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RESUMEN

A raiz del crecimiento urbano de la ciudad de Quito, se comenzo a notar la necesidad
de nuevas vias arteriales para redirigir el flujo de movilidad a estas vias y evitar el trafico, este
es el caso del sector La Primavera, con la aparicion de la Ruta Viva como via arterial, se
comenzo a dar una nueva vocacion a las vias preexistentes convirtiéndolas en colectoras debido
a que los usuarios las identificaron como una ruta directa entre estas dos arteriales, causando
cambios en las condiciones de las edificaciones aledafias, en las que se vieron afectadas el uso
y la ocupacion de estos lotes de forma en que su uso es variable entre residencial y comercial,
contrarrestado por la aparicion de urbanizaciones y areas verdes privadas. Dicho esto, la
propuesta arquitectonica pretende mostrar como las nuevas edificaciones se pueden adaptar a
la regularizacion propuesta para motivar un correcto uso y ocupacion de los lotes, ademas de
proponer un espacio verde de acceso publico que conecte las distintas zonas, edificaciones y

tipos de vias.

Palabras clave: vocacion, uso y ocupacion, regularizacion, accesibilidad, vias, adaptacion,

areas verdes, normativa



ABSTRACT

As a result of the urban growth of the city of Quito, the need for new arterial roads
began to be noticed to redirect the flow of mobility to these roads and avoid traffic, this is the
case of La Primavera, with the appearance of the Ruta Viva as an arterial road, a new
vocation began to be given to the pre-existing roads, converting them into collectors because
users identified them as a direct route between these two arterials, causing changes in the
conditions of the surrounding buildings, in which they were seen. The use and occupation of
these lots are affected in such a way that their use varies between residential and commercial,
offset by the appearance of urbanizations and private green areas. That said, the architectural
proposal aims to show how the new buildings can be adapted to the proposed regularization
to encourage correct use and occupation of the lots, in addition to proposing a green space

with public access that connects the different areas, buildings and types of roads.

Key words: vocation, use and occupation, regularization, accessibility, roads, adaptation,

green areas, normative.
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INTRODUCCION

El sector La Primavera tuvo un cambio de vocacion importante de las vias internas
debido a la aparicion de la Ruta Viva, lo que ocasiond varios cambios en este organismo
urbano, puesto que si cambian la vocacion de las vias, esto induce al cambio de uso alrededor
de estas y con ello se comienzan a infringir las normas de regularizacion ya que con el fin de
aprovechar mas el porcentaje de ocupacion en planta baja que corresponda a la necesidad del
nuevo uso de las viviendas, se comienza a ocupar areas destinas a retiros, sea como area util

como area destinada a estacionamientos y se da una nueva necesidad de aceras mas amplias.

Por ello se pretende con la propuesta urbana tratar las alturas de las edificaciones para
compensar el porcentaje de ocupacion en pisos altos en lugar del sector de los retiros, la
eliminacion de los muros frontales, permitir el uso comercial en la via colectora y con esto los
estacionamientos en la via para evitar invadir las aceras y los retiros, de esta forma se
regularizara el uso en las zonas cercanas a las vias con una nueva vocacion y la ocupacion de

las edificaciones en planta baja.

Tomando esto en consideracion, se optd por un terreno que se ve afectado por vias con
cambio de vocacion como la Avenida Siena y la Florencia, y una calle residencial como la
Toscana. Aprovechando las condiciones distintas de los lotes, el complejo residencial y
productivo se desarrolla en tres lotes para desarrollar el programa en tres bloques adaptados a
la regularizacion propuesta, que interactiian con la vegetacion mediante una reinterpretacion
de la quebrada rellena preexistente vista ahora como un solo cuerpo de un parque lineal que
recorre la totalidad del terreno desde la Avenida Siena hasta la Avenida Florencia y pasando

por la calle Toscana.
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ANTECEDENTES

El sector de La Primavera tuvo un cambio importante a nivel morfologico, que
comenzo con la instalacion del nuevo Aeropuerto y su via de acceso, la Ruta Viva. Esto
produjo desplazamientos tanto de habitantes como de equipamientos con efectos cambiantes
sobre sus flujos de movilidad, formas de uso y ocupacion, y de esta manera se concibié como
una estructura u organismo urbano residencial conectada al sistema vial urbano mediante las
vias arteriales Interocednica y Ruta Viva. Este sistema que esta compuesto por varias vias de
distintas caracteristicas y una gran variedad de edificaciones, a las vias principales
transversales y longitudinales se les dara el nombre de vias colectoras y es natural que los
comercios se asienten al limite de estas, las vias arteriales son necesarias para los
desplazamientos grandes y las vias locales son utiles para desplazamientos menores.

