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RESUMEN

La arquitectura a través del tiempo ha
evolucionado creando modificaciones
progresivas mediante el cual logra mejorar la
calidad de vida de los usuarios, el presente
proyecto Hotel Apart Casa 1000 ubicado en
Quito capital del Ecuador, surge porelabandono
existente de edificaciones construidas en
nuestra ciudad.

Una vez detectadas las problematicas, se
analizé la posibilidad de re activar no solo
la preexistencia ubicada entre las calles
Valladolid y Vizcaya, sino, mediante su entorno
crear conexiones que permitan ejecutar un
disefo funcional y asi el usuario experimente
la cultura e historia vivenciada en el sector “La
Floresta".

Anteesto,esindispensableestudiarlaevolucion
obtenida en el barrio y sus vocaciones para
con esto identificar las necesidades del mismo
y proponer el tipo de hotel que requiere la zona.

Considerando estas particularidades,
obtenemos como resultado la creacion de un
Hotel Apart brindando sus servicios mediante
apartamentos amoblados y equipados
permitiendo una estadia placentera vy
confortable para el consumidor.

Cabe recalcar que el barrio tradicional "La
Floresta" resalta un ambiente natural y un
toque colonial, mezclando cultura, tradicion
y leyenda que permite al usuario disfrutar un
desarrollo urbano factible.






ABSTRACT

Architecture through time has evolved creating
progressive modifications which manage to
improve the life quality of users, the present
project Hotel Apart Casa 1000 located in Quito
capital of Ecuador, arises from the existing
abandonment of buildings built in our city.

Once the problems were detected, the
possibility of re-activating not only the pre-
existence located between Valladolid and
Vizcaya streets were analyzed, but also
through its environment, to create connections
that allows a functional design to be executed
and thus the user to experience the culture and
history experienced in "La Floresta”.

With this information, it is essential to study
the evolution obtained in the neighborhood
and its vocations, to identify the needs of the
neighborhood and propose the type of hotel
that the area requires.

Therefore, as a result, we conclude the creation
of a Hotel Apart offering its services through
furnished and equipped apartments allowing a
pleasant and comfortable stay for guests.

It should be noted that the traditional
neighborhood “La Floresta" highlights a natural
environment and a colonial touch, mixing
culture, tradition and legend that allows guests
to enjoy a feasible urban development.
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1.1 EVOLUCION DEL BARRIO LA FLORESTA

La creacion del barrio de La Floresta data de
1917, en el tiempo en el que se desenlaza la
expansion territorial de la ciudad de Quito fuera
de los limites del Centro Histoérico, promovido
entre otros aspectos, por la sobrepoblacion en
la que se encontraba sumiday su consecuente
mezcla y diferenciacion de clases sociales.
Dicha mezcla, caracterizada por la migracion
de personas hacia sectores rurales hasta
la ciudad, provocd que las familias de
clases sociales media y alta, que mantenian
actividades comerciales en el Centro Historico,
salgan con la premura de construir su
vivienda fuera del caos comercial y asentarse
en barrios exclusivamente residenciales
como La Floresta, esta migracion de caracter

PLANO DE LOTIZACION DEL BARRIO
LA FLORESTA, 1917/

Av Madrid

socioeconémico fue la precursora de lo que
ahora constituye el barrio, dandole desde sus
inicios caracteristicas diferenciadoras tanto
urbanas como arquitectonicas y por supuesto,
culturales.

Asi pues, el barrio se lo urbaniza con disefo
radial a partir de la plazoleta central con las
manzanas residenciales dispuestas alrededor
de la misma. De la plazoleta también parten
tres vias principales que enmarcan grandes
porciones de lotes residenciales. Con el paso
de los afos desde su conformacion el barrio
no sufrio grandes alteraciones con respecto
al uso residencial y su crecimiento fue
interrumpido hasta los inicios de los afos 40,

Av Coruna

Lotizacion del barrio La Floresta
y hacienda las Mercedes

50m 100m

donde el barrio pasa a formar parte del
primer Plan Regulador Urbano de Quito y se
lo considera para ser parte del sistema de
multicentralidades (Jones Odriozola, 1945).

Este Plan le otorgd a La Floresta un papel
importante dentro del conglomerado urbano,
caracterizando a la zona como uno de los
nucleos residenciales y universitarios de la
ciudad inaugurandose asi la Universidad
Catolica del Ecuador y la Escuela Politécnica
Nacional.

Con la implementacion del uso educativo
al barrio, aparecen actividades comerciales
expresadas en negocios familiares, talleres

Av Ladron de Guevara 200m
|
www.quito.gob.ec ; Elaboracion propia
Om  50m 150m 350m 22

Vizuete, V. (3 de Septiembre de 2017). "La Floresta lucha por preservar su identidad". Obtenido de https://www.elcomercio.com/tendencias/floresta-lucha-preservar-identidad.htm!
Quito, M. d. (2017). Comité Pro Mejoras del Barrio La Floresta, antecedentes historicos 2017. Obtenido de http//www7.quito.gob.ec/mdmg_ordenanzas/Comisiones%20del%20Concejo/Uso%20
de%20Suelo/2017/2017-10-02/5.%20%20Comit%C3%A9%20Pro%20Mejoras%20Barrio%20La%20Floresta/1.%20%20Comit%C3%A9%20Pro%20Mejoras%20Barrio%20La%20F loresta. pdf



EVOLUCION DEL BARRIO LA FLORESTA

expresadas en negocios familiares, talleres
artesanales y de servicio para la poblacion
estudiantil.

Otra implementaciéon importante de la época
fue la construccion del Hotel Quito en el afo
de 1960 en el mandato del presidente Camilo
Ponce Enriquez a razon de la XI Conferencia
Interamericana de Cancilleres que promovio
la construccion de varios equipamientos
como el Edificio de los Espejos de la Casa de
la Cultura Ecuatoriana, el antiguo Aeropuerto
Internacional Mariscal Sucre, el Hotel Quito,
entre otros. Sin embargo, el caracter de
uso residencial de vivienda unifamiliar en
La Floresta perdurd a pesar de las nuevas

PLANO DE USOS DE SUELOS A
MEDIADOS DEL SIGLO XX

N'cleo uni versitario
1940 - 1950

m Proyecto.

ElaboraciUn propia

edificaciones de distintos usos.

Otro cambio importante de usos de suelo y
configuracion urbana se dio en los afhos 80
a consecuencia de la actividad petrolera del
pais que causo un gran avance en el tema
de expansion urbana. Este periodo dio paso
a la creacion de nuevas centralidades en
la ciudad, impactando la accesibilidad del
barrio y dejandolo mas propenso a otras
significaciones sociales, cambios en los usos
del suelo y procesos de ocupacion territorial
procesos de ocupacion territorial (Andrea
Cevallos-Arauz, FLACSO Ecuador).

Desde entonces, empieza el barrio a mutar su

Hotel Quito,1960

Zona Residencial

100m
—_—

200m

Om  100m

su arquitectura y las casas unifamiliares
de mediados de siglo incorporan nuevas
edificaciones de corte posmodernistainiciando
nuevos usos por su denominacion Residencial
2 que permiten comercios y servicios de nivel
barrial y sectorial, ademas de equipamientos
barriales, sectoriales y zonales segun la
Ordenanza Municipal de 2011, esta categoria
especifica que actividades comerciales como
bares, negocios de entretenimiento nocturno
o grandes centros hoteleros estan prohibidos,
para mantener el caracter residencial del
barrio potenciando el turismo, protegiendo
el patrimonio arquitectonico y urbano de La
Floresta; dicha normativa no ha variado hasta
su Ultima actualizacion en 2017.

23

700m

Vizuete, V. (3 de Septiembre de 2017). “La Floresta lucha por preservar su identidad”. Obtenido de https://www.elcomercio.com/tendencias/floresta-lucha-preservar-identidad.htm!
Quito, M. d. (2017). Comité Pro Mejoras del Barrio La Floresta, antecedentes histéricos 2017. Obtenido de http//www7.quito.gob.ec/mdma_ordenanzas/Comisiones%20del%20Concejo/Uso%20
de%20Suelo/2017/2017-10-02/5.%20%20Comit%C3%A9%20Pro%20Mejoras%20Barrio%20La%20Floresta/1.%20%20Comit%C3%A9%20Pro%20Mejoras%20Barrio%20La%20Floresta. pdf



EVOLUCION DEL BARRIO LA FLORESTA

para mantener el caracter residencial del
barrio potenciando el turismo, protegiendo
el patrimonio arquitectonico y urbano de La
Floresta; dicha normativa no ha variado hasta
su Ultima actualizacion en 2017.

A pesar de que el Municipio promueve la
proteccion del patrimonio, la normativa
permite, de lamano del cambio de uso de suelo,
la construccion de edificaciones en altura
principalmente hacia las avenidas principales,
lo que ha causado que el perfil urbano cambie
sumandose las nuevas edificaciones de mayor
altura, destinadas a vivienda y oficinas, a las
viviendes ya existentes rompiendo la imagen
tradicional del barrio.

PLANO DE USO Y OCUPACION DE SUELO

2011 - 2017

Residencial 2

m Proyecto.

