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1.1 RESUMEN EJECUTIVO

En este escrito de desarrolla los principales aspectos para realizar una
infervencion arquitecténica a través de la técnica del reciclaje de
edificios en desuso en el cenfro de San José para generar viviendas
para personas de ingresos reducido o de mayor vulnerabilidad.
Como parte de su diagnodstico se utiliza un andlisis FODA con el fin de
situar en perspectiva las diferentes situaciones que se enfrentan al
realizar la propuesta de intervencidon y al mismo tiempo se establece
la problemdatica a solventar. En su marco tedrico, se indaga en los
diferentes aspectos relacionados con el proyecto para una
restauracion de arquitecténica, desde puntos relacionados con el
valor histérico del edificio y si condicion como patrimonio hasta las
posiciones de las instituciones publicas para la gestion de asignacion

de las viviendas.
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1.2 INTRODUCCION

TEMA: REACTIVACION URBANA MEDIANTE EL RECICLAJE ARQUITECTONICO EN EL
CENTRO DE SAN JOSE

En el siguiente proyecto de investigacion, el tema principal es el reciclaje
arquitectonico en el centro de San José, esto tiene como significado “asignar
nuevos usos y actividades a los edificios, asi se amplia, su vida Util y preservando el
pasado y el vestigio histérico del lugar, asi como su simbolismo y apartando
espacios mds sostenibles” (Arg. Gilda Campos Lopez, 2020).

Durante mucho ftiempo la ciudad de San José fue pasando por un proceso de
cambio, debido una nueva economia y estilo de vida de los ciudadanos en el que
las personas trabajan fuera de San José, pero requieren habitar en el centro de la
ciudad para completar ofras actividades como asistir a la Universidad y contar
Ccon un mayor acceso a otfros servicios con facilidad. Este fendmeno provoca que
se haya aumentado la inseguridad, abandono de edificios, deterioro de estos vy el
crecimiento del comercio, el cual, llega a ser un “lugar de paso”, perdiendo la
pertenencia que tenia en ofras épocas, incluso llegando a ser o enfocarse en el
carro-centrismo ademads de resultar en el desplazamiento hacia la periferia de la
ciudad como lugar para residir.

El desarrollo de éste las ha venido marcando el Consejo Nacional de Planificacion
Urbana (Plan GAM 2013) y la Municipalidad de San José (Plan de Regeneraciéon y
Repoblamiento de San José), a través de estos y otros planes estratégicos que

buscan la mejora del entorno urbano de la ciudad.
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El proyecto MIVAH — CARC/CFIA propuesto es por la Arquitecta Jessica Martinez
Porras ministra del MIVAH, busca otorgar un bono parcial para proyectos de
reciclaje de edificios ubicados en la capital, amparados por el programa de
regeneracion y repoblamiento de San José, pero, por medio de un plan piloto

disenado por estudiante en su fase de graduacién o postgrado.

Con lo mencionado, se investigan temas relacionados al reciclaje arquitecténico
y de vivienda social, lo cual, va a marcar las pautas para una solucion integral a
lo que es el abandono y deterioro de los edificios en San José, ya que, esto permite
repoblary activar la ciudad a distintas horas, generar ese senfido de pertenencia
que se haido perdiendo con el pasar del fiempo, apoyado en distintas iniciativas
y enfes publicos como el Ministerio de Vivienda y Asentfamientos Humanos
(MIVAH), la municipalidad de San José, el Colegio de Arquitectos de Costa Rica
(CARC) asi mismo el Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos (CFIA) parala
resolucion del proyecto “Kabloi Suna Loft” como anteproyecto arquitectédnico

académico.

Imagen 1 Edificio en desuso — Fuente propia
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1.3 DESCRIPCION DEL PROBLEMA

sSe puede generar una propuesta de reutilizacion arquitectonica de los edificios

en desuso para generar vivienda y una nueva funcionalidad de espacio?

San José se funda el 21 de mayo de 1737 segun la Academia de Geografia e
Historia de Costa Rica, donde se origina una antigua y pequena ermita en la
manzana de la actual catedral de la ciudad (Cleto Gonzdlez, 1987).

Segun menciona Gonzdlez, al oeste de la ermita se solia mantener una plaza y al
frente de la ermita, ademds los terrenos cercanos a la ermita pertenecian a las
autoridades y se destinaban para edificios publicos, de lo contrario serian divididos
en solares y hubieran sido destinados para viviendas particulares.

En la actualidad esos edificios son utilizados en su mayoria para comercio y otros
servicios de los ciudadanos, principalmente en los primeros dos niveles dejando los
niveles superiores en desuso, a medida que el comercio adquiere fuerza en centro
de la cuidad las personas se van desplazando hacia la periferia de la ciudad en
busca de un lugar mds tranquilo para vivir .En los inicios del siglo XIX, San José
infegra ya aquellos nucleos como pueblos que actualmente son los barrios de la
ciudad tales como Montes de Oca, Tibds, Goicoechea, Desamparados,
Curridabat, EscazU por mencionar algunos. Estos barrios se conforman de unos
mas privilegiados que otros, grupos frabajadores, y de sectores empobrecidos
dentro de los mismos barrios.

San José, comienza a crecer desde el centro hacia la periferia. El comercio se va

expandiendo y las ciudades de alrededor toman fuerza. Esto hace que las
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personas dejen de vivir en el centro de San José, se desplacen y atraviesen la
ciudad para llegar a sitios de trabajo. Eventualmente, se convierte en el centro
cadtico y lleno de presas que se conoce en la actualidad. (Melissa Rudin, 2016).
Esta problemdatica hace que ciudades como San José pierdan importancia vy
dejen de ser tan relevantes para la creacion y desarrollo de proyectos
habitacionales, y qué sucede, pues, se va haciendo que todo se convierta en
oficinas y comercios.

Si se camina por San José y se toma el tiempo de observar detalladamente a los
alrededores se puede encontrar con edificios los cuales a partir del segundo estan
en total abandono o en un deterioro considerable, ante el desinterés que se ha
ido generando con el pasar de los anos. Esto ha tfransformado a la ciudad en un
“lugar de paso”, el cual sdlo lo utilizan para visitar los comercios o desplazarse a
sus respectivos empleos, debido a la falta de personas que residan cerca o en el
mismo centro de la ciudad hace que ésta se vuelva insegura para las personas

que transitan por sus calles, como se explica en el siguiente texto “Por sus calles y

Imagen 2 Avenida Segunda, San José Costa Rica — Fuente propia

avenidas, la gente camina apresurada en busca de su destino seguro como si
quisiera escapar entre la gente de un lugar que no le pertenece, al que no
pertenece, al que le teme” (Juan Rojas, 2003).

De acuerdo con la imagen 2, en la avenida segunda como punto de referencia
para el desarrollo de Kabloi Suna Loft, es la calle con mayor flujo vehicular dentro
de la zona de estudio que mds adelante se detallard en este informe. Donde,
ademds, se reflejan aceras con obstdculos que hacen mas dificil la acelerada

circulacion de los peatones por estas calles.

Basado en el origen de la ciudad de San José, ademds de su desarrollo con el
paso del tiempo es por lo que se plantea la reutilizacion de un edificio que se
encuentre en desuso en el centro de San José generar viviendas para los
ciudadanos que requieren residir en la capital para mejorar sus condiciones de
vida y logar asi una reactivacion mediante los nuevos espacios por crear dentro

de un programa arquitecténico.
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1.4 PRINCIPALES ANTECEDENTES

1.4. A. INTERNACIONAL:

En la Universidad de Lusiada, Portugal. Elizabeth Cdrdenas, propone un proyecto
llomado “Arquitecturas tfransformadas: reutilizacion adaptativa de edificaciones
es Lisboa”, donde se plantean los diferentes sectores con el fin de intervenir a nivel

social mediante un proyecto arquitectoénico.

