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Linea de investigacion

El proyecto Revalorizacion del suelo a través de la Multifuncion, “Complejo Multifuncional
La Magdalena ‘“‘se relaciona con el estudio de las zonas PUGS (Plan de uso gestion del
suelo), el andlisis del crecimiento de la ciudad y los cambios que se dan en la vocacion
pasando de una vocaciéon de habitar a una vocacién comercial. Se toma en cuenta la
revalorizacion del suelo urbano desde la vision de las funciones y los cambios por el
crecimiento de la ciudad como son: las caracteristicas, imagenes y representaciones. La
ciudad entendida desde la experiencia, la vocacion, y sus cambios que han provocado que
sectores que pierdan actividades e interaccion que generaban los habitantes locales causando
que las personas abandonen o vendan sus hogares dando como resultado una expansién por
la busqueda de nuevos lugares para habitar dejando zonas sin actividades generando el
aumento de la inseguridad. Se buscard herramientas juridicas y entre las posibles las
adecuada es generar una operacion urbana — arquitectonica que tenga la el objetivo de
enfrentarse a las transformaciones de la ciudad, entendiendo las operaciones urbanas y el

objeto arquitectdnico.

Antecedentes

La ciudad de Quito empez6 a expandirse por el norte y sur en 1922 uno de los factores
relevantes fue los recursos econdmicos, el mejoramiento y ampliacion de las vias, un
ejemplo evidente de esto en el norte es la “Av. 10 de agosto, Av. 6 de diciembre, Av. 12 de
octubre, Av. De la prensa” y al sur “Av. Napo y Av. Maldonado” ya que tuvieron funcion
econdmica o de industria. Este proceso se fue desarrollando hasta llegar a los anos 2015 y
2022, la expansion urbana provoco que su uso de suelo cambie tanto al norte como al sur,
se toma el concepto de revalorizar complementando con actividades en ambitos
economicos, sociales, culturales, de equipamientos y servicios enfocados a sectores mono-
funcionales que tienen prioridad en el comercio y la industria.

Con la nueva aprobacion de la herramienta de desarrollo urbano como es el “PUGS”, en
algunas zonas consolidadas del sur tienen que ser renovadas de acuerdo a la normativa y a
la influencia de las zonas por el nuevo Metro de la ciudad. La renovacion tiene como

objetivo frenar la expansion urbana implementando actividades para que las personas
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vuelvan a habitar buscando darle un nuevo valor a través de generar usos de relevancia,

necesidad y utilidad.

Se plantea en la investigacion la identificacion de zonas que estan en un proceso de

cambio asi como de transformacion, donde la funcion y vocacion que tiene el lugar.

Quito tiene zonas con caracteristicas habitar, trabajar y comerciar. Esta base de
organizacion por funcidén provoco lugares mono-funcionales que estan entrando en
proceso de cambio tomando la base tedrica que es el multifuncional aplicando en zonas de
un constante cambio, teniendo en cuenta el concepto de mono-funcionalismo como una

forma que tenia la ciudad de organizacién y agrupacion.

Planteamiento del problema

La mono-funcion y el desuso aportan a la desigualdad y pérdida del valor. El rehabilitar del
espacio urbano arquitectonico en la ciudad puede ser un concepto de andlisis para aportar
con la revalorizacion de los espacios que se transforman conforme al crecimiento de Quito.
Rehabilitar y Renovar son estrategias que se toman en cuenta como un concepto que frene
o controle la expansion del mono-funcionalismo comercial ya que afecta a muchos lugares
de la ciudad, con esta idea se tiene que identificar las zonas que estan en proceso de cambio
y tienen periodos de desuso, implementando usos que aporten al concepto de habitar

tomando en cuenta que las zonas que se relacionaran estaran bajo influencia del metro.

Palabras Clave

Desuso, mono-funcional, rehabilitar, revalorizar.

Delimitacion del problema

Las zonas en des uso provocadas por el mono funcionalismo generan espacios sin valor.

Preguntas de investigacion
1. (Porque se generan zonas mono-funcionales que hacen perder el valor del suelo en las
zonas del norte y sur de Quito?

2. (Cbémo afecta el desuso en el habitar de las personas?

3. (Como se puede dar valor a los espacios en desuso desde el concepto de rehabilitar?
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Justificacion

Las rupturas urbanas en la ciudad de Quito, Ecuador son: pasos a desnivel, avenidas.
Generan zonas que tienen periodos de desuso total o parcial que no permite la relacion de
los barrios y los diferentes equipamientos que se encuentran en el sector del “La
Magdalena”, por lo cual se vuelven obsoletos dentro de la ciudad. El presente trabajo de
titulacion revaloriza el espacio a través de la funcion para lograr una integracion caso de
estudio sera el sector la “La Magdalena” ubicado en el cantdon Quito, en la parroquia La
Magdalena. Este sector tuvo una funcion de ser el limite de la ciudad y zona de industrias
pasando a ser una zona con vocacion solo residencial y ahora a una zona con vocacion
comercial, por ello el nuevo PUGS le dio la caracteristica de ser un sector de caracter
residencial con uso de suelo Multiple. Al pasar por este proceso de cambio muchas de las
familias existentes y usuarios nativos estan dejando este sector provocando que la funcién
de habitar se debilite generando que la funcidon comercial se desarrolle de tal forma que

desplazara totalmente al habitar.

General Urbano.

Disefar y restructurar la manzana a intervenir a través de una operacion urbana con los
objetivos de integrar, jerarquizar, asociar, liberar y restructurar en la manzana ubicada en
la Magdalena, tiene como frente principal la parada metro sobre las avenidas Rodrigo de

Chévez y 5 de Junio.

General Arquitectonico.
Disefiar un proyecto e intervencion urbano- arquitectonico de escala zonal, con la
integracion y restructuracion de lotes ya existentes, liberando espacio a nivel de planta

baja, generando zonas de conexion y espacios de integracion

Especificos.

» Generar una operacion urbana y una revalorizacion del habitar en una manzana.
+ Unificar las funciones e integrara a nivel de planta baja y en plantas altas.

+ Disefiar espacios que se integran y sean flexible teniendo en cuenta la intervencion a

nivel de manzana.
Metodologia.

El trabajo de titulacion “ Revalorizacion del espacio a través del tiempo complejo

Multifuncional La Magdalena ", fue un desarrollo en el taller complejo tres
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“Revalorizacion por medio de la innovacion y la tectonica” bajo la direccion de la Arq.

Gabriela Mejia Gomez en el 1ro y 2do semestre 2022.

En el momento 1 se dio la conceptualizacion del suelo y el espacio a través de la
revalorizacion de la funcion, explica como la ciudad pasa por un proceso de transformacion
por la implementacion del nuevo PUGS, se busca zonas que pierden su valor por los cambios
de vocacion, la busqueda usa la metodologia de seleccion de TUR (Tratamiento urbanistico
de Renovacidn), este método nos permite hacer una seleccion de un concepto que es la

funcién y como la evolucion de la ciudad genera zonas sin uso.

En el momento 2 se entendimiento del PUGS. Los nuevos planes de uso y gestion de suelo
se toman en cuenta por ser una herramienta que nos ayuda a conocer cudl es la vocacion y
las actividades que se pueden implementar, se busca las zonas Optimas para renovar al suelo
que esta entrando en un proceso del desuso generado por un mono-funcionalismo. Se usa la
metodologia de descarte con algunas variables que se tomaron en cuenta entre ella esta el
desuso, la densidad poblacional, la vocacion dando como resultado el TUR 2 ubicado en el
sector de la magdalena y los dos puentes es fundamental porque tiene una parada del metro,
sistemas de transporte publico masivo y un cambio de uso de residencial a comercial por la
ubicacion geografica del TUR 2. En este TUR se encuentran 4 Barrios: 1) Los dos Puentes,

2) La Magdalena, 3) Yaguachi, 4) Santa Lucia Baja.

Se tomo en cuenta los flujos peatonales y vehiculares, las zonas verdes, los equipamientos
y en que condicién se encuentran, la movilidad y las zonas comerciales y de vivienda,
también se identifica las condiciones de la vivienda y la forma del lote para conocer como

unir y restructurar, sobre todo jerarquizar los elementos a nivel de planta baja.

