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RESUMEN

En el centro de Cumbaya se realiza la intervencion para desarrollar la conexién de la
malla urbana tradicional y asi crear los distintos equipamientos de esparcimiento social de
las que carece este sector. Por medio de la vivienda se da un encuentro dinamico entre el
peaton y las manzanas residenciales con condiciones de privacidad. Los patios se liberan
hacia la calle para alivianar el paso hacia el Parque de Cumbaya. Por Gltimo la vivienda
tapiz ayuda para que el proyecto sea flexible con el entorno y a su vez genere

transformaciones entre manzanas.

Palabras clave: Vivienda tapiz, Manzana, vivienda, equipamientos, esparcimiento,

intervencion, comunidad, patio.



ABSTRACT

In the center of Cumbaya theintervention is realized to develop theconnection of the
traditional urban meshand this way to create the differentequipments of social recreation th
at thissector lacks. By means of the housingthere gives himself a dynamic meetingbetween
the pedestrian and theresidential apples with privacyconditions. The courtyards are liberate
dtowards the street to cheer up the steptowards the Park of Cumbaya. Finallythe housing ca
rpet helps so that theproject is flexible with the environmentand to its you see generatetrans
formations between apples.

Keywords:
Housing carpet, Apple, housing,equipments, recreation, intervention,community, courtyard.
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Barrio Residencial de Cumbaya.

1. Levantamiento del Sector

1.1 Intervencion.

El sector de Cumbaya se encuentra en la parte baja Este de la ciudad de Quito,
es considerado el espacio urbano de tipo residencial con mas demanda en toda la
ciudad, y constituye un punto de crecimiento importante para la clase alta y media

alta.

En la actualidad Cumbaya mantiene un crecimiento acelerado que ha sido
dificil de controlar. A principios de los afios 50 este sector se caracterizaba por tener
un modelo netamente agricola y asi se desato las primeras migraciones de Quito hacia
el valle conformando de esa manera el centro de Cumbaya y la plaza. Posteriormente
la industrializacién y el reconocimiento de nuevas areas agricolas (Guayllabamba,
Yaruqui, Checa) hace que Cumbaya promocione la industrializacion dandole un nuevo
caracter de zonificacion como Industrial lo que movilizo a distintas fabricas de la

ciudad como es la Cerveceria Nacional, Paris-Quito y Del tex.

Ya con una previa intervencién del DMQ (Distrito Metropolitano de Quito) se
crea el centro de Cumbaya y asi la planificacién de la linea de fabrica del sector,
conformando el tratamiento de las vias principales y el damero de la malla urbana del

centro. Pero si tomamos en cuenta la permanencia de algunas haciendas fue dificil



estructural la linea de fabrica, la cual no se completo. El afan lucrativo y el poco
control por parte de las entidades publicas nacen nuevas urbanizaciones de condicién
privadas y en formato de propiedad horizontal que construye una nueva malla ajena a

la ya establecida dentro del centro del sector.

En menos de 30 afios de crecimiento y desarrollo Cumbaya se encuentra en
hacinamiento por (antes mencionado) la fuerte demanda de venta y compra de
inmuebles que se da de manera “particular” en toda esta zona. Esto sin contar con la
falta de preocupacion por parte de las autoridades municipales, en donde, la
reglamentacién no fue previamente analizada y la propiedad horizontal como parte del

reglamento fue el mayor limitante de un correcto desarrollo urbano del valle.

Desde décadas atras se ha visto al valle de Cumbaya como un espacio de
recreacion y esparcimiento de la comunidad, el cual, aun por curioso que parezca, no
existe y a pesar de ello sigue siendo un lugar para pasar los fines de semana y funciona

como escape de la ciudad hasta tiempos actuales.

Cumbaya tiene un comportamiento particular, el cual se ve principalmente en
el centro y nace desde la misma plaza. El tipo de residencia es de uso mixto y su
comercio es predominante principalmente en la noche, donde la actividad aumenta
hasta en un 80% y el usuario es de condiciones sociales diversas, o que da una clara
identificacion de la propuesta comercial genérica del sector y como antes se menciona,
los limites construidos del centro se da por las urbanizaciones cerradas que rodean el

lado norte y del lado sur la via interoceanica.