Se entfiende que la seguridad que se plantea mejorar en estos sectores de Lisboa
estd ligado al comportamiento de las personas que habitan en estos lugares y al
mismo tiempo depende de la capacidad con la que cuenta el lugar a nivel de
infraestructura para albergar diferentes actividades tales como residencial,

comercial, deportivo, entre otros.

Es por ello por lo que se hace una comparacidon es ese mismo proyecto de la
manera de reciclar los edificios en América y Europa de modo que se pueda
apegar al concepto de reutilizacion de los edificios en ambas regiones que son

culturalmente diferentes.

Por otro lado, Sharik Pereira de la Universidad del Norte, Colombia produce un
enfoque en su proyecto hacia el mejoramiento de las necesidades sociales, las
cuales, se pretende resolver mediante el reciclaje arquitectdnico de modo que se
generen espacios nuevos y con mejor calidad para las personas que viven en el

sector de Barranquilla, Colombia.
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También, Pereira propone optimizar la calidad espacial para atraer mds personas
a este sector y mejorar la seguridad para los habitantes, mediante la renovacion

del equipamiento urbano y el espacio publico.

Al mismo tiempo, uno de los puntos por intervenir apunta hacia la movilizacion
publica y eficiente de modo que se reduzca la canfidad de automoviles en el

sector.

1.4.B. NACIONAL:

En Costa Rica, se ha presentado en los Ultimos anos una problemdtica con los
edificios en desuso principalmente, en el centro de San José, no obstante, son muy
pocas las soluciones que se ofrecen para radicar esta situacidon, donde las se
quedan pausadas precisamente en una propuesta o un plan y que razones de

burocracia, presupuesto, gestion, enfre otras no se llegan a construir.

Tal es el caso de Ciudad Gobierno, un proyecto de reordenamiento y reactivacion
urbana en San José que nace en el ano 2014. Lo que se plantea con es lograr una
optimizacion del espacio publico se evita asila dispersion de los edificios de interés
publico, impulsar la movilizacidon y el tfransporte pUblico en el centro de San José y

generar una dinamizacion de la economia mediante nuevos comercios.

Por otro lado, en el Tecnoldégico de Costa Rica (TEC), Viviana Yock Corrales, hace
referencia a una propuesta de reciclaje arquitecténico tomado como punto de

partida los edificios dentro del complejo patrimonial del Antiguo Beneficio

Miramontes, anexo al nuevo edifico del Hospital de Heredia, donde se plantea
todo un estudio andlisis de estas estructuras para determinar un posible nuevo uso

para estos edificios que se encuentran en abandono.

Lo cual interactUa con la regla de dejar en abandono y deterioro progresivo en
estas estructuras, éstas cuentan una historia, un significado y aportan valor cultural
a la zona. De modo que, se permite explotar el potencial para originar espacios
nuevos de acuerdo con las actuales necesidades, pero manteniendo el aporte
que contienen estas edificaciones que han estado en un espacio determinado

durante mucho tiempo.

Los fundamentos de un proyecto como los mencionados, motivan a crear nuevas
propuestas interesadas en el mejoramiento del espacio en el centro de San José,
de manera que se puedan reutilizar o reciclar mediante intervencion
arquitectonica, todos aquellos edificios que no se encuentran en uso en este
momento para reactivar con nuevas actividades tanto comercial, residencial y

espacios esparcimiento para la poblacion local.

Es significativo mencionar que con el uso de estos edificios como idea productora
de una nueva arquitectura se busca proponer viviendas y espacios que en
general sean de acceso a personas de la clase media, se evitan costos altos para
adquirir o alquilar una vivienda de las generadas, como punto promotor para que

una repoblacion el centro de San José.
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1.5 JUSTIFICACION

Se presenta el proyecto MIVAH - CACR/CFIA, donde se hace una propuesta por
parte de la arquitecta Jessica Martinez Porras en agosto del 2022 y que busca la
participacion de las universidades para un proyecto de innovacion para la
solucion de vivienda en segmentos mds empobrecidos. El objefivo general de
dicho proyecto es formar un plan piloto con el propdsito de dar vivienda a familias
ubicadas en los cuatro distritos centrales de San José que ampara el Decreto

Ejecutivo N° 31730-MIDEPLAN/MIVAH/2004: Carmen, Merced, Hospital y Catedral.

La adjudicacion puede ser por alquiler, leasing o estructura combinada y ver que
estructura financiera se acopla. El BANHVI estd adquiriendo proyectos llave en
mano, y estos podrian ser parte de ese stock del Estado, al estar ya construidos es
mas agil la dindmica.

Con este proyecto se busca que en el centro de San José se recicle o reutilice los
edificios en desuso o de los edificios que tienen niveles totalmente desocupados,
esto para que sirva de vivienda para personas de clase media/baja, Esta iniciativa
para repoblar San José permite que se generen diferentes usos dentro del edificio
y asi lograr activacion y movimiento de personas tanto durante el dia como en la
noche, de modo que se expande el funcionamiento del edificio y del entorno

inmediato haciéndolo una zona mds segura.
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Se debe aumentar la seguridad, mejorar la economia de la zona. Los altos costos
que conlleva el crecimiento periférico, el cual, ya representa un esquema
insostenible para el Estado y el despoblamiento y obsolescencia de su centro,
junto con un aumento en la inseguridad y problemas sociales, han despertado un
renovado interés por San José y crea que se busque una intervencion que

devuelva la vida a la ciudad. (Pina Felipe, 2015)

De acuerdo con la teoria de las ventanas rotas, en 1969 en la Universidad de
Stanford por el profesor Philip Zimpardo. Se realiza un experimento en el que se
abandonan dos vehiculos con las mismas caracteristicas en cuanto a la marca,
modelo, color. El vehiculo uno lo estacionan en un barrio llamado Bronx que se
cataloga como un barrio peligroso y el vehiculo dos fue abandonado en Palo Alto,

un residencial rico y seguro.

El vehiculo uno al pasar de pocas horas habia sido vandalizado, le quitan las
llantas, radio, motor, espejos. Todas las piezas que se pudieran vender habian sido
robadas y lo que resta habia sido destruido. Mientras que el vehiculo dos al paso

de una semana de haber sido abandonado seguia intacto.

Los investigadores al ver la situacion rompieron una ventana del vehiculo dos
donde se desata el mismo efecto del vehiculo que habian dejado en Bronx y all

poco tiempo estaba destruido también.

2Cudl fue la razdn por la que se repitid ese efecto solo con romper un vidrio?

No se debe a un tema de pobreza, sino a un tema de psicologia humana en el
que el vidrio roto en el vehiculo transmite destruccion, descuido, desinterés y
provoca que se repitan los actos de vandalismo con mayor fuerza cada vez que

se ataca el vehiculo.

A nivel urbano se aplica esta misma teoria en la que un vidrio roto, una pared
rayada o en mal estado fransmiten la sensacion de inseguridad, deterioro o
descuido a lo que se le suma la ausencia de personas que vivan o recorran una
zona determinada, ese senfido de soledad solo aumenta la inseguridad del

espacio.

Se frata de generar espacios limpios y ordenados en los cuales vivan personas
preocupadas por mantenerlo de esa manera para asi garantizar una comunidad

tranquila, segura y con cero tolerancia al delito.
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1.6 OBJETIVOS

1.6.1 OBJETIVO GENERAL

Intervenir mediante un diseno arquitectdnico, edificios en desuso que se
encuentran en el centro de San Jose, utilizando estrategias sostenibles y

regenerativas.

1.6.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

Investigar la relacion que existe entre los edificios y su entorno, asi como la
interacciéon con los ciudadanos.

