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RESUMEN

La arquitectura actual enfrenta un entorno en pleno desarrollo: ciudades que crecen desmesuradamente y a las que Si-
gue llegando poblacion, en la mayoria de los casos, de bajos recursos. Mientras que los nuevos habitantes llegan y se esta-
blecen en las periferias, las centralidades se vuelven lugares exclusivos. Esta generalidad es la que se desarrolla en la mayo-
ria de las grandes ciudades y si estan en vias de desarrollo la problematica de segregacion socio espacial es mas clara aun.

En el Distrito Metropolitano de Quito ocurre algo muy similar, ademas de que su hipercentro se ha vuelto zona exclusiva, se vi-
sualiza movimientos demograficos que generan mayor expansion urbana: ya sea por poblacion en periferia o poblacion hacia los valles.

La zona de La Pradera es un sector que cuenta con todas las caracteristicas de ciudad compacta: accesibilidad, movilidad,
equipamientos, servicios, pero presenta muy baja densidad tanto poblacional como edificatoria. Esto quiere decir que es un sector
del que no se estan aprovechando los recursos.

La problematica de subutilizacion de suelo junto con la baja densidad poblacional y la segregacion socio espacial pueden
ver soluciones a través de proyectos de vivienda mixtos, donde se unan viviendas sociales con otras para venta, generando mixtura
social y promoviendo densificacion del sector.

En la propuesta que se expone en este documento se visualiza de forma integral el disefo habitacional con el del espacio pu-
blico, puesto que se considera que el hipercentro cuenta con una gran variedad de usuarios, por lo tanto, se realizo un anteproyecto
arquitectonico en el que se encuentren residentes actuales, nuevos, comerciantes, oficinistas, un lugar en el que exista la mixtura

social.
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ANTECEDENTES

Las ciudades siguen creciendo y mu-
chas lo hacen con poca o ninguna planificacion.
Incluso existen urbes en las que los planes vi-
gentes son antiguos, en los que no se toma en
cuenta los cambios que se han producido en la
sociedad, por lo que el contar con un plan de
ordenamiento, no es garantia de un crecimiento
ordenado.

“Hoy en dia, alrededor del 55 % de
la poblacion mundial, 4200 millones de ha-
bitantes, vive en ciudades. Se cree que esta
tendencia continuara. En 2050, la poblacion
urbana se duplicara, y casi 7 de cada 10 per-
sonas viviran en ciudades” (Banco Mundial,
2020)

En Latinoamérica la migracion desde
zonas rurales se ha producido de manera ain
mas brusca, es decir, en menos tiempo. Los
llamados paises subdesarrollados o en vias de
desarrollo enfrentan la problematica del creci-
miento desordenado, en muchos casos, con
gscasas herramientas.

El Ecuador se esta viendo afectado
también por planes en los que se busca sol-
ventar problemas de crecimiento poblacional
mediante proyectos cuantitativos: generar mas
escuelas, mas viviendas, mas equipamientos,
mas proyectos. Esto esta generando que el

crecimiento, en muchos casos, sea aun mayor

y que, ademas, ocasione desaprovechamiento
y subutilizacion de suelo.

La ciudad de Quito cuenta con una he-
rencia y evolucion urbanas que se puede re-
sumir en intentos de ordenamiento territorial
basados en planes de sectorizacion por funcio-
nes y clases. Aunque actualmente rige el Plan
de Uso y Ordenamiento de Suelo (PUQS), del
2015, el Distrito Metropolitano de Quito (DMQ)
tuvo que pasary aun tiene que enfrentar ocupa-
ciones ilegales.

El inicio de la ciudad es en su centro
historico y por las condicionantes topograficas
se va desarrollando longitudinalmente a lo largo
del tiempo. Los principales polos de desarrollo
fueron a partir de las haciendas, por ejemplo,
La Carolina siempre se ha considerado como
un elemento de plusvalia para el sector, con-
virtiéndose en un polo de desarrollo. Mientras
que la periferia de la ciudad quedo relegada a
personas con un poder adquisitivo menor.

El barrio de la Pradera, colindante a la
Carolina, vio pasar los planes en los que se lo
proponia como zona residencial y fue uno de
los sectores en los que tuvo que intervenir el
municipio con la compra masiva de terrenos
para evitar lotizaciones con sobreprecios. De
esta forma fue como muchos de los terrenos

del barrio llegaron a ser estales y como es que

UNIVERSIDAD INTERNACIONAL SEK

el hipercentro de la ciudad es el mejor abaste-
cido tanto a nivel de servicios como de equipa-
mientos y transporte.

A pesar de que existen numerosos
terrenos desocupados y que estan siendo su-
butilizados, los nuevos proyectos se constru-
yen en otros lugares donde se debe invertir en
dotacion de servicios. La Pradera cuenta con
numerosos lotes de esta tipologia y ademas
enfrenta indices de baja densidad poblacional y
edificatoria ubicandose en el corazon de la ciu-
dad: lo que se podria definir como ciudad com-
pacta por todos los beneficios que presenta, no
llega a serlo porque no se estan aprovechando

sus potencialidades.

MAPI | DAVID GAVILANES

Imagen 1. Crecimiento de la ciudad.
Fuente: Taller Integral - FAU UTE
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PROBLEMATICA

El proyecto se plantea como una res-
puesta a la subutilizacion a los terrenos estata-
les, dichos elementos en la trama urbana, sin la
necesidad de suprimirlos, sino de mimetizarlos
y, por qué no, volverlos puntos concentrados y
con espacios de uso publico que enfrenten a la
incompatibilidad producida por marcas exclu-
yentes en zonas especificas hoy en dia desvin-
culadas de manera agresiva.

La subutilizacion de los terrenos en
el barrio de la Pradera, entre los ejes de la av.
Amazonas y av. Eloy Alfaro, presentan un por-
centaje de ocupacion que tiende a cero y se
gvidencia por que se encuentran vacios y des-
ocupados.

Ademas, la morfologia del barrio, tiene
un trazado discontinuo con referencia al sector
colindante, donde la trama es mas regular, esto
es notorio por la forma y tamano de manzanas
que son de gran area y de forma irregular. En
la Av. Amazonas del lado del barrio La Pradera,
la manzana es un solo lote, lo cual forma una
especie de isla con relacion al demas trazado,
y esto no permite acceso y dificulta los flujos
(movilidad) hacia al barrio.

Esta subutilizacion de los lotes, ha pro-
vocado la baja oferta y promocion del barrio
en relacion al contexto inmediato que tiene un

uso mudltiple a gran escala, por ende, existe un

decrecimiento poblacional. La poblacion actual
por otros factores urbanos esta migrando hacia
la periferia en vez de habitar al barrio, esto a su
vez provoca la expansion de la mancha urbana,
incrementado el problema de la baja densidad

de la ciudad.

UNIVERSIDAD INTERNACIONAL SEK
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PERTINENCIA

El crecimiento de Quito se caracteriza
por ser acelerado y en desorden, ademas se
le suma los planteamientos urbanos enfocados
en conceptos erroneos y su ejecucion en pla-
Z0S muy cortos. Esto ha generado elementos
urbanos en toda la ciudad, de los cuales mu-
chos han resuelto algunos problemas previa-
mente planteados, pero causando la margina-
cion de actores y otros elementos de la ciudad.

Las soluciones que sirvieron a la ciudad
durante determinado tiempo se han convertido
en un problema cuando la expansion urbana
provoca desvinculacion en ciertos puntos de
la continuidad de la trama planteada, causando
un fendmeno en el cual el uso de suelo deja de
ser compatible con la planificacion de la trama
urbana de la ciudad en estos puntos donde se
genera la desvinculacion.

El proyecto de vivienda de alta densi-
dad como estrategia de revitalizacion espacial
y social en el barrio de la Pradera, sera un pro-
yecto integral, en el cual se veran beneficiados
la mayoria de los actores, ademas, de esta
manera se pretende eliminar el problema de la
subutilizacion del uso del suelo en el sector, el
cual se ha mantenido desde los inicios del ba-
rrio, y que con el paso del tiempo ha venido

trayendo algunos problemas adyacentes.
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OBJETIVOS

Objetivo general

Disefar vivienda de alta densidad que
priorice la inclusion social y el aprovechamien-
to del suelo subutilizado mediante un proyecto
autofinanciable para general mixtura social con
la implementacion de varios tipos de vivienda
adaptable y usos en panta baja vinculados por

el espacio publico.

Objetivos especificos

e Proponer un tipo de vivienda inclusiva,
accesible y de acuerdo a las necesida-
des de los usuarios en cuanto a com-
posicion familiar, con el fin de evitar la
segregacion urbana y asi minimizar la
expansion urbana y promover la densi-
ficacion del sector.

e Disenar un espacio permeable y segu-
ro, de esta manera mejorar la conexion
del barrio de la Pradera con el resto de
|la ciudad.

e (Generar espacios con condiciones es-
paciales, de esta manera fortalecer el
nivel social del entorno, de manera tal
que se potencialice el sector.

e Planificar espacios flexibles, que se
adapten a las necesidades del usuario,
optimizando espacios, con tabiques

moviles de tal manera que pueda adap-

tarse a las diferentes necesidades so-

ciales.

Metas

Las metas propuestas para el proyecto, seran
analizadas desde los objetivos a cumplirse, a
continuacion, un cuadro en las cuales se expo-
nen las propuestas y acciones para poder llevar

a cabo.

UNIVERSIDAD INTERNACIONAL SEK

Tabla 1. Metas propuestas para la ejecucion de los objetivos planteados.
Elaboracion propia

OBJETIVOS ACCIONES

Proponer un tipo de vivienda inclusiva, accesible y de acuerdo a las
necesidades de los usuarios en cuanto a composicion familiar, con el fin
de evitar la segregacion urbana y asi minimizar la expansion urbana y
promover la densificacion del sector.

Grafico 1. Objetivos.
Elaboracion propia

Disenando un proyecto de vivienda de alta densidad que satisfaga las
necesidades de los usuarios, reduciendo la subutilizacion de los terrenos
estatales en el barrio de la Pradera y asi mitigar la expansion urbana de la
ciudad, garantizando el bienestar social con un desarrollo sostenible local

y priorizando la inclusion social.

Disenar un espacio permeable y seguro, de esta manera mejorar la
conexion del barrio de la Pradera con el resto de la ciudad.

Proponer un conjunto de vivienda de alta densidad en donde la distancia
entre edificios sea correlacionada con la altura del mismo, ademas,
teniendo plantas libres y de comercio.

Generar espacios con condiciones espaciales, de esta manera fortalecer
el nivel social del entorno, de manera tal que se potencialice el sector.

Plantear espacios publicos destinados a actividades de cultura, deporte,
ocio, arte, entre otros, con el fin de fortalecer el nivel social.

Planificar espacios flexibles, que se adapten a las necesidades del
usuario, optimizando espacios, con tabiques moviles de tal manera que
pueda adaptarse a las diferentes necesidades sociales.

Los departamentos de vivienda, deben ser flexible internamente, de tal
manera que se adapten a las necesidades de los usuarios y también al
namero de la composicion familiar.

Generar un hilo conductor entre los equipamientos del sector existentes,
con los espacios publicos de calidad que se propondran en el entorno del
proyecto, con el fin de mejorar la accesibilidad y conectividad entre el
barrio de la Pradera y los barrios aledanos.

Crear un corredor verde, en los que incluyen equipamientos de uso
publico y, ademas, conecta los equipamientos existentes en el sector,
con el fin de convertir el sector en una centralidad y asi minimizar los

recorridos peatonales y en bicicleta.

MAPI | DAVID GAVILANES
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METODOLOGIA

El desarrollo metodologico se basa en
la disposicion de tres fases: diagnostico, fun-
damentacion y propuesta proyectual. El fin de
esta metodologia es involucrar de forma inte-
gral el conocimiento del contexto en el que se
va a desarrollar el proyecto, una gestion com-
pleta con la comprension de normativas y la
aproximacion a un modelo de financiamiento
del proyecto y la aplicacion de sistemas que
involucren al usuario en la construccion de su
habitat.

La integralidad propuesta, ha sido
orientar los conocimientos en tres ejes: por un
lado, el eje de las tendencias del pensamiento
contemporaneo, por otro lado, el de la gestion
y factibilidad y, finalmente, el eje tecnologi-
co-constructivo en el proyecto propuesto para
el trabajo de fin de carrera del MAPI.

Para lograr esta integralidad se propo-
nen el siguiente desarrollo metodologico para
cada una de las fases citadas:

e Una metodologia analitica y sintética
para la primera etapa, en la que se re-
copilan y mapean datos del contexto
y entorno social, urbano y natural, asi
como informacion sobre el lote a inter-
venir. También se debe anadir la inves-
tigacion de campo, ya que se visita el

terreno y se realizo un analisis del po-

sible usuario.

La segunda parte de analisis y sintesis
se relaciona con la investigacion sobre
conceptos relacionados con la vivien-
da social. Ademas, la sustentacion del
proyecto se apoya en analisis tedricos
de referentes y normativas vigentes,
también se realiz0 un estudio de la ges-
tion y factibilidad del mismo.

El procesamiento de esta informacion
se hace por medio de una sintesis que
permite llegar a establecer las necesi-
dades de la tercera fase como son el
estudio de un marco metodoldgico de
diseno, la descripcion del proceso de
diseno para llegar a la propuesta defi-
nitiva y la investigacion de tecnologias

para lograr espacios flexibles.
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TENDENCIA DEL PENSAMIENTO
CONTEMPORANEO

problematica y realidad del
entorno y de la vivienda social

Analisis del entorno
social y economico

Analisis de datos del
contexto del barrio

studio sobre la
situacion actual de la
vivienda social
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GESTION Y FACTIBILIDAD DE INNOVACION TECNICA
PROYECTOS INTEGRALES CONSTRUCTIVA

Modelo de gestion integral Vivienda flexible y adaptable

Anélisis teoricos Sistema de paneles
de normativas vigentes removibles

EStUdggt?bliﬂ(?:g tony Materiales eficientes

Metodologia de disefno
para vivienda flexible

Gréfico 2. Disefio y desarrollo de proyectos integrales de arquitectura.
Elaboracion propia
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FINALIDAD Y ALCANCE DEL PROYECTO

El proyecto de vivienda de alta densi-
dad, se plantea con la finalidad de reducir la su-
butilizacion del suelo en los terrenos estatales
del barrio de la Pradera, ademas, conectando
el barrio con el resto de la ciudad, debido a que
actualmente estos predios generan la separa-
cion del mismo, mediante la propuesta de un
area permeable y de libre circulacion, en donde
contara con espacios publicos de calidad y de
uso multiple, de esta manera fortalecer el as-

pecto social del sector.

En cuanto al nivel de desarrollo, este
trabajo se divide en un apartado investigativo
y otro proyectual. El primero contara con un al-
cance mucho mas profundo ya que el objetivo
es recabar datos sobre el lugar y la pertinencia
de realizar vivienda social de alta densidad en el
sector. Igualmente, dado que la vivienda es un
objeto arquitectonico que debe evolucionar en
proporcion al desarrollo de la forma de habitar,
Se realiza una investigacion de metodologias de
diseno con objeto de compararlas y adoptar y
adaptar la mas oportuna para la propuesta.

Por otro lado, se define que la propues-
ta tendra caracter de anteproyecto arquitecto-
nico, por lo que su alcance sera el del disefio
y muestra de informacion a través de planime-

trias e imagenes 3D, junto con una aproxima-

cion de prefactibilidad economica del mismo.
En conjunto, este trabajo posea mayor
profundidad de investigacion que de propuesta,
ya que para realizar un proyecto de vivienda so-
cial integral a la par que actual y novedoso es
necesario un amplio conocimiento de todos los

factores citados.
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1. Macro

Imagen 2. Escalas de estudio.
Elaboracion propia

CONTEXTO SOCIAL

El desarrollo del analisis
del sector se lleva a cabo a partir
de la determinacion de tres esca-
las de estudio: la primera es el es-
tudio de completo del barrio de la
Pradera, con el fin de obtener una
idea global del sector.

La segunda escala se deli-
mita entre los ejes de la av. Ama-
zonas y av. Eloy Alfaro, en ella se
implementaran las estrategias ur-
banas, con el objeto de solucionar
los problemas estudiados.

Finalmente, en la escala
del terreno es donde se propondra
el proyecto arquitectonico, con el
fin de solucionar los problemas

criticos presentados

ANALISIS DEMOGRAFICO

Segun los datos del Instituto Nacional
de Estadisticas y Censos (INEC) del 2010, la
poblacion de la parroquia de Ihaquito es de
44149 habitantes, de los cuales un 46% son
hombres y un 54% mujeres, es decir, existe un
reparto equitativo entre sexos. Se evidencia que
la poblacion mayoritariamente se encuentra en
el rango de 20 a 40 anos, con un 35% respecto
al total, mientras que el grupo de hasta 12 anos
de no supera el 13% y la tercera edad represen-
ta un 12%. Esto caracteriza a la parroquia como

un sector de desarrollo laboral.

Grafico 2. Piramide etarea del barrio de La Pradera
Fuente: INEC (2010). Elaboracion propia

Del total de habitantes de Ifaquito, solo
un 3% reside en el barrio La Pradera. Los da-
tos de los sectores censales del INEC permiten
demostrar que “el promedio de densidad po-
blacional en la parroquia de Ifaquito es de 56,7

hab./Ha y la densidad en el barrio es 12 hab. /
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Ha” (INEC, 2010), concentrandose mayor po-

blacion entorno al Parque de La Carolina. Estas
caracteristicas permitirian definir al sector con
un comportamiento de ciudad compacta, sin
embargo, se evidencia un descenso de densi-
dad (inferior a 25 hab./Ha) en el barrio estu-
diado.

Por lo tanto, se presenta a La Pradera
como una porcion de la ciudad que tiene todo
el potencial para densificarse y que, por el con-
trario, se mantiene como ciudad dispersay con

desaprovechamiento del suelo.
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LEYENDA

Area de estudio

0-25
25-50
50 - 100
100 - 200
200 - 400
400 - 820

Mapa 1. Densidad La Pradera

Fuente: INEC (2010) y datos abiertos DMQ. Elaboracion propia

ANALISIS ECONOMICO

Segun el grupo etareo predominante y
por su ubicacion y desarrollo economico-pro-
ductivo de la parroquia, los porcentajes de Po-
blacion en Edad de Trabajar (PET) son eleva-
dos, alcanzando un 90% del total, aunque un
35% de esta pertenece a poblacion economi-
camente inactiva y un 65% a la activa.

