ém\é Pontificia Universidad
‘L'J’ Catolica del Ecuador

Sereéis mis testigos

PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DEL ECUADOR
FACULTAD DE ARQUITECTURA, DISENO Y ARTES

TRABAJO DE TITULACION
PREVIO A LA OBTENCION DEL TITULO DE ARQUITECTO

VIVIENDA COLECTIVA SOCIAL EN LA PARROQUIA
INAQUITO COMO HERRAMIENTA DE JUSTICIA
ESPACIAL EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE
QUITO

Volumen |

JOFFRE DANIEL VELEZ ZAMBRANO
DIRECTOR: Mtr. Arg. OSWALDO PALADINES ZURITA

QUITO - ECUADOR
2023






El trabajo de titulacion Vivienda colectiva social en la parroquia Ifiaquito como
herramienta de justicia espacial en el Distrito Metropolitano de Quito, se entrega
cargado en la nube de la universidad a través de 4 archivos:

Volumen I: documento de investigacion que sustenta el proyecto arquitectonico;
Volumen II: memoria gréfica, planimetrias y fotos de

la maqueta del proyecto arquitectonico;

y Presentacion para la defensa publica; en formato PDF.

Y Recorrido virtual del proyecto arquitectonico; en formato MP4.



Dedicatoria

A la persona que fui hace una década,
que queria vivir en una ciudad mejor,
que eligid esta carrera como opcion para intentarlo.

Espero siempre serle fiel.



Agradecimientos

A mi pap4, por darlo todo y a mi mama, por dejarme ser.
A mi hermana, por todo su apoyo y a mi hermano, por su existencia.

Y a Maxwell, por los dias felices.

A Oswaldo por guiar este trabajo de titulacion a buen puerto.

A Peter Schweitzer por inspirar esta tesis en sus clases de Asentamientos Informales.
A Paul y Christian por el aguante.

A Lenin por toda la alcahueteria.

A Andrés, Ariel, Blake, Camila, Estefania y Sergio por motivarme a ser mejor.

Mas alla de la amistad, a Rafael Ordofiez por la asesoria legal que dio a este proyecto.

Y a las decenas de amigos, comparieros y profesores que me
ofrecieron su mano en el largo y sinuoso camino de esta carrera.



Pontificia Universidad Catélica del Ecuador Joffre Daniel VVélez Zambrano

Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2023
INDICE
INTRODUCCION 1
ANTECEDENTES 2
JUSTIFICACION 2
OBJETIVOS 3
OBJETIVO GENERAL URBANO 3
OBJETIVOS ESPECIFICOS URBANOS 3
OBJETIVO GENERAL ARQUITECTONICO 4
OBJETIVOS ESPECIFICOS ARQUITECTONICOS 4
METODOLOGIA 4
CAPITULO 1: DERECHO A LA CIUDAD Y LA VIVIENDA COMO
HERRAMIENTA DE JUSTICIA ESPACIAL 6
1.1 Lacrisis urbana en Quito 6

1.2 El crecimiento urbano de Quito como hecho de exclusion socioeconémica 7

1.3 Quito en la década de 2020: produccion de geografia injusta 11
1.4 El derecho a la ciudad 17
1.5 Busqueda de Justicia Espacial 19
1.6 Lavivienda como herramienta de justicia espacial 20
1.7 El derecho a la vivienda 21

1.7.1 El derecho a la localizacion 22
1.8 Lavivienda social en el Ecuador 24

1.8.1 Politicas publicas de vivienda vigentes en 2023 25

CAPITULO 2: PROYECTO URBANO: DENSIFICAR EL HIPERCENTRO

CON ESCALA HUMANA 27
2.1 Modelo de vivienda asequible propuesto 27
2.1.1 Uso y Gestion del suelo sugeridos en este proyecto 29

2.2 Hipercentro de Quito 30

2.3 Eleccion del lugar de intervencién 33



Pontificia Universidad Catélica del Ecuador
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes

Joffre Daniel VVélez Zambrano
Trabajo de Titulacion, 2023

2.3.1 Barrios La Pradera y Republica
2.3.2 Lote 132719

2.4 Propuesta a escala urbana

2.4.1 Desarrollo orientado al transporte
2.4.2 Caminabilidad y escala humana

2.5 Criterios de implantacion

2.5.1 Ciudad suave

2.5.2 Manzanas pequefias
2.5.3 Vida entre edificios

2.5.4 Diversidad tipoldgica
2.5.5 Espacios contenidos
2.5.6 Paisaje urbano caminable

2.6 Aplicacion en Plan Masa

2.6.1 Programa
2.6.2 Alcances del disefio en el Trabajo de Titulacion

34
37

38

38
39

40

40
41
41
42
43
44

46

47
49

CAPITULO 3: PROYECTO ARQUITECTONICO: DIVERSIDAD

TIPOLOGICA
3.1 Conceptualizacion de la Vivienda
3.2 Espacios publicos y paisaje

3.3 Tipologias edilicias

3.3.1 Tipologia Edificio Mediano
3.3.2 Tipologia Casa Incremental
3.3.3 Estructura

3.3.4 Sostenibilidad

3.4 Criterios de Densificacién

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
BIBLIOGRAFIA

ANEXOS
ANEXO 1: Presupuesto Referencial
ANEXO 2: Informe Favorable Del Trabajo De Titulacion

Lista de Figuras
Lista de Tablas

50

50

52

57

58
62
71
72

73

77
80

85
85
86



Pontificia Universidad Catélica del Ecuador

Facultad de

Joffre Daniel VVélez Zambrano

Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2023

Lista de Figuras

Figura 1:
Figura 2:
Figura 3:
Figura 4:
Figura 5:
Figura 6:
Figura 7:
Figura 8:
Figura 9:

Figura 10:
Figura 11:
Figura 12:
Figura 13:
Figura 14:
Figura 15:
Figura 16:
Figura 17:
Figura 18:
Figura 19:
Figura 20:
Figura 21:
Figura 22:
Figura 23:
Figura 24:
Figura 25:
Figura 26:
Figura 27:
Figura 28:
Figura 29:
Figura 30:

Crecimiento proyectado de Quito hasta el 2030

Densidad poblacional de Quito

Valor del suelo urbano de Quito

Ubicacion de Asentamientos de hecho y oferta de vivienda social
Esquema Socioespacial de Quito

Esquema del modelo de gestion propuesto

Imagen urbana del Hipercentro

Equipamientos en el Hipercentro de Quito

Lineas y estaciones de transporte en el Hipercentro

Lotes publicos en abandono en el Hipercentro

Lotes publicos en abandono en la parroquia Ifaquito
Barrios La Pradera y Republica

Imagen urbana barrios La Pradera y Republica

Borde inseguro en lote publico desocupado

Ubicacion del lote 132719

Isometria de la Propuesta Urbana

Esquema de la relacion humana con la ciudad suave
Esquema conceptual del fraccionamiento del lote
Esquema conceptual de vida entre edificios

Esquema conceptual de diversidad tipoldgica

Esquema conceptual de espacios contenidos

[lustracién del paisaje urbano caminable

Plan Masa

Programa

Bloque desarrollado por el Trabajo de Titulacién
Esquema de la Conceptualizacion General de la Vivienda
Esquema de la clasificacion de espacios publicos del proyecto
Planta general del Espacio Publico

Fachada frontal - Edificio Mediano

Fachada posterior - Edificio Mediano

12
14
15

17
29
30
31
32
33
34
35
36
37
37
39
40
41
42
43
44
45
47
48
49
52
53
57
59
60



Pontificia Universidad Catélica del Ecuador Joffre Daniel VVélez Zambrano

Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2023
Figura 31: Planta baja — Edificio Mediano 61
Figura 32: Planta tipo — Edificio Mediano 61
Figura 33: Planta baja — Edificio Mediano, variacion en esquina 62
Figura 34: Distribucion programatica en Corte de la Casa Incremental 65
Figura 35: Fachada frontal - Casa Incremental 66
Figura 36: Fachada posterior - Casa Incremental 67
Figura 37: Planta baja — Casa Incremental en configuracion inicial 68
Figura 38: Planta piso 2 — Casa Incremental, etapa 1 y 2 69
Figura 39: Planta piso 3 — Casa Incremental en configuracion inicial 70
Figura 40: Planta piso 4 — Casa Incremental, etapa 1, 2y 3 71



Pontificia Universidad Catélica del Ecuador Joffre Daniel VVélez Zambrano
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2023

Lista de Tablas

Tabla 1: Categorias de la vivienda social 25
Tabla 2: Clasificacion y definicion de espacios pablicos del proyecto. 54
Tabla 3: Cuadro de especies vegetales usadas en el proyecto. 55



Pontificia Universidad Catélica del Ecuador Joffre Daniel VVélez Zambrano
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2023

INTRODUCCION

“Vivienda colectiva social en la parroquia Ifiaquito como herramienta de justicia
espacial en el Distrito Metropolitano de Quito” presenta el disefio de un proyecto
arquitectonico de vivienda colectiva de interés social, enmarcado en un modelo de
asequibilidad de vivienda para la ciudad de Quito. El proyecto implantado en la
parroquia Ifiaquito, busca promover la densificacion urbana en condiciones de equidad
socioespacial e inclusion socioeconémica como mecanismo de justicia espacial para

garantizar el derecho a la ciudad.

El trabajo de titulacion se divide en 3 capitulos. En el primer capitulo se desarrolla un
analisis historico y social de las condiciones del habitat urbano en Quito, de la situacion
socioecondmica de la ciudad y de las politicas de vivienda social vigentes, y se exploran
los conceptos de derecho a la ciudad y la justicia espacial.

El capitulo 2 contiene la propuesta urbana del proyecto, partiendo desde la concepcion
de un modelo de asequibilidad de vivienda y densificacion del hipercentro de la ciudad
y el plan masa del proyecto arquitectonico y sus sistemas de relacién con el entorno

urbano.

El capitulo 3 presenta el disefio arquitecténico del proyecto, se presentan las
conceptualizaciones y decisiones del disefio de dos tipologias edilicias donde se
desarrollan las unidades de vivienda propuestas, asi como los criterios de densificacion
del proyecto. Las asesorias de estructuras, de sostenibilidad y de espacio publico y
paisaje, se encuentran integradas como parte de este capitulo al haber sido parte del

proceso de disefio del proyecto en su integralidad.

Adicionalmente, el Volumen 2 de este Trabajo de Titulacidn contiene una recopilacion
de la memoria grafica del proyecto, planos arquitectonicos, constructivos y
estructurales, detalles constructivos, esquemas del disefio de espacio publico y paisaje
y de las estrategias de sostenibilidad, renders de la propuesta y fotografias de la

maqueta.
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ANTECEDENTES

Segun proyecciones de las Naciones Unidas, para el final de la década de 2020 la
mayoria de la poblacion latinoamericana vivira en ciudades, en el caso de Ecuador la
proyeccion estima un indice de urbanizacion de hasta el 80% de la poblacion (Lattes,
2001).

Los procesos de crecimiento urbano que experimentan las ciudades latinoamericanas
estan marcados por una desigualdad socioecondmica que termina por definir la forma
urbana. Los ciudadanos de menos recursos econdmicos implantan sus viviendas en
periferias y zonas de riesgo, en ocasiones a manera de asentamientos de hecho, privados

de servicios y equipamientos que garanticen un habitat adecuado.

Por otro lado, los ciudadanos de mayores recursos econdmicos obtienen viviendas en
los centros financieros urbanos y en desarrollos inmobiliarios en los suburbios de las

ciudades, beneficiandose de la plusvalia generada por las nuevas urbanizaciones.

Esta distribucion espacial urbana de segregacion fisica y social distribuye los recursos
y servicios de la ciudad de manera inequitativa. Esta relacion desigual entre las
condiciones socioeconomicas de los ciudadanos y el disparejo crecimiento de la ciudad
es conceptualizada por Edward Soja (2010) como la produccion de una geografia

injusta.

JUSTIFICACION

El crecimiento urbano de Quito es prevalente hacia las periferias, la proyeccion de
crecimiento de la ciudad estima que las parroquias suburbanas seran las de mayor
crecimiento urbano hasta el afio 2030 (Quito como vamos, 2020). Mientras la ciudad
experimenta esta expansion suburbana, su centro geografico y econdémico, conocido
como “hipercentro” presenta una de las densidades poblacionales mas bajas de toda la
ciudad, no obstante, de estar adecuadamente servido por distintos servicios publicos,

transportes y equipamientos culturales, deportivos, educativos y sanitarios.
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Esta adecuada cobertura de servicios sumada al desarrollo inmobiliario ha convertido
al hipercentro de la ciudad en la zona més cara de la ciudad, donde el valor del metro
cuadrado de suelo se aproxima a los 1500 ddlares americanos (MDMQ, 2021). La
ciudad crece con baja densidad hacia sus zonas agricolas y de proteccion ecoldgica
porque en su centro los ciudadanos no pueden encontrar alternativas para vivir debido
al alto costo de estas, en detrimento de los servicios y equipamientos ofrecidos en esta

Zona.

Con base en el concepto del “derecho a la localizacion” trabajado por las investigadoras
Maria José Castillo y Rossana Forray (2014), en el que establecen que el derecho a la
vivienda no se limita al acceso al objeto arquitectonico sino a la cercania la vida urbana
y los espacios de trabajo, ocio y estudio, se elige al hipercentro como zona de estudio
para la implantacion de un proyecto arquitectonico de vivienda colectiva de interés
social.

OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL URBANO

Proponer un conjunto urbano configurado por las edificaciones de vivienda, comercio,
equipamientos y oficinas y por un sistema de espacios publicos con plazas, calles
peatonales y areas verdes, para la inclusion social de sus habitantes; en el marco de una

propuesta politica para la asequibilidad de la vivienda en el hipercentro de Quito.

OBJETIVOS ESPECIFICOS URBANOS

1. Implantar el proyecto de vivienda colectiva en un terreno de propiedad del
Estado, en condicion de subocupacién o abandono, con el fin de que el Estado,
cumpliendo con su obligaciéon constitucional de garantizar el derecho a la
vivienda, asuma el valor del suelo y las unidades de vivienda puedan ser

comercializadas al costo de construccion.
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2. Integrar el proyecto al barrio La Pradera mediante la extension de vias existentes
mediante pasajes peatonales que converjan en espacios publicos, con el fin de

abrir el barrio hacia la Avenida Amazonas y crear lugares de convivencia social.

OBJETIVO GENERAL ARQUITECTONICO

Disenfar el proyecto de vivienda colectiva de escala humana con relacién hacia la ciudad

mediante espacios publicos y desarrollo orientado al transporte publico.

OBJETIVOS ESPECIFICOS ARQUITECTONICOS

1. Disefiar viviendas colectivas de mediana altura y alta densidad, a través de
distintas tipologias y que puedan ser personalizables, incrementales y flexibles,
acogiendo a una diversidad de usuarios de distintos origenes y condiciones

socioeconémicas.

2. Disefiar equipamientos sociales y espacios comerciales que configuren el uso
mixto del proyecto y sirvan tanto a los residentes de este, como a la ciudadania

en general.

METODOLOGIA

Para la realizacion del trabajo de titulacion se estudiaran, en primera instancia, las
estadisticas demograficas, sociales y econémicas de la ciudad de Quito con el fin de
comprender la realidad socioecondémica de la ciudad y corroborar la hipotesis de la
existencia de una correlacion entre los altos indices de pobreza de la ciudad con la baja

densidad del hipercentro y el alto valor del suelo en dicha zona.

Para el desarrollo y disefio de la propuesta urbano-arquitectonica, se trabaja en un orden
descendiente de escalas. En primer lugar, una escala metropolitana-politica en la que se
propone una politica de asequibilidad de la vivienda y gestion y uso de suelo necesario

para implantar el proyecto.
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La escala urbano-zonal en la que se disefia e implanta el proyecto parte del analisis
preliminar de la zona, que se corroborara con visitas de campo para constatar la oferta
de vivienda y condiciones de la vida urbana en la zona inmediata a la implantacién del

proyecto.

Mediante investigacion bibliografica se estudiaran conceptos y propuestas para el
planteamiento urbano-territorial y arquitecténico de la propuesta. Se explorara el
derecho a la ciudad desde su conceptualizacion original por Henri Lefevre (1969) hasta
propuestas derivadas de la misma en tiempos mas contemporaneos. Esta investigacion
servird como guia, tanto de fondo como a elementos de forma, buscando implementar
en el proyecto nuevas tendencias del urbanismo contemporaneo como la escala humana
y la vida a la altura de los ojos (Gehl, 2010) asi como estrategias para una densificacion
a mediana altura, caminabilidad, sentido de pertenencia y conexién entre ciudadanos

propuestas por David Sim en su obra Soft Cities (2019).

