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RESUMEN

La Ciudad de Quito esta en constante crecimiento por lo que se expandi6 hacia los valles
como Cumbaya, pero este crecimiento se ha dado desorganizadamente. Por esa razon, lo que
se propone hacer es una propuesta master en la zona de la Primavera cambiando la normativa
de esta e incluir un edificio que fortalezca la union de la comunidad.

Asumiendo esta problematica, la propuesta se basa en generar un centro productivo
comunitario, el cual tiene como proposito generar una conexion entre la calle Florencia
(colectoraprincipal) y la Avenida Siena (colectora secundaria) . Esto se logara mediante un paso
que reinterprete laquebraday de un espacio para que lacomunidad pueda conectarse y reunirse
de una manera segura.

El desarrollo de la propuesta se basa en entender a toda la edificacién como una sola.
Donde la edificacién se divide en 3 blogues de uso mixto, donde 2 de ellos son aterrazados
hacia la quebrada y uno de ellos es un edificio entre medianeras ubicado en la calle Florencia.
Estos 3 edificios se conectan mediante plataformas las cuales se aterrazan donde se ve como se
introduce la vegetacion de la quebrada. En definitiva, el proyecto busca generar una conexion,
por lo cual sera operado por la mismacomunidad de la Primavera. La propuesta esta enfocada

para todo el publico y asi tener la participacion de todos.

Palabras clave: Comunitario, Quebrada, Aterrazado, Entre medianeras, Comunidad,

Conexion, Plataformas, Vegetacion.



ABSTRACT

The City of Quito is constantly growing, so it has expanded towards the valleys such as
Cumbaya, but this growth has occurred in a disorganized manner. For this reason, what is
proposed is to make a master proposal in the spring area by changing the regulations of this
area and including a building that strengthens the union of the community.

Assuming this problem, the proposal is based on generatinga community production
center, which aims to generate a connection between Florencia Street (main collector) and Siena
Avenue (secondary collector). This will be achieved through a step that reinterprets the creek
and provides a space for the community to connect and meet in a safe way.

The development of the proposal is based on understanding the entire building as one.
Where the building is divided into 3 mixed-use blocks, where 2 of them are terraced towards
the ravine and one of them is a building between party walls located on Florencia Street. These
3 buildings are connected by platforms which are terraced where you can see how the vegetation
of the stream is introduced. Ultimately, the project seeks to generate a connection, which is why
it will be operated by the same spring community. The proposal is focused on the entire public

and thus has everyone's participation.

Keywords: Community, Ravine, Terraced, Between party walls, Community, Connection,

Platforms, Vegetation.
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INTRODUCCION

El incremento de la poblacion es una problematica la cual en el Ecuador se esta

evidenciando. Ha provocado que el nimero de edificaciones igual aumenten como se puede
observar en la ciudad de Quito, por lo que se expandiendo a los valles aledarios.
La propuesta parte de un analisis urbano donde se identificé como problematica la organizacion
de la ciudad de Quitoy sus valles, por lo que se analiza la posibilidad de cambiar la normativa
de la primavera, Cumbaya. En esta se buscara generar cambios para que los espacios y calles
tengan una organizacion de uso establecidoy que no pierda un orden especifico. Debidoa este
cambio de normativa se toma la decision de generar un centro productivo comunitario.

Este centro busca generar una conexién entre dos calles colectoras una primariaque se
Ilamacalle Florenciay una colectora secundaria ubicada en la Avenida Siena. Mediante este se
propone unificar el proyecto y el paso mientras se reinterpreta la quebrada ubicada entre estas
calles. Por esa razdn, se generé una edificaciénde 3 edificios que se acople al contexto donde
se conecta mediante plataformas escalonadas que permitan generar un recorrido.

Al ser un centro productivo lo que se busca es favorecer al transito peatonal y a la
produccion comercial, la cual sera realizada por las mismas personas de lacomunidad. De igual
manera este invita a que no solo las personas que vivan dentro del centro participensi no todos
los que se encuentren a sus alrededores.

Para entender un poco mas sobre las decisiones tomadas a continuacion, se mostrarael
desarrollo del proyecto y como este comenzd con un analisis urbano para decidir el terreno en
el que se queriatrabajary asi llegar a las decisiones que se tomaron en el proyecto. Para finalizar

se mostrara las conclusiones a las que se llego.
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DESARROLLO

Analisis urbano

Historia

1700's

1570 ; 1994

a de 1a iy fotas mctodi-sectas g St it 2008-2014

ryRdeseny 1968

Figura 1. Andlisis de Historia. Elaboracion taller 9.