Dentro de la PEA, los datos de INEC
2010 revelan el predominio del sector terciario,

es decir, un 85% de la poblacion activa se de-

dica a servicios, mayoritariamente al comercio
al por mayor y menor (16%), actividades pro-
fesionales cientificas y técnicas (11%) y admi-
nistrativas (8%).

Esta informacion se complementa con
los datos estadisticos levantados mediante
encuestas en el sector: una de las preguntas
se enfoco al ingreso promedio por hogar, de
la muestra (20), un 60% indico que este va-
lor equivale a tres salarios basicos unificados

(SBU) (ver anexo 2).

Grafico 3. Poblacion en Edad de Trabajar.
Fuente: INEC (2010). Elaboracion propia
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MEDIOS DE VIDA

Mas conocido como “livelihood”, es
aquello que “comprende las posibilidades, ac-
tivos (que incluyen recursos tanto materiales
como sociales) y actividades necesarias para
ganarse la vida. Un medio de vida es sostenible
cuando puede soportar tensiones y choques y
recuperarse de los mismos, y a la vez mante-
ner y mejorar sus posibilidades y activos, tanto
en el presente como de cara al futuro, sin da-
nar la base de recursos naturales existente”

A continuacion, se resumen los medios
de vida identificados en el barrio de La Prade-

ra: su potencialidad y limitacion dan cabida a

realizar un disefio en el que se involucren todos
los factores buscando generar medios de vida

sostenibles.

¢El espacio en que se habita provee de me-

dios de vida?

e Provee medios de vida con acumulacion
de capital humano, fisico y financiero.
e El medio de vida es accesible para gru-

pos sociales de alto nivel econdomico

e El espacio no provee medios de vida de
alta calidad para niveles sociales de re-

cursos limitados.

¢El espacio en que se habita permite/li-

36

POTENCIA: Acumulacion de capital fisico
gracias a infraestructura asequible a todo
el barrio, alta conectividad, accesibilidad
y calidad de transporte, alta concentra-
cion de comercio.

LIMITA: Limitacion del capital fisico refe-
rente a vivienda para grupos sociales de

recursos limitados

POTENCIA: Paisaje, uso de vegetacion en espacios

publicos

e POTENCIA: Acumulacion de capital humano gracias a fuentes de trabajo,

produccion y empleo.

e LIMITA: Limitacion del capital humano debido a la exclusion de grupos

sociales con recursos limitados

LIMITA: Vulnerabilidad ante posibles inundaciones

Grafico 4. Medios de vida.
Elaboracion propia

Acumulacion de

Capital fisico y
financiero
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Limitacion de
capital humano
por falta de
vivienda

Deficiencia en la
acumulacion de
capital social
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e POTENCIA: Acumulacion de capital so-
cial gracias al intercambio, comercio y
consumo

* LIMITA: Falta de actividades en torno a

eventos de integracion comunitaria

POTENCIA: Acumulacion de capital financiero
por la presencia de fuentes generadoras de in-
gresos. Presencia de servicios financieros ase-
quibles a la comunidad.

LIMITA: Falta de fuentes generadoras de ingre-
S0S para personas de grupos sociales con re-

cursos limitados

mita el uso de los medios de vida disponi-

bles?

e El espacio limita el uso de los medios
de vida disponibles al tener un punto
deficiente en la acumulacion de capital
humano debido a la baja ocupacion del

suelo por viviendas.

¢El espacio en que se habita permite la acu-

mulacion de medios de vida?

e El espacio permite la acumulacion de
medios de vida de capital humano, fisico
y financiero.

o El espacio presenta puntos deficientes
en acumulacion de capital social dado
por la exclusion de ciertos grupos socia-
les por la falta viviendas y organizacion y
participacion de la comunidad.

e El medio de vida carece de capital natu-
ral que se refleja en la falta de espacio
publico.

Por lo tanto, se define al barrio como

un entorno.
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ANALISIS FISICO-AMBIENTAL

El estudio del contexto fisico ambiental
permite conocer cudles son las caracteristicas
tangibles que envuelven el sector del proyecto.
Es importante analizar desde las condiciones
climaticas basicas hasta la topografia, ya que
son elementos que condicionan altamente el
diseno arquitectonico en su orientacion y dis-

posicion.

UNIVERSIDAD INTERNACIONAL SEK

UBICACION GENERAL DEL
OBJETO DE ESTUDIO

El barrio residencial La Pradera, esta
ubicado en la zona norte del Distrito Metropoli-
tano de Quito (DMQ), parroquia Ifiaquito, cuen-
ta con una superficie aproximada de 500 mil

metros cuadrados

DEFINICION DE LIMITES Y
ENCLAVES

La Pradera esta envuelta por las vias
primarias de alta relevancia y circulacion:

e Alnorte con la Avenida Eloy Alfaro; al sur
con la Avenida Diego de Almagro y Av. 6
de diciembre; al este lo cierra la Av. Re-
publica; al oeste: Av. Amazonas y Av. 10

de agosto.
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Mapa 2. Ubicacion general.
Elaboracion propia

LEYENDA

Area de estudio

200 100 0 100 200

Mapa 3. Definicion de limites y enclaves.
Fuente: datos abiertos DMQ Elaboracion propia

39



40

ANALISIS DE RELIEVE DE LA
ZONA

En los planos adjuntos se verifica que
en el area existe una variacion minima en alti-
tud. Ademas, es necesario tomar en cuenta el
aplanamiento realizado para las vias que atra-
viesan el barrio (Av. Amazonas), asi como para
los terrenos que se destinan a estacionamiento

0 almacenamiento de autos.

ESTADO ACTUAL DEL BARRIO
LA PRADERA

Se identifica al barrio como remate de
un importante equipamiento metropolitano que
es el parque de La Carolina. Dada su ubicacion
centralizada, lo envuelven varios puntos de in-
terés a nivel metropolitano.

En su distribucion funcional es uno de
los barrios que por ser como una “isla” es un
sector que no tiene proporcion en cuanto a uni-
dades residenciales y sometida a grandes ex-
tensiones de terrenos utilizados como parquea-
deros, desechos de vehiculos en lo que alguna
vez fue una escuela de conduccion y terrenos
en abandono, desaprovechando el gran poten-
cial de la ubicacion y su topografia.

Por otro lado, las instituciones privadas

y publicas ocupan un elevado porcentaje del

LEYENDA

Area de estudio

2760 - 2765
2766 - 2770
2771 - 2775
2776 - 2780
2781 - 2785

I 2786 - 2790

B 2791-2795

B 2796 - 2800

I 2801 -2805

I 2806 - 2810

B 2811-2815

B 2816 - 2820

B 2821-2825

Q)

200 100 0 100 200

Mapa 4. Topografia del barrio de la Pradera — Escala 1.
Fuente: Google Earth. Elaboracion propia

Mapa 5. Estado actual del barrio de la Pradera
Fuente: datos abierfos DMQ Elaboracion propia
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barrio, lo que ha generado que no se establez-
can las relaciones sociales y espaciales, dismi-
nuyendo la cohesion y el sentido de apropiacion
que es importante en una sociedad barrial. Otro
factor determinante es la escasez de espacios
publicos, la cercania del parque la Carolina, no
ha solucionado este déficit debido a que este
equipamiento es de nivel metropolitano, el cual
es visitado por gente de toda la ciudad, y esto
no fortalece las relaciones sociales o las rela-

ciones vecinales del barrio.

ANALISIS CLIMATICO

Segun los datos del Instituto Nacional de
Meteorologia e Hidrologia (INAMHI) de la es-
tacion meteorologica de Inaquito, se evidencia
una época seca de mayo a septiembre mientras
que existe otra época de lluvias entre octubre y
abril, siendo este dltimo el mes con mas dias
de precipitacion (27 dias).

Los vientos mas fuertes se producen en
la estacion seca, alcanzando hasta 4 km/s. La
direccion predominante es noreste y velocidad
media anual es de 3 km/s.

Segun estos datos anteriores, la inunda-
cion se presenta como el riesgo natural mas

alto a tomar en cuenta.
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Grafico 5. Analisis climadtico.
Fuente: INAMHI (2010-2015).
Elaboracion propia
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ANALISIS MACRO URBANO

Para determinar el proyecto que se
debe realizar, asi como las caracteristicas del
mismo, se analizan componentes urbanos del
lugar. En el caso de este proyecto, puesto que
la problematica identificada es sobre la subuti-
lizacion, los mas determinantes son los relacio-
nados con la densidad y la forma de ocupacion

del terreno.
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ANALISIS MORFOTIPOLOGICO

Se puede visualizar que en la zona de
estudio domina los vacios, claramente se pue-
de notar que existe subutilizacion en el barrio.

La subutilizacion del suelo urbano y la
presencia de las instituciones publicos y priva-
dos en grandes terrenos, en el sector existe un
déficit de densidad edificatoria, notandose que
solo los bordes del barrio se encuentra me-
dianamente construido, ademas, la conexion
interna del barrio sin secuencia hacia una via
principal y la av. Amazonas como un eje de las
dindmicas urbanas.

El barrio de La Pradera se encuentra
compuesto por conjunto de manzanas de gran
tamano (megamanzanas), manzanas medianas
y pequenas, las cuales se diferencian por su
forma de ocupacion interna, la multiplicidad
de equipamientos en el sector, logran ser par-
te fundamental al estudio de la permeabilidad
urbana y de las conexiones espaciales, ya que
debido a esto son los grandes terrenos que ge-
neran grandes distancias de espacios amura-
llados o abiertos.

Segun el estudio realizado, estas espa-
cios amurallados o abiertos se miden en tiem-
pos de recorrido de las personas al caminar,

las megamanzanas una persona demoraria en
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Mapa 6. Analisis morfotipoldgico: tejido y alturas.
Fuente: datos abiertos DMQ Elaboracion propia
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recorrerlos aproximadamente 15 minutos, las
manzanas medianas se tardarian en recorrerlas
todo su borde un aproximado de 7 minutos y

las manzanas pequenas 3 minutos

ANALISIS DE USOS DE SUELO

Este analisis se baso en el Plan de Uso
y Ocuapcion del Suelo — PUOS 2015 del DMQ
y los objetivos estipulados en el Plan Metropo-
litano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
— PMDOT 2015/2025, en el cual se ha tomado
en cuenta los lineamientos que enfocan al ba-
rrio ser parte de una centralidad junto con los
barrios de la parroquia de Ifaquito.

Debido al valor del suelo y la importan-
cia del barrio de la Pradera, la mayor parte de
la zona se ha caracterizado para uso mdaltiple,
seguido por espacios libres para proyectos de

equipamientos y una minima parte que es de

Mapa 7. Analisis de manzana por tamario (trama)
Fuente: datos abiertos DMQ Elaboracion propia

Mapa 8. Analisis de uso de suelo.
Fuente: PUOS (2015). Elaboracion propia
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uso residencial urbano 3 - RU3, sin embargo,
esta zona del barrio en la actualidad los propie-
tarios han ido transformando en un sector de
uso mixto, en la cual se mantiene la residencia
en los pisos superiores y en los pisos inferiores

son destinados a comercios.

Ocupacion del suelo

Al igual que el analisis anterior, este
tema también fue basado en el PUOS-2015y en
el PMDOT - 2015/2025, en la cual tiene como
objeto la densificacion del sector mediante me-
didas de sostenibilidad a partir del estudio del
suelo, la relacion del terreno con las vias prin-
cipales y de las construcciones anteriormente
gstablecidas.

En el sector predomina la tipologia de
aislado, en la parte residencial, comercios y
otros usos, la ocupacion del suelo es bastan-
te variada en el sector, muchas de las veces
cambian de un terreno a otro, todo tomando en
cuenta las caracteristicas y limitaciones espa-
ciales y constructivos, dependiendo la ubica-
cion del terreno.

En el barrio de la Pradera, esta con-
formado mayormente por lotes que son des-
tinados para equipamientos, también, por lotes
con ocupacion de tipo A24 y A21, los cuales
se permite una altura de edificacion de 12 pi-

Sos para la primera y 8 pisos para la segunda,
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existe la ocupacion de tipo A10, en la esquina
dentro la av. Republica y av. Eloy Alfaro, se dio
esta tipologia para no tener incompatibilidad
entre estre lote y el parque de la Carolina.
Existe también tipologias A19, C3, C10
y D3, esto debido a que siempre se toma en
cuenta la relacion de la distancia del lote con el

parque la Carolina.

Equipamientos

En la parroquia de Ifaquito, existen

Mapa 9. Anélisis de ocupacion de suelo
Fuente: PUQOS (2015). Elaboracion propia

45 equipamientos de tipo metropolitano, zo-
nal y barrial, entre estos existen equipamien-
tos institucionales, educativos, de salud, de
alojamiento, entre otros, la mayoria de estos
equipamientos se encuentran en el barrio de la
Pradera y en los barrios aledanos, lo cual sus
radios de influencia enmarcan en su totalidad la
zona de la Pradera.

En lazona de estudio se encuentra equi-

pamientos institucionales, educativos, gastro-
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nomicos, de alojamiento, esto ha desarrollado
que el barrio tenga una mayor dinamica durante
el dia, sin embargo, la multiplicidad de equipa-
mientos es lo que se ha generado esta reticula
urbana, debido a que en el sector se lo tomo en
cuenta como una zona estratégica de equipa-
mientos estatales y es la razon que la mayoria

de estos terrenos son de gran superficie.

Areas verdes y espacios piblicos

El area verde mas representativa es la
del Parque La Carolina; la zona estudiada de
podria darle continuidad dada la necesidad de
densificar el sector y la evidente efectividad de
las construcciones residenciales en torno a un
espacio verde 0 con un area de esparcimiento

proxima.

Potenciales libres

En este mapeo, se puede evidenciar
como existe la incompatibilidad de usos, tam-
bién, como la densidad edificatoria actual no
cubre la demanda deseada ni la ocupacion
planteada, es la razon que se ha seleccionado
estos espacios como potenciales libres para la
densificacion del barrio de la Pradera. Segun
los datos de las encuestas en el sector: un 90%
cree que estos terrenos en desuso afectan ne-
gativamente al sector y, de estos, un 30% alude

a la inseguridad (ver anexo 2).

Mapa 10. Analisis de uso de suelo por equipamientos.
Fuente: PUOS (2015). Elaboracion propia

Mapa 11. Flujos vehiculares.

Fuente: levantamientos y google maps. Elaboracion propia
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ANALISIS DE RELACIONES
FUNCIONALES

Como ya se explicado, la ubicacion
centralizada es uno de los puntos mas favora-
bles del sector, ya que lo dota de varias venta-
jas.

Actualmente se lo considera como un
barrio receptor a nivel de relaciones funciona-
les, considerando que principalmente recibe
poblacion ya sea por la tematica laboral, turisti-
ca y comercial, entre otras. Es decir, personas
de otros lugares acuden al barrio para desarro-
llar sus actividades.

Ademas, las personas que residen en
La Pradera no deberian realizar grandes des-
plazamientos por contar con buenos servicios
en el lugar. Esto contrasta con la densidad del
barrio, ya que al ser baja todos estos servicios
estarian dispersos, haciendo inseguro el reco-

rrido para el usuario.

ANALISIS DE CONECTIVIDAD,
VIALIDAD Y MOVILIDAD

El barrio de la Pradera se encuentra
bordeado de vias principales, entre estas las
avenidas Republica, 6 de diciembre, Orellana,

10 de agosto y Eloy Alfaro, también, al sector
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Mapa 12. Definicion de potenciales libres.
Elaboracion propia

Mapa 13. Conectividad, vialidad y movilidad.
Fuente: Levantamiento y Datos Abiertos Quito. Elaboracion propia
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dividen de igual manera avenidas principales
como la Amazonas y Diego de Aimagro, estas
vias principales tienen las caracteristicas de
ser una via de alto transito vehicular, 30 metros
de ancho en las que se dividen 3 carriles para
cada sentido y un parterre como division, ade-
mas, las aceras de 4 metros para abastecer a
la gran afluencia peatonal.

Las calles secundarias, son las que co-
nectan desde el interior del barrio hacia las vias
principales, esta circulacion de 15 metros de
ancho aproximadamente, en las cuales tienen
dos carriles de transito 0 a su vez un carril para
circulacion y otro destinado a parqueadero pu-
blico, las aceras son de 2 metros, estas vias
son de menor transito al igual la carga peatonal
es minima.

Las paradas de transporte publico se
encuentran en todas las vias principales, de
esta manera poder cubrir la capacidad desea-
da, la distancia entre el barrio y las paradas
tienen una distancia aceptable para el despla-
zamiento peatonal.

Ademas, por el sector circula un tramo
de la ciclovia BiciQ, conectando los barrios del
sector hacia todas las direcciones, también,
el barrio cuenta con 3 estaciones de este ser-
vicio, de esta manera se genera un medio de

transporte multimodal, y a su vez un sistema

de transporte sostenible para la conexion cer-
cana en el norte de Quito.

La integracion del Metro de Quito, va
a Ser un motor importante en la movilidad y
circulacion del sector, debido a que se estima
poder albergar a 59 mil personas al dia en la
parada de la Carolina'y a 11 mil personas apro-
ximadamente en la parada de la Pradera, estas
paradas se encuentran a una distancia de 800
metros, es decir la conectividad en el sector es
bastante aceptable, tomando en cuenta que el
Metro de Quito sera el medio de transporte pu-

blico mas importante de la ciudad.

Flujos peatonales

Para la medicion de la densidad peato-
nal promedio tomando muestras en un dia la-
borable, entre las 11h y las 13h: en este analisis
se aprecia que el mayor desplazamiento se da
alrededor de los equipamientos institucionales,
asi como entorno al centro comercial el Jardin
y a lo largo de la av. Eloy Alfaro. Ademas, se
puede visualizar que los desplazamientos que
se realizan alrededor del barrio de la Pradera es
debido a que en esos sectores son especial-
mente edificios de oficinas, la parte dindmica

del barrio, esta zona aumenta su actividad en

Mapa 14. Flujos peatonales.

Fuente: levantamientos y google maps. Elaboracion propia
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diferente horario, sin embargo, el desplaza-
miento continuo se mantiene durante las horas
de trabajo. En cuanto a la circulacion interior del
barrio, se puede notar que es minima, debido a
que aun se mantiene como barrio residencial,

generando un espacio sin mucha dinamica.