En la escala de objeto arquitectonico-vivienda, se desarrollara el disefio arquitectonico
como parte del proceso programado del Taller de Titulacién. Esta etapa implica la
realizaciéon de planos arquitecténicos y constructivos, detalles constructivos, la
memoria del proceso de disefio, visualizaciones en 3 dimensiones, maqueta del
proyecto y recorrido virtual. El disefio del espacio publico, el sistema estructural y los
sistemas de sustentabilidad del proyecto se disefiaran con la ayuda de asesores

designados por la Facultad para tales efectos.
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CAPITULO 1: DERECHO A LA CIUDAD Y LA VIVIENDA COMO
HERRAMIENTA DE JUSTICIA ESPACIAL

1.1 La crisis urbana en Quito

La ciudad de Quito atraviesa una complicada crisis de dimensién econémica, social,
politica, de seguridad e incluso ciudadana. Si bien el origen de la crisis no es espacial
en si mismo, esta se materializa en el territorio, generando nuevos problemas de
caracteristicas socioespaciales que terminan por contribuir al agravamiento de la
situacion. El rapido crecimiento de la ciudad experimentado desde la decada del 2000
parece haber sobrepasado la capacidad de la sociedad y la clase politica para hacer

frente a los drasticos cambios que este crecimiento trae consigo.

Si revisamos las estadisticas oficiales podemos encontrar que Quito es la ciudad con
mayor indice de pobreza en el pais (INEC, 2020). La pobreza por necesidades basicas
insatisfechas se ubico en 2020 en 26.2% de la poblacion de la ciudad. La pobreza por
ingresos indica que el 8.2% de los ciudadanos viven en condicion de pobreza, es decir
con un ingreso menor a USD 2.80 al dia; de ese porcentaje, el 2.6% vive por debajo de
la linea de extrema pobreza al percibir ingresos diarios menores a USD 1.65.

Adicionalmente segun la informacion oficial a del segundo semestre del afio 2022,
Quito es la ciudad con mayor desempleo del pais, con una tasa de 9.2% personas en
desocupacion (INEC, 2022). Otra variable de consideracion es que solamente 51% de
la poblacion de la ciudad tiene un empleo pleno, cuyo ingreso mensual promedio de
USD 465.1 apenas esta por encima del salario basico unificado. La otra mitad de la
ciudad encuentra en la informalidad una alternativa para subsistir, con 20.1% en

situacion de subempleo y 15.6% en otras modalidades de empleo no pleno.

Este es el escenario de pobreza y falta de empleo y oportunidades en el que Quito se
desarrolla en la segunda década del siglo XXI, una variable que no puede ser ignorada

al momento de plantear proyectos urbanos y arquitectonicos, sino que al contrario
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deberia ser el punto de partida para trabajar por mejorar las condiciones de habitabilidad
de la ciudad.

El filésofo Henri Lefebvre describi6 a “la ciudad” como “la proyeccion de la sociedad
en un territorio” (1969) un planteamiento que se puede evidenciar cuando los problemas
socioecondémicos se traducen en inconformidad ciudadana y problematicas formales y

espaciales.

Un ejemplo concreto de esto son los datos que revelan la encuesta de percepcion
ciudadana levantada por el colectivo Quito como vamos (2021) que mide como se
siente los quitefios respecto a su ciudad. El 65.2% de los encuestados sienten que Quito
va en mal camino, adicionalmente la mitad de los participantes de la encuesta, un
49.7%, afirman sentirse insatisfechos con Quito como una ciudad para vivir. La
inseguridad, el desempleo, la falta de mantenimiento a la infraestructura y servicios
publicos de movilidad y la mala gestion del gobierno de la ciudad son los principales
problemas que alimentan esta situacion social de desanimo y negatividad en la

poblacion urbana de la ciudad.

1.2 El crecimiento urbano de Quito como hecho de exclusién socioecondmica

La ciudad que hoy conocemos como Quito fue fundada en 1534 sobre las ruinas de la
ciudad inca y vivié sus primeros 400 afios confinada entre los accidentes geogréficos
que servian de limites de la ciudad antigua. Durante las primeras décadas del siglo XX
la ciudad empez6 un proceso de expansion urbana hacia el valle de Ifiaquito al norte del
casco antiguo de la ciudad. Aun cuando los procesos de crecimiento urbanos suelen ser
inevitables como consecuencia del crecimiento demografico de la poblacion, este
primer proceso de expansion urbana puede ser entendido como un primer ejercicio,

consciente o no, de crecimiento urbano en condiciones de exclusion y desigualdad.

El crecimiento de Quito hacia el norte, especialmente mediante la urbanizacion del
barrio Mariscal Sucre, respondio a la busqueda de las élites economicas de la ciudad de

separarse de las clases populares en barrios con tipologias de casa-jardin, con espacios
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abiertos y retiros entre las viviendas (Del Pino, 2009, pp. 55-57), un modo de habitar
diametralmente opuesto a la tradicional casa-patio del casco antiguo donde las

viviendas se encuentran pareadas y la vida se da al interior de la casa.

Afios despues los procesos de modernizacion del Estado, llevados a cabo por los
gobiernos del partido liberal, promovieron la expansion de la ciudad también hacia el
sur del Panecillo, donde la presencia del ferrocarril promovio el establecimiento de
barrios obreros en las inmediaciones de la estacion de trenes de Chimbacalle. (Del Pino,
2009, pp. 44-45)

Lentamente, la ciudad fue configurando una primera identidad de crecimiento y orden
territorial: en el norte habitarian las familias de mayores recursos econémicos y en el
sur las familias de clase trabajadora, mientras el centro seria el espacio de encuentro
comercial y politico de la ciudad. En 1942 el Municipio de Quito contrata al arquitecto
uruguayo Guillermo Jones Odriozola para la elaboracion del Plan Regulador de Quito,
este instrumento de planificacion consolida este modelo urbano al establecer las zonas
industriales hacia el sur de la ciudad y los grandes espacios publicos recreativos y el
aeropuerto de la ciudad, al norte de esta.

Se puede afirmar entonces que tan pronto Quito empezd a crecer por fuera de sus limites
historicos, la dinamica de crecimiento esta guiada por una l6gica de exclusion con base
en la clase social. Las siguientes décadas este modelo siguié asentandose en la ciudad
a medida que las normas del Plan Regulador se materializaban. Los terratenientes de
las antiguas haciendas reconvirtieron sus tierras en suelo urbano, beneficiandose de la
plusvalia del naciente mercado inmobiliario, consolidando un crecimiento urbano

excluyente y segregador. (Carrion & Erazo Espinoza, 2012)

Durante la dictadura militar de la década de 1970, el “boom petrolero” junto con la
reforma agraria de 1973 suponen otro momento de crecimiento acelerado de la ciudad
de Quito. Las rentas petroleras aumentaron los recursos en las arcas fiscales lo que, a
su vez, promovio una alta inversion puablica para el desarrollo de proyectos de

infraestructura y obras publica que aumentaron los indices de calidad de vida de las
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ciudades méas grandes del pais. En consecuencia, surgieron olas migratorias desde el
campo a la ciudad, este fendmeno migratorio sobrepaso la oferta de vivienda para los

nuevos residentes que llegaban a vivir en la ciudad. (Peralta, 2004, pp. 96-97)

Ante esta situacion los nuevos ciudadanos encontraron en asentamientos de hecho,
Ilamados cominmente “invasiones” una alternativa asequible para establecer sus
hogares. Durante este segundo crecimiento acelerado, el Estado promueve los primeros
esfuerzos de construccion de vivienda social y colectiva. La creacion de la Junta
Nacional de Vivienda representd una voluntad concreta del Estado para
responsabilizarse del derecho a la vivienda. (Peralta, 2004, p. 110)

Conjuntos residenciales como San Carlos en el norte de Quito, fueron las
materializaciones de esa voluntad politica, que no obstante siguié siendo insuficiente
(CIUDAD, 1992). En la siguiente década, también por iniciativa privada se
desarrollaron proyectos como la urbanizacion La Granja al norte de Quito y por
planificacion municipal el conjunto Las Cuadras en el Sur de Quito. Con el pasar de los
afios el Estado sigui6 desarrollando proyectos de vivienda social, urbanizando Carcelén
0 Solanda. (Peralta, 2004, p. 109)

Estas alternativas planificadas de vivienda para la creciente poblacion urbana, aunque
importantes, no lograron desarrollarse a la velocidad necesaria para la creciente ciudad,
de modo que asentamientos de hecho empezaron a implantarse en las laderas del
extremo norte y del sur de Quito, dando nacimiento a sectores hoy integrados a la trama
de la ciudad con muy altas densidades poblacionales como Pisuli, la Rolddés, la Argelia
y Chillogallo (CIUDAD, 1992).

El segundo proceso de crecimiento rapido de la ciudad define ademéas un modelo de
vivienda social en el que el Estado actia como planificador y constructor de los
proyectos, entregando unidades de vivienda terminadas a los posibles beneficiarios.
Este modelo continuaria siendo la norma por lo menos hasta finales de la decada de
2010 e inicios de la década de 2020.
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Un ultimo episodio de rdpida expansion urbana se da por dos circunstancias en las
primeras dos décadas del siglo XXI. En el bienio 1999 — 2000, durante la presidencia
de Jamil Mahuad, el pais sufre la mayor crisis econdémicay financiera de su historia que
termina con el congelamiento de depositos de millones de cuenta ahorristas, el
desplome del sistema bancario, la caida del sucre, la adopcién del délar estadounidense
como moneda nacional (Mifio, 2008) y la emigracion masiva de alrededor de 3 millones

de ecuatorianos, principalmente hacia Estados Unidos de Ameérica, Espafia e Italia.

El radical cambio demogréfico que supuso esta emigracion masiva no solo afect6 las
estructuras sociales del pais sino también su estructura financiera. Los millones de
migrantes empezaron a enviar remesas desde el exterior para sustento de sus familias
en el pais. Este flujo monetario se desting, entre otras cosas, a la adquisicién de terrenos
y construccién de viviendas. En la ciudad de Quito, ante la falta de disponibilidad de
suelo urbano, este fenémeno produjo la urbanizacion de sectores rurales en las afueras
de la ciudad, principalmente en la parroquia Calderén y en el valle de Los Chillos.
Simultdneamente el valle de Tumbaco, especialmente la parroquia Cumbaya, fue el
lugar para el desarrollo de urbanizaciones para la clase de mayores recursos econémicos

de la ciudad.

Este Gltimo proceso de crecimiento, de naturaleza suburbana, se vio favorecido durante
el decenio del gobierno de Rafael Correa (2007-2017), especialmente entre los afios
2010 y 2015. Ayudado por un inédito aumento de los precios internacionales del
petroleo, el Estado creo las condiciones para un importante desarrollo inmobiliario en
las ciudades. La creacion del Banco de Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
(BIESS) junto con el aumento de la inversién publica en obras de infraestructura,
fomentaron el crecimiento del mercado inmobiliario y permitié a las clases medias
adquirir viviendas en condiciones crediticias favorables (Ordofiez, 2015). La oferta de
vivienda se concentr6 principalmente en nuevas urbanizaciones en los suburbios de la
ciudad en las parroquias de Calderdn, Pomasqui, San Antonio y en el valle de los

Chillos, incluyendo el vecino canton Rumifiahui.
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Esta ultima expansion urbana en el siglo XXI continu6 con el patron de crecimiento
con exclusion. Aquellos que por sus propios medios o por el apoyo estatal, mediante
créditos asequibles, adquirieron sus viviendas en los mencionados sectores en las

afueras de la ciudad.

Otro factor importante en el crecimiento urbano de Quito en la década de 2010 fue el
cierre del antiguo aeropuerto Mariscal Sucre, ubicado anteriormente en el centro de la
ciudad y trasladado a la parroquia rural de Tababela. EI cono de aproximacion para el
aterrizaje en el antiguo aeropuerto impidio el crecimiento vertical de la ciudad, tras su
cierre en 2012, la ciudad modificé sus normativas o aprobd proyectos especiales para
permitir la construccion de edificios de alturas superiores a 40 metros (Vasconez, 2018),
estos se implantaron en la zona de Ifiaquito, aumentando exponencialmente el valor del

suelo urbano del sector.

En la época el Estado enfocé sus esfuerzos en solucionar el déficit habitacional en los
sectores rurales del pais, por lo que la vivienda social en la ciudad pasé a ser
desarrollada por el Municipio de Quito. Se crean dos proyectos habitacionales de
grandes dimensiones: Ciudad Bicentenario y Victoria del Sur, ambos a los extremos
norte y sur de la ciudad respectivamente. A 2022 ambos proyectos se mantienen
inconclusos y con un sinnimero de conflictos de propiedad, legales, constructivos y

patoldgicos.

1.3 Quito en la década de 2020: produccion de geografia injusta

Edward Soja (2010) al teorizar la justicia espacial, sefiala algunos casos puntuales de
produccion de geografias injustas como: la pérdida de la propiedad publica, el
urbanismo obsesionado con la seguridad, las “privatopias”, la distribucion inequitativa
de los recursos y la expulsion de la gente de los centros de las ciudades. Todos estos
fendmenos pueden ser encontrados en el desarrollo urbano de Quito y seran descritos a

continuacion desde los datos de habitabilidad de la ciudad.
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Como hemos visto previamente, los procesos de crecimiento urbano en la ciudad han
partido desde una condicion de inequidad social. Los sectores con mejores condiciones
urbanas son destino de las urbanizaciones para las personas con mayores recursos; y las
laderas, quebradas, y zonas periféricas son la zona donde se establecen de hecho o en

pleno derecho, la vivienda de las clases populares.

Sin embargo, hay una coincidencia importante en ambos casos: las logicas de
crecimiento urbano alejan a su poblacion del centro de la ciudad. De acuerdo con las
proyecciones de crecimiento poblacional del Distrito Metropolitano (Figura 1), hay 5
parroquias de Quito que presentan la mayor tasa de expansion urbana, todas comparten
una caracteristica fundamental: son parroquias rurales. Mientras la tasa de crecimiento
hasta el afio 2030 en la zona urbana es de 1.4%, las parroquias rurales creceran el triple,
un 4% (Quito como vamos, 2020). Calderon, hoy en dia la parroquia rural mas poblada
del pais tiene una tasa de crecimiento estimada de 6.58%, San Antonio crecera en un
5.60%, Nayon en 5.46%, Conocoto en 4.95%, Cumbaya en 4.55% y Pomasqui en
3.98%

3.98 6.58

Porcentaje de expansion

Figura 1: Crecimiento proyectado de Quito hasta el 2030
Fuente: Quito como vamos, 2020. Elaboracién propia
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Este crecimiento suburbano tiene consecuencias sobre la forma en la que se habita la
ciudad. La densidad poblacional de la ciudad promedia 63 habitantes por hectéarea, una
cifra baja considerando ciudades como Bogota o Buenos Aires superan los 100
habitantes por hectarea. La alta dispersion de la poblacion dificulta la provision de
servicios y equipamientos en la ciudad por razones de costo-eficiencia y por la
capacidad del gobierno local de atender su extenso territorio.

En Quito, el hipercentro concentra la mayor cantidad de equipamientos, areas verdes y
licencias de actividades econdmicas, pero presenta una baja densidad poblacional de
apenas 30 habitantes por hectarea (STHV, 2021), un dato irénico tomando en cuenta

que los edificios mas altos de la ciudad se implantan en esta zona.

El bajo promedio de densidad poblacional no significa que en toda la ciudad la situacion
sea igual, por el contrario, hay zonas de la ciudad que concentran una alta densidad. Las
zonas populares donde generalmente hay carencias de servicios y equipamientos son
las que presentan densidades altas. Las zonas de alta densidad se concentran en los
extremos norte y sur de la ciudad, orientados principalmente hacia las laderas del volcan
Pichincha, asi como en los sectores en el norte de la ciudad de La Kennedy y La Luz,
donde en cada hectérea viven mas de 100 personas (Figura 2).

13



Pontificia Universidad Catélica del Ecuador Joffre Daniel VVélez Zambrano
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2023

11-25  26-50 51-100 101-200
Habitantes por heclarea

Figura 2: Densidad poblacional de Quito
Fuente: STHV, 2021. Elaboracién propia

Estas diferencias en la densidad poblacional de la ciudad coinciden ademas con el valor
del suelo urbano de Quito. Las zonas de alta densidad mencionadas previamente
presentan un valor del suelo que ronda los 100 ddlares por metro cuadrado, siendo de

los méas bajos de la ciudad.

Por otro lado, el Hipercentro donde la densidad es baja, el suelo urbano promedia los
834 dolares por metro cuadrado, e incluso en sectores como el borde oriental del parque
La Carolina, el suelo llega hasta a cotizarse entre 1500 a 2210 ddlares por metro
cuadrado. Es posible concluir en la existencia de una relacion directa entre los altos

valores de suelo con las bajas densidades en el hipercentro de la ciudad.
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808 18008

Aproximacion al valor del suelo

Figura 3: Valor del suelo urbano de Quito
Fuente: Direccién Metropolitana de Catastro, 2021. Elaboracién propia

El desarrollo inmobiliario que se evidencia en la ciudad de Quito se guia por estos
factores. Como se explico anteriormente, la ciudad siempre crecié en una logica de
exclusion socioeconomica y a 2023 este modelo sigue siendo replicado. Esto se puede
concluir con los datos de crecimiento poblacional de las parroquias suburbanas y con
los valores del suelo. Aun cuando esto podria atribuirse Unicamente a dinamicas
comerciales y no a una intencion planificada, este modelo revela una produccion de una
geografia injusta en la ciudad. Estas injusticias territoriales no son mas que el resultado

de distintas decisiones sobre la implantacién y distribucion de la ciudad. (Soja, 2010)

Para evidenciar que la exclusion es una decision, se analizan dos elementos comunes
del habitat de las clases populares: los asentamientos de hecho y la oferta estatal de
vivienda de interés social (Figura 4). En ese sentido podemos encontrar que los
asentamientos de hecho se ubican hacia las laderas del volcan Pichincha y en sectores

del extremo sur de la ciudad.

