.).”

A comienzos de la década del cuarenta en Brasil, Venezuela y luego México
se realizan los primeros conjuntos habitacionales a gran escala con arquitectos
representativos (Edificio Japura -Sao Paulo-, El Silencio -Caracas-, Pedregulho

-Rio de Janeiro- y el Multifamiliar Miguel Aleman -Ciudad de México-). En esta
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misma década se crean instituciones complementarias pro vivienda de gran
importancia en la produccion habitacional de cada pais, como el Instituto de
Crédito Territorial, el Instituto Mexicano del Seguro Social, el Taller de
Arquitectura del Banco Obrero, los institutos de jubilaciones y pensiones
brasilefios, la Fundacdo da Casa Popular y en 1951 el Centro Interamericano

de Vivienda y Planeamiento con sede en Bogota.

En Brasil y Venezuela estos periodos estuvieron caracterizados por dictaduras

militares en el gobierno.

Las diferentes disputas por el poder estatal entre partidos politicos extremistas,
los mandos militares, los movimientos revolucionarios, ademas de los
escandalos de corrupcion caracterizan la inestable situacion politica de

América Latina casi hasta los noventas.

Recordemos que con el fin de la Il guerra mundial en 1945, los postulados de
los CIAM cobran mayor vigencia en la reconstruccion de Europa como via para
la cualificacion del sentido de la ciudad y su compactacién que da entrada a

valores ambientales con el ser humano.

Esta nueva definicion y su publicacion masiva en los medios arquitecténicos
tuvieron un profundo impacto en los proyectos urbanisticos de América Latina
como un sentido de modernidad y progreso y representante de un modo de
vida rapido y dinamico. De manera que se configuré un nuevo sentido de
ciudad que estuvo representado por una imagen "progresista utdpica” como
solucion al déficit habitacional, acompafiada por la implementacion de nuevos
modelos econOmicos como la sustitucion de importaciones que fueron

acogidos por los grupos de decision de vanguardia.

Brasil, Venezuela y México son las naciones que mas implementan esta forma
de produccion de vivienda de manera continua (especialmente Venezuela con

la construccion de mas de 115 superbloques) hasta finales de la década del
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50, momento en el que se construyen las primeras edificaciones de este tipo
en Colombia con el Centro Urbano Antonio Narino (1958) y en Cuba con el
Reparto Camilo Cienfuegos (1961) luego del triunfo de la Revolucion, ambos

paises bajo una dictadura en el gobierno.

Posteriormente, en Cuba siguen construyéndose estos edificios en menores
proporciones pero de manera mas aislada y en zonas rurales, gracias a la
tecnologia industrial donada por el Estado soviético como aliado. Por su parte,
en Colombia, luego de contadas réplicas, se dejan atrds estas grandes
edificaciones a pesar de encontrarse en un periodo de alta produccién
habitacional por parte del Estado, concentrada en viviendas unifamiliares o

multifamiliares de menor escala.

Estos grandes conjuntos habitacionales no sélo representan un avance en el
desarrollo de cada pais, sino que también tienen un conjunto de
significaciones propias que varian. Por ejemplo, el conjunto 23 de Enero en
Venezuela (1957) y el Reparto Camilo Cienfuegos (1961) en Cuba simbolizan
el cambio revolucionario social y politico del momento, teniendo en cuenta que
en Venezuela este edificio fue construido antes del golpe de Estado, mientras
gue en Cuba fue construido después. Notese que estos conjuntos, incluyendo
el Edificio Japura, El Silencio y el Multifamiliar Miguel Aleman estan
constituidos predominantemente por supe bloques rectangulares agrupados de

diferentes maneras segun las directrices de los CIAM.

Estas construcciones resultaron muy costosas e ineficientes para los
gobiernos de todos los paises en su esfuerzo de proporcionar vivienda a la
poblacion de escasos recursos, sumado al fuerte cambio socio-espacial y
productivo que implicaban y los altos precios de mantenimiento vy
administracion, supliendo apenas cerca del 10% de la demanda. Asi que con
el paso del tiempo la inversién privada fue acogiendo cada vez mas estas
construcciones amparadas por politicas de libre mercado que disminuian

sustancialmente el riesgo financiero, siendo accesibles s6lo a poblacion de
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medios y altos ingresos de acuerdo a la calidad espacial y a la localizacion en
la ciudad. Hacia la mitad de la década del 60 se deslegitiman las directrices
habitacionales de los CIAM y se abandona la construccion de grandes bloques
multifamiliares en América Latina, lo cual se da casi al tiempo que en Europa y

Estados Unidos.

En la produccion de vivienda social, hacia principios de la década del ochenta
en todas las naciones menos Cuba, se empieza a sentir el dominio creciente
del sector inmobiliario y su dependencia del financiamiento estatal y de
disponibilidad de suelo localizado, mientras que las entidades estatales
empezaban a desaparecer debido a su iliquidez y poco alcance para cubrir las
multiples tareas que implicaba financiar, construir, gestionar y asignar.

“‘www.laciudadviva.org/blogs/. (s.f.).”

De esta manera, el factor financiero y la disponibilidad de suelo urbano
empieza a determinar cada vez mas la produccion de vivienda econdmica (y la
de alto costo con dinamicas diferentes), asi que la destinada a poblacion de
bajos ingresos es asumida por el mercado, el cual, desde su propia logica,

impuso soluciones donde prima la viabilidad econémica rentable.

Como consecuencia, las construcciones habitacionales econdmicas
unifamiliares y multifamiliares decrecen su calidad buscando la reduccion de
costos y se produce una ruptura con la concepcion cualitativa arquitectonica
habitacional de bajo costo que caracterizé la produccion hasta la década del

sesenta.

Estas condiciones especulativas transformaron la misma morfologia tipologica
de la vivienda en altura, que pasé de los bloques rectangulares (o lineales)
super densos a las agrupaciones mixtas, y predominantemente, las torres
menos largas y menos altas, con menor area por apartamento y

simplificaciones en su disefio.
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Para la década del noventa se consolida en la regién la instauracion de
politicas neoliberales que le dan total libertad al mercado para satisfacer y
manejar la demanda a través de subsidios otorgados por el Estado, ademas
de cambios en la estructura de las instituciones y reformas constitucionales
con diversos enfoques. Esta situacion es practicamente similar a la que se vive
hoy en dia en toda América Latina, no obstante, en Venezuela bajo su ultimo
gobierno cuenta con una variedad de programas que implican su participacion
en la produccion habitacional a través de convenios internacionales ademas

de la iniciativa privada.

Por su parte, Cuba con la caida de socios estratégicos como la Union
Soviética, el bloqueo econdémico norteamericano y las bajas en la produccion
de diferentes materias primas y productos de consumo, han incidido
fuertemente en la economia y la disponibilidad de materiales para la
construccion de vivienda, asi que recientemente los programas del Estado se
han concentrado en el mejoramiento de lo existente y la construccion a través

de asociaciones participativas (Microbrigadas Sociales).

Segun Carlos Gonzalez Lobo, el desarrollo de la vivienda colectiva en
Iberoamérica ha presentado mdultiples problemas asociados con la asignacion
de viviendas a grupos de ingresos similares pero de contextos culturales
diferentes, los cerramientos de espacios indivisos del edificio (circulaciones no
necesarias como los frentes de los apartamentos en el primer piso que dan a
la calle), privatizacion progresiva del espacio publico, el mantenimiento y la
organizacién administrativa del conjunto que recae totalmente en los
habitantes, el problema de la seguridad en territorios sin jurisprudencia clara,
la asignacion a habitantes que arriendan a otros y por ultimo, la segregacion
urbana que generan los conjuntos cerrados y las diferencias socioeconémicas

con los habitantes del entorno.

En Colombia la construccion de grandes proyectos habitacionales con

caracteristicas propuestas por los CIAM fue muy marginal, probablemente por
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la alternacion entre partidos politicos con diferentes proyectos, la ausencia de
una dictadura militar prolongada, las diferentes entidades estatales habian
consolidado y hasta experimentado con la produccion en bajas alturas, la poca
fe y acogida hacia este tipo de construcciones por los grupos de decision y la
no consolidacién de una ciudad primada a mitad del siglo XX, pues Bogota
como capital no contaba con un desarrollo econémico por encima de las
principales ciudades nacionales de similar importancia. “www.wikipedia.com
(s.f.).”

3.1.5 Tipologias de vivienda

Unifamiliares

Vivienda unifamiliar es aquella en la que una Unica familia, o grupo de

personas, viven o no, en determinadas condiciones.

llustracion 24.

!

Elaborado por: Autor
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Duplex

Un duplex, es una vivienda que tiene dos pisos conectados entre si por una
escalera interior, usualmente paralelas. Asi mismo, un apartamento triplex se
refiere a un partament que abarca tres pisos y un quadplex o fourplex a cuatro

piSos.

llustracion 25.

Elaborado por: Autor
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Apartamentos

Es una unidad de vivienda que comprende una o mas habitaciones disefiadas
para proporcionar instalaciones completas para un individuo o una pequefia
familia

llustracion 26.
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Elaborado por: Autor
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Lofts

Un loft, desvan o galeria; es un gran espacio con pocas divisiones, grandes
ventanas y muy luminoso.

llustracion 27

Elaborado por: Autor

3.1.6 Formas fundamentales de organizacion

Edificaciones en manzanas encerradas

- Forma edificatoria cerrada en superficie, como construccion unitaria o
alineacion de edificios sueltos.

- Posibilidad de elevada densidad.

- Se diferencia con claridad los espacios interiores y exteriores, segun la

funcion y forma. “ www.wikipedia.com (s.f.).”
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llustracion 28

Elaborado por: Autor

llustracién 29

Elaborado por: Autor
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Edificaciones con hileras de bloques

- Forma edificatoria abierta en superficie, como agrupacion de tipos de
vivienda iguales o diferentes, y edificios de disefio diferente.

- Posibilidad de elevada densidad.

- Escasa diferenciacion entre espacios interiores y exteriores.
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Edificaciones en bloques laminares

Forma edificadora aislada, generalmente de grandes dimensiones.