1.2 Planteamiento.

Tomando en cuenta los elementos de desarrollo de Cumbaya y su adecuado
seguimiento frente a su desarrollo y comportamiento, se crea el plan maestro el cual se
preocupa de regenerar el sector con parametros puntuales los cuales se los Ilamara de

“necesidad”.

En este punto no se toparan los las intervenciones puntuales del plan, sin
embargo es importante enfatizar la idea global y en que se apoya esta propuesta para
convertirse en el proyecto de potencializacién del valle. EI plan maestro tiene que
cumplir con proyecciones de desarrollo de equipamientos de esparcimiento social y
cultural, y por altimo, recrear dentro de Cumbaya un ecosistema urbano donde los
vacios actuales (laderas, lahares y quebradas) son las guias para la propuesta de areas
verdes de la zona y a su vez que esta organizacion sean parte de los distintos

planteamientos arquitectonicos de conexién con el proyecto.

El planteamiento del proyecto de vivienda se da en una condicion topogréfica
favorable ya que se encuentra en el lado este de la meseta que contiene el barrio
tradicional y mantiene una constante inclinacion del 12% que va de oeste a este y del
19% que va de norte a sur ayudando asi a desarrollar una mejor gestion de continuidad

con el contexto urbano.

En este momento se podria decir que Cumbayéa ha perdido su identidad, y la
calificacion o denominacion que se le da al “valle” no es la correcta. La intencidon con

la propuesta del plan maestro es dar énfasis a esta calificacion de Cumbaya en donde



vemos que Vvalle es un término que no solo se refiere a terreno llano mas bajo del
contexto que lo rodea, si no, también, es un elemento NATURAL Creado por la
erosion dado por vertientes 0 movimientos teluricos. El valle tiene que recuperar las
diferentes cualidades que definen a este espacio como el refugio de la ciudad, el ruido,
movimiento, los automdviles, forman parte de un circulo de caos que Cumbaya los

limita.
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1.4.Morfologia Actual.

El centro de Cumbaya es el primer elemento urbano que se crea en el sector,
con el paso del tiempo el crecimiento en el lugar es inminente y el primer freno de

desarrollo es presentado por las fabricas.
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Foto Aérea del centro de Cumbayéa tomada en 1967, se pueden ver los inicios antes de la

venida de las fabricas y las primeras urbanizaciones.
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1.5.Perimetros de Intervencion.

El Plan maestro se encuentra delimitado desde la entrada de Cumbayé (Portal
de Cumbayd) desde el Oeste, Av. Interoceénica Sur, Reservorio de Cumbaya Norte, y

los Lahares de la vieja riel del Tren Este.




1.6. Jerarquias y Tipo.
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Forma b=} 3 |

¢/ La forma del reservorio es una caracteristica que lo

distingue de todos los ofres elementos de alrededor.
Paseo San Francisco

Tamarno

Dos 0 mds elementos que tienen las mismas
caracteristcas pero el tamafio do a entender que su
importancia es mucho mayor o la el resto.

Universidad San Francisco

Funcion

Relevancia o significacion denfro de un espacio en
virtud de alguna coracteristica que ko distinga.

Parque de Cumbaya

DB O
$335522s
Espacio 444 -4
[oksRudoks St s gyl
[T YY)

Disposicién de elementos al rededor de un punto
central.
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1.8.Desarrollo de Cumbaya.

Diciembre 1961.

Via del Tren, Plaza, lIglesia, 7 manzanas, Bodega de la Empresa eléctrica Quito, Inicio

Construccion del Reservorio.

Diciembre 1983.

Via del Tren, Plaza, Iglesia, 7 manzanas, Bodega de la Empresa eléctrica Quito, Inicio
Construccion del Reservorio, primeras fabricas terminadas, hay un crecimiento residencial

del 40%
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En 1996 se da una reestructuracion Urbana por parte del DMQ y se lo integra como parte

de la ciudad, para el 2005 Cumbaya crece a un 280% de su densidad inicial.