Como sabemos Quito ha estado en constante crecimiento y debido a estos sucesos se genera
este cuestionamiento de como esta funcionado la organizacion de este sector y como la
ordenanza de este puede ser modificada para lograr un espacio mejor y que ayude a la

comunidad.

Ubicacion

1.Centro Scala
shopping
2.Hoapital de los
valles

3.Iglesia Catélica
4.Parque la Prima-
vera 1

5.UPC, parque la
Primavera 2
6.Parque Cumbayé

{35
“t; .
judnmT

e

Figura 2 Analisis de ubicacién. Elaboracion taller 9.
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En el lado izquierdo podemos observar un mapa general de Quito donde podemos ver como
sefiala la parte donde se trabajara la nueva normativa la cual es la parte de la primavera, donde
podemos ver los limites del sector y como existe posibles lugares para los terrenos a modificar.
Se puede ver hitos que podrian ser influenciados por esta nueva normativay podemos ver como

la ruta viva genera una gran importancia para el crecimiento de la zona.

Uso de Suelo

Vivienda Unifamiliar
Vivienda Multifamiliar

Vivienda + Comercio

Como se sabe la primavera es un espacio residencial el cual esta en constante crecimientoy
esta regulado por la ordenanza Metropolitana No. 297, haciendo que el sector este en el grupo
de baja densidad lo cual genera la construccién de viviendas unifamiliares y bifamiliares.
Donde la altura méaxima de esta es de 3 pisosy su ocupacion del suelo es del 35% al 50% en
planta baja y el 25% en planta alta. Donde el COT total es de 50%. De igual manera se puede
construir edificios comerciales tanto como edificios institucionales con una altura maxima de

tres pisos y ocupacion del suelo del 30%.
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Normativa

Residencial Urbano 1
Residencial Urbano 1A
M Residencial vrbano 18
M residencial vrbano 2

Multiple

473

Figura 4 Analisis de la Normativa. Elaboracion taller 9.

| Equipamiento

La primavera se encuentra dentro del AMQ que significa el &rea metropolitana de Quito
Con objetivo de crear nuevas politicas y estrategias sostenibles para se genere un desarrollo

urbano de igual manera sostenible.

Altura del suelo

e 3 %
B
b
Pisos 4+
1o
~? §‘7<’ ’i—, D Pisos 3
a B Pisos 2
b2y ¥
X"‘ﬁ{? ko Pisos 1

Figura 5 Analisis de altura de suelos. Elaboracion taller 9.
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Demografia

il b

DE ACUERDO A EPMMOP DE ACUERDO A ERMMOP DE ACUERDO A EPMMOP DE ACUERDO A EBMMOP

2010: lapoblacion aproximada erade 1790 personas, 54% eran mujeresy el 46% eran hombres.
Tenia carécter residencial y carecia de edificaciones urbanas que luego seria modificada por la
construccion de la ruta viva en el afio 2014.

2023: poblacion de 4752, donde el 53% son mujeres y el 47% son hombres. Esto fue por la

construccion de la Ruta Viva abriendo puertas al comercio y al desarrollo urbano.

Problematica Vial

' V L ) r’(“:’ v\,fﬂ oy ey g
i i m M=V REUY i T\
® @ <

Raffaele Giannetti

- Veredas
£ Areas De Gran |
-4 Afluencia
o —
e, 1"':"" Parada De Bus & 8
AR 8 e S

> Circuito Peatonal man
Giovanni Barbieri P



Ruptura de normativa

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

Figura 8 Ruptura de normativa. Elaboracion taller 9.

Se puede ver en el sector como las edificaciones por uso personal hay roto la norma

Fotografias del sector

Figura 9 Andlisis fotografias del sector 1. Elaboracién taller 9.

16

1. Antes existian viviendas, ahora existen construcciones de uso comercial por lo que estan

ubicadas en la via colectora.

2. En la Av. Florencia a pesar de ser via principal existian solo viviendas y ahora es de uso

comercial.
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Figura 10 Analisis fotografias del sector 2. Elaboracion taller 9.

3. El estilo de la casa se ha mantenido, pero ahora es de uso comercial y de salud.

4. Antes usos residenciales ahora uso comercial y crecié en altura.

Elementos urbanos

Y ] 1 - Lotes sin uso
Propiedad horizontal
Urbanizaciones cerradas
————— Area sujeta a regularizacién . Areas verdes
Limite de la maqueta fisica de . Espacio “libre” para intervenir en el

estudio (espacio dentro “libre”) irea sujeta a regularizacién

Figura 11 Analisis de elementos urbanos. Elaboracion taller 9.