Sin diferenciacion entre espacios interiores y exteriores.

- Apenas pueden lograrse espacios exteriores.

llustracion 30
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Elaborado por: Autor
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Edificaciones en bloques aislados

- Ampliacibn y conexiéon de bloques laminares para conseguir formas
singulares.

- Se pueden configurar espacios exteriores.

- Apenas pueden diferenciarse espacios interiores de exteriores.

llustracion 31

Elaborado por: Autor
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Edificaciones en torres
- Forma de construccién aislada, situado libremente en el espacio, no puede
configurarse el espacio exterior.

- A menudo acttan como hitos urbanos. “www.wikipedia.com (s.f.).”

llustracion 32
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Elaborado por: Autor
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3.1.7 ASPECTOS TECNICOS DE UNA VIVIENDA
llustracion 33

Orientacion.

P
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Elaborado por: Autor

La orientaciébn en una vivienda es importante, para lograr el confort en las
viviendas propuestas, esto se logra tomando en cuenta los siguientes puntos.
Ubicar de acuerdo a la trayectoria del sol los espacios de la siguiente manera.
El bafio y la cocina, siempre deben estar bien ventilado, por lo que los
ubicaremos preferentemente junto a espacios abiertos, como los patios, y asi

podremos colocar ventanas.

La cocina tiene que orientarse a un lugar fresco, para que los alimentos se

conserven mejor.

La confortabilidad de nuestra vivienda dependera de diversos factores, uno de
ellos es el ubicar la mayor cantidad posible de espacios hacia las orientaciones

mas favorables, pero esto es diferente para cada tipo de clima.
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llustracion 34

FOMIEMTE CORIENTE
{(Oaste)

Elaborado por: Autor

Caracteristicas del clima templado:

La época calurosa y la de invierno, no son extremosas, aunque algunas
ocasiones este Ultimo puede presentar heladas.

La humedad se presenta en época de lluvias, estas son frecuentes.
Durante todo el afio la temperatura promedio varia de 15° a 25° C.

Los dias de sol y los nublados son repartidos de forma uniforme durante
todo el afo.

Los vientos son estables durante el afio.

Viento frio en invierno.

Vientos dominantes, vienen del norte y noroeste.

Caracteristicas de las viviendas:

Provocar la orientacion oriente —poniente en las areas habitables.
Tomar en cuenta las bajadas de aguas pluviales.
Utilizar materiales aislantes con propiedades térmicas en zonas frias.

Usar ventilaciéon sencilla.
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llustracion 35

Elaborado por: Autor

Ventilacién e iluminacion.

La ventilacion es un aspecto muy importante a considerar en nuestra vivienda,
es uno de los factores que se ve afectado por la orientacion de los espacios.
La ventilacién, puede manejarse con diferentes factores, como la vegetacion,

muros, ventanas, puertas, etc.

Algunas de las recomendaciones para ventilar nuestra vivienda son:

- Para tener buena ventilacién, hay que ubicar los servicios (bafios y cocina),
al lado de un jardin, patio o calle.

- Hay que evitar que el viento dominante conduzca el calor y los olores de
bafio y cocina a las demas habitaciones, esto se lograra colocando estos
servicios en los extremos, hacia donde se dirige el viento.

- Para tener una buena ventilacion, es necesario manejar la posicion de las
ventanas y puertas, dependiendo del uso que se le quiera dar ya sea para,
refrescar el ambiente, para evitar que este penetre en climas frios, o para
renovar el aire.

- Colocando ventanas en la parte superior de los muros, o en el techo,
podemos disminuir el calor en las habitaciones, ya que el aire caliente sube
y sale facilmente.
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Ventilacién con puertas y ventanas.

Para que los espacios se ventilen correctamente, y no se estanque ni el calor ni
los olores, es necesario, tomar en cuenta las posiciones de puertas y ventanas,
ademas de conocer la direccion de los vientos dominantes.

Ahora veremos algunos ejemplos de ubicacion de puertas y ventanas, para una
buena ventilacién, en zonas calurosas y frias:

llustraciéon 36
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Elaborado por: Autor
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Donde no debemos construir.

Es importante, tener en cuenta, que el lugar donde vamos a establecer nuestra

vivienda, debe ser un lugar seguro, por lo que debemos evitar lugares

peligrosos para construir, como los siguientes.

Zonas de derrumbes.

Taludes inestables.

Lugares con destajamientos.

Conocimientos y eleccion del terreno.

Para elegir el terreno en el que vamos a construir nuestra casa, debemos tomar

en cuenta las siguientes consideraciones:

Los mejores lotes para construir, son los que tienen formas regulares y
estan bien delimitados.

Las dimensiones del terreno deben ser mayores al tamafio de la casa, para
gue se puedan ubicar ventanas hacia patios o jardines.

El terreno no debe contar con inclinaciones o desniveles muy grandes, ya
gue son los causantes de fallas en los suelos por deslaves, y representan
un riesgo para la construccion.

La pendiente recomendable maxima del terreno, es del 5%, en un suelo que
va de blando a medio.

El terreno debe estar lo mas alejado posible de los cauces de agua, aun
cuando sean eventuales.

No se debe construir sobre terrenos en los que se tenga conocimiento de
gue existieron minas, ya que el terreno puede ser inestable y provocar
derrumbes.

Los suelos de origen lacustre tienen un gran contenido de agua, por lo que
son altamente compresibles, y las construcciones sufren deformaciones o

asentamientos.
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- Hay que verificar que el lote cuente con los servicios basicos de agua,
drenaje, alcantarillado, energia eléctrica, o que vaya a contar con ellos a
corto plazo.

- Es preferible, que nuestro lote no se encuentre en una zona alta o baja en
exceso, ya que esta situacion complica el transporte de los materiales de
construccion, y por lo tanto se genera mayor tiempo en la ejecucion de la

obra, mayor costo, ademas de la deficiencia en los servicios.

3.1.8 SISTEMAS CONSTRUCTIVOS PARA VIVIENDAS.

Materiales de construccion.
En nuestro pais, hay gran variedad de materiales que podemos utilizar para la

construccion de nuestra vivienda. Hay varias recomendaciones a considerar:

- Que el material utilizado nos ayude a aislar los espacios interiores del clima.

- El material debe de ser lo suficientemente resistente como para soportar el
peso de la casa.

- El material debe resistir el paso del tiempo.

- Para saber qué tipo de materiales nos conviene, es fundamental conocer

sus caracteristicas

Piedra.
Es necesario que las piedras que utilicemos cuenten con las siguientes

caracteristicas:

- Ser homogéneas, compactas y de grano uniforme.

- No estar agrietadas.

- Resistir el peso.

- Este tipo de piedra se distingue por ser generalmente de color gris, con tonos
rosas, verdes y amarillos.

- La piedra porosa es absorbente y no debe usarse en cimientos.

- La piedra quebrada en forma rectangular sirve para hacer muros.
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Aglomerantes.

Los aglomerantes, son materiales, que se mezclan con los agregados (arena,
grava) para fraguar y endurecer, dentro de estos tenemos:

- Cal.

- Yeso.

-  Cemento.

Agregados.

- Grava.- usada principalmente en la elaboracion de concretos, como
agregado grueso, debe estar libre de impurezas arcillosas, o basuras, para
lo cual es conveniente lavarla utilizando manguera, o botes con agua y
cernidores.

- Arena.- se emplea para hacer mezclas o morteros, junto con la cal y
cemento las arenas recomendables, son las limpias. La arena mas pura es
la de color azulado.

- Arcillas.- Los usos méas generalizados son la elaboracién de adobes,
bloques comprimidos, elaboracién de morteros para el recubrimiento de
muros, y las arcillas apisonadas para elaboracién de pisos en la vivienda

rural.

Adobe.

Este es un tabique de barro sin coser, se elabora con arcilla, agua, y algun otro
material aglomerante (paja, zacate, etc.). Con este material se pueden hacer
muros, bardas y pilastras; es un excelente aislante en zonas aridas y calurosas.
Es un material muy accesible en cuanto a costo, y da una apariencia agradable
gue se adapta mucho a cualquier entorno, no requiere estéticamente de ningun
recubrimiento. Su forma de fabricacion y colocacién, se vera en la parte de

“muros de adobe”.
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Sillares.
Les llamamos sillares a las piezas que utilizamos para levantar muros, y en
ocasiones columnas, también como una decoracion en fachadas; los mas

usados son:

Tabique de barro rojo recocido

llustracion 37

Fuente: www.plataformaarquitectura.cl (s.f.).



llustraciéon 38. Ladrillo

Fuente: www.plataformaarquitectura.cl (s.f.).

llustraciéon 39. Bloque

113



114

llustracién 40. Bloque hueco
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Fuente: www.plataformaarquitectura.cl (s.f.).

Panel de Gypsum.

El panel de yeso, es un material muy util en la realizacion de muros divisorios.
Es un material muy ligero, facil de manejar y al que podemos dar le apariencia
gue queramos, este muro no necesita cimiento, ya que como se menciond es
solo para separar espacios, no para cargar losas. Requiere de una colocacién

especial.

llustracion 41

Fuente: www.plataformaarquitectura.cl (s.f.).
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3.1.9 Anélisis de la vivienda de alta densidad.

Circulaciones y accesibilidad.

Rutas de articulacién entre edificios.

Las rutas de articulacion entre los edificios deberan comprender las siguientes

caracteristicas:

Faciles de localizar.

Continuas.

Faciles de usar.

Libres de obstaculos.

Con pisos firmes, de superficie regular y antiderrapante.
Bien dimensionadas.

Con sefalamientos conductivos claros y precisos.

Accesibilidad en los edificios (entrar y salir).

Facil de identificar.

Que no exista diferencia de niveles, o bien que se absorban por medio de
rampas.

Dimensionamiento acorde a las caracteristicas antropométricas de las
personas con discapacidad.

Sefalizacion adecuada a los requerimientos de informacién y orientacion de

estos grupos humanos.