100m
I

Om  100m

Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda; Elaboracion propia

Segun Andrea Cevallos-Arauz, "los cambios
en los usos del suelo y la falta de control de la
norma urbana han propiciado la construccion
de edificaciones y negocios, y la presencia de
grupos sociales nuevos, lo que ha supuesto un
ciclo de revalorizacion del barrio que se reflgja
en procesos de consolidacion de nuevas rentas
diferenciales a partir de mayores alturas en las
edificaciones y usos mas rentables”.

Otro factor que ha influenciado al cambio
progresivo del uso de suelo residencial esta
ligado a la no continuidad ligado a la no
continuidad generacional de las viviendas
tradicionales, puesto que las familias
contemporaneas se mudan hacia otras zonas

de la ciudady ponen en arriendo sus viviendas.

El aumento gradual en los costos de los
arriendos se expresan en la no ocupacion de
estas casas para uso residencial sino para
usos comerciales. Este fendmeno se traduce
en no solo el cambio de usuarios del barrio
que pasan a ser profesionales, artistas o
promotores culturales.

Segun el censo del 2010 el 44,4% de las
viviendas se encuentran en estado de
arrendamiento.

PLANO DE ALTURAS DE EDIFICACION

12 0 mas pisos

Multiple

Residencial 2

700m

Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda; Elaboracién propia

100m
I

Om  100m 700m

24

Quito, E. C. (2011). Plan de Uso y Ocupacion Del Suelo, Ordenanza metropolitana 1771, Obtenido de http://www7.quito.gob.ec/mdmag_ordenanzas/Ordenanzas/ORDENANZAS%20MUNICIPALES%20
2013/0RDM%200447%20-%200RD.%200171%20-%20REFORMA-PMOT..pdf



EVOLUCION DEL BARRIO LA FLORESTA

CORTE A

ALTURAS / SITUACION ACTUAL

LPerfil Urbano

A ’

Hacia el interior del barrio se presentan varios
predios con viviendas unifamiliares que se han
mantenido por lo que hay mucho espacio sin
construir con respecto a la altura permitida
en el barrio. Esto no significa que la evolucion
arquitectonica deba ocupar estos espacios
para obtener beneficios inmobiliarios, sino
que la intervencion de los predios se regira,
entre otras consideraciones, mediante el
diagnostico del estado de conservacion de las
edificaciones para asi mantener o rehabilitar
viviendas de caracter historico o cultural e
intervenir en los predios que no mantengan
dichas caracteristicas.

Area de Crecimiento

Limite Normativa
Estructura Actual

Av. 12 de Octubre

Elaboracion Propia

Av. Isabel La Catdlica

Andalucia

o
°
<L

]
'_

Valladolid

o 3 ©
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Om  13m 67m



EVOLUCION DEL BARRIO LA FLORESTA

18 Pisos

CORTE A

ALTURAS / MAXIMA PERMITIDA

A ’

| 8 Pisos |

La altura maxima permitida en el barrio La
Floresta demuestra la intencién municipal de
no promover la construccion de complejos
residenciales o  comerciales, siendo
beneficioso para fomentar proyectos a escala
barrial y zonal, manteniendo cacteristicas
tradicionales de convivencia dentro de la
zona y asi consolidarlo como barrio cultural y
residencial.

Limite Normativa
rEstructura Actual

Av. 12 de Octubre

Elaboracion Propia

Av. Isabel La Catdlica

Andalucia

Toledo

Valladolid

o S ©
o > 1%
9] |
@ 3
£ <
o) >
o <
3m 10m 54m
n ._____________________________________________|
Om  13m 67m
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MULTIPLE. Hospedaje

CORTE A -A"
USO DE SUELO

MIXTO. Oficinas

RESIDENCIAL 2.

Dentro del uso Residencial 2 se encuentran
permitidos los comercios de tipo barrial y zonal
por lo que se puede encontrar mucha variedad
de negocios. Entre estos varias viviendas
unifamiliares readecuadas para ser negocios
de hospedaje que mantienen la arquitectura
tradicional del barrio siendo esta condicion
hacia el interior, a diferencia de los grandes
complejos hoteleros de la periferia del barrio
como el SwissHotel que no corresponde con
la tipologia arquitectonica tradicional.

MIXTO. Oficinas

12 de Octubre
Isabel La Catolica

>
<Los usos sobre esta zona 2
. . >
son variados predominando <
lo comercial

Elaboracion Propia

Andalucia

o
| - 2 £ | =y 2
S 2 ¢ - =
= = 2 3
g 5 =
ol <
Se mantiene el uso residencial como
primordial, aunque en varias viviendas
unifamiliares cambian de uso a 3m 10m sam
comercial T
om 13m 67Tm
27



EVOLUCION DEL BARRIO LA FLORESTA

LEVANTAMIENTO DE FACHADAS CALLE PONTEVEDRA

Departamentos Unifamiliar Departamentos UsolIndustrial

% SRR
| ElaboraciUn popia i ' | | |
Se evidencia la diferencia entre la vivienda unifamiliar y Se encuentra usos diferentes a los especificados en la
los edificios de departamentos normativa
Figura 1
LEVANTAMIENTO DE FACHADAS CALLE VALLADOLID
Unifamiliar Unifamiliar Cultural ] Departamentos Unifamiliar
Comercial

Comercial |

Calle Cordero

ElaboraciUn gopia T '
|

I
En este tramo de la calle todavia no se encuentra intervenida, es notorio la calidad estética entre los dos tipos de arquiectura,

ademas la vegetacion de los patios de las viviendas forman parte de las fachadas
Figura 2

FIGURA 1, FIGURA 2: Google Earth street. (2019).



EVOLUCION DEL BARRIO

VIVIENDA UNIFAMILIAR DE 1917
LENGUAJE Y ESTILO

Figura 1

1. Cubierta inclinada de teja sobre estructura
de madera.

2. Crecimiento de poca altura que permite
relacionarse visualmente desde la calle hacia
la casa pero no riene relacion fisica.

3. Ventanas con remate superior arqueado
como solucion técnica a aperturas en muros
portantes.

4. Chimenea.

VIVIENDA UNIFAMILIAR DE 1940
LENGUAJE Y ESTILO

Figura 4

1. Se utiliza balcones que permiten unarelacion
visual con el exterior.

2. Las cubiertas pasan a ser horizontales.

3. Se usan ventanales que son posibles gracias
al uso de estructuras de hormigén armado.

4. Cerramiento de poca altura que relaciona
visualmente la calle hacia la casa.

LA FLORESTA

- 1950 APROXIMADAMENTE
TIPOLOGIA

Patio Posterior

5

Patio Frontal

Figura 2 a

Escala 1:500
Fuente: Guia de Arquitectura de Quito
Elaboracién Propia

*Ingreso

Recepcion
Servicios
=Circulacion Exterior
sHabitaciones

- 1980 APROXIMADAMENTE
TIPOLOGIA

Figura 5

Escala 1:500
Fuente: Milton Barréagan. Casa Colina.
Elaboracién Propia

s|ngreso vehicular(Sub)
alngreso
mPatios
Hall
Servicios
= Circulacion Vertical
» Departamentos

Crespo, A. O, Peralta, E., & Moreira, P. (2004). Quito Guia de Arquitectura. Quito.
FIGURA T, FIGURA 2, FIGURA 3, FIGURA 4, FIGURA 5, FIGURA 6: Elaboracion Propia.

AAa

FORMA DE OCUPACION DE SUELO

Amplio patio
posterior con
vegetacion.

Vivienda.

e Patio frontal
de acceso.

Figura 3
Forma de ocupacion AISLADA: Mantendra
retiros a todas las colindancias; frontal,

dos laterales y posterior (PUOS). Estas
viviendas se construyeron desde los afos
50 0 60. En esta tipologia la ocupacion del
lote en PB era baja y permitia tener amplios
espacios verdes. La altura no sobrepasaba
los 3 pisos y son consideradas en la
actualidad como tradicionales comerciales
y culturales.

FORMA DE OCUPACION DE SUELO

Amplio patio
posterior con
vegetacion.

e Vivienda.

b Patio frontal
de acceso.

Figura 6

Forma de AISLADA: La

ocupacion
ocupacion del lote en PB es baja y aun
se dejan grandes espacios verdes. La
altura no sebrepasaba los 3 pisos y en la
actualidad son tradicionales del barrio. 99
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VIVIENDA COMUNITARIA DE 1970 EN ADELANTE APROXIMADAMENTE

LENGUAJE Y ESTILO

Figura 2

1. En esta tipologia se observa en algunos
casos con cerramiento sin conexion con el
exterior y otros con la planta baja comercial
gue permite una conexion directa con el
exterior.

2. Arquitectura sin valor historico muy
condicionada por la ocupacion de suelo.

TIPOLOGIA

Patio privado

AAa

Patio privado

Figura 3

Escala 1:500
Fuente: Guia de Arquitectura de Quito
Elaboracion propia

wngreso vehicular(Sub)
aIngreso
g Patios

Hall

Servicios
= Circulacion Vertical
» Departamentos

VIVIENDA COMUNITARIA / VARIANTE ACTUAL

LENGUAJE Y ESTILO

1 2

@

Figura 5

1. Vivienda unifamiliar tradicional con valor
historico.
2. Vivienda comunitaria sin valor historico.

Crespo, A. O, Peralta, E., & Moreira, P (2004). Quito Guia de Arquitectura. Quito.
Plataforma Arquitectura . (13 de Febrero de 2019). Obtenido de Milton Barragdn Dumet: 60 afios de arquitectura: https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/911443/milton-barragan-dumet-60-

anos-de-arquitectura

FIGURA T, FIGURA 2, FIGURA 3, FIGURA 4, FIGURA b5, FIGURA 6: Elaboracion Propia.