Flujos vehiculares

En el mismo tramo temporal, se ana-
lizd el comportamiento vehicular tomando en
cuenta la jerarquizacion vial: vias principales,
vias secundarias y vias de tercer orden. Asi
mismo se identifican nodos de conflicto debido
a la congestion vehicular en intersecciones con
vias primarias, mas son lugares de semafori-

zacion.

ANALISIS DE
INFRAESTRUCTURA

La zona cuenta con un abastecimiento
desde la red publica practicamente completo en
todos los servicios, segun los datos censales
del INEC 2010: agua potable (99.5%), alcan-
tarillado (99.2%) y servicio eléctrico (99.95%).
Esto, junto con los lotes disponibles, se con-
vierte en una potencialidad para el desarrollo de

proyectos nuevos.
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Mapa 15. Areas verdes y espacios publicos
Fuente: levantamientos y datos abiertos Quito. Elaboracion propia
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7

ANALISIS DE SITIO

Finalmente, la tercera escala del estu-
dio es la del lote a intervenir. En este apartado
se procede a conocer las caracteristicas parti-
culares del terreno como son el estado actual,
dimensiones, topografia, entre otros. Ademas,
se analiza la incidencia de los usuarios y acto-

res.
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CARACTERISTICAS DE INTERVENCION

El terreno tiene frentes hacia la Avenida Amazonas y hacia la Calle La Pradera. Ademas, se ubica detras del Ministerio de Agricultura y Ganaderia
que se caracteriza con un edificio de mas de quince plantas rodeado por una gran plaza. El lote forma parte de una megamanzana en la que no existen

conexiones entre los ejes viales mencionados.

Imagen 3. Frente a la Av. Amazonas. Imagen 4. Frente a la C. La Pradera.
Fuente: Google Maps. Fuente: Google Maps.

CARACTERISTICAS TOPOGRAFICAS DEL TERRENO

En el mapa adjunto se analizan las curvas de nivel presentes cada medio metro: se verifica que la pendiente del terreno es minima en relacion.

LEYENDA
v&(&“ LEYENDA

Lote

[] 2759- 2763
[] 2764- 2768

2769 - 2771

2773 - 2775
[] 2776-2778
I 2779 - 2781
| 2782- 2784
| 2785- 2787
I 2788 -2790
B 2791-2793
W 2794-2796

Lote

Av. Amazonas

Mapa 16. Lote de intervencion Mapa 17. Topografia del lote intervenido — Escala 3.
Fuente: Google Maps. Elaboracion propia Fuente: Google Earth. Elaboracion propia

Corte A: Corte Longitudinal Corte B: Corte Transversal

2778 2780
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USUARIOS - ACTORES

La elaboracion de la caracterizacion de
usuarios permite identificar y analizar los inte-
reses, importancia e influencia sobre cualquier
situacion urbana de los usuarios del espacio,
para dicho analisis se ha tomado en cuenta

cuatro segmentos:

. Tipologia y comportamiento organiza-
cional

. Condiciones socio-economicas

. Analisis demografico

. Analisis geografico

La densidad poblacional evidencia la
subutilizacion del suelo urbano en el sector,
particularmente en los terrenos estatales que
se encuentran dentro del area de estudio, en
este problema interviene un sinnumero de ac-
tores, los cuales podrian ser los usuarios para

el proyecto.

Con esta vision se identifico a los ac-
tores que se vinculan directamente al area de
estudio en el barrio de la Pradera, entre los
ejes de la av. Amazonas y av. Eloy Alfaro y sus
problemas adyacentes, desde la optica, tienen
mayor incidencia, mediana incidencia, menor

incidencia.

UNIVERSIDAD INTERNACIONAL SEK

MAYOR INCIDENCIA

En el sector existe personas que la-
boran en trabajos de mantenimiento, técnicos
de empresas, limpieza de oficinas u hogares,
atencion de agencias inmobiliarias y de viajes,
los cuales tienen ingresos mensuales entre 1
a 3 salarios basicos unificados (SBU), en un
rango de edad entre los 20 a 45 afios de edad y
sus lugares de residencia son periferias del sur,
centro - sur, periferias este, y periferias norte,
generando asi mayor tiempo de traslado de su
trabajo hacia su domicilio, lo cual la capacidad

de pago es menor.

MEDIANA INCIDENCIA

ha provocado que en el sector exista
gran cantidad de personas oficinistas tanto de
empresas privadas, como de empresas publi-
cas (ministerios), estas personas tienen ingre-
S0S un poco mas altos, que son entre 1y 5
salarios basicos unificados (SBU), el rango de
edad es entre los 18 y 50 anos, sus lugares
de residencia son periferias del sur, centro-sur,
periferias del oeste, este, norte y periferias del
norte, sin embargo, la capacidad de pago exis-

tente de este grupo es mayor.
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MENOR INCIDENCIA

El dinamismo del barrio la Pradera, ha
generado que exista bastante comercio en el
sector, razon por la que este grupo de personas
cuentan con ingresos mayores a los anteriores,
utilidad neta entre los 3 a 5 SBU, muchos de
ellos debido a la gran capacidad de pago han
alquilado o arrendado un departamento cerca
del sector o residen en sectores aledanos a sus

negocios, son personas entre los 45 a 70 anos.
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DEFINICION DE
PARAMETROS

Con todo el estudio expuesto en este
capitulo se verifica que existen ciertos facto-
res, a los que se denominara parametros, que
condicionan el proyecto en mayor medida. Esto
quiere decir que son elementos que permiten
demostrar como solventar las problematicas
identificadas, de tal modo que, al conocer en
qué consiste el parametro condicionante, es
posible acudir a sus indicadores y normativas.

En el caso de este proyecto de imple-
mentacion de vivienda colectiva en el hipercen-
tro de la ciudad con objeto de palear la baja
densidad y conseguir miura social, se vuelven
fundamentales el conocimiento de la densidad
poblacional y edificatoria, el coeficiente de ocu-
pacion de suelo (en planta baja y total), la altura
de la edificacion y la forma de ocupacion del

suelo.

PARAMETRO 1.
COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO EN
PLANTA BAJA (COS PB)

El objetivo de este parametro es que
cada vivienda cuente con espacios suficientes
para no generar una densidad o hacinamiento
de fincas en un espacio reducido.

La importancia radica en el uso apro-
piado del suelo para generar orden dentro de
un barrio, y que el emplazamiento de un nuevo
proyecto, segun su tipologia, no se convierta
en un obstaculo para la movilidad urbana, tanto
peatonal como vehicular.

El Proyecto S, ubicado en Sedl y dise-
nado por la firma AXIS Architects, demuestra
un uso del COS muy eficiente al aprovechar el
mayor porcentaje del terreno tanto en cons-

truccion como en uso de parqueaderos.

PARAMETRO 2.
COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO
TOTAL (COS TOTAL)

La reglamentacion hace referencia a
este parametro al especificar el numero de ni-
veles que pueden construirse en un determina-
do lote, el cual puede variar segin la zona y las
caracteristicas fisicas del entorno de implanta-
cion del proyecto.

Un uso eficaz del COS Total se puede
apreciar en el Proyecto Capsule Tower dise-
nado por el arquitecto Kisho Kurokawa en la
ciudad de Tokio, el cual plantea el objetivo de
densificar la ciudad al minimizar la expansion
urbana y reducir el gasto publico invertido en
nueva infraestructura.

Otra caracteristica del referente es el
uso del edificio para otras actividades ademas

de la residencial, como oficinas y comercio.
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PARAMETRO 3.
FORMA DE OCUPACION DEL SUELO

Este parametro explica las caracteris-
ticas de la agrupacion de las edificaciones en
un predio especifico, y la forma en la que se
emplazara la construccion en el terreno.

Es importante en el desarrollo del
proyecto arquitectonico para una distribucion
apropiada de las edificaciones dentro del pre-
dio y establecer la relacion que se creara entre
estas construcciones entre si, y con las edifica-
ciones existentes del entorno.

Como referente destaca el Proyecto
Edificio Residencial Gran Via Terraces disefa-
do por la empresa INBISA/BYCO en Barcelona,
el cual aprovecha el uso de suelo y los retiros
a los cuatro lados para ubicar un edificio de 31

viviendas y 39 plazas de estacionamientos.
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PARAMETRO 4.
DENSIDAD EDIFICATORIA

Relaciona el nimero de viviendas tota-
les que se encuentran contenidas en un espa-
cio determinado.

El parametro permite identificar el mo-
delo de ciudad que se esta estudiando y ser ca-
paz de plantear un proyecto que cumpla con las
caracteristicas correspondientes de ese sector
en particular, sin alterar la morfotipologia urba-
na.

Para estudiar este parametro se toma
como referente el Proyecto Sky Village cons-
truido por la firma MVRDV y ADEPT en Dina-
marca, el cual optimiza de mejor manera la
ocupacion del suelo urbano, ademas de tomar
en cuenta los patios de iluminacion y ventila-

cion, dada la densidad edificatoria del sector.

PARAMETRO 5.
DENSIDAD POBLACIONAL

Un adecuado aprovechamiento del
suelo en areas urbanas presenta aptitudes para
receptar una mayor densidad poblacional, se-
gun la normativa especifica de densidad pobla-
cional, por lo que el uso de suelo Residencial
Urbano 3 permite altas densidades de pobla-
cion residente y flotante por tener una vocacion
hibrida que combina residencias, servicios y
comercios.

El proyecto Manzanillos ubicado en la
ciudad de Antioquia disenado por el arquitecto
Alejandro Restrepo, demuestra la manera de
aumentar la densidad minimizando la mancha
urbana, ademas de presentar altos est”anda-
res de calidad en la habitabilidad, ventilacion e

iluminacion natural y distribucion de espacios.

of
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LA VIVIENDA SOCIAL

Los hipercentros de las ciudades, en general, se han
convertido en zonas exclusivas. Suelen ser los lugares me-
jor servidos y dotados de equipamientos y se caracterizan,
en su mayoria, como centralidades. Todo esto provoca el
encarecimiento de las viviendas del sector y que se convier-
tan en lugares idoneos para rentas altas de departamentos.

La consecuencia mas fuerte es la segregacion, que
se caracteriza por general separacion entre sociedades de
diferentes poderes adquisitivos: las personas con menores
posibilidades pasan a vivir a la periferia, estando en la posi-
bilidad de muy pocos el pagar los servicios de las centrali-
dades. A su vez se provocan movimientos masivos y extre-
madamente largos desde los lugares de residencia a los de
trabajo, y se produce otro fendmeno como la ciudad dormi-
torio. Asies como se llega a la pérdida de la calidad de vida de
las personas: la mayoria del tiempo se pasa en el transporte.

Aunque las personas con menos recursos cuen-
tan con ciertas ayudas para obtener viviendas propias,
los llamados proyectos de interés social, estos los si-
guen ubicando en las afueras de la ciudad y siguen ge-
nerando esa separacion y pérdida de calidad de vida.

La ciudad de Quito presenta esta misma problema-
tica y, especificamente, el barrio de La Pradera es el entor-
no adecuado en el que desarrollar vivienda, para asi subir
la densidad poblacional y edificatoria. Ademas, esta debe
ser de caracter mixto, es decir, estar integrada por vivienda
social y otras destinadas a la venta, de tal modo que en un
mismo proyecto convivan poblaciones de varios rangos so-

ciales.
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Qué es la vivienda social

A través de la historia la vivienda ha
agrupado diferentes agentes en el proceso
y concepcion de la misma; desde el usuario,
como familia o agrupacion, el Estado (técni-
co, politico y financiero), la empresa privada
(aspectos financieros, productivos y de com-
praventa) y los profesionales con sus distintas
especialidades.

“La vivienda no solo es un bien ma-
terial, sino que principalmente es una mani-
festacion de la vida que absorbe y elimina
materia, se relaciona con su entorno, pro-
yecta un caracter y una imagen que evolu-
ciona en el tiempo” (Sepulveda, 1986).

El concepto de vivienda social incluye
todos los valores sefalados anteriormente y
hace referencia a los sectores de la poblacion
mas vulnerables y con situacion socioecono-
mica precaria. Esta ultima cualidad afecta im-
pulsando a la sociedad a dar una respuesta y

solucion integral y definitiva.
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Vivienda Social en el Ecuador - MIDUVI

En nuestro pais la Vivienda es un dere-
cho garantizado en la Constitucion Politica del
Estado (2008), sin embargo, la situacion de
la vivienda arrastra un déficit de vivienda en el
pais, actualmente se necesita 342 mil unidades
de vivienda para cubrir el déficit cuantitativo y
1.37 millones de hogares que se encuentran en
el déficit cualitativo, es decir, viviendas cons-
truidas informalmente, condiciones de preca-
riedad, sin acceso a servicios basicos y con
problemas de hacinamiento. (Ministerio de De-
sarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), 2013)

El Estado, a traves del Ministerio de De-
sarrollo Urbano y Vivienda para cubrir la nece-
sidad de acceder a una vivienda, ha generado
diferentes programas con incentivos para facili-
tar su adquisicion. Se han planteado varios pro-
yectos que consideran la ejecucion de 220.900
viviendas distribuidas en: 24.650 viviendas con
subvencion total del estado (segmento 1), asi
como de 180.000 viviendas de interés social
con subvencion parcial y/o subvencion a la
tasa de interés (segmento 2 y 3), mas la en-
trega de 16.250 incentivos aproximadamente
(segmento 4). (Ministerio de Desarrollo Urbano
y Vivienda (MIDUVI), 2013)

El proyecto “Casa para Todos”, estima

que se entregaran 7.055 viviendas totalmen-

te subvencionadas (segmento 1) ejecutadas
por las Empresas Publicas Casa para Todos y
Ecuador Estratégico E.P (Ministerio de Desa-
rrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), 2013)

La Mision Casa Para Todos tiene como
objetivo la eliminacion gradual de las desigual-
dades sociales, y el mejoramiento de la calidad
de vida de la poblacion, a través de la edifica-
cion de un espacio seguro y digno que permita

la construccion de comunidad.
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los proyectos VIS y VIP en el Ecuador:

Segun el decreto ejecutivo Nro. 681 y el Decreto Ejecutivo Nro.918 reforma al Decreto Presidencial Nro.681, se detallan caracteristicas especificas

*”8olo seran elegibles las viviendas categorizadas como VIP y VIS que cumplan con lo dispuesto por el Ministerio de Desarrollo Urbano y

Vivienda (MIDUVI) en el marco del programa Casa para Todos (CPT)” (MIDUVI, 2019).

(A) Segmento segundo: durante un maximo de ocho afnos se financia parte del arriendo (25-50% segun estudio socioeconomico) y los siguientes

siete anos el beneficiario debe cancelar la totalidad de la mensualidad. Transcurridos quince anos, se abre la posibilidad de traspasar la propiedad a nombre

Tabla 3. Comparativa VIS y VIP en el Ecuador.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
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Privado

Publico

Asociaciones
publico
privadas

Privada o en
asociaciones
publico
privadas

Privada o en
asociaciones
publico
privadas

Privado

desde $13,500
hasta $22,680

hasta $22,680

desde $22.680
hasta $40,000

desde $40,000
hasta $70,000

desde $70,000
hasta $90,000

MODALIDAD DE
FINANCIAMIENTO

Subsidio total
del estado

Arriendo con
opcion a
compra ®

Crédito
hipotecario ®

Crédito

hipotecario ®

Crédito
hipotecario ©

TIPOLOGIA
PREDOMINANDTE

Unifamiliar

Multifamiliar

Multifamiliar

Multifamiliar

Periferia (zona rural y
urbana)

Periferia (zona rural y
urbana)

Periferia (zona urbana)

Zonas estratégicas en el
area urbana, alejadas del
centro de la urbe

MODELO DE CIUDAD

Ciudad
dispersa

Ciudad
dispersa

Ciudad
dispersa

Ciudad
dispersa

TIPOLOGIA

Unifamiliar

Unifamiliar

Unifamiliar

Multifamiliar

Multifamiliar

Multifamiliar

Unifamiliar

Multifamiliar

Unifamiliar o
multifamiliar

PROPIEDAD DEL
TERRENO

Beneficiario

Beneficiario

Estado
Constructor
Estado
Constructor

Estado

Constructor

Estado

Constructor

Estado
Constructor
Estado
Constructor

Estado

Constructor

CARACTERISTICAS

2 dormitorios
(minimo 50m2)

3 dormitorios
(minimo 57m2)

3 dormitorios
(minimo 57m2)

2 dormitorios
(minimo 50m2)

3 dormitorios
(minimo 57m2)

desde 2
dormitorios
(minimo 57m2)

No aplica
restricciones
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del beneficiario siempre y cuando esté al dia en
pagos. Ademas, cuenta con una ayuda inicial
de hasta $6 000.

(B) La modalidad de crédito hipotecario
del segundo segmento cuenta con un subsidio
de hasta $6 000, una tasa de interés preferen-
cial de 4,99% v la posibilidad de diferir entre 20
a 25 anos.

(C) ElI Crédito hipotecario para VIP re-
quiere de una entrada del 5% del valor del in-
mueble y ofrece una tasa de interés preferencial
de 4,99% y la posibilidad de diferir entre 20 a

25 anos.

La gestion de créditos y financiamiento
de estos segmentos de vivienda VIS o VIP debe
Sequir un proceso Y reunir ciertos requisitos,
en el futuro beneficiario debe sequir el tramite
en la pagina del Ministerio de Desarrollo Urba-
no y Vivienda (MIDUVI), después de obtener la
aprobacion se procede a las entidades banca-
rias para obtener los diferentes créditos hipote-

carios.
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Tabla 4. Instituciones que ofrecen créditos hipotecarios VIS y VIR
Fuente: Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda

% INTERES

INSTITUCION VIS viP | ANOS CONDICIONES
BIESS 4.99 6.00 o5 100 % d,ellvalo.r dela v.|V|enda
Crédito hipotecario
Mutualista VIS hasta 71 064 USD
. 4.88 499 25 VIP hasta 91 368 USD
Pichincha e .
Crédito hipotecario
NO 95% del valor de la vivienda
Banco del Pacifico 4.88 29 Entrada del 5% (hasta 91 368
APLICA
USD)
NO 95% del valor de la vivienda
Banco Pichincha 4.87 20 Entrada del 5% (hasta 70 000
APLICA USD)
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TIPOLOGIA DE VIVIENDA SOCIAL (MIDUVI)

En el Acuerdo Ministerial N°004-19 —
“Reglamento para validacion de tipologias y
planes masa para proyectos de vivienda de in-
terés social” se adjunta el Anexo 1 que respon-
de al titulo de “Lineamientos arquitectonicos
para viviendas de interés social”, documento
establece los requisitos para para postular a la
calificacion de este tipo de proyectos, ademas
de especificaciones técnicas generales.

