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RESUMEN

El presente trabajo de titulacion tiene dos objetivos, uno a nivel urbano y otro a nivel de disefio
arquitectonico. EIl primer objetivo consiste en reactivar el barrio La Primavera y proponer una
nueva normativa y morfologia que asegure una exansion y desarrollo controlado y organizado,
debido a que la Ruta Viva ha impactado negativamente al barrio, fomentando el ingreso del
comercio y asentamientos informales. El segundo objetivo consiste en el disefio arquitectonico
de un centro cooperativo y vivienda que se acopla a esta nueva normativa y busca funcionar
como un nucleo donde las personas pueden convivir, en adicion de funcionar como un remate
de la via colectora. Este proyecto cuenta con locales comerciales, centro de exhibiciones,

restaurantes y viviendas para familias y estudiantes.

Palabras clave: La Primavera, edificio mixto, reurbanizacion, centro cooperativo, adaptacion,

espacio articulador.



ABSTRACT

The present degree Project has two objectives, one at an urban level and another at an
architectural design level. The first objective is to revitalize La Primavera neighborhood and
propose new regulations and morphology to ensure controlled and organized expansion and
development, given that the Ruta Viva highway has negatively impacted the neighborhood,
promoting the influx of commerce and informal settlements. The second objective is the
architectural design of a cooperative center and housing that aligns with these new regulations
and aims to function as a hub where people can coexist and gather, in addition to serving as a
milestone for the collector road. This project includes commercial spaces, exhibition center,

restaurants, and housing for families and students.

Key words: La Primavera, mixed-use building, reurbanization, cooperative center, adaptation,

articulating space.
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INTRODUCCION

El barrio La Primavera, en el sector de Cumbaya, ha sido un barrio predominante
durante el transcurso de la ciudad. El barrio comenzd siendo totalmente residencial, sin ninguna
via principal que la atravesara ni comercios que se asentaran en él. Al pasar los afios, algunas
residencias empezaron a construir comercios informales en sus plantas bajas. Estos comercios
tomaron cada vez mas presencia a lo largo de toda la extension del barrio, transformando la
tipologia y presentando sus fachadas comerciales. Sin embargo, unos afios atras se propuso la
construccién de la Ruta Viva, la cual tenia previsto atravesar por dicho barrio y dividirlo en
dos. Una vez construida la carretera, La Primavera presenté cambios significativos en su
morfologia urbana; los comercios informales toman mas presencia y fuerza a lo largo de sus
calles, su uso de suelo y ocupacion ha presentado una problematica para el barrio ya que los

comercios se expanden de manera desorganizada y a un ritmo sin precedentes.

Debido a esta problematica que enfrenta el barrio, nace una propuesta de reurbanizacion
con el proposito de mantener un orden y evitar que el barrio experimente cambios no planeados
y una expansion indeseada y descuidada. Esta propuesta requiere cambio de normativas y un
plan urbano que mantiene al barrio mayormente residencial, que provee a los habitantes la
certeza de que La Primavera no se vovlerd en un nicleo comercial. Dicha propuesta consiste
en establecer una via principal, una colectora, en la cual se situan todos los locales comerciales

en la planta baja y las residencias encima de ellos.

En otra mano, viene incluido con un Centro Cooperativo que funciona como un edificio
mixto, es decir, mezcla comercio con residencias. Esta ubicado en una zona crucial de la
colectora, donde esta se divide y se encuentra con los limites de las zonas residenciales y
comerciales. En orden para realizar este proyecto, se realiz6 un analisis urbano, seguido de un

analisis de precendentes y finalmente un partido arquitectonico y una propuesta.
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DESARROLLO DEL TEMA

EJERCICIO ANALITICO
2.1. ANALISIS DE CONTEXTO URBANO

2.1.1 Historia del barrio La Primavera

1755 v

1994
e

2008-2014

i

Figura 1. Linea de tiempo - historia de La Primavera. Elaboracién grupal.

2.1.2 Ubicacion y accesos

Previo a desarrollar una propuesta, es incondicional realizar un andlisis del contexto urbano
del barrio, asi poder entender sus condiciones y tomar decisiones. El propdsito de esta etapa es

identificar las ventajas y posibles desventajas que pueden ser mejoradas.

