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3. EVALUACION Y CERTIFICADOS

DENSIFICACION DE LA CIUDAD

Aproximacién desde la arquitectura

Introduccién

En el debate actual se ha generalizado la idea de que el crecimiento urbano que adoptaron muchas ciudades en América Latina, es muy
costoso e inapropiado y que, por lo fanto, debe privilegiarse la densificacion. El modelo “fradicional” ha sido caracterizado como una forma
"expansiva” de crecimiento, en el cual se incorporan en forma planificada o informal grandes extensiones de ferreno para construir barrios
de habitacion, que produjeron inmensos suburbios de vivienda unifamiliar enfatizando el valor de la propiedad privada, no reconocer el uso
mixto como fortaleza del barrio, un frazado vial sin reconocimiento de vocacién en el uso y ocupacion del suelo.

"la critica al modelo expansivo destaca los siguientes puntos: 1) Que el crecimiento expansivo no ha podido solucionar los problemas criticos
de vivienda. 2) Que es costoso para la dotacion del fransporte y las infraesfructuras. 3) Que se afecta negativamente al medio ambiente. 4)
Que se estd construyendo una periferia habitacional, sin condiciones adecuadas para la vida urbana (espacios cualificados, equipamiento,
empleo), aumentando el marcado desequilibrio del territorio urbano (empleo al cenfro cada vez més concentrado, que expulsa habitantes y
periferia residencial, cada vez més lejanal.

Como dlternativa al crecimiento “expansivo” se ha propuesto “densificar” para concentrar la ciudad existente a fravés del re-ordenamiento de
grandes dreas bien localizadas, pero que estén deterioradas, mal utilizadas o vacantes.” Salazar José, 2011

En las ciudades del Ecuador existe un crecimiento impulsado hacia la periferia de los centros de fundacién o de cada una de sus centra-
lidades (fig.1), considerando que cada nodo o centralidad crea una nueva periferia. los actores principales son; el sector inmobiliario
privado y el gobierno central o local, en el primer caso el abanico de posibilidades para obtener una vivienda van desde la vivienda
subsidiada por el gobierno ecuatoriano hasta la vivienda de altos recursos. El gobierno central y los gobiernos locales como vocacion
miran a la vivienda como emergente; salir de un estado ilegal, o de hacinamiento o de peligro geogréfico o social, perdiendo de vista
la relacion fundamental de sociedad y ciudad como hecho de un crecimiento arménico. Ademas la poblacién de mayor ingreso econé-
mico busca mayor seguridad, mejores condiciones ambientales y paisajisticas; y la poblacién de menor ingreso tiende a salir hacia la
periferia con el fin de acceder a zonas con precios de suelo bajos. Estas condiciones sociales incrementan el crecimiento expansivo sin
planificacién de las ciudades del Ecuador.

la investigacion de la Densificacion de la ciudad, Aproximacion desde la arquitectura, plantea como hipotesis primordial, el desarrollo de
una mefodologia que permita cuantificar los ejes del Donde densificar y Como densificar. Que esfa metodologia se convierta en un apoyo a
las politicas de planeamiento urbano arquitecténico del Gobiemno Central y Gobiernos Locales fortaleciendo el ordenamiento de la ciudad su
vision a futuro y el fortalecimiento del barrio como un principio de cohesién social.

Método para cuantificar los ejes
1. Base de informacién. Un paso previo consiste en el andlisis cronolégico del crecimiento de las ciudades latinoamericanas, escogidas; Sao
Paulo, Bogotd, Medellin, Montevideo, Santiago, Quito, Guayaquil, Cuenca y loja, a través de sus planes de ordenamiento. Las teorias de

ciudad planteadas a inicios del siglo XX; como el Plan de Ensanche para la ciudad de Barcelona (Idelfonso Cerdd), Lla Ciudad Lineal (Arturo
Soridl), la Ciudad Jardin (Ebenezer Howard), Lla Ciudad Industrial (Tony Gamier). Casos como la Ciudad de Tres Millones de Habitantes (Le
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Corbusier), la Ciudad de Rascacielos (Hilberseimer) Chandigarh (Le Corbusier]). Conocer la ciudad actual y cuantificarla a partir de la teoria
de la ciudad nos permite visualizar el problema con objetividad.