En el momento 3 se emplea la estrategia de una Operacion Urbana, aplicando los conceptos
de Restructurar, Jerarquizar, Asociar, Liberar e Integrar, se restructurara la manzana sobre
la Av. Rodrigo de Chéavez y la Av. 5 de Junio se debera restructurar por el parcelamiento de
los lotes que tienen 200 metros esta restructuracion ayudara a no colapsar la zona. Se va a
asociar con los lotes aledafios para generar macro lotes de 500 metros a 700 metros
cuadrados, se integrara las actividades y funciones ya existentes, se liberara el espacio en
planta baja para dar mas prioridad al peaton y generar zonas de encuentro, se jerarquiza el
centro o corazon de manzana para conservar la idea de interaccion entre los habitantes, se

aplicaran estrategias similares y criterios de disefio arquitectonico. El analisis de los
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referentes enfocados a la funcionalidad y vocacion de proyectos, criterios de emplazamiento

en el en la manzana, criterios funcionales del proyecto y criterios.

En el momento 4 se aplicd la herramienta operacion urbana y el concepto de unir las
funciones existentes e implementadas, teniendo en cuenta el asoleamiento y los vientos
definiendo de esta forma la orientacion del elemento arquitectdnico, las estrategias de
conexion con las zonas verdes usando las normativas tanto municipales como a nivel de
pais, con un disefio en planta baja que conecta y permita el movimiento por toda la manzana
restructurada con los elementos de transicion y encuentro. Como paso final, se realizo la
planimetria en base a los conceptos ya planteados, teniendo en cuenta la incorporacion de
los elementos ya existentes, obteniendo un objeto arquitectonico fraccionado en 3 torres y
grandes elementos conectores, creando un solo elemento dando un nuevo valor a la

arquitectura y al lugar.

1. Capitulo 1: MOMENTO I. Revalorizacion del Desuso+ Mono funcion.

1.1 Revalorizar el desuso y 1a mono funcion.

“La ciudad es la aglomeracion, se explica propiamente sobre la base de sus funciones que

aquellos hombres quieren ejercer” (Aldo Rossi).

Revalorizacion, se analiza desde la palabra “valor” la cual se define con las caracteristicas
de un objeto El valor se entiende por la utilidad de un objeto u espacio arquitecténico
teniendo en cuenta el uso que las personas le den, este uso tiene que ser relevante, 1til,

diverso y sobre todo debe satisfacer las necesidades.

La funcidén se toma en cuenta por la cantidad de actividades que estan enfocados hacia un
solo objetivo, de este concepto nace la idea de la organizacion de la ciudad por su funcion.
Las funciones basicas de los habitantes de las zonas residenciales se dividen en: recrear,
habitar y trabajar; de dicha organizacidon nace la mono funcidon que tienen un solo objetivo
el cual es cumplir con las funciones planteadas afiadiéndole el crecimiento de la ciudad, asi

como la diversidad de usos y actividades que implica la ciudad capital.
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1.2 Territorio + Desuso y mono funcion

El Plan de Uso y Gestion de Suelo “PUGS” es la normativa de andlisis del territorio que se
relaciona con el concepto de revalorizar desde el desuso. Analizando el “PUGS” se eligié
el tratamiento urbanistico de renovacion el cual.

“Se aplica en areas en suelo urbano que, por su estado de deterioro fisico, ambiental y/o
baja intensidad de uso y la pérdida de unidad morfoldgica, necesitan ser reemplazadas por
una nueva estructura que se integre fisica y socialmente al conjunto urbano. Debera

considerarse la capacidad maxima de utilizacion de los sistemas publicos de soporte.”

(PUGS, 2021).

El plan de renovacion y el concepto para revalorizar por medio del desuso y la mono-funcién
se relacionan por buscar zonas que estan en deterioro y con una baja intensidad de uso, a
esto se le suma la influencia de un kilémetro que tiene el metro y de este resultado
obtenemos el Tratamiento Urbanistico Renovacion “TUR” y se clasifican en: “TUR 17
(ubicado en el norte afectando al parque bicentenario y a la AV. 10 de Diciembre), “TUR
2” (ubicado en el sur centro afectando al Barrio de la Magdalena y la Av. Rodrigo de
Chavez), “TUR 3” (ubicado al sur que afecta a el Parque las Cuadras y la AV. Moran
Valverde).
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Ilustracion 1: Contexto historico + concepto del barrio mono funcional Elaboracion propia.

Dentro del analisis se tomo algunas variables como son: densidad poblacional, vocacion del
sector, nivel econdmico, equipamientos, las variables seleccionadas tienen una base tedrica
de los sucesos que pasaron en cuanto a la mono funcién, la mayoria de estos se da porque
la magdalena era el limite de la ciudad en el afio 1900 y la construccién de la “Av. Mariscal

Sucre y “Av. 5 de junio”.
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Tlustracion 2: Contexto historico+ Concepto desuso del barrio elaboracion propia.

Los datos historicos indican porqué se da el desuso en gran parte en la zona de la Magdalena
al sur y Av. 10 de Agosto al norte en ciertos sectores, se debe a la implementacion del
comercio y desarrollo urbano del barrio la Magdalena ,el cual no abastece a toda la zona,
sobre todo la acumulacion de las avenidas que son la conexion del sur de la ciudad con el
centro y el norte, por esto mucha residencia empezd a caer en el desuso y la acumulacion de
comercio mono-funcional. Teniendo en cuenta los dos “TUR” se analiza desde la postura
del desuso y la mono-funcién en el que se toma en cuenta las variables de: 1) Densidad
poblacional, 2) Seguridad, 3) Comercio y 4) Equipamiento. Con esto se identifica el 2

“TUR” tiene mas problemas en las variables ya mencionadas.

El 2“TUR” al tener todas las variables que indican que entrara a un proceso de
rehabilitacion y crecimiento, finalmente, el concepto del desuso provocado por el mono-
funcionalismo son las guias principales para buscar que lugar es el idoneo para renovar, uno
de los elementos mas importantes es identificar que lugares de comercio afectan mas a la
residencia y si estos sitios han bajado su densidad poblacional a causa de los mismos el
siguiente paso es evaluar y analizar en qué aspectos estos espacios generan la percepcion de

inseguridad. . Boded

Nivel Econdmico

Ao

1TUR (Norie) +

63%

Densidad
TUR Nivel Econémico
(Sur-Centrol Medio
- Equipamientos

3TUR (SUR

llustracion 3: Identificacion y Ponderacion de los TUR.
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1.3 Revalorizar el desuso y el mono funcionalismo con usos complementarios.

El revalorizar en medio del andlisis del desuso y la mono-funcion es necesario implementar
actividades complementarias a las funciones fuertes del sitio. La mono-funciéon es
considerada como un elemento nocivo porque genera zonas en las que no existe un uso
optimo y esto se da mucho més en zonas donde la mono-funcién es comercial. El efecto de
la mono funcién empieza a generar franjas horarias durante el dia en las que los espacios
no tienen una actividad que permita flexibilidad de actividad y horarios para estar habitados
los espacios. Cuando los lugares empiezan a tener una sola funcion entran en un periodo de
desuso porque estan sufriendo un proceso de cambio en el que la nueva funcion empieza a

ganar mas espacio en el lugar dejando a un lado la funcion ya existente.

1.4 Postura Urbana.

La ciudad de Quito se expandi6 demasiado hacia sus limites y se tiene que generar acciones
que ayuden a controlar y revalorizar los espacios existentes con el concepto de revalorizar.
Este concepto es fundamental sobre todo teniendo en cuenta que con el nuevo PUGS se
modifico el uso de suelo entrando en un periodo de transformacion por elementos como las
estaciones metro, los cambios de vocaciones, el crecimiento de la ciudad y la

implementacion de sistemas de movilidad masivos.

La operacion urbana se centrard en 5 aspectos importantes: jerarquizar, restructurar, asociar,
integrard y liberar. Dichos conceptos se tienen que implementar en zonas que estan entrando
en un proceso de cambio y de gran impacto para que sean proyectos que ayuden a

complementar actividades cerca de las estaciones metro.
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llustracion 4: Postura Urbana - Elaboracion Propia
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1.5 Postura Arquitectonica
“En cualquier ciudad del mundo especialmente en nuestra época, encontraremos espacios
abandonados dentro de la ciudad que no cumplen ninguna funcion en la ciudad, olvidados

por la sociedad. El espacio basura es el residuo que la humanidad deja sobre el planeta.’

(Koolhass, 2007, pag. 62).