LA PRIMAVERA

Figura 2. Ubicacion de La Primavera en el Distrito Metropolitano de Quito. Elaboracion

grupal.
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Dado que este barrio es el area de intervencion seleccionada, es importante preveer cualquier
cambio a futuro que pueda suceder, sin embargo, para poder entender estos cambios, se debe

analizar todo aspecto que puede jugar una parte en ello.

SNa ey

\

I Vias comerciales

Il Vias arteriales
[ Vias residenciales

N

Figura 3. Vias actuales. Elaboracion grupal.

En un comienzo, la Avenida Oswaldo Guayasamin (superior) era el Gnico ingreso al barrio La
Primavera hasta que se construy6 la Ruta Viva (inferior). El encierro que producen estas dos
vias han causado que las vias que una vez fueron residenciales y tranquilas, ahora sean
utilizadas como conexion entre ambas vias principales y congestionadas por trafico vehicular
y una repentina inundacion desorganizada del comercio hacia el corazéon de lo que una vez fue
un barrio tranquilo. Esto también significa que habra un gran cambio en infraestructura, tal
como lo es el transporte publico. Como se ve en la Figura 4 a continuacion, las paradas de bus

se encuentran solamente en las vias donde hay comercio.
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N Répido Medio W Lento . Parada de Bus

Figura 4. Flujos viales y paradas de bus. Elaboracién grupal.

2.1.3. Areas verdes y topografia

En el pasado, el barrio La Primavera estuvo compuesto en su mayoria por areas verdes, pero
con la acelera expansion y desarrollo de este, el barrio ahora presenta una carencia masiva de
estas areas que han sido destruidas para construir calles y casas, siendo sustituidas por pequefias
franjas de pasto, arboles y arbustos que no son accesibles ni Gtiles. A cambio de estas vastas

zonas verdes, se dejo una cantidad limitada de parques, como se puede ver en la Figura 5.

Qo2 Cepo ,, ﬁ

B Quebrada Rellena [ Quebrada Abierta

Figura 5. Areas verdes y accidentes geogréficos. Elaboracion grupal.
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AREAS VERDES Y FLORA

Figura 6. Areas verdes y especies arboreas predominantes. Elaboracion grupal.

Es importante identificar que los limites de La Primavera no solo estd definido por dos vias
principales, sino que también por una quebrada que lo separa del barrio de Lumbisi. La
existencia de la quebrada préxima al barrio significa que no se puede proponer una circulacion
vial perimetral, sino que deberd ser central y deberd atravesar por medio de este. En adicion a
la quebrada, La Primavera se encuentra en las faldas del VVolcan llald, lo cual significa que se
presenta un notable desnivel a lo largo del barrio con una diferencia aproximada de 95m de

altura a lo largo de 1400m de largo.

()
AT

Figura 7. Topografia de La Primavera. Elaboracion grupal.
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2.1.4. Demografia

Para poder solventar el problema que enfrenta el barrio, es necesario saber a quién se dirigira
la solucion. De igual manera que es de crucial importancia anticipar el crecimiento poblacional
para planificar un desarrollo controlado y organizado de servicios, vivienda e infraestructura,
para asi poder adaptarse a cualquier imprevisto que pueda suceder. Este estudio también
proporciona informacion del nivel socioeconémico de la poblacion, lo cual ayuda a desarrollar
una propuesta que promueve equidad social entre todos los habitantes del barrio. La Figura 8
evidencia como durante el transcurso de trece afios, los focos de densidad poblacional en La
Primavera se han esparcido a lo largo de él; en el afio 2010 los focos eran limitados, pero en el
afio 2023 estos focos han ido creciendo y de la misma manera que han aparecido nuevos debido

a la expansion y construccion de nuevas viviendas y comercios.

.. Proyeccién Crecimien to

Demografico

2010 2023

Figura 8. Demografia - densidad poblacional, 2010 y 2023. Elaboracion grupal.

Dentro de este estudio incluye la necesidad de entender lo que necesita cada rango de edades,
ya que estos demandan de diferentes servicios, tales como transporte, salud, educacion,
espacios sociales, centros comunitarios y culturales y espacios destinados para hacer deporte.
Sin embargo, se debe tomar en cuenta la actividad economica del barrio y la cantidad de

personas que tienen un ingreso, ya que de esto depende la reactivacion de La Primavera.
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4,000
2,000
0

HOMBRES MUJERES

WHOMBRES M MUJERES

POBLACION POR EDAD POBLACION ECNOMICAMENTE ACTIVA

Figura 9. Poblacion por edad, 2023. Figura 10. Poblacion econémicamente activa,
Elaboracion grupal. 2023. Elaboracion grupal.