FORMA DE OCUPACION DE SUELO

Retiro posterior 3m

e Rtir0 lateral 3m

e Retiro frontal 5m

Figura 4 . ;
Forma de ocupacion AISLADA: Mantendra

retiros a todas las colindancias; frontal, dos
laterales y posterior (PUOS). En esta tipologia
la ocupacion del lote en PB es del 70% por lo
que se da prioridad al beneficio econémico
mas que a los espacios verdes. Las alturas
van de 5 hasta 12 pisos dependiendo de si se
ubican sobre calles o avenidas principales o si
se encuentran hacia el interior del barrio.

FORMA DE OCUPACION DE SUELO

Amplio patio posterior con
vegetacion.

Vivienda comunitaria

Vivienda unifamiliar
bt Patio frontal de acceso

Figura 6
Forma de ocupacion PAREADA: Mantendra
retiros a 3 colindancias: retiro frontal,
un lateral y posterior; se permite la
construccion adosada a una de las
colindancias laterales (PUOS). Se expone
la vivienda unifamiliar adosada a otra
posteriormente es derrocada y da paso a
nuevas tipologias, evideciando el cambioy
la diferencia de valor arquitecténico entre
ellas. 30












2.1 VOCACIONES

Para tratar de entender porqué el barrio tiene
una varierad extensa de actividades se debe
tomar en cuenta al nuevo tipo de usuarios.
Se ha mencionado anteriormente que uno de
los factores para el cambio de uso de suelo
de La Floresta es el cambio generacional
entendiendo que muchas familias buscan
barrios nuevos para vivir y las viviendas entran
a un proceso arrendatario que resulta cambio
de uso y estética de las edificaciones.

m Proyecto.

Ante esto, los nuevos actores que intervienen
en la dinamica del mismo son por una parte,
toda la poblacion estudiantil que lo visita por
su cercania a universidades o a instituciones
educativas privadas, por otra parte, el barrio
se ha llenado de negocios de emprendimiento,
comercio de entretenimiento y alimentacion,
artistas o extranjeros, todos buscando una
caracteristica en comun, que es la de habitar
0 usar un lugar con tradicion cultural que en

Zona hotelera

Zona M'ltiple

(Comercial, Oficinas, Residencial)

gran medida se ha mantenido.

Paralelamente el sector inmobiliario ha dirigido
su actividad hacia la construccion de edificios
de tipo cultural escénico y hospedajes que van
desde hoteles de lujo hasta hostales de bajo
costo, etc.

Zona gastronUmica

Zona residencial

Zona cultural

ElaboraciUn propia

Zona deportiva

Moeller, N. (2017). La Floresta quiere seguir siendo barrio. Mundo Diners.

525m 34



VOCACIONES

PLANO DE COMERCIO Y VOCACION
GASTRONOMICA

m Proyecto .
Elaboracion Propia

Moeller, N. (2017). La Floresta quiere sequir siendo barrio. Mundo Diners.

Segun datos de Quito Turismo, la primera
actividad economica turistica de la ciudad de
Quito es la de alimentos y bebidas con un total
de 2.786 establecimientos que corresponden
al 64% del total de las actividades. Se puede
observar en el mapa que en el barrio de La
Floresta también predomina la actividad
gastronoémica sobre otro tipo de comercio,
actividad que es un gran complemento al
sector hotelero del barrio e incrementa el
caracter cultural del mismo.

75m 150m 300m

Om  756m 2256m 526m
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VOCACIONES

PLANO DE EQUIPAMIENTO Y La vocacion cultural se concentra en una

VOCACION CULTURAL pequefia zona del barrio y principalmente se
compone de actividades de arte escénico.

Sin embargo, esta es una de las actividades
que se suman a la vocacion gastronomica y
hotelera para que La Floresta sea un barrio
tradicional, y por supuesto sin dejar de lado a
Su arquitectura.

Equipamiento cultural

H Proyecto. )
Elaboracion Propia

75m 150m 300m
| I

Om  756m 225m 525m
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2.2 TIPOS DE HOSPEDAJE TEMPORAL EXISTENTE

Como se menciono anteriormente, la primera
actividad economica turistica de la ciudad de
Quito es la de alimentos y bebidas con un total
de 2.786 establecimientos que corresponden
al 64% del total de las actividades. En segundo
lugar se encuentra el sector hotelero con 684
establecimientos correspondiente al 16% de la
actividad econdomica turistica de la ciudad en
el aho de 2018 (Tasa De Ocupacion Hotelera
TOH).

Segun Quito Turismo, la estancia media
hotelera estimada para el afo 2019 es de 1.58
noches siendo los hoteles de lujo los mas
frecuentados por turistas extranjeros.

PLANO DE HOSPEDAJE TEMPORAL VY
VOCACION HOTELERA

Zona hotelera

m Proyecto
Elaboracion Propia

N

NG

H"

\\\‘-V‘

o‘\ &/
2

Por otra parte, en el cuadro inferior se indica
que a La Floresta se la toma en cuenta para
mediciones turisticas de la ciudad y se
mantiene a niveles altos todos los afos incluso
por encima del centro historico de la ciudad.

TASA DE OCUPACION HOTELERA POR
SECTOR 7%
48,3
60
50
40
30
20
10
0
Total Centro  CentroH LaMariscal S.Clara LaFloresta  Norte Sur
2015 20.17 2018
Fuente: Quito Turismo, 2019
ﬁ,
»’I 2
N L
NN 5~ SN
[ \{0\9""
N 1
ol
.&'A),‘Q/ = Hotel
SS/S s
SIS, 0 A
S /Q [ Hotel Apart
75m 150m 300m
—_— e ——
Om  75m 225m 5256m

El en barrio de La Floresta existe una brecha
muy corta entre categorias de hospedaje
siendo mas frecuentada la primera que
corresponde a establecimientos de 4 estrellas.

TASA DE OCUPACION POR CATEGORIA
(LUJO)
48,3
i_l I I
30 I
20
10
- La Floresta
2015 2017 2018
Fuente: Quito Turismo, 2019
TASA DE OCUPACION POR CATEGORIA
(PRIMERA)

483

40
30
20
10
]

La Floresta

L

2015 2017 2018

Fuente: Quito Turismo, 2019

CATEGORIA

Ll

TASA DE OCUPACION

(SEGUNDA)

POR

483

50
40
30
20
10
0
| |

La Floresta

2015 2017 2018

Fuente: Quito Turismo, 2019
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TIPOS DE HOSPEDAJE TEMPORAL EXISTENTE

HOSTAL.

Figura 1
4%

Establecimiento de alojamiento turistico
que cuenta con instalaciones para ofrecer
el servicio de hospedaje en habitaciones
privadas o compartidas con cuarto de bafo y
aseo privado o compartido, segun su categoria,
ocupando la totalidad de un edificio o parte
independiente del mismo; puede prestar el
servicio de alimentos y bebidas (desayuno,
almuerzo y/o cena) a sus huéspedes, sin
perjuicio de proporcionar otros servicios

complementarios. Debera contar con un
minimo de 5 habitaciones.

CASA ALISO. FRANCISCO SALAZAR Y
TOLEDO

SERVICIOS.

- Desayuno en restaurante. - Desayuno al aire
libre. Jardin. - Limpieza de habitacion.
- Lavanderia. - Transporte al aeropuerto.

HABITACIONES.

Simple o doble con salida jardin

»

«

Bl

Area: 32m?2 aprox.
Alngreso Figura 2
gJardin
Bano privado
4,6m?2

Camas 21,5 m2
mBalcon 2,7 m2

alngreso

[ ]

Figura 4

Bafno privado 4,6m?2
Camas 21,5 m2

<

Area: 26 M2 aprox.

HOTEL

Figura 5

Casa Aliso Boutigue Hotel . (s.f.). Obtenido de http://casaaliso.com/
Hoteles.com. (2019). Obtenido de La Floresta, Quito, Ecuador: https://www.hoteles.com/search.do?resolved-location=NEIGHBORHOOD%3A1800397%3AUNKNOWN%3AUNKNOWN&destination-
id=1800397&g-destination=La%20Floresta,%20Quito,%20Ecuador&qg-check-in=2019-07-12&qg-check-out=2019-07-13&g-rooms=18&q-room-0-adults=2&qg-room-0-childre

FIGURA T, FIGURA 2, FIGURA 4, FIGURA 6, FIGURA 7: Elaboracion Propia
FIGURA 3, FIGURA 5: Casa Aliso Boutique Hotel . (s.f.). Obtenido de http://casaaliso.com/

Figura 6

0.65%

Para el servicio de hotel apartamento se
debera ofrecer el servicio de hospedaje en
apartamentos que integren una unidad
para este uso exclusivo. Cada apartamento
debe estar compuesto como minimo de los
siguientes ambientes: dormitorio, bafo, sala
de estar integrada con comedor y cocina
equipada. Facilita la renta y ocupacion de
estancias largas.

BG APARTMENTS
SERVICIOS.

- Restaurante. - Desayuno al cuarto. - Limpieza
de habitacion.

Area: 49m?2 aprox.