En cuanto a formas de uso y ocupacion, La Primavera esta regida por las normativas
de regularizacion del Municipio Metropolitano de Quito, las cuales tuvieron una
actualizacion en la zona de la Ruta Viva para equilibrar el uso, ocupacion y nimeros de pisos
con respecto a la nueva vocacion de la via, aunque se dieron usos no previstos en las zonas
que no se regularizaron debido a que los usuarios identificaron una via potencialmente
comercial que se dio por el creciente flujo de movilidad que atraviesa La Primavera desde la
Interoceanica hasta la Ruta Viva, en las que se comenzaron a dar mas usos comerciales que
residenciales y ocupaciones no consideradas en los retiros.

Finalmente comenzaron a aparecer urbanizaciones privadas y edificaciones de mayor
altura, que construyen muros por cuestiones de seguridad hacia el interior de los lotes, pero
que en realidad crean mayor inseguridad en el exterior, hacia las aceras, reduciéndolas de
tamafio y creando un espacio cerrado entre las aceras y las calles, por lo que el transito

peatonal disminuye considerablemente cerca de estas vias y edificaciones.
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ANALISIS Y PROPUESTA URBANA

Analisis urbano

La Primavera esta ubicada en el Distrito Metropolitano de Quito, especificamente en
el valle de Cumbaya, limitado por elementos como la Ruta Viva, el Escalon de Lumbisi y la
Avenida Interoceanica. Debido a que es un sector que comenzo a consolidarse recientemente,
y que comenzod luego de la construccion de su primer ingreso al sector, la Av. interoceanica,
en 1968, atin posee varios “vacios” dentro de la mancha urbana, dandole la posibilidad de

cambios y crecimiento.
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Figura 1. Ubicacion General. Elaboracion Taller 9 Avanzado
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LLENOS/VACIOS
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En cuanto a la normativa, el sector tiene 6 terminologias, segun el glosario de
términos del IRM del DMQ que indican la regularizacion de uso de suelos, cada uno con
ciertas implicaciones, (CPN) o Uso Proteccion Ecologia y conservacion del Patrimonio

natural, (M) Uso Multiple o Mixto, (E) Uso Equipamientos, pero los que hay que resaltar son
(RU2/RUI1/RUIA) Residencial urbano, que son las distintas especificaciones para el uso
residencial, pero es importante destacar las principales diferencias entre RU2 y RU1
Residencial Urbano 2 permite un 100% de ocupacion en planta baja y densidad
media, puesto que estas viviendas se vieron afectadas por una via arterial de gran escala,
mientras que Residencial Urbano 1 permite tan solo el 50% en densidad baja, pero esta es la

zona que por el cambio interno de vocacion en las vias, se propone regularizar ya que algunas
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de ellas tomaron nuevos usos y se convirtieron en vias colectoras, y por el ello el flujo de
movilizacion y cambios en los usos y ocupacion de suelo ha aumentado con respecto a las

areas consolidadas.

Normativa de uso de suelo

Figura 3. Normativa de uso de suelo. Elaboracion Propia

Areas consolidadas vs. Areas sujetas a regularizacidén

' % "{Q"" * '? ‘ ‘
0% R
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Figura 4. Areas consolidadas vs. Sujetas a regularizacion. Elaboracion Propia
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En cuanto a las condiciones del sector, se realizaron analisis topograficos, areas
verdes privadas y pubicas para resaltar las condiciones naturales con respecto a las quebradas
y la accesibilidad a las 4reas naturales. También en cuanto a ocupacion de suelos se notd que
es un sector de densidad media/baja en cuanto a las alturas de las edificaciones, y que la
mayoria de las fachadas que dan hacia la nueva via colectora, son cerradas y se han tomado
un porcentaje de lote destinado a los retiros, sea con muros frontales, estacionamientos o
incluso construcciones temporales y permanentes, y por ello se reduce visualmente el ancho

de la acera y ha creado zonas inaccesibles para el peaton.
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ESPACIOS VERDES PUBLICOS VS