2.1.5. Normativa

De acuerdo a lo establecido en el PMOT (Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial), La
Primavera esta dentro del Area Metropolitana de Quito. Este establece normas y estrategias
para lograr un desarrollo sostenible y anticipado a cualquier cambio en el futuro. Este Plan
Metropolitano no solo establece el uso y ocupacién de suelo, sino que también establece

normas de vivienda, medio ambiente y transporte publico.

O

Residencial Urbano 1
Residencial Urbano 1A
. . Residencial Urbano 1N
. Residencial Urbano 2
Multiple

Equipamiento

Figura 11. Normativa vigente, 2023. Elaboracion grupal.
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2.1.6. Uso y ocupacién de suelo

Por més vulnerable que sea el barrio La Primavera al cambio y expansion, este esté regulado
por la Ordenanza Metropolitana No. 297, la cual lo divide en tres distintos usos, de uso mixto,
uso unifamiliar y uso multifamiliar. Actualmente, este barrio se encuentra dentro de una zona
de baja densidad, es decir, se permiten construcciones de hasta tres pisos con una ocupacion

de suelo entre 35% y 50% en planta baja (A603-35 y A603-50).

va

Vivienda Unifamiliar
Vivienda Multifamiliar

| Il Vivienda + Comercio

A

Figura 12. Uso y ocupacion de suelo actual, 2023. Elaboracion grupal.

2.1.7. Alturas y escala

Si bien existen normas y ordenanzas que regulan las construcciones del barrio, las alturas de
los edificios no las siguen. Esto se puede dar por varias razones, tal como incumplimiento de
intencional de estas, errores de planificacion o construccidn, presiones econémicas o politicas,
permisos especiales, acuerdos con las autoridades, entre otras. Por tanto, es imprescindible que

se realice un estudio de las alturas de las edificaciones para poder formular una propuesta que
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beneficie equitativamente a todos, que prometa un desarrollo sostenible a lo largo de todo el

sector.

Figura 13. Alturas y escala actual, 2023. Elaboracion grupal.

Segun la Ordenanza Metropolitana No. 297, La Primavera tiene permitido construcciones de
hasta tres pisos, sea edificio residencial, institucional, educativo, etc. No obstante, como se
muestra en la Figura 13, existe una gran cantidad de construcciones que sobrepasan estas
normas y regulaciones con 4 pisos o mas. De igual manera se puede ver como a lo largo de la
via colectora las construcciones tienen un mayor numero de pisos debido a que estas
edificaciones tienen comercio en sus plantas bajas y viviendas en los niveles superiores, es

decir, se han convertido en propiedades de uso mixto.

2.1.8. Unipropiedad y propiedad horizontal

Previo a analizar los tipos de propiedades que existen en el sector, se debe entender lo que
significa una unipropiedad y una propiedad horizontal. De acuerdo al Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda del Ecuador, la unipropiedad se define como ... el régimen de propiedad

por el cual una sola persona natural, juridica, sociedad conyugal o propietarios de derechos y
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acciones tienen dominio sobre un bien inmueble. Es contrario a un régimen de propiedad

horizontal (copropiedad).” (2020).

UNIPROPIEDAD . PROBIEDAD HORIZONTAL

Figura 14. Unipropiedad y propiedad horizontal actual, 2023. Elaboracion grupal.

La Primavera ha sido un barrio, que durante las ultimas décadas, ha experimentado un cambio
drastico, las unipropiedades se han ido convirtiendo en propiedades horizontales, donde se han
construido edificios para copropietarios. Estos suelen tener desde 3 pisos 0 mas, e incluso las
unipropiedades que siguen frente a la via colectora ahora son compuestas de 3 niveles. Esta
manifestacion que sucede en el barrio representa una variacion en la ordenanza por la cual se
rige el barrio, un cambio en la distribucion en el uso del suelo, eventualmente transformando

el barrio de La Primavera de residencial a uso mixto.