Desplazamientos y permanencia en el interior de los edificios.

Incorporar sefializacion conductiva e indicativa con letra realzada e inclusive
con el lenguaje Braille.

Proporcionar facilidades para encontrar y seguir las circulaciones y accesos
internos que se comuniquen con la entrada principal.

Dimensionar adecuadamente las circulaciones y accesos que conectan un

local con otro.
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lluminar natural y artificialmente de manera adecuada a las exigencias
visuales del usuario con discapacidad.

Implementar avisos que identifiqguen los desniveles y en lo posible colocar
rampas.

Dimensionar correctamente los vanos para la colocacion de puertas en
base a las necesidades ergonométricas de las personas que utilizan medios

artificiales para moverse.

Desplazamientos verticales.

Por lo menos uno de los elevadores deberd cumplir con las medidas
minimas que faciliten la utilizacién del mismo por seres humanos en sillas
de ruedas e incorporar accesorios como barandales, sefales audibles y
luminosas de llegada, etc.

Las escaleras deben ser seguras, bien dimensionadas, iluminacién
adecuada y equipadas con barandales y pasamanos que puedan asirse con

seguridad.

Rampas.

Cuando no sea posible evitar los cambios de nivel en pisos deberan ser

absorbidos mediante rampas con las siguientes caracteristicas:

Ancho libre minimo de 100 cm.

Pendiente no mayor del 6 %.

Bordes laterales de 5 cm de altura.

Pasamanos laterales con seccién redonda de 3.8 cm de diametro colocados
a 75 cmy 90 cm de altura sobre el nivel del piso.

Piso uniforme y antiderrapante.

Longitud no mayor de 600 cm.

Cuando la longitud requerida sobrepase los 600 cm, se considerara
descansos de 150 cm de longitud, entre rampas.

Zona de aproximacion a la rampa de 120 cm de ancho, con textura diferente

al piso predominante.
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Sefialamiento que prohiba la obstrucciéon de la rampa con cualquier tipo de
elemento.

Simbolo internacional de acceso a personas con discapacidad.

Corredores.

Dimensiones: La anchura minima del pasillo dependera del trazado, del
flujo de personas que por él circulen y de las caracteristicas de las mismas.
En ninguin caso su anchura serd menor de 90 cm, aunque en edificios de
uso publico lo recomendable es una anchura minima de 1,20 m. No debe

presentar ningun obstaculo a una altura menor de 2,20 m.

Trazado: Cada 10 m, como maximo, el pasillo dispondra de espacios en los
gue se pueda dibujar un circulo como minimo de 1,50 m de didmetro, para
asi facilitar a las personas en sillas de ruedas el cambio de sentido de la
marcha. Las esquinas y aristas se deben redondear o achaflanar.

Obstéaculos: No existirAn obstaculos en los pasillos. Los obstaculos a una
altura menor de 2,20 m se empotraran en los paramentos. Si esto no es
posible, se colocaran elementos que impidan el paso por debajo del
obstaculo (respetando siempre las medidas minimas del pasillo) y que sean
detectables de forma visual y tactil.

Se eliminaran los desniveles a través de rebajes o rampas de pendiente

adecuada.

Elementos auxiliares: Pueden utilizarse rodapiés, diferenciados
cromaticamente de las paredes que aporten informacion y orienten.
También los zécalos y bandas-guia pueden cumplir estas funciones. Del
mismo modo pueden utilizarse pasamanos ergonémicos, de entre 40 y 50
mm de diametro, situados a una altura de entre 95 y 105 cm y separados de
la pared entre 45 y 55 mm. Es aconsejable instalar otros pasamanos entre
los 65-75 cm de altura. La informacién tactil necesaria podria colocarse en
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los pasamanos aprovechando su existencia. En cualquier caso, hay que
garantizar la correcta ubicacion de los pasamanos para evitar que se
conviertan en un obstaculo para cualquier persona con discapacidad.

3.1.10 Aspectos ecoldgicos y autosustentables.

Eficiencia energética.

La eficiencia energética es una de las principales metas de la arquitectura

sustentable, aunque no la Unica. Los arquitectos utilizan diversas técnicas para

reducir las necesidades energéticas de edificios mediante el ahorro de energia

y para aumentar su capacidad de capturar la energia del sol o de generar su

propia enerqgia.

Entre estas estrategias de disefio sustentable se encuentran la calefacciéon

solar activa y pasiva, el calentamiento solar de agua activo o pasivo, la

generacion eléctrica solar, la acumulacién freatica o la calefaccion geotérmica,

y mas recientemente la incorporacion en los edificios de generadores edlicos.

El impacto ambiental del disefio edilicio, su construccién y operacién son
enormes. Como ejemplo, los edificios en los Estados Unidos son responsables

del 39% de las emisiones de CO,, del 40% del consumo de energia primaria, el

13% del consumo de agua potable y el 15% de PBI por afio.


http://es.wikipedia.org/wiki/Edificio_energ%C3%A9ticamente_eficiente
http://es.wikipedia.org/wiki/Ahorro_de_energ%C3%ADa
http://es.wikipedia.org/wiki/Sistemas_solares_pasivos
http://es.wikipedia.org/wiki/Energ%C3%ADas_renovables
http://es.wikipedia.org/wiki/Energ%C3%ADas_renovables
http://es.wikipedia.org/wiki/Agua_caliente_solar
http://es.wikipedia.org/wiki/Energ%C3%ADa_solar_fotovoltaica
http://es.wikipedia.org/wiki/Acumulaci%C3%B3n_fre%C3%A1tica
http://es.wikipedia.org/wiki/Calefacci%C3%B3n_geot%C3%A9rmica
http://es.wikipedia.org/wiki/Generador_e%C3%B3lico
http://es.wikipedia.org/wiki/Energ%C3%ADa_primaria
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llustracién 42
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Fuente: www.wikipedia.com (s.f.).

Calefaccion eficiente.
Los sistemas de climatizacion (ya sea calefaccion, refrigeracién o ambas) son

un foco primario para la arquitectura sustentable porque son tipicamente los

gue mas energia consumen en los edificios. En un edificio_solar_pasivo el

disefio permite que éstos aprovechen la energia del sol eficientemente sin el

uso de ciertos mecanismos especiales, como por ejemplo: células fotovoltaicas,

paneles solares, colectores solares (calentamiento de agua, calefaccion,

refrigeracion, piscinas), valorando el disefio de las ventanas. Estos
mecanismos especiales se encuadran dentro de los denominados sistemas

solares activos.

Enfriamiento eficiente.

Cuando por condiciones particulares sea imposible el uso del refrescamiento

pasivo, como por ejemplo, edificios en sectores urbanos muy densos en climas
con veranos calidos o con usos que implican una gran generacion de calor en

su interior (iluminacion artificial, equipamiento electromecanico, personas y

otros) sera necesario el uso de sistemas de aire acondicionado.



http://es.wikipedia.org/wiki/Climatizaci%C3%B3n
http://es.wikipedia.org/wiki/Calefacci%C3%B3n
http://es.wikipedia.org/wiki/Refrigeraci%C3%B3n
http://es.wikipedia.org/wiki/Casa_pasiva
http://es.wikipedia.org/wiki/Energ%C3%ADa_solar
http://es.wikipedia.org/wiki/C%C3%A9lula_fotovoltaica
http://es.wikipedia.org/wiki/Panel_solar
http://es.wikipedia.org/wiki/Captador_solar_plano
http://es.wikipedia.org/wiki/Ventana
http://es.wikipedia.org/wiki/Sistema_solar_activo
http://es.wikipedia.org/wiki/Sistema_solar_activo
http://es.wikipedia.org/wiki/Arquitectura_sustentable#Refrescamiento_pasivo
http://es.wikipedia.org/wiki/Arquitectura_sustentable#Refrescamiento_pasivo
http://es.wikipedia.org/wiki/Iluminaci%C3%B3n_f%C3%ADsica
http://es.wikipedia.org/wiki/Aire_acondicionado
http://es.wikipedia.org/wiki/Archivo:Casa_pasiva.png
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Dado que estos sistemas usualmente requieren el gasto de 4 unidades de
energia para extraer 1 del interior del edificio, entonces es necesario utilizar

fuertes y activas estrategias de disefio sustentable. Entre otras:

« Adecuada proteccién solar en todas las superficies vidriadas.

« Evitar el uso de vidriados en techos.

e Buen aislamiento térmico en muros, techos y vidriados.

o Concentrar los espacios de gran emision de calor (ejemplo: computadoras,
cocinas, etc) y darles buena ventilacion.

« Sectorizar los espacios segun usos.

« Utilizar sistemas de aire acondicionado con certificacion energética a fin de
conocer cuan eficientes son.

o Ventilar los edificios durante la noche.

Con esto se colaborara en reducir el calentamiento global y el agujero de 0zono

en la atmosfera.

Refrescamiento pasivo
En climas muy calidos donde es necesario el refrescamiento el disefio solar
pasivo también proporciona soluciones eficaces. Los materiales de

construccion con gran masa térmica tienen la capacidad de conservar las

temperaturas frescas de la noche a través del dia. Para esto es necesario
espesores en muros o techos que varian entre los 15 a 60 cm y asi utilizar a la

envolvente del edificio como un sistema de almacenamiento de calor. Es

necesario prever una adecuada ventilacion nocturna que barra la mayor
superficie interna evitando la acumulacion de calor diurno. Puede mejorarse
significativamente la ventilacion en el interior de los locales con la instalacion

de una chimenea solar

Durante el dia la ventilacion debe ser minima. Asi al estar mas frescos los

muros y techos tomaran calor corporal dando sensacion de frescura.


http://es.wikipedia.org/wiki/Protecci%C3%B3n_solar
http://es.wikipedia.org/wiki/Aire_acondicionado
http://es.wikipedia.org/wiki/Calentamiento_global
http://es.wikipedia.org/wiki/Agujero_de_ozono
http://es.wikipedia.org/wiki/Dise%C3%B1o_pasivo
http://es.wikipedia.org/wiki/Dise%C3%B1o_pasivo
http://es.wikipedia.org/wiki/Masa_t%C3%A9rmica
http://es.wikipedia.org/wiki/Almacenamiento_de_calor
http://es.wikipedia.org/wiki/Ventilaci%C3%B3n_(arquitectura)
http://es.wikipedia.org/wiki/Chimenea_solar
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En climas muy calidos los edificios se disefian para capturar y para encauzar
los vientos existentes, particularmente los que provienen de fuentes cercanas
de humedad como lagos o bosques. Muchas de estas estrategias valiosas son

empleadas de cierta manera por la arquitectura tradicional de regiones calidas.