La respuesta estatal a la necesidad de vivienda asequible se ha dado a través de politicas

de vivienda social que usualmente se ubican igualmente en sectores alejados al centro
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de la ciudad. Con las ultimas politicas de vivienda social del pais, se han desarrollado
129 proyectos de vivienda; de estos, solamente 2 estan ubicados en el hipercentro de la
ciudad: uno en zonas altas en la ladera del cerro Guangiltagua, y apenas uno ubicado

en una zona céntrica, cercano a la Universidad Central.

Las zonas suburbanas hacia donde més crece la ciudad son las que mas concentran estos
proyectos sociales, como Calderon donde se implantan 40 proyectos de vivienda social
con 999 unidades de vivienda, San Antonio con 8 proyectos con 435 unidades, 0
Conocoto con 22 proyectos con 941 unidades de vivienda. Adicionalmente el
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito tiene 2 proyectos de vivienda social:

Ciudad Bicentenario en el extremo norte de la ciudad y Ciudad Victoria al extremo sur.

Proyectos

Municipales

Figura 4: Ubicacion de Asentamientos de hecho y oferta de vivienda social
Fuente: Quito como vamos, 2021 y MIDUVI, 2021. Elaboracién propia

Esta relacion entre el valor del suelo urbano, la ubicacion de los asentamientos de
hecho, la densidad poblacional, la oferta de vivienda social y la proyeccion de
crecimiento urbano, reflejan como las inequidades socioeconémicas se transforman en
un conflicto territorial tangible que es la base de varios problemas y conflictos en la
ciudad y son el producto de una geografia injusta fabricada por la propia ciudadania y
los organismos del poder publico. Esta conclusion se evidencia al esquematizar la

informacién los mapeos y datos expuestos anteriormente.
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Este esquema del modelo socioespacial de Quito (Figura 5) nos permite entender que
en la ciudad hay una logica de alejamiento y expulsion del Hipercentro de la poblacion,
sobre todo de aquella con menos recursos econdémicos, cuyos asentamientos de hecho,
barrios altamente poblados y vivienda asequible se da concéntrica a dicha zona de la

ciudad, en la cual, por su elevado costo, no se accede a la vivienda.

Asi es como Quito crece en la década de 2020, excluyendo a los ciudadanos de su
centro, mediante el filtro de sus condiciones socioecondmicas; frente a la inaccion o el

desinterés del estado y aumentando los conflictos urbanos.

HIPERCENTRO

Figura 5: Esquema Socioespacial de Quito
Elaboracidn propia

1.4 El derecho a la ciudad

El modelo de crecimiento urbano en situacion de exclusién socioeconémica afecta por
un lado los derechos mas fundamentales de los ciudadanos, y también del pleno goce y
aprovechamiento del entorno urbano, contrario a lo que el Programa de las Naciones
Unidas para los Asentamientos Humanos - ONU HABITAT llama el “derecho a la
ciudad”. Este es definido como “el derecho a la igualdad en el uso y el disfrute de las
ciudades y los asentamientos humanos” y la creacion de las ciudades como espacios
“Justos, seguros, sanos, accesibles, asequibles, resilientes y sostenibles, a fin de

promover la prosperidad y la calidad de vida para todos.” (Naciones Unidas, 2016)
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Este concepto fue acufiado varias décadas antes por Henry Lefebvre en su libro
homonimo. Lefebvre empezo criticando las condiciones de la ciudad posterior a la
revolucion industrial y como las condiciones de la sociedad capitalista influyé sobre las
vidas de las personas y su manera de habitar. Posterior a la revolucion industrial la
ciudad se convirtio en el escenario comun de la especie humana, tras ser superado el
modelo feudal y la migracion del campo a la ciudad se volvié la norma del desarrollo
humano. No obstante, esa nueva forma de habitar vino acompafiada de hacinamiento,

riesgos a la salud y conflictos sociales por uso de sustancias e inseguridad.

Aun cuando Lefebvre describe estos conflictos en un escenario industrial europeo de
finales del siglo XIX e inicios del siglo XX, estas condiciones se traducen a la situacion
de las ciudades contemporaneas de nuestros tiempos. Si bien las Naciones Unidas
retoman este concepto, lo despojan del caracter marxista planteado por Lefebvre para
adaptarlo a las necesidades propias del siglo XXI y al escenario globalizado posterior a

la guerra fria.

Para Lefebvre el derecho a la ciudad es una cuestion de empoderamiento a la clase
obrera para que sean participes del gobierno y de los recursos de la ciudad, una vez
empoderada la clase obrera podria conformarse una “sociedad urbana” donde los
ciudadanos puedan habitar un entorno que supla sus necesidades y el goce de los
recursos de la ciudad. Lefebvre argumenta que la renovacion urbana necesaria para el
empoderamiento obrero debe darse a través de proyectos audaces que transformen la

ciudad, enmarcados en un proyecto politico de ciudad.

Lefebvre (1960) llama al derecho a la ciudad “la forma superior de los derechos”, al
englobar no solo el habitar de las personas en la ciudad sino su relacion con los espacios
verdes, el arte, la industria y el trabajo y el control democratico de la clase obrera sobre

la gestidn politica del territorio.

Con este contexto, se toma el derecho a la ciudad como el concepto general para el

desarrollo de este trabajo de titulacion, entendiendo que la crisis de la ciudad es un
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conflicto de origen politico y por tanto las respuestas deben partir desde un proyecto

politico.

1.5 Busqueda de Justicia Espacial

El planteamiento de un problema politico se presenta abstracto al momento de buscar
soluciones tangibles, sin embargo, como se dijo previamente los conflictos politicos,
econdémicos y sociales se encuentran materializados en el territorio. En el caso
estudiado en Quito, vemos que las diferencias socioecondmicas de la poblacion han
marcado la forma de habitar y la distribucién del espacio urbano. Dada esta dinamica
de exclusidn territorial basada en condiciones de clase y la pobre distribucion de los
recursos de la ciudad, se concluye que el fenémeno de crecimiento de Quito es una

produccion de geografia injusta.

La justicia espacial es un concepto que busca implantar de manera tangible los
postulados de un concepto mas amplio: la justicia social. La justicia social no puede
entenderse solamente como una definicion puntual sino como la aplicacion de distintos
principios que permitan el desarrollo individual a través de la cooperacion colectiva.
(Harvey, 1973) Para territorializar esta idea, el mismo Harvey plantea que la
distribucion de recursos debe darse con el fin de suplir las necesidades de las personas,
sean estas la alimentacion, la vivienda, la atencion de salud y educacion, servicios

sociales, bienes de consumo, ocio, equipamientos publicos y sistemas de transporte.

Los postulados de justicia social, territorio y derecho la ciudad a menudo se encuentran
entrelazados entre si, por lo que Edward Soja lo resume conceptualmente como la
busqueda de justicia espacial. Para Soja (2010) la justicia espacial no es mas importante
que otras formas de justicia, pero la teoriza como tal para estudiar y plantear escenarios
concretos sobre como se habitan las ciudades. Ademas, se plantea el concepto como un
medio y no como un fin, es decir la busqueda de la justicia espacial es una operacion

permanente de reflexion y politicas sobre habitabilidad.
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Por otro lado, se plantea el concepto como una convergencia de distintas disciplinas y
necesidades, superando los postulados meramente geograficos y econdémicos, sino
también ampliando la conversacién hacia el espacio pablico, las identidades, la lucha
contra el cambio climético, entre otras, dando asi un marco para analizar los problemas
socioecondémicos Yy territoriales desde las realidades propias del mundo globalizado del
siglo XXI.

La basqueda de justicia espacial es entonces el segundo concepto rector del presente
trabajo de titulacion, pues se entiende al mismo como el camino para garantizar el
derecho a la ciudad, para realizar el analisis situacional de la ciudad y poder desarrollar

el proyecto urbano-arquitectonico.

1.6 La vivienda como herramienta de justicia espacial

Como se menciond previamente, la busqueda de la justicia espacial representa un
“marco integrado” en la lucha por el espacio y el derecho a la ciudad. (Soja, 2010) Aun
cuando esto implica la existencia de distintas posibilidades de estudio y accion, este
trabajo de titulacion se centra en la vivienda como herramienta para buscar justicia
espacial y como elemento base del derecho a la ciudad. Esta decisién no parte de las
implicaciones formales o tipoldgicas de la vivienda como objeto arquitectonico sino

por lo que representa la vivienda en la sociedad.

La vivienda debe entenderse més alla del objeto arquitectonico, es el contenedor del
habitat de las personas y sus familias, es refugio, lugar de trabajo e incluso una
representacion tangible de suefios y proyectos de vida. Es el “espacio vivencial” donde
se viven las experiencias de vida (Del Pino, 2010). La vivienda no solo establece
residencia en una ciudad, sino que otorga la condicion de ciudadano (Borja, 2016). La
casa es para las clases acomodadas un activo en su patrimonio, y para las clases medias
y populares es también un proyecto a largo plazo y una expresiéon de su cultura y

aspiraciones.
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El planteamiento del problema no se queda solo en el objeto arquitecténico o el disefio
de la vivienda, sino en su relacion con su entorno urbano y su capacidad de ser parte de
un tejido urbano social. Como lo define Juan Pablo Del Rio (2011): “la vivienda es una
configuracion compleja” donde no solo se da la solucion habitacional, sino que se
suplen distintas necesidades humanas, y esta ligada puertas adentro a la vida privada de
las personas, pero también vinculada, puertas afuera, al barrio y a la comunidad en una

I6gica de coexistencia con los vecinos y a proyectos colectivos.

La relacion entre individuo y sociedad puede partir desde la concepcidn de la vivienda.
Ya que las condiciones de cdmo se habita en la ciudad estan ligadas al contexto
socioecondmico, la reflexion de la vivienda debe también tomar en cuenta cémo se teje
esta relacion individuo-sociedad. La ubicacién, los servicios y amenidades, el metraje
y el disefio son entonces mecanismos para hacer de la vivienda una declaracion sobre
cémo debe ser el habitat humano y sobre qué tipo de ciudades queremos construir. Esta
reflexion es primordial para plantear viviendas no como una “solucién” a un “problema
arquitecténico” sino como una herramienta de busqueda de justicia espacial que

garantice el pleno goce del derecho a la ciudad.

1.7 El derecho a la vivienda

La vivienda es considerada un derecho por varios paises. Ecuador establece en los
articulos 30 y 31 de la Constitucion vigente del 2008 el derecho de los ciudadanos a
“un hébitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con independencia
de su situacion social y economica” y al derecho a la ciudad basado en “la gestion

democratica de ésta y en la funcion social y ambiental de la propiedad y de la ciudad. ”

La misma Constitucion en el articulo 376 les encomienda a los municipios hacer
expropiaciones y reservar areas para garantizar el derecho a la vivienda. EI Codigo
Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion (2010) amplia
esa definicion indicando que se podra expropiar para el desarrollo de proyectos de
vivienda social y popular. La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion

de Suelo (2016) ademas vincula la vivienda social al derecho a la ciudad al obligar a
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los municipios a incentivar la gestion de suelo para la vivienda y la produccion social

del suelo.

El derecho a la vivienda fue elevado a politica de estado mediante la aprobacion de la
Ley Organica de Vivienda de Interés Social (2022) que regula las categorias de vivienda
social, los bancos de suelo y las responsabilidades institucionales para asegurar el

derecho a la vivienda.

Ya que el marco juridico nacional incentiva la coordinacion entre distintos niveles de
gobierno para el desarrollo de vivienda social, hay que tomar algunas disposiciones del
Caodigo Municipal del Distrito Metropolitano de Quito (2022). El articulo 3472 indica
que el Gobierno Metropolitano promovera la vivienda nueva de interés social y creara
politicas para asegurar el acceso al suelo y la vivienda. Mientras que el articulo 214 del
mismo cuerpo legal, establece la responsabilidad de la Empresa Publica Metropolitana
de Habitat y Vivienda para la habilitacion y oferta tanto de suelo como de vivienda, que

reporten beneficios para la comunidad y al mismo municipio.

Aun asi, la legislacion que plantea el derecho a la vivienda se torna irrelevante si no se
acompafa de politicas publicas y de cuotas de poder que favorezcan a quienes aspiran

a tener una vivienda (Borja, 2016).

1.7.1 El derecho a la localizacion

El acceso a la vivienda no es un problema nuevo o desconocido para los gobiernos y
sociedades latinoamericanas, desde mediados del siglo XX la regién se ha visto
enfrentada al problema de acceso y calidad de la vivienda. Asi como los asentamientos
de hecho (invasiones, favelas, villas miseria, tomas, barriadas, entre otras
denominaciones) han sido una caracteristica comun de la desigualdad y el crecimiento
urbano en América Latina, también lo han sido los esfuerzos gubernamentales por crear

barrios y proyectos para vivienda social.
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Estos asentamientos han sido ubicados usualmente en zonas alejadas a los centros de
las ciudades, en lotes que se encontraban disponibles o que tenian menor valor
financiero. Esto nos permite concluir que el problema de acceso a la vivienda es un

problema de acceso al suelo urbano.

Los esfuerzos oficiales por reducir los asentamientos de hecho siempre fueron
infructuosos, en principio por la rapida urbanizacion, pero también por la
inconformidad ciudadana con los proyectos de vivienda social, alejadas de los espacios

de trabajo, estudio y equipamientos.

Si bien los proyectos oficiales de vivienda pueden contribuir al déficit cuantitativo de
vivienda para los sectores de ingresos mas bajos, traen consigo nuevos conflictos
urbanos, sociales y econdmicos para su poblacién. La calidad de vida se ve
condicionada a la localizacion del terreno y el valor del suelo informal puede llegar a
ser igual al del suelo regularizado por el costo social y financiero de la falta de calidad

en los servicios, el transporte y los equipamientos (Del Rio, 2011).

De modo que la ubicacion de los proyectos de vivienda social es un elemento que
considerar al momento de planificarlos, ya que la localizacion es un factor que incide
en las condiciones socioecondmicas de la ciudad y por lo mismo, es una herramienta

para abrir o cerrar las grietas de desigualdad.

Se entiende entonces que la localizacion es tan importante como la necesidad de tener
una vivienda. La idea de vivir cerca no puede ser un privilegio de clase, al contrario, se
deben crear las condiciones para acercar la ciudad a los barrios “pobres” pero también
acercar a las clases populares a los centros urbanos, buscando lo que Harvey (1973)
Ilama una justa distribucion de la ciudad. Esta es una decision moral, que permite a las
personas reclamar la ciudad como producto de la sociedad en la que viven, trabajan y

tienen su ser (Harvey, 1973).
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Las investigadoras Maria José Castillo y Rosanna Forray (2014) describen el “derecho
a la localizacion” como el derecho a no solo tener una vivienda, sino tener un lugar en

la ciudad y ser parte de ella sin exclusién formal ni socioecondémica.

Para efectos de este trabajo de titulacion se toma el derecho a la localizacion como
concepto organizador del criterio de implantacién, pues se reconoce la necesidad de

implantar vivienda social en un sector céntrico de la ciudad.

1.8 La vivienda social en el Ecuador

El modelo de exclusién socioecondmica que los proyectos de vivienda social no han
podido contrarrestar efectivamente, es una realidad en todo el pais. A escala nacional
el problema se complejiza al encontrarse con factores adicionales como la brecha
campo-ciudad, las condiciones de la vivienda rural y de pueblos y nacionalidades
indigenas. Para los efectos de este trabajo de titulacién no se profundizara en esos
aspectos, pero se mencionan politicas publicas pasadas y vigentes que han dado forma
a los proyectos de vivienda social y como estos han afectado el habitat urbano de la
ciudad de Quito.

Previamente se ha mencionado los momentos de expansion urbana de Quito desde el
siglo XX: el crecimiento inicial entre los afios 40 y 60, el acelerado crecimiento
producto boom petrolero y la urbanizacion del pais entre los afios 70 y 90 y la
consolidacién urbana tras la crisis financiera del 2000 y las politicas sociales de la
“revolucion ciudadana” hasta el 2017. Estos momentos tuvieron distintas politicas de

vivienda segun las visiones politicas de los gobiernos de turno.

Las investigaciones de Maria Elena Acosta (2009) y Carlos Campuzano (2015)
permiten sintetizar el rol del estado respecto al derecho a la vivienda en 2 periodos: El
estado como benefactor, hasta la década de 1980 y el estado como planificador desde
la década de 1990.
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El estado benefactor se encargaba de la urbanizacion y la entrega de viviendas
construidas mediante administracion directa o a través de mutualismo; mientras que las
politicas del estado planificador integraron el rol del estado de dictar politicas para
aumentar la participacion privada en el desarrollo de vivienda social y aportar

directamente a la ciudadania con subsidios y créditos hipotecarios.