2.2. PROPUESTA URBANA
2.2.1 Area de intervencion
Se ha seleccionado un area en especifico dentro del barrio La Primavera para intervenir, para

elaborar una propuesta que ayudara a crear y mantener un orden al desarrollo de este. Involucra
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tanto la consolidacion de una via en especifico en la cual se pueden situar los comercios con
una nueva normativa, nueva morfologia y una fachada continua. Esto no solo reactivara el
barrio al proveer el desarrollo sostenible mediante aspectos ambientales, sociales y
econdmicos, sino mejorara la infraestructura y movilidad, aumentara la seguridad urbana y la
diversidad funcional y social, tal como la preservacion y promocion de la identidad cultural e

historica a través de la participacion e interaccion de la comunidad.

La Primavitay
Apart Hotel

i /
Lomasde Cumbays /

Figura 16. Maqueta fisica de estado actual de La Primavera. Elaboracion grupal.
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2.2.2 Propuesta de ordenamiento vial

Figura 17. Propuesta de ordenamiento vial. Elaboracion grupal.

Visto en la Figura 16, la via colectora propuesta se conforma por calles que ya estan
compuestas por comercios consolidados, esto permite tener un punto de partida. Esta via cruza
a través de todo el barrio mediante un eje central, que conecta todos los ingresios y permite un

mejor flujo a lo largo de este, en adicion de incrementar la seguridad e infraestructura.

Figura 18. Seccidn de la propuesta vial. Elaboracién grupal.
2.2.3. Propuesta de normativa y de uso y ocupacion de suelo

A lo largo de esta colectora se situaran todos los edificios de uso mixto, asi logrando que esta
presente informalidad pase a ser organizado y planeado; dichos edificios utilizaran sus plantas

bajas destinados al comercio y sus plantas altas para la vivienda. Se pretende no solo darle un
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orden al barrio, pero con dichos edificios de uso mixto se desea el transito de personas a lo

largo de este, con espacios de estancia que fomenten la identidad de La Primavera.

| VIVIENDA O VIVIENDA + COMERCIO '.-'FOCOS DE COMERCIO 200m

Figura 20. Propuesta altura de edificaciones. Elaboracion grupal.
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Esta propuesta de normativa también requiere una modificacion en las alturas de las
edificaciones, toda construccion que se sitle a lo largo de la via colectora tendra permiso de
construir cinco niveles. Esto establecerd una nueva disposicion que conectaria todos los focos
de comercio y puntos de interés urbano de manera coherente siguiendo las nuevas normas y

directrices.

Figura 21. Maqueta fisica de propuesta de La Primavera. Elaboracion grupal.

2.3. ANALISIS DE PRECEDENTE - CASAS DEL CIPRES

Figura 22. Fachada norte Casas del Ciprés. Elaborado por Bicubik Fotografia.

https://www.bicubik.photo/projects/casas-del-cipres/
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2.3.1. Ubicacion

Disefiado por Surreal Estudio en el afio 2018, este proyecto se ubica en Cuenca, Ecuador, en el
centro histérico. Se asienta sobre un terreno de doble frente, en donde a un lado presenta un rio
y un ambiente mas privado mientras que al otro lado presenta una condicion mas publica y

destinada al comercio.

1. Rie k k 2. Calle i Malo 3. Sitio 4. Calle Larga

Figura 23. Ubicacion Casas del Cipreés. Elaborado por Surreal Estudio.

2.3.2. Memoria

El disefio se basa en tres ideas basicas, la primera se
basa en preservar lo existente, como el muro de
contencion y la vegetacion predominante. La
segunda consiste en proponer la densificacion del
centro histérico de Cuenca mediante el uso de
edificios de alta densidad y baja altura. Finalmente,

reciclar elementos urbanos y materiales, tal como el

ladrillo, que ayuda a resolver la cromatica del
Figura 24. Memoria Casas del Ciprés.

Elaborado por Surreal Estudio proyecto y permite proponer detalles de disefio.
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2.3.3. Emplazamiento y relacion interior-exterior

Dentro del lote se divide al proyecto en tres torres las cuales forman patios que permiten
generar espacios de estancia, ventilacion e ingreso de luz entre sus limites. Esto no solo se da
por la necesidad de estos factores, sino porque cada una de ellas se asienta en diferentes niveles
y necesitan de estructuras independientes. A pesar de que estas no tienen conexion entre si, el

proyecto parece ser uno solo y no segmentado por necesidades.

Figura 26. Seccidn Casas del Ciprés, patios intermedios. Elaboracion grupal.