Analizar los edificios para conocer sus condiciones y capacidades
morfoldgicas, estructurales y funcionales.

|dentificar el edificio que reuna las condiciones necesarias para ser
intervenido y realizar la propuesta de diseno.

Generar una propuesta de reutilizacion arquitectonica del edificio, que
responda principalmente, a la vivienda colectiva y el recicloje

arquitectonico.
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1.7 ALCANCES

1.7.1 GENERAL

Aprovechar los edificios o los niveles no utilizados en algunos de los edificios
en abandono, para utilizarlos como generadores de reactivacion urbana

por medio de un plan piloto.

1.7.2 ESPECIFICOS

e Indagar la calidad de espacios existentes en edificios en abandono para
identificar posibles cambios de actividades, dentro de una propuesta
arquitectonica.

e Generar actividades o espacios para la utilizaciéon estos en distintos horarios,
de modo que se pueda mejor la seguridad y aumentar el flujo de habitantes
en la zona.

e Proponer una organizacion de los espacios urbanos, tomando en cuenta
residencias y zonas de esparcimiento que se integren de una adecuada
manera con su entforno inmediato.

e Disenar un proyecto arquitectonico que respondan a los lineamientos

adquiridos segun, la necesidad estudiada en la investigacion.
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1.8 LIMITACIONES

Dificil acceso a recursos de planimetria existente del
edifico

Carencia de adaptaciones estructurales para el
funcionamiento de unidades residenciales de acuerdo
con reglamento de Bomberos.

Cobertura total del terreno porlo que no es posible generar
edificaciones anexas a la existente.



1.9 FODA

En el siguiente capitulo se realiza un estudio FODA del edificio a estudiar y su
entorno inmediato, del cual, se parte mediante las variables (controlables y no
controlables), éstas son fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas, éste
tiene como objetivo convertir dicha informacion analizada en estrategias luego

de dicho andlisis.

Se evalva dicha informacién procesada y se toman decisiones respectivas para

el desarrollo de la propuesta.

24
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-Localizaciéon estratégica en el centro de San José y su cercania con los principales

parques de la capital y zonas de esparcimiento.

-Ubicacion del proyecto, debido a su cercania a distintas paradas de buses, en los

cuales, se movilizan grandes cantidades de personas a sus trabajos y hogares.

- Potencial para desarrollar un plan arquitecténico donde se incluyan todas las

activades que se pueden realizar en los espacios aledanos.

- Edificio de estilo internacional donde se puede intervenir de una mejor manera por
contar con planta libore de modo que no se vea comprometido el edificio a nivel

estructural.

- MUltiples niveles en el edificio el cual va a permitir el desarrollo de varias actividades

como parte del programa arquitectonico.

-Gran afluencia de personas que puede beneficiar a los locales comerciales que se

plantean en el proyecto

25

DEBILIDADES ______AMENAZAS

-Ambiente carente de mantenimiento
publico, de modo que se genera basura, la
cual, no es retirada del lugar, asi como
ruido descontrolado por la aglomeracion
de personas en las aceras de ambos

edificios.

- Mal estado de las aceras y carencias de
rampas de acceso a las aceras para

adaptacion ala ley 7600.

- Locales de ventas informales en las
aceras, los cuales, obstruyen el paso de las

persondas.

- Presencia de personas en situacion de
calle, ademds malos olores debido a que

hay basura tirada en la calle.

- Sentido de inseguridad en la zona ya que
no hay movimiento de personas ni

actividad en altas horas de la noche.

- Alguna posible falla estructural que

afecte durante la intervencion

arquitectonica.
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2.1 MARCO TEORICO

27

En este capitulo se efectia una ampliacion cualitativa sobre el reciclaje
arquitectonico como principal enfoque de la investigacion, donde se estudian
diferentes puntos de andlisis para la teorizacidon del informe en el que se
puntualizard en temas como la restauracion arquitectonica, genftrificacion vy

renovacion urbana, la cuidad desde una perspectiva como imagen.

Ademds, se incluyen aspectos como las soluciones de vivienda a sectores mds
empobrecidos, asi como los procedimientos basados en la comunidad para
proyectos de vivienda y mejoramiento de barrios y finalmente se indaga en la
tipologia de la vivienda en altura como medida de propuesta de diseno para

unidades habitacionales.

Se investigan tres estudios de caso con el fin de analizar y estudiar los proyectos
para obtener pardmetros y criterios de diseno para la propuesta a realizar como
resultado de los componentes que se aplican en relacion con los objetivos de esta
investigacion. Dichos proyectos se relacionan con el informe desde el punto de
vista funcional, formal o estructural y conceptual de manera nacional e

internacional.
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2.2 REACTIVACION URBANA

La reactivacion se considera como el resultado de la aplicacion de herramientas
para permitir una nueva etapa de funcionamiento a un sector determinado de la
cuidad, denfro de la reactivacion interfieren factores sociales, historicos,

econdmicos, arquitecténicos entre otros.

En esta investigacion el factor de mayor importancia corresponde al factor
arquitectonico y es sobre este factor que se definen las técnicas para realizar una
reactivacion. Este factor se convierte en el método y la base para crear una

propuesta formal de reactivacion.

Es por ello, porlo que, dentro del factor arquitectonico se estudia el método desde
reciclaje arquitectonico como ente generador de una serie de pardmetros de
diseno para llevar a cabo una propuesta arquitectonica como parte de la

reactivacion urbana en el centro de San José.

Para abarcar la reactivacion urbana se plantea un fundamento tedrico que
incluye aspectos sociales, patrimoniales, histéricos, urbano y arquitecténico que se

cubren en los seis temas a continuacion.

Esta seccion del informe se respalda en la necesidad de cubrir desde aspectos
macro como la historia, valor pafrimonial en la ciudad y su proceso de
conservacion y por otfro lado se profundiza en temas micro como la soluciones que
se presentan para elaborar viviendas en sectores poblacionales mds
empobrecidos o vulnerables y la participacion de las instituciones publicas

especificas.

Definitivamente, se analiza la tipologia de los edificios para vivienda que se crean
en la actualidad y su impacto en el entorno, asi como la razén de origen de estas
edificaciones como respuesta a una nueva funcionalidad habitacional que sea

socialmente requerida y como una alternativa sostenible.
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2.3 RECICLAJE ARQUITECTONICO 2.4 TIPOS DE RECICLAJE ARQUITECTONICO
Calleja Molina M, afirma que existe una variabilidad del concepto del reciclaje

arquitecténico como intervencion por lo que define que se puede abarcar por

medio de dos conceptos: * Se define como la creaciéon de espacios aparfir algunos elementos que
hayan sido utilizados en alguna construccion anteriormente, tales como

, . , puertas, ventanas, ladrillos, losas, vidrios entre ofros y son ufilizados para

1. Reciclar: "Someter un material usado a un proceso para que se pueda volver a generar nuevos elementos de mayor escala y seran aprovechados

como cerramientos, divisiones entre otros.
utilizar." (Calleja M, 2013)

2. Redtilizar: "Utilizar algo, bien con la funcion que desempenaba anteriormente,

o con ofros fines." (Calleja M, 2013) *Se considera reciclaje arquitectonico total donde se involucra la
edificacion por completo, estas edificaciones por lo general se
encuentran en abandono o en desuso por multiples factores; estas

Otros autores establecen multiples posiciones referentes al mismo concepto, por edificaciones son el lienso en blanco para generar nuevos espacios
habitables que respondan a una nueva necesidad.

lo que se deduce dos tipos de reciclaje de arquitectura en una misma diciplina.

En esta investigacion se emplea la técnica de reciclaje arquitectonico total,

donde se hace una restauracion arquitectdnica del edificio Caribe en San José,
donde se efectUa un planteamiento de redistribucion con un nuevo programa

arquitectonico.