2. Ejes de investigacién. El estudio profundiza mucho més en la identificacién de ejemplos considerados “paradigméticos” tanto de vivienda
colectiva, como de densificacién. Se generd una ficha mefodolégica que permite visualizar los ejes transversales de la investigacion, estos
son: ocupacién del suelo; densidad; altura baja, media y alta, tipos de agrupacion de edificaciones, tipos de vivienda, nicleo familiar,
conectividad, accesibilidad, equipamiento, servicios, usos complementarios vy la relacién con ofros usos respecto a la ciudad.  Esfe cruce
permife obtener valores numéricos, los cuales identifican las condiciones y parametros para esfablecer un modelo de implantacion desde la
ciudad con correspondencia tipologica al uso y ocupacion del suelo. Ademas visualizar la morfologia urbana desde el tipo arquitecténico;
tapiz, barra y forre. Conformando el sector que permite en sus relaciones hacer ciudad a partir del barrio.

2.1. Consideracién a partir de la valoracién de los ejes

® Si se observa los resuliados del andlisis ejecutado en los proyectos escogidos, se puede concluir que los valores universales teorizados por
le Corbusier y Hilberseimer, en cada uno de los planteamientos para su ciudad ideal, son altamente vélidos, puesto que existen casos en
los cuales el “ideal utépico” llega a cumplirse, incluso superando dichos valores.

e Conjuntos como el Copén, Sevilla, Torres de San Sebastian o Japura, logran intervenir en el territorio logrando DENSIDADES que superan
los 1000 hab/ha, el proyecto Cumbres de Quitumbe en la ciudad de Quito, consigue una densidad de 873 hab/ha.

e Ocupacion del ferritorio, también se han superado los valores “ideales”, en vista de que Llafayette Park, Conjunto Residencial Parque del
Cato, Torres del Parque, Muz0, Cuan o Guayacan de Avigiion presentan porcentajes inferiores al 20%. Los Nogales de la ciudad de
Cuenca, cuyo porcentaje de ocupacion del suelo esté alrededor de un 17%.

® Altura, no demuestran resuliados desfavorables, proyectos como Torres del Parque, Copdn, Torres de San Sebastidn o el mismo Japura,
dejan ver que es posible la realizacién de soluciones habitacionales en altura y un adecuado aprovechamiento del ferreno.

e Ubicacién con respecio a la presencia de equipamientos, se observa un claro predominio de cualidades positivas, sin embargo esto incide
directamente en el porcentaje de usos de suelo, pues la mayor parte de conjuntos presentan deficiencia en este eje, ya que los generados por
los equipamientos existentes, provocan diversidad de usos que no se desarrollan al inferior de los conjuntos la infensidad de usos de suelo que
soportan las propuestas habitacionales tiene que ser de consideracion y se debe lograr un equilibrio positivo, tal y como lo demuestran los Ante-
proyectos de Infervencién M672, M-559, M-538 de la ciudad de Montevideo y los conjuntos La Granja y Plan Solanda de la ciudad de Quito.

2.2. los ejes de la densificacién y la ciudad

* No se puede pensar un lote de manera aislada, ya que cada accién sobre un area deferminada generard reacciones en el resto de la
ciudad, sobre todo al infroducir usos mixtos y complementarios, o la posibilidad de modificar las redes de transporte, infraestructura, efc.

® la condicion de la ciudad se refleja en los siguientes ejes de investigacion: UBICACION, CONECTIVIDAD, USO, OCUPACION de la
VIVIENDA COLECTIVA respecto de la ciudad. Estos ejes se refieren al lugar, por lo tanfo responden a la pregunta 3sDONDE densificar®

® DENSIDAD, OCUPACION, EDIFICABILDAD, ALTURA vy ESPACIO LIBRE, de la VIVIENDA COLECTIVA respecto de si misma y de la ciudad.
Estos ejes se refieren al objeto arquitecténico, por lo tanto responden a la pregunta s COMO densificar?

® El tiempo, la reversibilidad, el reciclaje, el nuevo uso, la regeneracién, la integracion entre ofros aspectos nos da la base para reflexionar
en la DENSIFICACION de las ciudades y su ordenamiento a partir de la ciudad concentrada. Estos parémetros responde a la pregunta

de sCUANDO densificar?

2.2.1. Condiciones propias de la ciudad

Ubicacion, Conectividad, Uso, Ocupacién.

® los procesos de densificacién para las unidades de asentamiento estén estrechamente relacionados con el lugar.

® La vivienda colectiva puede estar ubicada dentro de un area consolidada, de expansion o en la periferia.

® la ausencia de la diversidad de usos marca una deficiencia en el proceso de densificacion.

® En un drea consolidada, se debe "SERVIR” los equipamientos y servicios existentes lo que permite proponer un 100% de uso residencial.