1.8.1 Politicas publicas de vivienda vigentes en 2023

En la Gltima década tomé mayor relevancia el desarrollo de vivienda social con
participacion del mercado inmobiliario y la industria de la construccién. En 2017, el
gobierno de Lenin Moreno dicto politicas para el desarrollo de vivienda social que, con
ciertos cambios, aun se conservan a la actualidad y fueron incorporadas en la Ley

Orgénica de Vivienda de Interés Social, promulgada en 2022.

Las politicas actuales clasifican la vivienda social en dos categorias: Vivienda de Interés
Social (VIS); y Vivienda de Interés Publico (VIP). La primera diferencia entre categoria
es el precio de cada una de las viviendas, calculado segun la cantidad de salarios basicos
unificados (SBU) (USD 450 a 2023) en las que se comercializa cada unidad
habitacional (Tabla 1).

Categorias de la vivienda social e incentivos que le corresponden

Categoria SBU maximo | Monto en USD | Incentivo

VIS - Segmento 1 44 USD 19 800 Subsidio Total

(lote del beneficiario)

VIS - Segmento 1 64 USD 28 800 Subsidio Total

(lote del estado)

VIS - Segmento 2 102 USD 45 900 - Subsidio parcial (15 SBU —
USD 6750)

- Tasa preferencial de crédito
- Devolucion de IVA

VIS - Segmento 3 178 USD 80 100 - Tasa preferencial de crédito
- Devolucion de IVA
VIP 299 USD 103 050 - Tasa preferencial de crédito

Tabla 1: Categorias de la vivienda social
Fuente: Decreto Ejecutivo 405, 2022 y Acuerdo MIDUVI-MIDUVI1-2022-0011-A, 2022.
Elaboracidn propia
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La Vivienda de Interés Social (VIS) esta destinada a los estratos socioeconémicos de
menos ingresos y se divide en tres segmentos: el segmento 1, destinado a personas que
viven bajo la linea de pobreza, y que recibe un subsidio total de hasta 44 SBU si la
construccién es un terreno de propiedad del beneficiario o hasta 64 SBU si el lote es de
propiedad el estado; el segmento 2 para personas con ingresos de hasta 3.5 SBU que
financia viviendas de hasta 102 SBU, otorgando un bono de 15 SBU, devolucion del
12% del Impuesto al valor agregado - IVA y tasa preferencial de crédito; y el segmento
3, abierto al pablico en general y que financia viviendas valoradas hasta 178 SBU, que

reciben devolucion del VA y tasa preferencial de crédito.

La Vivienda de Interés Prioritario (VIP) estd destinada a las clases medias y
complementa mediante tasas de crédito preferenciales la capacidad de compra de
viviendas valoradas hasta 299 SBU. Las politicas dictadas por el gobierno ecuatoriano

en 2022 ubican la tasa preferencial de crédito en 5% de interés a 25 afios plazo.
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CAPITULO 2: PROYECTO URBANO: DENSIFICAR EL HIPERCENTRO
CON ESCALA HUMANA

Considerar la vivienda como una herramienta de justicia espacial implica un ejercicio
de reflexion no solo del objeto arquitectonico de la casa, sino de las relaciones que
genera y el habitat en el que se implanta. Ya que Quito ha crecido histéricamente en
condiciones de desigualdad socioecondmica y en la actualidad esas condiciones
expulsan a sus habitantes del centro, se plantea que desarrollar un proyecto de vivienda
social en el hipercentro de la ciudad es el camino para promover y fortalecer la basqueda
de justicia espacial y el derecho a la ciudad.

2.1 Modelo de vivienda asequible propuesto

El problema de la vivienda se ha planteado en primera instancia, como un problema
politico de acceso al suelo urbano, que a su vez conduce a conflictos socioespaciales
que afectan el habitat en toda la ciudad. En ese sentido la primera escala de intervencion
es metropolitana. Por las condiciones y limitaciones dadas a este trabajo de titulacion,
no se realiza el planteamiento de una politica publica completa para asequibilidad de la
vivienda, pero por la naturaleza de los conceptos principales de este trabajo, si se llega

a plantear un modelo general para fomentar la vivienda asequible.

La expresion “vivienda asequible” se usa como traduccion de “affordable housing”,
término anglosajon usado en los estudios urbanos para referirse a las politicas y
modelos que garantizan el acceso a la vivienda sin prejuicio de la capacidad adquisitiva
de las personas. EI mismo diccionario panhispanico de dudas (Real Academia
Espafiola, 2005) llama a no confundir el término “asequible” por el de “accesible” ya
que el primero hace referencia especificamente a un objeto que por su precio moderado

puede ser adquirido sin dificultad.
En los altimos afios como respuesta al déficit habitacional, el poder publico ha tomado

en mayor consideracion a la necesidad de desarrollar mas vivienda social y como se

discuti6 en la seccion “el derecho a la vivienda” del capitulo 1, ya existe un amplio
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marco legal que sustenta el desarrollo de vivienda de interés social. Lo que se propone
en este trabajo de titulacion es que esas disposiciones legales se transformen en una
politica pablica permanente, regida desde el Gobierno Autonomo Descentralizado del
Distrito Metropolitano de Quito, a través de su operador urbano: la Empresa Publica
Metropolitana de Habitat y Vivienda (EMPHV). Ademas de las disposiciones legales
existentes, este modelo de asequibilidad ha sido disefiado con las recomendaciones que
Shane Phillips plantea en su libro The Affordable City (2020).

La primera recomendacion es implementar uno de los mecanismos mas potentes a
disposicion del poder pablico para desarrollar vivienda social: el banco de suelos. La
propuesta es crear un banco de suelos en Quito, operado por la EMPHYV, con los
distintos lotes en desocupacion o subutilizacion que son propiedad de distintas
instituciones del sector publico, sobre todo aquellas ubicadas en el Hipercentro de Quito
0 en otras centralidades importantes de la ciudad. Mediante la figura legal de
“Donacion” estos deben pasar a ser propiedad municipal con el fin Unico de ser
destinados al desarrollo de proyectos multifamiliares de vivienda asequible. La idea es
que el valor del suelo sea asumido por el estado para reducir el costo al beneficiario, en
un proceso reverso de especulacion inmobiliaria, en el que el valor del suelo y su

plusvalia se revierten en beneficio de las personas con menores ingresos.

Estos proyectos deberan promover en el aspecto formal arquitectonico el desarrollo de
nuevas tipologias constructivas sobre todo de mediana altura y usos mixtos para evitar
tugurizaciones y segregacion espacial por usos. A esta innovacion formal debe
acompariarsela con nuevos planteamientos para la gestion financiero-inmobiliaria en la
ciudad que permitan usar herramientas como el arrendamiento con opcion a compra, el
control y limites de renta, asi como un régimen de incentivos e impuestos para asegurar
la asequibilidad, como un impuesto especial de redistribucion de plusvalias y la
reduccion de impuestos prediales y costos de las licencias de construccion para los

proyectos de vivienda social.

En el régimen social, los desarrollos de vivienda social deben favorecer el acceso a la

vivienda a poblaciones vulnerables e historicamente excluidas, sobre todo madres jefas
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de hogar, victimas de violencia intrafamiliar, personas con discapacidad, diversidades
sexo-genéricas y trabajadores autbnomos; ademas de hogares jovenes que sin riqueza

generacional no podrian acceder a una vivienda en la ciudad.

2.1.1 Uso y Gestidn del suelo sugeridos en este proyecto

El desarrollo se este proyecto toma este modelo y lo aplica para el disefio urbano-
arquitectonico de un complejo de viviendas en el hipercentro de Quito. El disefio
deberia realizarse mediante un proceso de disefio participativo que les permita a los
mismos usuarios introducir en sus viviendas los elementos requeridos para cubrir sus

propias necesidades.

POLITICA
LOTES PUBLICOS PUBLICA
GENERAL

DONACION DEFINICION

- Normativa
- Incentivos
- Regimen Impositivo
-Requisitos

EJECUCION
SUJETOS
A

PROCESO DE DISENO
PARTICIPATIVO

CONSTRUCCION ENTREGA
CONFORMACION DE

ACOMPARAMIENTO
¥ VEEDURIA GESTION

Figura 6: Esquema del modelo de gestién propuesto
Elaboracion propia

La Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda (EMPHYV) estaria a cargo del
proceso de disefio y de construccion del proyecto, entregandolo luego a los
beneficiarios que, con acompafiamiento y veeduria de esta, puedan conformar una

cooperativa de vivienda para la gestion democréatica del proyecto y su operacién
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inmobiliaria, asi como del mantenimiento de las areas verdes y deportivas, zonas

comunes y salones comunales.

Es decir, el municipio asegura el suelo y construye el proyecto que es disefiado en
conjunto con la comunidad, y es dicha comunidad quien lo gestiona y mantiene. Asi
este proyecto no es solo de vivienda sino una transformacion urbana, con la que la
ciudad se vuelve obra y los ciudadanos pueden apropiarse de ella y de su valor de uso.
(Lefebvre, 1969)

2.2 Hipercentro de Quito

Cuando se hace referencia al “hipercentro” de Quito no hay una definicion especifica
sobre el mismo ni una delimitacion geografica oficial, sin embargo, en los estudios e
instrumentos de planificacion de la ciudad, se utiliza para designar a la zona céntrica de
la mancha urbana consolidada de la ciudad, ubicada hacia el norte del centro histérico
de la ciudad. Podria designarse al centro histérico como su limite sur; a la estacion
multimodal de EI Labrador como su limite norte; a la Avenida Mariscal Sucre como su
limite oeste; y al rio Machangara y el Parque Metropolitano Guangtiiltagua como sus

limites al este.

Figura 7: Imagen urbana del Hipercentro

Elaboracidn propia

30



Pontificia Universidad Catélica del Ecuador Joffre Daniel Vélez Zambrano
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2023

Estudiando la imagen urbana del sector (Figura 7) se puede ver como los trazados
viales, definidos en el Plan Regulador (1942) han creado un sector de nodos asimétricos
que encadenan hitos que, por su relevancia historica o volumétrica, alcanzan una escala
metropolitana. Los bordes son de construccion humana, ya sean parques 0 manzanas

cerradas que bloquean la comunicacion entre barrios.

M Eq. Educacion Eq. Salud M Eg. Cultura Eq. Deporte Parque

Figura 8: Equipamientos en el Hipercentro de Quito
Elaboracion propia

El hipercentro de Quito representa apenas el 2.93% de la mancha urbana del Distrito
Metropolitano de Quito (STHV, 2021) y ahi concentra la mayoria de las actividades
comerciales de la ciudad, en cada hectarea del hipercentro hay hasta 30 Licencias
Unicas de Actividades Econdmicas (LUAE).

También esta provisto de distintos servicios y equipamientos publicos y privados de
salud, educacion, cultura, deporte y entretenimiento (Figura 8), el 8% de todos los
equipamientos de la ciudad se ubican aqui (STHV, 2021); asi como de las areas verdes
mas importantes de la ciudad como los parques Metropolitanos La Carolina,

Guanguiltagua, Bicentenario y el Parque Arqueoldgico Rumipamba.
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@ Estacion Metro () Parada BRT Corredor BRT == Linea Bus Ciclovia

Figura 9: Lineas y estaciones de transporte en el Hipercentro
Elaboracién propia

Estudiando la movilidad (Figura 9), esta es la zona de la ciudad que atrae la mayor
cantidad viajes en todo el Distrito Metropolitano, hasta el 60% de estos (STHV, 2021);
el metro de Quito termina su recorrido en el Hipercentro y 7 de las 15 estaciones del

Metro se encuentran en la zona.

El Hipercentro ademas esta provisto adecuadamente de varias lineas y paradas de
transporte en autobuses y BRT (corredores Trole, Ecovia y Central-Norte); las
estaciones intermodales del Seminario Mayor y El Labrador y la terminal regional Rio
Coca estan en esta zona de la ciudad. Existe ademas infraestructura de movilidad
sostenible como ciclovias, estaciones de bicicleta publica y servicios privados de

scooters eléctricos.

Aun con estas cifras positivas respecto a la provision de servicios, la densidad
poblacional es baja, pese a la concentracion de la mayor cantidad de edificaciones
nuevas Yy los edificios mas altos de la ciudad. La desigualdad y exclusion es notable en
el hipercentro donde se implantan solo 2 de los 131 proyectos de vivienda de interés
social (VIS) y publico (VIP) de todo el Distrito Metropolitano.
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Lotes pubicos vendidos al

Lotes pibicos [ [l privado en 2020

Figura 10: Lotes publicos en abandono en el Hipercentro
Elaboracién propia

Para la implementacion del banco de suelos contemplado en la propuesta se han
encontrado diferentes lotes de propiedad de instituciones del estado, de grandes
dimensiones y en estado de subocupacion o de abandono, a lo largo de todo el
hipercentro (Figura 10). Dos de estos lotes fueron vendidos a una empresa privada en
2020, 2 afios antes de la promulgacion de la Ley Organica de Vivienda de Interés Social,
lo que, aun suponiendo una ganancia de valor monetario para el Estado ecuatoriano, es

una pérdida de valor social para la ciudad.

2.3 Eleccion del lugar de intervencion

Si el Hipercentro es el centro financiero y comercial de la ciudad, la parroquia Ifiaquito
es el nucleo de esta zona. Geograficamente es de las zonas de menor altitud de la ciudad
y presenta una topografia relativamente llana. Durante la edad prehispanica la laguna
Afiakito se asentaba en el lugar, por lo que es una zona propensa a inundaciones y con
un nivel freatico alto con presencia de acuiferos y quebradas rellenadas. Posterior a la
época colonial y con la extincion de la laguna, el sector acogié diversas haciendas

agricolas que en el siglo XX fueron lotizadas y urbanizadas. El plan regulador de Quito
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(1942) planificé a este sector como centro deportivo, por lo que el centro de esta
parroquia es el Parque La Carolina y el Estadio Olimpico constituye un importante hito

urbano.

La parroquia Ifiaquito es la més clara territorializacion del conflicto socioespacial
estudiado en este trabajo de titulacion. Aun siendo una parroquia donde la mayoria de
su poblacion posee casa propia (INEC, 2010), es una parroquia poco poblada y posee
una de las densidades poblacionales mas bajas de toda la zona urbana de la ciudad,
apenas 30 habitantes por hectarea. Es la zona mas cara de la ciudad con un valor
promedio de suelo urbano de USD 843 por metro cuadrado y el valor maximo del m?
de suelo llega a estar avaluado en USD 2210, en el frente del parque La Carolina de la

avenida De los Shyris y en la vecina calle Republica del Salvador. (MDMQ, 2021)

Dadas estas condiciones geograficas y socioespaciales, que consolidan el modelo de
crecimiento con exclusién, se ha elegido a esta parroquia como el lugar para implantar

este trabajo de titulacion.
2.3.1 Barrios La Pradera y Republica
La implantacion del proyecto arquitectonico esta regida por el modelo de asequibilidad

propuesto previamente, por tanto, para la eleccion del sector de escala barrial donde

intervenir se toma como primer criterio la existencia de lotes pablicos.

Figura 11: Lotes publicos en abandono en la parroquia Ifaquito
Elaboracidn propia
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En el limite sur de la parroquia Ifiaquito, entre el barrio La Pradera y el barrio Republica
encontramos una agrupacion de 5 lotes de propiedad publica. Mientras que en el Barrio
La Carolina, al limite oeste del parque homonimo se ubican 2 agrupaciones de lotes

publicos.

Se elige la primera agrupacion, de los barrios La Pradera y Republica (Figura 12) por
diversas razones: La distribucién y dimensiones de los lotes permite plantear una
replicabilidad del modelo de vivienda propuesto; la cercania equidistante de los lotes a
estaciones del metro (Pradera y La Carolina) constituyen una oportunidad para enlazar
el transporte publico al proyecto; y las dimensiones y abandono de estos lotes producen

conflictos de urbanos que deben ser solucionados.

@ Estacion Metro () Parada BRT -~ Corredor BRT = Linea Bus Ciclovia

Lotes pubicos vendidos al
Lotes pubicas [ [ privado en 2020

Figura 12: Barrios La Pradera y Republica
Elaboracidn propia

Estos barrios tienen una clara vocacion de uso mixto, combinando la ocupacion
residencial con locales y centros comerciales; oficinas privadas y del servicio publico;
restaurantes, bares y hoteles; servicios de salud, como clinicas y edificios de

consultorios médicos, especialmente aquellos ubicados en la avenida Eloy Alfaro;
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instituciones educativas como el colegio militar Eloy Alfaro, el colegio Luis Napoledn
Dillon y la Facultad Latinoamericana de Ciencias Sociales (FLACSO); equipamientos

culturales como la Biblioteca de la FLACSO o su galeria Arte Actual.