Como menciona el autor existe esta problematica donde hay lugares que no tienen ninguna
funcion, pero existe el caso en el que estos lugares se llenan con actividades que son
perjudiciales para la vocacion inicial de habitar los espacios llenando de construcciones que

tienen una mono-funcion fuerte que por lo general es el comercio.

La postura que regird los espacios a proponer sera enfocada a la multi-funcién y la
conectividad de los espacios enfocados en crear espacios de encuentro y recorrido amplios
tanto en planta baja como en plantas altas transformando zonas de transicion hacia espacios
sociales y de estancia, conceptualmente se enfoca en separar y crear espacios medios
sociales para conservar la interaccion de los usuarios teniendo zonas de transicion como

puntos de encuentro.

Se plantea implementar funciones educativas, comercial, cultural y de oficina, estas
funciones tienen que interactuar entre si en planta baja y plantas altas con el fin de satisfacer
las necesidades de los usuarios ya existentes, nuevos y transitorios. La multi-funcion como
concepto de satisfacer las necesidades acompaiia a las zonas que estdn en un proceso de

cambio de la revalorizacion y los nuevos usos de suelo que tiene la ciudad.

La postura arquitectdnica para tratar el problema del plan de renovacion es identificar zonas
que hubiesen tenido o tienen una funcidon predominante y estan en desuso para reutilizar
estos espacios devolviéndoles el valor inicial teniendo una logica de que ese espacio sera

suyo pero no sera lo mismo.

Esparios centrales Espacios permeables
transicidn

Espacios centrales
con interaccidn exte-
rior

[
yy &

o

Varias conexiones del ~
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llustracion 5: Postura Arquitectonica -Elaboracion Propia N
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1.6 Postura Sostenibilidad.

La postura es el rehabilitar la problematica fuerte de la contaminacion del aire del sector ya
que al ser un punto de encuentro y el hecho de estar entre avenidas principales genera que
los habitantes de ese sector estén gravemente afectados por el smog, se debe de tener en
cuenta que también esta afectado por el rio Machangara el cual es el lugar donde se dirigen
todas las agua contaminadas y a esto se le debe de sumar las lluvias lo cual genera que este
canal se sobresature. A estas problemadticas se plantea la rehabilitacion del aire y la
disminuciéon de aguas servidas hacia la quebrada del rio Machangara, un elemento
importante a rescatar es que las personas interactuan directamente con las orillas de este rio

contaminado.

Imagen 1: Casas colindantes Rio Machangara

La postura que se toma en el proyecto es la generacion de vegetacion que ayude a la
recuperacion de espacios donde la predominancia del hormigén y las construcciones es
superior a los espacios verdes y suelos permeables por ello se plantea tener una logica de
centros verdes en los cuales se permite tener espacios de interaccion y utilizacion de
vegetacion que gene espacios privados con vegetacion alta, espacios semi-privados con

vegetacion media y espacios de conexion y recorrido con vegetacion baja

10
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Vegetacidn Media
recorrido

egetacidn alta central

Vegetacidn baja

Filtro Exterior con
Interior
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interaccidn estancia

llustracion 6. Esquema Postura Sostenible- Elaboracion propia

2. Capitulo 2: MOMENTO II. Analisis Urbano- Arquitectonico

2.1 Andlisis del Plan de uso y gestion del suelo y Tratamiento Urbanistico

La base para identificar el “TUR” Renovacion se analizaron los conceptos para revalorizar

el desuso y la mono funcién por medio de una brajula analitica desde las variables urbanas.

Mono Funcién — Buscar Mono Funcién

m
3
Q.
9
E
é. Comercio
5 B
Equipamiento
Uso de suelo
PesUso Buscar Des Uso
iona
Reciclaje Oportunidad

+Valor

Hlustracion 7: Concepto de busqueda Elaboracion propia
Se analizaron las variables que dan como resultado lugares en desuso como el elemento
principal donde se tomd en cuenta la poca densidad poblacional con un promedio de 30- 60
habitantes por hectarea, aumento de la plusvalia 400% por la influencia inmediata del metro,

la poca seguridad con un 40% y una funcion de 62% de residencial de la cual la mayoria de

11
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residencias es para familias con un promedio aproximado de 3,4 personas por familias, la
menor cantidad de comercio y la menor cantidad de equipamientos; con esta idea se genero

una ponderacion.
2.2TUR Renovacion+ Des uso + Mono funcion

La zona de estudio abarcé a los cuatro barrios identificados como la problematica planteada.
Una de las variables como la baja densidad poblacional por las caracteristicas de desuso y
mono-funcionalismo se plantea aplicar el concepto para reciclar los elementos existentes
y que se encuentre en estado adecuado para la revalorizacion. Estos barrios estan bajo la

influencia del tratamiento renovacion por la influencia del metro.

B S T T e T R e e e T T R e e = L A TR A e e M ]
:Varlables

OComercio/ Comida

B Comercio/ Vehiculo @ Zonade
BEquipamiento./Barrio ® oncentracisn
Residencia
mDe: uio
PUOS del sector Fujo vehicular Percepcion
o o "

v
===Ako
. Medio
i Equipamiento —Bajo
Residencial Urbano

Ilustracion 8: Mapeo de Variables para analizar- Elaboracion Propia

o Los dos puentes Magdalena
= +Comercio Memfwdtn ___- 20% 100 75% 00
5 +Equipamiento Morofnsen | 55% (05 45% 105
o +Usode sueloMenokeaen 652 105 75% 00
— +Equipamiento bastore __|70%_ 000 45% 105 5
(5 RO Los dos prertes Magdsiena

Tabla 1: Tabla de Variables - Elaboracion Propia
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En esta tabla se identifica que en el “TUR 2” se justifica con los porcentajes y la puntuacion
que es el “TUR” con menos capacidad de uso siendo clave la densidad poblacional. Cabe
resaltar que cada “TUR” tiene diferente area por ello los porcentajes se enfocaron en el area

y la cantidad que presenta

2.3 Operacion Urbana
La operaciéon Urbana se realizara enfocada en 5 aspectos importantes: Jerarquizar,

Restructurar, Integrar, Asociar, Liberar.

Jerarquizar structurar

llustracion 9: Esquema de composicion de la Operacion Urbana - Elaboracion Propia

El primer aspecto es la Jerarquizacion de espacios de encuentro para promover la interaccion
entre los usuarios existentes y nuevos usuarios.

Segundo aspecto es la Restructuracion de la morfologia de los lotes para pasar de micro
lotes de 200 m2 a lotes de 500 m2 o 700 m2 Optimos para generar proyectos que puedan
ocupar multifuncién, teniendo en cuenta que se necesita restructurar, asociar funciones
complementarias ya existentes y duefos actuales de lotes regresando el metraje en altura
dandolo la oportunidad de crecimiento en altura e integrar los duefios y usuarios existentes.
La tercera es integrar la funcion residencial y de educacion al proyecto es fundamental para
que las otras funciones.

El cuarto aspecto es asociar a los comercios y residencias existentes con la posibilidad de
crecimiento en altura y mantener espacios dignos de interaccion social.

El quinto es liberar el espacio en planta baja es fundamental para continuar con la funcion
fuerte que tiene el sitio ya que es una manzana de transicion y entrada al barrio de la
Magdalena por las Avenidas Principales que rodean la Manzana en un sitio que esta

consolidado.

Con el TUR identificado se procede a implementar la operacidén urbana identificando los
actores que se formaran parte del proyecto, las Operaciones urbana tiene una caracteristica
de ser desarrollada por fases, usualmente se desarrolla una fase detonante dependiendo del
contexto, las fases detonantes suele tener una caracteristica muy fuerte comercial o

residencial, ya que la mayoria de operaciones urbana son macro proyectos en los cuales se
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debe de tener un usuario incorporado y un usuario restructurado. Como el analisis del “TUR
2” nos indica que serd una zona multiple el primer usuario en ser restructurado e
implementado sera el comercio, pero en este caso también se debera mantener al usuario

residencial.

QI3
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Iivel Econémico
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1TUR Norte) +Equipamienios

63% e
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TUR Nivel Econdmico
(Sur-Cenirol Medio
- Equipamientos

En 2T Sar-Lests Se evlescia s dessidad
bk

3TUR (SUR

5%
Deniidad
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Medic
+Equipcnientos

Enel STUF e uea 2ka densidad pobls
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Tablas / Descarte

Buscar el des uso

S Ponderacién

1TUR

Dentided poblacional (915 10,01 63% )

SeguidadF 3|00 70%| 05 b

Funcién del barrio 785100 AR 75

Equiperniento: 60%0,5 15% 01,0 5% 1051 I I
.0 “ 13 i Fra—

llustracion 10: Tipos de TUR - Elaboracion Propia

En el “TUR 2” se encuentran afectados 4 barrios, las variables analizadas son las mismas
que se enfocan en buscar el desuso donde destacan el barrio “Los dos puentes” y “La
Magdalena” en cuestion al desuso los dos barrios son protagonistas por la poca densidad

poblacional.

