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RESUMEN EJECUTIVO

A nivel naconal y en la ciudad de Quito la problemdatica causada por la carencia de
vivienda a afectado alos ciudadanos que no tienen recursos suficiente para acce-
der a un financiamiento para poder adquirir una vivienda digna permitiendo que se
construya de manera informal y en las periferias; en vista de esa necesidad y apo-
yandose en la propuesta del Corredor Metropolitano de Quito se propone aprove-
char un terreno subutilizado y ubicado estratégicamente en el sur de Quito, parro-
quia de San Bartolo, para dotar al sector un proyecto de vivienda fipo VIP que permi-
tan dar una solucidn a la necesidad de vivienda y paralelamente implementar un
nuevo espacio publico que ayude a dinamizar el sector mejorando la imagen
urabana generando un buen espacio publico que cuente con zonas de descanso y
de convivencia ya sean estas culturales, comerciales, civicas y festivas brindando a
la zona varios beneficios a nivel econdmico, ecoldégico y social.

Descriptores: Carencia de vivienda, VIP, Espacio PUblico, Coredor Metropolitano



ABSTRACT

At the national level and in the city of Quito, the problem caused by the lack of
housing has affected citizens who do not have enough resources to access financing
to acquire decent housing, allowing it to be built informally and in the peripheries; In
view of this need and based on the proposal of the Metropolitan Corridor of Quito, it
is proposed to take advantage of an underutilized land strategically located in the
south of Quito, San Bartolo parish, to provide the sector with a VIP-type housing
project that will provide a solution to the need for housing and in parallel to
implement a new public space that helps to energize the sector by improving the
image of the city, generating a good public space that has rest and coexistence
areas, whether they are cultural, commercial, civic and festive, providing the area
various benefits at an economic, ecological and social level.

Descriptors: Homelessness, VIP, Public Space, Metropolitan Corridor







INDICE CONTENIDOS

1. Problema de Estudio

1.1 Infroduccion
1.2 Objetivos
1.3 Fundamentos Tedricos

2. Diagnéstico

2.1 Informacion General

2.2 Intfroduccién a la Metodologia
2.3 Levantamiento de Datos

2.4 Conclusiones

3. Propuesta

3.1 Introduccién

3.2 Justificacion

3.3 Estrategias de Implantacion
3.4 Concepto

3.5 Programa

3.6 Planos Técnicos

3.7 Renders

4. Referentes Bibliogrdficos

5. Anexos



CAPITULO 1
PROBLEMA DE ESTUDIO



CAPITULO 1
INTRODUCCION AL PROBLEMA



‘ IDENTIFICACION DEL PROBLEMA

“Carencia de vivienda”

1.- Problema desde lo Macro

Desde un punto de vista general, la existen-
cia de una politica de vivienda es funda-
mental para identificar un conjunto parti-
cular de circunstancias que afectan a las
personas y poblaciones que puede definir-
se como un indicador sobre la presencia
de demanda habitacional insatisfactoria.
(ONU HABITAT, 2015)

El programa Hdabitat advierte claramente
sobre la responsabilidad de los gobiernos
de abordar la vivienda desde una perspec-
tiva multidimensional, incluidos los requisitos
minimos de calidad fisica, espacio ade-
cuado, acceso seguro a la propiedad,
comodidad, higiene y adaptacion a las
condiciones ambientales, asi como el
acceso a las oportunidades urbanas vy
sociales con aspectos relacionados con la
ubicacion, la accesibilidad el transporte,
las fuentes de empleo, las comodidades y
los espacios publicos.(ONU HABITAT, 2015)

De hecho, en América Latina y el Caribe existe
un enorme y creciente déficit habitacional.
Hoy, una de cada tres familias, o 59 millones de
personas en total, vive en viviendas insalubres,
construidas con materiales precarios o carentes
de servicios bdsicos.

Casi dos de cada tres millones de familias que
viven en ciudades latinoamericanas cada ano
se ven obligadas a mudarse a viviendas infor-
males debido a la falta de viviendas asequi-
bles y adecuadas.(Mercedes & Virgilio, 2021)

El déficit habitacional en Ecuador llega all
31%; es decir, 5,2 millones de personas se
encuentran en situacién de calle, en com-
paracién con los paises de la regidon ocu-
pamos el séptimo lugar, detrds de Nicara-
gua con un déficit habitacional del 58%;
Guatemala con 6%; Honduras con 1%;
Paraguay con 36%; Bolivia con 3%; vy
Republica Dominicana con el 32%, segun
explicé el ministro de Vivienda y Urbanis-
mo, Xavier Torres, en su presentacion ante
la Comision de Desarrollo Econdmico del
Parlamento.

