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VICULACION CON LAS LINEAS DE INVESTIGACION

La linea de investigacion aplicada en el proyecto es Ciudad y territorio, cultural, medio
ambiente, sustentabilidad, calidad de vida, paisaje, vulnerabilidad. Teniendo como
estrategia la compactacion del paisaje para mejorar la calidad de vida y medio ambiente
con la finalidad de incrementar la residencia en el sector del Centro Historico, mediante
la implementacion de nueva vivienda en un sector caracterizado por falencias como la

sectorizacion de actividades, delincuencia y abandono de edificaciones.
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INTRODUCCION

El Trabajo de Titulacion se encuentra dividido en dos secciones, la primera es
investigativa y de andlisis, la segunda de estrategias, desarrollo y soluciones

arquitectonicas que estan contenidas en cuatro capitulos.

En el primer capitulo se definen conceptos basicos y generales del enfoque del taller
“Densificar la Metropoli Andina a 2800 msnm.” Tomando en cuenta caracteristicas
particulares en su desarrollo y crecimiento, enfocandose en las consecuencias que esta
expuesta la ciudad consolidada con el rapido crecimiento de la ciudad. Una de estas
consecuencias son los vacios urbanos, definiéndolos y ubicando a los mismos dentro de
la ciudad de Quito.

En el Centro Historico se encuentran concentrados distintos tipos y escalas de vacios
urbanos, lo que lo vuelve un lugar vulnerable, el cual es tema de analisis en el segundo
capitulo, determinando zonas con menor densidad y bajo atractivo causado por la
presencia de vacios urbanos. El sector escogido es Cumanda, un sector conformado por

cuatro barrios desconectados entre si y divididos por los restos de una quebrada.

Se desarrolla en el tercer capitulo la intervencién urbana del sector, fomentando la
conectividad, relacion y activacién de los vacios urbanos del sector con el fin de lograr
una vitalizacion global en el sitio. Con el proposito de aumentar la densidad en el barrio,
para volver atractivo el lugar volviéndose una opcion de residencia para rehabitar la

ciudad consolidada.

La vivienda como solucion ante un vacio urbano y un detonador para la vitalizacion de
Cumanda se resuelve en el cuarto capitulo, exponiendo sus razones de implantacion,
accesibilidad, conectividad y relaciébn con su entorno inmediato, mostradas en
planimetrias explicando las decisiones tomadas para su proyeccién. Buscando una
densificacion optima del sector y un &rea mayor de afectacion positiva para las distintas

escalas de vacios urbanos ubicados proximas al proyecto.

11
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ANTECEDENTE

Se define a la metrépoli como una ciudad principal de una regidén o provincia pero su
particularizacion depende del lugar en donde se sitla, presentando variaciones de
desarrollo social y econémico entre distintas metrépolis (Duhau & Giglia, 2008). Un caso
en particular es la Metropoli Andina, en donde por ser “andina” sus condiciones son
especificas y diferentes a otros lugares en donde se encuentran las metropolis. En dicha
metropoli, sus condiciones se encuentran definidas por la Cordillera de Los Andes, la cual
determina la topografia, altura, clima y entorno de las ciudades que se ubican a lo largo

de esta.

A través del tiempo, la Metrépoli Andina atraviesa diferentes cambios, consecuencia de
la incorporacion de nuevas tecnologias e integracion de nuevos residentes originarios de
otros lugares. Consecuentemente a este proceso se da una redefinicion de la misma,
incluidas el crecimiento con consecuencias notorias en la ciudad, siendo las mas
importantes: nuevos centros de desarrollo, pluriculturalidad, distincion de servicios

basicos y cambios de uso de suelo.

La consecuencia de la planificacion ante el crecimiento descontrolado, deja huecos dentro
de la ciudad, causados principalmente por preferir un habitar en la periferia. Estos huecos
son espacios inactivos que deterioran su entorno inmediato y son conocidos como
“Vacios Urbanos”, los cuales se encuentran desconectados del tejido urbano productivo

(Sola Morales, 2002).

En la ciudad se los puede encontrar a distinta escala, ya sea un terreno o una gran area
urbana. Un vacio o hueco urbano es causado por: abandono del sitio, cambio de
localizacion de un uso, degradacion por desastres naturales, rupturas en el tejido urbano

causadas por sistemas de transporte (Smithson & Smithson, 2005).

12
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JUSTIFICACION

Quito, una ciudad andina en desarrollo y capital del pais. Cuyo crecimiento desordenado
y discontinuo se encuentra reflejada en la mancha de densidad, obteniendo como
resultado el 48% de espacios vacantes dentro del area metropolitana, siendo aproximada
al 52% de espacios vacantes localizados en las zonas periféricas de la ciudad (Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda, 2012).

La desocupacion de la ciudad metropolitana y la densificacion en las periferias se refleja
en la comparacion entre el censo poblacional del 2001 con el censo del 2010, en donde
sobresalen los sectores centrales de la ciudad, los cuales pierden en un promedio de 2,52%
la poblacion entre dichos afios. Siendo el sector del Centro Historico el de mayor
porcentaje con el 2,7% de pérdida de poblacion coincidiendo con el lugar en donde se

encuentra la mayoria de vacios urbanos dentro de la ciudad (INEC, 2010).

El sector de Cumanda es una de las zonas con menor densidad dentro del Centro Historico
en donde podemos encontrar la mayoria de vacios urbanos de distintas escalas como son
casas abandonadas, terrenos vacios, subutilizacion de viviendas, quiebres urbanos por
vias e irregularidad topogréafica, y lugares a escala urbana transformados en el tiempo.
Siendo el dltimo el antiguo Terminal Cumanda, el cual desde el 2009 permanecio
abandonado por 5 afios, denigrando al sector. En el 2014 fue transformado en el Parque
Urbano Qmand4, reformando su estructura, pero sin intervenir en el mejoramiento y

conectividad del sector en donde se encuentra.

13
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OBJETIVOS

Objetivo General

Disefiar un proyecto de vivienda colectiva en el Centro Historico de Quito que se
enmargue en una propuesta urbana de reocupacién de zonas consolidadas de la metrépoli
andina, que genere una reactivacion de las cualidades urbanas del sector a partir de una
red de intervenciones en vacios urbanos existentes, buscando una densificacion optima

del sitio escogido.

Objetivos Especificos

- Establecer un marco conceptual bajo el cual entender a Quito como una Metrépoli
Andina evidenciando los procesos de desocupacidn de su centro historico y el traslado de

funciones hacia otras partes de la ciudad que han generado vacios urbanos.

- Analizar las condiciones del Centro Histérico de Quito en funcion de variables

artificiales, naturales y sociales que contextualicen el area especifica de intervencion.

- Generar un plan masa urbano que defina una postura, estrategias y acciones sobre
Cumanda para incentivar su reocupacion y rehabilitacion para lograr una densificacion

cuantitativa y cualitativa del sector.
- Desarrollar un proyecto de vivienda colectiva en sus aspectos conceptuales, funcionales,

formales, espaciales, constructivos y estructurales que se enmarquen en los contenidos

establecidos en la investigacion.

14
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METODOLOGIA

Aproximacion. - El taller es dirigido por el Arg. Kenny Espinoza, quien en su enfoque
plantea para el taller una redefinicion de la Metrépoli Andina. Para el proceso se utilizd
el método analitico- sintético, empezando con definiciones basicas de Metropoli y
densificacion en distintas escalas.

Postura.- Entre las estrategias utilizadas se incluyo la visita de profesionales en el tema,
lecturas de apoyo acerca de conceptos y referentes de distintas ciudades andinas.
Particularmente se generd una comparacion entre Loja y Quito como ciudades con
contextos similares pero caracteristicas distintas para desarrollar una postura en torno a

la reocupacion de la ciudad.

El problema. -Una vez escogida la ciudad para el proyecto, mediante la lectura de
distintos mapas de crecimiento de la ciudad, cronologico, demografico, y de densidad, se
pudo obtener posturas y comparaciones entre las caracteristicas positivas y negativas de
la ciudad concéntrica y las periferias, para que se prefiera el uso de las periferias como

residencia y dejando vacios urbanos.

El lugar. - Se mapearon las distintas escalas de vacios urbanos dentro de la ciudad como
técnica para encontrar el sector mas vulnerable dentro del distrito, el cual lo determinamos
por la concentracion de vacios urbanos en una zona especifica, siendo este el sector del

Centro Historico de Quito.

Acercamiento. - Para conocer la realidad del sitio, se realizd una revision documental y
estadistica, para conocimiento cuantitativo del sitio como una respuesta al abandono y
baja densidad del lugar para poder encontrar las principales razones que denigran el lugar,

convirtiéndolo en una opcidn descartable para la residencia.
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Comprobacion. - Mediante el recorrido del lugar, se buscé levantar datos a través de
fotografias, esquemas, mapeos y conversaciones con los comerciantes y habitantes del
sector. Obteniendo datos tanto cualitativos como cuantitativos, ubicando a los distintos
vacios urbanos como principales generadores de deterioro para determinar los posibles

frentes de accion en el lugar.

Técnicas. - Posteriormente al analisis y estudio de la morfologia de la configuracion de
manzanas, tipologias de casas, se busca distintas conectividades sin romper la estructura
urbana del sector, con la continuidad de materialidad, escalas y tipologias morfologicas.
Dando prioridad a lugares que tienen un potencial, pero actualmente representan un

problema.

Referentes. - Los referentes de ejemplos de actuacién ante vacios urbanos, los podemos
encontrar en el mismo sector, ya que se encuentran ex-vacios urbanos, los cuales fueron
revitalizados y reformados Unicamente el lugar y no tuvieron un impacto positivo en el

entorno del proyecto.

Planteamiento. - Se conceptualiza el problemay la posible solucion de integracidn entre
vacios actuales y regenerados para lograr una unidad, mediante intervenciones
arquitectonicas de vinculacion o puntos de interes, los cuales son determinados mediante

el resultado del analisis de los distintos lugares a intervenir.
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CAPITULO 1: MARCO TEORICO

El primer capitulo expone los conceptos generales, definiciones y caracteristicas de tres
contextos especificos del proyecto a desarrollar, los cuales son: la Metrépoli Andina, los
fendmenos de crecimiento presentes una Metropoli Andina, Quito, los vacios urbanos
como consecuencia de estas realidades de crecimiento y sus relaciones funcionales con la

ciudad.

En este sentido, el capitulo plantea una relacion entre las caracteristicas especificas de las
metropolis andinas, sus procesos de crecimiento urbano historicos y los fendmenos
urbanos que son consecuencia de los mismos. De esta manera, la influencia de la
topografia, e importancia regional de una metrépoli Andina, los crecimientos dispersos,
la baja densidad producto de la migracion hacia las periferias, y los desequilibrios
funcionales que aprovechan los vacios urbanos generados por un crecimiento no

planificado, conforman el contexto general que moldea el proyecto.

1.1 METROPOLI ANDINA

1.1.1 Definicién

Para poder entender a la metrdpoli andina, se define primero el término “Metrépoli” como
una ciudad principal, la cual presenta mayor desarrollo social y econémico que otras
ciudades dentro de la misma provincia, region o pais (Duhau & Giglia, 2008). Tomando
en cuenta que las caracteristicas geograficas son las que diferencian a las ciudades e
influyen en el desarrollo y crecimiento de estas, el término “Andina” hace referencia a su
punto de ubicacidn geografico, es decir al sistema montafioso que se encuentra en Sur
América, conocido como “Cordillera de los Andes” proporcionando caracteristicas

geograficas particulares a las ciudades que se encuentran dentro de este término.
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1.1.2 Geografia

Como se mencioné anteriormente, las Metrdpolis Andinas son aquellas ciudades que
estan situadas dentro de la Cordillera de los Andes, la cual, por ser un conjunto
montafioso, determina en las ciudades andinas elevaciones y depresiones en su relieve,
siendo la topografia una caracteristica determinante en el eje de crecimiento y desarrollo
de la ciudad. Por la ubicacion de las urbes, su altura y latitud definen el clima, radiacién,
y vientos contribuyendo el habitar particular en dichas ciudades.

1.1.3 El crecimiento en ciudades andinas

Un factor particular en las ciudades andinas es su crecimiento desigual e irregular por
condiciones topograficas antes mencionadas. Actualmente varias ciudades en el eje
andino cuentan con un desarrollo de ciudad similar entre ellas, teniendo como origen de
la metropoli un “centro historico”. Por ser el lugar con mas antigiiedad, esta expuesto a
cambios constantes producidos por el desarrollo de la ciudad y sus necesidades actuales
(Garcés, 2014).

Actualmente, los centros concentran los principales servicios de la ciudad como politicos,
religion, comercio y turismo, subutilizacion causada por el desplazamiento de residencias

hacia las nuevas zonas de crecimiento de las ciudades (Bazant, 2012).

Como ejemplo se puede mencionar a la ciudad de La Paz — Bolivia, por la falta de
planificacion de la ciudad y el rapido crecimiento, el centro de la ciudad con un valor
histérico, es abandonado como lugar de residencia, siendo subutilizadas sus
edificaciones, ademas, por falta de un buen plan de mantenimiento y valoracion al casco
histdrico, las casas son abandonas o deterioradas con el propdsito de ser derrocadas para
poder construir edificaciones comerciales, afectando a la actividad del lugar y
promoviendo el incremento de residencias nuevas en nuevos puntos de desarrollo de la
ciudad (Peralta, 2013).

Otro caso se situa en la ciudad de Bogota, en la cual su crecimiento fue causado

principalmente por la masiva migracion de familias hacia esta ciudad que contaba con
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poca infraestructura de vivienda, las cuales fueron edificadas por razones econémicas en
las afueras de la ciudad, afectando principalmente al centro de la urbe, disminuyendo su
densidad por su falta de ocupacion total de los espacios vacantes que se encuentran dentro
de la capital (Instituto de estudio urbanos, s/f).

1.1.4 Densificacion

Al mencionar crecimiento desordenado y poco planificado, se relaciona con una densidad
no Optima ya sea superando o estando por debajo de los valores de cada ciudad. La
densificacion es un tema que también es importante dentro de la metrépoli andina, ya que,
por sus caracteristicas fisicas y su continuo desarrollo, es complicada la ocupacion
favorable y correcta del espacio por lo que la urbe se comienzas a disgregar, dejando
lugares residuales, contribuyendo con la sectorizacion de actividades, cambiando la
dindmica de los lugares. Como fue mencionado en el crecimiento en ciudades andinas,
La Paz y Bogotd, son ejemplos de los que sucede comUnmente en los centros historicos,
siendo estos despreciados y reemplazados por la expansion a que una densificacion
optima dentro de la ciudad. Este caso también esta presente en la ciudad de Quito, cuyo
desarrollo es guiado por condiciones fisicas, las cuales contribuyen a la formacion de
rupturas y quiebres dentro del tejido urbano, obteniendo como resultado una densidad

poco uniforme dentro de la ciudad, siendo este caso de estudio de este trabajo.