Teniendo en cuenta que existen dos zonas que tienen las mismas caracteristicas se genera
un tercer y ultimo filtro, que en este caso se propone otro tipo de ponderacion enfocada al
mono-funcionalismo. El ultimo filtro se enfoca en cual de los dos barrios tiene una vocacion
mono-funcional, se cruza el comercio mono-funcional, el equipamiento mono-funcional, el
uso de suelo mono-funcional, y la calidad del equipamiento; dentro de estas variables la que
determina es el equipamiento y el comercio mono-funcional para determinar cudl de los dos

barrios tiene esta caracteristica en la que se puede renovar.

14



Pontificia Universidad Catdlico del Ecuador Kevin Daniel Sinche Balcazar
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de integracion curricular, 2022

El barrio “La Magdalena” tiene una vocacion mono-funcional destinada al comercio. El
barrio no estd siendo afectado por el “TUR 2” sin embargo se analiz6 totalmente y como

producto de este analisis se ratificod la zona de intervencién en las periferias.

La periferia que esta siendo afectada por el “TUR 2” y el 4rea de influencia metro de esta
zona estd ubicada y limitada por la Av. Mariscal Sucre y la Av. 5 de Junio con dos cuadras
de radio de afectacion donde termina el limite politico del barrio “La Magdalena”.
Identificando esto podemos concluir que la mayor cantidad de problematica enfocada al

desuso y mono funcion se encuentra en esta periferia.

llustracion 11: Esquema de ubicacion del TUR - Elaboracion propia

La zona 1 estd limitada por grandes avenidas; las que tiene un alto trafico generan que la
zona se fragmente por la Av. 5 de Junio que es la que tiene mas cantidad de movilidad
vehicular generando una barrera fisica, sobre la avenida se ubica la mayor cantidad de
comercio mono-funcional enfocada a la movilidad vehicular, también es una zona con poca
densidad poblacional y con residencias que cayeron en desuso por el protagonismo del

comercio.

La zona 2 se encuentra limitada por la Av. Mariscal Sucre, la Av. Jacinto Collahuazo, Av.
de los libertadores y la Av. Rodrigo de Chéavez, esta tltima avenida atraviesa las dos zonas
y en esta zona también se tiene una funcidon comercial fuerte, pero tiene mas variedad sobre
la Av. Mariscal sucre, sin embargo, tiene una zona residencial con muy poca densidad

poblacional.
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La zona mas atractiva por la cantidad de mono-funcion comercial y desuso de residencia es
la zona dos. En esta zona se encuentran construcciones y lotes que pasan de calle a calle y

rompen la manzana siendo puntos de interés para revalorizar.

Mapa Parlante

Entrada al barrio

Movimiento vehicular
medic ¢

Fragmenta

Manzana de Conflictivo
E'TTI’OCIO O! bCWiO

Movimiento vehicular
alto
Fragmenta
&
o) Quebrada existente

Hlustracion 12: Mapa Parlante- Elaboracion Propia

Una vez encontrada la zona de interés que en este caso es una manzana que tiene todas las
caracteristicas para entrar en una operacion urbana; las caracteristicas que la hacen idonea
para la operacién urbana es que es una zona que estd en proceso de crecimiento y
transformacion por la influencia directa de la parada metro, también el nuevo uso que paso
a ser de residencial en el antiguo PUOS (Plan de Uso de Suelos) al nuevo PUGS (Plan de
Uso y Gestion de Suelos).

Factores importantes son el crecimientos del comercio y los procesos de transformacion
inmediato que estan en los alrededores como la incorporacion de un hipermercado, el
abandono y deterioro de la residencia, la falta de espacios Optimos para la transicion y
encuentro de los peatones, la morfologia del lote que no pasa de 200 m2 y la alta cantidad

de movimiento vehicular que no permite la conexion entre equipamientos macro existentes.
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2.4Anélisis de pre existencias.

En la Manzana a intervenir se toma en cuenta las construcciones pre existente y su
morfologia tanto de la construccion como la del lote, se enfoca en evidenciar que tipo de
existencias pueden contribuir con el proyecto o son importantes por su usuario actual o

posibilidad de crecimiento.

La mayoria de pre existencias enfocadas a la residencia estan actualmente con un uso
comercial mayormente locales de venta de comida rapida y almacenes de repuestos, por ello
es importante identificar los posibles aliados para mantener el usuario actual e incluir nuevos

usuarios y posibilidades comerciales como de residencia.

~ T
Plano ':&b:“%i s

@ Comercio -comida <,/
@Residencia unifamiliar
©[Comercio-ventas
@ brtesanias
®@Escuela

Blogue residencial

Hlustracion 13: Mapa de Pre- existencias- Elaboracion propia

La mayoria de pre existencias son residencias mono familiares las cuales no son 6ptimas
para un buen aprovechamiento del suelo y por su posibilidad de crecimiento, sobre todo
teniendo en cuenta que es una zona metro y cuenta con equipamientos importantes como
Colegios, Centros comerciales nuevos y una gran influencias del transporte publico masivo

como son la Estacion Intermodal de la Magdalena y la Parada.
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2.5Estudio de Caso: Reestructuracion de manzana mediante la insercion de vivienda e
implementacidn de espacio publico en el centro histérico de Cuenca.

Este proyecto topa algunos temas de interés con respecto a la operacion urbana y como
implementar en un caso existente y mas aun en un caso en el pais en la ciudad de cuenca,
los temas conceptuales que toma el proyecto es la Densificacion Reciclando edificios, esto
en espacios o sub utilizados como parqueados o espacios reducidos, esto también se da

porque el paso del tiempo y la facilidad de adaptacion hacia los nuevos usos.

Espacios publicos verdes en el proyecto analizado se considerd el espacio publico
fundamental para las operaciones urbanas ya que el concepto prioriza la movilidad peatonal

y se relaciona con la pasificacion de vias e implementacion de eje de movilidad peatonal

@® Patrimonial tipo A
Patrimonial tipo B

Sin valor patrimonial

Edificaciones negativas

Hlustracion 14: Analisis de tipo de edificacion Elaborado por: Culcay Chérrez, Rubénllustracion 15

En este proyecto se tomo en cuenta el analisis y restructuracion por vocacion para generar
una operacion urbana exitosa teniendo en cuenta que se debe generar asociaciones entre

pares para que el modelo tenga su éxito.
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Hlustracion 16: Propuesta esquematica de implantacion- Elaborado por: Culcay Cherrez, Ruben Gonzales
Orellana, Pedro Israel

Una de las estrategias fue optar por la liberacion de espacio publico y generar un eje de
comunicacion en la manzana; es una de las estrategias aplicadas en el proyecto que resulta
ser positiva por tener el caracter de ser barras permeables en las que se toma en cuenta la

forma y los flujos peatonales que se desarrollan en los bordes.

Las estrategias implantadas en el proyecto se centran en 4 ejes verdes que atraviesan el
proyecto y la ubicacidon que en este caso es un centro histérico que es el de Cuenca, usando

estrategias de conexion en diferentes niveles.

Los conceptos implementados son: Restructuracion/ Disponibilidad del Espacio/ Ejes

peatonales, adaptacion e implantacion a los proyectos aledafios
Se centr6 en un grane eje verde en la calle Hermano Miguel

2.6. Estudio de Caso: Operacion Urbana de Rio de Janeiro

La necesidad de hacer frente al crecimiento progresivo de las ciudades actuales, su
fragmentacion y desconexion en el tejido social, la presion de las periferias sobre los centros
con falta de servicios publicos y su colision interna, invasion del espacio publico,
destruccion y abandono de los espacios publicos de estancia y otros problemas resultantes
del proceso inestable de la escala urbano-territorial, se necesita servidores publicos,

urbanistas en enfoques.