ALTURA DE SUELO ACTUAL
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Figura 7. Analisis de numero de pisos y fachadas. Elaboracion Taller 9 Avanzado
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Figura 8. Variacion de cortes viales. Elaboracion Taller 9 Avanzado

3

ELEMENTOS URBANOS

Y ] 1 - Lotes sin uso

La Primavera presenta limitantes Propiedad horizontal
sumamente importantes a tomar en
cuenta, pues estos disminuyen el
espacio disponible en el area es-
pecifica de estudio. La forma de
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Figura 9. Elementos Urbanos. Elaboracion Taller 9 Avanzado
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RUPTURA DE NORMATIVA

Incumplimiento De Normativa: Incumplimiento De Normativa: Incumplimiento De Normativa:
Uso De Retiro Lateral Uso De Retiro Frontal Altura Maxima

T W W T %7-

Figura 10. Analisis sobre la ruptura de la normativa. Elaboracion Taller 9 Avanzado
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Propuesta Urbana

PROPUESTA COMPARATIVA

g F % Tmesel

Propuesta La Primavera

La Primavera 2023

Areas verdes . Manzanas afectadas (A603-35) Areas verdes M A 603 - 50

Ei\rea Regulada (A604-70) Nodos Urbanizaciones no regularizada . Cc 604 - 70

Lotes sin uso Propiedad horizontal Prop. horizontal no regularizado

[ rachada inactiva

Se comienza a marcar un eje sobre la calle colectora que atraviesa la urba-
nizacién, la cual carece de un orden, de modo que las propiedades se toman
el retiro frontal para otros usos. Existe un mal aprovechamiento se secto-
res aledafios a los parques, asi como nodos de importancia como ingresos a
la urbanizacién. Ademas,se encuentra una fachada inactiva en una gran por-
cién de esta avenida. La propiedad horizontal marcada es la forma de ocupa-
cién que no se acogeria a los cambios inmediatamente, mientras que los

La propuesta de regularizacion se basa en establecer una via colectora que
permita la conexion entre los dos limites de la Primavera que son la Intero-
ceanica y la Ruta viva, y a partir de la colectora establecer las formas de
uso comercial en planta baja, con una altura de 3 a 4 que responden a la zona
y a la topografia, y aprovechar la fachada continua sobre linea de fabrica y
con retiro frontal para resaltar la colectora y respetar el ancho de las
vias, con el fin de desmotivar el uso aleatorio de suelo y de retiros.

lotes sin uso significan una oportunidad para aplicar nuevas regulaciones.

A partir del analisis urbano surgi6 la idea de reocupacion y regularizacion, por lo que
la propuesta pretende regularizar los usos, la morfologia y los retiros, tomando en cuenta las
preexistencias, mas no modificar las vias, ya que es una propuesta de actualizacion urbana
para motivar los ajustes en el uso de suelo con respecto a la vocacion de las vias, la correcta
ocupacion de los lotes manteniendo la actual morfologia de sus edificios y el
aprovechamiento de una mayor altura que corresponda al uso dado a las edificaciones. A su
vez esto desmotivara los cambios constantes en el uso de suelo y la ocupacién indebida de los
retiros. Entonces los temas a tratar dentro de la propuesta urbana son el adosamiento en

planta baja y la eliminacion de los muros del retiro frontal con respecto a la ocupacion, la
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actualizacion de la normativa con respecto al uso de suelos y al incremento de la altura

permitida, con el fin de recuperar la esencia de La Primavera.
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Como resultado se obtiene una propuesta de un sector ordenado y motivado a
regularizar el uso con respecto a la vocacion de las vias, es decir, hacia una via colectora se
normalizard los usos comerciales libres de ocupacion en el retiro frontal para favorecer a los
mismos comercios y priorizar al peaton frente a la escala de la via. Por otro lado, hacia las
vias residenciales, se normalizara tan solo el uso de viviendas para asi mantener la seguridad
y la tranquilidad en estas zonas libres de trafico y usos mixtos, ademas de tener una menor

altura con respecto a las edificaciones de las vias colectoras.

Resumen propuesta
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Adicionalmente, en cuanto a las normativas del DMQ anteriormente tratadas, la zona
sujeta a regularizacion, puede adoptar la simbologia de Residencial Urbano 2 (RU2), con una
posibilidad de subcategorizar las zonas en forma de ocupacion, en otras palabras, se pueden
mantener viviendas aisladas, con un maximo de 3 pisos y 50% de COS PB (A 603-50) y
fachadas continuas fuera de linea de fabrica, de un maximo de 4 pisos con un 70% de COS

PB (C 604-70) que correspondan a la cercania a la via colectora y al nimero de pisos

asignado.