Aparentemente, no existen plantas tipo
dentro de dicha normativa. En la comparati-
va realizada entre VIS y VIP en el Ecuador, se
analizo quién se ocupaba de la promocion del
proyecto y sélo en el caso de un grupo del
primer segmento, lo desarrollan completa-
mente entidades piblicas. Con la informacion
detallada en el Acuerdo Ministerial N°004-19,
Se norma mayoritariamente las caracteristicas
de la tipologia del segmento 1 debido a que es
el inico que desarrolla el MIDUVI independien-
temente. En el documento: “Banco de registro
y validacion de tipologias de vivienda validadas
para el Programa Casa Para Todos” expedido
por la Subsecretaria de Vivienda en 2018, los
encargados son la EMPRESA PUBLICA CASA
PARA TODOS y la EMPRESA PUBLICA ECUA-
DOR ESTRATEGICO.

En dicho reglamento se dan detalles del
segmento 1, que concluyen con lineamientos
como: “todas las especificaciones arquitec-

tonicas de las viviendas seran establecidas

por el MIDUVI” (MIDUVI, 2019) o “las vivien-
das tendran lavanderias y tendederos de
ropa, de acuerdo a los disenos y especifica-
ciones establecidas por el MIDUVI” (MIDUVI,
2019). Mientras que para los segmentos 2y 3
se requiere el cumplimiento de la Norma Ecua-
toria de Construccion (NEC) y las Normas Téc-
nicas Ecuatorianas INEN, siguiendo siempre
las especificaciones de tipologia (unifamiliar o
multifamiliar) y areas minimas de vivienda por
segmento (50 o 57 m?), es decir, no existen
modelos de vivienda para estos grupos dado
que la promocion de los mismos puede ser ne-
tamente privada o por asociacion publico-pri-
vada.

Segun lo expuesto, se afirma que se
desarrollan tipologias de vivienda estandariza-
da por las empresas publicas mencionadas, ya
sean de caracter unifamiliar como multifamiliar,
y que, para ello, aparentemente, se toman en
cuenta varios factores que deberian diferen-
ciarlas como las areas (m2 de construccion),
la region (oriente, costa o sierra), las caracte-
risticas y posibilidades de ampliacion y la for-
ma de ocupacion (aislada, pareada o adosada).

Si se realiza una comparacion entre
las plantas o perspectivas adjuntas en dicho
documento, se puede comprobar que son di-
sefos muy parecidos y que no varian de una
region a otra. De hecho, todos los disefios son
validos para costa y oriente, alguno también
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para sierra y solo un modelo es exclusivo de
la sierra.

En las viviendas unifamiliares, sea cual
sea la zona de implementacion, la planta para
viviendas de dos dormitorios es exactamente
la misma, ademas, en el documento mencio-
nado se comprobo que las entidades privadas
que desarrollan viviendas para el segmento 1
también siguen este modelo de vivienda.

Para el caso de las viviendas multifami-
liares se aplica la misma logica de cambios mi-
nimos en fachadas, pero distribuciones igua-
les 0 muy similares para cualquier region.

Las regiones Costa y Amazonia po-
seen caracteristicas topograficas, climaticas y
sociales diferentes entre si a la region Sierra,
por lo tanto, no se puede estandarizar los di-
sefios. La vivienda para ser considerada como
digna debe cumplir caracteristicas minimas de
confort y debe adaptarse a las necesidades del

usuario.
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Imagen 5. Comparativa tipologias 1 departamento EP Casa Para Todos.
Fuente: Banco de registro y validacion de tipologias de vivienda validadas para el Programa Casa Para Todos.
Subsecretaria de Vivienda

Imagen 6. Comparativa tipologias 4 departamentos EP Casa Para Todos
Fuente: Banco de registro y validacion de tipologias de vivienda validadas para el Programa Casa Para Todos.
Subsecretaria de Vivienda
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Caracteristicas especificas por elemento o

espacio . .,

* Escaso * Solo para circulacion * No se plantean VENTANAS
En las normativas mencionadas se . — —
Parametros generales Especificaciones técnicas
encuentran especificaciones sobre algunos Vidrio de espesor minimo de 4mm
' Material
elementos o0 espacios, en ellas se establecen - » En la Reqgion Costa y Amazonia, los vanos de las ventanas deben incluir malla mosquitera
. . . . . *50-57 m2 * Minimos * Estatico _ _ _ _ _

ciertos dimensionamientos minimos, en el .. Porcentaje minimo de la superficie Util del ambiente lluminacion: 20% Ventilacion:
* <15 m2 / persona *Rigidos o 6%

cuadro se visualiza que no existe diferenciacio- Dimensiones generales

o ] ) 5 ; . En caso que el cuarto de bafo no cuente con iluminacion y ventilacion natural, deberd ser mecanica.
nes significativas de estandares por regiones, Grafico 6. Parametros de vivienaa.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda. Elaboracion propia
unicamente se toma en cuenta las alturas mini-

PUERTAS
mas. Esta normativa, en lugar de ejercer mera- . rr— _—
Parametros generales Especificaciones técnicas
mente como guia, se convierte en un elemento Acabado El acabado debera ser uniforme

rigido de caracteristicas cualitativas minimas. En puertas interiores el ancho libre minimo de paso serpa de 0,90m

Dimensiones

En suma con el analisis anterior, la si- Altura minima, libre de paso, igual a 2,05m

tuacion actual de la vivienda social en el Ecua-

dor se enfoca a resolver déficit cuantitativo, CUARTO DE BANO

dejando de lado parametros cualitativos. Parametros generales Especificaciones técnicas
Ha370 S} M
En esencia. no se diferencia entre las formas _‘;. R\ Material de recubrimiento piso Ceramica o similar
| R —— Griferi Mandos de grifo de fipo pal 40 0 pulsad
de vivir/habitar el espacio de cada individuo. & o fiieria andos de grifo de fipo palanca, monomando o pulsador
. - b =& : Sin pedestal
Por otro lado, segun los minimos estable- H a M- o E = 8 Lavamanos P
) ) N0z : Dimensiones Altura desde el nivel del piso terminado hasta el borde superior del lavabo: 0,85m
cidos las VIS y VIP varian entre 50 y 57 m2, 3 T34 Hedevempen L] oo
] ) H Superficie con dimensiones minimas iguales a 0,90mx1,50m
que si se contrastan con el hogar promedio % : CORTEB B Duchas
4110 Sin bordillos. El area de la ducha debe tener un desnivel maximo de -0,20mm con relacion al area general del bafio
del ecuador (4 personas), resulta un me- 2 i
& 3
. . . | kom -
r Xcesivamen r rsona. .
traje excesivamente bajo por cada persona 8 | — =< CUBIERTA / ENTREPISO
Ademas, si se realiza un analisis de los 7 5 51 ; BI__ | 87 Parametros generales Especificaciones técnicas
espacios minimos propuestos: sala, comedor, ] o I 100" | Material Termico acustico
. . B i J oY |x:|-:r-l|| I‘UF:!IU _| — Koc w. o
cocina, patio de lavado, un bafo y tres habita- b La altura de la vivienda (minima libre) se debe considerar de acuerdo a la --Regién donde se va a emplazar, la altura libre va desde el
. , . CORTEAA piso terminado a la cara inferior del tumbado y sera:
ciones jerarquizadas, se comprueba que se tra-
n ) Dimensiones generales Costa: 2.50m | Amazonia: 2.70m | Sierra: 2.30m
ta de proyectos extremadamente rigidos, en los Imagen 6. Ultimo prototipo de vivienda Miduvi (2019) - Evolucion de la vivienda de interés social en Portoviejo
Fuente: José Fabian Véliz Parraga En techos inclinados, la altura dtil minima libre en el punto mas desfavorable (borde exterior) sera de:

que ni siquiera existe la posibilidad de cambiar
Costa: 2.30m | Amazonia: 2.30m | Sierra: 2.10m

el mobiliario, ya que no hay espacio suficiente.
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VIS Y VIP EN EL DMQ

ZONIFICACIONES DE PROYECTOS

En la actualidad, se han desarrollado
planes y programas de vivienda colectiva so-
cial y publica los promotores son empresas
publicas y privadas “CASA PARA TODOS”, el
plan de vivienda se ha segmentado en cuatro
propuestas VIS y VIP. Los diferentes proyectos
de los segmentos 1, 2 y 3 se han emplazado en
la periferia de las diferentes ciudades del pais,
por el bajo costo del suelo y construccion.

En Quito los proyectos VIS, se han ubi-
cado tanto en zonas urbanas como rurales, que
se encuentran alejadas de la zona céntrica de
la urbe. Sin embargo, los proyectos VIP se han
implantado en zonas estratégicas y algunos de
ellos cercanos al centro de la ciudad.

Segun los datos de MIDUVI, se identifi-
caron 9 proyectos de vivienda de interés social,
con 9093 unidades de vivienda distribuidas en
los tres segmentos, mientras que se contabi-
lizaron 130 proyectos de vivienda de interés
publico, con 5999 unidades, en el grafico se
evidencia que predominan los proyectos VIP y
VIS 2 (revisar anexo 1. Proyectos VIS — VIP en
Quito y proximidades). Ademas, se adjunta un
levantamiento de los 139 proyectos identifica-
dos en la que se demuestra que la mayoria se
ubica en los extremos sury norte, asi como en

la periferia:

@ PRIMER SEGMENTO
BSEGUNDO SEGMENTO
TERCER SEGMENTO
@ CUARTO SEGMENTO

Grafico 7. Distribucion de VIS y VIP en Quito y
proximidades

Fuente: Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda.
Elaboracion propia

Segun el mapeo de proyectos de vi-
vienda de interés social y publico, se eviden-
cia que tienen a ubicarse en las periferias de
la ciudad. Por otro lado, se muestran mapas
sobre la incidencia de pobreza (%) y sobre el
consumo medio mensual por habitante ($) del
DMQ, los cuales se pueden comparar con los
datos obtenidos, de tal modo que se demuestra
que los proyectos de VIS y VIP coinciden, en su
mayoria, en zonas con una alta tasa de pobreza
y menor consumo mensual, por lo que no se

promueve la mixtura social.
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1-81 Cutuglahua

2-52 Huarcay del Chillogallo
3-S2 El Conde

4-53 Chamizal-Conocoto

5-83 Comuté del Pueblo
6-53 Calderén

7-S3 Calderén

8-53 Quitumbe

9-53 Carapungo

O PRIMER SEGMENTO
@ SEGUNDO SEGMENTO

O TERCER SEGMENTO
© CUARTO SEGMENTO
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{f : Llano Chico (4 proyectos)
/g Belisario Quevedo (2 proyectos) 0

{3} San Antonio (8 proyectos) {1 : Hiaquito {q Turubamba (4 proyectos)
b Pomasqui (6 proyectos) {]Eloy Alfaro {1’ Guamani (5 proyectos)
/¢ Calderén (37 proyectos) ¢k Conocoto (21 proyectos) (s ;Chillogallo (2 proyectos)
{dSan Isidro del Inca (3 proyectos) ¢1:Alangasi (2 proyectos) :8an Cristobal

{e : Ponceano {m: Fajardo (2 proyectos) {Zambiza

: Sangolqui (14 proyectos) \’ Pifo
: Amaguafia (6 proyectos) W:Cotocollao

7h:San Juan {pQuitumbe (5 proyectos) (X Kennedy
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Y ——— li = \
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‘ \“_c,,ﬁ\,,»:\/U/ \, W Imagen 7. Incidencia de la pobreza segtn zonas

censales en Quito

ZONA CENTI\’I}ICA, COMERCIALY | Fuente: Universidad Andina Simon Bolivar
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Imagen 8. Consumo medio mensual por habitante
segun zonas censales en Quito

Mapa 18. .. Flaboracidn propia Fuente: Universidad Andina Simon Bolivar
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MARCO REFERENCIAL DE GESTION

Referente de gestion de vivienda en Viena

El costo del alquiler en el centro de las
ciudades alrededor del mundo se ha conside-
rado como excesivo, lo que ha traido como
consecuencia que las clases sociales medias
y bajas emplacen sus viviendas en la periferia,
generando ciudades dispersas y obligando a
los gobiernos a implantar nueva infraestruc-
tura. Sin embargo, cuando se trata de buscar
soluciones, se toma como ejemplo a Viena, la
capital de Austria, donde no segregan la vivien-
da social a la periferia, al contrario, esta tipo-
logia se emplaza en las zonas céntricas de los
distritos, evitando la sociedad polarizada.

El' ayuntamiento controla el planea-
miento e inversion de la vivienda social. Invierte
377 millones de euros para subsidiar el costo
total de esta tipologia de vivienda, con el obje-
tivo de intervenir los precios de forma que nin-
guno de los residentes destine mas de un 30%
de sus ingresos al alquiler. En la actualidad el
vienés paga 8 euros por el metro cuadrado de
alquiler, esto solo se aplica en los pisos prote-
gidos, es decir, con subvencion del estado. La
mayoria de los vieneses son inquilinos, el 78%
de los habitantes de la ciudad austriaca vive de
alquiler, y la mitad de todas esas viviendas de
alquiler son publicas.

El ayuntamiento es capaz de garantizar

una vivienda asequible para todos y actualmen-
te construye alrededor de 10.000 pisos al afo
para alquiler asequible. La estrategia de vivien-
da de Viena se basa en crear vivienda publica,
y controlar y subsidiar el alquiler.

La vivienda social en Viena debe cum-
plir los siguientes parametros:

e Las cuotas o alquiler de la vivienda no
pueden superar el 30% de los ingresos
mensuales del usuario.

e El diseno de cada vivienda debe ser de
calidad.

e Elprecio del m? se fija antes de la cons-
truccion, y este es regularizado por el
gobierno sin importar si el proyecto es
realizado por el estado o por un promo-
tor inmobiliario.

e Todos los edificios de interés sociales
tienen tipologias para familias, perso-
nas solteras, jovenes o ancianos. Y
dada su ubicacion y diseno no discri-

mina etnias, edades ni ingresos.

Referente de gestion de vivienda en Argen-
tina

En 2019, el Ministerio del Interior, Obras
publicas y Vivienda de Argentina, actualizo la
documentacion pertinente a los “ESTANDA-
RES MINIMOS DE CALIDAD PARA VIVIENDAS
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DE INTERES SOCIAL”. Los proyectos destina-
dos a esta tipologia deben cumplir con criterios
minimos, especificados en normas y caracte-
risticas, para ser aprobado en la Secretaria de
Vivienda. Los estandares estan se definen en
cuatro ambitos: la integracion social, la locali-
zacion, el disefio del conjunto y el diserio de la
vivienda.

En primer lugar, la Secretaria de vi-
vienda, exige que el proyecto que cuente con
un aborde social integral, entendiendo la inte-

|I{

gracion social como el “conjunto de acciones
que busquen la sostenibilidad de la vivienda”
(Secretaria de Vivienda de la Nacion, 2019),
para ello se solicita el planteamiento del mis-
mo previo a la aprobacion del financiamiento.
Se divide en “tres etapas: disefio participativo,
gjecucion de obra y construyendo comunidad”
(Secretaria de Vivienda de la Nacion, 2019),
con el objetivo de la participacion activa de
todos los autores involucrados ademas de la
comunicacion y relacion continua con el bene-
ficiario.

Para definir la ubicacion, se realiza un
analisis multiescalar, en el que sera de vital
importancia determinar primero la escala de la
ciudad (por cantidad de habitantes), la escala

de la intervencion (por cantidad de viviendas

que el proyecto propone) y el tipo o tipos de
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usuario al que se va a enfocar. Una vez esta-
blecido lo antes mencionado, se planifica y se
desarrolla la accesibilidad, las caracteristicas
geoldgicas de terreno, las condiciones ambien-
tales del entorno, la infraestructura y servicios
y los equipamientos de salud, educacion, de-
portivo, comercial, cultural, seguridad.

Por otro lado, el disefio de conjuntos,
se refiere a la integracion urbana de la pro-
puesta, en la que se exige la continuidad con
el entorno existente, evitando generar barreras
y tejidos independientes. Este eje se normaliza
a partir de componentes como la compacidad
y densidad edificatoria, la mixtura de usos y las
especificaciones de espacios publicos (areas
verdes, obras complementarias y accesibili-
dad).

Por altimo, eje mas extenso es el que
detalla el disefio de la vivienda ya que se com-
pone de especificaciones de disefio bioclimati-
Co, para el uso habitacional e indicaciones para
las tecnologias constructivas, la durabilidad, la
eficiencia energética, los componentes de sus-
tentabilidad, los equipamientos e instalaciones.

En el caso del disefio bioambiental se
parte de la zonificacion establecida por INTI',

en el documento realizado por la Secretaria de

1 El Instituto Nacional de Tecnologia Industrial
por medio de la Norma IRAM 11.603 (2012) divide el
territorio en seis zonas climaticas

Vivienda se establecen lineamientos de acuer-
do a cada region climatica.

La propuesta de vivienda social en Ar-
gentina se caracteriza por la importancia y re-
levancia que le ha dado al uso eficiente de los
recursos climaticos? y por la consideracion a
los diversos modos de vida existentes y la dife-
renciacion de alternativas de apropiacion y uso.
Esto se refleja en los criterios de flexibilidad,
crecimiento y adaptabilidad. En el siguiente
esquema se resumen los criterios para la re-
gulacion de las viviendas unifamiliares y mul-

tifamiliares:

A traves de lo ya mencionado, se bus-
ca promover una vision integral de las solucio-
nes habitacionales, para garantizar la inclusion,
promover la movilidad social, fomentar proyec-
tos sostenibles que, con un uso eficiente de
los recursos, integrados con el medio que los
rodea, durables, con identidad propia y la segu-

ridad juridica.