La operacion urbana no solo se identifica con aquellas urbanas de impacto global sino que
también entra en su reflexién las obras urbanas de escala minina en los procesos de
crecimiento por urbanizacion, con el fin de generar ciudades en la que se pueda renovar
espacios publicos y cumplan con las necesidades que requiere una ciudad en constante

cambio.
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El reto de la accion urbana se plantea en los siguientes términos:

e Es el instrumento que concreta las directrices y la morfologia de la ciudad. Esta
construida de operaciones especificas con impacto (positivo) en su contexto y es una
condicion inherente al concepto de “operacion urbana”.

e Es el instrumento que acenttia la forma de habitar y relacionarse de las personas,
enfocandose siempre en ejes tanto residenciales como comerciales, con este aspecto la
teoria da una directriz relacionada a espacios que tiene que modificarse que ya se
encuentran construidos tengan una relacion numérica de 4/6 si en el espacio de la
operacion urbana se encuentra un 40% de residencia este debe de subir a un 60% para que

la operacidn tenga una logica de persona habitando el espacio.

2.7 Usuario de la operacion Urbana.

La operacion urbana afecta directamente a los usuarios existentes por la restructuracion y
asociacion del lote aledafios, la funcion que mas serd afectada es la del comercio esta se
restructuracion de un 70% de los lotes y la primera fase se realizara solo en los lotes que
tengan como funciéon comercial en una espacios que fue disefiado con caracteristicas
residenciales.

El usuario se toma en cuenta en existentes y nuevos, entre los usuarios existentes se
evidencia que los que destacan son comerciantes y habitantes, se debe de tener en cuenta
que el usuario residente esta disminuyendo.

Se realiz6 un analisis de los usuarios de todo el barrio “La Magdalena”, de igual manera se
realiz6 tablas comparativas donde se busco que tipo de usuario predomina en el sector.

Rangos de edac Genero Sitvacion conyuga UMero de hogares coiantes

A0-05 afios .
65 afio Hormbres Promedio de personas por hogar
. B 3w
Mujeres 3443 ko 3443 ha
B csado/a A0%

Solteroa

Unido

Separado

20-40 aios mudo 5% Geio

v
‘t 0000
&12 afios 30000 l Necesidad de 1383 nuevas viviendas

13-20 afos

llustracion 17: Andlisis de usuario existente
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Con el analisis macro se llega a la conclusion que existen rangos de 39% de personas en
rango de edad econdomicamente activa, entre ellas se tiene un 54% y un 46% de mujeres
dando una equidad en la cantidad de personas por géneros, también se toma en cuenta la
situacion conyugal de los usuarios que en este caso son 40% tanto casados como solteros
evidenciando que se necesita zonas para trabajar y zonas para habitar en el barrio y en la

manzana de oportunidad, se debe de tener en cuenta que existen 34,431 habitantes.

40000

Numero de hogares” Habitantes
30000
20000

10008 .

34431ha  3443lha

llustracion 18: Numero de hogares + Necesidad de hogares- Elaboracion Propia

Se realiz6 una tabla comparativa en la que se evidencia la cantidad de habitantes y el nimero
de residencias en el sector. Se evidencia una clara necesidad de residencias para satisfacer

a los habitantes y usuarios se requiere 1483 viviendas nuevas para satisfacer

aproximadamente.
BV R I Y T Y- T S
il iy i | 7R ]
| Bie il ' i | | ndl] .,/f \ \ g |
| Famlic i Com [ Oficinista | studi Arfesano \ Peaton |
| Rango de edad | Rango de edc | Rango de edad | Rango de edad: ‘ Rango de edad:
| 065 ahos ' 18-65 ahos | 20-65 aftos | ©-20ahos 18-65 ahos \ 6-80 ahos :
| Espacio Publico | Espacio Publico | Espacio Publico | Espacio Publico Espacio Publico | Espacio Publico |
' EEEEECD 'EEEEECD 'EEEEO : EEEEECD | ENEEOD | EEEEEED
: Espacio Privado : Espacio Privado : Espacio Privado | Espacio Privado Espacio Privado \ Espacio Privado \
, INEEN ] | EEECT Hlll_mm | ANNENE] EEEEE] t EROO0000
\
| Espaciodetransicien | Espacio defransicion | Espadio de transicién | Espacio de fransicion Espacio de fransicion | Espacio de fransicion |
' EEEEEC  EEEOD EEEE I EEEEE ] | EEEEE] | EEO0000
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: \
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1lustracion 19: Usuario+ necesidades + tipo de espacio+ ubicacion

Se debe tener en cuenta que hay habitantes existentes a los que se debe dar una respuesta
inmediata por el concepto de generar una operacion urbana centrada en la restructuracion

de la manzana y la liberacion del espacio.
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Los habitantes predominantes y existentes son los comerciantes y las familas, los usuarios
existentes pero en menor cantidad son los estudiantes y artesanos, la propuesta seria
enfocada hacia una propuesta de multi-funcion agregando los usuarios de oficinistas,

peatones, etc. Se identifico necesidades para cada usuario.

Necesidades Necesidades Necesidades
® Espacios de inferaccion. @ Bordes blandos @ Espacios de interaccién
® Espacios de trabajo ® Espacio de interaccion |@ Espacios de frabajo
® Espacios de ocio ® Espacios abiertos ® Espacios de ocio
o Equipamientos cercanos a ® Espacio de aprendizaje’ ® Puntos de descanso  |® Espacios de reunion
Zonas pri a ’ B Puntos de ocio B

llustracion 20: Usuario+ Necesidad de espacio

Estas necesidades estas enfocadas en base a la multi-funcidén teniendo en cuenta todos
espacios publicos que se pueda realizar en otros niveles en altura. La multi-funcién en

actividades sale del usuario existente, el propuesto y la vocacion del barrio y la zona.

@‘H
Recrear

Mui

funcionalismo,

llustracion 21: Concepto Multifuncion- Elaboracion propia

Ocio

Comerciar
Recrear ’i? Vida de barrio R

Jugar con sus

mascotas Entretener Mostrar
D
P L 1
| i Vender
Relajorse Fompert ‘omparti Expl Almacenar
partir plorar i

llustracion 22: Funciones complementarias-- Elaboracion propia

Las necesidades que se plantean son relacionadas a la vocacion del barrio que son el habitar

y el comercio, siendo estas dos las mas importantes aumentando las vocaciones del
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aprender, el ocio y la recreacion. Se debe de tener en cuenta que se plantea relacionar con

la funcién propuesta de cultura que esté ligada a aprender.

3. Capitulo 3: MOMENTO III, ESTRATEGIAS APLICADAS

3.1 Estrategia Urbana — Operacion Urbana la Magdalena.
La operacion Urbana es un instrumento legal de intervencion de iniciativa del poder publico.
Atiende la renovacion de sectores de la ciudad enfocadas a mejoras urbanas de caracter

arquitectonico urbana.

En el proyecto del barrio la Magdalena se considerdé una manzana de oportunidad a la que
estd entre la Av. Rodrigo de Chévez, y la Av. 5 de Junio las calles Galte y Gatazo. En esta
manzana tiene una vocacion actual la cual es residencial asi como comercial, teniendo en
cuenta que la manzana tiene usuarios y elementos construidos se plantea una operacion

urbana en toda la manzana.

Se toma en cuenta las operaciones urbanas enfocadas en espacios de la ciudad con
infraestructura que sufre periodos de abandono y entr6 en un proceso de cambio rapido. La
manzana mencionada anteriormente es una zona con nuevas disposiciones de uso y
ocupacion de suelo, estas zonas deben entrar en un proceso de renovacion ya que tienen los
indices urbanisticos como el coeficiente de ocupacion, tasas de ocupacion y cambios de usos
de suelo en aumento, se deben considerar porque que pueden potenciar la valorizacion

transformando obras de infraestructura urbana y residencia.

Las operaciones urbanas se centraran en generar conexiones en la manzana para conectar la
parada del metro con los bloques residenciales existentes. El proyecto se centra en liberar
espacio a nivel de planta baja y ofrecer espacio publico sobre todo en los ejes comerciales

principales donde la prioridad del vehiculo es superior.