El centro de Cumbaya mantiene un uso de suelo de tipo mixto, y el nivel de flujo peatonal
de condicién comercial crece en un 80% en horarios nocturnos principalmente los fines de

semana, este crecimiento comercial se enfatiza en restaurants, bares y discotecas.
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Residencial.

A

P g

Areas verdes (70%)
son privadas.

puntos principales
de crecimiento
residencia privada.

- conjuntos residen-

ciales privados.

Las areas verdes son privadas y el crecimiento residencial mantiene condicion de conjuntos

cerrados.

Proyecto Barrio Residencial de Cumbaya.

2.1 Desarrollo de Cumbaya.

El Plan Maestro contempla 13 intervenciones puntuales las cuales fueron
identificadas como elementos de desarrollo para el sector. La grafica anterior (pag. 18,
grafica 2) muestra la preocupacion por la incorporacion de areas verdes que trabajen
en periferia. Ya en la incorporacion de cada elemento arquitectonico esta el de
vivienda el que tiene como labor el reordenamiento de la malla tradicional del centro y
continuacion de la linea de fabrica ya existente con la Av., Orellana y la Av. Roca

fuerte. A su vez crear control sobre el uso de espacio construido por metro cuadrado



en donde el 60% de la superficie sera ocupada por patios exteriores que conectan con

el parque de Cumbaya.

El Centro de Cumbaya se incorpora al DMQ en los afios 70 y hasta la
actualidad a formado parte ajena del crecimiento que se da a los alrededores de la
malla. El centro responde a un crecimiento de damero similar al que se encuentra en el
centro de Quito en la época de la colonia, el cual se puede reconocer por la
composicion de las parcelas y las aceras angostas mas las casas adosadas. Por ultimo
estd la plaza que trabaja para dar jerarquia a la Iglesia y a su vez contiene el
movimiento comercial del lugar. Sin embargo, tanto la arquitectura de la vivienda
como la misma iglesia es contemporanea, y la distancia en tiempo, la
industrializacion, y la utilizacién de nuevos materiales como el hormigon armado
terminan organizando estas tipologias de manera distinta a las que vemos en el Centro

de Quito.

El proyecto tiene la mentalidad de conectarse con una arquitectura moderna
pero usando parametros de construccion y materialidad de la arquitectura tradicional
como es la que encontramos en el contexto. La plaza existente tendra la condicion de
espacio transitivo entre el centro de Cumbaya y el proyecto a presentar y a su vez
presentando las distintas areas de esparcimiento y zonas verdes publicas de las cuales

carece Cumbaya en la actualidad.

Se ha pensado en el Barrio Residencial de Cumbaya por una condicion de
necesidad puntual por ver identificado la fuerte demanda inmobiliaria del sector y asi

el proyecto se implanta promocionando tipos de vivienda adosada de calidad para el
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usuario. El proyecto responde con areas recreativas tanto publicas como privadas, es
decir que, a pesar de que el proyecto sea de vivienda también responde con la
preocupacion del erréneo ocupamiento de suelo construido el cual no otorga distintas

areas abiertas y de uso libre para la comunidad.

El proyecto residencial otorga a Cumbaya un ordenamiento zonal a su
crecimiento a futuro, si vemos las referencias que hay en la actualidad de como
construir ciudad se enfatiza un plan urbano como una propuesta en donde el
crecimiento y el desarrollo de la zona es indefinida y se establece de manera

tipoldgica el cual ayuda a trabajar un mismo lenguaje con lo ya existente.

El Barrio de Cumbaya, en términos generales, busca crear un orden entre la
ciudad tradicional y la nueva conformacion de uso de suelo como son las

urbanizaciones de condicion privada.

2.2. Lista de Precedentes.
1. Wilton Close.

Arquitecto: Cymon Allfrey Architects
Lugar: Christchurch, Nueva Zelanda.
Area del Proyecto: 3200 m2
Afio del Proyecto: 2008.
2. Esperanza.
Arquitectos: R. Esrskine, A. Rosenvol, M. Linnet.
Lugar: LandsKrona, Suecia.
Area del Proyecto: 5. 5 hectareas.