Esto quiere decir que mds de 2 millones de
hogares ecuatorianos tienen déficit habi-
tacional, de los cuales 850.000 son rurales
con un déficit cualitativo de 38% y 1.2
millones en zonas urbanas con un déficit
cudalitativo del 21%, estas cifras nos mues-
tran que el problema no es solo cuantitati-
vo sino también cudalitativo, porque si se
dan solo nUmeros, conducirdn a un
modelo de ciudad sin calidad porque no
se fiene en cuenta el espacio publico, los

espacios verdes y las infraestructuras.
(Murillo Silvia, 2021)



Problema desde lo Especifico

A nivel de la ciudad de Quito se ha encon-
trado un déficit de mil unidades de vivien-
da que combinado con un crecimiento de
la poblacion ha fraido como consecuen-
cia un alta necesitad de proyectos de
vivienda mdas efectivos. Confradictoria-
mente a lo que se piensa, inmobiliarias y
constructoras generan proyectos habita-
cionales que privatizan las construcciones y
el derecho de vivienda porgue no llegan a
todos los grupos sociales sino a un grupo de
poblacion especifica dejando fuera a las
personas Mmdas vulnerables y con mayor
necesidad de adquirir una vivienda por no
tener facil acceso a créditos y financia-
miento.

De los 717 .395 hogares en Quito, el 48.1%
es vivienda propia, el 34.6% arrienda y el
17.3% representa a ofras modalidades de
tenencia de los propietarios destaca que el
70% en el ano 2018 senala que en Quito el
porcentaje de hogares en condicién de
hacinamiento es de 2.9%, en cuanto a los
que tienen un déficit cualitativo es del 6.7 %
y un déficit cuantitativo es de 1.1% el Muni-
cipio de Quito estima que el 60% de las
construcciones tiene algun fipo de vulnera-
bilidad fisica. (Salvador & Pazmino, 2020)

Enfocdndonos en la parroquia de San
Bartolo la cual ha ido creciendo y poten-
cidndose como uno de los sectores mas
importantes del sur de Quito debido a que
cuenta con equipamientos importantes
como el Centro Comercial el Recreo, el
nuevo Hospital del IESS Sur ,la estacion de
transferencia del sur TrolebUs y la estacion
del Metro de Quito, porlo que esta zona es
altamente comercial sin embargo la den-
sidad de la zona es muy baja con apenas
un 40 % del drea total, la mayoria de estas
edificaciones se encuentran entre los 3y 4
pisos por lo que se han detectado terrenos
subutilizados para la industria los cuales
podrian ser aprovechados para mitigar el
déficit de vivienda existente.




‘ JUSTIFICACION

Importancia de Investigar el problema

La vivienda es una inversion en el desarrollo
nacional y un derecho humano inaliena-
ble. Todo ser humano necesita un lugar
para vivir y prosperar con su familia, que le
brinde cobijo y seguridad, ddndonos un
sentido de pertenencia y permita desarro-
llar interacciones sociales. (Tornago, 2013).

Articulo XIV Carta Mundial por el Derecho a
la Civdad

1. Las ciudades, dentro de los limites de sus
respectivas competencias, adoptardn
medidas para que todos los ciudadanos
conozcan que la vivienda tiene que ser
apta para vivir, tener una ubicacion ade-
cuada y se ajuste a las caracteristicas
culturales y étnicas de los habitantes.
(Mundial & Mundial, 2012)

2. Las ciudades deben facilitar la provision
de vivienda adecuada y servicios urbanos
a todos los residentes y establecer progra-
mas de subsidios y financiamiento para la
adquisicion de tierras y bienes inmuebles, la
regulacion de los derechos sobre la tierra y
la mejora de la precariedad y la informali-
dad. (Mundial & Mundial, 2012)

Art. 30.- Toda persona tiene derecho a
una vivienda segura, sana, adecuada y
digna, independientemente de  sus
circunstancias sociales y econdmicas.
(Constitucion de la RepUblica del Ecuador,
2008)

Art. 375.- En todos los niveles, el estado
debe garantizar el derecho de vivienda
digna y habitad a las personas.
(MIDUVI,2016)