T

i 2 2 A NPT o & At 2
Eje integrador verde propuesio =1 Corazén de manzana central - N T
—FLe comercial propuesto I Retranqueo de elemento construido Eje '\megrqdor verde.” conectar y romper
< Aumento de niveles cambio de 2a & I Esquinas activas.” esquinas bienvenida Ejes de conexion peaional
=—Aumenio de niveles cambio de 2 a 8 W Zonas de conexiones —IPlazas de bolsilo

Propuesia de paciicacién de calle y conexion peatonal
;Refranqueo de elemento construido

Hlustracion 23: Esquemas Operacion Urbana
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3.2 Operacion Urbana: La Magdalena
El proyecto se debe realizar sobre elementos construidos, pero se debe generar una
operacion urbana en el que se toma en cuenta los usuarios existentes, la cantidad de metros

cuadrados de los propietarios y restructurarlos tanto en altura como en Pb.

llustracion 24: Elementos de la Operacion Urbana

Se genera una operacion urbana por la forma de lotes que tiene, son pequeios los cuales no
pasan de 200 m2 y al estar al frente de una parada metro se debe organizar y asociar para no
generar un fendmeno de sobre saturacion de proyectos en altura que generen torres que no
ofrecen espacios Optimos para el peaton el cual es un usuario importante por la caracteristica

de ser una parada metro.
Existe una composicion de lote la cual se asociaré entre lotes pares o similares entre si.

Lotes actuales Restructuracion de lotes

e

Rompiende la manzana~” gran eje verde

B Elementos sin restructuracion
1Restructuracion de lotes Funcién: cultural ~ingreso
2Restructuracion de lotes Funcién: mixto habifar ./ comercio
3Restructuracion de lotes Funcion: mixto habitar  frabajar
4Restructuracion de lotes Funcion: mixto recrear . integrar

Tlustracion 25: Restructuracion de lotes
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La propuesta se basa en bordes y esquinas donde la funcion generara las actividades por los
usuarios inmediatos y la ubicacion con sus caracteristicas, siempre teniendo en cuenta que
son elementos mixtos donde se unir la funcion predominante del habitar con las funciones

complementarias del comercio, aprendizaje, cultura, recreacion.

3.3 Estrategias Arquitectura

Las estrategias arquitectonicas se plantea generar una barra que se pueda perforar teniendo
una caracteristica de ser una barra multifuncional en la que a nivel de PB se generen espacios
de comercial, recreativo, aprendizaje, y cultural teniendo en cuenta que el aspecto

econdmico sea uno de los principales que inviten a entrar a la manzana.

Torre de habitar
~
| Corazén de

- - Manzanaen
altura

h
I
| 1
Corazdnde ¢=---<4-- !
MNManzana en ‘ :
clfura

]

1 1 v !

1 | Parque de bolsilo
W w ¥ .

hotulfi-rivvel Peroraciones Barra multifuncional

llustracion 26.: Esquema Arquitectonico+ Tectonico

El proyecto al ser de una base conceptual multifuncional se aumentara las funciones de tal
forma en el que puedan interactuar y generar zonas de descanso e integracion esta estrategia

se elige porque la forma de habitar en el sector es de barrio.

La estrategia se realiza por el concepto de perforar y generar conexiones visuales en las que

el proyecto enmarca y deja ver ciertas realidades que pasan en el corazoén de manzana.

] -

Multiple + Residencial

Corazénde <----
Manzana en
altura

M ;
v v Multi nive I -
Mul-nivel Perforaciones Muli nivel Perforar Eafabiidad segin PUBSematiz
de ecoeficiencia

Tlustracion 27: Esquema Morfologia del Proyecto
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La idea conceptual de los espacios e interaccion de los usuarios se enfoca en la conexion
visual, y espacios de estancia en altura para aprovechar la esencia pre existente de barrio,
estos espacios tienen que ofrecer la oportunidad de tener contacto visual y luego tener un

espacio en el que los usuarios puedan realizar actividades comunales para reforzar esta

T

. . A\ by
esencia pre-existente. ( P 2
. ; 7
1- i " c
P TSP N, b3
2 sy

Hlustracion 28: Concepto+ Arquitectura

La multifuncion y la propuesta de la tectonica se enfocan en que la funcién a nivel de
material se relaciona directo con la funcidén del espacio. Se relaciona directo la funcion y la
expresividad del material, asi como el espacio relacionado también con el nivel de
privacidad que tiene un espacio donde las condiciones tectonicas del espacio son expresadas
en su material. Lo s6lido como un espacio privado, lo traslucido como espacios de transicion
y lo ligero como el espacio de interaccion.

L e )

- o _‘\_> Solido./ Proleger

=== Traslucido / Transicion

it
ligero/ \m;:/m chuar
llustracion 29: Estrategia Tectonica
“La funcidén pragmatica del espacio arquitectonico es percibido a través de la utilidad,
porque es la organizacion y escenario de las actividades del habitante, el propdsito de la

arquitectura.”’ (Enrique Paniagua Aris).

Traslicido  Transicion

-

b

/#\(

. ¥

Cam o hiY]
! |

v
Nicleo + solido = Habitar

Q=mman

ligero/ Interactuar

[lustracion 30: Esquema de Funcion + Espacio

La funcion del espacio se percibe a través de la utilidad teniendo en la multi-funcién el

proyecto debe expresar la funcion del espacio en su material el cual tiene que
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complementarse a la utilidad, pero generar zonas donde la funcion del espacio asi como el
material cambia, cuando la funcidn sea habitar el material deberd expresar seguridad y

solides, cuando la funcién del espacio sea transitar debe de tener caracteristicas de ligero.

3.4 Programacion Urbana — Arquitectonica

El programa arquitectonico se centra en areas propuestas tanto en Pb por los usuarios
existentes, dichos usuarios se les debe regresar los elementos construidos, para ello se debe
de tener en cuenta que el COS propuesta es de 800% con ello se tiene en cuenta cuanto

aumenta y como se tiene que generar la zonificacion tanto en altura como en Pb.

Ocio 5 5 1896,64
Aprendisaje 5 5 1896,64
Cultura 5 5 1896,64
Recreacion 5 5 1896,64
100,00 37932,38
Area total

COSPB: 80%
COSTOTAL: 400%

llustracion 31: Programa Arquitectonico

) Area Area
. Vocacion . i Lotes Lotes
Predio Area construidan construidan . o
actual o | comercio |Habitacional
Habitacional Comercio

Habitacional EVEX |
Comercial |
Habitacional

Habitacional

Comercial

Habitacional

Habitacional

Educacion

Habitacional

10 Habitacional 458,15
11 Habitacional 315,00

12 Habitacional 315,00 |
13 Habitacional 316,00 |
14 Habitacional 330,00 |
15 440,00 |
16 410,00 |
17 Habitacional 490,00

18 Comercial 1247,00 1247,00 |

19 Comercial 203 614,00 |

Tota 10536,91 4245,00 1746 4231,26 5693,15
Cos PB 50% Total construido 5991 Total terreno 9924,41
5268,46 regresar regresar

Tabla 2: Cuadro de areas total del proyecto- Elaboracion propia 27
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Se desarrollaron zonificaciones donde la barra multifuncional se genera en los 3 primeros
pisos y las torres del habitar se generan en los pisos superiores teniendo en cuenta que se

generan conexiones en altura.

La propuesta del usuario con influencia en lo urbano estd enfocada en los duefios y
actividades principales ya existentes porque sera el usuario inmediato con el cual se tiene
que trabajar y mostrar como se integraran los predios para generar un gran proyecto que

aporte con el progreso del sector.

3.4.1 Forma de implementacion de la operacion Urbana

Se propone generar dos ejes importantes de conexion uno que rodé el lote sobre la Av.
Rodrigo de Chévez en este eje se plantea la liberacion del espacio publico para dar mas
espacio al peaton otorgando mobiliario y vegetacion que aporten al desplazamiento hasta

la llegada a la estacion del metro.

Fio infegr(}dor verde propuesto
—Fje comercial propuesio
Aumento de niveles cambic de 2a 6
—Aumento de niveles cambio de 2 a 8
= —Propuesla de pacilicacion de calle y conexion pealonal
¥ Refranqueo de elemento construido

llustracion 32: Estrategia Urbana

El segundo eje propuesto es un eje que conecta zonas importantes que son la zona residencial
del barrio de “La Villaflora”, la pequeia plaza “La Magdalena” la manzana de oportunidad

elegida y la estacion del metro.

También se plantea la liberacion del espacio publico retranqueando los objetos

arquitectonicos para generar proyecto de borde a nivel urbano en el que el peatoén pueda
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tener mas importancia que el vehiculo ya que la manzana estd rodeada de Avenidas

principales.