Figura 7

a Ingreso
Sala / Comedor / Cocina
28,6 m2
Cuarto de Lavado 1,7 m2
Bafo compartido 3,3 m2
Bafo privado 3,7 m2

® Habitaciones 23,8 m?2

o Circulacion 2,7 m2

Figura 9

Figura 8

38



TIPOS DE

MINI APARTAMENTO.

[ O O a
] DDD
[]

HOSPEDAJE TEMPORAL EXISTENTE

SWISSOTEL.

SERVICIOS.

<

Figura 1
alngreso

Sala / Comedor / Cocina 29,2 m2

Cuarto de Lavado 2,6 m2
=Bano compartido 3,8 m2
sHabitaciones 10,84 m2
oCirculacion 2,1 m2

HOTEL.

Area 492 aprox aire libre. - Gimnasio.

- Accesorios para bebés.

HABITACION MATRIMONIAL.

- 5 Restaurantes. - Servicio a la habitacion.
- Limpieza de habitacion. - 20 Salas de
reuniones. - SPA. - Piscina interior. - Piscina al

- Canchas deportivas. - Business Center.

Figura 3

“Ingreso
Bano Completo
56 m2

ECamas 19,7 m2

Figura 2
197

sSala 4,8 m2

Establecimiento de alojamiento turistico que

cuenta con instalaciones que ofrecen servicio
de hospedaje en habitaciones privadas con
cuarto de bafo y aseo privado, ocupando la
totalidad de un edificio o parte independiente
del mismo, cuenta con el servicio de alimentos
y bebidas en un area definida como restaurante
o cafeteria, segun su categoria, sin perjuicio de
proporcionar otros servicios complementarios.

Deberd contar con minimo de 5 habitaciones. Figura 4

Swisshotel QUITO . (s.f.). Obtenido de https://www.swissotel.es/hotels/quito/
FIGURA 1, FIGURA 2, FIGURA 3, FIGURA 5, FIGURA 7: Elaboracion Propia
FIGURA 4, FIGURA 6: Swisshotel QUITO . (s.f.). Obtenido de https://www.swissotel.es/hotels/quito/

Area: 35m2 aprox.

HABITACION PREMIERE.
]

| :

Figura 5 Area: 38m2 aprox.

4Ingreso
Bano completo 5,6 m2
Camas 21,9 m2

sSala 5,1 m2

sEspacio de trabajo 5,1 m2

| T e

Figura 6

HABITACION TIPO DEPARTAMENTO.

[ O
D —
O U o 1
Ty © | 4
Flgura ? Area: 87Tm?2 aprox.

alngreso

Cocina 18 m2

Sala / Comedor 27 m2
=Bafo completo 5,6 m2

sHabitacion 23 m2
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TIPOS DE HOSPEDAJE TEMPORAL EXISTENTE

HABITACION PARA NIRNO

~=3

Figura 1 Figura 2

Swissotel. Elaboracion propia

alngreso
Bafio completo 5,6 m2
Habitacion con espacio de juegos 29 m2

Swisshotel QUITO . (s.f.). Obtenido de https://www.swissotel.es/hotels/quito/
FIGURA 2: Elaboracion Propia
FIGURA 1, FIGURA 3: Swisshotel QUITO . (s.f.). Obtenido de https//www.swissotel es/hotels/quito/
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2.5 CONCLUSIONES

Elaboracion Propia

Todo crecimiento urbano provoca cambios
de diversa indole sobre la planificacion de una
ciudad. El barrio La Floresta se vio propenso
a cambios de uso de suelo a lo largo de su
historia por ser un distrito de inicio perimetral
para ser absorbida por la urbe y obligado a
relacionarse con ciudadelas aledanas.

La Floresta por ser uno de los primeros iconos
de la ciudad completamente residenciales
fue fortaleciendo una tradicional arquitectura
de vivienda unifamiliar con grandes espacios
verdes definiendo su estética particular, la
que en este proyecto se intenta rescatar. Para
este fin se realizé el analisis de lo existente
que definiendo por una parte, actividades
afines al barrio y sus posibles complementos
o0 carencias y por otra parte identificar
caracteristicas especificas de la arquitectura
existente para aplicarla al nuevo proyecto.

Dicho esto, en este primer capitulo del
documento se analiza la implementacion de
un proyecto que fortalezca al barrio como
tradicional, basandanos en que su actividad
comercial y cultural principalmente de tipo
gastronomico, da mas énfasis en el estudio
de la infraestructura de hospedaje puesto
que complementa lo existente y promueve el
turismo extranjero e interno con una nueva
instalacion de hospedaje temporal para el
mismo.

Para esta nueva infraestructura de hospedaje,
las estadisticas muestran que el La Floresta
es uno de los barrios con mayor cantidad de
hospedaje de la ciudad incluso por encima
del Centro Historico y la Mariscal con una
tendencia al uso de hoteles de lujo y de primera
que reflejan que La Floresta se inclina hacia el
crecimiento de establecimientos de alta gama.

También como punto considerable podemos
considerar que el turismo dentro del barrio
no responde al esperado puesto que esta por
debajodeotrossectoresdelaciudad quetienen
menos carga hotelera por lo que el proyecto
se inclina por una nueva infraestructura que
resalte la calidad turistica cultural del barrio.

Por ultimo, mediante el analisis de los
hospedajes existentes se encuentra que
cada uno de los tipos de hospejade indican
servicios diferentes entre uno y otro, pero que
con respecto a las habitaciones presentan
espacios en composicion similiares y con un
promedio de area de 40m?2 por habitacion con
capacidad de 1 a 3 personas.

41









3.1 TRATAMIENTOS URBANISTICOS

Para llegar a comprender las diversas formas
de intervenir sobre los lotes existentes
y sus niveles de tratamientos sobre las
edificaciones. Entendemos que los mismos
nos orientan "hacia las intervenciones que
se pueden realizar sobre el territorio, el
espacio publico y las edificaciones, mediante
respuestas diferenciadas para cada condicion
existente, como resultado de la valoracion
de las caracteristicas fisicas de cada zona y
su funcion en el modelo territorial, con los
propositos de consolidar, mantener, revitalizar,
mejorar y generar espacios adecuados para
el desenvolvimiento de las funciones de la
ciudad" (PUOS,2017).

Cada uno de estos tratamientos pueden
funcionar tanto para el analisis de grandes
porciones urbanas, el estudio de un barrio en
especifico y edificaciones del sector. Segun las
propuestas y politicas dentro del Plan Especial
La Floresta se estipula que cada zona del
barrio se diferencia de acuerdo a los niveles de
desarrollo de cada sector, por lo tanto la zona
de estudio en este punto se define como una
zona para la REHABILITACION.

Para este fin de rehabilitacion se toman

-Reestructuracion: El  tratamiento  de
reestructuracion regula la transformacion
0 mejoras a las edificaciones o estructuras
urbanas de la ciudad desarrollada como
espacios publicos, vegetacion, tipos de vias,
etc.

_ Es aquel que busca la

transformacion de zonas desarrolladas
de la ciudad que tienen condiciones de
subutilizacion de las estructuras fisicas
existentes, para aprovechar al maximo su
potencial de desarrollo.

Plan Especial Sector La Floresta (Figura) Recuperado de: http://
www.quito.gob.ec/documents/Portal_tributario/Normativa/pre-
dial/ord_135_regula_el_impuesto_de_patentes_municipales_y_
metropolitanas.pdf

en cuenta los siguientes tratamientos
urbanisticos:
MAPA DE TRATAMIENTOS URBANISTICOS
Cale Lus Cordero
Calle Vizcaya
I o O

Elaboracion propia

@ ESC 1:150

Plan Especial Sector La Floresta (Figura) Recuperado de: http://
www.quito.gob.ec/documents/Portal_tributario/Normativa/pre-
dial/ord_135_requla_el_impuesto_de_patentes_municipales_y_
metropolitanas.pdf
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3.2 RELACION CON EL ENTORNO

Se puede observar en el mapa que los dos

MAPA DE VOCACIONES
usos Iimportantes son los comerciales y
residenciales

Dentro de los tres predios se encuentran dos

Nl ﬂ 1 |
/ — Gastronomia . . '
@ ,J l:l tipos de usos y una edificacion en estado de
ruina. Este es el reflejo de la variedad de usos
Bodegas en el barrio en poco espacio. Las actividades

Calle Lujs Cordero

culturales de tipo escénico se ubican en la
zona, concretamente el cine Ochoymedio y las
salas de post-produccion del instituto de cine
INCINE que se encuentra cerca de la zona.

Cultural

Calle Vizcaya

s COMNENCIO

R

Calle Pontevedra

Calle Valladoliq

Proyecto. @ ESC 1:150

Elaboracion propia
MAPA DE VOCACIONES COMPLEMENTARIAS CON EL HOSPEDAJE

| I |
| 0 z. o
c‘ Comercio gastronomico
| s
l
——
Calle Luis Cordero I
/ , \ _

SPA

Calle Valladolid

m Proyecto.
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RELACION CON EL ENTORNO

MAPA DE VEGETACION EN ESPACIO PUBLICO

B Proyecto.

Elaboracion propia

MAPA DE AREAS VERDES PRIVADAS

B Proyecto.