2 La actualizacion 2019 de los estandares mi-
nimos de calidad, se enfoca en los componentes de
sustentabilidad a incorporar en las soluciones habitacio-
nales, con foco en el disefio bioclimatico, la eficiencia
energética y la incorporacion de energias renovables.
Estos componentes contribuyen principalmente en el
ahorro econdmico de las familias, ya que impactan di-
rectamente en el consumo energético, y a su vez, con-
tribuyen en los compromisos de reduccion de emisiones
de gases de efecto invernadero y contaminacion am-
biental asumidos por nuestro pais

13
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Diseiio de la vivienda
|

|
Diseno bioclimatico

optimizacion
energética

Norma IRAM
11.603 (2012)

recomendaciones
de disefio
correspondientes a
cada region

Funcionalidad

diversos modos de
vida

diferentes
alternativas de
apropiacion y uso

Espacialidad

Zona social

Zona privada

Normas de
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|
Habitabilidad

Flexibilidad
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mobiliario
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Constructiva Durabllidad Energética

Crecimiento Adaptabilidad

“Manual de
ampliacion de la
Vivienda”
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constructivos y
estructurales
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Grafico 8. Componentes del disefio de la vivienda social en Argentina
Fuente: Secretaria de Vivienda. Elaboracion propia
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MARCO LEGAL NORMATIVO

La vivienda es una problematica social,
por lo que existen articulos, literales o sufijos
que se relacionan con la tematica del derecho a
una vivienda digna en todo tipo de normativas o
acuerdos. Desde las Naciones Unidas hasta la
planificacion nacional, se han identificado pro-
blematicas y metas pertinentes. Ademas de les
especificaciones sobre vivienda social, se debe
tener en cuenta normativa para el desarrollo
habitacional. El proyecto se encuentra dentro
de los lineamientos y politicas de las siguientes
entidades:

* Organizacion de las Naciones Unidas
(ONU) - Objetivos de Desarrollo Soste-
nible

* Republica del Ecuador - Plan toda una
vida, 2017-2021, norma de sustentabi-
lidad y Normativa Ecuatoriana de Cons-
truccion.

» Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivien-
da — Programa Casa Para Todos

e Quito DM - Plan de Desarrollo y Ordena-
miento Territorial del Distrito Metropoli-

tano de Quito (2015), Metro-Hipercen-

tro (herramienta Eco-Eficiencia), reglas
técnicas de arquitectura y urbanismo del

DMQ y normativa de bomberos
» Ministerio del Medio Ambiente - Guia de
buenas practicas ambientales para el
sector de la construccion de casas fa-

miliares

A continuacion, se exponen dichas
normativas jerarquizadas segun rango adminis-
trativo e importancia para el desarrollo de una
propuesta de vivienda social para el aprovecha-
miento de los terrenos estatales subutilizados
como estrategia de revitalizacion espacial y so-
cial, en el barrio de la Pradera entre los ejes de

las Avenidas Amazonas y Eloy Alfaro

Objetivos de desarrollo sostenible
(2015)

Los ODS son las 17 metas basicas es-
tablecidas por la Organizacion de las Naciones
Unidas (ONU), con el fin de finalizar la pobreza,
proteger el planeta y garantizar que todas las
personas gocen de paz y prosperidad.

“El Bono Social Para Vivienda Asequi-

6
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ble y Digna de Ecuador estd en conformidad
con cuatro de los 17 Objetivos de Desarrollo
Sostenible” (Republica del Ecuador, 2019):

* (0ODS1): fin de la pobreza

* (ODS 6); agua limpia y saneamiento

* (ODS 10); reduccion de las desigualda-

des
* (0DS 11); ciudades y comunidades sos-

tenibles.

Plan toda una vida (2017 — 2021)

Se trata de una agenda a corto media-
no y largo plazo, que tiene como objetivo mejo-
rar la calidad de vida de las personas, defender
sus derechos, y lograr que todos los ciudada-
nos tengan un crecimiento economico, social e

intelectual uniforme.

Eje 1

La ciudadania hace hincapié en el ac-
ceso a los servicios basicos y el disfrute de un
habitat seguro, que supone los espacios publi-
cos, de recreacion, vias, movilidad, transporte
sostenible y calidad ambiental, asi como a fa-
cilidades e incentivos a través de créditos y bo-
nos para la adquisicion de vivienda social; pero
también sefala la importancia del adecuado
uso del suelo y el control de construcciones.

La Constitucion de 2008 dio un paso
significativo al definir al Ecuador como un Es-
tado constitucional de derechos y justicia (CE,
2008, art. 1). Es asi que el art. 66 num. 2 de
la Constitucion sefiala que el Estado reconoce
y garantiza a las personas el derecho a “una
vida digna, que asegure la salud, alimentacion,
nutricion, agua potable, vivienda, saneamiento
ambiental, educacion, trabajo, empleo, des-
canso y ocio, cultura fisica, vestido, seguridad
social y otros servicios sociales necesarios”.
Politica
1.8 “Garantizar el acceso a una vivienda ade-
cuada y digna, con pertinencia cultural y a un
entorno seguro, que incluya la provision y cali-
dad de los bienes y servicios publicos vincula-
dos al habitat: suelo, energia, movilidad, trans-
porte, agua y saneamiento, calidad ambiental,

espacio publico seguro y recreacion”.

Meta 2021

“Incrementar de 53% a 95% el numero
de hogares con vivienda propia y digna que se
encuentran en situacion de extrema pobreza a
2021”.

Eje 2

Existe varias problematicas asociadas
con los territorios donde muchos de los pue-
blos y nacionalidades se desarrollan y viven,
principalmente en los sectores rurales, para lo
cual se pone especial énfasis en temas de mo-
vilidad y transporte, como, por ejemplo: la cali-
dad de las vias, la regularizacion del transporte
comunitario, entre otros.

Prioridades ciudadanas en el marco de
la construccion del Estado plurinacional e inter-
cultural

Como resultado del proceso participa-
tivo se identifico que para la ciudadania es de
vital importancia el reconocimiento de la diver-
sidad como base para el desarrollo de una so-
ciedad justa, equitativa y solidaria. Por lo tanto,
las diferencias de género, socioeconomicas,
intergeneracionales, étnicas, de discapacidad,
por movilidad, entre otras, no deben impedir
que las personas gocen de sus derechos.
Politica

2.4 Impulsar el ejercicio pleno de los

derechos culturales junto con la apertura y for-
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talecimiento de espacios de encuentro comun
que promuevan el reconocimiento, la valora-
cion y el desarrollo de las identidades diversas,
la creatividad, libertad, estética y expresiones

individuales y colectivas.

Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda

* Proyecto de Vivienda “Casa Para Todos”
(CPT)
El plan toda una vida con apoyo del M-
DUVI, la entidad gubernamental que lidera las
politicas del sector en Ecuador y ha instrumen-
tado su politica habitacional a través del pro-
grama emblematico Casa para Todos (CPT),
donde se busca dar una vivienda digna a los
grupos mas vulnerables del pais, mediante la
atencion a las causas principales del déficit
habitacional, que son: |a limitada capacidad de
ahorro de la poblacion y la ausencia de présta-
mos hipotecarios a tasas asequibles ofrecidos
por el sistema financiero para una gran parte de
la poblacion.

El programa Casa para Todos se divide

L

Ministerio
de Desarrollo
Urbano y Vivienda
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en dos segmentos segun el precio de la vivien-
da.
Un segmento de Vivienda de Interés Social
(VIS) para casas de hasta 177,66 Salarios Ba-
sicos Unificados (SBU7 - valor equivalente a
70.000 dolares estadounidenses) disponibles
para hogares de las tres categorias diferentes
hogares cuyos habitantes viven en condiciones
de pobreza, extrema pobreza e ingresos prove-
nientes del trabajo informal, hogares de bajos
ingresos.
Un segmento de Vivienda de Interés Publico
(VIP) para viviendas de entre 177,66 y 228,42
SBU (70.001 a 90.000 dolares estadouniden-
ses), disponibles para hogares cuyo nivel de
ingresos es de bajo a mediano
* Decreto Ejecutivo Nro.918 reforma al De-
creto Presidencial Nro.681 — “Reglamen-
to para el acceso a subsidios e incenti-
vos del programa de vivienda de interés
social y publico en el marco de la inter-
vencion emblematica Casa Para Todos”
* Acuerdo 003-19 - Ministerio de Desa-
rrollo Urbano y Vivienda — “Reglamento
para el proceso de calificacion de pro-
yectos de vivienda de Interés Social”
» Acuerdo 004-19 - Ministerio de Desa-
rrollo Urbano y Vivienda — “Reglamento
para validacion de tipologias y planes

masa para proyectos de vivienda de In-

terés Social”

Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial

del Distrito Metropolitano de Quito (2015)

En el Plan de Desarrollo y Ordenamien-
to Territorial del Distrito Metropolitano de Quito,
Se menciona una problematica por baja den-
sidad poblacional determinando que existe un
desperdicio de suelo urbano y problemas de
rentabilidad de las redes. Es decir que la in-
fraestructura que se dispone en el area urba-
na no es aprovechada de una manera optima,
mientras que fuera del limite urbano los proce-
S0s de urbanizacion se extienden sin control y
sin planificacion destruyendo fondos agricolas,
areas con vegetacion nativa.

El contenido del Plan y su conocimien-
to, permiten que el proyecto se pueda realizar
en beneficio del usuario, se tomaron en cuenta

factores sociales, culturales y econémicos.




/3

Norma de sustentabilidad

La presente Ley tiene por objeto es-
tablecer el marco legal y régimen de funcio-
namiento del Sistema Nacional de Eficiencia
Energética (SNEE), promover el uso eficiente,
racional y sostenible de la energia en todas sus
formas, y construir una cultura de sustentabili-
dad ambiental y eficiencia energética, aportar a
la mitigacion del cambio climatico. La eficien-
cia energética, mencionada en la presente ley,
cumple con los siguientes parametros:
Articulo 13.- Eficiencia energética en la cons-
truccion. -

La normativa aplica a edificaciones, re-
modelacion, ampliacion o rehabilitacion y los
constructores informaran al comprador sobre
la calificacion energética de las edificaciones
en venta y los beneficios que obtendra en su
inversion en el futuro consumo de energia.

Los consumidores de los diferentes
sectores deberan procurar la implementacion
de acciones de eficiencia energética, median-
te la adquisicion de nuevas tecnologias, con-
cientizacion, optimizacion del uso de energia

y otros. Esto traera beneficios o incentivos,

como certificados de ahorro. Los proyectos de
eficiencia energética contaran con condiciones

de financiamiento preferentes.

Normativa del Ministerio del Medio Ambien-

te

El ministerio del ambiente, tiene un pro-
grama muy riguroso en lo que comprende a la
recoleccion de desechos solidos. Aunque, en
lo que comprende a la construccion y los re-
siduos que se genera, solo existe una “GUIA
DE BUENAS PRACTICAS AMBIENTALES PARA
EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION DE CASAS
FAMILIARES”. La guia se estructura en dos fa-
ses la de disefno y la de construccion:

En la fase de diseno, marca la impor-
tancia del estudio previo del lugar donde se va
aimplantar el proyecto, para tener muy claro, al
momento de a construccion, como Sse va a ac-
ceder al lugar, el impacto visual que va la obra
atener en el paisaje, e incentiva el uso de mate-
riales cercanos o propios de la parroquia, para
evitar la contaminacion que produce el traslado
de materiales.

En la fase de construccion, trata sobre

la correcta manipulacion de los materiales, el
uso responsable de la materia prima y la po-
sible reutilizacion del material sobrante. Ade-
mas, puntualiza las medidas de precaucion
que se deben tener para evitar las emisiones
a la atmosfera. Como ultimo punto promueve
la eficiencia energética, es decir el ahorro de

energia.

Reglas Técnicas de arquitectura y urbanis-
mo DMQ. Ordenanza N°0172.

Dentro de “Del Régimen del Suelo para
el Distrito Metropolitano de Quito” del Codigo
Municipal para el Distrito Metropolitano de Qui-
to, encontramos especificaciones técnicas de
acuerdo a espacialidad y dimensionamiento mi-
nimos para intervenciones de todo tipo. La co-
rrecta aplicacion de estas normas, tiene como
resultado el buen funcionamiento del proyecto
y sus espacios, mas hay que tener en cuenta
que las medidas y parametros establecidos en
la norma, son los minimos y en algunos casos
pueden resultar incomodos, por tal motivo en el
proyecto se considera las medidas de confort

y se disefa los espacios es dependencias a las

UNIVERSIDAD INTERNACIONAL SEK

necesidades del usuario.

Cuando se trata de vivienda social, el
presente anexo, en ciertos items se realiza al-
gunos cambios en lo que refiere a espacios mi-
nimos dentro de la arquitectura. En el acuerdo
ministerial N°017, se enlista las especificacio-
nes técnicas minimas de una vivienda de inte-

rés social.

Normativa de Bomberos

Al plantear el proyecto en estructura
metalica, el analisis de riesgos ante el fuego es

minucioso, al igual que la norma preventiva.

En caso de incendio u otro evento catastrofico
el proyecto cuenta con la senalética y equipo

de bomberos necesario.

Conclusiones del capitulo

El andlisis del estado actual sobre la
vivienda social en el Ecuador permite com-
prender la vision del estado sobre el derecho
a una vivienda digna: con la segmentacion de
usuarios segun posibilidades salariales se trata
de ofrecer la oportunidad de una vivienda a la
mayor cantidad de personas, es decir, se trata
de solventar el défit cuantitavico que existe en
el pais.

La constrruccion masiva de vivienda

de interés social trae consigo la problematica

MAPI | DAVID GAVILANES

del déficit cualitativo, esto se evidencia en el
establecimiento de areas minimas de 50 a 57
m2 para viviendas desde dos o tres domitorios,
lo que quiere decir que se designa las mismas
areas para una ocupacion de 4 a 6 personas,
comenzando a producir infravivienda. Esta es-
tandarizacion se evidencia con mayor fuerza
en las tipologias del primer segmento, en las
que el mismo diseno se aplica para cualquier
region; el resto de segmento no se alejan de
esta realidad: se cumple con dimensiones mfi-
nimas sin importar el modo de vivir el espacio:
diferentes usuarios, misma arquitectura.

El estudio de referentes de gestion inter-
nacionales permite compararlos con el modelo
de gestion nacional. Por un lado se presenta la
vivienda social de Viena donde se busca ga-
rantizar a cada ciudadano un lugar digno en el
que vivir, promoviendo la modalidad de arren-
damiento y normando un gasto maximo inferior
a un tercio del salario. Por otro lado, Argentina
busca viviendas flexibles, adaptables, que se
adecuen a la estructura social cambiante del
presente.

El MIDUVI establecio una division por
segmentos y categorias en las que se tiene
presente una modalidad de arriendo con op-
cion a compra, asi como otras formas de fi-

nanciamiento, asi que en relacion a este tipo de

gestion se verifica que el proyecto Casa Para
Todos esta bien encaminado, pero que presen-
ta problemas en el desarrollo de poryectos in-
tegradores y que generen mixtura social.
Finalmente, la presentacion de la nor-
mativa asegura el alineamiento del tema de tesis
planteado a diferentes escalas: desde politicas,
objetivos y metas internacionales y nacionales
hasta reglamentos de dimensionamiento. En
el caso de los altimos, se concluye que la co-
rrecta aplicacion de estas normas, tiene como
resultado el buen funcionamiento del proyecto
y SuS espacios, mas hay que tener en cuenta
que las medidas y parametros establecidos en
la norma, son los minimos y en algunos casos
pueden resultar incomodos, por tal motivo en el
proyecto se considera las medidas de confort
y se disena los espacios es dependencias a las

necesidades del usuario.
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CONCLUSIONES DEL CAPITULO
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El andlisis del estado actual sobre la
vivienda social en el Ecuador permite com-
prender la vision del estado sobre el derecho
a una vivienda digna: con la segmentacion de
usuarios segun posibilidades salariales se trata
de ofrecer la oportunidad de una vivienda a la
mayor cantidad de personas, es decir, se trata
de solventar el défit cuantitatico que existe en
el pais.

La constrruccion masiva de vivienda
de interés social trae consigo la problematica
del déficit cualitativo, esto se evidencia en el
establecimiento de areas minimas de 50 a 57
m? para viviendas desde dos o tres domitorios,
lo que quiere decir que se designa las mismas
areas para una ocupacion de 4 a 6 personas,
por lo que las caracteristicas son muy limita-
das, aproximaandose a la calidad de infravi-
vienda. Esta estandarizacion se evidencia con
mayor fuerza en las tipologias del primer seg-
mento, en las que el mismo disefio se aplica
para cualquier region; el resto de segmento no
se alejan de esta realidad: se cumple con di-
mensiones mAinimas sin importar el modo de
vivir el espacio: diferentes contextos, misma
arquitectura.

Aunque no forme parte del ambito ar-
quitectonico, el estudio de referentes de gestion

internacionales resulta interesante puesto que
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permite compararlos con el modelo de gestion
nacional. Por un lado se presenta la vivienda
social de Viena donde se busca garantizar a
cada ciudadano un lugar digno en el que vivir,
promoviendo la modalidad de arrendamiento y
normando un gasto maximo inferior a un tercio
del salario. Por otro lado, Argentina busca vi-
viendas flexibles, adaptables, que se adecuen
a la estructura social cambiante del presente.

El MIDUVI establecio una division por
segmentos y categorias en las que se tiene
presente una modalidad de arriendo con op-
cion a compra, asi como otras formas de fi-
nanciamiento, asi que en relacion a este tipo
de gestion se verifica que el proyecto Casa
Para Todos comparte ciertos lineamientos
internacinales, pero presenta problemas en el
desarrollo de poryectos integradores y que ge-
neren mixtura social.

Finalmente, la presentacion de la nor-
mativa asegura el alineamiento del tema de tesis
planteado a diferentes escalas: desde politicas,
objetivos y metas internacionales y nacionales
hasta reglamentos de dimensionamiento. En
el caso de los altimos, se concluye que la co-
rrecta aplicacion de estas normas, tiene como
resultado el buen funcionamiento del proyecto
y SuS espacios, mas hay que tener en cuenta

que las medidas y parametros establecidos en

la norma, son los minimos y en algunos casos
pueden resultar incomodos, por tal motivo en el
proyecto se considera las medidas de confort
y se disena los espacios es dependencias a las

necesidades del usuario.

o1



y 4

CAPITULO

A

PROPUESTA
ARQUITECTONICA




MARCO TEORICO DE DISENO

Con el analisis de la fase de diagnostico
y el estudio del marco teorico conceptual se ha
obtenido una gran cantidad de informacion que
es necesario tomar en cuenta para proyectar
una propuesta adecuada a la situacion y pro-
blematica identificadas. Ademas, es imprescin-
dible un estudio sobre metodologias de disefo
arquitectonico de vivienda con la que conocer
las posibilidades y evolucion de las soluciones
arquitectonicas de métodos reconocidos inter-
nacionalmente. Al organizar el diseio con una
metodologia se enriquece la propuesta y queda

claramente establecida la postura de disefo.