Afio del Proyecto: 1968.
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3. Galgebakken.
Arquitectos: TALLER p. Suensson.
Lugar: Copenhague, Dinamarca.
Area del Proyecto: 6 hectéreas.
Afo del Proyecto: 1970.

4. Seeberg Nord.
Arquitecto: G. Bohn
Lugar: Chorweiler, Alemania.
Area del Proyecto: 1.8 hectareas.
Afio del Proyecto: 1973.

5. Plan Maestro para las playas ferroviarias de Liniers.

Arquitectos: Pablo Pschepiurca, Rodrigo Grassi, Maria Hojman, Alberto Vargas y
asociados arquitectura.
Lugar: Buenos Aires, Argentina.
Area del Proyecto: 52 hectareas
Afio del Proyecto: 2006.

6. Conjunto Residencial Vivazz.
Arquitectos: ZigZag Architects.
Lugar: Mieres, Espafia
Area del Proyecto: 17. 5 Hectareas

Afio del Proyecto: 2010.
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2.3. Plan Maestro.
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2.4. Extension de la malla.

Las nuevas manzanas que se crean buscaran una
relacion unica con el peaton, esto creara una con-
tinuidas y uso mayor del parque y su comunicaci-
on directa con la plaza en el centro de Cumbaya.

. LIL L]
90 m x 85m X<

[] [ |

BARRIO CUMBAYA.
TRAMA ANTIGUA —m078M8M8
Continuidad.

Uno de los aspectos principales a conciderar es la
necesidad de colocar al proyecto en una condicion
de conector directo con los servicios de necesidad
que presenta el Cumbaya actual.

Una de las consideraciones que tiene que tener la
residencia en este sector (y creo la mas importan-
te) es la de convivencia.
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2.5.Concepto.

Si vemos a Cumbaya como un elemento independiente frente a la ciudad de
Quito seria un error, hay que estructurar a Cumbaya con su equipamiento y servicios
para que trabajen junto con la ciudad pero a su vez hay que pensar de manera local. La
vivienda es un elemento necesario de desarrollo tanto para su entorno como para el

contexto urbano de la ciudad de Quito.

El planteamiento arquitectonico de residencia posiblemente sea el mas noble
de todas las ramas de la arquitectura, echando fuera el factor lucrativo, la residencia
dentro de la arquitectura es aquel que entrega a la sociedad un refugio y el foco
principal del nacleo familiar. El proyecto de vivienda Barrio Residencial de Cumbaya
muestra crear un equilibrio fijo como es la vivienda y otro (mas contextual) como la
intervencion de orden para el centro de Cumbaya. El primero transforma la vivienda
de conjuntos unifamiliares a manzanas multifamiliares con desarrollo de convivencia
dentro de la comunidad, y el segundo se encarga de alivianar y continuar la malla

tradicional con elementos de servicios publicos para la poblacion.

Este segundo punto tiene la importancia del servicio exterior y como prioridad
los espacio verdes que ofrece el proyecto y asi otorgar a la comunidad un desfogue

para los distintos espacios que conectan con los lahares al fin de la meseta del terreno.
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2.6. Cuadro de Areas.

[Saa. ]
[Cocina |
nvici

{

Los departamento de un dor-
mitorio estan dispuestos para,
principalmente, estudiantes
frente a la condicion de la U-
niversidad v el nuevo desarro-
llo comerclal nocturmo en don-
de su usuario es de demanda
estudiantil mas que ofro,

[Bervicios. |

Estos departamentos tienden su
demanda de familias jovenes,de
tal manera que |la necesidad de
encontrarce ,ya, en un lugar cen-
trico es una necesidad,

O aric
Dormitorio 2.
Dormitorio 3. |
Bala. |
[Comedor. |
Estar Familiar.

[Cocina. ]

.
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[Servicios.

Esta es la vivienda tipo con mas de-
manda en el sector, son Familias ya
estructuradas gue buscan salir de la
ciudad a un espacio mas abierto y
campestre En terminos generales
Cumbaya tiene |las herramintas para
volver a tener esa identidad en un
sector de centralidad.