Produccién de energias alternativas en edificios

Las energias alternativas en la arguitectura implican el uso de dispositivos

solares activos, tales como paneles fotovoltaicos o generadores edlicos que

ayudan a proporcionar electricidad sustentable para cualquier uso. Si los
techos tendran pendientes hay que tratar de ubicarlas hacia el mediodia solar
con una pendiente tal que optimice la captacion de la energia solar a fin que los
paneles fotovoltaicos generen con la eficacia maxima. Para conocer la
pendiente Optima del panel fotovoltaico en invierno (cuando el dia es méas corto
y la radiacién solar méas débil) hay que restar al valor de la latitud del lugar el

angulo de la altura del sol. Otras formas de generacion de energia basadas en

fuentes renovables son la energia solar térmica (para calefaccion, agua

caliente sanitaria y aire acondicionado), biomasa o incluso la geotérmica. Lo
ideal para garantizar el suministro energético durante todo el afio, bajo
condiciones climaticas y ambientales cambiantes, es combinar las diferentes

fuentes.

Manejo de residuos
La arquitectura sustentable se centra en el uso y tratamiento de los residuos en
el sitio, incorporando cosas tales como sistemas de tratamiento de aguas

grises mediante filtros y estabilizacién biolégica con juncos y otras variedades

vegetales acuaticas. Estos métodos, cuando estan combinados con la

produccion de compost a partir de basura organica, la separacion de la basura,

pueden ayudar a reducir al minimo la produccién de desechos en una casa.



http://es.wikipedia.org/wiki/Energ%C3%ADas_alternativas
http://es.wikipedia.org/wiki/Arquitectura
http://es.wikipedia.org/wiki/Sistema_solar_activo
http://es.wikipedia.org/wiki/Panel_solar
http://es.wikipedia.org/wiki/Energ%C3%ADa_e%C3%B3lica
http://es.wikipedia.org/wiki/Energ%C3%ADa_solar
http://es.wikipedia.org/wiki/Radiaci%C3%B3n_solar
http://es.wikipedia.org/wiki/Latitud
http://es.wikipedia.org/wiki/Energ%C3%ADa_solar_t%C3%A9rmica
http://es.wikipedia.org/wiki/Biomasa
http://es.wikipedia.org/wiki/Energ%C3%ADa_geot%C3%A9rmica
http://es.wikipedia.org/wiki/Residuos
http://es.wikipedia.org/wiki/Aguas_grises
http://es.wikipedia.org/wiki/Aguas_grises
http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Estabilizaci%C3%B3n_biol%C3%B3gica&action=edit&redlink=1
http://es.wikipedia.org/wiki/Junco
http://es.wikipedia.org/wiki/Planta_acu%C3%A1tica
http://es.wikipedia.org/wiki/Compost
http://es.wikipedia.org/wiki/Basura_org%C3%A1nica
http://es.wikipedia.org/wiki/Reciclaje
http://es.wikipedia.org/wiki/Gesti%C3%B3n_de_residuos

122

Fuente : www.wikipedia.com (s.f.).

Tesis Carlos Vayas

En la actualidad muchos proyectos de vivienda enfocados a este mercado
consideran que se debe hacer arquitectura pobre para gente pobre, es por esto
gue se debe revertir esta tendencia y buscar hacer arquitectura de calidad, con
principios de confort para los habitantes y romper este paradigma de que si se

puede hacer una buena arquitectura con recursos limitados.

Partiendo del concepto de confort es aquello que produce bienestar y
comodidades, cualquier sensacion agradable o desagradable que sienta el ser
humano le impide concentrarse en lo que tiene que hacer. La mejor sensacion

global durante la actividad es la

de no sentir nada, indiferencia frente al ambiente, esa situacion es el confort.
Para realizar una actividad el ser humano debe ignorar el ambiente, debe tener


http://es.wikipedia.org/wiki/Archivo:Separacion_residuos.jpg
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confort, en la arquitectura a través del disefio de espacios que incorporen
ventilacion, iluminacion, cualidades espaciales, tamafio de espacios, etc.
son los aspectos que contribuiran al confort de los usuarios, volviéndose estos
aspectos elementos diferenciadores entre un proyecto arquitectonico pensado

en los usuarios y otro que no lo hace.

3.1.11 Espacio publico.

El espacio publico retine buena parte de las actuaciones que se hacen a fin de
configurar un determinado modelo de ciudad. Para ello este espacio tiene que
ser de calidad, brindando a la poblacion una estancia agradable sin ninguna
contaminacion visual, ni auditiva, todo esto con el fin de que la poblacién pueda
tener relaciones personales asi como relaciones comerciales, generando un
sentido te pertenencia provocando que este sea concurrido y por ende cumpla

su funcion. Otras de las funciones de los espacios publicos son:

Constituyen sitios de reunién y encuentro.

Permiten paseos y otras actividades recreativas

Estimulan la actividad en la edificacion circulante abren espacio y la
perspectiva ante edificios frecuentemente

- Un espacio publico es una de las formas de brindar una real accesibilidad.

- El espacio publico cumple dos funciones en una ciudad: le da sentido y
forma a la vida colectiva, y es elemento de representacion de la
colectividad, asi como el dar forma a la vida colectiva bajo dos modalidades
sentido porgue es un tipo particular de urbanismo donde lo publico define su
l6gica y razon de ser y no como en el modelo vigente, para el cual lo publico

es un mal necesario
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3.1.12 Lotizacion.

La lotizacion debe estar adaptada al medio natural: topografia, vientos,
asoleamiento, hidrografia, suelos, vegetacion y vistas. La lotizacion esta
directamente vinculada con las actividades por zonas como: vivienda,
comercio, recreacion y equipamiento. Debe proporcionar interrelacion entre las
diferentes actividades y zonas, a través de una circulacion clara ya sea
peatonal, vehicular, bicicleta otras. Debe articular espacialmente los diversos
edificios y atributos del lugar, uniendo arménicamente los recorridos desde las
viviendas con sus destinos: equipamiento, lugares de trabajo, etc.

En lo posible se debe dar condiciones similares a la mayoria de lotes (acceso,
pendientes, orientacion, para esto es necesario generar un prototipo de lotes,
superficie y dimensiones en base a las necesidades del mercado y definir el

tipo de agrupacion de los lotes, en base a los siguientes criterios de ratificacion:

Patrdn Uso del sueks Funcional Circuladén | Tenendia | Densidad | Tipo de vivienda | Mantenimiento
Privado 50-60% - . Late unifamiliar sn
Parrila Puiblica 20-30% Calle perimetral wehioular | Lotes B ilera 100% & cargo del

meaclado con peatanes | privadas [Fi=1l1y ]

Samilipiblico 10-20% Ertrada cantrolada

| | Late unifamiliar en | 70% lotes a carga

Privado 55-65% E:::W_’“m‘ on hilera can accaso | cal usuaria 30%
Andador/Caminerias Piibiica 15-35% peneraconss para - Lo T Bejamedia|  por andador andadores y
Semipltica 10-20% | 0 mﬂ“‘""‘ privatas L2 entrade pusde | wialided & cargo
__| | ares ores sar controkada el municipio
B0% lates
. Cinculzcicn parimatral . .
| | Frjvadu 50-70% vahicular Lotes Bajay A.gnpa_.cm W““’m
Cluster Publics 25-40% Interior patanl privado media Lote horzantal wcargo oolectivo;
| | Semipblico 10-20% Emtrada controlada | sea privada o
:L| '_‘::L' r: .
|:| Privados 20-30% b wuh.::lanr“mm privados ngrtrnrdén wartical lm::u&
SUpErmanzana |:| Ribiice 30-50% \nterior Argas Alta & | de ectiva 6
semiplblico 10-20% . . COmunes _
l:l rculacian pastanal piblicas BCCA505 municipal
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3.1.13 Repertorios.

3.1.13.1. Nacionales

Cumbres de Quitumbe.

Al sur de Quito, en la ciudad de Quitumbe existe un importante foco de
desarrollo urbano de iniciativa municipal que prevea la construccion de 11,000
viviendas distribuidas en 60 manzanas. Este plan de desarrollo obedece a
normativas estrictas en el uso de suelo, como por ejemplo usos comerciales
obligatorios en las plantas bajas, portales peatonales de doble altura hacia las

avenidas principales, prohibicién de las ventanas apaisadas, entre otras.
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Inserto en dicho plan, este proyecto contempla 60 casas, 228 departamentos y
40 locales comerciales que ocupan una manzana completa. Pensando en el
impacto que genera un nuevo sector de vivienda masiva, los arquitectos
resolvieron dar importancia en hacer legibles e identificables los conjuntos
residenciales para sus habitantes, por lo que la apuesta pasé por hacer del
conjunto un todo diferenciable e identificable a pesar de estar compuesto por

distintos espacios y sectores con caracter propio.

_}T- |I||I|I‘i;‘ ITIT! 1 1T 1)
[ . | — 'r,."i
r g Bl o e
=l "= = allls s g
=il s = alills = [ =
2l s = olills = i.i;.,‘
= alllE = aille = o
: FE EF o
Sllles s e
: = 8. e

Y
o EEEEE

AY CONDOR

PLANTA GENERAL PRIMER PISO

"

El conjunto se estructura en base a un eje de circulacion peatonal que lo
secciona en dos sectores basicos, la vivienda en altura, de 4 a 8 pisos, y las
casas unifamiliares de 3 plantas. Este eje atraviesa integramente la manzana y
remata en la esquina donde se juntan 2 importantes avenidas abriendo un gran

espacio de acceso hacia el interior.