La investigacion de como disenar una vivienda
tiene mas de un siglo de antigiiedad, sin embar-
go, alcanzo indices muy altos de critica desde
la época del crack del 29. Por lo tanto, se hace
necesario un breve analisis de ciertos métodos
y opiniones vertidos sobre la forma de desarro-
llar vivienda y su impacto en los proyectos de
vivienda social. Se exponen cronoldgicamente:
Karel Teige', Edwin Haramoto?, John Habraken?

y Josep Maria Montaner®.

1 (1900-1951) Arquitecto, fotografo y critico de
vanguardia, nacido en Praga

2 (1932-2001) Arquitecto, académico, ex Deca-
no gﬁ'lla FAU, fundador del Instituto de la Vivienda, INIVI
en Chile

g, (1928) Arquitecto, educador y tedrico holan-
és
4 (1954) Doctor arquitecto, catedratico de la Es-

cuela Técnica Superior de Arquitectura de Barcelona y
autor de unos 35 libros sobre arquitectura

UNIVERSIDAD INTERNACIONAL SEK
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En los anos 30, destaco la opinion so-
bre la arquitectura moderna y la “vivienda mi-
nima” de Karel Teige, quien se convirtio en un
duro opositor de considerar a una casa como
un objeto de arte, aislado y en exhibicion (habi-
tar burgués). En 1932 publica “The minimum
dwelling”, su contenido seria perfectamente
valido para la época actual (a pesar de originar-
se a principios del siglo XX).

A raiz de la revolucion industrial, surge
el grupo social del proletariado aunque se si-
gue disefiando para la familia burguesa, donde
la mujer contindia con el fiel papel de ama de
casa, pero en esta ocasion, en departamentos
mas pequenos, en definitiva:

“las formas de vida y las formas ar-
quitectonicas no se corresponden. Porque
en el fondo, para cambiar la arquitectura hay
que transformar las primeras tanto o0 mas

que las segundas” (Hernandez Galvez, 2020).

VIVIENDA PRIMITIVA

* Formada por un mono-espacio de
funciones indeferenciadas

DOMICILIO PROLETARIO

* Comenzo con la revolucién industrial.
Espacio escueto

NEGACION DE LA VIVIENDA
PRIMITIVA

* Todas las funciones se han
segregado y asignado a espacios
especificos

RECONSTRUCCION COMUNITARIA DE
LA VIVIENDA.

« Se centralizan todas las funciones en
un solo espacio a excepcion de las
habitaciones

DIFERENTES FORMAS DE VIDA
NECESITAN DIFERENTES FORMAS
ARQUITECTONICAS

Grafico 9. Desarrollo de la critica de Teige a la vivienda minima.
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Unos anos mas tarde, en 1984, Edwin
Haramoto funda el Instituto de la Vivienda como
unidad académica dentro de la Universidad de
Chile, con un fuerte enfoque de investigacion
tedrica y practica para el desarrollo sustentable
y erradicacion de la pobreza a través de la vi-
vienda. El arquitecto propone un analisis de los
procesos de implantacion de este tipo de pro-
yectos y es en 1987 cuando publica “Vivienda
social: tipologia de desarrollo progresivo”, ba-
sado en la ideologia “de la vivienda social, al
habitat residencial” (Haramoto Nishikimoto,
Chiang Miranda, Sepulveda Ocampo, & Kliwa-
denko Treuer, 1987), donde se persigue com-
batir el déficit cualitativo de viviendas® en-
tendiendo a la vivienda social como un sistema
complejo multiescalar compuesto por vivienda,
entorno, barrio y relaciones entre habitantes y
comunidades, es decir, la vivienda no es solo
un objeto, sino un sistema de vida. Por lo tan-
to, las premisas de Haramoto se establecen
desde una aproximacion al proceso habitacio-
nal.

El impacto del trabajo de Haramoto es
reconocido internacionalmente, al punto de que

la vivienda social chilena se ha convertido en

5 En todos los paises con déficit cualitativo, éste
es de alrededor dos veces mas que el cuantitativo, por
lo que, mas que hacer vivienda nueva, es mas conve-
niente y eficiente invertir en programas estatales de me-
joramiento, pues se necesita menos dinero y se evita el
desarraigo social (Hernandez Galvez, 2020)

un referente de gestion para muchos paises.

A pesar de que su trabajo sobre el
proceso del habitat residencial se inicio en los
80s, los lineamientos actuales del INVI siguen
los ideales del arquitecto y, en 2018, este or-
ganismo publico “Metodologia de Disefio Ar-
quitectonico Edwin Haramoto. Adopciones y
Adaptaciones” con el objetivo de explicar las
ensefanzas del arquitecto y de demostrar su
influencia sobre el habitat residencial tanto en
profesionales que fueron sus estudiantes como
en otros que ya no tuvieron esa oportunidad.

“Segiin Edwin Haramoto, en diversos
estudios se sostiene que el solo mejoramien-
to de Ia situacion habitacional se traduce en
progresos importantes para el ser humano,
aunque los otros indicadores no sufran va-
riaciones” (Martin Lopez, 2016),
es decir, mediante la resolucion de los proble-

mas cualitativos de vivienda social.
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LA VIVIENDA COMO SISTEMA HABITACIONAL MULTIESCALAR

Aproximacion racional para comprender el proceso habitacional
y determinar requerimientos y restricciones

VIVIENDA + ENTORNO + BARRIO + RELACIONES ENTRE HABITANTES

Vivienda se inserta en barrios
consolidados en lugar de la
periferia.

Tabiques moviles en el interior de
|a vivienda que se adaptan a cada
familia.

Se proyecta una expansion de la
vivienda a futuro.

Acero para la estructura y

revestimiento de paneles

prefabricados de madera
contrachapados.

Muebles plegables y puertas
correderas.

Grafico 10. Desarrollo de la critica de Haramoto a la vivienda como sistema habitacional
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Desde su libro de 1962 “Soportes: una
alternativa al alojamiento de masas”, Habraken
desarrolla la teoria de soportes en busca la
participacion activa del usuario en el proce-
so de disefio. Es en 1974 cuando publica “El
diseno de soportes”, su obra mas reconocida,
donde comparte una metodologia centrada en
la importancia del papel de usuario en el proce-
so de conformacion de su vivienda.

En ella se diferencia el objeto arquitec-

posibilidades de distribucion y conformacion
de la unidad de habitacional, es decir, no existe
planta tipo y, ademas, debe ser adaptable a otro
uso no residencial.

“Una vivienda solo sera una vivienda,
no solo cuando tenga cierta forma, no cuando
satisfaga ciertas condiciones que fueron re-
dactadas después de un laborioso estudio, no
cuando ciertas dimensiones y requisitos han

sido tenidos en cuenta, en cumplimiento de
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4 PARTICIPACION —

Soportes estructura
tonico del habitat u hogar: cuando al usuario le ordenanzas municipales, sino solo y exclusiva-
Componentes
proporcionas la posibilidad de tomar decisio- mente cuando la gente se mete a vivir en ella”. |
e ies e emen’[osI quedpueden ser
nes (modificar y desarrollar) la vivienda, cons- (Habraken 1976) alterados
tituyendo espacios segun sus necesidades
. . , usos especiales actividades residenciales
particulares le das herramientas para construir
su habitat y apropiarse de él.
o . permitir la realizacion de
“Una vivienda es el resultado de un disefio de viviendas Espacios usos generales varias actividades
. . adaptables
proceso en que el usuario toma decisiones” 3
EL DISENO DE SOPORTES | uso corto, o de caracter

(Habraken, 1974). usos de servicio utilitario

Habraken parte del nivel de control y

A niA ; || . responsable en el disefio y

participacion que se le puede otorgar al usuario El papel del usuario resultado firal do su habitat
definiendo limites de control: comunidad, fami-
lia & individuo (ver imagen 7). diferentes distribuciones

Al'igual que lo hizo Le Corbusier o Hara-
moto, el autor se basa en modulaciones, en su . . .

— Principios no esxiste planta tipo

caso de maltiplos de 30 cm. También en definir

claramente qué parte de la vivienda es estatica adaptables a otros usos no

(soportes) y cudl modificable (espacios). Por residenciales

lo tanto, deja claro que deben existir diferentes Gréfico 11. Desarrollo de la critica de Habraken al diserio de soportes.

Elaboracion propia
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Herramientas
para habitar el presente

La vivienda del siglo XXI

Tools
for Inhabiting the Present

Housing in the 21st century

Josep Maria Montaner Zaida Muxi David H. Falagan
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ARSI A

En 2010 y siguiendo lineas similares a
las planteadas hasta el momento, Montaner y
Muxi desarrollan su articulo “Reflexiones para
proyectar viviendas del siglo XXI”, en él, los au-
tores consideran que es momento de
“una revision de los criterios de diseno de la
vivienda colectiva para el siglo XXI reflejado,
fundamentalmente, en que hoy en dia existe
la conciencia de un cambio social” (Monta-
ner & Muxi Martinez, 2010).

En el articulo definen criterios que res-
ponden a cuatro parametros: estructura social
variada, insercion y respuesta al entorno urba-
no, aprovechando los recursos tecnologicos y
eficiencia energética. Con estos parametros,
también hacen un estudio importante sobre el
nivel las relaciones (necesarias) tanto de am-
bitos en la vivienda como entre las partes del
edificio.

A pesar de que el trabajo mas conocido
data de 2010, Montaner hacia critica de Ia vi-
vienda minima mucho antes, en 2005 escribio
el articulo “Los Minipisos, revisitados” en el
diario El Pais, en el que habla sobre él mini-
mo de metros cuadrados para que una persona
desarrolle una vida diga, llega a establecer un
minimo de 25 m2 por usuario partiendo de un
area minima para un habitante y su pareja: “Por

debajo de estos 50 metros cuadrados es muy

dificil que se pueda dar un minimo de confort
psicologico y de vida familiar y social digna”
(Montaner, 2005). Ademas, ya comienza a de-
sarrollar conceptos como la importancia del
volumen que luego estableceria en la metodo-
logia estudiada.

En resumen, este estudio cronoldgico
permite definir [a postura metodoldgica en el si-
guiente apartado desde una conclusion funda-
mental: 1a vivienda es un problema del ambito
social y, como tal, debe responder a los cam-
bios que se generan en la sociedad, ésta ha
ido evolucionando de tal modo, que el papel del
usuario es muy diferente a cada situacion. Es
por esto que el diseno parte de los usos que se
le puede dar a los diferentes espacios, conside-
rando la flexibilidad y en busca de la resolucion
integral para la vivienda social, valorando no
solo los elementos cuantitativos (metros cua-
drados, altura, lado minimo, etc.) sino también
los cualitativos (calidad para que los espacios

sean habitados).
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Parametros

REFLEXIONES PARA PROYECTAR VIVIENDAS DEL SIGLO XXI

generales

Sociedad mas diversa y menos
jerarquica

DIVERSIDAD SOCIAL

Nuevas estructuras familiares
existentes, diversidad de costumbres e
igualdad de género.

ENTORNO URBANO

El contexto urbano brinda los criterios
necesarios para decidir la propuesta
funcional y formal.

TECNOLOGIAS

Resuelto de acuerdo al lugary el
tiempo.

RECURS0S

Maximo ahorro energético.

En funcion de la cantidad y
caracteristicas de los habitantes
previstos

AMBITOS ESPECIALIZADOS

Areas con funcion determinada e
instalaciones especificas.

AMBITOS NO
ESPECIALIZADOS

Espacios que no necesitan
infraestructura o intalaciones
diferenciadas.

AMBITOS
COMPLEMENTARIOS

Espacios exteriores propios, espacios
de guardado y espacios de apoyo.

Grafico 12. Desarrollo de las Reflexiones de Montaner y Muxi .
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Ambitos de la
vivienda

Espacio exterior
propio

Espacios para el
trabajo reproductivo

Espacios de
guardado

Ventilacion
tranversal natural

Incidencia en la
formalizacion

Adaptabilidad

Integracion de
vegetacion en la
arquitectura

14 +1
Volumen

Criterios 14+1

Desjerarquizacion

Espacios para el
trabajo productivo

Atencion a las
orientaciones

Dispositivos de
aprovechamiento
pasivo

Sistemas
constructivos
independizados

Recuperacion de la
azotea

Posible integracion
de ambitos de otras
viviendas




POSTURA DE DISENO

Tras la revision cronoldgi-
ca de Teige, Haramoto, Habraken y
Montaner es posible establecer una
clara relacion entre ellos, a pesar
de existir casi un siglo de diferen-
cia entre el primero y el dltimo: la
vivienda debe disefarse de acuer-
do a las actividades que en ella se
realizan; si hay diferentes usuarios,
existen diferentes actividades, por
lo tanto: para construir un objeto
arquitectonico en el que habitar, el
usuario ha te tener la posibilidad de
participar en él y adaptarlo a sus

necesidades.

Una de las premisas fundamentales

para este proyecto es considerar las formas

de vida de los usuarios involucrados, para

proponer formas arquitectonicas pertinentes.

A partir de esto, este estudio lleva a establecer

varios lineamientos para definir la postura de

diseno:

El papel del usuario en la toma de de-
cisiones es muy importante para lograr
la apropiacion de la vivienda y la con-
formacion del habitat. Por lo tanto, es
necesario trabajar con espacios que el
usuario pueda modificar.

Para conformar espacios flexibles, se
debe distinguir entre actividades parti-
culares y complementarias, agrupadas
en espacios servidores, y actividades
generales, en espacios servidos. De
esta forma se identifica claramente que
lugares son modificables y cuales no.
Por lo tanto, se ha de tomar en cuen-
ta qué estrategias tipoldgicas existen
segun la tipologia de vivienda deseada
(vivienda progresiva adaptable, vivien-
da progresiva elastica, vivienda progre-
siva cualitativa).

El disefio de sistemas constructivos

independientes’ es esencial para que

1
tabiques

Estructura, fachada, cubiertas, instalaciones y

las variaciones a lo largo del tiempo no
afecten a |a totalidad del edificio.

La vivienda es un sistema vivo, cam-
biante y adaptable, cuyos componen-
tes y elementos modificadores son
de caracter la fisico-espacial, la politi-
co-economica y la socio-cultural (Na-
varrete Jiron, y otros, 2018).

Es imprescindible formar un modelo
de gestion para lograr la integracion de
un proyecto de vivienda social en pleno
hipercentro de la ciudad: se busca la
mixtura social mediante la combina-
cion de varios tipos de vivienda social
(segmento 1, 2 y 3) y vivienda de co-
mercializacion junto con un programa
de espacios complementarios (comer-
cios, areas verdes y espacios publicos)
con el objetivo de promover un modelo
que cuente con una parte de financia-

miento propio.
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- Toma de decisiones y construccion del habitat / hogar

» E| espacio servido vs el espacio servidor

« Vivienda progresiva adaptable

» Para que las variaciones internas no afecten a la estructura o a
la fachada

* Segun su situacion fisico-espacial, socio-econdmica y socio-
cultural

 En busca de la mixtura social y autofinanciamiento

Grafico 13. Postura de disefio.
Elaboracion propia




PROCESO PROYECTUAL

El proceso de definicion de las estrategias de
diseno se basa en el marco tedrico estudiado, por lo
que para esto se consideran los puntos enunciados
en la postura de disefio y en la definicion de parame-
tros.

Inicialmente se realiza una evaluacion sobre
qué es lo que ocurre en el entorno inmediato del te-
rreno para asi iniciar con las estrategias de implanta-
cion, establecidas a partir de consideraciones como

la densidad poblacional, la forma de ocupacion de
suelo, el coeficiente de ocupacion en planta baja y
total (altura edificacion).

Ademas, estas estrategias se sustentan en
uno de los referentes internacionales mas reconoci-
dos por su propuesta acerca de la escala humana,
Jan Gehl, quien ha logrado desarrollar este concep-
to en la teoria y en la practica, todo esto sin separar

el urbanismo de la arquitectura. A lo largo de este
apartado se exponen estrategias de implantacion que
nacen del escrito de “Soft City: building density for
everyday life” (David Sim, 2019), que contd con la
colaboracion de Genhl.

Asi es como se llega a estrategias de disefio
arquitectonico en las que la propuesta de planta baja
se vuelve un eje fundamental para conseguir la mixtu-
ra social. Ademas de que en el disefo residencial se
aplican y adaptan varios puntos del marco metodolo-
gico expuesto, en especial del diseio de Soportes de

N. John Habraken.
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ESTADO ACTUAL - LOTE DE INTERVENCION

¢Como actua el entorno sobre el terreno?
El lote que un dia fue ANETA, en la actualidad se usa para parqueadero y almacenamiento de autos y se ha convertido en un lugar sin relevancia

a pesar de su excelente ubicacion. Su proximidad a equipamientos administrativos, comercios y areas residenciales, lo convierten en un punto de interés
donde implantar vivienda. Para este caso, el enfoque radica también en el impacto que se puede generar en la estructura social, es decir, qué ocurre cuando

se busca mixtura social a través de la creacion de proyectos compuestos de propuestas de interés social y comercial en el hipercentro de la ciudad, en

lugar segregar la primera tipologia hacia la periferia y convertir al hipercentro en zona exclusiva.

USOS DE SUELO
Residencial Equipamiento Comercio

RELACIONES

— =

Continuidad visual  Zona de parqueo

— Cerramiento (no permeable)
i Cerramiento (permeable)
Sin continuidad

"'

En el mapa se visualiza como actia el

entorno sobre el terreno que, actualmente, se

|

LLLLLL

(s

encuentra amurallado en dos de sus frentes y

cercado por otros dos, mientras que el ultimo

iy
"""“"l""l
n,
4,

lindero es el que da la espalda al hotel Marriot,

A~

sin existir ningun tipo de relacion a través de él.
Se verifica que la relacion con el entor-

no inmediato es minima, limitandose a cierta

¢ Relacion Av. Amazonas conexion visual que permiten los cerramientos
permeables. Mientras que los equipamientos
existentes dan la espalda al lote, ya que su uso

mas fuerte es hacia las vias principales de la

Amazonas y la Republica.

Mapa 19. Estado actual del lote de intervecion.
Elaboracion propia
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ESTRATEGIAS DE IMPLANTACION ZONIFICACIONES

¢Como responde el terreno? ¢Qué ocurre dentro del terreno?