Sala.
Dormitorio,
|
— Comedor,
Barfio ] |
Cocina
Ingreso — |
Bodega
Sala.
Dormitorio Dormitorig
Master. 2 |
L Comedor,
Bario Bario _
Cocina
Ingreso |— |
Bodega
! ] L T T Te— ]
Sala.
Dormitoric | [Dormitorio Bafg [Pormitorig
Master. 2 3
I Comedor,
[ ]
[ [
Bafio Estar Familiar Bafio
Cocina
Ingreso — |
Bodega
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[greso, | cuarto de
areasde| | Sala Salade | |maquinas.
[Sala Comunal ] recreacion | Comuna Correo '
[Areas de recreacion. bodegas
[mformacion. |
[Pargueaderos. | f . = 1
[Servicios, | _
. . ) Bafics Sala de infor-
Los espacios disuestos para el conjun- e macidn
to trabaja para los ususarios del barrio, ] B pargueaderos
sin dejar de lado |a disposicion de crear
areas de exparcimiento para todo el sec
tor de Cumbaya. ’_‘_‘
2.7.Usos
PROGRAMA, EQUIPAMIENTO. # CANTIDAD. CAPACIDAD. AREA UTIL M2
VIVIENDA DE UM | SALA 1 7 35 m2
DORMITORIO., COMEDOR 1 7
COCINA 1 3 10ma
DORMITORIO 1 2 20m2
BANO 1 1 5m2
BODEGA 1 1 5m2
CIRCULACION 10m2
TOTAL 85 m2
Bodega
Falon de
=] o SOT20
arqueaderos Lavanderia
T I I
[ I ]
Ingreso |__|[Recepcion acceso al Ingreso Bafio| | Dormitorio
condominio
I I I =
Sala de Areas d
I e .C Bpdepa| Cocina | Comeddgr [Sala
Espera. recreacion
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FROGRAMA., EQUIPAMIENTO. # CANTIDAD. CAPACIDAD. AREA UTIL M2
VIVIENDA DE 2 SALA 1 10 35 m2
DORMITORIOS COMEDOR 1 10 16 m2

COCIMNA 1 5 15 m2
DORMITORIO MASTER 1 2 20 m2
DORMITORIO 2 1 1 10 ma2
BARNO MASTER 1 1 Em2
BANC 1 1 5mg2
BODEGA 1 1 a5m2
CIRCULACION 16 m2
TOTAL 126 m2
Bodega
Salon de Bafio
Pargueaderos | [COMeo [
Lavanderia
T I T
[ 1
Pormmitorig Dormitorioc
= Master.
Ingreso Recepcion acceso al Ingreso Bario
condominio I I I I
T ]
I .
Cocina
Comedor.| |Sala.
Sala de Areas de [
ESperﬂ. reCreacion Bodeg&
PROGRAMA., EQUIPAMIENTO, # CANTIDAD. ¥ M # CANTIDAD X P AREA UTIL M2
Parqueos 2 X(45) 450 5650 m2
Cuarto de maquinas | 2 18 280 m2
Parqueaderos | Bodegas 18 162 1500 m2
Circulacion 700 m2
Total 8130 m2
cuarto de
Sala areas de Salade | [Maquinas.
Cormunal recreacion Correo .
bodegas
[ I 1 I L 1 I
infor- Sala de
ecol[eeesay | parqueaderop
Ingreso Barfiog




3. Anexos

3.1. Realidad Existente vs Realidad Propuesta.
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El proyecto se implanta en la zona Este del centro de Cumbaya, colinda con la

Cerveceria Nacional y mantiene un orden con el contexto junto a la linea de fabrica de

las dos vias principales que enmarcan al centro tradicional.