Abriendo una planta completa de estacionamientos en el subsuelo, el proyecto
libera la primera planta para dar paso a jardines, paseos y areas de
estacionamiento extras que a futuro se transformaran en parque de juego para

nifos.
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Los arquitectos hicieron uso importante de la fachada continua para consolidar
el borde manzana, sin embargo utilizaron el color para identificar ciertas areas

frente a otras. Se utilizd6 también un revestimiento metalico da facil

mantenimiento que transmite un aire industrial.
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3.1.13.2. Internacionales

Iceberg, Complejo de Viviendas en Aarhus, Dinamarca.

Este es un complejo de viviendas de 25,000 m2 a construir en Aarhus,
Dinamarca, disefiado por los arquitectos JDS + Cebra en colaboracién con
Louis Paillard. Y aparte del dato de que se planea que esté listo para el 2010,
llama mucho la atencion la eleccion y buena aplicacion del concepto en que se

basa su disefio: los icebergs.


http://arquitecturamodelo.blogspot.com/2009/02/complejo-de-viviendas-en-aarhus.html
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Lo curioso es que la solucion es de lo méas sencilla, y se deriva del correcto
aprovechamiento de las virtudes de las dos mitades triangulares de un

cuadrado, y todas las posibilidades que ofrecen.
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La eleccion de colores resulta obvia, y el blanco es predominante asi como el

uso de transparencias y semitransparencias, inspiradas en el hielo.

El proyecto, que seguramente se convertird en un hito mas alla de Aarhus, la
segunda ciudad méas grande de Dinamarca en que se situara, contempla
espacios para vivienda, actividades culturales y sociales, y lugares de trabajo.
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Big House Copenhagen: espacio publico + privado.

El conjunto se encuentra localizado al sur del Canal de Compenhagen, tiene
62000m2 de construcciéon y cuenta con 540 residencias, las cuales cuentan con

una vista privilegiada a los espacios verdes de Kalvebod.

La idea de este proyecto es ofrecer viviendas a todo tipo de personas, desde

jovenes hasta viejos, familias, parejas, etc.

La forma del edificio es una especie de mofio la cual crea dos espacios
distintos divididos por el centro del mismo .Dicho centro concentra los espacios
comunes para todo el edificio, que cuentan con una area aproximada de 500
m2.En este mismo centro el edificio esta penetrado por un pasillo de 9 m que
conecta a los dos espacios que rodean al edificio: al oeste el area del parque y

al este el area del canal.


http://www.arqred.mx/blog/2008/08/28/big-house-copenhagenespacio-publico-privado/
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En lugar de dividir las diferentes funciones del edificio, el habitacional y el
comercial, en distintos bloques, los departamentos se concentran en la parte
superior del edificio mientras que el programa comercial se encuentra en la

base del edificio haciéndolo asi un espacio para todo el publico general.

Como resultado las diferentes capas horizontales han adquirido caracteristicas
propias: los departamentos se benefician por la luz solar, el aire fresco y la
vista, mientras los locales comerciales se mezclan con la vida diaria de la calle.
En cuanto a los materiales utilizados en el conjunto, podemos observar que son

distintos conforme cambia el uso de los espacios.


http://www.taller-arquitectura.com/blog/wp-content/uploads/2008/08/untitled-51.jpg
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Comenzando con los departamentos, estos cuentan con una estructura de

concreto y todos sus “muros” exteriores son de cristal, aprovechando la buena
orientacion con la que se cuenta. Todas las viviendas cuentan con balcones
gue salen tanto al interior del edificio como al exterior, estos también estan

hechos de concreto y conservan este aspecto.

En cuanto a la planta baja en la cual se encuentran localizados los locales
comerciales, estos también cuentan con una estructura de concreto y todo su
alrededor es también de cristal, sin embrago todos estos espacios
practicamente transparentes estan perfectamente bien ubicados dentro del
edificio para no ser no demasiado frios ni demasiado calientes, es decir el uso
de dichos materiales esta perfectamente bien pensado en relaciébn a la

orientacion.
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Las circulaciones publicas generales cuentan con otro tipo de material distinto
al de los pasillos para los habitantes del conjunto, sin embargo cuando
coinciden en el centro, estos materiales se mezclan entre si sugiriendo
entonces que este centro es un espacio de uso tanto para el publico general

como para los residentes.

Por dltimo hay que mencionar el trato que se les da a las areas verdes dentro y

fuera del conjunto, en el interior del conjunto, las areas verdes se dividen en
dos: las que estan en el centro de los dos partes del edificio y las que se

encuentran en las azoteas de los departamentos.

Las areas localizadas al centro de estas dos areas, son para todo el publico y
le dan a los locales comerciales y a los departamentos interiores una vista
mejor y mas agradable, en cuanto a las rampas verdes en la parte superior,

estas son Unicamente para los habitantes del conjunto.
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Siguiendo con las areas exteriores, estas estan perfectamente acondicionadas

para dar la mejor vista a los residentes y crear un espacio de union entre las

areas interiores del conjunto, asi como con las rampas.

Como conclusién podemos decir que este edificio es un claro ejemplo de la
interaccidn entre el espacio publico y el espacio privado, y por supuesto esto
también se nota claramente en el uso de sus materiales y como estos enfatizan

este uso mixto.
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De Salamander in Zaandam.

Este bloque de viviendas de 79 apartamentos -ubicado en Zaandam, Holanda-
se implanta como una serpiente en su cesta. El bloque contiene departamentos
de alquiler para el sector de la vivienda libre y social, asi como 14
apartamentos e instalaciones de servicios colectivos para jovenes

discapacitados.
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La linea caracteristica del techo inclinado es una reaccion ante la construccion
del entorno: un barrio con pequefias casas adosadas, por un lado, y por el otro,

varios blogues de viviendas.
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Con el fin de evitar que la hilera de casas se encuentre en sombras, el nuevo
edificio tenia que ser mas bien bajo. Esto, sin embargo, se contradecia con el

namero de apartamentos requeridos.
Por lo tanto, optamos por un volumen que traza el perimetro irregular de la
parcela, en espiral hacia arriba, adaptandose asi a la escala de los edificios

vecinos.

Al mismo tiempo, este movimiento en espiral encierra un tranquilo patio interior.
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Housing Polje.

Polje de vivienda social se encuentra bastante lejos del centro de la ciudad,
donde los premios de la tierra son mas razonables. Elinversor fue la ciudad de
Ljubljana y alquiler las viviendas a las familias socialmente discapacitados.
Este tipo de viviendas tiene que ser lo mas barato posible, pero por otro lado el
cliente también cuidé la durabilidad y la facilidad de mantenimiento. La ciudad
también se encarga de que los inquilinos provengan de diferentes grupos
sociales a fin de evitar la vivienda para convertirse en un gueto. De acuerdo
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con la normativa debe ser de 10% de las viviendas adaptadas a personas con
discapacidad y pisos se trata siempre en la planta baja. La vivienda se
encuentra cerca de la via férrea, no muy lejos de la estacion de tren de carga
principal. Por esta razdn, los arquitectos encontrd inspiracion para su solucion

en los trenes. El color rojo de la fachada y algunos detalles tienen referencia a

la presente.




140

Los arquitectos no podian afectar a la orientacion de la situacion de las casas.
También la altura y la inclinacion del techo se fijan. Esto no seria un gran
problema si el volumen es demasiado pequefio para albergar el programa
prescrito. Especialmente en el atico de la altura es menor que la normativa

permita.

Uno podia preguntarse como los planificadores de la ciudad de vanguardia
urbana podria producir una inadecuada (por no decir estupido) plan. En
cualquier caso, los arquitectos tuvieron que seguirla. Lo resuelto por la
introduccién de los aticos adicionales que dan las casas de una forma mas

plastica.

Hay 78 pisos en seis edificios por completo. Un parque se divide en tres
edificios de cada lado. EIl parque estd pensado como un complemento de la,
por lo general demasiado pequefios, espacios para vivir en pisos. Por este
motivo, el parque se divide en varias zonas destinadas a la vida jugando,
deportivos y sociales (picnic). Utilizar diferentes estda marcada también por
diferentes suelos: arena, madera, asfalto y hierba, dividido por las colinas de
hierba pequeia. Todos los espacios en los edificios se apartaron de este

espacio externo comun para evitar el ruido.

Las entradas son de la zona del parque central. De hecho, hay dos entradas a
cada edificio. La "entrada principal" y la "puerta trasera". Este ultimo ha
cubierto un espacio para bicicletas, evitando asi a bloquear la entrada principal.

Los arquitectos prestado mucha atencién a los corredores.

No son oscuros (peligro), pero siempre terminan con una ventana (en la planta
baja) o con el balcon (pisos superiores), que refleja la luz desde arriba. Los
pisos son minimas, pero aun los inquilinos son capaces de adaptarse a sus
necesidades personales. Por ejemplo, puede eliminar la particion de madera
entre la cocina y la sala para crear un espacio unico. Los arquitectos también

introdujo balcones, no para ampliar el espacio funcional, sino mas bien para
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crear una ilusiobn de mas espacio. Por esta razon, los balcones estan situados
en una manera que nunca se superponen uno sobre el otro, la prevencion de
los inquilinos para cerrarlas por medio provisional con el fin de crear espacios

cerrados (almacenes, galerias, etc.)