2.3.4. Sistema de circulacion y distribucion

Uno de los temas que mas resaltan del proyecto de Surreal Estudio es la manera en la que se

resuelve la circulacion horizontal. Como se puede ver en la Figura 27, la circulacion de las



28

viviendas se encuentra ininterrumpida por el comercio, este sistema cruza el lote mediante un
eje central, por el cual los usuarios pueden transitar el proyecto como conexion entre la zona
comercial y el rio. Los ingresos a los comercios se encuentran directamente apegados a las
aceras de la Calle Larga.

<

]

Yi:
/

l I

Figura 27. Circulacion Casas del Ciprés, planta baja. Elaboracién grupal.

En cuanto a su distribucion horizontal y vertical, como se muestra en la Figura 28, los
comercios se situan solamente en el frente que da al centro historico, cada uno con su propia
circulacion vertical. Posterior al comercio, es puramente residencial, de donde partes las 3
torres. Verticalmente, los comercios disponen de dos pisos, mientras que las torres de vivienda

disponen de cinco pisos.

Figura 28. Seccidn Casas del Ciprés, distribucién Elaboracion grupal.
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EJERCICIO PROYECTUAL
2.4. CENTRO PRODUCTIVO COMUNITARIO EN LA PRIMAVERA
2.4.1. Analisis y seleccion de terreno

Como segundo objetivo de este trabajo de titulacion es el desarrollar un centro cooperativo de
uso mixto y para esto, primero se debe tomar en cosideracion criterios relevantes. En la Figura
29, se presentan 5 posibles terrenos que deben ser analizados méas a profundidad para tomar
una decision. Como punto de partida en la seleccion de terreno donde se llevara a cabo el
disefio, la accesibilidad y cercania a la via colectora propuesta. Otro aspecto primordial para la
eleccién del terreno se toma en cuenta es su cercania a equipamientos e infraestructura, sin
embargo, esto se puede ver afectado dependiendo de los posibles impactos negativos que

podrian tener sobre el planeamiento urbano propuesta en el primer objetivo del trabajo.

LOTES

1.2522.42 m?
2.2322.31 m?
3. 3379.94 m?
4.3221.71 m?
5.1830.82 m?

Figura 29. Opciones de terreno. Elaboracion propia.

Una vez analizados los terrenos, se encontraron varias ventajas y desventajas de cada uno de
estos. Para empezar, si bien el terreno uno, dos y cinco se sitlan en la colectora, estos no

ofrecen un rango amplio de accesos ni disponibilidad de equipamientos cercanos. Segundo, el
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terreno numero cuatro no se sitda sobre la via colectora y se encuentra en una manzana
totalmente residencial y, eventualmente, permitira el ingreso del comercio hacia lotes y
terrenos donde no se desea tenerlo. Finalmente, el lote numero tres ha sido seleccionado para
intervenir y desarrollar; esto se da por su ubicacion en relacion a la via colectora, se encuentra
en uno de sus puntos donde esta sufre un quiebre, lo que significa que el proyecto puede ser
utilizado como remate de la misma y ofreciendo tres frentes accesibles. De igual manera, este
terreno posee una gran ventaja debido a los equipamientos e infraestructura que tiene cerca; en
frente tiene el Parque La Primavera 2, dentro del cual se puede encontrar una UPC (Unidad de

Policia Comunitaria), espacios de ocio y desarrollo fisico personal.

PENDIENTE= 2.9%

Figura 31. Seccion longitudinal terreno seleccionado. Elaboracion propia.
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.. Em®

PENDIENTE= 3.7%

Figura 32. Seccidn transversal terreno seleccionado. Elaboracion propia.

2.4.2. Partido Arquitecténico

Como se menciond previamente, una de las ventajas destacantes del terreno es su féacil
accesibilidad debido a su ubicacidn estratégica en el barrio La Primavera. Asimismo, tiene la
condicion de que se encuentra en la esquina de una manzana que se vuelve transicion de la
zona comercial a la zona residencial, por lo cual debe contener el comercio sobre la via
colectora y fomentar que el comercio siga a lo largo de esta. Gran parte de esto debe ser resuelto
con la forma del edificio, por lo cual el disefio de esto se dividird en dos secciones, seccién
comercial y seccion residencial, manteniendo sus condiciones publico y privado,

respectivamente.