Por la ubicacion de cada uno de los cinco lados del terreno, se evidencian comportamientos diferentes segun las relaciones expresadas en el mapa De forma general se define al lote como un terreno extenso (2.2 Ha) con una alta potencialidad por su ubicacion, ya que la cantidad de frentes hacia

anterior. Para combatir el aislamiento que sufre el lote en la actualidad, las estrategias de implantacion se enfocan en que el lote se adapte y conecte con el diferentes tipos de usos, y usuarios, brinda la posibilidad de realizar un diseilo combinado entre areas residenciales, publicas y semipublicas.

entorno inmediato. Se distinguen la zona que da a la Av. Amazonas, el frente a espaldas del MAGAP el drea que esta detras del Food Truck, la franja orien- Para definir el area construida primero se debe declarar cuales seran las zonas pubicas, ya que se toma la plaza como un recibidor para el edifico

tada a la zona residencial y el lado que comparte con el Hotel Marriot. En el grafico se muestra como responden cada uno de estos limites para promover y como espacio fundamental para generar mixtura y cohesion social, es un lugar de encuentro y esparcimiento. Por lo tanto las estrategias de implantacion

la permeabilidad y porosidad, tanto visual como de circulacion, en la propuesta: siguen un orden:

LN e Eliminacion de barreras (muros y va- 1. Fragmentacion del lote, de tal modo que las distancias para cruzarlo transversalmente menoren
-~ ‘\
',»" \‘ llas) 2. Definicion del espacio publico y semipublico
/ S Ly ‘s . Ly . . . .
’ e Implementacion de vegetacion alta para 3. Diseno de lugares de transicion y permanencia a traveés de diferentes plazas y areas verdes
la proteccion de contaminacion acusti- 4. Definicion de la forma de implantacion del edificio

cay aérea de la Amazonas

e (Colocacion de vegetacion arbustiva ha-

cia el parqueadero del MAGAP

g,

\

e Expansion de la ciclovia para aumentar

USOS DE SUELO

20T

>

------------ Ruta actual ciclovia USOS DE SUELO

____________ Expansion ciclovia

‘ &)
Esp. publico A. verde anexa Nueva (0)
residencia CQ) 000 o()O Vegetacion media-alta
~
I TS ) Cinturén verde de . .
o 02029°%003029°%0 \cgetacion arbustiva
," ~~“~~.~ 080%0 OC> proteccion g 020700:020%0 Vo0

/ = .‘.2.....‘.2.... Vegetac|én arbus“va g € > Re|aCIOﬂ con el entorno
@
O]

el ingreso de todo tipo de usuarios al
Esp. publico Esp. semipub. Edificacion

- " "~

e Relacion Av. Amazonas barri
arrio
Mapa 20. Estrategias de implantacion. Elaborado por el autor

e Espacio publico para relacionar la vi-
vienda existente con el nuevo proyecto

el - Mapa 21. Zonificaciones.
Elaboracion propia

Mapa 20. Estrategias de implantacion.
Elaboracion propia
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Forma de implantacion del edifico

Teniendo en cuenta que el sector presenta una densidad promedio de 25 hab/Ha y la magnitud del terreno, es claro que el proyecto debe densificar
el sector. Para lograr aumentarla, Jan Gehl demuestra varias opciones de colocacion del edificio para alcanzar la misma densidad, es decir, depende del
impacto y relacion que busque el proyecto para con su entorno. Para esta propuesta se selecciono la tipologia de barra, que promueven una alta densidad,
pero con menor altura (cinco pisos) que las torres, para no crear grandes sombras y respetando la escala humana.

Como el objetivo es el de lograr un uso activo del espacio publico y semipublico la barra muestra variantes en forma de | y en forma de L, segln acoja

mayor porcentaje de poblacion flotante o residente:

o? El espacio piblico hacia LA

o './ PRADERA estd pensado
% /N como lugar de trawsicién
para que el peatién se

siewta seguro al travsitar
al interior del barrio

El espacio piblico hacia L
AMAZONAS busca geverar
lagares de permavencia ya due
actualmente es solo “de paso”

Las “I” delimitan el espacio
semipublico y permiten la
@) continuidad transversal

(@)

Las “L” protegen
oriewtau el acceso privcipal
al espacio pblico

00 oOoOoool

e
—
§
-
\
%
© o=

(0 Mapa 22. Forma de implantacion del edificio.
Elaboracion propia

Uso de Ia edificacion en planta baja

Las estrategias de zonificacion de la planta baja parten de sectorizar el proyecto de acuerdo a la caracterizacion de los frentes hacia los que se
orienta el lote. Si jerarquizamos de la zona mas publica a la menos publica tendriamos, en primer lugar, el bloque “L1” en la zona superior, que orienta el
espacio publico de permanencia hacia el ministerio, mientras que hacia la pradera tiene el espacio publico de transicion al barrio. La planta baja de este
edificio contara con cafeterias, restaurantes, tiendas y otros servicios.

En segundo lugar, se dispone el bloque “L2”, en el extremo sur del proyecto. Este crea un espacio publico orientado hacia la zona mas residencial
del barrio, asi que sus actividades responden a necesidades como la implantacion de lugares de encuentro y desarrollo de servicios barriales y comunita-
rios.

En la zona central, los edificios “I1” e “I2” envuelven un espacio semipublico destinado a la comunidad de la nueva residencia, por lo que su uso
en planta baja sera complementario a las actividades econdmico productivas y sociales que los residentes realicen: talleres, guarderia, sala comunal, entre

otros.

UNIVERSIDAD INTERNACIONAL SEK

Espacio piblico
PB - zoval (ministerio)
PB - sectorial (La Pradera)

Espacio semipiiblico
PB - act. comumiarias

Espacio piblico
PP - barrial (residencial)

Mapa 23. Uso de la edificacion en planta baja.
Elaboracion propia

El espacio publico del proyecto - Lugares de transicion y de permanencia

La diferenciacion entre lo puablico, lo semipublico y lo privado se convierte en uno de los ejes o premisas para el disefio: al buscar la mixtura
social mediante un proyecto residencial con un alto porcentaje de espacios publicos y zonas verdes, |a variedad de usuarios esta en los diferentes tipos
de residentes que adquieren o rentan la vivienda y en el resto de personas que habitan el proyecto al pasar o permanecer en sus espacios publicos. De
este modo, el exterior se disena tomando en cuenta las percepciones a generar en el usuario, ya sea en el recorrido (transicion) o en la estadia en el lugar

(permanencia).

Mapa 24. Lugares de transicion.
Elaboracion propia
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ANTEPROYECTO

Una vez definidas las estrategias ge-
nerales o0 de implantacion, se da paso al di-
seno arquitectonico en el que se diferencia
claramente el programa de planta baja del re-
sidencial, ya que la planta baja aspira acoger
a otros usuarios ademas de los residentes del
nuevo proyecto, identificandose oficinistas, co-
merciantes, transeuntes y otros residentes del
barrio, es decir, toma en cuenta a la poblacion

flotante.

PROGRAMA
ARQUITECTONICO

Como se ha expuesto, el disefio de la
planta baja juega un importante papel en este
proyecto, ya que el programa que en ella se de-
sarrolla sera el responsable de atraer mayor o
menor cantidad de poblacion flotante y de ha-
cer que permanezca o no la permanente. Segun
Jan Gehl, para lograr esto deben existir diferen-
tes tipos de actividades, en las tablas anexas se
visualiza el programa en la planta baja de cada

edifico:

e Para los usuarios residentes se propo-
nen espacios de actividades particula-
res como guarderia comunitaria, espa-
cio de deportes cubierto, talleres, entre

otros.

e Ademas, se complementa este progra-
ma con estancias para el desarrollo de
servicios médicos y otros servicios ba-

rriales (market, peluqueria, etc)

e Para el usuario ocasional se plantean
comercios para restaurante y cafeteria,
tiendas de otros productos no alimenti-

cios y espacios de coworking.

Por otro lado, para la explicacion del
programa residencial, se destina el siguiente

apartado, puesto que se adopta la metodologia

UNIVERSIDAD INTERNACIONAL SEK

de soportes de Habraken para su desarrollo. Es
conveniente su explicacion mas detallada en un

punto independiente.

EDIFICIO TIPO “’
Circulaciones 5 %
Zona Privada Comunal 17 %
Zona Semipublica - 18 9%
Zona Publica . 60 %

EDIFICIO TIPO “I”
14 %
17 %
.56 %
I  : o

Grafico 14. Barras de programacion arquitectonica.
Elaboracion propia
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Tabla 6. Programa Planta Baja Edlficio L.

Elaboracion propia
Edifico L1 (PB=1660.3 m2)
Zona Subzona Espacio Cantidad | Area total
Comercializacion de CA1 1 212.64
Pablica alimentos CA2 2 155
Otros servicios CN 1 2 155
Comunidad Convenciones 212.64
L . Jardin 1 1 65.65
Semipublica Patios internos Jardin 2 3 85 43
. Jardin 1 45.08
Privada Lobby / Sala PB Salon 1 293 68
. . Vertical Ductos 4 73.52
Circulaciones ,
Horizontal - -
Edifico L2 (PB=1716.2 m2)
Zona Subzona Espacio Cantidad | Area total
Comercializacion de CA2 2 155.66
alimentos CA3 1 143.36
Piblica Comunidad Taller 3R 1 212.64
CO1 1 115.63
Coworking C02 1 115.63
Jardines 1 35.91
Semipublica Patios internos Jardin 3 2 135.19
: Jardin 1 44.94
Privada Lobby / Sala PB Salon 3 593 35
. . Vertical Ductos 4 73.52
Circulaciones ,
Horizontal - -
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Tabla 7. Programa Planta Baja Edificio I.

EL ESPACIO CONSTRUIDO

Elaboracion propia
FACHADA EXTERIOR Y FACHA INTERIOR
Edifio I (PB: 1296.9 m2) Una vez establecida la tipologia de barra (’I” y “L”), se analizan las opciones que existen para la colocacion de las unidades de vivienda. Se parte
Zona Subzona Espacio Cantidad Area total de dimensionar las barras desde su frente mas estrecho, segun la consideracion de espacios publicos y privados en la fachada del edificio.
C ' [ ' CN 1 1 7.5
Publica omercio no a !mentarlo N . s ’ s edificios fioo b S| | y X har al mix | cio de cada caion d
0tros servicios Vedicos y 775 e toma en cuenta de que los edificios tipo barra son mas largos que altos y de que se busca aprovechar al maximo el servicio de cada cajon de
Comunidad Taller 1 1 212.64 escaleras y ascensores, es decir, que comunique por o menos a cuatro departamentos, se presentan dos opciones:
Semipublica ) Estancia 2 193.8
Guarderia Jardi 3 75 39
P C aad S ardin | 1 212‘ 5 Opcion 1 - Frente de 12 m: distribucion interna en linea Opcion 2 - Frente de 18 m: distribucion interna en H
rvada omunida ala comuna .
Vertical Ductos 3 55 14 e Los departamentos entre gradas solo tienen un frente, resultando e Los departamentos entre gradas cuentan con una fachada exte-
Circulaciones Horizontal - - tres paredes adosadas rior (mas publica) y otra fachada interior (mas privada)
e Solo los departamentos del final del edifico contarian con dos o e Los departamentos del final del edifico también tendrian dos fa-
7 Sub Edifio 12 (PB=1I2596'9 .m2) Cantidad e total tres frentes, dependiendo de la tipologia chadas (publicas)
ona unzona spacio antiaa rea tota
Comercio no alimentario CpN 1 1 78 74 e (Con un solo frente, la iluminacion y la ventilacion natural se condi- e Las “H” permiten generar vacios para iluminacion y ventilacion
Publica Otros servicios Market 1 212.64 cionan a una sola franja horaria. natural, asi como areas comunales en PB.
Comunidad Taller 2 1 212.64
Semipublica Estancia 2 155 T T T ! ! 1
Deporte -
Jardin 1 36.19 —
Privada Comunidad Administracion 1 78.74 — %ﬂ* . .
. . Vertical Ductos 3 55.14 -
Circulaciones .
Horizontal - - l l l l | | |

Grafico 13. Distribuciones Internas.
Elaboracion propia

LA VIVIENDA EN EDIFICIOS LONGITUDINALES CON 18 METROS DE FRENTE

Se adopta la opcion dos por permitir trabajar con la disposicion de espacios de servicios e instalaciones (mas privados) hacia la fachada interna y los usos

destinados a convivir, estudiar, dormir, etc hacia la fachada externa. Es decir, Ias viviendas obtienen mayores beneficios con esta disposicion.

MAPI | DAVID GAVILANES

1 O 2 UNIVERSIDAD INTERNACIONAL SEK



104

METODOLOGIA DE SOPORTES

Con el estudio de las diferentes me-
todologias de disefio, se establecio que todas
tienen en comun la premisa de que la vivienda
debe disenarse de acuerdo a las actividades
que en ella se realizan, ademas, se verifico que
segun la disposicion de los edificios planteada,
las tipologias funcionan mejor si se divide la
unidad por franjas segun los usos de espacios
servidores y servidos, por lo tanto: la que mas
se aproxima a las necesidades del proyecto es
la metodologia de disefio de soportes de Ha-
braken. Para este caso se han realizado deter-
minadas adaptaciones en la disposicion de las
unidades de vivienda, siguiendo siempre los
pasos que propone el autor en lo que denomina
operaciones. A continuacion, se muestra:

1) Andlisis de espacios y funciones

2) Andlisis de zonas, que también se denomi-
naran franjas

3) Andlisis de sectores, identificados como es-
pacios

4) Variante seleccionada y desarrollo de sub-
variante, referentes a la distribucion segun la
actividad

5) Finalmente se afade una seccion definida
como configuraciones, con la meta de mostrar
las diferentes formas que tiene el usuario de

habitar y conformar su hogar.

UNIVERSIDAD INTERNACIONAL SEK

ANALISIS DE ESPACIOS Y
FUNCIONES

Para iniciar, se hace un estudio de la
forma en que se podrian comportar los espa-
cios segun se acomodasen los muebles, de tal
forma que se garantice un espacio con la ade-
cuada circulacion. Las graficas son realizadas
con objeto de ver la relacion que se da segun el
espacio y la funcion que en él se desemperfia.

Ademas, al visualizar las dimensiones
maximas que puede alcanzar cada espacio, se
establece la extension de cada una de las zonas
en las que se zonifica el proyecto, las cuales se
nombraran en el siguiente apartado. Por ahora,
se diferencia entre espacios servidores (bano,
lavanderia, cocina) y servidos (dormitorio,

sala, comedor, estudio).
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ESPACIOS DE ESTAR (S), COMER (C), DORMIR (D), LAVAR (L) 2. Analisis de zonas por tipologia Grafico 15. Zonas Tipo A.

. , o Elaboracion propia
Se proponen tres tipologias de vivienda \|/ pro

1.2 1.80 210 240 270 3.00  3.30 3.60 3.90 4.20 4,50 que varian desde 61 m? hasta 101 m?. Las Fachada interna
0.9 franjas en las que se zonifica el area interna del B
- _ — | reero WO === e | soporte han sido adaptadas de acuerdo a la
1.5 @) @QH = necesidad y caracteristicas del proyecto: aB

= Zona alfa (a): “un drea interna
1.80 pensada para uso privado y que es adyacente a
una pared exterior”, para el proyecto se
colocaron en la fachada exterior del edificio.

Zona beta (B): se trata también de una
zona interna de la vivienda y que no tiene por
qué ser adyacente a una pared exterior, en este
caso, dada la disposicion longitudinal de las
viviendas tipo Ay tipo B, esta franja da hacia la
@ fachada interna del edificio. Grafico 16. Zonas Tipo B.

7~ ”] Ademas, existe un area entre estas Elaboracion propia
Zonas, ya que nunca se tocan, definia como Fachadainterng '" s s s s s s s s SS S S S S S S S S SE SN EEEEEEEEEEEE]I
margen alfa/beta (ap): toma el nombre de ' :
ambas franjas, ya que posee las caracteristicas B

de las dos, es decir, de acuerdo a la necesidad,

alfa (o) y beta (3)podran extender su uso hasta ap
este espacio.

Por otro lado, existen otras zonas que
son externas a la unidad de vivienda, pero que a
Gréfico 14. ESPEC?sny”C/OHGS- igualmente pertenencen al soporte. Aunque el
aboracion propia andlisis de las mismas se lleva a cabo mds
adelante, seran definidas en este apartado.

1 = = m Zona delta (8): se trata de aquellos
espacios que son vistos por el resto de los

usuarios a pesar de que su uso sea privado, Grafico 17. Zonas Tipo C.
1o 180 210 240 2./0 3.00 3.30 3.60 3.90 4.20 420 (balcones). Entre la zona alfa y la delta, se Elaboracion propia

T define el margen alfa/delta (ad), que seria el )
lugar donde se situa la fachada externa. Fachada interna

1 = = = Zona gamma (y): puede ser interna o . B

1.50

y 1.20
# #

210

Fachada externa S EESSE NSNS SEE SN SN EEEEEE NI

c.40

2./0

1.50

3.00

w 1.20
# #

3.00

FaChadanternaIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII

ESPACIOS DE SERVIVIOS HIGIENICOS (B) Y CONCINAR (K)

1.50

1.80 externa a y se destina al uso publico, en el

proyecto corresponderia area de acceso que LELLLLE
.10 estd por encima de la zona de servicios y que

comunica al soporte con la unidad de gradas y B

ascensor. Asi mismo, entre ella y beta esta el

2,40 margen beta/gamma (By). ap

VARIANTES

Las adpataciones descritas se reflejan en la a
vivienda TIPO C, la cual sigue funcionando por
franjas 0 zonas, aunque con un cambio de
direccion a 90°. Fachadaexterna '"ssssssss eSS s S EE NS S ESEEEEEEEEEENENEN
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Adaptaciones

La configuracion del edificio con una distribucion interna tipo “H”, da independecia a los departamentos de cada lado (tipo A y B), por las
tipologias propuestas, existen departamentos donde se generan variantes (tipo C), como son el final de las barras “I” y los encuentros de las “L".

FINAL DE LA BARRA EN “I”
El principio de la zona alfa es que esté ubicada en una fachada exterior y que en ella se colocan los espacios especializados y los generales.
Por otro lado, la franja de beta, se considera debe estar hacia el interior del edificio.

Estas dos premisas llevan a realizar una adaptacion en la resolucion del final de la barra en
del edificio, siguiendo la forma de la fachada externa.