Los balcones son de placas prefabricadas de hormigon colgado de la fachada.
Con un poco de imaginacion se pueden encontrar los detalles de los detalles
de construccién se asemeja encontrado en los trenes. La fachada es ventilada
y cubierta con planchas de Eternit en color rojizo. Doble fachada de este tipo
no es la solucibn mas barata, sino que permitira reducir los costes de

mantenimiento. Las placas se fijan por medio de remaches que se destacan

por arandelas de aluminio de gran tamafio.



http://static.urbarama.com/photos/original/24761.jpg

3.1.14 SINTESIS DE REPERTORIOR

SINTESIS DE LOS REPERTORIOS

PRORECTO

DENSIDAD

IMPLANTACION

MODULO ORGANIZATIVO

ACCESOS Y CIRCULACIONES

PAISAJE

ESPACIO PUBLICO

SUSTENTABILIDAD
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150 HAB POR M2

Ocupacion en Pb del 50%

Lo curioso es que la solucion es de lo mas sencilla, y se
deriva del correcto aprovechamiento de las virtudes de
las dos mitades triangulares de un cuadrado, y todas las
posibilidades que ofrecen.

La eleccion de colores resulta obvia, y
el blanco es predominante asi como
el uso de transparencias y
semitransparencias, inspiradas en el
hielo.
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El proyecto, que seguramente se convertira en un hito
mas alla de Aarhus, la sequnda ciudad mas grande de
Dinamarca en que se situara, contempla espacios para
vivienda, actividades culturales y sociales, y lugares de
trabajo.

Big House

852 HAB POR M2

Ocupacion en Pb del 50%

La forma del edificio es una especie de mono la cual crea
dos espacios distintos divididos por el centro del mismo
area del canal.

. Accesos peatonales @ Accesos vehiculares Ml PF.
~— Circulaciones peatonales —Circulaciones vehiculares

Las areas exteriores, estas estan perfectamente
acondicionadas para dar la mejor vista a los residentes y
crear un espacio de union entre las areas interiores del
conjunto, asi como con las rampas.

Como conclusién podemos decir que este edificio es un
claro ejemplo de la interaccion entre el espacio publico y el
espacio privado, y por supuesto esto también se nota
claramente en el uso de sus materiales y como estos
enfatizan este uso mixto.

v NN

El proyecto toma en cuenta la ubicacion del sol, para
lograr una mejor eficiencia energética

De Salamander

250 HAB POR M2

Ocupacion en Pb del 60%

ns

5

———————

-
1
1
1
1
1
1
1

La forma del modulo organizativo es esencialmente
la forma y organizacion del proyecto.

() Accesos peatonales @ Accesos vehiculares M PF.
~ Circulaciones peatonales ==Circulaciones vehiculares

La linea caracteristica del techo inclinado es una reaccién
ante la construccion del entorno: un barrio con pequenas
casas adosadas, por un lado, y por el otro, varios bloques
de viviendas.

I Espacio pablico

Housing Polje

180 HAB POR M2

Ocupacion en Pb del 40%

1 LELL B

El médulo utilizado de sierta manera da la forma y
la organizacion del proyecto

. Accesos @ Accesos [ 3

~ Circulaciones peatonales —=Circulaciones vehiculares

El paisaje no se toma en cuenta como un punto
importante en el proyecto
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3.2 Realidad.

3.2.1 Ubicacion.

El sector de estudio esta conformado por 6 barrios pertenecientes al norte de la
ciudad de Quito con una superficie total de 109.28 ha (ver graficol4). y una
poblacién aproximada de 19238 personas las cuales 9208 son hombres y
10030 son mujeres (CENSO del 2001):

e Cotocollao

e LaDelicial

e Villas Aurora

e EIRocCiO

e San Sebastian 2

e La Esperanza

Grafico 14. Ubicacion Area de Estudio

SR CENTRO NORTE

BARRIOS
I Cotocollao
- La Delicia 1
B vila Aurora
I E Rocio
San Sebastian 2
- La Esperanza

Elaborado por: Autor
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Los limites del sector de estudio colindan al Norte con los barrios San José del
Condado y Cipreces, al Noroeste Ponciano Bajo y Marisol, al Este Barcino y
San Eduardo, al Sureste Agua Clara y Nazaret, al Sur Villas Aurora y
Tulipanes, al Suroeste Thomas, al Oeste San José de Jarrin y por ultimo al

Noroeste La Mena del Hierro, Loma Hermosa y 23 de Junio.

3.2.2 Normativa aplicable

- La profundidad de cualquier ambiente no ser4 mayor a la proporcion 1 a 5
con relacion a las dimensiones de la ventana, en donde 1 es la dimension
menor de la ventana, y 5 es la profundidad del local.

- En caso de integrarse dos o mas espacios, la profundidad de los mismos se
considerara de forma autonoma a cada una de sus respectivas ventanas.

- En espacios de mayor profundidad, se podra complementar el ingreso de
luz natural directa o indirectamente a través de ventanas altas, lucernarios,
claraboyas o similares

- Las areas utilizables para dormitorios incluyen el espacio para ropero, el
mismo que si fuera empotrado no serd menor a 0,72m de superficie en
dormitorio principal, y de 0,54m en los dormitorios adicionales, siempre con
un fondo minimo de 0,60m.

- Ningun dormitorio o0 bateria sanitaria sera paso obligado a otra
dependencia.

- Si la vivienda posee mas de un dormitorio y solo una bateria sanitaria, esta
sera accesible desde cualquier local que no sea dormitorio.

- Cuando se requieran bodegas dentro de las viviendas, estas no podran
disponer de baterias sanitarias completas o medias baterias. El area de la

bodega no seréa igual o mayor al area minima de un dormitorio.
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3.2.3 Poblacion.

Economia

Quito estéd dividido en 3 sectores financieros marcados. Aqui es donde se
relinen empresas privadas y publicas, oficinas y comercios para abastecer el
sector. Estos sectores se encuentran en El Ejido, La Carolinay en la Av. 12 de

octubre.

En cuanto a los valores econémicos en el afio 2001 se realizaron estudios
estadisticos econdmicos, los cuales estaban dirigidos en determinar que en la

capital del Ecuador existia una Tasa de Desempleo del 10%.

También se determiné que el ingreso mensual basico es de $236,54, mientras
que el ingreso mensual medio esta en un promedio de $390. Ademas es la
segunda ciudad del Ecuador que mas aporta al PIB (Producto Interno Bruto)
Nacional y la segunda con mayor Renta Per Cépita. Algo que debemos tomar
en cuenta es que Quito es la ciudad con mayor grado de recaudacion de
impuestos en el Ecuador segun el Servicio de Rentas Internas (S.R.1.).

Entonces el 60% del ingreso nacional de impuestos es solamente de la ciudad
de Quito, por lo tanto es la ciudad econdmica mas importante del pais. En el
campo Industrial, Quito no tiene una actividad industrial concentrada, es decir

esta regada o localizada en varias partes de la ciudad.

Esto genera que las industrias se dividan de una manera desordenada y estén
regadas por todo el distrito. Los desplazamientos de la industria en el Area
Metropolitana de Quito son muy dispersos generando mucho trafico vehicular

(trabajadores y cargas).
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Valor Comercial del Suelo Urbano en el DMQ

Fuente: www4.quito.gov.ec
Precio comercial del suelo (en dolares/m?2)

- mas de 173

- de 103 a 172

I de 86 a102
- de 25 a 50

de 17 a 24

] degais

Cotocollao es una de las parroquias con mas densidad global, de mas de 100
hab/ha. Esta parroquia actualmente ha tenido un crecimiento desacelerado y

ha disminuido su crecimiento en relacion con otras parroquias del distrito.
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Segun el censo de 1990 y el 2001, la parroquia de Cotocollao se estima que
tendria un crecimiento demogréfico del 1.4% con un incremento del 17%.

La proyeccion para el afio 2015 se estima que seria de 28,188 habitantes con
una tasa de decrecimiento del -2.0%, para 2020 se mantendria una tasa de
decrecimiento del -2.9% con una poblacion de 24,287 habitantes y para el afio
2025 asciende la tasa con un decrecimiento del -4.0% teniendo asi 19,839

habitantes.

Proyeccion de la Poblacién de la Administracon zonal de Quito

Proyeccion de la Poblacién de la Administracion zonal la Delicia

Pamoqulas Poblacion censo | crecimiento
1990 2001 | demografico § 2015 | tc 2020 tc | 2025

Total de la

Administracion 167.304| 262.393 42 57| 383.415| 2,4| 426.638] 2,2| 469.860| 1,9
Cotocollao 28.322|  33.026 1,4 17| 28.188] -2| 24.287] 29| 19.839] 4
Ponceano 41107] 52.106 2.2 27| 49655 12| 44562] 21| 37.945] -3
Comite del Pueblo 22.152|  37.173 48 68| 52.003] 1,7] 54.054] 08| 53.607] -0
El Condado 21.497| 54.938 8,9 156] 142.468| 6,6] 190.727] 6| 248621] 54
Carcelen 23.052] 39.614 5 72| 57.306] 1,9 60.357] 1| 60.698] 0,1
Nono 1.455 1.753 17 20| 1562| 1,7| 1.367| -2.6] 1.135] 4
Pomasqui 13.735]  20.341 3,6 48] 23.921| 04| 23244 06| 21.483] -2
San Antonio de Pichincha|  12.479]  19.816 43 59| 25661 1,1] 25880 02| 24.866] -1
Calacali 3.505 3.626 0,3 3| 26s50] -31] 2158 4|  1.666] 5

Fuente: www4.quito.gov.ec

3.2.3 Estudio del Sector

Clima.

Debido a que estad a 2800 metros de altura y a que esta ubicada en un valle

cerca de la linea ecuatorial, Quito cuenta con un clima primaveral todo el afio.

De junio a septiembre el clima suele ser mas célido, sobre todo durante el dia,

mientras que el resto del afio el clima suele ser templado.


http://es.wikipedia.org/wiki/Msnm
http://es.wikipedia.org/wiki/Ecuador_terrestre
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Elaborado por: Autor

VIALIDAD SITUACION ACTUAL
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Grafico 8. Vialidad Situacion Actual
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Elaborado por: Autor

USO DE SUELO SITUACION ACTUAL

Grafico 10. Uso de Suelo Situacién Actual
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ESTRUCTURA EDIFICADA SITUACION ACTUAL
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Grafico 11. Estructura Edificada Situacion Actual

Elaborado por: Autor
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Elaborado por: Autor
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3.2.4 El déficit de la vivienda en Ecuador

El déficit de vivienda en América Latina, segun la CEPAL, supera la cantidad
de 25 millones de viviendas. Solventar esta carencia requeriria no menos de
125 mil millones de dolares. Si extrapolamos esta informacion para el caso
ecuatoriano, se necesitaria mas de 6 mil millones de dolares para satisfacer el
déficit acumulado de un millébn dos cientos mil unidades habitacionales. ¢ Como
se puede financiar esta cifra si, incluso, el presupuesto del estado es menor?