ElaboraciUn propia

Elaboracion Propia
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RELACION CON EL ENTORNO

ESTADO DE VIAS

Vereda Retiro frontal Retiro frontal Vereda
Retiro frontal Via Vereda Vereda Via Retiro frontal

Parqueo publico
@
>
[}
o
2
w
1
1
1
[ A

Parqueo publico W
A

D:! = = = = Ejedevia

' " 1 o . . 1o 1 L
' R T L L
m a1 . 9m: : B . :‘5m:

o ! Co
:Q: 2.5m :._J 2.5m
3m 2.56m

Calle Valladolid Calle Pontevedra

Retiro frontal Vereda
Vereda Via Retiro frontal

Parqueo publico

o
>
)

©

K

o

]
1
1
1
1

| ] 1 | ]
1 1 L} L}
M — 1 T | .
5.5m
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1 " | [ ]
Bm 1 [ ]
1 1 . .
1 1 2.5m
=
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Calle Vizcaya

Elaboracion Propia
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RELACION CON EL ENTORNO

MAPA DE FLUJOS PEATONALES

i Zona de estudio.

E Proyecto.
Restaurantes. —— Bajo.
Restaurantes. me Medio.

Establecimientos culturales.  mmm Alto.
= Vlas principales.

50m 100m 200m
| |
Om  50m 150m 350m

Elaboracion Propia



RELACION CON EL ENTORNO

MAPA DE SENTIDO DE VIAS Y 1.Ventaja: El ancho de via da mas espacio de
maniobra.

ACCESOS
Desventaja: Las actividades del cruce
promueven espacios de mayor flujo peatonal.
Edificacion propensa a renovacion urbana

2. Ventaja: Los retiros posteriores de los lotes
pueden ser utilizados para el ingreso vehicular
subterraneo.

Lotes con arquitectura nueva.

Desventaja: El ancho de via es menor.

Calle Luis Cordero —_

Calle Vizcaya

Calle Pontevedra

Calle Valladolid

Elaboracion propia ‘ @ ESC 1:150

Nuevo ingreso vehicular
—— Flujo vehicular bajo.
=== [|ujo vehicular medio.

m Proyecto.

Elaboracion Propia



3.3 CARACTERISTICAS TECNICAS DE LOS LOTES

LOTE. 2398

1 . Destinado a la implantacion y desarrollo
de actividades para los servicios sociales de
educacion, cultura, salud, bienestar social,
recreativo, deportivo, publicos de seguridad,
administracion, servicios funerarios,
transporte, infraestructura y equipamientos
especiales.

Cultura: corresponde a
edificaciones destinados a las actividades
culturales, custodia, transmision y
conservacion del conocimiento, fomento vy
difusion de la cultura.

los espacios vy

Este lote tiene una forma de ocupacion Z
correspondiente a Areas de Promocion y que
no estan definidas sus regulaciones por lo
tanto todo es considerado como variable.

LOTE. 22884

2. Residencial urbano 2 (RU2).- Zonas de uso
residencial en que se permite el desarrollo de
equipamientos, comercios y servicios de nivel
barrial, sectorial y zonal, asi como industrias
de bajo impacto.

Forma de ocupacion de suelo: Pareada
Retiros:

- Frontal. 5m sobre la calle Vizcaya

- Lateral. 3m

- Posterior. 3m

Altura: 4 pisos o 1em.

L)
s

]
gy
B

LOTE. 4436

3. Residencial urbano 2 (RU2).- Zonas de uso
residencial en que se permite el desarrollo de
equipamientos, comercios y servicios de nivel
barrial, sectorial y zonal, asi como industrias
de bajo impacto.

Forma de ocupacion de suelo: Pareada
Retiros:

- Frontal. 5m sobre las calles Vizcaya vy
Pontevedra. Lote esquinero.

- Lateral. 3m

- Posterior. 3m

Altura: 4 pisos o 16m.

E
o
L
- ]
L
[

Elaboracioén propia

‘G) ESC 1:150

Portal de Servicios Ciudadanos . (2019). Obtenido de https://pam.quito.gob.ec/PAM/Inicio.aspx

Portal de Servicios Ciudadanos (Figura) Recuperado de https://pam.quito.gob.ec/PAM/Inicio.aspx
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4.1 PROGRAMA ARQUITECTONICO EXISTENTE

- 172 m2 aprox. en una planta.
- Cos PB: 70%

- Cos Total: 280%

- Area total terreno: 188,9m?2

- Area total terreno: 188,9m?2

CASA 1000.

- Instalaciones en estado de ruina.
- 125 m2 en planta baja.

Cos PB: V%

- 125 m2 en planta alta.

Co; total: V%
- Area total terreno: 340 m?2

VIVIENDA MULTIFAMILIAR.

Vivienda multifamiliar:

INSTALACIONES

DEL INCINE - 320 m2 aprox. en dos plantas.

- Cos PB: 70%
- Cos Total: 280%

- Aulas de postproduccion visual.
- Area total terreno: 336m?2

- Estudio de grabacion.

T 1T
-

7 Calle Vizcaya
” n

Calle Pontevedra

Calle Valladoliq

i

| ]
Elaboracion propia @ ESC 1:200

Turismo, M. d. (s.f). Registro de Establecimientos. Obtenido de https://siete turismo.gob.ec/manuales/

DE  POSTPRODUCCION -2 departamentos, uno por cada planta.
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PROGRAMA ARQUITECTONICO

Area de rehabilitacion / Ruina

salle Valladolid

REHABILITACION:

Area donde se ubicaran las actividades
gastronémicas que abastezcan el servicio de
habitacion del hotel y la atencion al publico
como restaurante en planta baja; sobre la
planta alta se ubicara el bar con las mismas
caracteristicas de atencion que el restaurante
pero con actividad principalmente nocturna
que sirva como complemento al cine Ocho y
Medio.

REESTRUCTURACION:

Area donde se ubicaran las actividades de
servicio del hotel, el ingreso principal tanto
peatonal como vehicular, los espacios de
negocios y reuniones asi como los espacios
comerciales; las habitaciones y los espacios
comprementarios de ocio hacia la terraza
con espacios de descanso y lectura , jardines
y espacios de relajacion, todo esto con la
intencion de tener vista directa al barrio.

Area de restructuracion / Arquitectura Nueva

Turismo, M. d. (s.f). Registro de Establecimientos. Obtenido de https://siete turismo.gob.ec/manuales/

R

(T

IR,

>alle Pontevedra
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4.2 ORGANIGRAMA DEL PROGRAMA ARQUITECTONICO / SUBSUELO 1

Zona Espacio Ambiente Cantidad AreaU (m2) AreaT (m?2)
Estacionamiento clientes minimo 10 20 200
Estacionamiento clientes (discapacitados) minimo 1 25 25
< Privado Estacionamiento personal minimo 5 20 100
E Estacionamiento clientes (discapacitados) minimo 1 25 25
I
% Rampa de ingreso 1 90
% Bodega mantenimiento 1 B
< o . Desechos 1 12,5
L Administrativo —
= Cuarto eléctrico 1 8
Cuarto Hidraulicol 20
Social Circulacion vertical 1 15
TOTAL 510,56 m2
56
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ORGANIGRAMA DEL PROGRAMA ARQUITECTONICO / SUBSUELO 1

""""""" [Estaoionamiento discapacitado

I ) .
| | !
| Max 63 X
______ T------
|
|
min 15% de la capacidad para Min. estacionamientos clientes:
parqueaderos 10
Fuente: www.siete.turismo.gob.ec/manuales/requisitos I

Disponible

(Min. estacionamientos personaﬂ

L 5

I

:

: Area total estacionamientos:
| 433 m2

I

I

I

I

I

I

___________

[Estacionamiento discapacitadoﬂ:
1

Incluido circulacion

Total estacionamientos clientes: Estacionamiento c/u
125 m2 25m?2

Turismo, M. d. (s.f.). Registro de Establecimientos. Obtenido de https://siete.turismo.gob.ec/manuales/

Incluido circulacion

Estacionamiento c/u
25m?2

Incluido circulacion

20m2

Estacionamiento c/u Total estacionamientos clientes}

Estacionamiento clientes
200 m2

225 m2

15 m?2

Circulacion Vertical / planta

; Area para rampa de ingreso:
90 m2

Bodega para implementos de
mantenimiento: 15 M2

Cuarto eléctrico:

8m2

Area contenedor de desechos:
125 m2

Cuarto hidraulico:

20m2
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ORGANIGRAMA DE PROGRAMA ARQUITECTONICO / SUBSUELO 1

Zona Espacio Ambiente Cantidad AreaU(m2) AreaT (m2)
Sala de conferencias / Cine 1 150
Social Bafos clientes 1 25
Tarima 1 32
<
= o , Tesoreria T 13
= Administrativo
D (Oficinas) Gerencia T 16
=
8 Sala de reuniones 1 20
o
:EE Bafnos personal 1 15
% Lockers personal 1 5
= o ' Bodega lenceria 1 20
Administrativo
Bodega limpieza 1 15
Social Circulacion vertical 1 15
TOTAL 326 m2
58

Turismo, M. d. (s.f.). Registro de Establecimientos. Obtenido de https://siete.turismo.gob.ec/manuales/




ORGANIGRAMA DE PROGRAMA ARQUITECTONICO / SUBSUELO 1

Disponible

_____________ Area total planta:
246,6 m2

Max 63

Incluido circulacion

Area x persona sala de conferencia/Cine: Circulacion Vertical / planta:
1,5m2 15m2