-E'\e '\nfegrodor verde./ conectar y romper
\ : Eies de conexion peatonal

e e [IPlazas de bolsilo
= ‘ém &) }\ /)\/ A « A

llustracion 33: Corazon de Manzana
Se plantea generar la estrategia urbana de los corazones de manzana los cuales son espacios
que estan en PB y en altura con el fin de mantener zonas de encuentro en el barrio y sobre

todo en la manzana elegida ya que al ser un punto de transicion y encuentro.

El plan masa y las actividades en PB se enfocan en la conexion de las funciones de recrear
comerciar y las zonas de oficinas teniendo caminos transversales y horizontales para poder

llegar a todos los sitios en PB.
el e ® TR

-----------------------------
/

[lustracion 34: Plan Masa
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3.4.2 Arquitectonica Fase 1

Como ya se habia mostrado el proyecto tiene una morfologia de la unién de torres través de
la PB con conexiones como son puentes o terrazas para generar puntos de encuentro que

sean de estar o transicion, en PB se genera un gran corazéon de manzana.

Torre

Torre A

A — = Torre+ escalonada

I .
| Corazén de
v v % manzana
Barra Barra +escalonada Barra+ escalonada +Perforada

[lustracion 35: Arquitectura + tectonica

Las estrategias estructurales se enfocan en generar nucleas solidos y la conexion que permita
obtener grandes balcones apoyandose entre si con una conexion tipo puente que permita la

bajada de las fuerzas.

Nucleo solido
+Columnas< = = = QO

O - — — > Barrade ancla
+ Conector

llustracion 36: Estrategia estructural

La morfologia del proyecto permite generar las conexiones de forma horizontal en PB para

obtener conexiones en las funciones en esta planta
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Hlustracion 37: Axonometria explotada

La axonometria explotada muestra la interrelacion entre los bloques.

En el proyecto se implementan ejes de movilidad alternativa y peatonal dirigiendo al
corazdn de manzana como un punto central. Se plantea generar parques de bolsillo y algunas
plazas de transicion y bienvenida siendo estas las estrategias que se realizan para generar
zonas del espacio publico a nivel de PB. Asi mismo entendiendo la problematica natural del
barrio el cual son los grandes muros y falta de comunicacion entre los usuarios, se debe de

tener en cuenta que se realizara zonas privadas, semiprivadas y publicas

3.4.3Arquitectura + Sostenibilidad

Se considera el asoleamiento en los equinoccios y solsticios sobre todo para identificar las
fachadas mas criticas del proyecto y saber hacia que fachada es necesario aumentar o
disminuir el vano de las ventanas controlando de esta manera el confort y la iluminacién

interna.

Salstcio de imiermo

[lustracion 38: Diagrama solar
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El corazén de manzana debe tener una gran cantidad de horas de sol para que el lugar se
vuelva un lugar activo y esto permita la entrada de luz natural al edificio para obtener un
edificio que garantice un buen confort con estrategias de mitigar el calor pero obtener la luz

del sol.

llustracion 39: Diagrama de Ventilacion

La ventilacion natural y las corrientes de aires son fundamentales para el aspecto sostenible
y hay que tener una idea de restructurar el aire por los altos grados de contaminacion, por
ello se ubicara estructuras de bio-remediacion como los humedales con plantas para que

ayuden a reducir las particulas contaminadas.

Propuesta de vegetacidn

ANDINO

Hlustracion 40: Forma de implantacion + Corazon de Manzana

32



Pontificia Universidad Catdlico del Ecuador Kevin Daniel Sinche Balcazar
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de integracion curricular, 2022

En este grafico se muestra como la entrada del aire contaminado se da por las corrientes
predominantes en el NORT-OESTE por ello se proponer ubicar bio-depuracion con arboles

altos que capturan las particulas y arbustos que purifica el aire contaminado

Para las estrategias que se ponen y reducir el impacto fuerte del sol sobre esta cara que es
una de las més conflictivas se propone ubicar una segunda piel en la fachada para obtener
el entre una luz tenue, pero se cree una camara donde el calor pueda almacenarse y expulsar
de forma progresiva hacia los espacios internos también nos propone balcones comunes

como otro punto de conexion

3.5 Programa Arquitectonico

El proyecto tiene un caracter multi-funcional, acoplando varias actividades enfocadas los
usuarios existentes, nuevos usuarios y usuarios temporales. Se toma en cuenta funciones
que ayuden a saciar todas las necesidades de los usuarios ya mencionados. Para los usuarios
temporales se propone un Hotel (1-4 pisos). Residencia de (1-12 pisos) desarrollando en las
2 torres principales y las que tienen mads altura. Se plante 3 primeras plantas en las que se
unen las funciones tanto en planta baja y una gran pasarela que ayudan a la conexion y la
interaccion.

: Area total del terreno: 10.936.81 m2
1 Planta Baja total construida: 5.268.46 mZ
1 Area Total construida: 30.610.73 mZ

1 Torre 4 Torre 3 Torre 5 Torre 2 Torre |

7
- -

Ilustracion 41: Programa arquitectonico
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El proyecto tiene 3 torres: Torre 1 que esta en la esquina de la Av. 5 de Junio en la que se
desarrollara el programa en planta baja hasta los dos primeros niveles una funcién comercial

y los niveles 3ro, 4to , 5to y 6to se empleara a la funcion de hotel.

Enla Torre 2 se generara en Planta Baja una funcion comercial, el 2do nivel tiene un funcion
de oficinas y los niveles 3ro, 4to, 5to, 6to, 7mo, 8vo, 9no, 10mo niveles enfocados hacia la

residencia.

Enla Torre 3 se genera en Planta Baja, funcién comercial y aprendizaje, en el segundo nivel
se emplea totalmente la funcidn aprendizaje y talleres 3ro, 4to, Sto, 6to, 7mo, 8vo enfocada

a la residencia.
Fase detonante

Torre | Torre 2 Torre 3

Comercio: 1580 m2 Comercia: 1180 mZ Comercio: ~ 230m2

Hoteb 3050 m? Ofcina: 400 m2 =) = Aprendzzje: 1070n2

Dficina: 400 m2 % Residencia: 4 620m? '—F+——F  Residencia: 3340m?

Total: 0.030 mZ Recreacidn: 250 mZ Recreacidn: 250 mZ
_________________ Totah _ _12900m2 _ _ _ _ _ _ _ _ _ Totak_ _ 9480m _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
Ilustracion 42: Areas de la Fase Detonante

Vi g@l -‘t ﬁ
Lagah b Ly “:“ ¥ «E ax (1KY .
=1 & & _"ﬂ% :
L i i e i S R

i : TBETY :
=1 T B B0 e s T

Ilustracion 43: Corte conceptual
Capitulo 4: Momento IV: Complejo Multifuncional la Magdalena
4.1 Operacion Urbana como herramienta de revalorizacion

Como se habia mencionado anteriormente, la operacion urbana es una herramienta para

generar una integracion de funciones ya existentes y proponer nuevas funciones.

En este aspecto de integrar se fraccionaron diferentes fases: la primera fase es la que se
realizara es sobre la Av. 5 de Junio en la cual es la mayor concentracion de la funcion de

comercio, por ello se puede llegar a un mejor acuerdo con la intencidén de crecimiento en
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altura para que se dé un paso a la restructuracion; la segunda y tercera fase se implementara
en la zona que esta sobre la calle Galte la cual es la que tiene mayor cantidad de residencia
y micro lotes, se realiz6 de esta forma por conservar al usuario actual para obtener una buena
rentabilidad a la forma de estructuracion e integracion que se realizo a través de los micro

lotes aledafios como se muestra en la Grafica.

Fases

Hlustracion 44: Esquema de Fases - Elaboracion Propia

Como ya se menciond, la operacion urbana es una herramienta para generar una integracion

de funciones ya existentes y proponer nuevas funciones.

En este aspecto de integrar se fraccionaron diferentes fases: la primera fase es la que se
realizara es sobre la Av. 5 de Junio en la cual es la mayor concentracion de la funcion de
comercio, por ello se puede llegar a un mejor acuerdo con la intencidon de crecimiento en
altura para que se dé un paso a la restructuracion; la segunda y tercera fase se implementara
en la zona que esté sobre la calle Galte la cual es la que tiene mayor cantidad de residencia
y micro lotes, se realizo de esta forma por conservar al usuario actual para obtener una buena
rentabilidad a la forma de estructuracion e integracion que se realiz6 a través de los micro

lotes aledafios como se muestra en la Grafica.