Conforme el Ultimo censo realizado en la
ciudad de Quito se ha detectado que la
poblacidén ha ido creciendo de manera
muy rdpida (la oferta de vivienda se incre-
menta) Es asi que en el ano 2009 exista
una necesidad de 23.075 viviendas, vy
hasta el mes de septiembre del 2018 se
registré aun la necesidad de 13.942 unida-
des de vivienda nuevas, esto quiere decir
qgue en los Ultimos 10 anos solo se han
construido 9.133 viviendas, lo cual, eviden-
temente no ha llegado a satisfacer la
demanda de vivienda dentro del Distrito
Metropolitano de Quito. Como conse-
cuencia de esta situacién, mds los precios
altos del suelo y la escasez de fierras, algu-
nas personas han optado por construir de
manera informal e invasiva en la periferia
de la ciudad.(Cevallos, 2019)



‘ PROPUESTA

Tomando en cuenta algunas de las
politicas propuestas por el Corredor Me-
tropolitano de Quito especialmente en
el Plan Parcial El Recreo como motor de
desarrollo, estd la implementaciéon de
vivienda asequible en localizaciones
centfrales cercanas a estaciones de
transporte masivo funcionando como
un atractor publico enfocdndose en
terrenos publicos subutilizados siendo
aprovechados con proyectos mixtos
qgue contengan vivienda de interés
social, de interés publico y de alquiler a
poblacion flotante estudiantil, profesio-
nal inicial o familiar, se propone un pro-
yecto de vivienda con uso comercial
ubicado en la parroquia de San Bartolo
al Sur de Quito como recurso para la
reduccion de la desigualdad habita-
cional y la ocupacion eficiente de las
centralidades que confienen suficien-
tes servicios urbanos.




CAPITULO 1
OBJETIVOS



‘ ¢Que se puede hacer ?

¢ Como solucionar la carencia de
vivienda en el sector de San Bartolo?

1.2 Objetivos

@ Objetivo General

Realizar el anteproyecto de diseno de un
edificio de alojamiento y uso comercial en
planta baja, en el sector de San Bartolo al
sur de Quito mediante la implementacion
de estrategias de diseno que ayuden a
solucionar los problemas de la carencia de
vivienda existentes del lugar que ofrezcan
espacios de estadia adecuados asi como
servicios complementarios de comercio.

@ Objetivos Especificos

-Realizar el diagndstico urbano del sector
mediante andlisis cuantitativos y cualitati-
vos para que el edificio propuesto respon-
da alas necesidades del lugar.

-Revisar la normativa de arquitectura del
sector para el correcto desarrollo del edifi-
cio.

-Proponer un proyecto arquitectonico de
vivienda de interés publico que se adapte
a las necesidades actuales de las perso-
nas en el sector de San bartolo al sur de
Quito.

-Definir un adecuado programa arquitec-
tonico mediante el estudio bibliogrdfico y
de referentes arquitectdnicos.

-Investigar propuestas de espacio publico
mediante estudio bibliogrdfico y de refe-
rentes para el diseno de la implantacion.




CAPITULO 1
FUNDAMENTOS TEORICOS



1.3 Fundamentacion tedrica

La vivienda es una necesidad bdsica del
ser humano vy la sociedad la cual forma
parte esencial al momento de hacer
ciudad siendo un elemento importante
para politicas urbanas, sociales, econdmi-
cas. (Naranjo, 2020)

@ Vivienda de Interés social (VIS)

La Vivienda de Interés Social es la primera y
Unica vivienda adecuada, en zonas urba-
nas y rurales, para ciudadanos ecuatoria-
nos que viven en estado de abandono,
pobreza y vulnerabilidad, que fienen sus
propias necesidades de vivienda, asegu-
rando asi un hogar seguro y completo para
la  familia.(MIDUVI  Decreto Ejecutivo
Nro.681, 2019)

Los principales beneficiarios son las perso-
nas de estos proyectos, que contribuyen a
reducir los indicadores de vulnerabilidad vy
pobreza del pais. Sin embargo, a la larga,
los beneficios econdmicos asociados con
actividades secundarias como el comer-
cio, los talleres y los servicios locales gene-
ran  microeconomia. Los beneficios
ambientales, por ofro lado, estan ligados al
cuidado y respeto que los vecinos desarro-
llardn en su barrio. (limpieza, mantenimien-
to de espacios verdes publicos, privados
para mejorar las condiciones de vida.
(Cardenas,2019)

@ Vivienda de Interés piblico (VIP)

Es una opcidén que ha creado el gobierno
para cumplir las necesidades de vivienda
de un gran segmento de poblacién, ya
que considera un valor de propiedad
minimo de 71.000 ddlares y mdximo de
91.000 dolares con tasas de interés prefe-
renciales que lo hace atractivo a los futu-
ros usuarios, el acceso financiero para este
tipo de vivienda se debe hacer en entido-
des que otorguen créditos hipotecarios
tratando de dar opciones de vivienda de
calidad. (Torres, 2020)

Se entiende por vivienda publica la prime-
ra y unica vivienda, para los hogares de
ingresos medios, en condiciones de acce-
der al sistema financiero, con el apoyo del
Estado podrdn pagar lo que requieran y
tener su propia casa. (MIDUVI Decreto
Ejecutivo Nro.681, 2019)

Una gran diferencia con la vivienda de
interes social es que no tiene restriccion en
los metros cuadrados al momento de
construir.