1.2 CASO DE ESTUDIO: QUITO

Siendo una ciudad capital, ubicada dentro de la Cordillera Andina con una altura de 2 850
msnm. Posee caracteristicas de una Metropoli Andina, que afectan a su desarrollo y
funcionamiento como ciudad. Una de estas deficiencias es el crecimiento de la mancha
urbana, ya que por poseer caracteristicas especificas de la geografia como elevaciones
(montarias) o depresiones (quebradas), no se puede realizar de una forma ordenada,
contribuyendo a no ocupar toda el area atil que la ciudad consolidad posee para una
densificacion dptima tanto en la ciudad consolidada como en los nuevos polos de

expansion.
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Al igual que ciudades de ejemplos anteriores, Quito cuenta con su centro historico, el cual
dio origen a la ciudad, pero es uno de los principales lugares afectados por el crecimiento

y desarrollo de la ciudad, tanto en su funcionamiento como densidad e infraestructura.

1.2.1 Procesos de Crecimiento

El gran crecimiento que tuvo la ciudad de Quito, se da partir de 1900 con la llegada del
Tren y la implementacion de la parada de Chimbacalle, la cual marcaba el limite sur de
la ciudad. Con la implementacion de proyectos viales como la 10 de agosto comenzo la
expansion de la ciudad hacia sus polos norte y sur. La Llegada del aeropuerto y la virgen
del panecillo fueron proyectos de desarrollo econémico que impulsaba cada vez més a la
ciudad, abarcando a personas de provincia en el Centro de ciudad mientras que nuevas
construcciones se edificaban al borde de la mancha urbana. Con el “Boom petrolero”
aumento la economia del pais, lo que se reflejo en el desarrollo y crecimiento poblacional
en la ciudad capital. Tras ser nombrados Distrito Metropolitano en 1993, Quito fue
maneja por varias entidades distribuidas a lo largo de la ciudad se foment¢ el desarrollo

hacia las periferias.

Figuras 1: Crecimiento de la mancha urbana de DMQ
Fuente: (Instituto de la ciudad Quito, 2015)
Elaborado por: Lucia Almeida S.
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El desarrollo urbano de la ciudad se puede resumir en tres momentos segun el (Instituto

de la Ciudad Quito, 2017) en donde el crecimiento es vinculado con segregacion:

1. Ciudad Concéntrica. — Representa el punto de origen de la ciudad, desarrollada
por medio de la configuracion de damero, que propendia a la expansion
conceéntrica, expansion que generd por muchos afios la dependencia funcional,
financiera, politica y administrativa del centro y su configuracion como un
hipercentro. Por otro lado, la expulsion de la funcidn residencial hacia las
periferias de la ciudad, algo que se ha repetido desde entonces. Partiendo desde el
Centro Historico, se forman nuevos hipercentros dentro de la ciudad con una
notoria segregacion étnica (Diferenciacion por origen o descendencia de familiar).
Con el crecimiento de la ciudad, el centro fue habitado por personas provincianas

de clase social media — baja, denigrando al sector y restandole atractivo.

2. Ciudad Lineal. — Influenciada por la topografia del lugar, la ciudad se desarrolla
a través de vectores lineales partiendo del hipercentro original que es el Centro
Histdrico. Debido a su desarrollo y crecimiento, Quito comienza una sectorizacion
y una segregacion de servicios y usos de suelo, contribuyendo a una zonificacion
residencial hacia el norte, mientras que el caracter industrial se desarrolla hacia el

sur.

3. Ciudad Dispersa. — Como consecuencia de dindmicas sociales y econémicas se
deja de lado el ordenamiento territorial, desaprovechando el espacio que la ciudad
consolidad (centro del Distrito Metropolitano de Quito) posee, creciendo
desordenadamente hacia las periferias (zona de los Valles de los Chillos,
Tumbaco, Calderén y Pomasqui), destruyendo y habitando zonas verdes o areas
protegidas que rodean a la ciudad capital, afectando al mismo tiempo su capacidad

de densificacion a futuro.

Siendo el ultimo momento de Ciudad Dispersa el estado actual de la ciudad, ha
contribuido con la zonificacion de ocupacion de suelo de la ciudad consolidad dando
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como resultado lugares con diversidad de uso y en otros primar una sola actividad,

contribuyendo a distintos problemas dentro de la ciudad.

# valle delos %
Chillos

Figuras 2: : Flujo de actividades

Fuente: (Demoraes, 2005)

Elaborado por: Lucia Almeida S.

Uno de los principales problemas causados es la movilizacion por actividades dentro de
la ciudad. La cual posee durante el dia y noche flujos muy acentuados y estrechamente
relacionados con la zonificacion de la ciudad, siendo esta durante el dia el desplazamiento
desde Los Valles y periferias del DMQ hacia la ciudad consolidada, en donde se
concentran las actividades laborales. Se obtiene el efecto contrario en la noche, en donde
la periferia alcanza una gran poblacion mientras que el Centro de la ciudad pierde su uso
(Demoraes, 2005).

1.2.2 Fendmenos Migratorios

Comparando el censo del 2001 con el censo realizado en el 2010 existe una disminucién
de la poblacion en los sectores pertenecientes al Distrito Metropolitano de Quito (ciudad
consolidada) como lo son Eloy Alfaro, Eugenio Espejo y Manuela Saenz, siendo el Gltimo
el representante minoritario de la poblacion y en el que su disminucién es mayor. Por el

contrario, en las periferias de la ciudad existe un notable aumento de poblacion
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comenzando el proceso de consolidacion en dicha area (Municipio Metropolitano de

Quito, 2011), como se indica en el siguiente cuadro:

|
Ciudad Consolidada
2001 2010
Eloy Alfaro 412 297 224 % 453 092 20.02 %
Eugenio Espejo | 394 005 214 % 241782 18.9 %
Manuela Saenz | 234 121 12.7% 224 608 10.0%
A
Areas en proceso de
consolidacion
2001 2010
La Delicia 274 368 14.9% 364 104 16.3%
Quitumbe 197 334 10.7% 288 520 12.9%
Los Chillos 116 946 6.3% 166 812 7.4%
Calderén 93 989 5.1% 162 915 7.3%
Tumbaco 119 141 6.5% 157 358 7.0%

Figuras 3:Comparacion poblacional 2001 - 2010
Fuente: (INEC, 2010); (INEC, 2001)

Elaborado por: Lucia Almeida S.

En la primera parte del cuadro, estdn 3 areas consolidas de la ciudad las cuales en han
perdido entre 2% y 3% de su poblacion cada zona, mientras en la segunda parte del
cuadro, las &reas en proceso de consolidacion aumentado el 2% y 3%, comprobando la
movilizacion y preferencia de los ciudadanos hacia las periferias de la ciudad.

La evidente migracion hacia la periferia, y pérdida de la poblacién dentro del DMQ,
indican una preferencia por los nuevos polos de expansion de la ciudad, tomando en
cuenta que existen espacios vacantes ya que no ocupa su capacidad total la ciudad
concéntrica. Una de las consecuencias es un costo extra de recursos e infraestructuras

hacia las periferias, desaprovechando los recursos ya existentes dentro de la ciudad.
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1.2.3 Ciudad consolidada y periferia

En esta comparacion se comienza por los equipamientos publicos, En donde el Plan de
desarrollo 2012 — 2022 (Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, 2012) indica la
ubicacion de distintos equipamientos dentro de la ciudad, siendo algunos sectores muy
bien servidos como es el Centro de Quito en donde se encuentra una concentracion de
diversos equipamientos, mientras que en la periferia son muy pocos los equipamientos
existentes predominando los espacios publicos y de educacion, como se indica en la figura
4.
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Figuras 4: Equipamientos de la ciudad

Fuente: (Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, 2012)

Extraido por: Lucia Almeida S.

Un factor importante para la ciudad son las lineas de transporte publico que posee, ya
que permiten el desarrollo de actividades, fluencia de personas y crecimiento de
sectores, incrementando la plusvalia del sector por su facil acceso. Por la morfologia
del Distrito Metropolitano de Quito, las principales lineas de transporte se encuentran
a lo largo de la ciudad conectando el Norte y el Sur, mientras que lineas secundarias
son direccionadas entre occidente y oriente. Como consecuencia de la rapida

expansién de la ciudad hacia los polos y periferia, y la falta de planificacion en la
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infraestructura de transporte no abastece, siendo un deficit funcional hacia los nuevos
hipercentros de la ciudad, creando un problema de movilizacion, contaminacion y

congestionamiento vehicular en horas pico restandole atractivo a la ciudad.

El flujo de la ciudad se encuentra directamente relacionado con la movilizacion, como
se nombra anteriormente, las periferias y polos de la ciudad predomina el uso
residencial, mientras que en el centro de la ciudad es de uso laboral, por lo que la

movilizacién de un punto a otro se vuelve un problema por su déficit en transporte e

infraestructura vial entre estos dos puntos.

Estacion del Metro
I Posible estaicion del Metro ;
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SISTEMA INTEGRADO (
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Trolebus i\ 1 >
Metrobus ! //
Sur Occidental \ {
Sur Oriental \ \
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Figuras 5: Transporte publico en la ciudad

Fuente: (Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, 2012)
Elaborado por: Lucia Almeida S.

1.2.4 Nuevos proyectos de vivienda para la ciudad

Acorde con el aumento de poblacion en la ciudad de Quito, es necesario implementar
nuevos proyectos de vivienda. Segin la Empresa Publica Metropolitana de Habitat y
Vivienda (EPMHV), estos proyectos de vivienda de caracter social, se han realizado en
zonas periféricas a la ciudad lo que potencia la expansion de la ciudad, su cambio de uso

y movilizacidn interna, siendo la principal causa de la ubicacion de los proyectos son el

costo que representa y el espacio que posee.
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El primer caso a exponer es “Ciudad Bicentenario”, implantada al norte de la ciudad en
el sector de Pomasqui. Este es un proyecto que tardd doce afios en ejecutarse, ya que
oferta 227 soluciones habitacionales (Alcaldia de Quito , 2018).

Fotografia 1: Proyecto habitacional en periferias
Fuente: (EPMHV, s.f.)

Extraido por: Lucia Almeida S.

Construcciones similares, son desarrolladas al extremo sur de la ciudad, como es caso de
los proyectos “Bellavista de Carretas” y “Victoria del Sur”, ubicadas en la parroquia de
Guamani, cocada proyecto estard conformado por 1132 soluciones habitacionales, 160
locales comerciales y 338 estacionamientos, repartidos en numerosos bloques de vivienda
de tipo departamentos y duplex. Estos proyectos no se encuentran terminados, pero
poseen ya un 80% finalizado (EPMHV, s.f.); (EPMHV, s.f.).

La Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda, complemento estos grandes
proyectos con espacios de educacion, salud, recreacion y cultura. Incentivos para crear
nuevos hipercentros dentro de la ciudad y promoviendo el desplazamiento y crecimiento
hacia los extremos de la ciudad, aumentando la densidad en estos sectores y

disminuyendo su nimero en la zona céntrica de la ciudad.

En el caso de los Valles, no existen proyectos de vivienda de la magnitud antes

mencionados, pero si existe una movilizacion hacia esta zona por disponibilidad y menor
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costo de suelo. Obteniendo actualmente un promedio de densidad de 132,92 habitantes
por hectarea. (IMP, 2015).

i ] s

Fotografia 2: Proyecto de rehabilitacion en el CHQ
Fuente: (BIAU, s.f.)
Extraido por: Lucia Almeida S.

Por otro lado, dentro de la ciudad existen proyectos de vivienda en menor escala que los
ejemplos expuestos anteriormente, pero su solucién es la densificacién en altura cuando
son en espacios vacantes y la normativa lo permite, pero en lugares como el Centro de
Quito con pocos espacios vacantes para nuevos proyectos por lo que se combinan con la
rehabilitacion de sitios existentes. Este es el caso de la rehabilitacion del ex hotel
Colonial, un proyecto ubicado en el barrio de San Sebastian, cercano al eje del 24 de
mayo — CHQ. El conjunto cuenta con 27 departamentos distribuidos en dos bloques,
siendo uno de ellos la antigua edificacion, albergando departamentos desde 33.89 m2 a
124.23 m2 (BIAU, s.f.). Concluy6 en el 2015, con el proposito de fortalecer la politica de
vivienda en el centro historico por parte del municipio de la ciudad conjuntamente con el
taller de arquitectura MCM+A (IMP, 2015).

Los procesos expansivos de crecimiento han generado una ciudad dispersa y poco densa,
ya que son mayores los proyectos habitacionales en los polos de la ciudad teniendo como
consecuencia la expulsién paulatinamente de la residencia hacia las periferias, creando
una relacién de dependencia funcional que afecta principalmente al transporte interno de

la ciudad y ahonda la segregacion socio espacial, frente a los cuales, distintas
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administraciones han intentado mitigar estos fenGmenos de crecimiento irregular a través
de soluciones habitacionales periféricas y masivas que han tenido el efecto contrario, al
contribuir con la expansion y sus efectos, ignorando a su vez la realidad de los espacios
vacantes que quedan en la ciudad consolidada y que generan sus propias complicaciones

convirtiéndose en vacios urbanos.

1.3 VACIOS URBANOS

La construccion y habitabilidad de nuevos sitios fuera de la ciudad es causada por el
incremento de proyectos de vivienda y desarrollo de nuevos hipercentros, contribuyendo
a la expansion de la ciudad, teniendo en cuenta que cada expansion o crecimiento de la

ciudad es un costo de infraestructura (vial, servicios bésicos) a la ciudad.

La ciudad consolidad cuenta con espacios vacantes dentro de la ciudad, pero ¢Por qué no
son utilizados? La respuesta a esta interrogante es que los lugares no son atractivos para
los usuarios, ya que se encuentran desconectados dentro de trama urbana, afectados por

su entorno 0 memoria, a estos lugares los denominamos Vacios Urbanos.

1.3.1 Definiciones desde varias ciencias

Definiendo el vacio desde la filosofia siguiendo a Aristdteles, nada podria definirse sin
el vacio ya que marca el limite de los objetos, entendiendo al vacio como espacio. Pero
al ser un espacio este puede ser ocupado por materia, pero no existe espacio donde no se
encuentra cosas materiales (Morales, 2012). Reflexion que generd distintos debates sobre
la existencia del vacio, hasta que el fisico y filésofo Pascal, mediante varios experimentos
aseguro su existencia, estableciendo al Vacio como un cuerpo cualquiera de

caracteristicas materiales (Morales, 2012).