Figura 14. llustracion de la propuesta 3D. Elaboracion Propia
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ANALISIS DE PRECEDENTES

Vivienda entre medianeras

El analisis identifica el tipo de estructura, morfologia, relacion formal con el contexto y su
uso y ocupacion dentro de la tipologia de vivienda entre medianeras.

Edificio Dos Patios - Florencia Rausch, Susana Barra, Barbara Moyano (2010)

El edificio de vivienda se encuentra en un sector de baja
densidad en Buenos Aires, Argentina, es de interés formal
ya que se caracteriza por un elemento conector central de
circulacion entre dos bloques paralelos en los que se

encuentran las viviendas, lo que enmarca un patio que

aporta ventilacion y luz natural a los espacios interiores.

Edificio 03 98 — Espinoza Carvajal Arquitectos (2012)
El edificio 03 98, construido en Loja, Ecuador, es un
edificio de vivienda colectiva de uso mixto, que mantiene
una relacion con su contexto gracias a la plaza de acceso
al edificio, y también mantiene la idea de dos torres
perpendiculares de vivienda, articuladas por un espacio

central de circulacion y encuentro.
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Edificio NANZER — V + Arquitectura (2018)

El Edificio NANZER esta situado en Villa Mercedes,
Argentina, se caracteriza por el uso de hormigén y ladrillo
vistos en fachada, ademas tiene un vacio junto al nicleo
de circulacion que permite el ingreso de luz natural y
ventilacion hacia las torres de vivienda que ademas se

escalonan hacia uno de sus frentes.

Casa Curutchet — Le Corbusier (1955)

A diferencia de los edificios presentados anteriormente,
esta es una vivienda unifamiliar, localizada en La Plata,
Argentina, esta es de interés debido a sus condiciones de
ocupacion del lote, ya que es una vivienda adosada en los
laterales, por lo que el principal ingreso de luz es por la

parte frontal y posterior, o por un vacio central.
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Complejo residencial y mixto

El analisis de precedentes arquitectonicos resalta los esquemas organizativos espaciales y de
agrupacion, distributivo horizontal y vertical, accesos y circulacion, de soporte estructural,
relaciones exteriores e interiores de complejos residenciales y mixtos.
“Nuevo norte” modelo de ocupacion en Bucaramanga — TA El taller de Arquitectos
El complejo Nuevo norte, ubicado en Bucaramanga, Colombia, es de
interés por el tratamiento de exteriores con respecto al proyecto, el

uso de materiales, y la relacion interior/exterior a nivel urbano.

Parque y Residencias Las Majadas de Pirque — Lyon Bosch Arquitectos
El proyecto del Parque y residencias Las Majadas de Pirque, Chile,
se caracterizan por una planta baja libre para fomentar el paso a

través del proyecto a otros lugares permitiendo la interaccion.

Vivienda social de Altura Media — U. Finis Terrae
La vivienda social de Altura media, en Chile, tiene una distribucion
radial con respecto a un elemento lineal, un paseo mirador, de forma

en que tienen una mayor conectividad y baja ocupacion.



Figura 22. Analisis “Nuevo Norte”. Elaboracion Taller 9 Avanzado
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Figura 23. Andlisis Las Majadas de Pirque. Elaboracion Taller 9 Avanzado
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Figura 24. Andlisis Vivienda social de Altura media. Elaboracion Taller 9 Avanzado
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Tabla 3. Comparativa de complejos residenciales y mixtos. Elaboracion Taller 9 Avanzado
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DIAGRAMAS DE PROPUESTA ARQUITECTONICA

CONDICIONES Y ACCESOS

PEATONAL VEHICULA/R
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QUEBRADA
QUEBRADA
PREEXISTENTE

LY
AV

VEHICULAR
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RELACION CON EL CONTEXTO

QUEBRADA

CALLE

_——L\,,L'f

RELACION INTERIOR EXTERIOR

El lote se ve condicionado por tres vias
principales, las mismas que dan la posibilidad
de accesos hacia el proyecto, por lo que se
opto que la Avenida Siena sea de ingreso
peatonal debido a su cercania al parque
Primavera Park, mientras que la Avenida
Florencia y la calle Toscana sean de ingreso
peatonal y vehicular.