La primavera presenta limitantes los cuales se deben tomar en cuenta porque estos disminuyen
el espacio de estudio. Lo que toca analizar son las areas que siguen vacias y que puedan ser

modificadas o sujetas a nuevas regularizaciones.
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Propuesta Comparativa

i e LS

m==e_ -
La Primavera 2023

Areas verdes | Manzanas afectadas (A603-50)
Eﬁrea Regulada (A604-70) Nodos

Lotes sin uso Propiedad horizontal

D Fachada inactiva

Podemos observar cdmo se comienza a marcar un eje sobre la calle colectora, pero no se
evidenciaun orden donde estas usan el retiro frontal para otros usos. Donde existe una fachada
inactiva. Ademas, se encuentra la propiedad horizontal que no se acogera a los cambios

inmediatamente, mientras que los lotes sin uso si.

>ropuesta La Primavera
Areas verdes B 603 - 50

Urbanizaciones no regularizada Mc 604 - 60

Prop. horizontal no regularizado M o 604 - 80
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La propuesta de regularizacion se basa en establecer una via colectora que logre conectar la
Interoceanicay la Ruta Viva, donde a partir de esto se establezca las formas del uso comercial
en planta baja con una altura de 3 a 4 y que exista una fachada continta generando viviendas

entre medianeras, donde se respetara el ancho de las vias.

Propuesta en Base al Equipamiento

| Zonas de interés b
:.‘Trh‘é-

@ Equipamiento urbano

@ Accesibilidad

Podemos ver como se resaltan los lugares que son de interés de la propuesta y que

generan un movimiento en la zona, nos sirve para buscar terrenos de interés.

Propuesta en base a normativa

— Ruta Viva
Via Colectora
B 603 - 50
C 604 - 60

D 604 - 80

Transicién Planta Baja (Topografia)
B 603 - 50
D 604 - 80



Precedentes de edificaciones entre medianeras
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Lyon Bosch Arquitectos

Contexto Urbano

y |

lozas

" Accesos

Parque y Residencia Las Majadas de Pirque

W

'ullfim,

Distribucién

Permeable

B sélido

- .:\ s Muros estructurales
' Columnas
Ejes
Organizacién espacial y Agrupacién

B Poblico
Vivienda

Circulacién

Figura 16 Andlisis de precedente parque y residencia las majadas. Elaboracion taller 9.
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TR N

“Nuevo Norte” modelo de ocupacién en Bucaramanga
TA - El Taller de Arquitectos

Contexto Organizacién en base
H ' n‘m’.lj‘vnnosn:uwn:low a quebruda

/ . F e - Quebroda/Espacio Piblica

Accesos y Circulacion

Relacion Interior--Exterior

Quebrada

Calle

Figura 17 Andlisis de precedente Nuevo Norte. Elaboracion taller 9.
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Vivienda social de Altura media

U. Finis Terrae

Contexto Accesos y Circulaciones

--- Circulacién

“ Accesos

Sistema Estructural

i

Circulacién Horizontal

B Estructura

e, . Relacion Exterior - Interior
Organizacién Espacial

B Equipamiento

1 Vivienda AFil—r—r”/
A-V

s

UGOV

™ - .
O
i Bl Recorrido

4 i Plataforma

Figura 18 Analisis de precedente vivienda de altura media. Elaboracion taller 9.
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Ejercicio proyectual
Plan masa- terreno

El terreno que se escogio se baso en la amplitud de oportunidades y la forma irregular
gue poseia. Ademas, este ayuda a fomentar esta idea de conexidn entre la comunidad e incluia
la vegetacion de la quebrada. Respondiendo a la pregunta de ¢Qué pasaria si se genera una
conexién que recupere la quebrada mediante un centro productivo?

Entonces lo primero que se hizo fue analizar que zonas nomas so podria construir por
lo que se decidi6 trabajar en la parte derecha algo mas consolidadoy en la parte izquierda algo
mas de paso y recorrido. Algo que impulso a escoger este terreno es la conexion entre las dos

colectoras.
%

2
2
5
s
B
%
>
7

Figura 19 Terreno
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Desarrollo morfologico
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Figura 21 Desarrollo morfologico
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Zonificaci

Ml CIRCULACION
INTERNA

B CIRCULACION
EXTERNA

PUBLICO
Il SEMI-PUBLICO

B PRIVADO

Il USO SOCIAL
VIVIENDA

I COMERCIAL
I OFICINAS

'
%]
o
=
18]
—
e
—
Q
5]