A pesar de las distintas definiciones sobre el Vacio, siempre es causa de discusion y temor
por tratarse del nada. En la psico-geografia aborta el tema desde una perspectiva del
lugar, es decir con la memoriay la cultura. Produciendo alguna reaccion en las personas,
comunmente terror (Vidler, 2001). Para el psicologo Freud la respuesta ante esto son
acciones para ocultar o ignorar, ya que cuando sale a la luz produce horror (Ibidem).
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Tomando en cuenta lo anterior podemos afirmar que la presencia de vacios urbanos en la

ciudad es sindnimo de fracaso o de ruina, ignorandolos sin actuar sobre ellos.

Desde el urbanismo, los vacios urbanos son “...lugares externos, extrafios que quedan
fuera de los circuitos, de las estructuras productivas.” (Sol4 Morales, 2002). Lugares que
a pesar de ser excluidos de actividades de la ciudad se mantienen vigentes, en donde
predomina su memoria del pasado que el presente, convirtiéndose en espacios olvidados,
desconectados con la vida urbana, transformandose en lugares des-habitados, inseguros e

improductivos (Sola Morales, 2002).

Como se menciono el vacio se encuentra relacionado directamente con su entorno, por
esta razén un vacio urbano afecta y degrada a su entorno inmediato que posee una historia

gue no siempre es positiva para la zona en donde se implanta.

1.3.2 Escalas, causas y razones de Vacios Urbanos

A los vacios urbanos se los puede clasificar por distintas caracteristicas como su escala,
grado de deterioro y tiempo de abandono (Smithson & Smithson, 2005).

La escala de un vacio urbano es variable, ya que depende de su dimension o del area de
afectacion en la ciudad, puede ser desde un lote hasta grandes areas urbanas, siendo su
analisis propio de cada vacio urbano ya que poseen factores que no son repetibles entre

ellos.

Los urbanistas Allison y Peter Smithson (2005) mencionan que existen distintas causas

para que se forme un vacio urbano, siendo estas:

e Abandono del sitio

e Cambio de localizacion de un uso

e Degradacion por desastres naturales o guerra

¢ Ruptura del tejido urbano por sistemas de transporte

e Transformaciones urbanas en el tiempo
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Segun el boletin de resultados de la investigacion realizado por Fausto A. y Rabago J.
(2001) denominado “;Vacios Urbanos o Vacios de poder metropolitano?”, sefialan que
los vacios son causados por razones econémicos y por la generalidad de las normativas
de distintas ciudades en donde existen terrenos vacantes, pero por sus normativas ya sea
en retiros o usos son dejadas a un lado ya que no pueden ser aprovechadas como la

ciudadania lo desea o como el sector inmediato lo demande.

1.3.3 El vacio urbano y su entorno inmediato

Las consecuencias de un vacio urbano dentro de una ciudad dependen de su escala y los
factores que se relacionan con su formacion o permanencia. Como por ejemplo en escala
de barrio podemos encontrar una casa abandonada, la cual da una mala imagen al sector,
por ser un punto antihigiénico e inseguro para la calle en la que se sitla, por otro lado, su
falta de actividad crea en su entorno un “miedo” mencionado anteriormente sobre la

psico-geografia, para su entorno inmediato.

Un vacio urbano también puede tener un alcance mayor en el grado de afectacion a su
entorno, como puede ser a un barrio o un sector, esto puede ser producido por un vacio
de escala urbana o del conjunto de varios vacios de menor escalas ubicados un solo sector.
Por ejemplo, el mal funcionamiento de un equipamiento de escala urbana puede afectar
en su radio a varios barrios aledafos por el quiebre en el tejido urbano que provoca. El
ejemplo de mayor afectacion producido por un conjunto de vacios urbanos de menor
escala, son sectores que han sido subutilizados, es decir su funcionamiento no coincide
con la funcion original para la cual una edificacion fue disefiada, dando al sector otra
actividad y flujos (Smithson & Smithson, 2005).

1.3.4 Los vacios urbanos en Quito

Mencionado anteriormente, los vacios urbanos son una consecuencia del crecimiento de
la ciudad de Quito en donde podemos encontrar que el 48% de terrenos desocupados se
encuentran dentro de la ciudad y el otro 52% se encuentran en las periferias del Distrito
Metropolitano (Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, 2012). Los porcentajes nos
indican la desocupacion y el des-habitar que existe dentro de la ciudad, la cual representa
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casi el mismo porcentaje de espacio desocupado tanto dentro de la ciudad céntrica que en

los nuevos lugares de crecimiento ubicados en las periferias de la ciudad.

1.3.4.1 Contextualizacién de fendmenos relevantes

Los vacios urbanos pueden estar presentes en diferentes escalas y se desarrollan por

diferentes motivos en el Distrito Metropolitano de Quito como se observa a continuacion:
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® Razones econémicas
® Ruptura del tejido urbano
® Transformacion Urbanas en el tiempo

Figuras 6: Mapeo de vacios urbanos
Fuente: (Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, 2012)
Extraido por: Lucia Almeida S.

Podemos encontrar que el 78% son por razones econémicas, 18% por ruptura del tejido
urbano y 4% por transformacion urbana en el tiempo (Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda, 2012). Obteniendo una concentracion importante en el centro de la ciudad
como se indica en la figura 6. Como se menciona anteriormente, la principal razon es
econdmica, esto se debe al cambio de uso de suelo que el centro de la ciudad ha sufrido
en los Gltimos afios, un problema relacionado con la expansion de la ciudad, en donde las
edificaciones existentes son utilizadas principalmente como comercio, alterando su

activacion prolongada y el cuidado del sector.
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1.3.4.2 Casos representativos dentro de la ciudad de Quito

Se mencionan a continuacion algunos ejemplos de distinta escala y diferente grado de
vacio urbano ubicados en la zona central-norte de la ciudad, donde existe mayor

concentracion y diversidad de vacios dentro de la ciudad.
Los ejemplos de vacios urbanos “Transformados en el tiempo” son:
e Antiguo aeropuerto Mariscal Sucre
Uno de los principales ejemplos de vacio urbano es el antiguo aeropuerto Mariscal Sucre,
el cual representa un vacio a escala metropolitana por su dimension y sus causas son por

abandono del sitio, pero también representa una ruptura en el tejido urbano, ya que no

permite la continuidad y conectividad entre los dos sectores que atraviesa.

Figuras 7:Vista aérea del antiguo aeropuerto

Fuente: Geoportal SMI - Q
Elaborado por: Lucia Almeida S.

Una infraestructura realizada en 1935 y cerrada en el 2013 por traslado del nuevo
aeropuerto a Tababela (Quiport, 2016). Como consecuencia, las oficinas y bodegas del
antiguo aeropuerto permanecen sin uso, mientras que la pista del antiguo aeropuerto fue
abierta al publico sin un plan concreto ni planificacibn meditada para el lugar,

perteneciendo este lugar a la tipologia de vacio urbano causa abandono.
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Fotografia 3:Estado actual del aeropuerto

Fuente: (EI Comercio, 2014)

Extraido por: Lucia Almeida S.

e Parque urbano Qmanda / Ex-terminal Cumandéa

Figuras 8:Vista aérea del ex terminal Cumanda

Fuente: Geoportal SMI - Q

Elaborado por: Lucia Almeida S.

Es un proyecto que encaja en la categoria de vacio urbano por transformacién en el tiempo
ya que a partir del cierre del terminal terrestre Cumanda en el 2009, el lugar se convirtié
en una fuente de inseguridad y delincuencia para el sector, su salida se debi6 a la
reestructuracion de transporte de la ciudad de Quito, la cual consistia en la

implementacion de nuevos terminales al sur y norte de la ciudad dejando por afios esta
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infraestructura abandonada (FMC, 2014). En el 2014, se inaugur6 en Centro deportivo
Qmanda, conservando su antigua estructura, pero con espacios Yy actividades
remodeladas. Su afluencia de gente es escasa actualmente por la memoria del lugar y poca

actividad alrededor del complejo, siendo ain un vacio urbano (FMC, 2014).

Fotografia 4:Antes/después del terminal Cumanda
Fuente: (La Hora, 2010 ); (Archivo Bag, 2014)

Extraido por: Lucia Almeida S.

En la ciudad también se encuentra vacios urbanos causados por “Ruptura urbana en el

tiempo” por ejemplo:

e Tunel de San Diego

Figuras 9:Vista aérea tinel de San Diego

Fuente: Geoportal SMI - Q
Elaborado por: Lucia Almeida S.
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En los afios 70°s, sobre la Av. Mariscal Sucre, nace la necesidad de redefinir el trazado
de vias, debido a que la ciudad se extendia en sentido norte-sur, llevando a la
implementacion de los tineles de San Diego de 64m de longitud, San Juan de 706m de
longitud y San Roque con 456 m de longitud. Priorizando el uso de los autos y
dificultando el paso de peatones, formando una division entre los sectores del sitio,
dividiendo el barrio restandole interaccion entre moradores obteniendo un quiebre en el

tejido urbano.

Fotografia 5: Construccion del tunel San Diego

Fuente: Archivo Histérico / UN

Extraido por: Lucia Almeida S.

e Boulevard 24 de mayo

Figura 10:Vista aérea boulevard 24 de mayo

Fuente: Geoportal SMI - Q
Elaborado por: Lucia Almeida S.
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La calle 24 de Mayo se asienta en donde fue la quebrada de Los Gallinazos, la cual
marcaba el limite sur de la ciudad, algunos afios después fue conocida como la zona roja
de Quito, creando un aspecto inseguro y problematico causando una baja afluencia de
personas y turistas (Carrién Mena & Nufiez-Vega, 2008). A pesar de las intervenciones
realizadas en dicho lugar como fue el soterramiento de la via y creacion de un boulevard,
no alcanza a ser atractiva para aumentar la ocupacion de sectores aledafios a la antigua
quebrada ya que la memoria negativa de este lugar contribuye que esta zona continte
siendo un quiebre en el tejido urbano (Ibidem).

Fotografia 6: Antes/después calle 24 de mayo

Fuente: (EI Comercio, s.f.)

Extraido por: Lucia Almeida S.

Por altimo, ejemplos de vacios urbanos por “Razones econémicas”

e Sector La Mariscal

Es un sector que tiene mucha historia en el desarrollo de la ciudad, pero lamentablemente
como consecuencia del crecimiento de la ciudad de Quito, este se convirtio en el sector
rosa de la ciudad cambiando su uso de suelo residencial, por la implementacion de

discotecas y bares (EL Telégrafo, 2014).
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Figuras 11: Vista aérea "La Mariscal”

Fuente: Geoportal SMI - Q
Elaborado por: Lucia Almeida S.

En este caso el vacio lo encontramos por espacios subutilizados y la presencia de
edificaciones abandonadas, las cuales dan vivienda a indigentes, drogadictos y
delincuentes, convirtiendo a su entorno en un lugar temeroso, peligroso y mal visto por

los visitantes y los pocos moradores (Rosero, 2015).

Fotografia 7: Estado actual de La Mariscal
Mariscal Fuente: (EL Telégrafo, 2014)
Elaborado por: Lucia Almeida S.
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e LaRonda- Barrio San Sebastian

Figuras 12: Vista aérea "La Ronda™

Fuente: Geoportal SMI - Q
Elaborado por: Lucia Almeida S.

En el sector atravesado por la calle Maldonado, podemos encontrar subutilizacion
principalmente en el sector de la Ronda. También encontramos cercano a este sector el
abandono de algunas edificaciones que representan una escala media para ser exactos
existe 80 lugares como casas Y teatros (La Hora, 2012). Estos son algunos ejemplos que
encontramos en el lugar también se encuentra un quiebre producido por la via y la

topografia en la calle 24 de mayo.

1.3.4.3 Esquema comparativo de vacios urbanos

Entre los ejemplos mencionados, es importante afiadir uno de escala urbana el cual es el
Centro Histdrico de la ciudad, es considerado como un vacio urbano ya que en su area
se encuentra concentrados gran cantidad de vacios urbanos, de distintos tipos, razones y

escalas, por lo que podemos afirmar que el conjunto de estos vacios forma uno solo vacio.

En el siguiente cuadro se hace un resumen de los ejemplos encontrados con sus escalas,

funciones y formas de activacion. Resaltando la localidad del centro histérico.
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Vacios Urbanos

Escala

Mariscal Sucre

metropolitana

= Abandono de infraestructura

m |nterrupcion de la continuidad

del tejido urbano

Fendémeno Estrategia de
activacion
= Cambio de uso = Implementacion de espacios
Antiguo aeropuerto Escala verdes y actividades pablicas,

de las cuales carecia el sector
anteriormente, teniendo
conectividad con su entorno.

Sector La Mariscal

Escala
metropolitana

Subutilizacion
Activacion por horarios

Zona rosa de la ciudad

m Zona de hoteles para

prolongar su activacion.
implementacion de seguri-
dad.

La Ronda — Barrio

Escala

Subutilizacién

Activacion por horarios

m Activacion por las noches y

conectividad con los
parqueaderos de la zona, no

Ex-terminal Cumanda

metropolitana

Abandono de infraestructura

Albergue de personas drogadic-
tas, ladrones y mendigos.

C | san Sebastian metropolitana afect6 de una manera global
€ Zona rosa del centro histérico al barrio en donde se
n encuentra.
t Zona roja de la ciudad m Soterramiento de la calle, para
r | Boulevard 24 de Escala ) conformar una plaza de
. Casas descuidadas y abandona- conexién conjuntamente con
0 | mayo Barrial d o
as. las casas rehabilitadas y un
Calle 24 de mayo equipamiento que es el museo
H de la ciudad.
i
. Quiebre en el tejido urbano = Conectores elevados y
t Escala continuidad del barrio sobre la
6 | Tunel de San Diego Barrial Avenida de alta fluencia el tunel.
r vehicular. ) )
) Uso comercial cerca quiebre
1 para incrementar su afluencia.
c
0 Cambio de uso = Remodelacién del causante de
) la inseguridad y degradacion
Parque urbano Qmanda / Escala del sector, como respuesta es la

implementacion de un
equipamiento completo recre-
ativo que el lugar carecia
previamente a este

Figuras 13: Cuadro comparativo de Vacios Urbanos

Elaborado por: Lucia Almeida S.