La imagen tres, hace referencia a una intervencion realizada en el pandptico de
Bogotd Colombia, donde se revitaliza el edificio por medio de una estructura

metdlica y cubierto en vidrio haciendo el contraste a la estructura actual.

7z

El pardmetro de diseno mencionado apunta una linea guia en la intervencion de

Imagen 3 El antiguo pandptico de Bogotd . esta inves’rigocién.
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América Latina.

B. Gentrificacién productive.
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En esta seccidon se investiga la importancia de generar una restauracion
arguitecténica en un determinado edificio por medio del reciclaje de éste, al
mismo tiempo, de algunos factores que influyen para que esto se lleve a cabo
tales como, la sensibilizacidon o conciencia del impacto de este método de

restauracion en los ciudadanos que habitan un lugar especifico.

Asimismo, se analiza el valor histdérico que representa darle un nuevo uso a las
edificaciones existentes, especialmente, aquellas que por la época en que son
construidas aportan un sentido de identidad arquitectonica. De modo que exista
la posibiidad de un reciclaje total del edificio, y ver donde se mantenga la
estructura y forma primitiva para albergar nuevos espacios para activades acorde

a Uuna nueva necesidad.

Con el fin de destinar de manera integral el reciclaje del edificio donde se rescaten

Imagen 4 Restauracién Aruitecténica Fuente: Ach Daily Mexico . ; . . .
los principales elementos, asi como forma, identidad, estructura; se estudia

algunas de las herramientas bdsicas para llevar a cabo una restauracion

adecuada.

. Este tema responde a la necesidad de comprender la importancia de brindar
Herramientas

basicas de
restauracion.

Valor Historico y Sensibilizacion Reciclaje de

Patrimonial. cultural. arquitectura. NUEevos y mejores espacios para una necesidad actualizada para un grupo de

7

N ' N3 ' \ ' personas con alguna caracteristica en comun, a través de un edificio preexistente,
y clarificar el impacto que estas medidas conllevan dentro de la ciudad y el valor

que se puede mantener a salvo.
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2.4.1.A VALOR HISTORICO Y PATRIMONIAL: del edificio, pero que, al mismo fiempo, responda una serie de nuevas

o _ ' necesidades en la época actual en la que se realiza la intervencion.
Algunos de los edificios que se encuentran en la cuidad son caracterizados por su
época de construccidn, por su aspecto estético que puede contener rasgos de

. . e . - ESTUDIO DE CASO:
algun periodo de relevancia historica y el conjunto de todas esas caracteristicas

que lo hacen resaltar de las demds edificaciones lo hacen privilegiados de un ) ) ) ) .
La imagen cinco, hace referencia a un estudio de caso generado en la ciudad

reconocimiento de ser reciclados. (Monedero Miguel, 2012 o . i ) )
( 9 ) de Portoviejo, Ecuador. por la arquitecta Maria Belén Lozano Molina.

Estos rasgos que se le atribuyen a los edificios pueden ser otorgados mediante una , , )
gosd Y P 9 La edificacion corresponde a la “Casa Dr. Angel Amen” donde se efectua un

declaracion de patrimonio histérico o bien por una valoracién de un proyectista L L ) L. .,
andlisis completo de la historia, estilo, estética, forma, funcidn y estructura de la

gue analice los componentes a nivel de detalle de la edificacién con el fin de dar , . - . .
casa para determinar que la edificacion cuenta con el valor histérico requerido

certeza que la edificaciéon estudiada es merecedora de una conservacion debido . L, . L
para considerarlo como parte de una conservacion arquitectonica.

al valor que pueda brindar a la ciudad donde se encuentra emplazado.

Segun la afirmacién anterior, se considera importante el andilisis previo de la zona
determinada para evaluar la capacidad que tienen los edificios segun el criterio
profesional arquitectdnico para ser merecedores del reconocimiento a una

conservacion.

De esta manera, una vez que se identifica el edificio que cuenta con los valores

7

de estética, época de construccidon, materiales utilizados, estilo de la obra como

tal; se propondrda crear un plan de restauracion del edificio donde se mantenga Imagen 5 Restauracion Arquitecténica Fuente: Maria Lozano

una honestidad de los materiales y forma que éste en coherencia con el origen
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Segun, estudios de la arquitecta Lozano, esta casa se construye en 1950 y dentro
de su andlisis formal se encuentran aspectos relevantes como la estética de la
obra, una distribucion que hace referencia ala época en que es edificada debido

a que cuenta con muchas divisiones.

Al mismo tiempo, esta casa nace como una casa familiar que queda en desuso
luego del terremoto del 16 de abril de 2016 debido a danos en mamposteria
evidenciados. No obstante, la edificacion aporta gran valor histérico a la zona en
que estda construida por lo que su intervencion realiza basada en la composicion
de forma, mismo aspecto que serd relevante para la propuesta de proyecto

Kabloi Suna Loft.

Imagen 6 Restauracion Arquitectdnica Fuente: Maria Lozano

En la imagen seis, se hace referencia a una de las etapas de la intervencién de la
casa “Casa Dr. Angel Amen” donde se decide debido a la zona donde se

emplaza y por el valor histérico, hacer algunas modificaciones de color en la

pinfura de la fachada, se mantienen las puertas y ventanas en su lugar para evitar

una alteracion de la estética y estilo original.

De esta forma, se hace la anotacién de incluir elementos decorativos alusivos a la
época de construccion y la época en la que se hace la propuesta, donde se
agregan jardineras colgantes y elevadas. Sin dejar de lado que se integra una
reparacion urbana donde se toma en cuenta las aceras, demarcacion peatonal
y una adaptaciéon ala accesibilidad con respecto a la ley 7600 que por la época

en la que es construida no se encuentra presente en su entorno.
2.4.1.B SENSIBILIZACION CULTURAL:

De modo que, Monedero Miguel menciona en su articulo llamado “Reciclaje de
arquitectura vs restauracion arquitecténica” que se genera un interés por la
proteccion del patrimonio monumental desde finales del siglo XVIII cuando los
movimientos ilustrados implementan el valor de la historia y se reconocen a los

edificios como prueba de este movimiento.

También, senala que la restauracion arquitecténica ha aumentado su
significacion y aplicabilidad en el campo de la construccion, no obstante, el
concepto del reciclaje de arquitectura se aumentado en recurrencia en 1os
Ultimos anos gracias a la sensibilizacion histérica de los momentos obtenida con el

paso del tiempo.
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Con lo mencionado anteriormente, se coincide que se ha establecido un interés
por el impacto sostenible de la arquitectura donde hay una mayor preocupacion
por el uso y mal aprovechamiento de los recursos naturales donde lo ideal es
recurrir al reciclaje de edificaciones obsoletas o en desuso para la reproduccion
de nuevos espacios y manteniendo asi una imagen e identidad patrimonial en las

cuidades.

Es por ello por lo que se recomienda un mejor entendimiento y concientizacion
por parte de los ciudadanos para implementar medidas de conservacion y
revitalizacion de los edificios existentes de modo que se puedan integrar dentro
de un nuevo programa arquitectoénico sin alterar sus principales valores histéricos

y estéticos que representan la obra original.

En la imagen siete, Pereira Sharik, para el ano 2020 en su escrito "Reciclaje
arquitecténico para suplir necesidades sociales en Barrio Abagjo™ hace referencia
a un planteamiento de identificacion de los edificios en desuso en la cuidad de
barranquilla, Colombia. Donde obtiene edificaciones como la representado con

el niUmero uno, el cual corresponde a un edificio de conservacion patrimonial, el

cual, la aporta valor al sector de estudio.