Ademas de que se anade un margen y una zona “extra” a la que se denominara beta auxiliar (8’), que permite seguir con la zonificacion sugerida por
Habraken.

“lll

mediante la continuacion de las franjas que vienen del resto

Grafico 18. Final de la barra en I.
Elaboracion propia

Fachada externa
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Fachada externa
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3. Analisis de sectores por tipologia

Con la estructuracion de las zonas, el siguiente
paso es analizar qué usos se pueden
desarrollar en cada franja y para ello se
establecen los diferentes espacios:

Espacios de servicio

Son aquellos lugares destinados
higiene y caracter utilitario, es decir, su uso es
restringido y puntual, como por ejemplo, aseos
y cuartos de lavado.

Espacios especiales

Se trata de usos particulares a las
actividades de dormir, estudiar y trabajar.

Espacios generales

Todos los espacios que no tiene un uso
permanentemente definido, sino que en ellos se
desarrollan actividades de convivencia como
comery estar.

Margen alfa/beta

|Franja que tiene las propiedades de
ambas zonas, por lo que puede contener
espacios de cualquier uso (general, servicio o
especial)

4. Variante basica seleccionada

Después de definir los sectores destinados a
actividades de servicio, especiales y generales
se ha de realizar el estudio de las variantes
basicas posibles que se pueden dar segun las
areas delimitadas. Esto se refiere a realizar
esquemas con las  posibilidades de
distribucion, que pueden ser muy numerosas
partiendo de los espacios que pueden ir segun
el sector.

Para este apartado se muestra la variante
basica seleccionada para el departamento tipo
A, ya que es la propuesta mas pequefia. La
opcion refleja la posibilidad de que uno de los
banos sirva al area polivalente y a la habitacion
(es) secundaria (s) mientras que el otro al sirva
al cuarto master. También se requiere que la
zona de servicios generales tenga relacion
directa con la fachada exterior.

MAPI | DAVID GAVILANES

TIPO A (VIS) 61.36 m2

TIPO B (VIS) 79.64 m2
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Fachada interna
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Fachada interna

Fachada externa

Grdfico 19. Sectores Tipo A.
\|/ Elaboracion propia

Grdfico 20. Sectores Tipo B.
Elaboracion propia

Grdfico 21. Sectores Tipo C.
Elaboracicn propia
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Para reducir el estudio de todas las variantes posibles se puede tomar en cuenta ciertas condicionantes, en el caso del proyecto, es el que el acceso (hall)
y la cocina deben estar ubicados siempre en el mismo lugar.

DIAGRAMA DE ARBOL

El proceso de estudio de las variantes basicas se expone con el caso del departamento TIPO A (61.36 m2):

1. Definir el esquema basico del departamento, unicamente con lineas, y establecer la ubicacion de la condicionante.
2. Posibilidades de la ubicacion de la zona polivalente (G).

3. Ubicacion del dormitorio master (D3)

4. Ubicacion del dormitorios secundarios (D1 para simple, D2 para doble).

Variante seleccionada (OPCION 2)

Se selecciono la variante basica #2 porque se busca que uno de los bafos sirva al area polivalente y a la habitacion (es) secundaria (s) mientras que el
otro al sirva al cuarto master. También se requiere que la zona de servicios generales tenga relacion directa con la fachada exterior

TIPO A (VIS) - 61.36 m2

Grafico 22. Ejemplo de estudio de variantes Tipo A.

() Defivir el esquema basico del departamento Elaboracion propia

2 2 V/
HI¥

@) Ubicacion de la drea polivalente (&) () Ubicacién del dormitorio master (D3) @ Ubicacion dormitorios secumdarios (P1)

H/K H/K
A > 1
a D3 G D3 ™
AN 2
H/K
/ :,’:
H/K H/K
6] x\A D\ > /b < 2 \
v G D3 G ™M | D3
\V%
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CONFIGURACIONES

En este apartado se muestran las va-
riantes seleccionadas de cada una de las tipo-
logias acompanadas de algunas de las posibles
configuraciones de acuerdo a los usuarios y

usos de la vivienda. Se denomina configuracion

L

TIPO A (VIS) 61.36 m2

a cada forma en la que se distribuyen los espa-
cios segun las necesidades de los residentes,
existiendo la posibilidad de haya mas o menos
habitaciones o que, incluso, una parte funcione
como lugar de trabajo. Todo esto es posible por
la implementacion de paneles removibles que
se explican en el apartado de aplicacion tecno-

logica.

MAPI | DAVID GAVILANES

Grafico 23. Variante seleccionada Tipo A
Elaboracion propia
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TIPO B (VIS) 79.64 m2

Grafico 24. Variante seleccionada Tipo B
Elaboracion propia
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Elaboracion propia
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Los parametros que se siguieron para

la estructuracion del proyecto fueron cinco.

En el siguiente esquema se visualizan la compa-

Forma de ocupacion de

racion entre lo expuesto en normativa/situacion - : :
Ny 50% de construccion 400% - 8 pisos Aislada
actual contra lo que se realizo en el proyecto.
El objetivo de este cuadro es demostrar
que el proyecto enriquece el sector mediante: Eoﬁlﬁ EE:IOTTlefCiO y * 160% - 5 pisos « Aislada
« Unaocupaciénenplantabajacompuesta * 30% plazas (publicas * Espacios amplio entre « Barras en “U" / “I"
por locales comerciales, espacios comu- y semipublicas) blogues

nales y plazas publicas y semipublicas.

* Una altura total de hasta cinco pi- Densidad edificatoria Densidad poblacional
S0S, para que las sombras no se

conviertan en obstaculos del res- ‘ ‘

to de blogues y espacio publico. baja y predomina asfalto 25 Hab/Ha

* Una ocupacion aislada estratégica, for- parémetru

mando bloques en “L” e “I”, que envuel-

* Nuevas edificaciones e .
ven espacios publicos y semipublicos. « Se afiade espacio : gg?sll{écb?’ﬂgn

Asi se posibilita la circulacion transversal, publico « Mixtura social
* Se eliminan barreras

—
Ne—

propuesta

e Un aumento de densidad edifica-

toria de calidad, en la que se toma

. Gréfico 26. Pardmetros aplicados al proyecto.
en cuenta pisos duros y blandos. Elaboracion propia
* Una densificacion poblacional mixta,

puesto que el proyecto se enfoca a varios

V 4

PARAMETROS APLICADOS AL PROYECTO

tipos de usuarios. Ademas, el uso del

espacio publico atrae poblacion flotante.

Por lo tanto, es claro, que las normati-
vas son lineamientos cuantitativos que guian la
estructuracion del proyecto, mas el disefo ar-
quitectonico debe tener presentes parametros

cualitativos que involucren un incremento de la

calidad de vida de las personas.

1 1 4 UNIVERSIDAD INTERNACIONAL SEK MAPI | DAVID GAVILANES 1 1 5



116

PROPUESTA ARQUITECTONICA

En este apartado se muestran los re-
sultados del proceso de disefo: planos de
implantacion, planta baja general, plantas, asi
como fachadas y cortes generales. Ademas,
este trabajo planimétrico se apoya de imagenes

3D tanto externas como internas.

IMPLANTACION DEL
PROYECTO

Segun las estrategias planteadas, el espacio
publico es el que define la ocupacion del edi-
fico, por lo tanto, el disefio parte de como se
relaciona el edificio con el exterior y como lo
hace el proyecto con su entorno inmediato. En
la implantacion se visualiza que existe una clara
conexion transversal que comunica todos los
frentes del proyecto. Asi mismo, los espacios
entre bloques son oS necesarios para evitar
proyectar sombras en las fachadas de otros
edificios. Finalmente, se distinguen los tres tra-
tamientos mencionados: dos plazas publicas
en las “L” y un espacio semipublico en el inte-

rior de las “I”.

UNIVERSIDAD INTERNACIONAL SEK
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Plano 1. Implantacion del Proyecto

Elaboracion: Propia 1 1 7
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PLANTA BAJA GENERAL

Las funciones que acoge la plan-
ta baja general seran determinantes para
lograr el objetivo de mixtura social, las
actividades que se proponen se relacio-
nan con la zona a la que estan orientadas.

En esta primera imagen de planta baja
general se visualiza el tratamiento que se da a
las plantas bajas para logar permeabilidad y
porosidad, tanto en circulacion como en visua-
les. En los siguientes planos se detalla la planta
baja de cada edifico junto con el programa que

acoge.

UNIVERSIDAD INTERNACIONAL SEK
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Plano 2. Planta Baja General
Elaboracion: Propia
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Plano 4. Edificio PB 11
Elaboracion: Propia

Plano 3. Edificio PB L1
Elaboracion: Propia
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Plano 5. Edificio PB L2 Plano 6. Edificio PB 12
Elaboracion: Propia Elaboracion: Propia
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PLANTAS TIPO

A continuacion, se muestra la configu-
racion de la planta tipo por cada edificio. Para
este proyecto la planta tipo hace referencia a
la distribucion de departamentos en cada blo-
que, mas se debe recordar que en cada unidad
de vivienda existe la libertar de crear los espa-
cios segun las necesidades de sus usuarios.

En las plantas se visualiza como todos
los nicleos dan acceso a cuatro departamen-
tos cada uno, creando vacios entre cada nu-
cleo de comunicacion vertical. Lo que posibilita
que el departamento cuente con una fachada

interna (acceso) y otra externa (balcon).

Plano 7. Planta Tipo I1
Elaboracion: Propia
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Plano 8. Planta Tipo L1
Elaboracion: Propia
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Plano 9. Planta Tipo L2
Elaboracion: Propia
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FACHADAS GENERALES

Fachada NO
Plano 10. Fachada General Noroeste
Elaboracion: Propia

Fachada SE

Plano 11. Fachada General Sureste
Elaboracion: Propia

CORTES GENERALES

AR

Plano 12. Corte General A - A
Elaboracion: Propia

Plano 13. Corte General B - B’
< Elaboracion: Propia
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Gréfico 26. Estrategia Ambiental

DIAGRAMAS DEL PROYECTO Elaboracion propia

Grafico 27. Estructura Metalica
Elaboracicon propia.
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ADECUACION TECNOLOGICA

TABIQUES MOVILES Y REUBICABLES

Los tabiques o paneles maviles per-
miten crear espacios flexibles y dar una mayor
funcionalidad a determinadas areas del depar-
tamento. Estos elementos son de madera con-
trachapada y sus medidas son 1.30x1.50x2.49
metros

El interior de cada departamento, tanto
en cielo raso como en piso termino esta defi-
nido por una malla irregular de 1.30x1.50 me-
tros, cuyas lineas intermedias dejan huecos,
para que los tabiques moviles se afiadan o reti-
ren cuando sea necesario, este sistema no usa
rieles.

En cuestion de segundos, un espacio
subdividido puede ser sustituido por un espa-
cio abierto o viceversa. Ademas, cada lado de
los paneles puede tener un color o acabado di-
ferente, lo que permite un cambio dramatico a
través de una rotacion de pared simple.

A pesar de que la construccion de los
departamentos es estandarizada, este sistema
de TABIQUES MOVILES Y REUBICABLES per-
mite que el espacio se personalice a través de

diferentes variables.

Graéfico 28. Paneles
Elaboracion propia.

UNIVERSIDAD INTERNACIONAL SEK
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PREFACTIBILIDAD

Segun la revision del marco tedrico so-
bre vivienda social en el Ecuador, los referentes
de gestion internacionales y las normativas,
la vivienda social es una iniciativa de los go-
biernos que, dependiendo del pais, cuenta con
modelos de disefo, normativas especificas o

formas de gestion particulares.

UNIVERSIDAD INTERNACIONAL SEK

PREFACTIBILIDAD

Con la premisa de lograr una mixtu-
ra social se propone la configuracion de un
proyecto en el que existan varias tipologias
de vivienda, ya sea de caracter social o para
comercializacion, de este modo, en un mismo
proyecto habitacional se mezclan tipologias de
vivienda y estructuras sociales.

La propuesta se compone de edificios
multifamiliares integrados por tres tipologias:
dos para la rama social (departamentos Ay B
en adelante) y una destinada a la comercializa-

cion (tipo C en adelante).

El primer paso en determinar la canti-
dad de viviendas necesarias para alcanzar una
densidad igual o superior a 300 hab/Ha, ya que
se identifico la necesidad de incrementar la
densidad poblacional. Con el dato de la densi-
dad deseada (200 hab/Ha) y la dimension del
lote (2.2 Ha) se obtiene un estimado de 660
usuarios; con la cantidad de usuarios y el pro-
medio de personar por hogar nacional (4)', se
gstablece una aproximacion de 165 departa-
mentos.

La mixtura social es también una pre-

misa socioecondmica, es decir, ademas de la

1 Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de
Hogares Urbanos y Rurales, INEC (2011-2012)
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TIPO A TIPOB
DENSIDAD LOTE
300 hab/Ha 2.2 Ha
USUARIOS HOGAR
660 4 Personas

integracion de las estructuras sociales, se pre-
tende lograr un proyecto autofinanciado, para
lo cual se integra la tipologia C, destinada a la
venta. Segun el costo del metro cuadrado del
sector (1500 $/m2) y los precios establecidos
por el MIDUVI para la vivienda social, se deter-

minan los siguientes valores referenciales:

TIPOC
Grafico 29. Resumen de tipologias
Elaboracion propia.
densidad x USUARIOS
dimension lote 660
usuarios / hogar APARTAMENTOS
promedio 165

Grafico 30. Estimacion de usuarios y apartamentos.
Elaboracion propia.
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Tabla 8. Prefactibilidad.
Elaboracidn propia.

Para determinar el valor de la cons-
truccion por metro cuadrado, se ha tomado
en cuenta los precios unitarios (APUS) de la
camara de la construccion del Ecuador (CAMI-
CON), en el cual, mediante un analisis prelimi-
nar, muestra que el proyecto de vivienda colec-
tiva en el barrio de la Pradera, se necesita una
inversion de 19.058.250,20 USD, en el cuadro

anterior se detalla el valor de construccion ya

con acabados por metro cuadrado en depar-
tamentos de tipologias A, B y C, ademas, los
locales comerciales, talleres, areas comunita-
rias cerradas, entre otros, y adicional a esto,
el costo de la implementacion de areas verdes,
jardineras, iluminacion, pisos y texturas a utili-
zarse como imagen urbana del proyecto.
Todas las tipologias de departamen-

tos, se ejecutaran con estandares de calidad,

contaran con sistemas eco-ambientales, adap-
tando las nuevas tendencias internacionales de
construcciones sostenibles como son acceso-
rios que promuevan ahorro energético, mejor
uso y aprovechamiento del agua, ventanas do-
ble panel (termopanel), tabiques maoviles (sis-
tema de rieles) para adaptar los espacios de
la vivienda segun las necesidades, entre otras
caracteristicas, con el fin de ofrecer viviendas
colectivas de calidad, de esta manera ayudar a
los usuarios a mejorar la calidad de vida.
Como muestra el cuadro anterior, el
costo de construccion por metro cuadrado de
los departamentos VIS A, es de 850,00 USD,

los cuales el costo de construccion es mayor

UNIVERSIDAD INTERNACIONAL SEK

al costo de venta, la tipologia VIS B, de igual
manera, el costo del metro cuadrado 850,00
USD, este cuesta el valor de construccion igual
al costo de venta, los cual seran suplidos con
el valor diferencial de los departamentos tipo
C que son de venta, los cuales tienen un valor
de construccion por metro cuadrado de 950,00
USD, ademas, con la venta de estos departa-
mentos tipo C, se financia la construccion de
las areas comunales y locales comerciales que
son de uso exclusivo de los usuarios del pro-
yecto.

Tomando en cuenta estos datos, se
puede verificar la factibilidad del proyecto, ya
que se ha realizado un analisis de ingresos y
egresos del proyecto, contando con una utili-
dad aproximada de 1,3 millones de dolares, los
cuales seran utilizados para uso de manteni-

mientos y gastos exclusivos del proyecto.

MAPI | DAVID GAVILANES
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CONCLUSIONES DEL CAPITULO

El estudio de metodologias de di-
sefio es fundamental puesto que permite
conocer procesos de diseno del pasado y
presentes, para asi hallar puntos en comun
y saber sobre la problematica que se ha en-
frenado. Para el disefio de la vivienda, se de-
mostr6 que una de las problematicas mas
fuertes es la estandarizacion de la misma.

Por otro lado, para enfrentar la variedad
de usuarios que se pretende acoger en el pro-
yecto, fue imprescindible conocer sobre meto-
dologias que promovieran disefios flexibles y
adaptables, donde el usuario es el protagonista
que termina de construir su hogar.

La adopcion y adaptacion de metodo-
logias existentes da cabida a que el proyecto
siga un claro proceso de disefio, de tal modo
que se toman en cuenta todos los factores
de las metodologias. En su estudio se com-
probo que todas comparten el lineamiento
de diseno de espacios de acuerdo a las fun-
ciones que se pueden desarrollar en ellos:
diferentes usuarios — diferente arquitectura.

Por lo tanto, la flexibilidad y capacidad
de adaptacion de la arquitectura es la que po-
sibilita que el usuario se apropie del proyecto y

cree su hogar.
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CONCLUSIONES GENERALES

La implementacion de vivienda en el
hiperceniro de la ciudad se convierte en un
buen instrumento para aumentar la densi-
dad poblacional y edificatoria, el hacerla de
caracter social, buscando una mixtura so-
cial, hace posible una concepcion integral del
proyecto, en la que se visualizan elementos
del contexto socioeconomico y de gestion.

Es claro que se necesitan viviendas so-
ciales que contribuyan a suplir el déficit exis-
tente, pero para ello se debe diferenciar entre el
déficit cualitativo y el cuantitativo: es necesario
una profunda consideracion sobre proyectos
de mejoramiento de viviendas antes que seguir
creando prototiposiguales entodoslos sectores.

Para el desarrollo de una vivienda flexi-
ble, que puedaacogeratodotipo de usuarios, fue
necesaria la consideracion de tecnologias que le
dieran caracteristicas de transformacion al pro-
yecto: los paneles removibles posibilitan dife-
rentes configuraciones de cada departamento.

Se concluye que el usuario siempre ha
de ser el eje del proyecto: no se debe disenar
para un solo tipo de usurario, ni se puede dise-
nar para todos, es aqui donde entra la necesi-
dad de crear arquitectura adaptable y transfor-

mable.

UNIVERSIDAD INTERNACIONAL SEK
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