La presencia de estos vacios se en el CHQ se relaciona a que el centro es el punto de

origen de la ciudad por lo que ha estado expuesto a cambios conforme la ciudad crece y

se desarrolla, convirtiéndolo en un sitio vulnerable por la presencia de varios vacios pero

también convirtiendo en el punto principal de interés para rehabitar la ciudad.
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CONCLUSION

Dadas la caracteristica de la metropoli andina que influencian sobre patrones de
crecimiento y densificacion de las ciudades, especificamente en Quito, la cual se
encuentra atravesando un crecimiento y desarrollo desordenado, convirtiéndose en una
ciudad dispersa, que sufre de fendmenos migratorios que crean dependencias funcionales
entre el centro y las periferias ya que cuenta con nuevos polos de expansion, sin tener una
Optima densidad en la urbe. Estos fendmenos de expansion no planificada y mono
funcional dejan vacios urbanos como resultado, los cuales repercuten negativamente en
sus entornos inmediatos al no ser integrados funcional y espacialmente al tejido urbano
existente. Esta desconexion entre vacios y ciudad se evidencia de manera clara en el sector

del centro histérico

El Centro Histdrico de Quito, alberga vacios de distintas escalas, tipos y razones ya que
al ser el punto de origen de la ciudad capital, es el lugar méas vulnerable al cambio
conforme la ciudad se expande afectado el uso, dindmica y atractivo, teniendo como
resultado una baja densidad en comparacion con otros sectores dentro de la ciudad, lo
cual lo convierte en un sitio de interés para el desarrollo del presente proyecto, por sus
posibilidades de convertirse en un punto de origen de un rehabitar para la ciudad mediante

una densificacion optima.

CAPITULO 2: CASO DE ESTUDIO

En este capitulo se determinarén las condiciones actuales del CHQ como espacio de la
ciudad en el que existen varios vacios urbanos tomando en cuenta sus consecuencias hacia
su entono, se analizara las posibles razones por las cuales tiene poco atractivo para uso
residencial, por lo que se busca sectores con baja densidad que posean la presencia de
distintos tipos de vacios urbanos mediante la realizacion de una comparacion entre los
distintos vacios para evidenciar un espacio deseable a intervenir con la propuesta urbana

y arquitecténica.
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2.1 CENTRO HISTORICO DE QUITO
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Figuras 14: Expansién de la mancha urbana Fuente: (Carrion & Erazo, 2013)

Extraido por: Lucia Almeida S.

Espacio de importancia historica por dar origen a la ciudad, la cual tuvo un cambio
significativo en su mancha urbana con los comienzos de los procesos de modernizacion
de la ciudad 1880-1920, con la implementacién de infraestructura como el tren y nuevas
vias, aumentando la fuerza productiva de la ciudad, rompiendo su organizacion urbana
de tipo radial concéntrica (Carrion & Erazo, 2013). A partir de la segunda mitad del siglo
XX, comienza un proceso de deterioro del centro ya que se genera un abandono
residencial del CHQ, causado por el aumento de capital en la ciudad generado por el
“boom petrolero” aumentando la mancha urbana hacia el norte y sur de la ciudad, siendo
el centro un punto de acogida de la migracion desde las provincias del pais. En 1978,
Quito fue declarada por la UNESCO como Patrimonio Cultural de la Humanidad, dando
comienzos a proyectos de recuperacion y rehabilitacion, pero también da inicio a un

proceso de gentrificacion (Cabrera, 2016).
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La implementacién de instituciones gubernamentales y municipales que operan en el
sector, conjuntamente con hoteles, comercio y restaurantes, marcan el funcionamiento y
acumulacion de personas por horarios en la zona, es decir que el dia contrasta con la poca
o nula actividad de la noche, lo que convierte en un lugar peligroso y disminuye su
atractivo para la residencia del sector dejando varias edificaciones subutilizas o
abandonadas (IMP, 2015).

2.1.1 Condiciones y problemas

Segun el plan de revitalizacion del Centro Historico de Quito, 2015 existen cinco zonas
con mayores problemas sociales, como delincuencia, abandono de edificaciones,
comercio y consumo de sustancias. Estas zonas son: San Roque, La Marin, El Tejar, 24
de Mayo, y Cumanda (IMP, 2015).

Figuras 15: Zonas problemaéticas del CH

Fuente: (IMP, 2015)

Extraido por: Lucia Almeida S.

Las principales causas de los problemas previamente mencionados, se relacionan con el

tiempo de permanecia en dichos lugares, ya que el Centro Histérico posee un poblacion
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residente de 36.610 y una poblacién flotante de 500 000 aproximadamente, es decir que
durante el dia existe un gran flujo de personas y ocupacion de lugares, pero durante la
noche se da un abandono en el lugar, esto se debe al uso de suelo que actualmente posee,
en el cual funcionan locales comerciales, edificios histéricos como museos, oficinas y

hoteles, siendo muy pocos barrios de residencia (IMP, 2015).

2.1.2 Vivienda y densidad

Fotografia 8: Vivienda y densidad del CHQ Fuente: (Instituto de la ciudad Quito, 2018)

Extraido por: Lucia Almeida S.

Siendo un punto de eventos sociales, econémicos, politicos y culturales, hace varias
décadas, el centro histérico comenz6 una notable disminucion de poblacién permanente,
disminuyendo un 18.1% de su poblacion entre el afio 2001 y 2010 (INEC, 2001); (INEC,
2010). Segun la Secretaria de Territorio del DMQ (2010), en el 2010 la densidad global
de la parroquia Centro Historico fue de 108,2 hab/ha., y su densidad urbana de 110,4

hab/ha. Los indices mas altos de densidad poblacional por sector se registraron en los
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barrios San Roque: 214,0 hab/ha.; La Victoria: 192,0 hab/ha.; y La Tola: 182,4 hab/ha.
(Instituto de la ciudad Quito, 2018).

La propiedad y uso del suelo en el CHQ basados en los datos del CNPV (INEC, 2010),
indica que el 64,6% de viviendas son arrendadas, un 27,8% son propias y el 6.1% son
prestadas o cedidas. Se puede mencionar que el 78,8% de viviendas son exclusivamente
para uso residencias mientras que el 20% restante, en de uso mixto es decir vivienda y
trabajo (Instituto de la ciudad Quito, 2018). La media de personas por hogar es de 3,2
personas, predominando la familia nuclear biparental con hijos con el 40%, mientras que
el 17.5% y 14.9% representas a la familia extensa y unipersonal respectivamente
(ibidem).
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Figuras 16: Densidad zonal del CHQ Fuente: (Instituto de la ciudad Quito, 2018)

Extraido por: Lucia Almeida S.
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La particularidad y un factor importante al momento de mencionar a la vivienda en el
centro histdrico son las edificaciones patrimoniales. De los 8 611 bienes considerados de
importancia patrimonial en el DMQ, 4 999 estan en el Centro Historico (IMP, 2015). Las
viviendas que se consideran patrimoniales tienes apoyo gubernamental para mantener las
casas en buen estado, pero lamentablemente debido a que estos procesos son demorados
y en ocasiones no son eficientes, las personas optan por vender o abandonar estas
propiedades ya que no existe un plan concreto de reestructuracién. Obteniendo como
resultado 800 bienes patrimoniales con un deterioro significativo, las cuales han sido

abandonadas o poseen una ocupacion minima (El Comercio, 2018).

2.1.3 Vacios urbanos

Los casos expuestos de viviendas abandonadas, contribuyen a la afectacién negativa del
entorno, por lo que se les considera vacios urbanos de menor escala dentro del centro
histérico. En una escala mayor se encuentran principales equipamientos dentro del CHQ,
ubicados dentro de las cinco zonas problematicas mencionadas anteriormente que posee
el centro, los cuales han sido reestructurados y transformados en el tiempo siendo este

uno de los conceptos de vacios urbanos antes mencionados.

2.1.3.1 Casos representativos

Centro comercial Ipiales
Penal Garcia Moreno :

Estacidn de conexign

Figuras 17: Equipamientos del CH Fuente: (IMP, 2015)

Elaborado por: Lucia Almeida S.
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1. Estacion de Conexidn “La Marin”
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Fotografia 9: Estacién "La Marin" Fuente: (IMP, 2015)

AT AN

Extraido por: Lucia Almeida S.

Desde hace cuatro décadas, este sector funciona como punto de conexién de distintas
lineas de transporte rapido como es la Ecovia, el Corredor Sur y lineas de transporte

interno de la ciudad.

El principal problema del sector causado por la aglomeracion de vehiculos particulares y
publicos los cuales producen altos grados de contaminacidn. Por ser un punto de conexion
de transporte el flujo de pasajeros es alto con escasas zonas peatonales y poca
iluminacion, las cuales son causas de inseguridad en el sector, agregando que en el sitio
funcionaban varias “cachinerias” lo cual no favorecia al sector. Todo esto fue mejorado
en el 2013 mediante la renovacion y nueva imagen del sector, areas publicas y con el
control de cachinerias, pero la memoria colectiva negativa del sector persiste por lo que
sigue siendo un lugar de conflicto y poco agradable de la ciudad (Instituto de la ciudad
Quito, 2015).
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2. Centro Comercial Ipiales

Extraido por: Lucia Almeida S.

En el barrio “El Tejar” hace varios afios era el punto de encuentro de varios comerciantes,
quienes se tomaban las calles publicas para poder vender productos populares,
dificultando la movilizacion por la zona, incrementando la inseguridad y suciedad en las
calles. Afios mas tarde se llevd a cabo el proyecto de reubicar todos estos vendedores en
un lugar designado, construyendo pasajes comerciales y centro comerciales,
concentrando todas estas ventas en un solo lugar, despejando las vias para el flujo de
vehiculos que transitan diariamente por estos sectores.

3./ 4. Centros correccionales

Fotografia 11: Penal Garcia Moreno Fuente: (IMP, 2015)

Elaborado por: Lucia Almeida S.

47



Pontificia Universidad Catdlica del Ecuador Lucia Alejandra Almeida Salgado
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2019

Desde 1981 hasta el 2014 funciono entre los barrios “El Placer” y “San Roque” el penal
Garcia Moreno, y a pocas cuadras en la calle 24 de mayo se encontraba la carcel
provisional de varones, aportando al sector puntos activos de seguridad por el flujo de
personas peligrosas. La reubicacion de centros correccionales fuera de la ciudad buscaba
la mejora de sectores y tranquilidad de barrios, pero en este caso no fue del todo positiva
la reubicacion ya que disminuyé el control y vigilancia del sector incrementando la
delincuencia por el poco flujo de personas, afectando negativamente la economia de los

barrios.

5. Parque Urbano Qmanda

Fotografia 12: Parque Urbano Qmanda Fuente: (Archivo Bag, 2014)

Elaborado por: Lucia Almeida S.

Como fue mencionado anteriormente, tras varios afios de abandono la infraestructura en
donde funcionaba la terminal terrestre, fue transformada en un equipamiento completo,
el cual posee piscinas, gimnasio, teatros, guarderia, salas de eventos, talleres, canchas
deportivas.

El parque urbano Qmanda dio un nuevo aspecto para el sector de Cumanda, ya que
termino con su fuente de inseguridad y deterioro, pero su falta de relacion y conexion con
su entorno lo aisla de la dindmica del barrio, ya que la memoria negativa del lugar sigue

presente.
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2.1.3.2 Comparacion de vacios en el centro histérico

WVacios Urbanos Ubicacion Problema Intervencion
. 1 = Alto trafico vehicular y peatonal |[# Renovacién y nueva imagen
Estacién dt? La Marin del sector, mediante la imple-
transferencia = Inseguridad mentacién de dreas publicas,
“T.a Marin™ control de comercios ilicitos
= Comercios informales e ilegales
2 m Ocupacion de la calle para ® Los comerciantes son reubica-
Centro Comercial . ventas. dos en una edificacion exclusa
- El Tejar wm Inseguridad para su uso, permitiendo una
Ipiales Contaminacién - suciedad rehabilitacion de la calle y
= Trafico vehicular mejoramiento del lugar
3
Penal Garcia San Roque
E
T Moreno m Inseguridad en la zona
) _ = Reubicacion del Penal fuera
IE = Fluencia de personas peligro- de la ciudad, v rehabilitacién
4 5as. de la edificacion para tener
. T ey un cambio positivo en su en-
i Ie:la dcearcel provision El placer = Ubicacién en zona residencial torno.
varones
D
E
5 = Ex terminal terrestre = Remodelacion de la infraestruc-
M | Parque Urbano ) tura, con un equipamiento muy
A 4 d Cumanda = Abandono de mfraestructura completo de recreacién, ocio y
Qmanda ] cultural, pero no tiene relacion
Y = Albergue de personas drogadic- | con su entorno.
(9] tas, ladrones y mendigos.

Figuras 18: Cuadro de resumen de vacios urbanos en CHQ

Elaborado por: Lucia Almeida S.

En los lugares mencionados, la intervencién fue puntual disminuyendo problemas
especificos, sin intervenir en un entorno inmediato, a los cuales en este trabajo de
titulacion se los denomina “proyectos burbujas” por su poca interaccion positiva en

barrios aledafos, por la falta de un plan que revitalice el lugar y la relacidn con su entorno.

De los cinco grandes vacios urbanos expuestos anteriormente, los centros correccionales
y el parque urbano Qmanda se encuentran ubicados dentro del eje de la calle 24 de mayo,
el cual muestra indices de los mas bajos dentro del CHQ, lo cual vuelve un sitio de interés

para la intervencion del trabajo de titulacion.
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Dentro del eje de la calle 24 de mayo se selecciond el sector de Cumanda por poseer uno
de los ejemplos de vacios urbanos “Transformados en el tiempo” representado por el
parque urbano Qmanda y por ser el sector con la méas baja densidad poblacional dentro
del eje de la calle 24 de mayo, siendo esta de 29.4 hab/ha. (IMP, 2015). Su baja densidad
se debe a la existencia de edificaciones abandonadas o subutilizadas los cuales son
rezagos del terminal terrestre, razon por la cual se encuentra una gran cantidad de casas
utilizadas como hoteles, los cuales actualmente no ocupan su capacidad total,
contribuyendo con la baja densidad del sector e impide el aumento de actividades por un
bajo flujo de personas en el sector, demostrando la presencia de distintas escalas de vacios

urbanos previamente expuestos, lo cual reafirma la eleccién del lugar.

Cabe recalcar que el sitio de interés es parte del eje de la calle 24 de mayo, la cual es una
quebrada que fue rellenada, pero actualmente presenta rezagos de su topografia original
como lo son elevaciones y depresiones, siendo esta una de las caracteristicas principales

en la definicion de metrépoli andina.