Sendas principales Sendas colectoras Bordes Nodos

Figura 13: Imagen urbana barrios La Pradera y Republica
Elaboracion propia

Un estudio de la imagen urbana barrial (Figura 13) nos permite confirmar los efectos
negativos que actualmente producen los lotes publicos en desocupacién. En la union
entre ambos barrios, estos lotes por su condicién de abandono, configuran bordes que
rompen la trama urbana y desconectan los barrios, contribuyendo a la percepcion y

situacion de inseguridad ciudadana, asi como el descuido de la infraestructura urbana.
Esta situacion le da relevancia a una intervencion urbana que pueda romper con estos

bordes y recomponer la trama urbana, aprovechando y ampliando la diversidad de usos
de suelo y formas de habitar el barrio.
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Figura 14: Borde inseguro en lote pablico desocupado
Elaboracién propia

2.3.2 Lote 132719

Con estos antecedentes se resuelve implantar el proyecto arquitectonico en el lote
namero 132719, ubicado dentro de los limites del barrio La Pradera, entre la avenida
Amazonas, calle E6a, calle San Salvador y calle La Pradera. Este lote es propiedad del
estado a través del Servicio de Gestion Inmobiliaria del Sector Publico y tiene un area
de 22286 metros cuadrados. Sus dimensiones y frentes, hacia una avenida principal y
hacia vias locales, permite implantar un proyecto con diversidad volumétrica en

distintas escalas.

Figura 15: Ubicacién del lote 132719
Elaboracidn propia
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2.4 Propuesta a escala urbana

Como el proyecto se implanta en un area urbana consolidada, este no busca crear nuevas
infraestructuras urbanas, sino complementar las existentes y que sean las intervenciones
al interior del proyecto las que permitan su integracion con el barrio y la ciudad. El
proyecto en su intervencion urbana (Figura 16) tiene dos principios rectores desde los

que se plantea el disefio urbano: Desarrollo orientado al transporte y escala humana.

2.4.1 Desarrollo orientado al transporte

El desarrollo orientado al transporte (DOT) es un concepto de urbanismo planteado por
el Instituto de Politicas para el Transporte y el Desarrollo (ITDP), que lo define como
la creacion de espacios y proyectos urbanos que conecten a las personas y sus
actividades con servicios de transporte publico, sostenibles y caminables, para evitar el
desmesurado crecimiento suburbano (ITDP, 2017). El proyecto se implanta tomando
en cuenta con los principios DOT de promover la caminata y el ciclismo urbano, la
conexion a redes existentes y ubicar el proyecto cercano al transporte publico,
combinando usos de suelo, densificando y compactando el sector y finalmente
cambiando las relaciones entre los espacios para los vehiculos y otros modos de
locomocion. (ITDP, 2017)

Se propone para tales efectos, replantear la avenida Eloy Alfaro como como un bulevar
para fortalecer la transportacién peatonal y conectando de manera efectiva las
estaciones de metro La Pradera y La Carolina. En este replanteo se propone también la
implementacidn de una ciclovia que pueda servir como eje transversal para la ciclovia

existente de la avenida Amazonas.

El objetivo de estas intervenciones son mejorar la infraestructura existente el sector y
usar el metro como el medio principal de acceso a la vivienda. La infraestructura
peatonal y ciclistica propuesta sirve como complemento “de ultima milla” para este

sistema.
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2.4.2 Caminabilidad y escala humana

El planteamiento de una escala humana parte de los postulados de Jan Gehl sobre la
ciudad. Gehl (2010) menciona que los humanos por razones bioldgicas nos movemos
limitados por distancias y velocidades basicas pero que la invencion del automévil ha
distorsionado nuestras percepciones y sentidos; y nos ha llevado al disefio de ciudades
que no se pueden recorrer a pie. Gehl plantea que una ciudad para la gente, con escala
humana es la que permite moverse a pie, con dimensiones pequefias y cercania entre

los lugares que habitamos. (Gehl, 2010)

En este sentido, la primera intervencion de la propuesta urbana es la reduccion del
tamafio de los lotes mediante fraccionamientos en sus ejes intermedios. Este
fraccionamiento faculta el desarrollo de objetos arquitecténicos que no sean masivos y
permite la apertura de nuevas sendas para reducir los tiempos y las distancias
caminables en los barrios intervenidos. Una ultima intervencién es la integracion con
los lotes vecinos con el mismo objetivo de reducir sus dimensiones, recortar las
distancias de recorrido peatonal y eliminar los muros ciegos del sector. Esta integracion
entre lotes se da a través de sendas que abren un nuevo frente para esos lotes, por fuera

de este proyecto.

Figura 16: Isometria de la Propuesta Urbana
Elaboracién propia
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2.5 Criterios de implantacién

Los principios rectores de la propuesta urbana son aplicables a todo el entorno de los
barrios La Pradera y Republica, estos a su vez derivan en seis criterios de implantacion
para el disefio del proyecto arquitectdnico. Estos criterios, tomados para el disefio
dentro del Lote 132719, son los siguientes: Ciudad suave, manzanas pequefias, vida

entre edificios, diversidad tipoldgica, espacios contenidos y paisaje urbano caminable.

2.5.1 Ciudad suave

La ciudad suave es una propuesta conceptual que llama a disefiar ciudades sin buscar
la complicacién o sobre dependencia de la tecnologia de las ciudades contemporaneas,
sino a buscar respuestas en la sencillez de los proyectos de baja escala, poco costo y
centrados en las personas, que ayuden a hacer de la vida urbana una experiencia mas
simple, atractiva y comoda. (Sim, 2019) La ciudad suave como concepto puede ser
entendida como una extension de la “ciudad para la gente” de Jan Gehl, sobre todo en
el sentido que plantea alternativas para las condiciones de las ciudades del siglo XXI
considerando retos contemporaneos como los cambios demogréficos y las normas del

mercado inmobiliario.

Esta experiencia urbana suave plantea también reivindicar las caracteristicas y valores
de la vida en baja densidad de los pueblos y villas y traducirlas al entorno urbano para
una convergencia entre la alta densidad, la transportacion publica, el entorno natural

urbano e incluso el clima de las ciudades.

Disfrute de la ciudad

Figura 17: Esquema de la relacion humana con la ciudad suave
Elaboracién propia
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2.5.2 Manzanas pequefias

Complementando la escala humana planteada en la propuesta urbana, mediante este
criterio de implantacion se resuelve fraccionar al lote en 4 areas de menor tamario. El
fraccionamiento se da en sentido este-oeste por la mitad del lote, dando continuidad a
la calle La Pradera y conectando esas sendas con la avenida Amazonas. Una segunda
se abre en sentido transversal norte-sur para conectar el limite sur del lote a la calle E6a,
generando asi un camino secundario al interior del bloque. Este fraccionamiento
permite la implantacion del proyecto mediante 4 grandes bloques.

' r (“7

~~d

b

Figura 18: Esquema conceptual del fraccionamiento del lote
Elaboracion propia

2.5.3 Vida entre edificios

La vida entre edificios también fue planteada por Jan Gehl originalmente en su libro
homonimo (1971) y recogida de vuelta en Ciudades para la gente (2010). El concepto
en si mismo es una reivindicacion del espacio publico y de la ciudad como lugar de
encuentro; es la sintesis de las actividades que se pueden realizar en comun en la ciudad,
desde caminar hasta el encuentro ciudadano, las actividades comerciales, culturales y

las de ocio y recreacion.
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Los edificios pueden ser el lugar que contiene la vivienda, pero la vida se desarrolla
también a la calle y la plaza; la vida entre edificios entonces, son las actividades que,
desde el uso del espacio publico, conforman el habitat urbano.

En ese sentido, se aplica este concepto como criterio de implantacion al disefiar sendas
a manera de paseos peatonales en los ejes del fraccionamiento del lote, de 10 metros de
ancho para comodidad de los usuarios. Los paseos peatonales tienen una direccion

curva para dinamizar la experiencia peatonal y hacerla més placentera.

En los cruces de estas nuevas sendas se implantan plazas y plazoletas para que desde el
espacio publico se active la vida y la experiencia urbana en el proyecto y se den los
espacios de encuentro ciudadanos necesarios para la transformacion urbana que

garantice el derecho a la ciudad.

ST

Figura 19: Esquema conceptual de vida entre edificios
Elaboracion propia

2.5.4 Diversidad tipologica

Se implantan diferentes tipologias edilicias en el lote, en lugar de un solo elemento
macizo o una repeticion de construcciones idénticas. Diversificar la cantidad y la forma
de los edificios permite un trabajo con escalas diferentes y, por tanto, ofrecer soluciones
de vivienda variadas para una pluralidad de distintos usuarios de varios origenes y con

caracteristicas tan diversas como sus necesidades e intereses.
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Complementariamente, la diversidad de edificios crea una variacion visual que
contribuye a crear sentimientos ligados al lugar, fortaleciendo la identidad del barrio y
la comunidad y generando una experiencia mas interesante para los sentidos. (Sim,

2019) La heterogeneidad hace disfrutable la caminabilidad del proyecto.

NI

Figura 20: Esquema conceptual de diversidad tipolégica
Elaboracidn propia

2.5.5 Espacios contenidos

La ubicacién de los elementos construidos y su relacion con los vacios urbanos
resultantes, producen una contencion de espacios donde se pueden desarrollar
actividades comunitarias. Los espacios contenidos proveen sensacion de privacidad,
seguridad y control sobre los espacios publicos y comunitarios (Sim, 2019). Estos
espacios tanto publicos como privados no necesitan estar completamente cerrados, los
limites que los configuran sugieren su uso como estancia 0 como espacio de encuentro,

por su caracter espacial.

Este sistema de contencion espacial permite densificar con edificios de menor altura,
pero mayor huella construida. Para el desarrollo de este proyecto los espacios
contenidos hacia el interior de los edificios de vivienda se destinan para areas
comunitarias para los residentes del proyecto, mientras que los espacios contenidos

entre blogues de manzanas se destinan como espacios publicos y comerciales.
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Figura 21: Esquema conceptual de espacios contenidos
Elaboracion propia

2.5.6 Paisaje urbano caminable

Previamente se ha mencionado la importancia de la caminabilidad para el desarrollo del
proyecto arquitectonico, por esta razén, el tltimo criterio de implantacion, que a su vez
sirve como criterio de disefio de objeto arquitectonico, es la de crear un paisaje urbano

caminable.

Gehl (2010) describe el “sindrome de piernas cansadas” como la experiencia negativa
gue produce caminar en un entorno urbano mondétono y de desproporcionado. Por
ejemplo, caminar por una calle larga y recta, donde las fachadas dan una continuidad
horizontal alargada al paisaje o existen muros ciegos y no hay actividades de calle a la
altura de los ojos, produce sensaciones de fatiga y aburrimiento, haciendo parecer el
trayecto mas largo y complicado de lo que en verdad es, convirtiendo al caminar una

carga mas que una forma de vivir la ciudad.
Para esto evitar ese conflicto el proyecto crea un paisaje caminable a través de recursos

ya expuestos anteriormente como las sendas de forma curva. Al curvar los caminos, se

distorsiona la visual, impidiendo a una persona ver donde termina exactamente el
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recorrido. Este gesto hace inmersivo el pasaje peatonal, pues para llegar a su final es
necesario recorrerlo en su totalidad.

Otras estrategias de obstruccion visual son la misma diferencia de escalas. Al combinar
diferentes tipos de edificios con alturas variadas se corta el paisaje en sentido vertical
haciendo del recorrido una experiencia heterogénea que evita el aburrimiento y la

monotonia.

Los edificios de vivienda se disefian con elementos de fachada orientados en vertical
para contribuir a conformar este paisaje interrumpido. Los elementos verticales otorgan
al sendero, pequefias metas y referencias de distancia, al contrario de las fachadas con
elementos horizontales que crean una sensacion de alargar el recorrido. Las fachadas
ademas cuentan con volados y balcones, que no solo responden a una identidad
arquitectonica de la ciudad, sino que aportan interrupciones visuales y un entorno

urbano interesante para quien lo camine.

Las interrupciones son tanto visuales como literales, para eso los senderos confluyen
en espacios publicos. La idea es no tener calles como elementos de paso sino como los
espacios vivenciales del habitat urbano. Esto se complementa con programa en planta
baja, mediante comercios abiertos hacia los senderos peatonales, que generan actividad

y movimiento de personas en los mismos.

Figura 22: llustracion del paisaje urbano caminable
Elaboracidn propia
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2.6 Aplicacion en Plan Masa

Una vez comprendidos los conceptos tedricos, los principios rectores urbanos y los
criterios de implantacion, es posible hacer una descripcion del Plan Masa del proyecto

arquitectdnico.

Siguiendo el fraccionamiento del lote en 4 cuadrantes, se resuelve la implantacion y
disefio de viviendas mediante la agrupacion de casas de alta densidad en baja altura en
los dos cuadrantes ubicados hacia el lado oriental, relacionandose con la escala barrial
del barrio La Pradera.

Cada manzana de agrupacion de viviendas cuenta con un espacio comunitario verde al
interior, para uso de sus residentes; en los subsuelos de estas areas verdes se ubican los

estacionamientos del proyecto.

En el cuadrante sureste se destinan espacios para equipamientos publicos y comunales,
el equipamiento publico se instalara al final de la senda peatonal transversal para
asegurar el movimiento ciudadano en este trayecto del proyecto.

Hacia el frente de la avenida Amazonas se trabaja un frente urbano de escala
metropolitana, se dispone de la tipologia plataforma-torre para integrar el espacio
publico con el programa comercial en planta baja en este frente. En cada cuadrante se

ubica una barra con dos torres cada una.

Estos edificios actian como una barrera promoviendo una transicion entre la escala
metropolitana y los espacios de menor escala del proyecto. Las barras tienen aperturas
y caminos interiores para comunicar los edificios con los espacios publicos interiores y
sus propios locales comerciales de planta baja. La altura de las torres vincula
visualmente al proyecto con los edificios del hotel Marriot y del Ministerio de

Agricultura y Ganaderia.
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Figura 23: Plan Masa
Elaboracidn propia

2.6.1 Programa

El derecho a la ciudad en su amplitud promueve los usos publicos y los escenarios para
el encuentro ciudadano. Como se ha manifestado previamente, el acceso a la vivienda
es solamente un aspecto del habitat urbano y que la calidad de este habitat depende de
como se den las relaciones comunitarias de la vivienda hacia afuera. Se plantea un
proyecto arquitectonico de usos mixtos que fortalezca la vida barrial y compense el
valor financiero de los subsidios del modelo de vivienda con la ganancia de valor social

que el proyecto aporta a la ciudad.

La proximidad fisica entre vivienda y servicios en un entorno urbano es posible si se
aprovechan los recursos comunes. Por un lado, esta proximidad genera identidad y
sentidos de pertenencia a las comunidades y por otro crea un potencial de generacion

de oportunidades para distintos ciudadanos. (Sim, 2019)
Por esta razon al uso residencial de la vivienda se lo complementa con usos comerciales

en las plantas bajas de todos los edificios implantados. El uso final de estos espacios

comerciales serd determinado por la demanda y las necesidades del barrio, pero el
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principio fundamental es tener actividad permanente a nivel de calle y acceso cercano
a tiendas, talleres y galerias. Una de las 4 torres planteadas se destina a oficinas que,
comercializadas al costo normal del mercado, permitan equilibrar las finanzas del

proyecto.

Para tejer mejores relaciones vecinales y de otorgar los beneficios “naturales” de la vida
suburbana o rural, las viviendas cuentan con areas verdes recreativas comunales para el
uso de sus residentes. El proyecto incluye un salon comunal de uso multiple, en
concordancia con las normativas municipales de vivienda y la necesidad de dotar

espacios de encuentro y debate ciudadano.

Considerando la composicion demogréafica de Quito y las necesidades de cuidado de
poblaciones vulnerables como los nifios y adultos mayores; se propone la creacién de
un centro intergeneracional que combine en la misma edificacion, un centro de
desarrollo infantil para nifios y nifias de 0 a 5 afios con un hogar de atencion al adulto

mayor. Este programa se plantea como un mecanismo de promocion de la familia.

Oficinas

Vivienda

Salén Comunal Centro de desarrollo infantil y Comercios Areas verdes
de atencién al adulto mayor comunitaria

Figura 24: Programa
Elaboracién propia
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2.6.2 Alcances del disefio en el Trabajo de Titulacion

Dada la naturaleza y dimensiones del proyecto, su implementacién se da por etapas
coincidentes con los 4 bloques definidos; y para el desarrollo adecuado de este Trabajo

de Titulacion se elige uno de los bloques para el disefio a detalle.

Este trabajo de titulacion trabaja sobre el blogue noreste, que es elegido por la
combinacion de las tipologias de alta densidad en baja altura. En este bloque hay una
priorizacion programética de la vivienda y presenta la posibilidad del desarrollo de

grandes espacios verdes comunales.

El desarrollo a detalle de este bloque significa que el disefio arquitectonico de las torres,
el salén comunal, el centro de desarrollo infantil y centro de atencion al adulto mayor
y el bloque sur de parqueaderos, llegan a un avance de plan masa. Las dos tipologias de
vivienda ubicadas en blogue desarrollado cuentan con planos arquitecténicos completos
y de una de dichas tipologias, se elaboran los planos y detalles constructivos. No
obstante, todo el proyecto si cuenta con planos de plantas bajas y cortes generales, asi
mismo el disefio de paisaje urbano y espacio publico se realiza en la totalidad del

proyecto.