Bodega para lenceria (toallas, Bodega productos de limpieza
sabanas, etc: 15 M2 y utileria: 10 M2

[ Capacidad total:
100 personas ) Cuarto de personal (lockers):
OFICINAS 5 m?
Area asientos: Barfios H/M: I
150 m2 25m2 ( . )
J Oficina tesoreria:
13m2

: ( Sal de reuniones: Banos personal H/M:
Tarima: | 20m2 15m2
32m2 ( )

Oficina gerencia:
16m2
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4.3 ORGANIGRAMA DE PROGRAMA ARQUITECTONICO / PLANTA BAJA

Zona Espacio Ambiente Cantidad AreaU (m2) AreaT (m2)
Lobby 1 30
=
) Sala de espera 1 20
}_
E Registro 1 15
3 Publico Bafio clientes T 15
o
:E Local comercial 2 35 70
>
) Banos local comercial 2 5 10
pd
Administrativo Bodega amo/a de llaves 1 10
. Comedor 1 75
Publico
Banos clientes 1 25
pd
2 Cocina 1 15
= Privado
= ]
_ Cuarto frioT 15
sl
< Baros personal 1 10
Ll
- Administrativo Bodega limpieza y utilerial 10
Publico Cargay descargal 20
TOTAL 330 m2
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ORGANIGRAMA DE PROGRAMA ARQUITECTONICO / PLANTA BAJA

Disponible

S

Area total planta:
246,6 m2

Ingreso }

Bodega ama/o de llaves:

10 m2

]

Circulacién Vertical / planta: Lobby:
15m?2 30m2

Registro:
15m2

Disponible

Area total planta:
131 m2

I
V' 4
PATIO
'

Bafios H/M: Sala de espera:
15 m2 20m2

I Max 63 | 12m2

~ e e _ = =

r - - - - - - - - === ~
I Total huéspedes: :_ _ [Area comedor x persona:]

Bafos H/M:
5m?2

Local comercial:
35m2

Banos H/M:
5m2

Local comercial:

35m2

fios personal H/M: Bodega productos de limpieza
10 m2 y utileria: 10 M2

[ Ba
Circulacién Vertical / planta: Area comedor: Cocina:
8,6 M2 75 M2 35m2

Bahos H/M:
25m2

Turismo, M. d. (s.f.). Registro de Establecimientos. Obtenido de https://siete.turismo.gob.ec/manuales/

Cuarto frio;
10 m2

Area de carga y descarga:
20m?2
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4.4 ORGANIGRAMA DE PROGRAMA ARQUITECTONICO / PRIMERA PLANTA (BAR)

Zona Espacio Ambiente Cantidad AreaU (m2) AreaT (m2)
Lobby 1 10
Bar interior 1 75
- Publico Bar exterior 1 30
O
O Fumadores 1 5
<
- Bafnos clientes 1 25
m
< Barra 1 25
W, Privado
o Bafios personal 1 10
Administrativo Bodega limpieza y utileria 1 10
Social Circulacion vertical 1 15
TOTAL 205 m2
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ORGANIGRAMA DE PROGRAMA ARQUITECTONICO / PRIMERA PLANTA (BAR)

Area fumadores: Area bar exterior:
5m2 30 M2

Area bar interior: Bafios H/M:
75 M2 25m?2
Disponible
Area total planta:
131 m2

—————— - —_—— = = =
Total huéspedes: :__{ Area bar x persona: }

|

)

Max 63 1,2m2
Circulacion Vertical / planta: Lobby:
8,6 m2 10m2

Banos personal H/M:
10m?2

T

|

Bodega productos de limpieza Barra de bar:
y utilerfa: 10 M2 26m?2

Turismo, M. d. (s.f). Registro de Establecimientos. Obtenido de https://siete turismo.gob.ec/manuales/

Disponible
Area total planta:
291 m2
4 Circulacion Vertical / planta
15m2

Circulacion m2/Hab:
58 m2

Habitaciones sin CV: 7 Habitaciones: Habitacion promedio: | _ _ _ _ _ _ J Habitacion promedio referencial: ,‘
276 m2 39,4 m2c/u 336 m2 R 40 m2 )

Balcon: 1 (Dorm\tono' W Bafio completo: <
57m2 | [ 25m2 | 62 m2
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4.5 ORGANIGRAMA DE PROGRAMA ARQUITECTONICO / SEGUNDA, TERCERA Y CUARTA PLANTA

Zona Espacio Ambiente Cantidad AreaU (m2) AreaT (m2)
é ) Habitaciones 7 27,2 190,4
> Intimo ~ )
5 Bafos completos clientes 7 6,2 43,4
Ll
<= Social Circulacion 1 40,6
Z3
% % Social Circulacion vertical 1 5
TOTAL 289,4 m?2
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ORGANIGRAMA DE PROGRAMA ARQUITECTONICO / SEGUNDA, TERCERA Y CUARTA PLANTA

Disponible

Area total planta:
291 m2

! 40 m2 !

Circulacion Vertical / planta:
15m2

Habitaciones sin CV, C:
2352 m2

58m2

Habitaciones sin CV. W (7 Hab|taC|ones Habitacion promedio:
276 m2 J L 39,4 m2 c/u 33,6 m2
Balcon: Dormitorio: Bafio completo: <
5,7 m?2 21,5 m2 6,2 M2

Contéo de habitaciones y huéspedes

Circulacion m2/Hab: }

Planta tipo Hablta0|ones X piso:

Personas X habﬁamon}

Area total planta: ¥ 3 Area total Habitaciones: Total hab|tao|ones
291 m2 873 m2

i
i
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Total huespedes
Max 63




4.6 ORGANIGRAMA DE PROGRAMA ARQUITECTONICO / TERREZA

Zona Espacio Ambiente Cantidad AreaU(m2) AreaT (m2)
Jacuzzi 10 20
Sauna/ Turco 20
<
5 Social Banos clientes 10
l_
0 Gimnasio 30
< =
e Vestidores 25
D
=< Social Lectura / Descanso 20
Social Circulacion vertical 15
TOTAL 140 m?2
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ORGANIGRAMA DE PROGRAMA ARQUITECTONICO / TERREZA

Disponible
[ Area total plantazw

291 m2

[Circulacic’m Vertical / planta}

15 m2
Vestidores: Area Jacuzzi:
25m?2 10 m2
[A'rea sauna/turco:} Gimnasio: } P N\ ( Area de lectura: }

20m2 ] | 30m2 J L ‘ PATIO J | 20m2

Banos H/M:
15 m2
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L,7 RESUMEN DE AREAS

Zona Ambiente Cantidad AreaU (m2) AreaT (m2)
Cuarto de maquinas 2 14 28
Mantenimiento 2 13,75 27,5
Sala multiusos 1 207
Oficinas administrativas 3 16,4 49
Servicios (administracion) 2 10 20
NUEVA Mantenimiento 2 17,5 35
ARQUITECTURA Circulacién vertical 11 5
Ingreso 3 21,7 65
Locales comerciales 2 35 70
Servicios (ingreso, locales comerciales) 3 11,7 35
Habitaciones 21 334 701,4
SUBTOTAL 1692,9 m2
Restaurante 1 105
Servicios ( restaurante) 2 17,5 35
Mantenimiento 2 15 30
Bar 1 145
) Servicios (bar) 2 17,5 35
REHABILITACION Mantenimiento 1 10
Jacuzzi /sauna /turco 1 40
Servicios 1 10
Gimnasio 1 55
Lectura /descanso 1 20
SUBTOTAL 485 m?2
TOTAL 17379 m2
Circulacion vertical 7 15 105
AREA NO COMPUTABLE Circulacion Habitaciones 3 40,6 1218
Estacionamientos 17 259 440
TOTAL 666,8 M2
68
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REFERENTES

ROTTERDAM OLD AND NEW FLOUR

Ano: 2009

El edificio de 150 afos de edad funciond
como un galpon industrial de produccion de
comida, ubicado en Tallinn, Estonia en medio
de la ciudad y el puerto donde existen varios
edificios con valor histdrico que se encuentran
bajo proteccion de patrimonio. En este caso
el edificio antiguo no tenia restricciones con
respecto a la intervencion.

STORAGE.

HGA (HAYASHI -

Se inicia con 4 zonas generales

\
/

:

Edificio nuevo

nueva plaza

Edificio antiguo \

Espacio de relacion

En fachada se respeta el orden de las ventanas
del edificio antiguo proyectando las nuevas
ventanas en el mismo orden

Edificio antiguo —p

Paraelnuevoedificiolafachadasemuestracon
las ventanas con una aparente aleatoriedad
que contrasta con lo antiguo

Aadipa, E. A (s.f). Obtenido de https://www.eu-architecturalheritage.org/es/archivo

GROSSSCHMIDT ARHITEKTUUR)

AN

La fachada que enfrenta a la plaza se presenta
grandes ventanales a diferencia de las
fachadas antiguas y segun los arquitectos
esta nueva fachada reinterpreta la variedad de
arquitectura del entorno tanto en forma como
en material

Espacio de conexion

f—

Proyeccion de la forma

o
Se completa la altura posible sobre el edificio

antiguo y se proyecta un nuevo volumen con
relacion hacia la nueva plaza

2



REFERENTES

CENTRAL SUPPLY MARKET OF CADIZ. CARLOS DE RIANO LOZANO

Ano: 2009

El edificio existente fue uno de los primeros
establecimientos que acogian comerciantes
ambulantes de productos perecederos que se
componia de dos arquitecturas de distintas
fechas que se impedian entre si mostrarse
y mantenian problemas de ventilacion y de
asolamiento.