2.2 Cumanda

Fotografia 13: Cumanda Fuente:
Elaborado por: Lucia Almeida S.
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2.2.1 Analisis del lugar

Cumanda conformado actualmente por cuatro barrios: San Sebastian, La Recoleta, La
Lomay Gonzélez Suarez. Sobre este eje natural, quedo muy marcada la historia, un lugar
deteriorado y poco atractivo. Atravesados y divididos por una gran quebrada, la cual
marcaba el limite sur de la ciudad de Quito en el siglo XX, cuyo nombre era Jerusalén y
posteriormente fue cambiado a de los Gallinazos (Carrion Mena & Nufiez-Vega, 2008).
Actualmente esta quebrada se encuentra rellena sobre la cual se asienta la calle 24 de
mayo. El sector no pertenece al ndcleo central del centro historico, pero se encuentra
proximo a este con dos puntos de atraccién que son La Ronda y el Parque Urbano

Qmanda.

Presencia de 4 Barrios en el sector:
San Sebastian, La Recoleta, La Loma y Gonzalez Suarez.

Dos puntos de atraccidn: Parque Urbano Omandd y La Ronda

Figuras 19: Esquemas de Cumandéa Fuente: (Municipio Metropolitano de Quito, 2011)

Elaborado por: Lucia Almeida S.

o1



Pontificia Universidad Catdlica del Ecuador Lucia Alejandra Almeida Salgado
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2019

2.2.1.1 Vacios urbanos

Panecillo

7

AV, Maldm?ia“’ -

W Edificacion abandonada con comercio
enlaPB

W Edificaciones remodelacién
M Edificaciones abandonadas

M Edificaciones subutilizadas

kf a Casas Patrimoniales

Figuras 20: Ubicacion de vacios urbanos en Cumandé Fuente: (IMP, 2015)

Elaborado por: Lucia Almeida S.

Existen distintas escalas y tipos de vacios urbanos en el sector. Un claro caso es la
subutilizacion de edificaciones en el sector de “La Ronda”, en la cual las casas cambiaron
su uso residencial por comercial, lo cual altera la movilidad, funcionamiento y seguridad

del sector.

Otro caso de subutilizacion presente en el sector es el cambio de residencia por comercio
en la planta baja de la edificacién, y bodegas en las zonas superiores de las viviendas.
Este caso es muy comun en la zona del Centro por lo que no se encuentra concentrado en
un solo sector como el caso de La Ronda, sino se encuentra disperso en el sector, como
también la utilizacion de espacios verdes en parqueaderos desaprovechando lo verde o

posibles zonas de construccion.

Dentro del eje de la 24 de Mayo se encuentran de 70 a 80 casas abandonas, siendo estas

detonadoras de inseguridad para su entorno, contribuyendo con una mala imagen del lugar
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en donde se implantan, las principales razones de su abandono es el costo de

mantenimiento de las casas (La Hora, 2012).

Como se ha mencionado anteriormente, El parque Urbano Qmanda representa a un vacio
urbano transformado en el tiempo. La principal consecuencia de su estado anterior de
abandono fue la denigracién y el declive de los estandares de calidad de vida del sector,
conservando en la actualidad un miedo cultural en el sector (Carrion Mena & Nufiez-
Vega, 2008).

2.2.1.2 Artificial

ﬁT.

B,

== Bgnsebastian

a* o PV
ot = oo™ DA @ Comercio medio

= Hoteles { v B2 Lineade bus

W

Calle 24 de mayo

Figuras 21: Usos y flujo de Cumanda Fuente: (IMP, 2015)
Elaborado por: Lucia Almeida S.

En el sector existen zonas con mayor flujo de personas y comercio, las cuales se
encuentran ligadas a los distintos sistemas de transporte publico y proyectos existentes,

estos son:

Sobre la calle Maldonado se encuentra el sistema de transporte Trole bus, ubicando una
parada del sistema cuyo nombre es el mismo del sector “Cumanda”, gracias a esta parada
y por ser una via principal que conecta directamente con el nacleo del centro histérico,
existe una mayor presencia de comercio y lo que se encuentra relacionado con el flujo de

personas en dicho eje.

Otra zona con mayor flujo son calles por las cuales circula el sistema de buses, como son

la calle Ambato en el barrio de San Sebastian y la calle Rocafuerte del barrio La Loma.
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Siendo esto barrios residenciales, su comercio es de escala barrial y existe presencia de
varias unidades educativas, concentradas en el barrio San Sebastian lo que caracteriza al
flujo de personas por horarios, es decir concentracion durante horarios de funcionamiento

y abandono durante su cierre.

Perpendicular a la Avenida Maldonado, se encuentra la calle “La Ronda”, en la cual, las
casas aledafas a dicha calle, fueron reconstruidas y remodeladas siendo subutilizadas
como restaurantes y bares. Los distintos comercios no causan una conexion o afectacion
con su entorno pudiendo decir que esta calle pertenece a los “Proyectos Burbujas” antes

mencionados.

La presencia de varios hoteles en la zona es una consecuencia dada por el funcionamiento
del ex terminal terrestre, pero al ser un espacio poco atractivo y turistico, la demanda en

los hoteles es baja.

El principal uso del suelo en Cumanda es residencial con la particularidad que varias de
las casas son patrimoniales, lo cual dificulta el mantenimiento, incrementando el desgaste

de las edificaciones y abandono de las mismas.

Al ser un sector residencial existen varios colegios y una sede de idiomas de la
universidad “ESPE” la cual aporta en el flujo de personas durante el dia y escasa en las
noches. Las unidades educativas se encuentran concentradas hacia el barrio San

Sebastian, lo que crea un mayor flujo en la zona, sirviendo para los barrios aledarios.

2.2.1.3 Ambiental

El limite sur de la ciudad era la quebrada, llamada en ese entonces “De los Gallinazos”,
por ser un botadero, lugar sombrio y de escondite de ladrones. En 1898 cuando la ciudad
comenz6 a expandirse, se vio necesario rellenar la quebrada para convertirlo en un
viaducto y favorecer el crecimiento de la ciudad (Municipio Metropolitano de Quito,
2011).

La zona en donde se implanta el equipamiento Qmanda, posee una peculiar topografia ya

gue en su mayoria no posee cotas, siendo plano completamente, pero tras unos metros
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tiene una elevacion pronunciada de varios metros de altura hacia los costados lo que
dificulta el acceso y comunicacion con las edificaciones proximas al equipamiento. Por

lo que el sector tiene una altura de 2780 msnm.

Corte Transversal

Figuras 22: Topografia del terreno  Fuente: Propia

Elaborado por: Lucia Almeida S.

No se encuentran espacios de estancia, sombra y estadia en el sector, ya que los Unicos
espacios verdes publicos rodean la edificacion del equipamiento, pero son Unicamente

para delimitar el proyecto y proteger de la calle 24 de mayo.

Fotografia 14: Zonas verdes Fuente: Propia

Elaborado por: Lucia Almeida S.
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En el aspecto bioclimatico, el anuario meteoroldgico 2015, indica que el sector tiene una
temperatura media de 15.5°C., el promedio mensual de precipitacion es de 66.12 mm., la
velocidad del viento es de 3.21 km/h., siendo su direccion norte — sureste con mayor
presencia entre los meses de junio a septiembre (INAMHI, 2015).

2.2.1.4 Social

El sector fue ocupado la clase social media - baja y por politicas de la época no se
realizaron proyectos para mejorar el buen vivir del sector, siendo mas bien uno de los
sectores descuidados y problematicos, por ser la zona roja y bohemia de la capital. La
parte occidental de la calle 24 de mayo, fue soterrada para la implementacion de un
boulevard con el fin de mejorar la conexion y el estado del sector. Este proyecto no se
efectuo sobre todo el eje de la calle, contribuyendo a la formacion de quiebres dentro del
tejido urbano en el sector por la falta de conexion y continuidad del eje. Estos quiebres
son; la calle 24 de mayo por impedir relacion entre los dos lados del eje y su elevada

topografia siendo rezagos de la original quebrada.

Fotografia 15:Quiebres en Cumanda Fuente: Propia

Elaborado por: Lucia Almeida S.

El equipamiento Qmanda, ubicado en la parte oriental del eje de la calle 24 de mayo, tiene
conexién por medio de puentes peatonales hacia la calle Portillo y el barrio La Loma. Por
falta de flujo de personas, los puentes son poco utilizados, convirtiéndose en puntos de

inseguridad desconectando a los barrios con el proyecto.
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El equipamiento posee un programa completo, diverso y funcional, el cual esta
conformado de; talleres, piscinas, bafios de cajon, salas de exposicion, sala de artes
escénicas, guarderia “Guaguas”, teatro, area de juego, salas de baile, espacio de lectura,
sala de juegos de mesa y gimnasio. Rodeado de areas verdes y canchas sintéticas. Posee
una actividad diurna lo que quiere decir que a su cierre el complejo queda desolado y sin

una actividad generando inseguridad en su entorno.

Las edificaciones que rodean al parque Qmanda, son representantes de vacios urbanos ya
gue se encuentran desocupadas o inactivas. Siendo el equipamiento el Gnico punto de
actividad del sector. Cabe recalcar que el parque se encuentra rodeado por dos calles de
alto trafico, en sumismo nivel de suelo se encuentra la calle 24 de mayo (quiebre), la cual
impide la conexidn directa con su entorno. Mientras que su relacion con el barrio La Loma
se encuentra interrumpido por la diferencia de nivel entre el barrio y el equipamiento

antes mencionado.

En el sector de Cumanda el rango de edad con mayor presencia es de 20 - 24 afios, pero
segun indices del CNPV, a partir de este rango la cantidad de personas comienza a
descender, desarrollandose el fenémeno antes mencionado de cambio de residencia por

cercania al lugar laboral o por la falta de proyectos de vivienda en el sector.

2.3.2 Abstraccién del problema

El principal problema diagnosticado es la falta de activacion prolongada y la falta de un
proyecto revitalizador e integrador del sector. Tomando en cuenta que existe una clara
divisién y sectorizacién de actividades, causadas por factores como; flujo, transporte y
comercio. Pero el principal problema es dado por la topografia del lugar, la cual impide
una conexion lineal directa entre barrios y con el equipamiento de Cumanda
respectivamente, afiadiendo la presencia de la calle 24 de mayo, la cual en este sector de
eje no se encuentre soterrada como en otras partes del eje, lo dificulta la conexion en el

sector.
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Barrio La Loma

Barrio La Recoleta

Eje 24 de mayo

QUIEBRES | SECTORIZACIGN DE ACTIVIDADES

Barreras fisicas que rodean el parque Omanda, impidienda Proyectos que funcionan sin afectar a su entorno Actividades comerciales y fluencia de gente solo en sector
|a conexidn con su entorno inmediato. inmediato. de facil acceso y praximos al niicleo del CHO.

\_-.\\3 —‘b N7
Parque Urbano Omandi

" Lalle 2 de mayo

Figuras 23: Problematica Fuente: propia

Elaborado por: Lucia Almeida S.

Conclusién

En el Centro Historico se encuentra la mayor concentracion de los distintos tipos y escalas
de vacios urbanos, por lo cual es el lugar propicio para empezar a rehabitar la ciudad.
Mediante el cual se busca mejorar el sector en donde se encuentra el vacio urbano para
poder aumentar a una densidad optima y contrarrestar el crecimiento desordenado de la

ciudad.

El lugar seleccionado es Cumanda, el cual es una de las cinco zonas problematicas del
centro, presenta baja densidad por gque reiine numerosos vacios urbanos, entre los cuales
destaca el Parque Urbanos Qmanda, el cual fue regenerado y convertido en un
equipamiento con un programa completo para el sector, pero posee una deficiente
conexion y relacion con su entorno inmediato. Cabe recalcar que en el sector también se
encuentran “quiebres” como son la topografia y calles de alto transito, dificultando una

relacion directa en Cumanda.
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Es clara la division que existe en el lugar por la sectorizacion de actividades y sobre todo
por la falta de conexion y relacion entre ellas, causados por la marcada topografia del
sector. Existen edificaciones vacantes que ayudarian para la re-habitar e incrementar la
densidad del sector, mediante una redefinicion y complementacion de equipamientos y
espacios que mejore la calidad del sitio para obtener un mejoramiento global de los
distintos barrios. Lo que el proyecto busca es afectar y activar positivamente los vacios
urbanos en el sector, contrarrestando y optimizando los quiebres que provocan una
memoria negativa de la ex quebrada, dando prioridad hacia el barrio La Recoleta por ser

uno de los lugares con mas baja densidad dentro de Cumanda.

CAPITULO 3: RED DE ACTIVACION

A partir de lo establecido en los capitulos anteriores se ha generado una propuesta que
consta de dos escalas: Plan Urbano y Proyecto Arquitecténico. En este capitulo se
desarrollara el Plan Urbano que pretende dar respuesta a las problematicas del sector de
Cumanda estableciendo estrategias y acciones que reactiven la zona y generen un marco

de intervencion para el proyecto arquitectonico.

3.1 Intervencién urbana

3.1.1 Intencion principal

La principal intencion es vitalizar al sector para aumentar su densidad, aprovechando las
edificaciones existentes y lotes vacantes, siendo estos utilizados de una manera optima

para una activacion prolongada y flujo de permanencia del lugar.

Se propone una costura entre los quiebres que posee el sector de Cumanda, es decir los
rezagos de su topografia y la calle 24 de mayo, los cuales actualmente son un
impedimento de conexion para el sector. Conjuntamente se busca potenciar y activar los
vacios urbanos que existen, principalmente las edificaciones que se encuentran
abandonadas y el parque urbano Qmanda, por medio del cual el proyecto del parque
Qmandéa podra tener un mayor impacto y relacién con su entorno para dejar de ser un

“proyecto burbuja”
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3.1.2 Estrategia

La estrategia principal es realizar la intervencion transversal del eje 24 de mayo, es decir
teniendo como punto central al parque urbano Qmanda, y actuar en direccion a los barrios
aledafios que en este caso son La Loma y La Recoleta, dando mayor impacto al altimo

barrio mencionado por ser uno de los sectores con menor densidad dentro del CHQ.

Es necesaria una activacion prolongada por lo que se busca diversidad de usos que
complementen a las actividades que se encuentra en el sector y que conecten con los
barrios aledafios obteniendo asi un mayor impacto. Para lo cual se plantean las siguientes

estrategias:

1. Reactivacion del Proyecto en Vacio Urbano. - Uso prolongado del equipamiento

que integre y active de forma prolongada al sector.

2. Tensores. - Creacion de equipamientos de escala sectorial que puedan genera actividad
de usos, se ubican fuera del eje 24 de mayo generando una mayor &rea de afectacion para

vincular a los barrios aledafios, logrando una mayor integracién en el sector.