Por otro lado, en su propuesta Pereira analiza la situacion sociocultural de la zona,

donde identifica nuevas necesidades en la zona. Y se toma ventaja del edificio

representado con el nUmero cuatro. El cual su tipologia es de una bodega de

almacenamiento y no le aporta gran valor a la ciudad.

Sin embargo, mediante la técnica de reciclaje de arquitectura se crea un centro
de atencion médica integral, donde se mantiene la estructura de la edificacion
para albergar nuevos espacios que pueda suplir la necesidad actualizada de una

poblacién local.

Posteriormente, se genera un espacio para un determinado sector de la
poblacién que pueda hacer uso de éste, se evita asi que la edificacidn que se
encuentra en desuso se deteriore considerablemente y se convierte en un espacio

que aporta mucho mas valor a la ciudad que de la manera en que estaba

originalmente.
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ELEMENTOS ARQUITECTONICOS (7 : i
1. Edificio de conservacion patrimonial .
2. Parqueadero de propiedad privada
3. Propledad en venta

4. Antigua Fibrica de Bavaria

5. Fabrica Latex de Colombia " S ] | | B

6. Montacargas Gomez = ~Tn~{ IThonfE
Imagen 7 Mapeo Valor Arquitectdnico Fuente Pereira Sharik 2020
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2.4.1.C RECICLAJE DE ARQUITECTURA:

“En términos generales, segun su propia definicidn, reciclar es someter un material usado
a un proceso para que se pueda volver a utilizar. Conforme a esto, reciclar arquitectura
es realizar ese proceso en un edificio ya usado para que pueda volver a utilizar” ...

(Monedero Miguel, 2012)

Monedero, en su escrito "Reciclaje de arquitectura vs restauracion arquitecténica”
hace referencia al concepto que se ha generado sobre el reciclaje de
arquitectura con el paso del tiempo, de modo que, se atribuyen teorias como la
del desinterés aumentado por abarcar mds terrenos con nuevas construcciones,
asi como la contaminacién que se origina con la practica de construir.

Por otro lado, se interpreta que con el paso del tiempo se produce una nueva
necesidad a nivel espacial dentro de una edificacion que se construye décadas
atrds. La cual se ha resuelto con demoler edificios de gran valor para la ciudad y
remplazarlos con nuevas construcciones.

Segun, lo mencionado, se corre el peligro a medida que se continue con dicho
procedimiento de alterar la identidad que se crea en la ciudad con el origen de
sus edificios, al mismo fiempo, que se puede interrumpir la linea de estilo
arquitecténico de la zona determinada con el cambio de tipologia de un edifico
a ofro.

El reciclaje de arquitectura, no necesariomente, busca reprimir o rezagar el

desarrollo constructivo, si no que se puede integrar un paralelismo en cuanto a la

construccion de nuevos espacios actualizados con las nuevas necesidades
mediante una técnica de aprovechamiento de estructuras en obsolescencia.

La clave de reciclar con éxito algun edificio se resume a la capacidad de andlisis
e investigacion de los elementos claves por parte del profesional proyectista, para
logar mantener las caracteristicas principales del edificio e integrar nuevos
atributos al mismo, de modo que se logre identificar el edifico que se construye
décadas atrds, sin embargo, ahora realizando nuevas funciones y con muchos

anos de uso por venir dentro de sus paredes.
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ESTADO ACTUAL PROPUESTA

Imagen 8 Reciclaje de arquitectura Fuente Maria Lozano

En la imagen ocho y nueve, la arquitecta Lozano hace referencia al andlisis que
se hace en cuanto ala estructura actual del edificio tomando en cuenta el andlisis
preliminar de origen del edificio, con el cual se hace una propuesta de reciclaje a
nivel espacial en la primera planta en el cual se rectifica la estructura del edificio

para responder a una nueva funcionalidad.

Ademas, se intervienen elementos como escaleras donde se realiza una réplica
de las escaleras originales y en las partes que se permite se hacen algunas
reparaciones. Evidenciando que los elementos caracteristicos y que aportan valor
a la edificacion son sometidos a restauracion arquitectonica.

En cuanto al programa arquitecténico se hace una completa modificaciéon en la
distribucion de los espacios incluyendo nuevos aposentos, los cuales ofrecen una

nueva funciéon en el edificio y una solucion diferenciada de la original del edificio.

En las plantas superiores del edificio se hace de igual manera una aplicacién del
reciclaoje de arquitectura, se integran nuevas vy diferentes actividades,
manteniendo las divisiones originales del edificio para mantener el concepto

arquitectonico.

Por otro lado, en esta etapa podemos evidenciar la adaptacion de las nuevas
necesidades debido a que la arquitecta, interviene la comodidad y confort de las
personas que habitan estos nuevos espacios por medio de la ventilacion,
iluminaciéon y calidad del espacio que debido a la época en que fue construido
el edificio no estaban presentes.

El aspecto estructural mencionado serd fundamental en la etapa de propuesta a
realizar para Kabloi Suna Loft ya que se trata de un edificio en altura, por lo que se
mantendrd el sistema estructural actual del edificio, sin embargo, a nivel espacial
se cambia el programa arquitectdnico para una nueva funcidn residencial y

comercial.

¥ —_ ' ~— e, = - L= — p—
ESTADO ACTUAL PROPUESTA

Imagen 9 Reciclaje de arquitectura Fuente Maria Lozano
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2.4.1.D HERRAMIENTAS BASICAS DE RESTAURACION:

Segun, (Brandi Cesare, 1988) en su teoria de la restauracion y dilema de la
arquitectura cuestiona que pueden existir dos factores dentro de la restauracion
arquitectonica uno critico y ofro creativo, donde el valor critico permite la
posibilidad de identificar elementos que deben perdurar en el objeto y por el cual
es valioso someter a una restauracion; por otro lado, creativo cuando se da la
posibilidad de aportar una nueva solucidn a nivel funcional y estética que se
infegra con el origen del edifico y la nueva readlidad para la que se estd

reciclando.

Segun (Martinez Monedero, 2012), afirma que, en ocasiones, se obtiene una
intervenciéon por medio del reciclaje de arquitectura de la mano de las siguientes

herramientas para la restauracion:

1. Datos preliminares: donde se estudia el edificio existente, su origen historico,
andlisis de aspectos sociales, estudios de topografia, geografia, entre ofros.

2. Juicio critico: en el que se hace un estudio arquitectdonico formal para
analizar todos los rasgos de elementos tangibles e intangibles, asi como la
importancia emocional que el edificio tenga sobre la poblacién en su
entorno.

3. Estudio funcional del edificio: en el que se estudia la originalidad de las

actividades para las que ha sido disenado el edificio, asi como las

posibiidades de albergar nuevas funciones denfro de un programa
arquitecténico.

4. Estudio de la repercusion social: en el cual se estudia el impacto que tiene
la modificacion del edificio sobre la poblacion, dicho en esta misma etapa
se debe tomar en cuenta la real necesidad de las personas que
eventualmente, usen el edificio para medir el nivel de aceptacion.

5. Estudio de su implantacion y condicionantes urbanos, de sus relaciones
espaciales y volumétricas en su contexto.

6. Estudio de realidad constructiva: donde se verifica que la propuesta de
reciclaje y la nueva funcionalidad es factible y realista a nivel constructivo.

7. Propuesta arquitectonica: finalmente, se realiza una propuesta que redna
todos los valores mencionados y que sea capaz de unificar y llevar a cabo

una adecuada realizacion del programa arquitectonico.

De lo indicado, se destaca el sentido de integrar todos los aspectos relevantes
para realizar una propuesta de restauracion de modo que se sustenta de
fundamentos y datos comprobados que van guiando las necesidades y con ello
el programa arquitecténico, que luego se pone en prdctica para generar una

propuesta formal de intervencion para el proyecto Kabloi Suna Loft.
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PARAMETROS DE DISENO

1. Identificary mantener los elementos determinantes del estilo arquitectonico
de la edificacion.

2. Adaptar elementos de la edificacion segun la reglamentacion actual.

3. Plantear un nuevo programa arquitectonico responda a las nuevas
necesidades del usuario.

4. Incorporar soluciones y técnicas constructivas contempordneas que

permitan mantener el cardcter estético original del edificio.