¢ Qué politica de vivienda se debe disefiar?

En el pais han existido tres politicas explicitas de vivienda. La primera, naci

da en los afios veinte a partir de un marco institucional aislado e inconexo,
nacido desde el mundo de lo municipal y la seguridad social. En este caso el
concepto de politica de vivienda usado fue el "programas o proyectos

residenciales".

Posteriormente, a partir de los afios sesenta, se tiene una politica de vivienda
gue se generaliza por Latinoamérica, gracias a la difusion de los postulados y
recursos provenientes de la Alianza Para el Progreso. Es una propuesta de un
esquema de financiamiento que capta el ahorro interno, a través del sistema
privado, cooperativo y mutual, asi como del sector publico (Banco Ecuatoriano

de la Vivienda y del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social).

Se establecen sistemas de ajuste monetario por indexacion y un esquema de
subsidios cruzados a la oferta. Es una propuesta de politica que tiene como eje
principal la intervencion directa del Estado, mediante la produccién y promocion
de unidades residenciales, para lo cual se crea la Junta Nacional de la

Vivienda.

A partir de los afios noventa hay un viraje importante en el disefio de las
politicas, sustentada en la experiencia chilena. La propuesta se formula en un

contexto de transicion de una economia cerrada, liderada por el Estado, hacia
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otra centrada en el mercado. En este marco, los sectores publico y privado
tienden a cambiar sus roles tradicionales: el Estado deja de ser constructor
inmobiliario y prestamista final, y el sector empresarial privado crea nuevas
instituciones integradas al mercado de capitales, para captar ahorro interno y

distribuir los recursos.

De esta manera, el Estado pasa de constructor y promotor a cumplir tareas de
regulacion. En este contexto, se sustituye la banca estatal un propadsito (tipo
Banco Ecuatoriano de la Vivienda) por la banca privada comercial
multiproposito.

El financiamiento habitacional surge de una triple consideracién: primero, el
Estado provee un subsidio directo a la demanda, a través de criterios objetivos
y medibles que se sustentan en conceptos de focalizacion de la pobreza. La
propuesta se sustenta en un cambio en el criterio de la entrega de subsidios: se
transita del subsidio cruzado y a la oferta, a uno que privilegia la demanda.
Segundo, el sector privado otorga créditos a través de mdltiples entidades y

mecanismos. Y, tercero, el usuario que aporta con el ahorro propio.

En el Ecuador estamos en la antesala de este segundo modelo. Desde la
época del presidente Duran Ballén se pretendié impulsar este modelo,
habiéndose concretado algunas acciones especificas, pero sin que se lo
implemente totalmente. Hoy, queda la impresion, que nos encontramos a la

deriva y que no existe una propuesta especifica.

Esto obliga al nuevo Gobierno a retomar el tema, y para ello debe entenderlo
como un problema nacional, que involucra a la sociedad y al Estado. Que es
parte de las politicas territoriales, sociales y econOmicas. Que es un
componente esencial del desarrollo econémico y social, urbano y rural del pais.
Que debe ser una politica de Estado, donde exista una cooperacion entre lo

publico y lo privado.
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3.2.5 Estudio del mercado en Quito.

Tipos de vivienda existentes en el Ecuador

80.00

70.00 72.64

60.00

50.00

40.00

30.00

20.00

10.00 906 6.00 6.26

315 1.37 0.87 0.51 0.15
CASA O VILLA 2001 CUARTO (S) EN CASA DE INQUILINATO 2001 RANCHO 2001 CHOZA 2001 VIVIENDAS COLECTIVAS 2001
DEPARTAMENTO 2001 MEDIAGUA 2001 COVACHA 2001 OTRO 2001

Elaborado por: Autor
Materiales usados en las viviendas

50.00

42.61

40.00

20.00 30.21

20.00 19.40

10.00

6.11
1.57
0.00
HORMIGGN ARMADO 2001 HIERRO 2001 MAMPOSTERIA 2001 MADERA 2001 OTRO 2001
Elaborado por: Autor
Precio del m2 de construccion en Quito.
Zona Precio m2 de construccion en Quito

Sur 650-700 usd.
Centro 700-850 usd.
Norte 800-950 usd.
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Departamentos que se ofrecen en la zona norte de Quito.

2%

B Departamentos de 2
dormitorios

B Departamentos de 3
dormitorios de

W suites

Elaborado por: Autor



4.Conceptualizacion

;Qué es una vivienda? Eficicencia Energética

Se denomina vivienda a toda edificacién o construccion
con capacidad para permitir el desarrollo natural de
toda vida en condiciones constitucionales (Energia,
agua, alimentacion, transporte, telecomunicacion, etc...
y espacio para recibir tanto a la actual como a la futura
familia).

Aspectos técnicos de una vivienda

Orientacion Ventilacion

|AIR

orientacién en una vivienda es importante, para lograr el confort en las viviendas . La ventilacion, puede manejarse con
diferentes factores, como la vegeta-

cién, muros, ventanas, puertas, etc.

La eficiencia energética es una de las principales metas de la arquitectura sustenta-
ble, aunque no la Unica. Los arquitectos utilizan diversas técnicas para reducir las

necesidades energéticas de edificios mediante el ahorro de energia y para aumen-
tar su capacidad de capturar la energia del sol o de generar su propia energia.

Shless s do veinilicben con
vacnparpchin do cadea
L

Acarenl scbom o vdercambie do caler con ol sele

Lotizacidn

La lotizacion debe estar

- e i
e | o adaptada al medio
. S [ natural: topografia,
vientos, asoleamiento,
— %]‘] e P e hidrografia, suelos,
H - " - vegetacion y vistas. La
S5 1 N N PR U U S lotizacion esta directa-
. f||f3fllfi o ||| | mente vinculada con las
= actividades por zonas
— ?:ﬂ ey :‘Em: 5":: - v;f%m_ga ‘%’f como: vivienda, comer-
i - cio, recreacién y equipa-
miento.

Tipologias de vivienda

UNIFAMILIAR DuUPLEX

il 4
‘..'f;ﬂl_ 1“ ll'
1 Yl
y|
.,
UN DUPLEX, ES UNA VIVIENDA QUE TIENE DOS PISOS
CONECTADOS ENTRE SI POR UNA ESCALERA INTERIOR,
USUALMENTE PARALELAS. ASi MISMO, UN APARTAMENTO

TRIPLEX SE REFIERE A UN APARTAMENTO QUE ABARCA
TRES PISOS Y UN QUADPLEX O FOURPLEX A CUATRO PISOS]

VIVIENDA UNIFAMILIAR ES AQUELLA EN LA QUE UNA
UNICA FAMILIA, O GRUPO DE PERSONAS, VIVEN O NO,
EN DETERMINADAS CONDICIONES

UN LOFT, DESVAN O GALERIA; ES UN
GRAN ESPACIO CON POCAS DIVISIONES,
GRANDES VENTANAS Y MUY LUMINOSO.

ES UNA UNIDAD DE VIVIENDA
QUE COMPRENDE UNA O MAS

“§| HABITACIONES DISENADAS PARA
PROPORCIONAR INSTALACIONES
COMPLETAS PARA UN INDIVIDUO
-1 O UNA PEQURNA FAMILIA.

Formas de Organizacién

EDIFICACIONES EN MANZANA CERRADA
e L |
—= lagmm——

EDIFICACION EN BL

& o
OQUES AISLADOS

FORMA EDIFICATORIA CERRADA EN SUPERFICIE, COMO CONSTRUCCION UNITARIA O ALINEACION DE
EDIFICIOS SUELTOS.

PoOSIBILIDAD DE ELEVADA DENSIDAD. SE DIFERENCIA CON CLARIDAD LOS ESPACIOS INTERIORES Y
EXTERIORES, SEGUN LA FUNCION Y FORMA.

FORMA EDIFICATORIA ABIERTA EN SUPERFICIE, COMO AGRUPACION DE TIPOS DE VIVIENDA IGUALES
O DIFERENTES, Y EDIFICIOS DE DISENO DIFERENTE.

ESCASA DIFERENCIACION ENTRE ESPACIOS INTERIORES Y EXTERIORES.

FORMA EDIFICADORA AISLADA, GENERALMENTE DE GRANDES DIMENSIONES, SIN DIFERENCIACION
ENTRE ESPACIOS INTERIORES Y EXTERIORES.

APENAS PUENDES LOGRARSE ESPACIOS EXTERIORES.

AMPLIACION Y CONEXION DE BLOQUES LAMINARES PARA CONSEGUIR FORMAS SINGULARES.
SE PUEDEN CONFIGURAR ESPACIOS EXTERIORES.

APENAS PUEDEN DIFERENCIARSE ESPACIOS INTERIORES DE EXTERIORES.

FORMA DE CONSTRUCCION AISLADA, SITUADO LIBREMENTE EN EL ESPACIO, NO PUEDE CONFIGURARSE
EL ESPACIO EXTERIOR.

AMENUDO ACTUAN COMO HITOS URBANOS



5.Reconceptualizacion

Densidad

Utilizar vivienda de alta densidad con
el objetivo de densificar la zona,
logrando asi mayor cantidad de
espacio libre en planta baja, ademas
de poder destinar mas espacio publi-
co que favorezca el entorno en el que
se planteara el proyecto.

&

Implantacion

Ubicar al proyecto de tal manera que
se integre completamente con las
actividades que se desarrollen en su
entorno, tratando siempre de privile-
giar las vistas y generando confort, en
cada espacio que posea cada vivienda

Estructura espacial

Generar microcentralidades, espacios
de remate jerarquizados para referen-
cia en el territorio.