® En un drea de expansion, se debe "COMPLETAR” los equipamientos y servicios existentes manteniendo un equilibrio con el uso residencial.

® En un area de periferia, se debe "DOTAR” los equipamientos y servicios como complemento del uso residencial.

e |dentificar, Reformar o Plantear a partir del sistema vial el SECTOR, hecho que condiciona el incremento de la densidad. Entre mds eficiente
es el sistema de conectividad mayor movilizacion de la poblacién y mayor confort en sus espacios piblicos. Se ha comprobado en los
ejemplos analizados que la aproximacion al sistema tedrico de las 7 vias funciona y con densidades altas. (Teoria de las 7vs- Le Corbusier).

2.2.2 Condiciones propias de la vivienda colectiva.

® Se ha corroborado que en la practica, la actuacion para alcanzar niveles aceptables de densificacion, esté dada por las condiciones del
fipo arquitecténico, hecho que en la investigacion se ha definido desde los siguientes parametros: Tapiz, Barra, Torre y Mixto.

® La valoracién realizada a cada proyecto ha permitido obtener condiciones minimas, medias y altas que actian sobre la densificacion.

® Con el propésito de obtener informacién particular sobre estas condiciones, se ha cruzado los ejes de investigacién; ocupacion, edificabi-
lidad, altura y espacio libre manteniendo una constante, la DENSIDAD.

® Una vez obtenida esta informacion se procede a valorarla por cada fipo arquitecténico, marcando su proximidad o presencia en un cua-
dro de tendencia [obtenido de acuerdo a los puntajes méximos de valoracion de proyectos), los valores que se encuentren dentro de esfe
cuadro, ejemplificardn la posibilidad para la realizacién de proyectos de alta densidad.
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(fig.3) MODELO DE APLICACION DE ALTA DENSIDAD.
Fuente: Cuenca, 2011

(fig.4) APLICACION MODELO DE ALTA DENSIDAD EN LA ACADEMIA. Fuente: ESPINOZA, Kenny
(2013). Taller de Alta densidad. Victoria Carrera, Jorge Vdaquez, Esteban Alban, Sandra Cdceres , Erick
Vaca, Rosita Zurita, Pablo Arias. Quito-Ecuador. Elaboracién: Propia.
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2.2.3 Consideraciones finales a las hipétesis de densificacion. (fig.2)

® De esta manera se puede concluir que la densidad referencial estaria en un rango minimo de 500 hab/ha, con una ocupacién recomen-
dable de entre del 25% v que no supere el 40% del ferritorio de actuacion, generando unidades habitacionales con un minimo de 3, 10
6 15 pisos de altura.

® Dichas infervenciones deben estar claramente arficuladas por un sistema vial jerarquizado de acuerdo al fipo de fréfico que soporte, en
concordancia con el modelo V2-V3-V4-V5V6V7.

* También deberan considerar un porcentaje minimo de 10% para equipamiento, 6% para comercios y 5% para servicios. Por gltimo,
y en correspondencia con los porcentajes de ocupacién, los espacios libres recomendables estardn entre el 85% y 70% y que no sean
inferiores al 50% del territorio de actuacion.

Aplicacién del modelo

Consiste en la aplicacién del método a partir de un modelo que se inserfa en un secfor dado o transformado con el objetivo de incrementar
la DENSIDAD a partir de la vivienda colectiva, se somete y se pone a prueba la valoracién de los ejes de investigacion obteniendo un cruce

de variables que cuantifica las decisiones del COMO y DONDE Densificar. (fig. 3)

Conclusién a la aplicacién del modelo de DENSIDAD en las ciudades del Ecuador

La relacién de plan, regulacién, regeneracion estd implicita en la densificacion.

® La DENSIDAD nace a partir de la ciudad, desde su sistema vial, el cumplimiento de las 7vs nos permite generar con claridad una ciudad
con porcentajes altos de DENSIDAD, ademés fortalecer la planificacién de una ciudad compacta. la ciudad se hace a partir de V1-V2-
V3V4 y se complementa una vez el proyecio se desarrolle con la V5-V6-V7.

® La DENSIDAD es un proceso de ciudad, los modelos solos de vivienda colectiva tienden a generar o incrementar probleméticas de habi-
tabilidad.

® El método de aplicacién para incrementar, regular o planificar la DENSIDAD en las ciudades del Ecuador se basa en el manejo de los ejes
de la investigacién como variables cuantificables que nos permite controlar de manera objetiva los modelos de aplicacién.