Imagen 10 Propuesta arquitectonica Fuente Pereira Sharik 2020

SINTESIS

En la figura diez, se representa la infervencion que realiza Pereira Sharik, para el

Con la conservacion de los edificios que aportan un valor histérico y patrimonial
ano 2020 en su escrito "Reciclaje arquitecténico para suplir necesidades sociales

se logra originar una coherencia de los edificios histéricos en el centro de San Joség,
en Barrio Abajo”. donde se observa la modificacion espacial propuesta para incluir

de modo que se crea una identidad de los diferentes estilos arquitectdnicos que
a la poblacion de la cuidad dentro de un edificio que brinda funcionabilidad

se emplazan con el paso del tiempo.
adaptada a las nuevas necesidades requeridas.

. . . - Por otro lado, es muy significativo que se aplique la buena prdctica de generar
Por ofro lado, se evidencia en esta propuesta el uso de las herramientas bdasicas Y319 9 PlIa P 9

. . . . . arquitectura nueva en el centro de San José, zona en la cual se estd al limite de
para la restauracion, desde los estudios y datos preliminares, estudio funcional y

. . . espacio libre para nuevas construcciones, por lo que se pueden fabricar nuevos
repercusiones social, hasta la propuesta de un nuevo espacio que cumpla y

pd

. , . espacios dentro de los mismos edificios en desuso y que ademds aportan valor
responda con lo que se requiere después de todo lo analizado basado en la

. . . e cultural y estético a la zona.
misma realidad constructiva del edificio. Y
El reciclaje de los edificios en San José es un planteamiento de prolongar el tiempo

de vida de estas edificaciones, permitiendo que sigan siendo Utiles mediante la
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creacion de nuevos espacios por medio de dreas en desuso, en el cual, son

resultado de la adaptabilidad a una nueva funcionalidad. En este apartado se estudia uno de los efectos que se realizan a raiz de la

I = Wee Cmted .
.! J] dNN f=es |§Y — renovacion urbana, dentro del que se ve mayormente afectada la sociedad

h'\

durante el proceso de restablecer nuevas funciones, cardcter arquitecténico y

estética dentro del algun cenftro histérico.

Se incluyen factores como la gentrificacion urbana en América lating,
gentrificacion productiva y por otro lado la vivienda colectiva como una medida

paralela a la renovaciéon urbana.

Se incluye el desarrollo de este tema como respuesta de andlisis y evidencia de la
importancia de los estudios previos y medidas que se deben de tomar para
efectuar unarenovacion arquitectéonicaintegral en la que se estudien efectos que
generen e impacto que las diferentes intervenciones que se propongan pueden
llegar atener enlas personas que residen en la zona de estudio o dentro de alguna

ciudad determinada.

Imagen 11 Gentrificacion Fuente AchDaily

7z

Gentrificacion
urbana en América
Latina.

Gentrificacion
productiva

Vivienda Colectiva Vivienda Colectiva

para clase media
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2.4.2A GENTRIFICACION URBANA EN AMERICA LATINA:

La gentrificacion se refiere al desplazamiento de personas de un lugar
determinado hacia ofro que pueda responder a sus necesidades, este
desplazamiento por lo general es involuntario y ademds expresa una
problemdatica mayor dentro de lo que se incluye la injusticia social y espacial.

(Janoschka Michael, 2016).

En San José con el cambio se la economia en las Ultimas décadas, ademads del de
desarrollo econdmico que se ha presentado, en el que establecen nuevas y
grandes empresas empleadoras masivas en los lugares como Heredia, Alajuela,
Santa Ana por mencionar algunas provocan que las personas residentes del
centro de San José requieran moverse a residir en estas otras zonas, por lo que

también se puede denominar gentrificacion.

Por otro lado, se abarca un concepto ampliado de la gentrificacion el cual se
define por el desplazamiento como un cambio de lugar que ocurre por mayor o
menor fuerza externa, debido a procesos muy variados tales como la migracion,
desastres naturales, conflictos politicos o militares, o con relacién a proyectos de

infraestructura y acondicionamiento del territorio. (Janoschka Michael, 2016).

PAIS

CIUDAD

LOCALIZACION DE
LA INTERVENCION

AGENTES URBANOS
EJECUTANTES

CONSECUENCIAS
RECONOCIDAS

ECUADOR

QUITO

Centro Historico

UNESCO y Alianza
Piiblico - Privada

Expulsion de habitantes de
bajos ingresos, aumento del
precio de suelo,

boutiquizacion

Aumento del precio de suelo,
densificacion, Expulsion de
habitantes de bajos ingresos,
cambio del paisaje urbano
(vivienda en altura)

CHILE SANTIAGO Pericentro Sur Alianza Publico - Privada

Expulsién de habitantes de
bajos ingresos, reconversion
del borde costero,
reconversion al ocio
nocturno, aumento del precio
de suelo, boutiquizacion

Centro historico y barrios
adyacentes con antigua
tradicion portuaria

ARGENTINA BUENOS AIRES Alianza Publico - Privada

Expulsion de habitantes de
bajos ingresos, aumento del
precio de suelo

URUGUAY MONTEVIDEO Centro Historico Alianza Publico - Privada

Densificacion del centro
histérico, leve reconversion a
la boutiquizacién

UNESCO , Estado cubano

CUBA LA HABANA .
y empresas privadas

Centro Historico

Expulsion de habitantes de
UNESCO, Gobiemo de la bajos ingresos, reconversion
Ciudad y empresas al ocio nocturno, aumento
privadas del precio de suelo,
boutiquizacion

SALVADOR DE

BRASIL BAHIA

Centro Histérico

Imagen 12 Cuadro comparativo de las consecuencias de la renovacion urbana en ciudades latinoamericanas. Fuente
Janoschka Michael 2016

Se representa que a medida que se realiza una renovacion urbana en la que entes
publicos y privados se ven involucrados econdmicamente, se buscan algunas
formas implicitas en el proceso para seguir mejorando su capital, y éstos conlleva
a que se vean afectadas personas que viven, trabajan o se relacionan de alguna

manera con el centro histdrico a intervenir.

Se evidencia, segun Carlos Vergara en su escrito "Gentrificacion y renovacion

urbana”, a modo general las consecuencias que se dan en algunos de los paises
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latinoamericanos en el proceso de alguna renovaciéon urbana, ya que, es el factor pero por alguna causa econdémica o de movilidad han sido parte del efecto de
generador de la gentrificacion que interesa desarrollar en este apartado. la gentrificacién y se tuvieron que mover hacia la periferia de la ciudad, porlo que
se buscar crear espacios que reunan las condiciones y facilidades aptas para

Se analizan algunas de las situaciones que se dan en algunos de estos paises como

., . . . . trabajar, vivir y estudiar en el mismo centro de San José mediante esta propuesta
lo es la expulsion de habitantes de bajos ingresos o clase media baja, se da un

. . . de reactivacion urbana.
aumento considerado en el costo del suelo, el tipo de mercado y actividades que
se ofrecen se modifica con el tipo de poblacidn que se atrae después de la

renovacion.

En el caso de Costa Rica, después de andlizar los efectos generados en otros
paises latinoamericanos no se exime de que se crea algo similar, ya que, se ha
observado de manera indirecta en el desarrollo de nuevos condominios, locales
de influencia extranjera, zonas industriales modernas en las que este tipo de
nuevas construcciones se emplazan en algunos casos en zonas de bajo costo

donde algunos de las viviendas son de cardcter informal.