—

Figura 25: Bloque desarrollado por el Trabajo de Titulacion
Elaboracidn propia
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CAPITULO 3: PROYECTO ARQUITECTONICO: DIVERSIDAD
TIPOLOGICA

La definicion de la propuesta politica y urbana dicta las normas generales bajo las que
se disefiara el proyecto arquitectonico. La traduccion de los conceptos politicos y
sociales a lenguaje y resolucion arquitectdnica requiere encontrar coincidencias
interdisciplinarias. Algunas conclusiones previas son el punto de partida de la

conceptualizacién y desarrollo formal de la arquitectura del proyecto.

En ese sentido, se encadena una relacion entre la justicia espacial con la densidad
poblacional y de esta, con una formalidad urbana de espacios contenidos y elementos
jerarquizados y de escala humana; un segundo encadenamiento de conceptos nos
permite relacionar el derecho a la ciudad con los espacios comunitarios y con el
empoderamiento ciudadano respecto a su ciudad, con eso poniendo el foco sobre la
importancia de la diversidad e identidad de las personas y de la atencion a sus
necesidades. Estas conclusiones tempranas dan luces sobre hacia donde puede ir el

desarrollo arquitecténico de la propuesta.

3.1 Conceptualizacion de la Vivienda

Se ha establecido con anterioridad que el conflicto de la vivienda mas alla de las
cuestiones arquitectonicas es un conflicto de las relaciones entre el acceso al suelo y las
formas de habitar. Este planteamiento ha recibido una propuesta resolutiva, expuesta
en el capitulo 2 de este trabajo de titulacion y se aterriza al proyecto arquitectonico
combinando dos postulados: usos comunes y asequibilidad de las unidades de vivienda
(Figura 26).

Los usos comunes han sido presentados previamente en la seccion del programa
arquitectonico del capitulo 2, pero cabe ampliar un poco en su fin. El destinar espacios
para el comercio, talleres, cuidados y salones comunales y areas verdes crea un marco
de densidad habitacional sin tugurizacion o hacinamiento para reducir riesgos sociales

y distintas formas de violencia.
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Los edificios y sus unidades residenciales se entienden ser el vinculo de las relaciones
vivienda-exterior y vivienda-interior por esta razén se disefian en parte influenciados
por los criterios de paisaje urbano presentados en el capitulo 2, y por otro lado como
respuesta a las necesidades demograficas y sociales de la ciudad. Estas necesidades
reflejan la importancia del respeto a la individualidad y diversidad de los ciudadanos,
se plantea entonces dotar a las viviendas la capacidad de ser personalizables y flexibles

y de ser transformada y cambiada con el paso de los afios.

Asi mismo, se consideran los cambios demogréficos, en la Gltima década las tasas de
natalidad se redujeron en pais (Mufioz, 2022), estos cambios que se estan
experimentando en otras partes del mundo son recogidos por Daniel Parolek en Missing
Middle Housing (2020) para sugerir el desarrollo de mas edificios de dimensiones
medianas para brindar hogares a las nuevas generaciones de personas sin hijos y que

prefieren vivir en zonas caminables y cercanas a los entornos urbanos.

Se busca que el disefio y construccidn de las viviendas se mantengan en bajo costo sin
afectar la calidad del habitat en las mismas, por esto se entiende la necesidad de que las
tipologias sean sencillas en su sistema constructivo y estructural e incluso en su disefio

sin que esto represente un detrimento a su imagen urbana.

Asi mismo que en su cualidad de ser una agrupacion de vivienda, estos edificios puedan
ser replicados y alternados con facilidad. La idea final es que se pueda implementar
rapidamente la oferta de vivienda para reducir tanto los costos de la vivienda social

como de toda la oferta inmobiliaria circundante (Phillips, 2020).
Estos principios buscan desde la arquitectura, conformar un habitat social de calidad y

cercano a la centralidad urbana donde se implanta. Asi se eleva al objeto arquitectonico

a una herramienta de busqueda de justicia espacial y garantia del derecho a la ciudad.
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POLITICA DE VIVIENDA

Punto de partida necesario

PROYECTO DE TRABAJO DE TITULACION
VIVIENDA SOCIAL
USOS UNIDADES
2 COMPONENTES
COMUNES VIVIENDA
|

Neces]ded- Necesidad ( J, Necesidad

Creacién de comunidad Asequibilidad Adaptabilidad a necesidades

y cambios con el tiempo

l VIVIENDA COMO HERRAMIENTA }

DE JUSTICIA ESPACIAL

Consecuencie final

Figura 26: Esquema de la Conceptualizacion General de la Vivienda
Elaboracion propia

3.2 Espacios publicos y paisaje

Para trabajar adecuadamente las relaciones entre vivienda y barrio, el disefio de
espacios publicos fue determinante en el proyecto, este fue desarrollado durante la
asesoria de paisaje del Taller de Titulacion.

Como se presentd anteriormente, el lote se divide en 4 blogques conectados entre si por
una red de sendas peatonales de trazados curvos o inclinados, que confluyen en plazas
de distintos tamafios y usos. Estos espacios publicos y la totalidad del disefio de paisaje
urbano fueron producto de la asesoria de paisaje del Taller de Titulacién y ordenaron
desde su concepcidn al proyecto arquitecténico.

El frente de la avenida Amazonas se replantea como bulevar para consolidar su

condicion de atractor y se extiende transversalmente hacia la calle E6a para dotar a
dicha calle de nueva vida y uso publico.
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Para el disefio del paisaje urbano se identifican 5 tipos de espacio publico para un disefio

de estrategias que vaya acorde a sus circunstancias e intenciones. El quinto tipo de

espacio, correspondiente a las areas verdes comunitarias al interior de las agrupaciones

de vivienda, se subdivide en 6 tipos diferentes segun su rol y caracter (Figura 28). Los

usos y estrategias de cada uno de los espacios se describen en la Tabla 2.

/
£
/

Y

Figura 27: Esquema de la clasificacion de espacios publicos del proyecto

Elaboracion propia

Clasificacion y definicion de espacios publicos del proyecto

Tipo | Rol Circunstancia Estrategia de Disefio

Convergencia entre los ejes de | Plaza publica en el centro del proyecto para uso
1 Plaza Central ) B o

circulacion creados en el lote. | multiple.

. Crear plazas menores adyacentes a los bloques
Espacios urbanos creados por ) » o
. construidos, con vocacion de servicio y
2 Plazoletas los bloques de vivienda y los o .
i encuentro, que delimitan el origen y llegada de
vacios resultantes. .
los recorridos.
Espacios publicos de ) N
) ) Calles peatonales arboladas para la circulacion y

circulacion rodeados de ) )

3 Paseo Peatonal la vida urbana entre bloques construidos.

bloques de vivienda y

comercios.

Construir un paseo inmersivo en el lote.
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Frente urbano hacia la Av.

Replantear los frentes como bulevares con alta

4 Bulevar B _ )
Amazonas y la calle E6a relacion entre bloque construido y la ciudad.
Frente de espacio verde para Otorgar a cada bloque de vivienda un area verde
5.1 Patio privado los bloques de vivienda en para uso privado de sus residentes o sus
planta baja comercios.
Espacio verde que separa a los | Area verde de amortiguamiento para garantizar la
59 Area verde de blogues de vivienda de los privacidad y el confort de las viviendas. Separar
' amortiguamiento | espacios publicos y con arboles las viviendas y los espacios
comunitarios comunales.
Area verde ) ) y
) Dedicar un espacio verde para la recreacion de los
5.3 recreativa para ~ ~ _
i nifios y nifias que habiten el proyecto.
nifios
Destinar un area para la creacion de huertos
Huerto o .
54 o o ] comunitarios para los vecinos compuesto por
comunitario Espacio interior contenido por . .
N o plantas bajas y arboles frutales.
la agrupacion de viviendas. _ _ i __
o Crear areas de cocina 'y comida al aire libre para
Area verde . - .
55 ) - la reunion familiar y de amigos en el entorno
recreativa familiar
verde del proyecto.
56 Area verde Dedicar un area para la practica deportiva y la
' deportiva unidad de los vecinos del proyecto.

Tabla 2: Clasificacién y definicion de espacios publicos del proyecto.

Elaboracion propia

La materialidad de los espacios publicos varia segin su uso, los bulevares y paseos
peatonales se construyen con adoquines rectangulares de hormigén, aparejados en
forma de espina de pescado. Este aparejo se utiliza en primer lugar para dinamizar la
idea de recorrido, reforzando la intencién desde la imagen del suelo; también
reinterpreta el elemento identitario de las veredas del centro historico de Quito, donde

los adoquines también se colocan de esta manera.

La plaza central y plazoletas se realizan con adoquines cuadrados de hormigon, se busca
utilizar las dimensiones y la forma de estos para reforzar la intencién de estancia y
encuentro. Las caminerias internas de las areas verdes se realizan con hormigon simple
para reducir costos, considerando ademas el bajo transito al que estaran sometidas. Los

bulevares, de entre 8 y 10 metros de ancho, se disefian con tres franjas: una franja de
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circulacién; una franja arborizada de transicion; y una franja de servicio, donde puedan

ubicarse mobiliarios urbanos al servicio de los comercios de planta baja.

Los paseos peatonales actian como lugar y como recorrido al mismo tiempo, en su
disefio, el area central se encuentra arborizada creando pequefios espacios de estancia
entre arboles, sin la necesidad de crear espacios especificos para ello. Estas condiciones
crean un espacio publico con caracter que invite a la ciudadania a ser usado
permanentemente, convirtiendo a la vida urbana en un proceso autoimpuesto y ciclico
(Gehl, 2010).

El paisaje urbano se complementa con arborizacion disefiada para cumplir ciertos roles
que influyan en la forma de habitar los espacios publicos. Se procura usar especies
nativas en la mayoria del proyecto para fomentar el sentido de identidad y pertenencia
del proyecto, asi como promover la apropiacion y cuidado de las especies vegetales de
parte de los residentes y visitantes del proyecto. Las especies usadas y su rol en el

proyecto se detallan en la Tabla 3.

Cuadro de especies vegetales

lcono Especie Mativo | Diam. | Altura Uso Espacio lcono Especie MNativo | Diam. | Altura Uso Espacio
"‘hh‘_ Jerarguizar Jardines
n - - Marear '
tr, % 0 aspacio Plaza Foeil interiores/
bﬁ"% | Pumamaqui S 6 (1015 F.IL%“CU Central s Cucarda No 2 |25 Limites -
My central ¥E Incremeninles
I[l?ientid_'lad - Cearrar limites| . Jardrnesl{
_ _ ores) a aza Pt o . intariores,
Tilo MNo | 3-5 | 3-8 | ‘oidio | cemm | SN0 | Buganvilla No | nfa| 3 (colbiliresy | vivendas
central Irgremenales
- Jardines
Marcar Bulevar 8 Limites Wta
Arrayan Sf 5 6 |eirculaciény| Pases Helecho No | 115 | 80 | espacios '”&f{“?\gs“‘l
dar identidad| Peatonal comunitarios| Yertes
PErembia a8
: Bulevar, < lprdiras
Identidad s . P
. Paseo . Retiro verde | interiores/
Cholan Si 4 | 67 | foresle | pogiind)y . 1{5 Chocho Si 1 15 | “alinterior | comercios en
NG 8188 | pigzpletes i pE
Identidad Jardines
Bulevar & ’ Mo
[Pores) : . r Ratire varda |  interiores/
Arupo Rosado | S 6 | 46 | acompafar ng'f{?;}al Uvilla S 1 1 al interier | camerios en
circulacidn PE
. , Remarcar Arboles Determinados por | ueros
|- - [ T
m Capuli No &6 1042 ales ngresos frutales los Usuarios oJorear | Huartos

Tabla 3: Cuadro de especies vegetales usadas en el proyecto.
Elaboracién propia
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El &rea verde comunal, aparte de los patios privados y las zonas de amortiguamiento,
presentan 4 espacios importantes de distinto carécter planteados para fortalecer la
relacién vecinal y el tejido social del proyecto, dotando de un sentido de apropiacion,

cohesion y seguridad a los residentes.

Reconociendo a los nifios y nifias como prioridad y buscando que el proyecto en si
mismo pueda acoger a distintos de familia, se disefia un area exclusiva para juegos
infantiles. Para promover las buenas relaciones entre vecinos y nuevas formas de
habitar, se implantan huertos comunitarios cuyo mantenimiento y cuidado esté a cargo
de las personas que viven en el proyecto y donde se pueda cultivar productos agricolas

para consumo propio.

Para el esparcimiento tanto de la familia como de grupos de amigos, se designa un area
multidisciplinaria que permite la preparacion y consumo de alimentos al aire libre y
realizacion de reuniones y eventos, esta zona cuenta ademas con bafios para estos
espacios comunitarios; este espacio es al final flexible y multipropdsito capaz de acoger

distintas funciones en distintos momentos (Sim, 2019).

Finalmente se designa un area para la practica deportiva, considerando que esta es parte
de la cultura de la ciudad y que para garantizar el derecho a la ciudad los espacios
culturales y deportivos deben estar al alcance de las personas (Lefebvre, 1969), también
Sim (2019) menciona como una “ciudad suave” donde la gente pueda estar cercana

entre si, debe contar con espacios para el deporte y los juegos.

El resultado del proceso de disefio y la asesoria de paisaje es una planta baja de usos
publicos y comunitarios (Figura 28) cuyos espacios son diversos y estan planteados
para ofrecer alternativas de recreacion y encuentro a la variedad de usuarios que el

proyecto procura acoger.
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Av. Amazonas

Figura 28: Planta general del Espacio Publico
Elaboracidn propia

3.3 Tipologias edilicias

El proyecto se disefia con 3 tipologias de vivienda distribuidas de acuerdo con el plan
masa expuesto con anterioridad. La diferencia de escalas y formas tipoldgicas conceden
al proyecto una imagen e intencion heterogénea, que refleja la diversidad tanto de
usuarios y maneras de habitar de los proyectos de vivienda. Esta intencidn se apropia
de los procesos de héabitat encontrados en asentamientos de hecho y proyectos de
vivienda incremental donde la libertad de personalizar los hogares permite complejizar
el tejido social y la integracion urbana (Garcia Huidrobo, Torres, & Tugas, 2005). Con
los conceptos trabajados en el proyecto urbano, se resuelve que las 3 tipologias reflejen

la diferencia de escalas del entorno urbano y refuercen la escala humana del proyecto.

La tipologia de plataforma-torre se disefia con dos torres, resueltas en 10 pisos y con
planta rectangular. Cada piso de las torres de departamentos acoge a 4 departamentos;
la torre de oficinas tiene planta libre y servicios higiénicos centralizados por piso, de

modo que la comercializacion se realice mediante el metraje requerido por el
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comprador. La planta baja de las torres estd conectada entre si, bajo una losa comun
que acoge los recorridos abiertos que integran al edificio con su entorno urbano.
Materialmente se combina el hormigon visto con ventanales piso-techo y el disefio en
fachada presenta elementos extruidos que refuerzan la verticalidad de la tipologia y le

dan irregularidad al volumen.

Por los alcances de este trabajo de titulacion, la tipologia de torres esta planteada como
plan masa y no llega a la fase final de disefio. Las tipologias de menor escala al estar
incluidas en el bloque desarrollado tienen un disefio arquitecténico terminado, el mismo

que se expone a continuacion.

3.3.1 Tipologia Edificio Mediano

Como su nombre lo indica, esta tipologia se define como un edificio de escala mediana,
tanto en altura como en su huella construida; conceptualmente son una interpretacion
del “missing middle” planteado como el punto medio entre las escalas de casas
unifamiliares aisladas y los edificios grandes o torres multifamiliares; también define

su nivel de asequibilidad y accesibilidad a familias de ingresos medios (Parolek, 2020).

Por sus dimensiones y caracteristicas constructivas, la implementacion de este concepto
tipoldgico es sencillo y le permite adaptarse a distintos entornos urbanos, por lo que
resulta una alternativa para aumentar la oferta residencial para familias de ingresos
medianos, lo cual es una herramienta para conservar la asequibilidad de las viviendas
en la ciudad (Phillips, 2020).

Volumetricamente, en el proyecto la tipologia de edificio mediano se disefia en una
planta rectangular de 17.10 por 10.20 metros, en 5 pisos con una altura maxima en su
cubierta de 15.90 metros. No obstante, el nivel de la quinta planta se ubica a los 12.12
metros, lo cual para Jan Gehl (2010) esta dentro del umbral de relacion entre los
sentidos naturales de las personas y su entorno, es decir de la escala humana de la
ciudad. La experiencia sensorial que esta escala humana genera también permite

escatimar la necesidad de ascensores y convertir a las escaleras en un espacio de
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encuentro y relacion vecinal, aumentando el valor social del edificio (Sim, 2019), la

normativa municipal permite obviar la instalacion de ascensores en estas alturas.

Los edificios estan planteados para ser adosados entre si 0 a otras tipologias, por lo que
se resuelven con dos frentes, uno orientado hacia las calles publicas y otro hacia los

espacios comunitarios al interior de la agrupacion de las viviendas.