* |a fipologia de vivienda colectiva se evalia a partir de fres ejes fundamentales; la ocupacién, la altura y el modulo habitable (edifica-
bilidad).

® £l confrol de las variables se establece sobre las caracteristicas de cada eje que le permite puntuar 5, optimo.

® Con el manejo de las variables podemos evaluar los limites éptimos de la actuacion del modelo de DENSIDAD, en una parcela que es
parte de un secfor, de un secfor o de una ciudad.

® En el manejo del modelo; se ha demostrado que sin superar el 20% de ocupacion de la parcela o sector se puede obtener densi-
dades mayores a 800 habitantes por hectédrea, el modelo es un apoyo al momento de realizar la arquitectura en el lugar y para
la sociedad.

® Con la DENSIDAD, se cuantifica; habitantes por hectérea o viviendas por hectérea, espacios libres en la ciudad para el ciudadano, mayor
utilidad del suelo (altura). Hechos que deben fortalecer las cohesiones sociales, la vida de barrio y el progreso susfentable de una ciudad.

® £l uso mixto en DENSIDAD es un hecho primordial, mixfo en ocupacion, mixto en uso, mixto en poblacion.

Modelo en el secfor que genera ciudad.

® la aplicacién del modelo equilibra los factores de la densificacion, manteniéndoles siempre por arriba de la media investigada.
500 hab/ha.

® Podemos manejar la morfologia urbana desde el tipo barra, torre, tapiz o mixto, sin olvidar las condiciones del lugar y la sociedad.

* Al somefernos a las variables podemos obtener el puntaje de 5.00 llegando a un valor sobresaliente que mediante la estrategia de
aumentar en altura las edificaciones y disponer el criterio de agrupacion mixta hace que las calificaciones en las variables de espacios
libres y areas verdes aumente. Lo que permite discutir la estrategia de acuerdo a las variables y la ubicacién del modelo. Densificar
o Re-Densificar

® El aumento de la densidad sin embargo no altera las condiciones de ocupacion del territorio, al contrario se reducen los porcentajes al
tiempo que aumentan los espacios libres por habitante, esto se logra con la mejora en la distribucién del sistema vial.

® De ésfa manera se ha podido demostrar que es factible la aplicacién de una "Método” que pueda ser dirigida hacia las autoridades mu-
nicipales locales, con el fin de que cuenten con una herramienta necesaria que dé lugar a lo que a nivel infernacional se ha denominado
como “crecimiento infeligente de las ciudades”, y asi, evitar la expansién innecesaria de las mefropolis.

® De acuerdo al nuevo Plan de ordenamiento urbano para la ciudad de Loja, se tiene previsto para este sector de “La Pradera” una densidad
de 340 hab/ha; una vez dada la aplicacion de este modelo se ha logrado obtener una densidad entre 13002500 hab/ha con una
valoracion optima en fodas sus variables, por lo fanto este modelo puede aplicarse como modelo generador de ciudad de alta densidad
para la ciudad de loja, ocupando menos, utilizando de manera adecuada el suelo urbano, mayor densidad y calidad en espacios pobli-
cos; evitando asi la expansion innecesaria de la ciudad.



Aplicacién académica

Ciudad: Distrito Metropolitano de Quito

Taller: Como, Donde y Cuando Densificar la Ciudad.

Universidad: Pontificia Universidad Catélica del Ecuador

El objetivo: aplicar el método de valoracion del incremento de la densidad, “Densificacién de la ciudad aproximacién desde la arquitectura”.
DONDE: Parque Bicentenario [Area del antiguo aeropuerto de Quito), analizamos la periferia de esta cenfralidad. Identificamos v estructura-
mos el sector a partir de la teoria de la siper manzana, lo que nos permite analizar el espacio desde el uso, la ocupacién v la conectividad.
Se identificé areas libres o de ocupacién minima que pueden ser densificadas.

COMO: la vivienda colectiva a partir del tipo barra y forre, pues se define que en el sector la vivienda tapiz tiene ya un gran porcentaje. La
morfologia que se presente en cada proyecto responderd al lugar y su grupo social.

CUANDO: Se plantea una regeneracién de uso, ya que el cambio de uso de suelo de aeropuerto pasa a ser parque del DMQ, lo que antes
le definia como privado ahora es piblico, el espacio ahora debe infegrar y conectar. Momento adecuado para reestructurar el sector y los
sectores aledafios a partir de la revision de una densidad poblacional que en promedio es 100hab,/ha a un incremento promedio de 600
hab/ha con una ocupacién de suelo en los dos casos del 50%.{fig.4)
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