Porlo que se modifica el paisaje urbano y rédpidamente el mercado se dirige hacia
personas que no corresponde a las presentes en esas zonas, por lo que se ven
obligados a migrar hacia otro lugar que cumpla sus necesidades a un menor

costo, las actividades se tornan en un proceso de privatizacion y de mayor clase,

7

por lo que se excluye a un importante grupo de personas.

Parte de los objetivos de la propuesta del proyecto Kabloi Suna Loft es atraer a

esas personas meta de clase media que requieren vivir en el centro de la ciudad
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2.4.2.B GENTRIFICACION PRODUCTIVA:

Como se muestra en la imagen frece, la definicion de genfrificacion se ha
reducido al desplazamiento de un grupo determinado de personas de un lugar a

ofro debido modificaciones en el entorno en el que residen.

Por otro lado, (Vergara Carlos, 2013) incluye en su estudio que existe una situacion
similar con la actividad econdmica de una zona especifica en la que se expulsa
una serie de actividades productivas locales debido a un nuevo desarrollo dentro
de la renovaciéon urbana la cual modifica las necesidades y método de satisfacer

a un nuevo mercado.

Ademds, senala que en el proceso de renovar una seccion de la ciudad se
plantean nuevos negocios, locales que van a satisfacer las nuevas necesidades y
esto de manera indirecta pero inmediata produce que se reemplacen las

actividades econdmicas originales del espacio a intervenir.

Una vez mencionado lo anterior, se reafirma la importancia de contemplar las
actividades actuales y el funcionamiento de la zona a intervenir, de modo que se
integre dentro del nuevo plan de renovacion, de modo que los impactos
negativos se vean reducidos principalmente hacia aquellas personas que
dependen de algun ingreso por la actividad econdmica que desarrolla en ese

lugar por tiempo determinado.

Kabloi Suna Loft incluye dentro de su programa arquitectonico locales
comerciales y espacios de esparcimiento como un mercadito gastrondmico para
atraer a las personas locales o bien quienes transitan por el centro de la ciudad,
manteniendo la actividad comercial que se presenta actualmente en el edificio y
asi evitar que la nueva funcionalidad productiva del proyecto aumente la

gentrificaciéon en la zona.
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2.4.2.C VIVIENDA COLECTIVA:

Segun (Lopez Lucio, 2012), los tejidos residenciales son el componente esencial
para nuestras ciudades, ya que, dentro de este grupo se incluyen las unidades de
vivienda, pero, ademds, forman parte otros espacios publicos anexos como calles,
avenidas, bulevares, plazas y jardines. Asi como otros edificios complementarios

como los equipamientos escolares, deportivos, sociales, comerciales entre otros.

Kabloi Suna Loft forma parte de un centro concurrido tanto vehicular como
peatonalmente al ubicarse entre la avenida segunda y calle seis, por tanto, las

viviendas que se proponen forman clave dentro de la intervencion urbana.

Por ofro lado (Montaren J, 2015), afirma de manera mds poética que las viviendas
son consideradas dentro de la ciudad como espacios para habitar el presente,
albergar nuestro pasado y proyectar el futuro, también indica que la vivienda es
un lugar donde se permite vivir comodamente, responde a un deseo por valores

simbdlicos, individuales, y comunitarios de privacidad y sociabilidad.

A nivel de propuesta los espacios que se incluyen como unidades habitacionales
se alejan de las dreas minimas para generar un diseno garante de confort,

ventilaciéon e iluminaciéon natural.

Al mismo fiempo Arroyo Julio, 2020 de la revista Legado de Arquitectura y Diseno
afirma que la condicidon del emplazamiento urbano de los conjuntos residenciales,

es decir, su posicion relativa con respecto a la planta urbana consolidada es una

realidad urbanisticamente compleja debido a la carencia de la planificacion

rigurosa durante su expansion por la cuidad.

Asimismo, menciona que se pueden presentar dos tipos de emplazamiento para
las dreas residenciales, donde se cuenta con localizaciones centrales en las que
se sigue un orden planificado con la planta urbana y por ofro lado se presentan
periferias dispersas donde se encuentran fragmentos urbanos sin continuidad en

el trazado.

De lo anterior, se destaca que el desarrollo de viviendas sin ninguna planificacion
en la continuidad de planta urbana crea que se presenten emplazamientos
alejados de cenfros de servicio y con una deficiente accesibilidad, ademds, de
mala infraestructura y principalmente una carencia de acceso a servicios
publicos, abastecimiento de alimentos, acceso a redes de apoyo social vy

educativo.

Todos los factores descritos anteriormente son indispensables que se encuentren
accesibles para una unidad residencial o un conjunto de éstas, y es que cuando
existen varias unidades residenciales juntas se hace referencia a la arquitectura
colectiva o propiedad en condominio, en sentido que son espacios que albergan
multiples familias que no mantienen ninguna relaciéon entre ellas, por lo que el
espacio es totalmente independiente uno de otro, sin embargo, el edificio cuenta

Ccon espacios
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compartidos o comunes como jardines, terrazas, estacionamiento y espacios

totalmente privados como los apartamentos o residencias.

2.4.2.D VIVIENDA COLECTIVA PARA CLASE MEDIA:

La vivienda colectiva ha sido una opcidén habitacional para sectores de la clase
media, los cuales, cuentan con ingresos regulares y estables para optar por
créditos hipotecarios, este grupo se caracteriza por la aspiraciéon de contar con
vivienda privada y que reuna las condiciones necesarias para safisfacer sus

necesidades. (Arroyo Julio, 2020)

AN
- : Google
Imagen 14 Vivienda Colectivo horizontal Fuente Google earth

Por ofro lado, senala que existen entes financieros publicos y privados que

impulsan a personas de la clase media para optar por una mayor seguridad y

estabilidad al desarrollar un proyecto personal de vivienda, el cual, ha tenido
repercusiones varias como lo es el caso de Argentina donde se dio un crecimiento

exponencial en la ocupacion de terrenos aptos para construir.

Kabloi Suna Loft se crea como una propuesta para generar vivienda para clase
media ante el proyecto MIVAH- CARC/CFIA, donde los aparfamentos se otorgan
mediante alquiler, leasing o estructura combinada segin lo que se ajuste al

usuario.

En la figura catorce, del proyecto Procrear Urbano Cérdoba, Argentina. Se
observa como la accesibilidad a una vivienda se produce un desarrollo acelerado
que en este caso se ordena y planifica a nivel espacial entre las unidades
habitacionales, pero se observa la carencia de expectativa de este fendbmeno y
ademds de la mala integracion de los nuevos mddulos habitacionales con

respecto ala ciudad y dreas consolidadas.

En Costa Rica, se ha observado recientemente, cierta efectividad en la
construccion de unidades habitaciones colectivas, donde su principal mercado
estd en la clase media por lo que es indispensable tomar en cuenta métodos de
desarrollo constructivo para evitar que se den condiciones como las descritas
antes, especialmente, por el alto costo de terrenos aptos para construir cerca de

las principales ciudades.
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PARAMETROS DE DISENO Por otro lado, la vivienda colectiva se propone como una alternativa para un

N ' . grupo de personas que cuenta con el potencial acceso a métodos de
1. Integracidn de espacios para locales comerciales dentro del programa

) financiamiento para optar por una unidad habitacional privada.
arquitectonico.

2. Perimetro de los primeros niveles con cierta permeabilidad para integrar Finalmente, el desarrollo de vivienda colectiva es pertinente proveer y el
los locales existentes. cumplimiento de las condiciones y satisfaccion de las necesidades para sus

3. Unidades habitacionales econdémicamente, accesibles para personas habitantes, es transcendental dentro de un plan de organizacion y planificacion
de la clase media. dentro de la planta urbana.