La fachada frontal del edificio es la que se orienta hacia las calles, en el centro del
edificio presenta un volumen vertical que jerarquiza el ingreso y rompe la regularidad
formal del mismo. Este volumen central se inspira en los elementos jerarquicos de los
portales de piedra en los ingresos de las casas, comunes en la arquitectura neocolonial
de Quito de las décadas de 1930 y 1940.

Otra evocacion al pasado e identidad arquitectdnica de la ciudad es la implementacién
de balcones en todas las plantas y ambos frentes del edificio. Estos elementos formales
siguen los preceptos planteados por Gehl (2010) como partes de un paisaje urbano
caminable. La fachada posterior, orientada hacia el area verde comunitaria, repite la
presencia de balcones para generar una conexién visual y espacial entre las areas

comunales con las unidades de vivienda.

Figura 29: Fachada frontal - Edificio Mediano
Elaboracidn propia
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Figura 30: Fachada posterior - Edificio Mediano
Elaboracidn propia

Materialmente la fachada se construye con ladrillo visto, material de facil acceso en la
ciudad y con mano de obra calificada disponible; en el volumen jerarquico del centro
del edificio, los ladrillos son colocados en aparejo palomero, creando un elemento
visual distinto en la fachada y actuando como celosia para los espacios de lavanderia
de cada unidad habitacional. El uso de ladrillo visto se complementa con el hormigdn

visto de los elementos estructurales, prominentes en las fachadas de la tipologia.

La planta es ordenada por 4 ejes. En planta baja esto crea 3 areas; el area central se
destina a los ingresos al edificio desde la calle y desde el area verde comunal y a la
ubicacién de la circulacién vertical; las otras dos areas de la planta baja se destinan a
dos locales comerciales, que cuentan con dos bafios cada uno, asi como dos frentes, uno
a la calle y otro al area verde comunal, en ambos frentes con la posibilidad de crear

terrazas que vinculen su actividad comercial a la vida urbana o comunitaria.
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Figura 31: Planta baja — Edificio Mediano
Elaboracion propia

Las plantas de los pisos superiores se resuelven mediante el disefio de una planta tipo,
con dos departamentos de 75 metros cuadrados en cada piso. Las areas comunes de los
departamentos se ubican en el frente del edificio que da a las calles, mientras que las
areas privadas, compuestas por dos dormitorios y un bafio completo, se ubican hacia el

area verde comunitaria para dotarlas de mayor privacidad y tranquilidad.

La quinta planta mantiene el disefio tipo, sin embargo, la altura de entrepiso varia por
encontrarse bajo la cubierta del edificio. Los departamentos de este piso cuentan con
ventanas en la losa de cubierta que proveen de iluminacién natural cenital, esta
variacion en la espacialidad pretende compensar a los residentes del quinto piso, el

esfuerzo que supone utilizar las escaleras para subir a sus viviendas.

Figura 32: Planta tipo — Edificio Mediano
Elaboracién propia
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No hay un usuario definido para esta tipologia, sin embargo, por sus dimensiones,
caracteristicas y distribucion espacial, se recomienda para jévenes que accedan a una
primera vivienda, por si mismos o acompafiados por roommates; asi como familias
jévenes con un solo hijo o con hijos pequerios. Esta tipologia esta pensada para permitir

mecanismos de alquiler social controlado o sistemas de alquiler con opcion a compra.

De esta tipologia hay una variacion para los casos en los que se ubica en una esquina
de la agrupacion de viviendas, en cuyo caso, en la pared lateral que da al espacio publico
se realizan aperturas de puertas en planta baja y de ventanas en las plantas superiores,
esta variacion comunica al edificio con su entorno y no supone una mayor modificacion

al sistema constructivo o estructural ni al disefio arquitectonico de la planta.

Figura 33: Planta baja — Edificio Mediano, variacion en esquina
Elaboracion propia

3.3.2 Tipologia Casa Incremental

La incrementalidad entiende a la vivienda no como un objeto sino como un proceso
que, trascendiendo la arquitectura, tiene un caracter familiar y social. Esta
conceptualizacidn surge como respuesta a las crisis urbanas encontradas en diferentes

paises del mundo y en especial en las ciudades latinoamericanas, donde la acelerada
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expansion urbana y la desigualdad socioeconémica lleva a millones de personas a
habitar en asentamientos de hecho y sin acceso al mercado formal de la vivienda y del
disefio arquitectonico. Esta condicion urbana obliga a replantear las maneras en que se
construyen las ciudades y se ofertan las viviendas, pero sobre todo entender que la
obsesion de concebir la arquitectura solamente como un ejercicio de exploracion formal

no puede seguir siendo lo que defina nuestros entornos urbanos (Rosmarin, 2016).

En ese sentido, la arquitectura de la vivienda debe prepararse y abrazar la
incertidumbre, permitiéndose a si misma ser un sistema abierto (Connor, 2016). Esta
idea manifestada como intencién arquitecténica-académica solo actla como un
reconocimiento, aunque tardio, de fendmenos que ya suceden en el desarrollo de la
vivienda popular en la ciudad de Quito, donde la casa es un proyecto a largo plazo que

se da por etapas y puede durar toda la vida (Del Pino, 2010).

Para la definicion de esta tipologia, se acepta la ciudad y sus fendmenos sociales por lo
gue son y no por lo que nos gustaria que sean; y se rechaza la idea de la arquitectura
como solucién y simplemente se entiende como uno de los varios medios necesarios
para crear un habitat urbano adecuado. Dados los alcances y limitaciones definidos para
este Trabajo de Titulacion, el disefio arquitectonico sugiere un disefio de planta y
sistemas de crecimiento de la vivienda, sin dejar de reconocer que este debe ser un
proceso interdisciplinario con un importante componente social, pero sobre todo que,
para garantizar la calidad de la vivienda y el héabitat urbano, es imprescindible la
participacion activa de los residentes del proyecto en todas las etapas del disefio y

construccién de la casa.

El proceso de disefio de esta tipologia empieza planteando interrogantes que permitan
definir los espacios y la forma del objeto arquitectonico. Surge entonces la cuestion de
como se entiende la incrementalidad y hasta donde debe llegar la intervencion del
arquitecto en rol de profesional del disefio. Se resuelve para este proyecto que esta
participacion profesional debe proponer el sistema estructural, las circulaciones y la

ubicacion de los puntos himedos de la casa. Los sistemas constructivos deben realizarse
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para la facilidad de instalacion y replanteamiento de las areas interiores de la casa y
responder a la oferta y nivel técnico de la mano de obra disponible.

La distribucion en planta y los sistemas de crecimiento deberian seguir un proceso de
disefio participativo, no obstante, para los alcances de este Trabajo de Titulacion, se
plantean con base en las investigaciones disponibles sobre la vivienda popular en Quito

y otras ciudades latinoamericanas.

Volumetricamente la tipologia de casa incremental se resuelve en una planta
rectangular de 7.35 metros por 10.20 metros, en 4 pisos con una altura maxima de 13.17
metros en el punto més alto de la cubierta, el nivel de la cuarta planta se ubica a los 8.10
metros de alto, conservando la escala humana del proyecto. Las cubiertas inclinadas a
dos aguas se disefian de esa manera para limitar un posible crecimiento vertical de la

tipologia y conservar sus limites y escala originales.

Este volumen compone un médulo que se agrupa a uno idéntico, conectados entre si
por una escalera que sirve como acceso al tercer nivel de los mddulos.
Programéaticamente cada modulo acoge: 1 vivienda duplex de 70 metros cuadrado, con
dos areas de crecimiento incremental de iguales dimensiones, ubicada en la planta baja
y el segundo piso; 1 vivienda diplex de 70 metros cuadrados con una sola area de
crecimiento incremental de 35 metros cuadrados, ubicada en el tercer y cuarto piso del

modulo y una suite de 35 metros cuadrados ubicada en el tercer piso.
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Figura 34: Distribucion programatica en Corte de la Casa Incremental
Elaboracidn propia

Al igual que la tipologia de Edificio Mediano, la Casa Incremental esta disefiada para
ser adosada entre si 0 a otras tipologias, dejando dos frentes de fachadas. En el disefio
en corte se alterna la ubicacion de las areas expandibles de los duplex; dejando en su
configuracién inicial, el vacio del area expandible del duplex de los pisos 3 vy 4,
orientado hacia las calles publicas, mientras que para asegurar la privacidad y seguridad
de los residentes del duplex de la primera y segunda planta, los vacios resultantes de las
areas de crecimiento se orientan hacia el area verde comunitaria, de las que ademas
estdn separadas en 5 metros por un patio privado, ademas del area verde de

amortiguamiento, sefialada en la tabla 2, de entre 2 y 3 metros de ancho.

Las fachadas de esta tipologia deben ser el resultado de las maneras de habitar el interior
de la casa; en la busqueda de como conciliar formalmente las diferentes distribuciones
interiores con un pretendido orden o unidad de la imagen arquitectonica del proyecto,
se resuelve dividir la fachada en 8 mddulos de 60 centimetros de ancho, mediante los
cuales se pueda realizar un juego de llenos y vacios que otorguen a la fachada

heterogeneidad al tiempo que conserva un nivel de orden compositivo.

La composicion de la fachada parte de las divisiones interiores que se realicen en cada

vivienda y se construye en sus vacios con ventanales de techo a piso, que garanticen la
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adecuada iluminacién de los espacios habitables, las ventanas cuentan con una batiente

alta para permitir la ventilacién natural de las viviendas.

Estas caracteristicas se definen como respuesta a los problemas usualmente encontrados
en las viviendas populares y sociales de la ciudad que usualmente escatiman la
importancia de la iluminacién y la ventilacion en una residencia y el impacto que estos
factores ambientales tienen en la psicologia familiar. Para reforzar la identidad visual
del proyecto y darle coherenciay correspondencia con la tipologia de Edificio Mediano,
para los llenos se usa ladrillo visto como material de fachada por los beneficios respecto
a la accesibilidad y disponibilidad de mano de obra ya mencionados.

La configuracion final de la fachada, es decir cuando las viviendas hayan cumplido su
rol incremental y su ocupacion sea total, podria conservar la modulacion planteada, no
obstante, esto no esta garantizado pues una vivienda incremental debe ser flexible y
responder a los gustos, necesidades y capacidades de las personas que la habitan; desde
la arquitectura, aceptar que no se tiene control sobre la evolucion de un edificio es una

tarea dificil pero necesaria.

+/-000

Figura 35: Fachada frontal - Casa Incremental
Elaboracién propia
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Figura 36: Fachada posterior - Casa Incremental
Elaboracion propia

Culturalmente el desarrollo de la vivienda popular es un acto de “bricolage”, una
experimentacion de procesos con resultados imprevisibles, pero que representan a una
culturay estética popular fundamentada en la funcionalidad (Del Pino, La casa popular
de Quito, otra estética, otra vida, 2010), y que siendo distinta no puede seguir siendo

rechazada desde los circulos académicos.

La distribucion de las 3 unidades al interior de esta tipologia produce un disefio en
planta diferente para cada uno de los niveles de la edificacion, sin embargo, estas
comparten los mismos principios. Como se mencioné anteriormente, la propuesta
inicial define la ubicacion de los puntos hiumedos y las circulaciones verticales, a esta

se suma el disefio fijo del &rea de cocina 'y comedor.

De acuerdo con las investigaciones de Inés del Pino (2010) sobre la vivienda popular
de Quito, la cocina y el comedor son los lugares mas importantes de la casa, la sala
puede existir o no, pero el comedor y la mesa adquieren jerarquia por su polivalencia.
El comedor acoge actividades como cocinar, comer, planchar, estudiar, realizacion de
actividades escolares y recibir visitas (Del Pino, La casa popular de Quito, otra estética,
otra vida, 2010).
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Figura 37: Planta baja — Casa Incremental en configuracion inicial
Elaboracion propia

El rol que las mujeres han ocupado histéricamente en la cocina-comedor, hacen de este
espacio, el punto desde donde las mujeres asumen el mando de la casa; este trabajo de
titulacion no hace una valoracion sobre esto, solo lo presenta como un elemento cultural

existente y lo traduce al disefio arquitectdnico.

Por esta razén las cocinas de esta tipologia se disefian amplias y con un mueble fijo de
comedor que es parte de la cocina y actiia como elemento jerarquico en las plantas bajas
de los daplex ubicados en la planta baja y tercer piso de la edificacion. Aunque se
dispone un espacio para sala la distribucion de este dependera de los gustos y objetos

que posea cada familia residente en el proyecto.

En la planta superior de los duplex, ubicados en la segunda y cuarta planta, se dispone
el espacio para los dormitorios de los miembros del hogar; el bafio con ducha se disefia

como elemento fijo y el resto de la planta se disefia como una planta libre.

El proceso de disefio debe permitir a cada familia decidir cuantos dormitorios tener,
como distribuirlos y como equiparlos. La experiencia vivencial en el dormitorio de la
vivienda popular varia en funcion del ndcleo familiar por lo que arquitecténicamente

solamente se asegura una adecuada iluminacion y ventilacion natural y se implementan
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tabiquerias de sistema drywall que permitan modificar con facilidad la distribucion

interior con el pasar de los afos.
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Figura 38: Planta piso 2 — Casa Incremental, etapa 1y 2
Elaboracion propia

Para diversificar la habitabilidad de todo el proyecto y de esta tipologia, en el tercer
piso se disefia una suite, destinada para jovenes solteros o en pareja que accedan a una
primera vivienda o necesiten de alquiler social. Al igual que el resto de las unidades de
la tipologia, la cocina y el comedor se integran como un solo espacio. Se distribuyen
los espacios de la planta para dotar de privacidad al dormitorio, que por el mismo
motivo esta cercano al bafio, agrupado en el area donde se encuentran las areas himedas

del resto de la edificacion.
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Figura 39: Planta piso 3 — Casa Incremental en configuracion inicial
Elaboracion propia

Las areas de crecimiento, en la configuracion inicial, se plantean como plantas libres, y
por el vacio generado, actian como una terraza abierta, contigua al area habitada. Los
posibles escenarios de crecimiento han sido sugeridos con base en el analisis que Garcia
Huidobro, Torres y Tugas (2005) realizan a las viviendas de PREVI, uno de los
primeros proyectos de vivienda incremental de Latinoamérica, ubicado en la ciudad de
Lima. Para los autores referenciados, tras 35 afios de implementacion, las viviendas
incrementales experimentan 3 fases de expansion: La instalacion; la densificacion; y la

consolidacién y diversificacion.

La instalacion es la fase donde se presentan las primeras intervenciones para asegurar
la propiedad e identidad de la vivienda, estas suelen ser intervenciones menores pero
significativas. La densificacion es la etapa donde por el crecimiento del nicleo familiar
se realizan construcciones de ampliacion, principalmente para crear nuevos dormitorios
y bafios, adicionalmente se suelen incorporar nuevos usos a la casa, principalmente
productivos. En la etapa final de consolidacion y diversificacion, se realizan las tltimas
inversiones estéticas y funcionales e incluso se evidencia la division de la casa en
unidades mas pequefias para los nuevos nucleos familiares derivados del crecimiento

de los hijos, asi se crean suites o departamentos al interior de la misma vivienda.
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Figura 40: Planta piso 4 — Casa Incremental, etapa 1, 2y 3
Elaboracion propia

El desarrollo de esta tipologia es un esfuerzo por entender el proceso de bricolaje que
compone la vivienda popular y de elevarlo a la arquitectura formal y académica. Dentro
de sus limitaciones, el disefio de esta tipologia reconoce los valores sociales de la
vivienda popular en Quito y busca integrarla en el tejido de la ciudad, para cerrar

brechas econdmicas, pero sobre todo sociales.

3.3.3 Estructura

El planteamiento estructural fue disefiado durante la asesoria de estructuras del taller de
titulacion. Para su desarrollo se consider6 las condiciones sismicas del pais, el nivel
freatico de la parroquia Ifiaquito, la disponibilidad tanto material como de mano de obra
capacitada y las condiciones financieras que norman el proyecto; en ese sentido se

resuelve disefiar la estructura en hormigén armado.

Dados los niveles freaticos de la parroquia Ifiaquito y en especial de la zona donde se
implanta el proyecto, los cimientos se disefian mediante una loza maciza de
cimentacion. Dentro del bloque desarrollado se realizan 4 losas de cimentacion,
coincidentes con los 4 frentes del blogue. Cada losa cuenta con un espesor de 70

centimetros y sostienen la estructura de las dos tipologias propuestas.
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La estructura de la tipologia Edificio Mediano se resuelve mediante un sistema
aporticado de hormigdn armado, se plantean dos tipos de columnas: uno de 1.20 metros
por 0.25 metros, y el segundo de 0.96 metros por 0.25 metros. Por otro lado, la tipologia
Casa Incremental se resuelve igualmente con un sistema aporticado de hormigén
armado, pero con un solo tipo de columna que al igual que en la otra tipologia es de
1.20 metros por 0.25 metros. Estas columnas funcionan como diafragmas y permiten
reducir la cantidad de columnas, liberando el espacio en planta y sirviendo como

elemento formal de la composicion de fachadas.