3. Nexos. - Proyectos de escala barrial que vinculen los tensores con el proyecto del vacio

urbano, se ubican dentro del eje 24 de mayo entre los quiebres y el Parque Qmanda.

4. Eje de Conexion. — Vincula los tres frentes de accidn (vacio urbano, tensores y nexos)

de forma transversal al eje del 24 de mayo.

La Recoleta
B~
L
La Loma

Figuras 24: Estrategia sobre el eje 24 de mayo Fuente: propia

Elaborado por: Lucia Almeida S.
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3.1.3 Plan masa
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Edificaciones de interes
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Figuras 25: Plan masa

Elaborado por: Lucia Almeida S.

Partiendo del parque Qmanda (proyecto burbuja), se busca relacionarse con su entorno
actualmente desconectado, mediante la implementacion de puntos de tension en los
barrios aledafios siendo estos atractivos de mayor alcance para su lugar de implantacion.
Relacionados mediante “conectores” los cuales sirven de complemento para sus tensores,
obteniendo una activacion o afectacion proxima, logrando que el tensor se relacione con
su entorno y conectandose con otro tensor, obteniendo una red de actividad y activacién

prolongada.

Su tensor proximo de menor escala, pero con el mismo objetivo de activacion se encuentra

en la Avenida Maldonado, el cual complementa y une al siguiente barrio mediante su
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actividad. Centrado en la ensefianza préactica de oficios, siendo un punto de conocimiento
y desarrollo integral ubicado dentro de un sector de manufacturay comercio. Se encuentra
implantado dentro del Barrio La Recoleta y proximo al barrio San Sebastian el cual es
caracteristico por la presencia de colegio y centros de ensefianzas. El tensor ocupa casas

en estado de abandono, ocupando un vacio urbano dentro del barrio.

El nexo entre los tensores mencionados, se encuentra ubicado frente al parque Qmanda,
dividido por la calle 24 de mayo, actualmente es un parqueadero publico, el cual (dentro
de plan) se reubica subterrdneamente en la parte Este del equipamiento. Como se
menciond anteriormente, este conector complementa a los tensores buscando
principalmente la activacion prolongada que los tensores carecen y complementando a su
entorno inmediato en direccion contraria a los tensores para una integracion total en el
sitio. Por estas razones, se decidid que le nexo sea vivienda y espacios comerciales
relacionandose con su entorno inmediato, pero sin dejar de lado su principal funcién de

ser el intermedio de los dos tensores.

El segundo nexo se encuentra dirigido hacia el barrio La Loma, este conector, siendo
actualmente un espacio verde con una pendiente pronunciada, es utilizado como paso
hacia el barrio, pero la falta de actividad y el descuido del lugar lo vuelve un punto
inseguro. La propuesta para este conector es un lugar de exposiciones y comercio
temporal al aire libre, siendo este el remate de la calle la ronda y con el propésito de una
activacion prolongada para evitar la inseguridad.

El ultimo tensor se ubica en el barrio La Loma, en este caso el tensor no es un punto en
especifico ya que busca mejorar las condiciones y reactivar el comercio existente sobre

la calle Rocafuerte, la cual conecta con la Plaza de Santo Domingo.

El proyecto escogido para desarrollarse es el de vivienda, ya que se considera que es el
punto detonante para que el plan masa se desarrolle, ademas, se ubica en la zona
vulnerable dentro del sector por encontrarse entre los dos quiebres (topografia y calle 24

de mayo).
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3.2 Proyecto de vivienda desde el planteamiento urbano

3.2.1 Conexiones

Lo que se busca es una conexion en el sentido de la calle 24 de mayo y también una
conexion perpendicular a dicha calle, conectando con su homoéloga avenida Maldonado
por esta razén se modifica la calle, sin alterar sus medidas actuales, pero si desplazandola
hacia el parque Qmanda, creando una espaciosa vereda para priorizar al peaton y a otros
sistemas de movilidad como la bicicleta. Esto fomenta a la conexion en sentido paralelo
de la calle 24 de mayo, mientras que para su conexion perpendicular se plantea un eje
continuo que conecta desde el parque urbano Qmanda atravesando la calle 24 de mayo
mediante la continuidad de su nivel, pero sin interrumpir el transito, Unicamente
utilizando una plataforma de disminucion de velocidad. Continuando por una plaza de
encuentro que posee una rampa publica, la cual se encuentra dentro del “quiebre” que
lleva hacia el boulevard superior el cual conecta con casas aledafias a la zona, la avenida

Maldonado y calle Portillo.

El quiebre de la topografia es caracteristico del lugar, el cual es una pendiente de 10
metros de altura, que impide una conexion desde la calle, por lo cual se busca cambiar la
idea de “quiebre” por un eje verde que relacione a la cuadra internamente, siendo este un

eje verde en donde se encuentran sitios de conexion.

3.2.2 Acciones Complementarias

En el proyecto busca una activacion integrada del sector, teniendo en cuenta que la
intencion principal es aumentar la densidad, se busca contrarrestar el motivo por el cual
las personas migran del sector, brindando un programa con distintos usos los cuales
carece actualmente el sector. El principal generador de vitalidad del sitio es la vivienda
conjuntamente con comercio, dando posibilidad flexible a una fuente laboral.

Es importante mencionar que en el proyecto también se propone una Unidad de Policia
Comunitaria, en una de las plazas, junto al eje que conecta con la avenida Maldonado, la
cual es una decision de reubicacion, ya que actualmente se ubica en la avenida Maldonado

en un lugar poco favorable para su uso.

63



Pontificia Universidad Catdlica del Ecuador Lucia Alejandra Almeida Salgado
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2019

3.2.3 Nexo “La Recoleta”: Proyecto de Vivienda Colectiva

El proyecto detonante es de vivienda y comercio, ya que principalmente se busca una
activacion prolongada en el sector, para complementar al equipamiento Qmanda y
conectarla con su entorno, tomando en cuenta que entre estos espacios se encuentra la
calle 24 de mayo, la cual se busca activar y contrarrestar su efecto negativo en el sector,
ademas el proyecto se encuentra proxima a una topografia muy peculiar la cual busca ser
optimizada y sea un icono del lugar, siendo este el punto conector con su entorno para
lograr mejorar el aspecto de las casas que se encuentran en el entorno del proyecto

detonante.

El terreno de forma irregular, siendo su fachada frontal la mas larga que se comunica con
la calle 24 de mayo, la cual es su acceso principal. Sin olvidar la intencién principal que
es relacionarse con su entorno inmediato teniendo en cuenta que las edificaciones a su
alrededor es un hotel en funcionamiento, colinda con las oficinas de la Federacion
Nacional de Cooperativas de Transporte Publico y Pasajeros del Ecuador — Fenacotip, y

viviendas aledafas.

El proyecto busca brindar espacios en los cuales se relacionen y conecten con el entorno
para tener un efecto positivo en una mayor escala logrando un proyecto integral para el
sector. Por ese principal motivo el proyecto de vivienda desde el planteamiento urbano
propone distintos espacios publicos compartidos, basandose en la intencion de conectar
y afectar de manera positiva los equipamientos que son proximos a estos espacios. Por lo
tanto, se busca una mayor atraccion y flujo hacia este sector, el proyecto debe tener
diversidad de uso, para lograr una activacion integral y prolongada, implantando un punto
seguro y con actividades comerciales que actualmente no existen en el sector y son motivo

de cambio de residencia.

64



Pontificia Universidad Catdlica del Ecuador Lucia Alejandra Almeida Salgado
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2019

HOTEL CUMANDA

PLAZAS DE ACCESD COMPARTIDD

PROYECTO DE VIVENDA

Y COMERCIO

Figuras 26: Implantacion desde el aspecto urbano

Elaborado por: Lucia Almeida S.

3.2.4 Estrategias para el espacio publico

Los espacios que se plantean en el proyecto son publicos y semipublicos, pero los dos
tienen como finalidad ser un punto de concentracién e integracion. En el primer caso los
espacios publicos son las plazas publicas mencionadas anteriormente, las cuales dan la
bienvenida al proyecto y nodo entre los equipamientos existentes como son el Hotel
Cumanda, Fenacotip, y los tensores propuestos entre los que se encuentra el actual parque
Qmanda al cruzar la calle 24 de mayo y el tensor propuesto con salida a la avenida
Maldonado. La cual permite relacionarse al proyecto con su entorno volviéndose parte
del lugar.

Para incorporar a su aproximacion por la calle 24 de mayo se toma en cuenta lo que se
encuentra a su alrededor y se utiliza plazas de acceso compartido y como punto de

conexién, siendo estas también utilizadas para estancia, descanso y sombra, ya que se
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toma en cuenta que en los espacios publicos existentes se encuentran Unicamente
rodeando al parque Qmanda, los cuales son espacios publicos Unicamente de paso y

bienvenida para el equipamiento.

Conclusién

La intervencion urbana tiene como finalizar vitalizar al sector de Cumanda activando los
vacios urbanos de distintas escalas que posee el sector y mediante la optimizacion de los
quiebres del tejido urbano en este sector. Logrando una conexion paralela a la calle 24 de
mayo, perpendicular a esa calle la cual conecta el equipamiento de Qmanda y la avenida
Maldonado, y una conexidn interna de la cuadra. Con la intencion de una afectacion

mayor a este sector de baja densidad.

La propuesta arquitectonica debe cumplir principalmente la funcion de enlazar el parque
urbano Qmanda con su entono inmediato del barrio La Recoleta, incluyendo a las casas
continuas al proyecto para que el resultado sea una rehabilitacion global de la cuadra, no
siendo limitado unicamente al terreno de eleccién, conectandose y optimizando los

quiebres que lo rodean.

CAPITULO 4: RESOLUCION ARQUITECTONICA DEL NEXO “LA
RECOLETA”

En este Gltimo capitulo se muestra el proyecto resuelto arquitecténicamente, siendo este
el resultado de la investigacion realizada y la basqueda por rehabitar el centro historico
de la ciudad, basandose en la teoria de vacios urbanos y su concentracion de los mismo
en el CHQ. Respondiendo a la intencidn del plan masa de conectar y activar todo el sector
para que sea vitalizado y poder aumentar su densidad conjuntamente con las edificaciones

vecinas.
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4.1 Intencion principal

La intencion principal del proyecto arquitecténico es brindar nuevas opciones de vivienda
que se adapten a las formas actuales de habitar conjuntamente con el aspecto laboral,
teniendo caracteristicas similares del lugar en donde se encuentra, acoplandose a la trama
caracteristica del sitio, sin dejar de lado las intenciones del plan masa, las cuales buscan

tener una constante relacion de activacién con su entorno.

4.2 ldea generadora de la vivienda

Baséandose en la intencion de lograr una conexion y relacion con el entorno mejorando la
escala de afectacion, se propone una “manzana patio” la cual se basa en la configuracién
de la “casa patio”, la cual consiste en configurar su programa rodeando un patio central
compartido, mientras que el caso de la “manzana patio” su principio es el mismo, teniendo
en cuenta que estos “patios” son el eje verde interno, las plazas de acceso compartido
planteadas en el proyecto general y la calle 24 de mayo. Su configuracion nos permite
completar la trama urbana de la cuadra con el proyecto propuesto, logrando un proyecto

integral, con las casas, equipamientos y los quiebres existentes del sector.

4.3 Teoria de la vivienda colectiva

La vivienda colectiva reine un conjunto de unidades de vivienda en donde comparten
distintas familias espacios publicos y de convivencia. Al estar en el centro historico, el
proyecto debe adaptarse y contar con caracteristicas propias del lugar. Como referente se
puede mencionar a la vivienda denominada “Social Housing in Pamplona” de Pereda
Pérez Arquitectos, la edificacion es parte de un proyecto territorial de reestructuracion de
una zona problematica en el casco histdrico de Espafia, es un remate de una cuadra ya
consolidada, por lo que respeta escalas, trama y forma en su disefio. El usuario no es
definido por lo que posee unidades de vivienda para distintos nimeros de personas
(ArchDaily, 2015). Un ejemplo para lo que se busca con el proyecto propuesto en este

trabajo.
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Lo que se busca es fusionar el habitar privado de las viviendas conjuntamente con
programas semipublico y abiertos, logrando viviendas colectivas de uso mixto vinculadas
con espacios de trabajo, hobbies o aficiones. Orientadas hacia los espacios publicos para
lograr una mejor conexion y circulaciéon. Respetando su entorno y siguiendo la trama

urbana particular de este lugar.

Vivienda Trabajo. habbies o aficiones Vivienda colectiva mixta

Figuras 27: ldea generadora de vivienda

Elaborado por: Lucia Almeida S.

4.4 Estrategias generales

El terreno escogido en el plan masa es de 4 432 m2, en donde se ubican dos plazas de
acceso compartido, con una UPC en una de ellas. Entre las plazas se implementara el
proyecto de vivienda y comercio que por medio de la cual se busca una integracién con

el entorno y una activacion prolongada en el sector. Las estrategias planteadas son:

1. Patio como espacio de encuentro. — Al igual que las plazas antes expuestas, se busca
un lugar intermedio entre las viviendas existentes y la propuesta, vinculando y siendo de

uso compartido, brindando un “plus” a las viviendas actuales para aumentar su atractivo

2.- Quiebre topografico. — Al quiebre que divide este barrio actualmente, se busca
potencias y cambiar la idea de “quiebre” convirtiéndolo en un eje de conexiéon y
circulacién, el cual conecta el proyecto en altura como a lo largo de la cuadra, siendo este
un eje verde que se encuentra en medio de la cuadra, compartido entre las residencias que

lo rodean.

3.- Conectar en distintos niveles. — La busqueda de una conexion global, indica que el

proyecto debe vincularse en los diferentes niveles que el lugar posee, teniendo en cuenta
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que la activaciéon prolongada es uno de los factores determinantes, por lo tanto, se
plantean estrategias como comercio en la planta baja de la edificacion para que mantengan
relacion con las plazas de acceso compartido. Acceso por el eje verde, destinar un bloque
de solo comercio, el cual complementa a las casas aledafias y brinda plazas laborales para

el sector.

4.5 Desarrollo de la vivienda colectiva

4.5.1 Decisiones de emplazamiento del conjunto

ineas ejes que indican en donde se debe Patio compartido entre las viviendas Segmentacidn de blogues para una mayor
implantar el proyecta actuales y la propuesta relacidn con a calls 24 de mayo y el
equipamiento Omand
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Figuras 28:Esquema de implantacion

Elaborado por: Lucia Almeida S.