MISMA

B ESTRUCTURA

QUEBRADA
PLANTAS

DIRECCION <

Figura 22 Diagramas Volumen



Tabla de areas

Implantaciéon

ESPACIO UNIDAD AREA
PUBLICO
LOCALES COMERCIO 7 380
PIZZERIA 1 135
CAFETERIA 1 60
EXHIBICION 1 62
SEMI-PUBLICO
AREAS COCINA 1 50
COMEDOR 1 162
GUARDERIA 1 63
ENTRENAMIENTO 1 52
OFICINAS 4 260
ZONA DE ESTUDIO 2 160
PRIVADO
VIVIENDA ESTUDIAMTIL INDIVIDUAL 21 475
VIVIENDA ESTUDIAMTIL DOBLE 5 120
LAVANDERIAS 2 38
VIVIENDA EMPLEADOS i 545
ADMINISTRATIVOS
VIVIENDA EMPLEADOS i 280
NO ADMINISTRATIVOS
ESPACIO ACOPLO, DISTRIBUCION . TG
Y MONTACARGA
SALA DE VIDEO 1 21
SERVICIOS
BAROS 3 72
PARQUEADEROS 12 135
LAVANDENRIA 2 37
BODEGAS Y CUARTOS DE MAQUINAS 12 203
INGRESO MUROS Y CIRCULACION 700
TOTAL 3935
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Plantas de conexién

Figura 24 Planta conexion de los edificios

Plantas edificio 1
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Figura 25 Plantas 1 edificio 1



PLANTA N+13.20

PLANTA N+16.20
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Plantas edificio 2
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Plantas edificio 3

PLANTA N+1.20

PLANTA N-2.20



PLANTA N+4.20
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PLANTA N+7.20

PLANTA N+10.20

PLANTA N+13.20
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Fachada 1

Figura 34 Fachada desde la calle Toscana

Fachada 2

EnEnEnEm s
L = EREREENE

R o = A ] [

Figura 35 Fachada desde el paso de la quebrada

Fachada 3

Figura 36 Fachada al edificio entre medianeras desde la quebrada
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Fachada 4

Figura 37 Fachada desde la calle Florencia

Cortes 1

Figura 38 Corte por el edifico 1y 2

Cortes 2

Figura 39 Corte por el edificio B

Axonometria 1
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Figura 40 Axonometria 1

Axonometria 2

Figura 41 Axonometria 2
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Vista 1

Figura 42 Vista 1

Vista 2

Figura 43 Vista 2

Vista 3
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Figura 44 Vista 3

Vista 4

Figura 45 Vista 4
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Vista b

Figura 46 Vista 5

Ampliaciones y detalles

DETALLE B

| T@] .. DETALLE A

DETALLE C

Figura 47 Ampliacién
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Figura 48 Detalle A
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Figura 49 Detalle B
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Figura 50 Detalle ¢
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CONCLUSIONES

Para finalizar el centro productivo comunitario cumple con la funcion de unificar el
sector y de brindar un espacio a la comunidad donde no solo incrementa el comercio sino brinda
oportunidad laboral. Mediante este recorrido que unificaambas calles permite el mejoramiento
de la circulacion peatonal, la oportunidad de movilizarse y sobre todo mejora la seguridad de
la zona. Ademas, al recuperar la quebrada nos brinda un espacio verde y espacios donde las
personas podran realizar actividades al aire libre y se recupera un espacio verde el cual cuenta
la historia del sector.

Se debe mencionar que al haber 3 edificaciones cada un cumple con un papel importante
en el funcionamiento del proyecto, como la vivienda 1 que es de uso mixto que permite que las
personas de la cooperativa puedan tener espacios de trabajo, pero también con viviendas que se
acoplana la necesidad del usurario. La vivienda dos que igual es de uso mixto, pero logra seguir
esta idea de patio dando iluminaciona la edificacidny tiene este espacio de reuni6 de comedor
para la comunidad, donde se permite una interaccion de los usuarios. Por Gltimo, la vivienda 3
que esta ubica en la calle Florencia esta cumple con la funcion de seguir esta fachada continua
de una vivienda entre medianeras para asi darle una esencia al sector y seguir un orden.

Cabe recalcar que aunque las edificaciones estén separadas logran funcionar como un
mismo organismo debido a los &ngulos y el uso de estas plataformas, se puede evidenciar que
estas se basan en ejesy que el edificio 1l y 2 estan direccionadosa un anguloy en la vivienda 3
se unifica este angulo a 45 con el a&ngulo que siga las guias del terreno.

Para finalizar, se puede decir que este cumple con la funcion de unificar la comunidad
y dar un espacio para que los usuarios puedan pasar. Ademas, logra cumplir con la continuidad

del sector.
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