Los entrepisos en ambas tipologias se plantean con losas alivianas de bloque perdido,
al igual que las cubiertas, resuelta a través de losas alivianadas inclinadas y protegidas
de los elementos por lamina asfaltica. Cada losa tiene un armado estandar e incluyendo
refuerzos de acero para asegurar la sismo-resistencia del sistema. Los elementos de
circulacion vertical en ambas tipologias estan resueltos de igual manera en hormigén

armado.

3.3.4 Sostenibilidad

Al igual que el disefio de espacios publicos y de la estructura, durante el taller de
titulacion se realizaron estudios ambientales que aporten a las estrategias de

sostenibilidad del proyecto.

La caracterizacion bioclimatica del lote 132719 revela que el proyecto, ubicado a 2775
metros sobre el nivel del mar, enfrenta una temperatura media de 13° Celsius, una
humedad de 76.83% y 1269.1 mm de lluvia al afio. Asi mismo los vientos
predominantes confluyen hacia el sureste a 5.97 km/h. Estas caracteristicas climaticas,
tipicas del ecosistema andino, se consideran para la definicion de estrategias de disefio

de fachada y espacialidad y en la eleccién de la materialidad.
El proyecto recibira una radiacion media de 788 kilowatts por hora por metro cuadrado,

por lo que disefian fachadas con varias aperturas para el ingreso oportuno de luz solar

en todas las épocas del afio, sin embargo, tampoco se realiza un acristalamiento total
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para evitar la pérdida térmica y los deslumbramientos. El ingreso solar para garantizar
el confort térmico se complementa con las dimensiones de baja escala de los interiores

de las unidades habitacionales.

Los vientos, direccion al sureste, creardn mayor presion sobre la esquina noroeste del
proyecto, en ese sentido la implantacion de las torres recibird la mayor carga lateral de
estos vientos. El sendero peatonal al centro del lote redirige los vientos promoviendo
una circulacién permanente de aire que permite la ventilacion de las viviendas cuyo

frente da al mismo interior del proyecto.

La ventilacion de cada unidad habitacional esta garantizada por este cruce de vientos,
por su disefio de dos frentes y por la ubicacion de areas sensibles como cocinas y
dormitorios, hacia los frentes con ventanas maviles. Los locales comerciales cuentan
con mayor altura de entrepiso y dos frentes para poder renovar de manera adecuada el

aire al interior de estos.

Finalmente, la seleccion de materiales ha sido determinada por la busqueda de un
balance entre los factores térmicos, ecoldgicos, financieros y formales, la accesibilidad
al material y la disponibilidad de mano de obra calificada. En ese sentido, se escogio el
ladrillo visto como material principal, por tener una buena resistencia al viento y lluvias
y ser de facil acceso en la ciudad. Los interiores se construyen con sistema drywall para
reducir el consumo de agua durante la construccion y facilitar la ampliacion y

remodelacion de los espacios interiores.

3.4 Criterios de Densificacion

La inclusion de diferentes opciones de vivienda y por ende de distintos usuarios
promueve la inclusion socioecondmica en el habitar de la ciudad, esta intencion
sociopolitica no despoja a este Trabajo de Titulacion de sus intenciones urbanas de
densificar el hipercentro de la ciudad. En ese sentido el disefio y la cantidad de viviendas
implantadas siguen criterios de densificacion basados en las condiciones actuales de la
ciudad de Quito.
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Como se expuso en el analisis de densidad poblacional de la ciudad, Quito es una ciudad
poco densa. El Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial vigente de
la ciudad, planea subir ese nimero a 120 habitantes por hectarea en la proxima década.

Este indicador es el primer criterio de densificacion tomado en cuenta.

Para evitar una densificacion tugurizada que genere més conflictos sociales que los que
se busca resolver, se calcula la cantidad de espacios publicos y areas verdes por
habitantes que tendra el proyecto y se lo compara con las recomendaciones de la
Organizacién Mundial de la Salud, que establece 6 metros cuadrados de area verde por
habitante como el indicador adecuado para un hébitat sano.

Finalmente, al ser un proyecto con Desarrollo Orientado al Transporte, se acoge las
recomendaciones de limitar la oferta de parqueaderos, en este caso a la mitad de todas

las unidades de vivienda.

En total, dentro de los 22360 metros cuadrados de proyecto, se ofertan 282 unidades de
vivienda, divididos a razdn de: 22 bloques de tipologia Casa Incremental, acogiendo 44
unidades de vivienda; 12 bloques de la tipologia Edificio Mediano, que contiene 96
unidades de vivienda y 3 bloques de torre residencial, con 120 viviendas ofertadas.

Para calcular la cantidad de personas que viviran en el proyecto y por ende su densidad
poblacional, se parte de 3 supuestos de capacidad, un calculo base, una ocupacion ideal
y la capacidad méxima de cada unidad.

Para los diplex de la Casa Incremental y departamentos en las torres, el calculo base se
hace con 3.49 personas, dato que segun el INEC (2010) es la composicion del hogar
promedio en la ciudad. Las suites en Casa Incremental se calculan con la base de 1
persona y en los departamentos de Edificios Medianos, este nimero asciende a 2

personas.

La capacidad ideal en la Casa Incremental es de 4 personas por duplex y 1 por suite, en

Edificios Medianos, 2 por departamento y en las torres, 4 por departamento. Para el
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calculo méximo se definen 5 personas por duplex, 2 por suite, 4 por departamento en
Edificio Mediano y 5 por departamento en Torre.

Como resultado, este proyecto podria acoger a un minimo de 176 personas en las Casas
Incrementales, 192 en los Edificios Medianos y 419 en las torres. Idealmente, 198
personas Vivirian en las Casas Incrementales, 192 en Edificios Medianos y 480 en las
torres. La capacidad maxima del total en cada tipologia es de 220 en las Casas

Incrementales, 384 en Edificios Medianos y 600 en las torres.

Dividiendo estos supuestos poblacionales por el area del lote donde se asienta el
proyecto, con el céalculo base 393 personas habitarian cada hectarea del proyecto;
idealmente la densidad total del proyecto seria de 435 habitantes por hectareay el limite

maximo seria de 624 habitantes por hectarea.

Sin importar que simulacién de capacidad se utilice el resultado es que este proyecto
supera con creces los objetivos de la planificacion municipal y su implantacion y

replicacion en otros lotes, aportaria a la densificacion de la ciudad.

No obstante, esta densificacion no puede ser solo cualitativa, sino también cuantitativa.
Para eso el proyecto depende de los 8257 metros cuadrados de espacios publicos y areas
verdes que posee. Estas se dividen en 4650 metros cuadrados de paseo peatonal, 8127

metros cuadrados de plazas publicas y 1780 metros cuadrados de verde comunitario.

Estos valores nos dicen que en el escenario base de calculo poblacional, habria 11
metros cuadrados de espacio publico por habitante, 10 metros cuadrados en el escenario
ideal y 6 metros cuadrados con una ocupacion maxima del proyecto. En cualquier

situacion, el proyecto cumple con las recomendaciones de la OMS.

Finalmente, la mitad de las 282 unidades de vivienda nos da una cifra de 141, que sirve
como guia para el planteamiento de parqueaderos. En el blogue sur, se distribuyen 70
parqueaderos subterraneos mientras que en el bloque norte hay 78 plazas de parqueo

disponibles. En total el proyecto cuenta con 148 espacios de parqueo, lo cual restringe
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el uso del auto particular y promueve el uso de transporte publico y otros medios

alternativos y sostenibles de movilidad.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Los conflictos urbanos de la ciudad de Quito tienen una raiz socioecondémica, las
decisiones y las omisiones gque se dan en la planificacién y construccion de la ciudad
afectan la forma en la que se habita la misma. En un contexto de un pais y ciudad pobres,
atender los requerimientos de la poblacidén de menores recursos es una necesidad inicial
para poder encontrar soluciones a los conflictos urbanos. Histéricamente la ciudad de
Quito ha crecido dando las espaldas a estas necesidades, consolidando un modelo de

expansién urbana basado en la desigualdad social, econémica y espacial.

El derecho a la ciudad se establece como el derecho a las personas a vivir en una
sociedad transformada donde puedan ser participes de las decisiones de la ciudad y
aprovechar de manera igualitaria de sus recursos y servicios, en una bulsqueda

permanente de justicia espacial.

Ya que la vivienda es refugio, propiedad y espacio vivencial y genera conexiones entre
el individuo y su entorno urbano; es una herramienta que puede ser utilizada para
disminuir la brecha socioeconémica de los ciudadanos de Quito, dando lugar a la

bldsqueda de justicia espacial que garantice el derecho a la ciudad.

En ese sentido se debe fortalecer el derecho a la vivienda, utilizando los instrumentos
legales y conceptuales vigentes, que permitan otorgarle a la ciudad nuevos desarrollos
de vivienda de interés social en localizaciones cercanas al centro de la ciudad. La
vivienda puede ser un elemento que garantice el derecho a la ciudad y la justicia

espacial, pero para eso se requiere entenderla mas alla de su concepcion arquitectonica.

Es importante desarrollar politicas pablicas que promuevan la vivienda y el habitat
urbano en zonas céntricas de la ciudad, cuyo proceso de disefio involucre a los futuros
residentes de esas viviendas. Implementar un banco de suelos es una urgencia para
transferir la riqueza del suelo de un estado que subutiliza este recurso hacia una
sociedad que lo necesita. Desde la vivienda se puede empoderar a la ciudadania para

que se apropie de su ciudad.
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El hipercentro de Quito pese a concentrar los servicios comerciales, financieros,
educativos y sanitarios de la ciudad, tiene una baja densidad producto del alto costo del
suelo, desperdiciando asi el potencial de la zona urbana mas consolidada de la ciudad.
Mientras hay lotes vacios de propiedad del estado, decenas de miles de ciudadanos son
expulsados del hipercentro. En los barrios La Pradera y Republica, estos lotes vacios
conforman bordes urbanos que crean condiciones de inseguridad, desaseo y detrimento

de la infraestructura publica.

Mediante la implementacion de banco de suelos se puede transferir estos lotes al
Municipio de Quito para que se desarrollen proyectos de vivienda social que no solo
sirvan como solucién habitacional, sino que recompongan la trama urbana y el tejido
social. Implantando proyectos de escala humana, conectados al transporte publico,
donde caminar, comprar, visitar y vivir sean experiencias de una vida urbana plena; con
espacios publicos y comunitarios promuevan un habitat positivo para los residentes de
estos proyectos; y donde los usos del suelo comprendan la diversidad de los ciudadanos

y busquen satisfacer sus distintas necesidades.

El disefio de la vivienda debe apegarse a los criterios politicos y urbanos planteados
para garantizar un habitat mas sano, dindmico, seguro e inclusivo ya que la vivienda es
un elemento de relacién entre las personas y su entorno urbano mas que un mero objeto

arquitectonico aislado.

La conceptualizacion de vivienda propuesta promueve las buenas relaciones
comunales, vecinales y familiares y espera responder a la diversidad de necesidades y
realidades de los ciudadanos y a los cambios demograficos que experimenta la

sociedad.

El espacio publico es el elemento integrador del proyecto desde su concepcidn de lugar
de encuentro y de su capacidad transformadora en favor de la sociedad urbana. Los
espacios semipublicos y comunitarios que complementen el espacio vivencial que es la

vivienda en si.

78



Pontificia Universidad Catélica del Ecuador Joffre Daniel VVélez Zambrano
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2023

La vivienda se implementa mediante distintas tipologias que puedan aceptar que la
ciudad es diversa, con ciudadanos de distintos origenes, necesidades, intereses y
cualidades; por lo que la vivienda debe poder adaptarse a esa diversidad. Los sistemas
incrementales son una herramienta para ofrecer vivienda asequible, cerrar brechas

socioecondémicas y promover un hébitat igualitario.

Se respeta el rol de la cultura propia de la ciudad en cada unidad. Se hace énfasis en el
disefio de las cocinas por la relacion histérico de las mujeres jefas de hogar con este
espacio; la liberacidn del espacio en planta para darle carta libre a cada familia de definir
su espacio segun sus gustos y necesidades; y la ventilacion e iluminacién natural, sobre
todo en los dormitorios, como respuesta a las condiciones de oscuridad, hacinamiento

y riesgos a la salud relacionados a la falta de circulacion de aire.

Las viviendas se disefian con un sistema estructural, constructivo y material sencillo y
replicable, que no se obsesiona con la exploracion formal, sino que busca una
resolucion pragmatica para el habitat urbano y entiende que seran los usuarios quienes

terminaran configurando la formay el uso de cada unidad habitacional.

Para futuros desarrollos se recomienda asumir el rol politico de la vivienda y la
arquitectura y generar procesos de disefio participativo que empoderen a la ciudadania
del desarrollo de la oferta de vivienda de la ciudad. De igual manera se recomienda
superar la discusion de la vivienda como hecho formal y entenderla como mecanismo

de relaciones entre el individuo y su entorno social y urbano.

La ciudad es un proceso social en construccion social permanente y no puede
desarrollarse en condiciones de exclusion. La vivienda es apenas un elemento de la
busqueda de la justicia espacial, pero uno de los mas importantes por ser la base del
ciudadano en su entorno, por lo mismo debe disefiarse para dotar a sus residentes de un

espacio digno para vivir y convivir, garantizando asi su derecho a la ciudad.
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ANEXOS

ANEXO 1: Presupuesto Referencial

Vivienda Colectiva Social en la Parroquia Ifiaquito como Herramienta de Justicia Espacial en el Distrito
Metropolitano de Quito

PRESUPUESTO REFERENCIAL

Blogue Noreste - Plataforma este

Obras Preeliminares Unidad Cantidad Precio Unitario |Costo Directo
Replanteo y Nivelacion del terreno m2 1218.00 $1.69 $2,058.42
Cerramiento Provisional con lona verde y pingos m 185.15 $7.25 $1,342.34
Limpieza manual del terreno m2 1218.00 $1.42 $1,729.56
Subtotal $5,130.32
Movimiento de Tierras Unidad Cantidad Precio Unitario |Costo Directo
Excavacion losa de cimentacion a maquina m3 505.4 $6.57 $3,320.48
Subtotal $3,320.48
Estructura Unidad Cantidad Precio Unitario |Costo Directo
Hormigdn simple en Replantillo fc'= 180 kg/cm2 m3 288.80 $119.13 $34,404.74
Hormigdn en losa de cimentacion fc'= 210 kg/em2 m3 505.4 $87.75 $44,348.85
Hormigdn en Columnas fc'= 210 kg/cm2 (Acero en
barras corrugadas, Grado 60 (fy=4200 kg/cm?), de
varios didmetros m3 848.00 $418.00 $354,464.00
Viga descolgada, recta, de hormigon armado, de 25x35
cm, hormigén 'c=210 kg/cm?* (Acero en barras
corrugadas, Grado 60 (fy=4200 kg/cm?) m3 153.22 $452.00 $69,253.63
Hormigén simple losa alivianada e=25¢cm, f'c= 210
kg/cm2 m3 3840 $65.26 $250,598.40
Acero de refuerzo losas kg 7,200.00 $2.54 $18,288.00
Malla Electrosoldada m2 768.92 $5.33 $4,098.34
Subtotal $775,455.97
Albaiiileria Unidad Cantidad Precio Unitario |Costo Directo
Ladrillo caravista 2 H 9cm, dim: 13X09X29,
Peso unitario1.9 kg, 36 U/m2 m2 1420 $0.45 $639.00
Paredes de Gympsum 1/2" Doble cara m2 1280 $37.42 $47,897.60
Subtotal $48,536.60
Acabados Unidad Cantidad Precio Unitario |Costo Directo
Hormigdn alisado m2 176.00 $1.49 $262.24
Enlucido horizontal, inc andamios, e= 1.5cm m2 6,144.00 $8.67 $53,268.48
Ceramica en pared 20x30cm m2 576.00 $18.02 $10,379.52
Pintura Blanca m2 3,840.00 $2.55 $9,792.00
Ventanas de aluminio, proyectantes y batientes, inc.
vidrio 6 mm m2 3840 $62.00 $238,080.00
Puerta de madera y vidrio 6 mm m2 8.00 $110.00 $880.00
Puertas interiores batientes u 134.00 $168.00 $22,512.00
Closets MDF Laminado m2 32.00 $65.00 $2,080.00
Cerradura Pomo Pomo (Cromada) u 134.00 $24.90 $3,336.60
Lamina asfaltica CHOVATECHO. e= 2.2 mm m2 705.00 $16.50 $11,632.50
Piso flotante e=8mm m2 2,880.00 $20.47 $58,953.60
Ceramica nacional para pisos 30x30cm m2 1,392.00 $21.44 $29,844.48
Pasamanos de Hierro Balcones m 192.00 $96.50 $18,528.00
Aparatos Sanitarios
Inodoro Blanco Linea Econamica u 50.00 $105.34 $5,267.00
Lavamanos con pedestal, no incluye griferia u 50.00 $76.09 $3,804.50
Subtotal $468,620.92
Costo Total $1,301,064.29
Costo por unidad de vivienda aprox. $46,466.58
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