Muros de hormigén
blanco que dividen los
puestos de venta

Espacio de relacion

Zona rehabilitada 7 Zona demolida Nueva arquitectura

Zona rehabilitada

AN\ NN
Se libera un anillo para circulacion perimetral
entre la arquitectura antigua y la nueva que
tiene una altura superior y se deja ver desde
el exterior

Se opta por demoler los espacios de venta del
interior puesto que se encuentran atrapados
dentro de su misma arquitectura

Una de las mayores relaciones entre las dos arquitecturas es el reflejo de sus componentes

concretamente en sus ejes de columnas y su respectiva cubierta que desemboca en una
composicion y orden similar en sus actividades

——

Columnata que divide los locales
comerciales rehabilitados

\V Espacio de relacion 73
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REFERENTES

AUDITORIUM AT THE CHURCH OF THE CONVENT DE SANT FRANCESC.

Ano: 2012

La iglesia formaba parte del conjunto de
conventos de inicios del siglo XVIII de
Santpedor en Espana.

El objetivo delayuntamiento era el de rehabilitar
la iglesia para convertirlo en un centro cultural
para la ciudad con su propio auditorio ubicado
en la nave central del conjunto.

Zonas destruidas
\

/

Estructuras existentes

La iglesia tiene zonas destruidas a lo largo y
ancho de su estructuray los arquitectos toman
estas fallas como una oportunidad para en el
caso de la cubierta de meter luz natural hacia
el interior

Intervenci?nes con nueva arquitectura

/
/
/

r / T

,;{ A "g‘

- 2

|- 2 -
2 |
Y i

S
PN EE

L L

Jid
Laestructuraqueno seencontrabaendeterioro
semantienen con mantenimiento epidérmicoy
se interviene solo en lo deteriorado o destruido

Aadipa, E. A (s.f). Obtenido de https://www.eu-architecturalheritage.org/es/archivo

DAVID CLOSES

—— Nueva estructura de vidrio

. & Estructura de la nave central

Como se puede observar en este esquema
en corte, las nuevas estructuras en cubierta
actuan de claraboyas

Rupturas en estructura existente 2\

Las intervenciones de nueva arquitectura
inunda el espacio y solo sobresalen al exterior
en las rupturas de la estructura
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REFERENTES

ROTTERDAM OLD AND NEW FLOUR STORAGE. HGA (HAYASHI - GROSSSCHMIDT ARHITEKTUUR)

—

Completar el volimen en altura sobre la
existencia para igualar la altura con la nueva
arquitectura.

CENTRAL SUPPLY MARKET OF CADIZ. CARLOS DE RIANO LOZANO

Espacio de ralecion entre la existencia y la
nueva arquitectura / Puentes entre los dos.

Liberar el espacio en PB que se conecte con el
entorno y las personas se relacionen entre las
dos arquitecturas.

e @ ﬁ@@
n® "
p———

Diferencia entre la composicion en fachada
para diferenciar las arquitecturas.

==

g —

L1 _
Respetar los componentes de la arquitectura
existente para reinterpretarlos en la nueva

arquitectura con materiales diferentes pero de
forma similar,

AUDITORIUM AT THE CHURCH OF THE CONVENT DE SANT FRANCESC. DAVID CLOSES

[ Ladrillo

La intervencion sobre la casa existente
mantiene la forma de ruina para resaltarla.
Esto se resalta también mediante el material
entre lo nuevo y lo existente.

Aadipa, E. A (s.f). Obtenido de https://www.eu-architecturalheritage.org/es/archivo

La nueva arquitectura invade la antigua vy
sobresale por los planos de la casa que se
encuentran destruidos.
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6.1 CASA 1000

La casa actualmente tiene 81 afios desde su
construccion, cuando la ciudad se extendia
hasta los barrios de La Mariscal y La Floresta.
No existe registro de cuando inicio su estado
de deterioro ni las razones por las cuales la
familia propietaria de la misma no la intervino
para restaurarla.

Segun Maria Zarate, la mujer que reside en la
Casa 1000, comenta que su construccion fue
cuando ella tenia 15 afos, para ese entonces
sus padres habian arreglado su matrimonio
con un sefior de 46 afos y fruto de esa union
nacio un unico hijo que la visita cada cuatro
semanas y le da dinero que es con lo que vive,
en la actualidad la sefiora de 96 afios ya no

vive en la casay se presume que fue a vivir con
su hijo.

La casa ubicada en las calles Valladolid y
Vizcaya esquina se encuentra a simple vista
en estado de deterioro.

El Municipio de Quito asegura que no se puede
intervenir la vivienda por ser propiedad privada,
sin embargo se presume que sus duefos es
posible que donen al gobierno, por lo tanto, no
se ha podido diagnosticar su estado interior
conrespecto a su estado estructural perohacia
afuera se puede observar que la mayor parte
de los muros perimetrales se mantienen en pie
lo que no es el mismo caso que la cubierta de

PLANTA BAJA

A Ingreso. .
= Muros destruidos.
m Muros en ple.

madera y teja, que se ha derrumbado
con el paso del tiempo. En este estado de
deterioro de la vivienda, observamos como
se ha convertido en un icono del barrio por su
arquitectura y por despertar el interés de las
personas que lo visitan, los rumores populares
dicen que dentro de la casa viven ladrones o
que esta embrujada, algo que en el afo 2012
desmintio Maria Zarate ya que la historia
qgue rodean a la vivienda hace que cualquier
intervencion que se proponga trate de rescatar
lo posible y restaurarla para actividades
complementarias para el barrio y su entorno
inmediato, concretamente conectandose son
el famoso Ochoymedio que se ha convertido
en un hito cultural de La Floresta.

i
hhccenen
I

CIMENTACI"N Y PISOS

Piso de madera.
== Piso de tierra .

— Vigas de piso PB.

Patio.

Vegetacion descuidada.

Muros destruidos.

Muros en pie. 78

Heredia, V. (04 de Febrero de 2016). Obtenido de https://www.elcomercio.com/actualidad/casa-floresta-inmueble-abandono-quito.html

Elaboracion Propia



CASA 1000

SEGUN DA PLANT A

O Chimenea
1 Balcon en buen estado
] Balcones en mal estado
= Muros destruidos
s Muros en pie

Heredia, V. (04 de Febrero de 2016). Obtenido de https://www.elcomercio.com/actualidad/casa-floresta-inmueble-abandono-quito.html
Elaboracion Propia
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CASA 1000

SECCI"N ESQUE M; TICA

1. La cimentacion de la casa esta construida
con piedra bola y se ubica de forma corrida
debajo de las paredes de toda la casa.

Estado actual: Podemos asumir que se
encuentra toda la cimentacion en pie, caso
contrario la casa no se mantendria ergida.

—— Cimentacion corrida

o

2. El entramado que sostiene el piso es de
madera solida aproximadamente 15cm x 30cm
x el largo correspondiente de cada ambiente.
Estado actual: Las vigas se encuentran en mal
estado en lugares que estan expuestas.

Las vigas del piso se encuentran embebidas
en la cimentacion.

Entramado de vigas del piso en PB

3. El piso se compone de duelas de madera
directamente clavadas en las vigas. Las duelas
se ubican de manera transversal a las vigas.
Estado actual: Se encuentran llenas de polvo 'y
la gran cantidad estan podridas por estar a la
interperie.

Duelas de madera.

m Vigas de madera.

4. Las paredes son de ladrillo y todas son
portantes.

Estado actual: La mayoria de las paredes se
encuentran en pie en PBy en la segunda planta
se encuentran parcialmente derrumbadas y en
mal estado por estar en la interperie por falta
de cubierta.

Muros destruidos.
Muros en pie.

5. El sistema de vigas de la segunda planta es
la misma que en planta baja con la deferencia
de que estan apoyadas sobre los muros
portantes de la casa.

Estado actual: Se presume que aun se
encuentran en su sitio porque el piso no
esta destruido, sin embargo por lo que se
encuentran al aire libre, estan en mal estado.
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CASA 1000

: Vigas en segunda planta.
% Muros portantes de ladrillo.

6. Al igual que en PB, el piso se compone de
duelas de madera directamente clavadas en
las vigas. Las duelas se ubican de manera
transversal a las vigas.

Estado actual: Se encuentran llenas de polvo 'y
la gran cantidad estan podridas por estar a la
interperie.

7. Pequefas maderas que separan el
entramado de la cubierta.

Estado actual: Se encuentran inexistentes o en
completo mal estado.

§ Entramado de cubierta.
g——— Viguetas apoyadas sobre los muros

8. Estas vigas del entramado de la cubierta se
encuentra en total deterioro y se encuentran
derrumbadas y podridas.

Estado actual: Malo, no resulta factible usarlas.

Vigas de seccion circular

9. Tumbado compuesto de carrizo.
Estado actual: Inexistente o en completo
deterioro.

10. Entramado de madera para amarre de
tejas.

Estado actual: En mal estado y derrumbado,
no es factible su rehabilitacion.