Se mantiene un orden en la malla original y se conecta directamente con el

contexto manteniendo la materialidad y la altura de 3 pisos.
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@ TRAMA URBANA EXISTENTE @ TRAMA URBANA PROPUESTA

La trama urbana ya existente se ordena por un damero rectangular propuesto
por la intervencién, de esta manera se guarda la linea de origen para crear la nueva
plaza, la extension de la escuela, la administracion zonal de Cumbaya y la zona de

comercio y alimentos al final del proyecto.
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El parque al final del proyecto actia como contenedor para mantener a la

vivienda y sus distintos espacios verdes trabajando en un ciclo que brinde servicio al
viejo pueblo de Cumbaya y sea parte del contexto ya existente y no un programa ajeno
que trabaje para si mismo, el parque contempla todo el centro de Cumbaya abriendo la

malla tradicional y rematando en los lahares de la vieja riel del tren (chaquifian).

3.2. La Manzana.

La manzana se conforma por 34 viviendas que trabajan en forma de periferia,
esta forma en “L” ayuda a expulsar el Jardin comunal hacia la calle y (sin perder su
privacidad) da la cara a la calle que es el camino direccionado hacia el parque. La
circulacion mantiene el orden de la conformacion del ¥ de manzana y es la pieza de
conexion con los otros ¥ de manzana que se apilan en forma de apareo para crear el

modulo de 80 x 80.
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La manzana de 80x80 contiene una variacién entre DUplex y Simplex que
ayudan hacer de la manzana un conjunto modular flexible gracias a la circulacion en
periferia que distribuye por medio de una centralidad a los diferentes departamentos

desde el mismo punto.

T

32




33

= % ——_h_\ -
» 7 B ,
qT15 3 R L ld N\
y “ A i
I 5 e s -.'
‘1 ; e .
i
N |
U4 1
* :
‘----- J - - 3 i

)

7 TR TOUOESIREOWW | [

La vivienda son colocadas en periferia al jardin liberando la vista de las
terrazas hacia el Exterior, por medio de la vegetacion propuesta se busca minimizar el
ruido, mas el ensanchamiento de las veredas que ayudan a minimizar la velocidad del

vehiculo y asi dar prioridad al transeunte.
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Los jardines en condicion de semipublicos despejan el uso de las areas
exteriores para dar como segundo punto transitivo a los patios que trabajan como
canalizadores en planta baja para dar con los distintos departamentos de ese nivel, y en
segundo nivel ya funcionan como desfogue de ventilacion gracias a la inclinacion de

las cubiertas.
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La inclinacién de las cubiertas tiene varias funciones, la de ventilacion cruzada

como principal al ser moédulos apareados y limite de ventilacion natural, por la misma
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razon la iluminacion natural es importante ya que a la tarde se encuentran con un muro

que limita el potencializar el sol.

3.3. Cubiertas y Niveles.
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Fachada Contextual deI proyecto: remata con el Parque propuesto y la zona comercial.

El Proyecto contiene 11 manzanas en total, cada manzana tiene una morfologia
distinta gracias a la flexibilidad de la modulacion que es la que permite afiadir y
extraer departamentos o en su defecto ¥4 de manzanas completos para dar espacio a

vacios de zonificacion espacial verde la cual esta abierta al peatdén del centro de

Cumbaya tanto residente como comerciante.



Fachada Frontal de la manzana.
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Fachada Lateral de la manzana.
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Corte B B. de la manzana.
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Implantacién de la manzana.

La vivienda tapiz trabaja para desfogue de ventilacion el aire caliente de la
parte inferior sale hacia los patios que se encuentran en planta baja, el “Mat Building”
tiene dos intenciones, la primera un ordenamiento de cubiertas y la segunda la

circulacién en periferia que se encuentra con los jardines.
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Nivel Planta baja de la manzana.
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Nivel 3 de la manzana.

Nivel 2 de la manzana.
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Modulo PB.
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El modulo contiene 11 viviendas entre duplex y simplex, cada vivienda es
independiente estructuralmente de la otra, la malla estructural es de 8x8 y esta
formada por columnas y vigas de hormigén armado, el modulo se descompone para
agrandar o achicar el jardin principal y para completar la manzana se crean dos
aperturas hacia las calles principales dandole méas jerarquia y con uno en las
secundarias, esto libera y ventila las vias y crea un pasaje arborizado hacia el parque

de remate.
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