Generando de esta manera espacios
que identifiquen a sus habitantes y
produzcan relaciones sociales entre
ellos.

Programacion

Usos mixtos en los espacios exteriores
(comercio y vivienda).

En los espacios internos areas comu-
nales que integren la vida en sociedad
de las familias.

Implementar los parqueaderos en los
subsuelos, para un mejor aprovecha-
miento del terreno en pb.

PRIVADO

Programa

Generar espacios comunes, entre las
viviendas, para que sus usuarios se
vinculen y generen una vida en
sociedad, y de pertenencia del espa-
cio.

Espacio publico

Creacion de espacios entre viviendas
que tengan un equilibrio entre lo
publico y lo privado, flexibles a cam-
bios, para la integracién de sus habi-
tantes.

Paisaje
Uso de materialidad en las fachadas
que se complementen con el entorno

urbano existente ademas de que lo
mejore.

=

===l —
arararses Ty

N —1—1—T—]
ooos
oCcoooooo o

T aooooooo

Modulo

Plantear un modulo distinto para cada
tipo de vivienda, que sirva como un
elemento organizativo, pero no sea
una camisa de fuerza del que no se
pueda salir de ser necesario.

i

T

Espacio publico

Implementacién de espacio publico
que integre el proyecto con los demas
proyectos que se plantean en esta
nueva centralidad.

Aspectos ecoldgicos

Implementar la mayor cantidad de
conceptos de ahorro de energia, que
sean posibles en el proyecto, toman-
do en cuenta siempre los que mas
aporten al proyecto.

rhm<< — =2

rmm<—2z=

OZ>rwm=>mC

—CO=™>»

ON—=20-4Nm-H



6.Proyecto Conceptual

Estructura espacial

Densidad

Densificar en altura

vivienda

Espacio Publico

Espacio Publico _l Espacio Privado

Densificar en altura, para aprovechar los
espacios en pb. para espacio piblico y areas
recreativas.

Ocupacién en PB

e
] e

P

. PRIVADO

Usos mixtos en los espacios exteriores (comercio y vivienda).
En los espacios internos areas comunales que integren la vida
en sociedad de las familias.

Implementar los parqueaderos en los subsuelos, para un
mejor aprovechamiento del terreno en pb.

Espacio publico

Corredor peatonal deprimido

Edificacidn emergente de la plaza
que parte de la plaza /
~ L
—— /

N\ 7

Lograr que el espacio publico forme parte
de la edificacion

Propuesta de pliegues

——

pliegue propuesto

—_——

substracciones del pliegue

Propuesta de funcionamiento

zona departamentos

areas exteriores

Implantacién y orientacion

Modulo organizativo

Asoleamiento 6 h

N

Asoleamiento 12 h

Asoleamiento 18 h

Orientar de tal manera que las viviendas
aprovechen la orientaci[on del sol para su
confort.




7.Programacion

Numero de departamentos necesarias para Numero de departamentos propuestos Areas requeridas para departametos

....... Departamentos de tres ~ Departamentos de dos

4 torres de 15 pisos dormitorios dormitorios
6 torres de 18 pisos Sala Sala
4 torres de 21 pisos Comedor Comedor
Torre de 15 pisos Cocina Cocina
14 departamentos de 3 dormitorios Cuarto Lavado
14 deBartamentos de 2 dormitorios Cuarto Lavado 5 |
14 departamentos de 1 dormitorio Bano comunal ano comuna
Torre de 18 pisos L Dormitorio Master Dormitorio Master
17 departamentos de 3 dormitorios . 1 Dormitorios
17 departamentos de 2 dormitorios 2 Dormitorios .
17 departamentos de 1 dormitorio 2 ba:os dormitorios 2 bajos dormitorios
Torre de 21 pisos o i
20 departamentos de 3 dormitorios Suites
20 departamentos de 2 dormitorios Sala-Comedor-cocina
20 departamentos de 1 dormitorio Dormitorio
Total departamentos propuestos
240 departamentos de 3 dormitorios . .
240 departamentos de 2 dormitorios Locales Comerciales Areas Recreativas
primer piso 240 departamentos de 1 dormitorio Planta Libre
m—segundo piso 720 departamentos Total 720 X 12M2 = 8640 M2

—tercer piso

e CUArto piso

Areas Comunales Parqueaderos

Sala Comunal 720 parqueaderos de viv.
Bano 90 parqueaderos de vis.

Cocina 810 parqueaderos Total

e (|UiNtO pisO

Relaciones Colectivas

Numero de viviendas de 1 piso 115 departamentos

115 viviendas

Vestiulos » %Z//ZA//
. ~
‘ cominaies ‘ /% ///A

Numero de viviendas de 2 pisos 40 departamentos

20 viviendas x 2

Numero de viviendas de 3 pisos 120 departamentos

weas 72,445
e e o 7
viviendas x zoos -

Numero de viviendas de 4 pisos 84 departamentos 7/ %e.':z‘;"

4288 M2 CONTRUIDOS ‘ ]
21 viviendas x 4 20% CONSTRUIDO . .

o LR Relaciones Individuales
Numero de viviendas de 5 pisos 20 departamentos S90. Canna Domons Aeade Comsir ars

AREA CONSTRUIDA EN PB

4 viviendas x 5

Total 379 departamentos
720 departamentos Total departamentos propuestos
379 departamentos Total departamentos para reubicar
341 departamentos Total departamentos para vender
y fnianciar el proyecto

189 viviendas de 2 dormitorios
189 viviendas de 3 dormitorios

5 v/ )
7// pasen % ren
V. 4




PLAN MASA ELEGIDO

PLAN MASA 1
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CIRCULACIONES Y ACCESOS

-

8674 M2
32 % DE ESPACIO PUBLICO

ZONAS PUBLICAS

1823 ATIVAS 48Y
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PLAZA INTERNA
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2® .
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m2 de terreno en pb
10000 -

8000

6000

4000
2000 -
0 4 T T T

Construido Espacio Piblico  AreasVerdes Plaza interna

ZONAS DE IUNTEGRAON
CON LA PROPUESTA URBANA




PLAN MASA 1

4288 M2 CONTRUIDOS

20% CONSTRUIDO
80% LIBRE

AREA CONSTRUIDA EN PB

8674 M2

32 % DE ESPACIO PUBLICO

ZONAS PUBLICAS

" 6639 M2 DE AREA VERDE 27%
5184 M2 DE PLAZA INTERNA 21%
11823 M2 DE AREAS RECREATIVAS 48%

AREAS REECREATIVAS

PLAN MASA 2

ASOLEAMIENTO

AREA CONSTRUIDA EN PB 5568
CONSTRUIDO 23%
LIBRE 77%

AREA CONSTRUIDA EN PB

5341 M2 DE AREAS VERDES 22%
6016 M2 DE PLAZA INTERNA 25%
TOTAL DE AREAS RECREATIVAS 47%
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10. PLANOS ARQUITECTONICOS
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DETALLES DE ARMADO DE ALUCOBOND

El Alucobond es un sistema de fachadas u cerramientos exteriores que consiste En este detalle se puede observar como la cara exterior no se encuentra en contacto

en un sistema de triple hoja, la interior es la que resiste las cargas de viento y con la interior, dejando una cdmara de aire intermedia.
horizontales a los forjados, la intermedia ayuda al aislamiento térmico, y la exterior
que obrard de paraguas a la lluvia, puesto que estd separado dejando una cdmara

de aire que a demas es ventilada para la evaporacion.

DETALLES DE FACHADAS EN VIDRIO

Los terminados de vidrio en fachadas se maneja con vidrio templado El sistema de enganche es en base a accesorios de aluminio

indistintamente del color, con min de espesor de 1cm en terminado que sostienen y ajustan de ambos lados.

pulido brillante para mejor acabado.

Este modelo de acabado de fachada ventilada de paneles metalicos, de Opcidn de acabado de fachadas este puede ser en multiples

aluminio generalmente debido a su ligereza, la rigidez de estos paneles acabados, colores y texturas.
se consigue mediante un sistema sandwich tricapa de dos ldminas de aluminio

por el exterior a un nucleo, y agarre entre ambas caras.

DETALLES DE CONSTRUCCUON DE ASCENSORES

VENTILACION PERMANENTE
SECCION 0,07m2.

— CUARTO DE MAQUINA ||
.00 DEL ASCENSOR

r

VENTLAOCN DE HUECO
SECCION 0.07m2.

Los ascensores tienen un mecanismo de motor a base de poleas,
que bajan median cables de izodo y guias de rodilla que sostiene a
la cabina, estos van bajando por carriles y amortiguadores.
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12. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

12.1. CONCLUSION

Esta tesis me ha servido de mucho para conocer el nivel de preparacion que he
tenido hasta el momento en la universidad, porque ha representado un gran
reto en cada una de las etapas que se iban presentando en el proceso de
elaboracion, retos que fueron superados gracias a los conocimientos que

obtuve en mi formacién como arquitecto.

Este trabajo contribuyo para entender como se podria presentar en la vida real
un proyecto que tiene que ser resuelto en cada uno de los aspectos que lo

componen.

En cuanto al tema en especifico de la tesis, que fue compuesto por una etapa
urbana y una arquitectonica, fue muy interesante porque la arquitectura
siempre debe estar de la mano con la parte urbana, sabiendo que el proyecto
residencial que se implementa en la tesis es parte de un sistema que se llama
ciudad, y hay que resolverlo como tal como un componente de un conjunto que

puede mejorar o perjudicar al funcionamiento del mismo.

12.2. RECOMENDACIONES

- Para los siguientes trabajos de titulacion de la carrera mejorar la forma de

organizacién en los tiempos de elaboracién de tesis.

- Disminuir el tiempo de elaboracion de tesis tratando de optimizar el tiempo y

no desperdiciarlo en cosas que no sirven demasiado.

- Dar una guia adecuada a los estudiantes de arquitectura, para que en el

proceso de elaboracion de la tesis no tengan problemas.
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