11. Cubierta de tejas.
Estado actual: En mal estado puesto que la
cublerta se ha derrumbado en su gran mayoria.

12. Estructura de madera que soporta el
cumbrero de la cubierta que se apoya sobre
los muros portantes.

Estadoactual: Seencuentra en sugran mayoria
derrumabada y en mal estado por estar en la
interperie.

13. Las ventanas son todas con marcos de
madera con forma cuadriculada.

Estado actual: La mayoria en planta baja
se encuentran en su sitio con los marcos
aun completos pero con los vidrios rotos o
Inexistentes.
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CASA 1000

14. Las paredes de ladrillo se encuentran hacia Paredes Interiores
el exterior con el enlucido en mal estado vy
hacia el interior aun conserva su enlucido pero
se encuentran grafiteadas en su gran mayoria.
Estado actual: Mal estado pero aun en pie en el
exterior y hacia el exterior en su mayoria. ‘,“\ b
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CASA 1000

CUADRO DE PATOLOGIAS

Procesos patologico

Fotografias de patologias existentes

Elaboracion Propia

112134 6 (7 [8 19 |T0[11{12]13]|14|15(16 (17181912021 (22|23
Filtracion X|IX|X[X[X]IX]|X]IX]|X[X[X]|X|X[X]|X[X[X]|X]|X[X]|X]|X[X
Humedades Capilaridad XXX X[ X[|X[X[X[X[X]|X X | X|X X[X|X]|X
u Condensacion X | X X | X X X X|X|X X X|X]|X
Fisica Accidental
Suciedad Deposito XX X[X[X[|X[X]|X]|X[X]|X[X[X]|X[X]|X]|X[X]|X[X[X]X]|X
Lavado diferencial XIXIXIXIX[X[X[X[X[X[X]|X][X]|X X[X]X|[X]X X
Erosion Admosférica X XIX|IX|X|X|X]|X|X]|X]|X X | X|X X | X[ X]|X
Flechas X X X X | X X
Deformacion Pandeos X XX | X]|X
Torsion X X X[ X]X
Desplomes XX X[X]|X[X]|X]|X[X]|X[X]|X]|X[X XX [X[X]|X[X]X
Mecanicas Grietas Por carga X[ X X|IX|X]|X X X|X|X
Dilatacion o contraccion
Fisuras Por soporte X | X X X X XX
Por acabado o revestimientd X [ X | X [ X [ X | X [ X | X [ X[ X | X [ X | X X | X
. Abombamiento
Desprendimiento -
Caidas XIX|IX[X]|X[X[|X]|X[X]|X[X][X X | X|X X X
Oxidacion Por oxidacion X X
Quimi / Por corrosion X X
eflg:ggsiias Microorganismos Animal o insectos XX X[X[X[|X[X]X]|X[X]|X[X[X]|X[X]|X]|X[X]|X[X[X]X]|X
Vegetal X|IX|X[X[X]|X][X X|X[X]|X]|X][X X |X|X X
Erosion Quimica XX X|IX[X[X]|X[|X]|X|X[X|[X[X[X XX | X|X|[X[X][X
Sismo o terremoto Sismo o terremoto X|IX]IX[IX|IX|X[X]IX|X]|X]|X]|X X | X X|X|X]|X
Deslaves o | nundaci
No programada inundaciones Deslaves o inundaciones
Vandalismo o _ .
terrerismo Vandalismo o terrerismo X XX | X[X X | X X XX [X]|X|X[X]|X]|X][X
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CASA 1000

Fotografia 1: Cubierta, sequnda planta.

Fotografia 2: Fachada porterior, calle Vizcaya.
Fotografia 3: Cerramiento, calle Vizcaya.

Fotografia 4: Ingreso peatonal esquinero.

Fotografia 5: Fachada frontal, calle Valladolid.
Fotografia 6: Cerramiento, calle Valladolid.

Fotografia 7: Balcon, calle Valladolid.

Fotografia 8: Ventanas, calle Valladolid.

Fotografia 9: Balcon, calle Vizcaya.

Fotografia 10: Fachada frontal, calle Vizcaya.
Fotografia 11: Ingreso, calle Vizcaya.

Fotografia 12: Fachada posterior, calle Valladolid.
Fotografia 13: Patio posterior, calle Valladolid.
Fotografia 14: Bodega, patio posterior, calle Valladolid.
Fotografia 15: Paredes interiores, balcones frontales.
Fotografia 16: Parede interiores.

Fotografia 17: Patio frontal, calle Vizcaya.

Fotografia 18: Patio frontal, calle Valladolid.
Fotografia 19: Patio posterior, calle Vizcaya.
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Fotografia 20: Piso de espacios sociales interiores.

Fotografia 21: Migas de planta baja espacios sociales interiores.
Fotografia 22: Piso de habitaciones en planta baja.

Fotografia 23: Piso de planta alta.

Fotografia 23: Piso de planta alta.
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CASA 1000

ANEXOS FOTOGRAFICOS DE PATOLOGIAS EXISTENTES
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CASA 1000

ANEXOS FOTOGRAFICOS DE PATOLOGIAS EXISTENTES

Fotografia 11
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Fuente propia

Fotografla 16

Fuente propia

Elaboracion Propia

Fotografia 12

Fuente propia

Fotografla 17
- .

Fuente propia

Fotografia 13

Fuente propia

Fotografla 18
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Fuente propia

Fotografia 14

Fuente propia
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CASA 1000

ANEX0S FOTOGRAFICOS DE

Fotografla 21

Elaboracion Propia

PATOLOGIAS EXISTENTES

Fotografla 22

Fotografla 23

Fuente propia

Area de Andlisis

87









INTENCIONES

APROPIACION DEL ESPACIO

Piso de madera. «—_ |

—
=

—_— El piso de madera del interior
. — se extiende hacia el exterior.

Jardines. &

— El recorrido continua hacia

=TT = la nueva arquitectura.
: ——— 4
A £ ——
E—;%—;i 3—==>
—
] ] ] ]

. Un solo ingreso para apropiarse \\b . . .
Ti del espacio interior de la casa. Se repite el cerramineto bajo.
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INTENCIONES

UNIFICACION DE PREDIOS

J‘

{{{!“"“""'““'!!NMWW

Circulacion vertical

Elaboracion Propia

Ingreso peatonal al hotel
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INTENCIONES

ORGANIZACION PLANTA BAJA

************************************

Ingreso vehicular
cargay descarga

“ Aucjdi:torio \ Oﬂcilﬁas 1

1 <« |Ingreso peatonal

Hall

/ \\Iigreso peatonal al hotel

3 4
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INTENCIONES

1. SISTEMA DE CIRCULACION

m Circulacion del hotel. .

m Hall y circulacion vertical.

w Circulacion locales comerciales.
Patios y aceras.

Enfrentamiento entre las arquitecturas con el mismo orden

Elaboracion Propia
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INTENCIONES

2. DISPOSICION A LA CALLE PONTEVEDRA

Oficinas =

Elaboracion Propia

— g
A il
7
i
g
g [
i W

~= Habitaciones Hotel
/

-~ = Puente de ingreso al hotel

-9

s Auditorio

Estacionamiento
hotel y personal
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INTENCIONES

5. FACHADA INTERNA CASA 1000

Nueva fachada de vidrio

-~ Fachada de nueva
-~ arquitectura

Dejar ver el interior de la casa 1000 pero no el de la nueva arquitectura

4., FACHADA HACIA LA CALLE VISCAYA

Muros de casa 1000 reubicados

Vigas de segunda planta

Elaboracion Propia
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ORGANIZACION PRIMERA PLANTA

Habitaciones
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INTENCIONES

ORGANIZACION SEGUNDA Y TERCERA PLANTA

P
Habitacion
Doble

LA
Matrimoniall

\«& Matrimonial
(

% Habitacion
4 persona

Simple

ORGANIZACION CUARTA PLANTA

Area Comunal /I——

Hidromasaje A-——

>
Gimanasio

Area Verde

Las plantas de desarrollan con la misma disposicion original y los muros funcionan
de forma estrutural permitiendo tener fachadas con mayor exposicion

Elaboracion Propia
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INTENCIONES

HOTEL APART CASA 1000

Habitaciones con balcon

Area Expuesta Habitaciones sin balcon
‘ r Jardin / Terraza .
L ——

Area menos expuesta / Hotel

Calle
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PLANOS CONSTRUCTIVOS
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PLANOS EJECUTIVOS

FACHADA LATERAL DERECHA

FACHADA LATERAL DERECHA
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PLANOS ESTRUCTURALES

PLANTA DE CIMENTACION
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n
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PLANOS ESTRUCTURALES

CUADRO DE COLUMNAS
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£ TIPO B 5 J L =
DETALLE CONSTRUCTIVO MURO PORTANTE
19 12 mm 820 Nc205 . 19 14 mm 820 Me2M gg%%}yfwgzmmo
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CORTE C

DETALLES CONSTRUCTIVOS / CORTE FACHADA
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INSTALACIONES SANITARTIAS
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SIMBOLOGIA:

@ TUBERIA DE PVC DE 4 PULGADAS
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SIMBOLOGIA:
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TUBERIA DE PVC DE 2 PULGADAS
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SENTIDO DE FLUJO Y PENDIENTE DE TUBERIA
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SIMBOLOGIA:

TUBERIA DE PVC DE 4 PULGADAS
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INSTALACIONES SANITARTIAS

CUARTA PLANTA NIVEL +12,24
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INSTALACIONES SANITARTIAS
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