Transicion

; S Frente a parque
comercio-residencia

Y via colectora

Frente a \

70na \

residencial ; .
\‘\ Se contiene el comercio dentro del lote y se

W desincentiva el paso del comercio alazona
residencial.

WVIENDA

COMERCIO

VIVIENDA

GOMERCIO VISTA

Vivienda se eleva sobre nivel 0.00
Se presenta como una barrera permeable, Planta baja se abre para libre uso de comercio
permitiendo el paso peatonal

Figura 33. Partido arquitectonico. Elaboracion propia.
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2.4.3. Plan Masa
El plan masa de la propuesta se divide en dos etapas: la Etapa | que responde a la morfologia
de acuerdo al contexto en el que se encuentra y la Etapa Il que corresponde a la definicién
volumétrica respecto a las necesidades del programa y condiciones del mismo. Se plantean las
siguientes preguntas base las cuales se predente responder con el plan masa:

1. ¢Qué sucede en la esquina del lote?

2. ¢Como evitar el paso del comercio a la zona residencial?

3. ¢Como se trabaja/divide el programa mixto?

4. ¢CoOmo la propuesta responde al peaton?

. VOLUMETRIA INCIAL - DEFINIDA POR EL LOTE . INGRESOS Y FLUJOS PEATONALES

g ¥y / N
i‘il (A l‘ T Fu_ y 'ty
& L HE AR N - R
El lote tiene un total de 3379.94 m? y el volumen definido por los Se producen dos sustracciones del volumen destinados a los ingresos
retiros tiene un total de 2257.59 . principales basado en la aglomeracion y flujo de peatones.

Se divide el volumen en dos partes, comercial y residencial, El volumen residencial se fragmenta en tres torres buscando
debido a sus necesidades de pablico-privado. vista al paisaje, iluminacion y ventilacion natural.

Figura 34. Plan masa Etapa | — morfologia. Elaboracion propia.
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@ LIBERACION PLANTA BAJA

/ Stag, Eoua
Se realizan sustracciones del volumen sélido para permitir una plaza Las circulaciones de las residencias son semi-privadas, proveen
central, crear un nicleo conector y circulaciones libreas a través del proyecto. espacios de estancia y encuentro social.

/
~ '::533117;4 NS =
Los comercios se encuentran orientados hacia el nicleo del Mediante retranqueos, perforaciones y quiebrasoles, el edificio
proyecto y hacia el frente de la via colectora. permite ingresos de luz y vista al paisaje.

Figura 35. Plan masa Etapa Il — morfologia. Elaboracion propia.

2.4.4. Zonificaciones y areas
Siguiendo el plan masa, se plantea una organizacién de programa de acuerdo a la volumetria
y zonas asignadas. Cada una de estas organizaciones de concepto funciona como guia para

desarrollar la propuesta y realizar el proceso de anteproyecto.

[ Privado
Semiptblico

[ Pablico

Figura 36. Programa publico-privado. Elaboracion propia.
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Guarderia I Sala de exhibiciones
Parqueaderos cubiertos [ Acopio y distribucion
I Senvicios

Figura 38. Sistemas de circulacion. Elaboracion propia.



Tabla 1. Cuadro de areas

AREA | SUBTOTAL
ZONA CANTIDAD| (m2) (m2)
. Dormitorios 24 18 432
V|V|_end_as Zonas
estudiantiles i 12 25 300
compartidas
Viviendas familiares (4 hab.) 3 60 180
Viviendas medianas (3 hab.) 3 60 180
> Guarderia Actividades 1 32 32
a SSHH 1 3 3
i BBQY 1 15 15
S Area comedo_r
< .. | Sala de juegos 1 20 20
> | comunal/social Jueg
Sala de estar 1 10 10
SSHH 1 3 3
Capacitacion Tz_;lllgr L 20 20
estudiantil Biblioteca 1 30 30
SSHH 1 3 3
Estacionamientos 9 12.5 112.5
SUBTOTAL
VIVIENDA —
Administracion 1 20 20
- Contabilidad 1 20 20
Oficinas Finanzas 1 20 20
Archivo 1 15 15
Pizzeria Cocina 1 30 30
o Comedor 1 180 180
O Pequefio 4 25 100
% Coh]oeﬁi'izsles Mediano 3 35 105
S Grande 2 45 90
8 Acopio y distribucion 1 100 100
Sala de exposiciones 1 120 120
Cafeteria Cocina 1 30 30
Comedor 1 80 80
Areas exteriores 1 650 650
SSHH 2 35 70
Estacionamientos 10 12.5 125
SUBTOTAL
COMERCIO IS
20% de circulacion 596.60
TOTAL (m2) 3579.60
NO
COMPUTABLE