Lineamientos Arquitectonicos de la vivien-
da tipo VIS y VIP

Todas las soluciones de vivienda cumplirdn
con la norma de construccion NEC de
Ecuadory las normas técnicas INEN relacio-
nadas, bajo la responsabilidad del desarro-
llador/constructor

-Area de espacio minimo de 57 m2 con
solucion vivienda legal de 2 o 3 dormitorios;
tendrd por lo menos 2,20 m de lado y por lo
menos una habitaciéon de por lo menos
2,70 m de lado.

-El drea de cocina debe contar con espa-
cio para el refrigerador, mesadas donde se
ubique el lavavdijillas, espacio para mani-
pular alimentos y colocar al menos un elec-
trodoméstico y cocina, asi como espacio
para el comedor, bano y cuarto de lavado
y secado.

-En el caso de viviendas multiples, el aloja-
miento en la planta baja debe ser univer-
salmente accesible de acuerdo con las
normas antes mencionadas; los edificios
siempre dispondrdn de escaleras comuni-
cantes en todas sus plantas, aunque
dispongan de ascensor. (NTE INEN 2249)

@ Estudio de Referentes
Vivienda Social en Izola / Ofis Arhitekti

El proyecto organizado por el Fondo de
Vivienda de Eslovenia, que es un progra-
ma gubernamental que proporciona
apartamentos asequibles a familias jove-
nes

Imagen 1 Vivienda Social en Izola (Ofis Arhitekti)

Los 2 bloques estdn ubicados en una
colina que domina la bahia de Izola, la
posicion de cada blogue es de 60 x 28
metros. El proyecto incluye 30 unidades de
diferentes tamanos y estructuras, que van
desde apartamentos individuales hasta
apartamentos de tres habitaciones. La
mayoria de los apartamentos cumplen
con el famano minimo segun los estdnda-
res eslovenos. Los espacios interiores estdn
desestructurados, creando una completa
flexibilidad en la capacidad de organizar
el espacio interior.
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Imagen 2 Vivienda Social en Izola (Ofis Arhitekti)
Vivienda cooperativa la Balma /
Lacol + La Boqueria

El objetivo de la cooperativa es facilitar y
asegurar el acceso a una vivienda buenay
asequible para sus socios, con un MAaximo
permanente.

N R

Imagen 3 Vivienda cooperativa (Lacol+LaBoqueria)

El proyecto busca que el usuario y la comu-
nidad jueguen un papel protagodnico, vy el
edificio es la infraestructura que los acom-
pana y les permite desarrollarse liboremente
desde 3 dreas sociales: barrio, comunidad,
hogar vivir.

El edificio cuenta con 20 unidades habita-
cionales, una de las cuales actuard como
puerta de entrada para familias en proce-
so de reinsercién. Las viviendas se disenan
a partir de una reticula de estancias didfa-
nas de 16 m? que coinciden con la estruc-
tura de madera laminada. Estas estancias
permiten una division y distribucion muy
diversa, permitiendo al usuario decidir su
espacio. Cada casa parte de una base
de 50m? completamente amueblada,
correspondiente alos fipos de cabana (§).
Esta unidad bdsica se amplia con una o
dos habitaciones, pasando a ser de estilo
Mo L.
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Imagen 5 Vivienda cooperativa (Lacol+LaBoqueria)




Edificio Mixto de Viviendas y Alojamientos
/ Coll-Leclerc

El diseno del conjunto responde a diferen-
tes criterios:

R

Imagen 6 Edificio Mixfo»(':‘ie vivienda

Responsabilidad urbana:

Creamos ciudad, creamos espacios publi-
cos y dotamos de servicios centralizados a
la planta baja. Organizamos el programa
en ftres bloques verticales, creando un
espacio publico con una calle interior.