Con la intencidn de acoplar el proyecto a la trama existe, para ser parte de la cuadra, se
trazan lineas desde las edificaciones existentes siendo tomadas como ejes, las cuales
indican la ubicacién de los tres bloques que conformaran el proyecto. Los bloques guiados
por los ejes anteriormente mencionados, se encargan de completar la trama urbana de la
cuadra siguiendo la idea de la “cuadra patio” las cuales comparten o combinan 10S

espacios verdes entre ellas, respetando espacios privados propios de las edificaciones.

En busca de una mayor activacion de la zona se proponen lugares de estancia los cuales
se encuentran en dos plazas de activacion, vinculacién y relacion con equipamientos
vecinos como con el hotel Cumanda y el Fenacotip, mientras que la segunda plaza da
acceso al proyecto de “tension” mencionado en el plan masa. En esta plaza se implemento

una UPC (Unidad de Policia Comunitaria), para el control permanente del parque, la
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propuesta del proyecto. Y sobre todo del boulevard para evitar que se transforme en un

punto inseguro y no degrade al sector.

Con respecto al “muro verde” que actualmente es un quiebre en el sector, se propone
respetarla y cambiar la idea de un “quiebre” por un eje de “relacién” verde con las

residencias del entorno, siendo esta el principal eje de la “cuadra patio”.

.....lasas relacionadas al proyesto.

------- Fjes quias generadores de bloques

------- Ejes quias de construcciones secundarias

Eje Verde

Barios pablicos y UFC

Propuesta de vivienda y comercio

B e

e |
el £ A LT e V] e

Figuras 29: Implantacion y planta baja
Elaborado por: Lucia Almeida S.

4.5.2 La unidad de vivienda

Como se menciond en el plan masa, es necesario incrementar vivienda, para aumentar la
densidad y la activacion prolongada del sector. No se define un tipo de usuario especifico,
Unicamente se toma en cuenta la media de integrantes por vivienda que el sector posee
que es 3.3 personas, siendo comun la familia nuclear. No se define un solo tipo de
vivienda Unicamente deben permitir que en cada unidad de vivienda existe un espacio
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“comodin” el cual tiene como funcidén permitir el comercio + vivienda en distintos
niveles, dicho espacio tiene un acceso a parte, teniendo la posibilidad de funcionar
independientemente de la vivienda. Por estas caracteristicas, las unidades de vivienda
deben ser tanto accesibles para usuarios de la vivienda como para usuarios del comercio.
Estas caracteristicas se encuentran en dos de los dos bloques propuestos los cuales se
encuentran entre el patio compartido semipublico y las plazas publicas, se ubican de esta
manera para poder tener una relacion con la plaza y un poco mas alejados de la calle. Los
bloques de vivienda tienen comercios los cuales estdn conectados con las viviendas por
la parte el patio interior obteniendo una vivienda mixta. También consta con parqueaderos
subterraneos para uso de las viviendas, tomando en cuenta que los parqueaderos para uso
comercial son los del parqueadero publico que se encuentra dentro del parque Qmanda,

resaltando su vinculacion entre los proyectos.

4.2.4 Tipos de vivienda y zonificacion

J gl Circulacidn
: EM T U Puentes

’ hee il # Comercio

e TR s 1 firea social
R L2 Comereio tipo |
i s | L e o Vivienda tipo |
I [E - Vivienda tipo 2
I Vivienda tipn 3
Vivienda tipo 4

Elaborado por: Lucia Almeida S.
Figuras 30:Despiece y zonificacion
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Siguiendo con la intencion de la activacion prolongada, dos bloques son destinados para
vivienda (un total de 13 unidades de vivienda y 5 comercios), aquellos que colindan con
las plazas, evitando el ruido, conexion con las plazas y una orientacion 6ptima. Mientras
que el frente del bloque de comercio (15 locales comerciales) se orienta hacia la calle 24
de mayo para un mejor acceso, promocion y llegada desde las plazas como desde el

parque.

La planta baja de los tres bloques es destinada para comercio, con la particularidad que,
en los bloques de vivienda, el comercio se conecta con su vivienda mediante el patio

interior, teniendo la posibilidad funcionar como uno solo o independientemente.

Planta afta N +3.06

Planta baja N +0.14

Figuras 31: Vivienda tipo 1 — vivienda y comercio
Elaborado por: Lucia Almeida S.

Partiendo por el bloque “A” (vivienda), como se menciond, la planta baja esta destinada
para el comercio, por lo que se ubica la vivienda tipo 1 — vivienda y comercio. La cual
se compone de dos plantas, siendo la planta baja destinada para comercio, por tener
acceso directo desde las plazas de acceso compartido, el comercio es caracter publico, es
decir que es un comercio de servicio e interaccion entre el usuario y el comerciante. En
la planta superior se encuentra la vivienda, conectados los dos espacios por una escalera
que se tiene acceso desde el patio compartido interior de la edificacion, la ubicacién de la
escalera resalta la particularidad de este tipo de vivienda la cual puede funcionar en
conjunto con el comercio siendo una sola, o funcionar independientemente el comercio y
vivienda. Para esto entre estos dos espacios se encuentra una “zona intermedia” que

funciona para los dos espacios ya sea independientes o0 en conjunto. Este tipo de vivienda
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en total tiene 168 m2. en total, de los cuales 84m2. son destinados para el comercio,
compuestos de un bafio, area comercial y la zona intermedia, mientras que los restantes
84m2 son para la vivienda que consta de dos dormitorios, un bafio completo compartido,

cocina abierta, sala y comedor.

En el tercer y cuarto piso del bloque “A” Son destinados para la vivienda tipo 2 —
vivienda + espacio comodin. Tiene como caracteristica que presenta un espacio
comodin, el cual es destinado para comercio, aficiones o hobbies, con un acceso
independiente al de la vivienda para un funcionamiento independiente, pero también
posee un acceso por el interior de la vivienda proximo a su area social. La vivienda es de
150m2. duplex, con acceso desde el corredor semi-privado del blogue ubicado en el
cuarto piso, hacia el area social de la vivienda, es decir cocina, comedor, sala, bafio y el
espacio comodin de la vivienda. El &rea mas privada en de la vivienda como son los dos
dormitorios, bafio compartido, dormitorio master y espacio compartido, se encuentran en

la parte inferior, es decir en el 3er piso del bloque

Planta alta N +.18

Planta baja N +6.12

Figuras 32: Vivienda tipo 2 — vivienda + espacio comodin
Elaborado por: Lucia Almeida S.

Siguiendo con el bloque de vivienda “A”, se ubica la vivienda tipo 3 — vivienda taller,
cuya caracteristica principal es la versatilidad y combinacion de actividades de oficio y
vivienda, combinando el comercio y area sociales, no delimitadas para acoplarse a
necesidades del usuario de ocupacién del espacio depende de la actividad de oficio.
Separado Unicamente la zona privada de la vivienda como es el dormitorio, ubicado en

un segundo piso de la vivienda mediante una estructura metalica ajena a la estructura
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principal, para poder tener un entrepiso, logrando una optimizacién del espacio. Este tipo
de vivienda de 68 metros cuadrados posee; cocina, sala y/o comedor, espacio comodin,

dormitorio y bafio completo.

Planta alta N +I4.80

Planta baja N +12.24

Figuras 33: Vivienda tipo 3 — vivienda taller

Elaborado por: Lucia Almeida S.

Para el bloque “C” de vivienda, la planta baja y primer piso €s la misma tipologia de
unidad de vivienda del bloque “A”, es decir los departamentos de 84 metros cuadrados
con comercio siendo una opcién la independencia entre estos (vivienda tipo 1 — vivienda
y comercio). Mientras que el segundo y tercer piso son similares a la tipologia duplex del
bloque “A” (vivienda tipo 2 — vivienda + espacio comodin), con la variacion que el
ingreso y &rea social se encuentra en el segundo piso, siendo el tercer piso destinada para
zonas mas privadas, dando un total de 152 metros cuadrados, “vivienda tipo 4 — vivienda

+ espacio comodin”.

Planta alta N +818 WA ; 4

Planta baja N +612

Figuras 34:Vivienda tipo 4 — vivienda + espacio comodin

Elaborado por: Lucia Almeida S.
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En el bloque comercias “B”, la planta baja posee comercios de 42 metros cuadrados con
bafios propios en cada local y espacios extras al exterior. Para el segundo y tercer piso,
son comercios de 25y 42 metros cuadrados con area y bafios compartida para el piso, con
la particularidad de un area comunal en el tercer piso para utilizacion tanto de las

habitantes como para los comercios.

El proyecto consta con 26 espacios de parqueo para las viviendas adicionalmente dos
espacios para personas con discapacidad ubicados en el subsuelo, bajo un huerto
comunitario y espacios verdes pertenecientes al patio compartido con las residencias
aledanfas al proyecto propuesto. Los espacios de parqueo para los locales comerciales se
comparten con el Parque Urbano Qmandd, formando una vinculacion y necesidad entre

estos dos espacios.

4.5.3 Aspectos formales — espaciales

il

Figuras 35:Corte general A-A’
Elaborado por: Lucia Almeida S.

Figuras 36: Corte general D-D’

Elaborado por: Lucia Almeida S.

Los blogues tienen una altura de circo, tres y cuatro pisos, para equilibrar con el entorno

del proyecto y sobre todo con la relacion y altura del eje verde a la cual el proyecto se
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acopla, sin competir con él. El proyecto y el eje verde son vinculados con dos puentes,
conectados en cada bloque de vivienda, uno se conecta en el patio interno del proyecto,
mientras que el otro se conecta con el boulevard del equipamiento propuesto con salida a
la avenida Maldonado.

4.5.4 Aspectos funcionales

4.5.4.1 Programa arquitectonico

Las plazas, boulevard y patio interno, son distintivas por su vegetacion y espacios de
estancia, siendo estos opuestos a los espacios abiertos de equipamiento ya que estos son

destinados para actividades fisicas y deportivas.

PROGRAMA ARQUITECTONICO |
ZONAS TIPO | AREA(m2) | canTIDAD | TOTAL
Bloque A
Comercio 65 3 195
Comercio bafio 4,39 3 13,17
Espacio comodin 12,84 3 38,52
Departamento 1 84 3 252
Vivienda Duplex A 150 3 450
Duplex B 68 3 204
Circulacién 132,89 1 132,89
Puente 37 1 37
Bloque B
Comercio + bafio 42 6 252
. Espacio exterior 97,79 1 97,79
Planta baja
Ingreso 44,61 1 44,61
Vestidores y bafios 10,67 1 10,67
Comercio A 25 4 100
ler Piso Comercio B 42 1 42
bafio + espacio compartido 28,2 1 28,2
Comercios 25 3 75
2do Piso bafio + espacio compartido 28,2 1 28,2
area comunal 58,9 1 58,9
Circulaciéon 251,93 1 251,93
Bloque C
. Comercio 76,72 2 153,44
Comercio —
bafio 6,28 2 12,56
Vivienda Departamento 1 84 2 168
Duplex 152 2 304
Circulacion 55,24 1 55,24
Puente 14,74 1 14,74
Parqueaderos Cuarto de maquinas 13,8 1 13,8
Circulacion 23 1 23
Estacionamientos 851 1 851
Subtotal 3907,66
Espacio exterior privado  |patio - plataforma interna 1199,56 1 1199,56
eje verde 530 1 530
Boulevard privado 340 1 340
Espacio exterior publico  |Plaza Este 665,52 1 665,52
Plaza Oeste 991 1 991
Rampa publica + eje verde 720 1 720
Boulevard 1056 1 1056
UPC 75 1 75
Bafios Publicos 64,5 1 64,5
Subtotal 5641,58
Total 9549,24

Figuras 37: Programa arquitectonico

Elaborado por: Lucia Almeida S.
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4.5.4.2 Accesibilidad y circulacion

Los accesos principales al proyecto son cuatro de los cuales el principal se encuentra en
la calle 24 de mayo en el bloque comercial, el cual tiene conexién directa con el patio
central de la cuadra, siendo paso para las residencias que conforman la “cuadra patio” y
con los pisos superiores del bloque mediante gradas y un ascensor. Los accesos a los
bloques de viviendas se ubican desde la plaza ubicados junto al eje verde para potenciar
su intencion de ser un eje de acceso. Cabe recalcar que mediante el patio central se puede
acceder a todos los bloques del proyecto incluyendo las residencias existentes mediante

unas escaleras publicas ubicada en el eje verde.

El cuarto acceso al proyecto se ubica en el nivel +10.00, sobre el eje verde, conectando
el boulevard de conexion con el tensor propuesto y el boulevard de conexién entre

residencias actuales.

Una de las aproximaciones o circulacion principal publica del proyecto, parte desde la
acera perteneciente al parque urbano Qmanda, continuando por la calle 24 de mayo,
mediante una plataforma de velocidad reducida. Continuando por la plaza Este del
proyecto teniendo un remate al eje verde en donde se encuentra una rampa publica que
lleva al boulevard trasversal y al tensor propuesto. Se complementa dicha circulacion
mediante el puente ya existente que conecta el equipamiento Qmanda con la calle Portillo,
recalcando que para acceder a dicho puente el equipamiento posee un ascensor urbano, el

cual es funcional para el proyecto.

Por la forma del proyecto, la conexion entre bloques es mediante puentes metalicos
desligados a la estructura principal de cada blogue, para conformar un proyecto unificado.
Los Bloques de vivienda se enlazan mediante puentes al eje verde y boulevard del tensor
propuesto, para tener un acceso total al proyecto e integrado con las edificaciones

existentes.
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4.5.5 Aspectos estructurales

La estructura escogida son muros portantes de hormigdn armado visto, los cuales ayudan
a direccionar y permitir conexion en sentido paralelo a la calle 24 de mayo, es decir entre
las plazas publicas y el patio interior, trabajando de igual manera en el sentido contrario
conectando la calle 24 de mayo — equipamiento Qmanda con el eje verde. Los muros se
orientan de distintos sentidos encerrando y enfatizando la conectividad, siguiendo los ejes
de la trama urbana de su entorno. Bajo dichos muros se encuentran zapatas corridas como
sistema de cimentacion, colindantes con los muros de contencion del subsuelo de

parqueaderos del proyecto.

Las vigas son de hormigén armado conjuntamente con losa vistas nervada en un solo
sentido para dar continuidad y conexién visual entre plaza — patio (blogues de vivienda)

y Qmanda — patio (bloque comercial), las zonas himedas tienen cielo falso.

Las paredes son de bloque industrial, enlucidas y pintadas, mientras que los puentes y
conexiones entre blogques son de estructura metalica, resaltando la conexion, pero distinto

uso de ellos.