35
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2.4.5. Anteproyecto 01

N 1 ‘\/f\/&
) \\ 4 \/
A \“;l‘:\ \‘<\ €

— -

Figura 40. Seccion A-A' - Anteproyecto 01. Elaboracion propia.
L
[E—

_.-'—'—‘ﬁj_'“l \u

Figura 41. Seccion B-B' - Anteproyecto 01. Elaboracion propia.

l.;\g_ T e

Figura 42. Seccién C-C' - Anteproyecto 01. Elaboracion propia.



- - \\l
— = A Y
T 3
— e al T \
__.-"J - ol - | Ill \
— o | Vo
el i A\
= RN
T " e I'u \
- T | 1A
T . A I
- . . // i | |
- o 1
- ' A i
- 1
1 1
- P
/,/ |I 'I
"\\EF_’ES’J » . - (T
RESIDENCIAS / |
e P
-
LOCAL 05 A / |
MEDIAHD - !
@ el ya !
— ] ,/ ri |
LOCAL 04 e |
PECUERD g | |
[ — 2] 2] =] L
1
i RECERCHIN | |
SALA E . 1 f— 0cAL b20CAL 01 ORZINS ||
EXPOSICIONES ol (T “E E0UEROJPEOLERD] "Jl |
& - &, & /]
/ g

TTTTTTTVTY

7
|
L

!

T,
- - _'\' \u
- VA
i - ¥ 1
- - (1 \
- - — } ‘_.a‘l",
- - -~ §
VIVIENDA I Vo
) e AN
" A \ |
o - \
- VIVIENDA \
- - i |
- 1
[I_
1
WIVIENDA I // \
i) i |
‘ // II
— 17 |
VIVIENDA e y,
o A
,_I
=) Vi
~
// .f'r
GLARDERIA P /
)
- r
[r—— =7 W 5] T
i
204 CAPACITACION
COMUNAL B ESTUDRANTIL LDCAL D6 LocaL o7 | LocaLos | LOCAL 09
GRANDE MEDIAND § MEDuANO MEDIANO
3 . 3 /
//

Figura 44. Planta alta - Anteproyecto 01. Elaboracion propia.
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Figura 47. Maqueta 1:250 - Anteproyecto 01. Elaboracion propia.
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Figura 48. Maqueta 1:250 - Anteproyecto 01. Elaboracion propia.

2.4.6. Anteproyecto 02

Figura 49. Implantacion - Anteproyecto 02. Elaboracion propia.
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Figura 50. Planta baja - Anteproyecto 02. Elaboracion propia.
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Figura 51. Planta subsuelo - Anteproyecto 02. Elaboracion propia.
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Figura 52. Planta alta 01 - Anteproyecto 02. Elaboracion propia.

MW

Figura 53. Planta alta 02 - Anteproyecto 02. Elaboracion propia.




Figura 54. Planta alta 03 - Anteproyecto 02. Elaboracion p

ropia.
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Figura 55. Seccion A-A'" - Anteproyecto 02. Elaboracion propia.
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Figura 56. Seccion B-B' - Anteproyecto 02. Elaboracion propia.
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Figura 57. Axonometria noreste - Anteproyecto 02. Elaboracion propia.

Figura 58. Maqueta 1:250 - Anteproyecto 02. Elaboracion propia.
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Figura 59. Maqueta 1:250 - Anteproyecto 02. Elaboracion propia.

Figura 60. Maqueta 1:250 - Anteproyecto 02. Elaboracion propia.



2.4.7. Proyecto definitivo

Figura 62. Planta baja - Proyecto definitivo. Elaboracion propia.
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Figura 64. Planta alta 01 - Proyecto definitivo. Elaboracion propia.
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Figura 66. Planta alta 03 - Proyecto definitivo. Elaboracion propia.
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Figura 67. Seccion A-4’ - Proyecto definitivo. Elaboracion propia.

Figura 68. Seccion B-B’ - Proyecto definitivo. Elaboracion propia.

Figura 70. Elevacion sur - Proyecto definitivo. Elaboracion propia.