Esto también ayudo con la disposicion de los
edificios y sus respectivas circulaciones
verticales y horizontales para lograr un
recorrido que conecte los tres edificios y la
plaza ubicada en el parque.

Finalmente, el programa interior se relaciona
con el contexto de forma que, en los edificios
residenciales, la planta baja tanto a nivel de la
calle como de la quebrada son comercios de
acceso publico, mientras que en las plantas
altas se encuentran las viviendas con vista
hacia la calle y la quebrada, manteniendo un

nucleo de circulacion central.



DESARROLLO DEL PROYECTO
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Figura 28. Subsuelo Nivel 7.00 Vivienda Figura 29. Planta baja Nivel 11.00 Vivienda
multifamiliar. Elaboracion Propia multifamiliar. Elaboracion Propia
Figura 30. Primera Planta Nivel 15.00 Figura 31. Segunda Planta Nivel 18.50

Vivienda multifamiliar. Elaboracion Propia Vivienda multifamiliar. Elaboracion Propia
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Figura 32. Tercera Planta Nivel 22.00 Vivienda Figura 33. Implantacion Nivel 25.50 Vivienda

multifamiliar. Elaboracion Propia multifamiliar. Elaboracion Propia

Figura 34. Corte Longitudinal Vivienda multifamiliar. Elaboracion Propia



Figura 35. Subsuelo N 5.00 Vivienda becarios. Figura 36. Planta baja N 9.00 Vivienda

Elaboracion Propia becarios. Elaboracion Propia

Figura 37. Corte Longitudinal Vivienda becarios. Elaboracion Propia
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Figura 38. Primera planta N 13.00 Vivienda Figura 39. Segunda planta N 16.50 Vivienda

becarios. Elaboracion Propia becarios. Elaboracion Propia

Figura 40. Fachada frontal viviendas. Elaboracion Propia
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Figura 41. Tercera planta N 20.00 Vivienda Figura 42. Implantacion N 23.50 Vivienda

becarios. Elaboracion Propia becarios. Elaboracion Propia

Figura 43. Fachada posterior viviendas. Elaboracion Propia
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Figura 44. Subsuelo N-3.00. Comercial Figura 45. Planta baja N 1.00 Comercial.
Elaboracion Propia Elaboracion Propia
Figura 46. Primera planta N 5.00 Comercial. Figura 47. Segunda planta N 9.00 Comercial.

Elaboracion Propia Elaboracion Propia



Figura 48. Implantacion N 13.00 Comercial.

Elaboracion Propia

Figura 49. Elevacion interna A. Elaboracion Propia
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Figura 50. Elevacion interna B. Elaboracion Propia

Figura 51. Elevacion interna C. Elaboracion Propia
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Figura 52. Elevacion interna D. Elaboracion Propia

Figura 53. Fachada frontal y posterior edificio comercial. Elaboracion Propia
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Figura 54. Detalle Arquitectonico. Elaboracion Propia

Figura 55. Vista desde quebrada hacia edificios de vivienda. Elaboracion Propia
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Figura 57. Vista desde zona comercial Residencia becarios hacia ingreso posterior Comercio.

Elaboracion Propia
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CONCLUSIONES

El proyecto aporta una vision de la adaptacion de las edificaciones futuras a la propuesta
de regularizacion planteada a nivel urbano que se obtuvo a partir del analisis del sector,
considerando retiros laterales y frontales libres y evitando el uso de muros frontales, para las
areas cercanas a las vias residenciales para liberar el porcentaje de ocupacion en planta baja,
también se empled una planta baja publica que permita la permeabilidad visual entre la calle y
la nueva quebrada. Por otro lado, las areas cercanas a la via colectora tomaron una ocupacion
mayor y permitiendo un uso comercial controlado, adosandose a los retiros laterales para
aumentar el porcentaje de ocupacion en planta baja, pero manteniendo el retiro frontal con el

fin de crear el efecto de aceras mas anchas para priorizar al peaton.

Ademas, contribuye con un espacio verde de acceso publico, que logra que los tres
bloques interactiien gracias a las plazas y caminerias, conectando asi internamente las vias
colectoras como la Av. Siena y Av. Florencia y residenciales como la calle Toscana, a nivel
peatonal e interrelacionado los programas residenciales y comerciales como un solo complejo

productivo y residencial accesible para toda La Primavera.
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ANEXO B: MAQUETA
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