4.5.6 Aspectos técnico-constructivo

El proyecto responde a su entorno mediante una comunicacion abierta con las plazas,
equipamiento, calle y patio. Mediante sus fachadas tiene una comunicacion directa con
espacios publicos y semipublicos del proyecto, con franjas de vegetacion, la cual
contrasta con la presencia de muros de hormigdn visto y piezas metalicas dando una

apariencia de limpieza en los espacios.

4.5.7 Aspectos paisajisticos

4.5.7.1 Vegetacion

El aspecto paisajista en el proyecto tiene como principal intencion potenciar la integracion

del proyecto en el sitio. Contribuyendo con la conexion y activacién del proyecto, por
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esta razon en se ubican en las plazas de acceso compartido, arboles que brinden sombra
y que den color a las plazas como son algarrobos y arupos, también se encuentran arboles
de jacaranda los cuales diferencian la zona de los comercios y la plaza diferenciando los
espacios sin perder su conectividad. En las fachadas existen jardineras colgantes en la
primera planta alta en donde se ubican papiros, los cuales brindan privacidad hacia el
interior de la edificacion, los balcones son disefiados para poder colocar macetas o
directamente plantas, segin gusto del usuario, dando un contraste a los materiales frios

utilizados en el proyecto como son el hormigén y el metal.

En el patio interno compartido se ubican arupos cerca de los bloques de vivienda, dando
color a la edificacion y se encuentran zonas verdes de césped para actividades libres.

4.5.7.2 Materiales y mobiliario

Para los acabados de pisos en las plazas y zonas publicas se utiliza adoquin de piedra de
50 x 50 cm los cuales estan es zonas de mayor flujo, siendo este un material resistente y
duradero. En las zonas del exterior de los locales comerciales se encuentran se encuentra
un adoquin decorativo, diferenciando las zonas semi—publicas con las pablicas como son
las plazas. En el patio interior las zonas duras son de baldosa de piedra y zonas proximas

al eje verde son adoquines ecoldgicos.

El mobiliario en las plazas son bancas de hormigdn y metal, las cuales siguen la linea
disefio de la edificacion. Los espacios publicos son iluminados por luces led rectangulares
ubicadas en el piso de las plazas, mientras que en los espacios de caminaria y privados,

se utilizan postes medianos de luz metalicos.

4.5.8 Aspectos de sustentabilidad

4.5.8.1 lluminacion y ventilacion del proyecto

La fachada principal del proyecto se encuentra orientada hacia el Este, logrando que todo
el proyecto reciba luz natural en la mayoria de horas al dia. La ubicacion de las viviendas
entre el patio y plazas, contribuyen a una buena iluminacion y ventilacién, pero por la

misma razon de que recibe directo los rayos del sol, es necesario proteger y controlar la
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incidencia solar mediante elementos compositivos como son volados (balcones) con una

barrera vegetal que también ayuda a dar privacidad a las viviendas.

La fachada frontal del proyecto sirve como barrera para el viento que va en sentido de la
ex quebrada, disminuyendo la potencia de la velocidad del aire en el patio interior del
proyecto. Las viviendas tienen una ventilacion cruzada, ya que su ubicacion es entre dos

espacios abiertos.

4.5.8.2 Tratamiento de agua lluvia

Lo que se busca es tener un consumo mixto de agua en el proyecto, es decir el uso de
agua lluvia para limpieza, riego de planta y uso en los bafios, el agua recolectada pasa por
un proceso de filtracion, pero no es dptima para ingerirla. La principal captacion de agua
es por medio de las cubiertas del proyecto, por la cual se recolecta en un promedio diario
7 407,02lts., pero solo en los meses de marzo, abril y mayo se logra recolectarlo necesario
para abastecer a la edificacion, ya que se necesitan 9 824lts., diarios. En los meses
restantes simplemente se disminuira el consumo de agua reciclada en las unidades de

vivienda.

El agua gris, es decir el agua de los lavabos y de duchas, es tambiéen es filtrada y usada
en los inodoros y riego de areas verdes. El total de aguas grises en el equipamiento es de
9 824 Its., pero se necesitan 4 013.63 Its. para abastecer areas verdes y 700 Its. para
baterias sanitarias, 1o que da un consumo total de 4 713.63 Its. Con un sobrante de
5110.34, el cual puede ser utilizado para limpieza de las plazas aledafias y como riego en

areas verdes en Parque Qmanda.

Conclusién

Con el proyecto arquitectonico se cierra la pieza faltante en la trama urbana del sector, la
pieza detonante clave para que afecte a las edificaciones vecinas y pueda ser un proyecto
integral y amigable para el lugar. Aprovechando los elementos y servicios del sitio, como
sistema de trasporte, actividades recreacionales, equipamiento deportivo y cultural.
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Buscando que la propuesta de vivienda mixta sea un plus y una preferencia ante otros
proyectos de expansion de la ciudad. Con una propuesta de usos compartidos, para que
sea mas atractivo para futuros usuarios, aprovechando la infraestructura que posee el

sector.
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CONCLUSIONES FINALES

En la primera parte del trabajo, se establecié un marco conceptual sobre el particular
crecimiento y desarrollo de ciudades andinas. Tomando en cuenta sus caracteristicas
propias como el relieve, altura, clima, y su habitar. Siendo Quito una metrépoli andina,
se centra en el proceso de desarrollo que ha tenido la ciudad y las consecuencias de un
crecimiento y formacion de polos de expansion sin un plan concreto, dejando a la ciudad
consolidada con espacios vacantes que actualmente representan en su entorno un peligro
por el mismo hecho de no presentar un futuro productivo, a estos lugares los

denominamos Vacios Urbanos.

Al delimitar un lugar vulnerable por la presencia de diferentes tipos, razones y escalas de
vacios urbanos, se determiné al Centro Histérico como el lugar de intervencion ya que es
uno de los lugares con menor densidad de la ciudad, como consecuencia del crecimiento
y nuevo uso de este sitio. Dentro del CHQ, se determinaron los sectores mas peligrosos y
con presencia de uno o varios vacios urbanos, llevandonos al eje del 24 de mayo y
finalmente seleccionando el sector de Cumanda. Una ex quebrada en donde se encuentran
agrupados distintos tipos de vacios urbanos de los cuales resalta el parque urbano
Qmanda. Un vacio urbano que fue rehabilitado, pero sin una conexién con sus barrios

vecinos, impidiendo asi que el proyecto favorezca de una mejor manera a su alrededor.

Para la intervencion en Cumanda se determiné el problema principal el cual es la
desconexion y poca activacion del sector por la presencia de quiebres y vacios urbanos,
para lo cual se propone contrarrestar y mejorar mediante una red de activacion que vincula
a varias escalas de vacios urbanos convirtiéndolos en tensores y nexos. El nexo de la
vivienda ubicado en el barrio de La Recoleta, es el proyecto detonante dentro de esta red
por tener mayor relacion con su entorno por ende una mayor afectacion dentro del sector.
El cual se resuelve con una propuesta de vivienda colectiva mixta que se relaciona y
enlaza con su entorno, buscando prolongar los horarios de activacion del sector y
acoplandose a la trama urbana del barrio, respondiendo asi en implantacion, estructura y

aspectos formales en relacion con su entorno.
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ANEXOS
PRESUPUESTO DEL BLOQUE C
Tabla de Descripcion de Rubros, Unidades, Cantidades y Precios
No.| COD. RUBRO/DESCRIPCION UNIDAD| CANTIDAD D PRECIO TOTAL
UNITARIO
1 OBRAS PRELIMINARES
1 | 1,1 |Bodegas oficinas y bafio provisional m2 25,00 132,45 3311,25
2 | 1,2 [Cerramiento provisional con tabla de monte y pingos. ml 214,00 18,46 3950,44
3 | 1,3 |Sefalizacion y seguridad global 1,00 500,00 500,00
4 | 1,4 |Replanteo y nivelacion m2 201,76 1,96 395,45
5 | 1,5 [Excavacién a maquina m3 104,12 4,46 464,38
SUBTOTAL 8621,51
2 ELEMENTOS ESTRUCTURALES
6 | 2,1 |Hormigén zapata corridas f'c= 240 kg/cm2 m3 47,24 162,66 7684,06
7| 22 Hormigén en muros portantes fc=240 kg/cm2 incl.
'“ [encofrado m3 40,31 266,21 10730,93
8 | 2,3 |Hormigdn en contrapiso fc=240kg/cm2 m3 57,02 124,66 7108,11
9 | 2,4 |Hormigdn en losas fc=240kg/cm2 m3 107,36 165,30 17746,61
10| 2,5 |Hormigén en vigas entrepiso fc=240kg/cm2 m3 25,58 213,53 5462,10
11| 2,6 |Hormigén en gradas fc=240kg/cm2 m3 5,83 158,39 923,41
12| 2,7 |Acero de refuerzo fy=4200kg/cm2 kg 29973,00 2,20 65940,60
13| 2,8 |Encofrado losas m2 740,48 27,40 20289,15
14| 2,9 [encofrado vigas ml 8,90 12,84 114,28
15| 3,1 [encofrado gradas m2 5,50 21,70 119,35
SUBTOTAL 136118,59
3 MAMPOSTERIA
16 | 3,1 [Bloque de hormigon alivianado (Mortero 1:6) m2 589,35 9,71 5722,59
17| 3,2 |Enlucido en paredes m2 192,60 9,12 1757,16
18| 3,3 |Panel divisorio de bafio: acero inoxidable ml 2,64 15,6 41,18
19| 3,4 [Ceramica blanca keramicos 20x30 cm para bafios m2 258,40 21,29 5501,34
20| 3,5 [Ceramica blanca para cocina 50x50 cm m2 69,00 32,3 2228,70
SUBTOTAL 15250,97
4 PISOS
21| 4,1 [Hormigdn visto cepillado e impermeabilizado con sikafill m2 143,06 11,45 1638,04
2| a2 i:g;irgica de piso altro trafico y antideslizante clase A de - 156,72 2101 243374
23| 4,3 [Ceramica para bafios mosaico m2 52,84 21,22 1121,26
24| 4,4 |Piso flotante m2 358,46 17,22 6172,68
SUBTOTAL 12365,72
5 ACABADOS
25| 5,1 |Pintura acrilica de acabado mate m2 164,00 4,32 708,48
26| 5,2 [Hormigon Alisado con condorestuco para exteriores m2 543,00 10,68 5799,24
27| 5,3 |Cielo raso de gypsum estandar incluye perfileria m2 476,00 26,54 12633,04
SUBTOTAL 19140,76
6 INSTALACIONES
INTALACIONES DE AGUA POTABLE
28| 6,1 |Salida para inodoro con fluxémetro U 10,00 85,57 855,70
29| 6,2 |Salida para duchas U 8,00 54,95 439,60
30| 6,3 [Salida para lavabos U 12,00 48,30 579,60
31| 6,4 [Salida para fregaderos U 5,00 48,30 241,50
INSTALACIONES AGUAS SERVIDAS
32| 6,5 |Desagiie inodoro, diam. 4" pto 10,00 31,86 318,60
33| 6,6 |Desagie lavabo, diam. 2" pto 12,00 20,43 245,16
34| 6,7 [Desaglie fregadero, diam. 2" pto 5,00 20,43 102,15
35| 6,8 [Sumidero de piso incluye rejilla U 10,00 15,86 158,60
INSTALACIONES ELECTRICAS
36| 6,9 [Tablero de distribucién QOL412 U 1,00 275,80 275,80
37| 6,11 |Acometida principal. Conductor No. 10 ml 6,00 21,15 126,90
38| 6,12 |Punto de Luz pto. 74,00 37,61 2783,14
39 | 6,13 |Punto de tomacorriente pto. 57,00 42,30 2411,10
40 | 6,14 |Interruptores U 68,00 5,56 378,08
41| 6,15 |Pieza tomacorriente doble 110v y caja rectangular U 57,00 4,30 245,10
42| 616 Sali{jas especiales. Conductor N° 10, tomacorriente 220V u 5.00 36,50 182,50
y caja rectangular
43| 6,17 |Luminaria colgante LED suspendida U 18,00 46,50 837,00
SUBTOTAL 10180,53
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7 ACCESORIOS VARIOS Y PIEZAS SANITARIAS
44| 7,1 |Dispensador de acero inoxidable para jab6n U 10,00 38,37 383,70
45| 7,2 |Dispensador de acero inoxidable para papel higiénico U 10,00 42,00 420,00
46| 7,3 [Basurero de acero inoxidable U 2,00 39,00 78,00
47| 7,4 |Secador de manos con pedestal DUALFLOW U 2,00 210,15 420,30
48| 7,5 |Barras de apoyo abatible U 2,00 127,00 254,00
49| 7,6 |Inodoro linea blanca econémico u 10,00 92,89 928,90
50| 7,7 [Lavamanos empotrado Briggs u 12,00 83,41 1000,92
51| 7,8 |Espejo hiselado sobre triplex de soporte u 2,00 23,87 47,74
52| 7,9 |Meson de granito Bafios m2 8,00 70,00 560,00
53| 7,11 |Lavabo cocina TEKA U 5,00 120,00 600,00
54 | 7,12 |Muebles de madera de cocina melaminico ml 38,00 132,00 5016,00
55 | 7,13 |Muebles de madera para closets melaminico blanco m2 79,56 155,00 12331,80
SUBTOTAL 22041,36
8 PUERTAS
56 8.1 Puerta de dgblg hoja en vi_drio _templado de 8mm con u 3,00 292,56 877,68
perfileria de acero inoxidable, anclado.
571 8,2 Puerta tamborada metalica de 100cm u 4,00 215,32 861,28
58] 8,3 Puerta tamborada de madera u 18,00 132,50 2385,00
59 VENTANA
60| 8.4 Ventana corrediza cr?;sre;fgzrfr:;alummlo con vidrio m2 97.20 32.30 313956
Ventana corrediza para bafios con biselas de marco
61] 85 uniones Eon escuadras de acero / m2 31,20 28,56 891,07
SUBTOTAL| 8154,59
9 TRABAJOS FINALES
62| 9,1 [Desalojo de escombros en volqueta flete 4,00 85,00 340,00
63| 9,2 [Limpieza final de la obra m2 200,00 1,50 300,00
64| 9,3 [Imprevistos global 1,00 5000,00 5000,00
SUBTOTAL| 5640,00
SUBTOTAL CONSTRUCCION 237514,04
COSTOS INDIRECTOS Y HONORARIOS
DIRECCION TECNICA DE CONSTRUCCION 59378,50911
25%
PRESUPUESTO TOTAL CONSTRUCCION 296892,55
CONSTRUCCION TOTAL 723.24 METROS CUDRADOS PRECIO METRO CUADRADO DE 410,503492
CONSTRUCCION
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