Figura 71. Elevacion oeste - Proyecto definitivo. Elaboracion propia.
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Figura 72. Elevacion norte - Proyecto definitivo. Elaboracion propia.

Figura 73. Seccidn fugada - Proyecto definitivo. Elaboracion propia.

- )

DETALLE AT

LVidrio laminado

Vegetacion natural
Enlucido

Vierteaguas de aluminio
Bordillo de hormigén
Perfil de aluminio
Enlucido

Empastado

Aislamiento térmico
Planchas yeso laminado
Perfil luz indirecta

Luz indirecta de aplique
Piso de madera de cedro
Tierra

Ripio pelado fino

Ripio pelado grueso
Contrapiso de hormigén /

Figura 74. Detalle Al - Proyecto definitivo. Elaboracion propia.
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DETALLE A2

Vierteaguas de aluminio
Bordillo de hormigon
Capa impermeabilizante
Capa de hormigon

Vidrio laminado

Perfil de aluminio
Vierteaguas de aluminio
Desague

Planchas de fibrocemento
Tornillo de fijacién
Viga de borde de hormigon

Perfil de sujecion
Placa de yeso laminado

o

Figura 75. Detalle A2 - Proyecto definitivo. Elaboracion propia.

DETALLE A3

Piso de madera de cedro
Enlucido v —

Antepecho de hormigén A S
Enlucido
Tierra T E—\ 1NN
Ripio pelado fino — \ :
Vegetacion natural
Ripio pelado grueso

Canaleta de instalaciones para luz
Luz indirecta de aplique

Perfil de sujecion ‘
Placa de yeso laminado :E

Figura 76. Detalle A3 - Proyecto definitivo. Elaboracion propia.
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Figura 78. Vista posterior - Proyecto definitivo. Elaboracion propia.
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Figura 79. Vista patio comercial - Proyecto definitivo. Elaboracion propia.
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Figura 80. Vista patio residencial - Proyecto definitivo. Elaboracion propia.



Figura 82. Maqueta 1:500 - Proyecto definitivo. Elaboracién propia.
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Figura 83. Maqueta 1:500 - Proyecto definitivo. Elaboracién propia.

Figura 84. Maqueta 1:250 - Proyecto definitivo. Elaboracién propia.
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Figura 85. Maqueta 1:250 - Proyecto definitivo. Elaboracién propia.
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Figura 86. Maqueta 1:250 - Proyecto definitivo. Elaboracion propia.



Figura 87. Maqueta 1:250 - Proyecto definitivo. Elaboracion propia.

Figura 88. Maqueta 1:250 - Proyecto definitivo. Elaboracion propia.
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Figura 90. Maqueta 1:250 - Proyecto definitivo. Elaboracién propia.
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CONCLUSIONES

El cuestionamiento de planeamiento urbano a guiado la resolucién del primer proposito
de este trabajo de titulacion. El analisis de contexto del barrio La Primavera ha demostrado que
el desarrollo de una zona sin planeamiento puede resultar en caos, en expansion desorganizada
e ineficiente. Las edificaciones del barrio se han visto perturbadas por un repentino cambio,
este siendo la introduccién del comercio a un barrio que una vez fue completamente
residencial, eventualmente afectando la infaestructura y flujos del mismo, eventualmente
resultando en la desaparicién de calles y aceras amigables y verdes, que ahora se utilizan como
espacios de estacionamiento. Con una propuesta como la presentada en el primer objetivo, se
demuestra como una adecuada y bien planteada planificacion urbana puede beneficiar el

desarrollo y fomentacion de distintas actividades en un barrio.

Consecuentemente, el segundo objetivo busca desarrollar un proyecto que demuestre la
funcionalidad de la propuesta urbana. La morfologia del disefio y sus mdltiples ingresos en
puntos clave del terreno, situado sobre la via colectora, permite entrelazarlo con la propuesta
urbana y con el barrio La Primavera. Por otro lado, su caracter pretende potenciar una mezcla
interactiva de ambos programas, creando espacios abiertos de estancia benficiando a los

peatones y pasos seguros para los mismos.

En ultima instancia, considerando la limitada cantidad de ejemplos de edificios de uso
mixto en un contexto como el de La Primavera, la totalidad de este trabajo procura ser un
referente de disefio para barrios y zonas que requieran de transformaciones para mejorar su

desarrollo y orden.
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