Responsabilidad social: Entendemos la
inclusion y la accesibilidad para personas
desfavorecidas en el sentido mds amplio
de la palabra. Igualomos o compensamaos
las condiciones de las diferentes partes del
programa y hacemos que las condiciones
sean adecuadas sin aumentar el costo. La
edificacion temporal se puede reutilizar
para ofro uso y conseguimos un equilibrio
enfre las partes del programa, ya que
todas las viviendas tienen las mismas cali-
dades, no hay diferencia de orientacion ni
soleamiento.

[
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Imagen 7 Edificio Mixto de vivienda
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‘ DIAGNOSTICO

2.1- Informacion General
Linea de Investigacion

Diseno, Técnica y Sostenibilidad (DITES)

Area de Investigacién

Arquitectura y Sostenibilidad

“Esta linea de investigacion apunta a
buscar respuestas a problemdticas relacio-
nados con:

El habitat social, los materiales y sistemas
constructivos, los materiales locales, la
arquitectura bioclimdatica, la cosntruccion
sismo resistente, el pafrimonio, la infraes-
tructura e instalaciones urbanas, el equipa-
miento social.” (Indoamérica, 2017)

Delimitacion temporal

Propuesta para el ano 2021



~ CAPITULO 2
INTRODUCCION A LA METODOLOGIA



2.2 Introduccién a la metodologia
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Imagen 8 Organigrama de metodologia
Fuente: Elaborado por autor




Desarrollo de la Metodologia

Se realizé un diagrama donde se muestra
de forma mas detallada los pasos que se
siguieron para la solucion de la problemdati-
ca antes planteada. Por lo tanto se deter-
mino el trabajar en 4 fases.

Fase 1

En esta fase se desarrolla la investigacion
partiendo de la problemdtica antes plan-
teada realizando una investigacion desde
un nivel macro es decir desde un punto de
vista mundial y regional fambien desde una
perspectiva mds especifica ya enfatizan-
dose en la ciudad de Quito y por consi-
guiente en la parroquia de San Bartolo,
luego se procederd en el estudio de refe-
rentes para poder desarrollar la funcionali-
dad y programa arquitecténico tomando
en cuenta el sitio en donde se va a desarro-
llar el proyecto tomando en cuenta aspec-
tos morfoldgicos, sociales,ambientales,vid-
les y de espacios publicos

Fase 2

Esta es una fase de transicion y creatividad
por lo que se va a definir la forma del
proyecto mediante diagramas, ideas
generativas, bocetos, siempre tomando en
cuenta la tipologia y los andlisis del sitio
para poder definir el mejor posiciona-

miento del bloque teniendo asi un con-
cepto mas concreto de lo que se quiere
lograr.

Fase 3

Una vez terminada la fase anterior de
bocetos y diagramas se tratard de definir
esta forma inicial mediante el modelado
del voluUmen pudiendo ya tener el espacio
del objeto arquitecténico como el del
espacio publico por medio de plantas
esquemdticas , lo cual permitird ya definir
una zonificacion de los espacios internos
teniendo en cuenta la iluminacion natural,
ventilacion y la circulacion.

Fase 4

En esta fase se desarrolla el diseno final es
decir toda la planimetria detallada de los
espacios internos y externos del proyecto
definiendo caracteristicas estructurales,
materiales, asi como el desarrollo de las
instalaciones eléctricas, hidrosanitarias
conjunto a sus detalles constructivos.



CAPITULO 2
LEVANTAMIENTO DE DATOS



Andlisis d e Sitio - Emplazamiento

1 llegada  del En las dltimas décadas
San Bartolo, este barrio se En los 60 empezaron 1970 Se creo el Fuerte 1975 gracias a la 1975 El barrio San A legada ! los equipamientos.
encuentra en una zona a relaizarse obras en Militar Eplicachima y llegada' del cuartel, Bartolo empezé  a hospital del IESS fue comerciales y viviendas
industrial del sur de la el barrio, empezando también_ hicieron los el municipio rodearse de de gran ayuda al han superado los limites
ciudad.  Denominado £ L por pavimentar las condominios empezo con el ciudadelas, o sector, ya que no a nivel zonal, atrayendo A
como la entrada del sur| calles militares, con ello alcantarillado y urbanizaciones y contaba con una casa una gran poblacion y
de Quito. Era quebrada, permitiendo el acceso llegé el comercio a todos los servicios comercio, asi de salud publica y convirtiendose en  un
que  pertenecia a u vehicular. San Bartolo. bdsicos para cada convirtiendose en un moderna como la que lugar  economicamente
hacienda llamada “San habitante del barrio. lugar de  mucho se realizo. activo.
Bartolome”. movimiento
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