__3torres compcrﬂende funciones

Plazas de conexionenPB Pasarela de conexion

Ilustracion 45: Esquema de implantacion de operacion urbana
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4.2 Complejo Multi-funcional la Magdalena

El complejo multifuncional va de la mano con la operacion urbana ya que al ser una
herramienta fuerte tiene que satisfacer las necesidades del usuario para promover que se
renueve el concepto de habitar en una zona que ya esta consolidad e integrada y sobre todo

con la potencia de sistemas de movilidad de publico masivo.

La forma de organizacion a nivel de proyecto es generar en las 2 primeras plantas una zona
de comercio conectada tanto en planta baja como en planta alta con pasarelas y puentes

donde se motivara a la interaccion de los usuarios.

Los comercios existentes seran los primeros en ser integrados y restructurados en la planta

baja de las 3 torres propuestas.

Ncleo/ solido

[ ] Perfil /Ligero

|| 2Tm
Py & ———
[ - o @ b, 8m
. Micro clima o Microclima -+ YT L - - -
abitar A
& & ffa - -==
_aa bt Recrear , .| abitar  @H0@ Habitar b __
R »,.'.vw Encontrar . @Q@ om
2.0 A0 -—-
‘E“}?. Recrear ‘*“55—. Recrear Recrear | L o
Cultura Y | Cultura | Culturay Oficinas | 3m _
| Comercio Recrear Comercio | | Cultura

llustracion 46.: Esquema de Zonificacion en altura- Elaboracion Propia

Una vez restaurado en planta baja el comercio, en la tercera planta se propone mas funciones
que estaran conectadas a través de una gran pasarela que integrard las funciones de oficina,
educacion, residencia temporal y residencia permanente. También se propone en planta baja
zonas de integracion con plazas que conectan el espacio publico con el espacio verde y el

corazon de la manzana del proyecto.

4.3 Proyecto arquitectonico complejo multifuncional como respuesta a la mono
funcion.

La multifunciéon como respuesta a zonas en el que la funciéon comercial o residencial es
fuerte genera que los espacios tengan zonas en el que el uso del espacio publico y la
integracion sea bajo, provocando que estas zonas incrementen en la percepcion de
inseguridad y por lo tanto propicia que se desvalorice el sector. Por esta razon implementar
funciones complementarias a la residencial y comercial es vital para ampliar el uso y la

integracion.
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‘uncion- Elaboracion Propia

Ilustracion 47Planta baja Multi-

Ilustracion 48 Puente activo
Como se ve en planta baja la primera fase se fracciona en 3 torres con plazas que conectan

el corazon o el centro de la manzana para la interaccion de la gran cantidad de peatones que

tendra por los sistemas de transporte publico masivo.
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La planta baja es una zona multifuncional que cuenta las dos primeras torres que tienen una
funcién comercial muy fuerte y la ultima torre cerca de la escuela “Cotopaxi” tiene una
funcioén educativa por la generacion de talleres de esculturas y actividades complementarias

a la funcidn de educacion.

[lustracion 49Planta+ Puentes de actividad- Elaboracion Propia

padaitia Ci1 1 ul 1la Lullulivavliull uc 1ad J wiliod dU 10allza uc ulia 1uvlliua 1iiicat.

La segunda planta es la que tiene estrategia de conexion en altura mas fuerte a través de la
pasarela de interaccion y estancia, es un espacio semipublico en altura que contienen
funciones de entretenimiento que complementan la funcion de residencia temporal, oficina

y residencial permanente.

=l

L0

. Sl p
— 'z, Bl |

Ilustracion 50: Fachada Principal- Elaboracion Propia
4.4 Conexion en altura

Existen dos grandes conexiones en altura, una es la gran pasarela que integra todas las
funciones hasta el tercer nivel y la otra es una conexion que integra las residencias en altura

para generar una planta de conexion.
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Terraza Hotel

Ilustracion 51: Terraza Activa

La primera conexion en altura estd enfocada a las funciones de la planta baja y la primera
planta la cual es la zona més publica y semipublica es la zona mas atractiva ya que también
funciona como un gran mirador hacia el corazon de manzana y las visuales que ofrece el

sector.

Se plantea que las funciones de integracion y entretenimiento estén en esta gran pasarela
compuesta de las 3 torres y puentes de conexion. Esta pasarela no tendra divisiones, seran

espacios abiertos con zonas de estar.

También ofrece zonas de estar para niflos y mascotas, estas zonas proponen la interaccion
de antiguos y nuevos usuarios de diferentes rangos de edad para promover a través de

actividades sociales.
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4.5 Zonas comunes + Union de Funciones

El proyecto tiene una légica de organizacion en la que estara la zona publica como primer
plano, luego la zona semipublica como primer filtro y la zona residencial al exterior,

ubicando grandes zonas de encuentro en el centro de los proyectos

llustracion 52: Planta Vivienda+ Zonas comunes- Elaboracion Propia
Genera una conexion con puentes de las otras zonas residenciales con el fin de no perder la
caracteristica de una vida con interacciones comunales dando una buena cantidad de

protagonismo a estos lugares donde se generan las conexiones.

La conformacion de lo residencial también se basa en tener pequefias zonas de transicion

antes de llegar a los dormitorios que son areas netamente privadas.

Los puentes de conexion en altura en este caso solo serdn de interaccidon y se rematara con
zonas de estancia para personas adultas y nifios ya que el proyecto se enfoca en no cerrar

todo el espacio generando sensacion de encierro.
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4.6 Reflexiones

El nuevo plan de uso y gestion de suelo va a dar la oportunidad de crecimiento al 50% para
zonas multiples y residencias de alta densidad, pero debe aumentarse a ello otros conceptos
como la operacién urbana la cual permite dar una guia de como generar una intervencion

urbana en sectores ya consolidados que empiezan a tener cambios.

El proyecto se tomd como base tedrica la operacion como una herramienta que permita tener

espacios optimos dependiendo las nuevas funciones que tiene una ciudad.

Este nuevo plan se esta acoplando a las zonas que estan en un proceso de transformacion
cambiando gran parte de ellos de residencial a un multiple, este cambio se da principalmente
porque la ciudad al seguir creciendo provoca que ciertas zonas pierdan su vocacion y entren

vocaciones nuevas y fuertes como el comercio,

En el caso del sector la Magdalena y la manzana elegida para empezar la implementacion
de la operacion urbana estas tienen una posibilidad de crecimiento y si no son restructuradas
podra generar una saturacion de las manzanas porque la morfologia de los lotes y su area
estd destinada a vivienda de una sola familia teniendo lotes con areas desde 100 hasta 200

metros.

El concepto de multifuncion es un concepto dptimo para zonas que ya estan consolidadas y
mas aun si tienen una influencia del transporte publico “metro” ya que estos espacios que
tienen gran movilidad se pueden aprovechar para complementar y evitar el desuso en la

ciudad.

El proyecto abarca funciones complementarias a la idea del habitar en una manzana que
tiene directa influencia con el metro consolidando las funciones en 3 torres principales que
son las que tienen mas posibilidad de crecimiento en altura, creando una liberacion en planta
baja al peaton, esta estrategia es especifica para un sector tan transitado y con tanta
influencia de movilidad como lo es el barrio la Magdalena y sobre todo porque esta manzana

esta rodeada por 3 Avenidas principales como son 1 Rodrigo de Chavez y 5 de Junio.

La Ciudad estd en un proceso de cambio en el que el desarrollo del comercio, vivienda,
oficinas estan expandiéndose y necesita proyectos que pueda satisfacer sus necesidades, por
ello es necesario revalorizar el suelo y sus elementos que se puede aprovechar para mantener

usuarios existentes pero restructurados y también invitar a nuevos usuarios que puedan
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tener un espacios con mas funciones y elementos que le invite a quedarse y no continuar

con la expansion de la ciudad, generando una restructuracion en las zonas consolidadas.
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4.7 Glosario

PUGS: Plan de Uso y Gestion de suelos.

e TUR: Tratamiento Urbanistico.

e Bio-depuracion: El procedimiento y el resultado de depurar se conoce como
depuracion. El verbo depurar, por su parte, refiere a purgar, higienizar, filtrar.

e (Corazdén de manzana: como espacio publico esta basado sobre el tema de la

permeabilidad y el equipamiento comercial, dando respuesta a la falta de espacio

publico y la reconciliacion entre poblacion residente y poblacion flotante,

recuperando las tradiciones y fortaleciendo el turismo.
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