4. Apartamentos que respondan a las necesidades del mercado

seleccionado dentro de la modalidad de vivienda colectiva.

SINTESIS

La gentrificacion es un fendmeno que se produce de manera directa cuando se
trabaja en una renovacion urbana, tanto la gentrificacion poblacional, asi como
la gentrificacion productiva. No obstante, esimportante tener presente este factor
desde el inicio de la planificacion hasta que se ejecute la intervencion en la

ciudad o espacio determinado.

7

Por lo que se debe de dar importante participacion a la sociedad presente en el
lugar, asi como la actividad econdmica que se realiza, de modo que, se integre
desde el inicio en el desarrollo del proyecto y asi evitar que se genere un

desplazamiento de un lugar a ofro.
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En esta seccién se estudia la ciudad como imagen y su comportamiento con el
paso del tiempo, para ello se comentan temas de transformacién que suceden
en la imagen de la ciudad, la consolidacion de los espacios para originar un

centro histérico.

Por otro lado, se estudian algunos de los impactos que ocasionan una
reintegracion de un edificio histérico una vez haya sido intervenido con el método

de reciclaje a proponer dentro de esta investigacion.

Finalmente, se estudia las repercusiones a nivel estructural y espacial que suceden

dentro de una ciudad después de una transformacion de su conceptualizacion

como imagen y lugar de visita de los habitantes.

Este tema responde al interés por evidenciar la importancia de visualizar una

Imagen 15 Ciudad como imagen Fuente Arch Daily ciudad como imagen y destacar el protagonismo de los edificios de algun valor
historico, al mismo tiempo, de proyectar los posibles impactos en la ciudad segun
las transformaciones que se pueden hacer con los edificios histdricos en un

proceso de reciclaje arquitectonico.

Transformacién Consolidacién Reintegracion Repercusiones

de la imagen de del espacio del edificio estructurales y
la ciudad. urbano. histérico. espaciales.
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2.4.3.A TRANSFORMACION DE LA CIUDAD: Una vez mencionado esto, en el proceso de una transformacion por medio de

o ] ] ) N ) reciclaje como lo es enfoque de esta investigacion, no se debe de individualizar
En las Ultimas décadas las ciudades en general se han sometido a modificaciones

) o ) ) el edifico de modo que se excluya de su entorno directo y de la ciudad a la que
en cuanto a forma, funciones, actividades comodidades entre otfras, sin embargo,

] ) ) pertenece. Si no que, es necesario analizar todo lo que sucede en el espacio a
todos estos aspectos se resumen en acciones provenientes de autoridades

) ) ) o ) o N nivel sociocultural y arquitecténico.
regionales y nacionales con intereses inclinados hacia criterios de rentabilidad

econdmica (Vergara Carlos, 2006). Asimismo, se clarifica que, en una renovacién o conservacion, no se rige solo por

) o B el factor arquitectdnico, sino el impacto y modificaciones que se pueden hacer
El factor mencionado se muestra como principal causa de una fransformacion de

) ) ) o en aspectos como la movilidad urbana, vivienda, recreacion, empleo; y por otfro
la ciudad, sin embargo, para San José se presenta como principal factor el

o lado el progreso en la calidad de vida, la economia y las condiciones sociales de
desarrollo econdmico.

los habitantes siempre y cuando se tomen en cuenta dentro del plan para una
Por otro lado Carlos Vergara en su escrito "Gentrificacion y renovacion urbana”®,

infervencion urbana.
afirma que en un espacio denominado ciudad y en el cual se encuentran edificios
de valor patrimonial es vdlido que se realicen renovaciones, recuperaciones,
conservacion y restauracion del pafrimonio tanto arquitecténico como
urbanistico; y para ello se debe efectuar de manera integral con politicas vy

acciones publicas en beneficio de los usuarios y como aporte para la ciudad

como un todo.

7z

En Costa Rica de acuerdo con el reglamento de renovacion urbana en proposito
de toda intervencién es conservar dreas urbanas, prevenir su deterioro, rehabilitar
las dreas urbanas disfuncionales, o la erradicacion de fugurios en los

términos establecidos en su respectivo Plan Proyecto.
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Kabloi Suna Loft se encuentra en una esquina del terreno donde se conecta

2.4.3.B CONSOLIDACION DEL ESPACIO URBANO:

avenida segunda y calle seis, por lo que a nivel urbano se implementa una

De acuerdo con Ricardo Durdn en su estudio "Transformaciones de una ciudad:
apertura que integre espacio publico y se vaya permeabilizando dentro del

repercusiones de la renovacion urbana en el ano 2006. Latinoamérica se
edificio de acuerdo con los niveles de privacidad segun los diferentes espacios.

encuentra en un proceso irreversible donde se estan desarrollando extensiones de

2.4.3.C REINTEGRACION DEL EDIFICIO HISTORICO:

multiples disciplinas como la demogrdfica, econdmica, y principalmente una

Saneamiento urbano
Procesos de saneamiento
urbano para la tenencia
segura de la vivienda y los
espacios publicos

extension urbana.

El desarrollo a nivel de cada pais de Latinoamérica no se va a detener, por el

Procesos  educativos
para la generacion de

. ., una ciudadania
el desarrollo urbano de igual manera seguird latente por lo que se debe CONSOLIDACION responsable, inclusiva
URBANA y participativa.

contrario, es algo que fortalece la actividad econdmica de cada pais y con este,

SOSTENIBLE
implementar proyectos que reactiven las ciudades de manera organizada.
" “\Qgc\"’ O Densificacion urbana
., . . ) ) ow® ‘@ /o o Procesos de densificacion
También, (Vergara Ricardo, 2006), afirma que se presentan dos situaciones con los /8 88 equilibrada para consolidar
7S/ 81§ fisicamente un habitat y
\¢ § ;\; :}”g vivienda adecuados.
centros urbanos donde algunos sectores se han ido desarrollondo en la periferia P, Qo@ 55 <8
2 @O I
0’2.;“11,’ Q.';g §§

o _O Financiamiento urbano
Procesos de gestion habitacional
y urbana corresponsable entre

e CEt PR, e S g

de algun centro histérico y se apartan o no se logran integrar con las zonas que

inician un desarrollo anteriormente y hoy en dia se encuentran consolidadas a Imagen 16 Consolidacién urbana Fuente Vergara Ricardo, 2006

nivel urbano. . N _ N . )
La reintegracidn o la reincorporacion de un edifico después de una

La diferencia que se puede producir enfre ambos sectores radica en que se transformacion estd ligada directamente al patrimonio y valor histérico que este

pd

establecen conexiones no apropiadas, desarticulaciones, degradaciéon y aporte al centro urbano donde estd ubicado. De modo que se logre una

subutilizacion en los centros urbanos. Por lo que se deduce que se refiere a una de adecuada intervencion a nivel de forma, funcionalidad y estética de acuerdo la

las principales causas de la cantidad de edificios en desuso en el centro de San época en la que el edificio se ha construido. (Vergara Ricardo, 2006)

José.
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De manera que, si se parte de lo mencionado, se considera que una
reincorporacion de un edifico histdrico, el cual, ya ha sido estudiado previaomente
y se determina que reUne los valores necesarios para ser considerado como un
elemento de referencia histérica, debe de respetar algunos factores para
devolverlo a ciudad como una nueva fuente de patrimonio arquitectdnico tales

como: funcionalidad, estética, coherencia histérica y formal.

Una transformaciéon en los edificios en desuso y que son parte de conservacion por
su valor historico, tiene el reto de llevar a cabo funciones adaptadas a una nueva
sociedad y que en su mayoria son actividades diferentes a las que originalmente
es disenado, por lo que se deben de mantener de aprovechar todos aquellos
elementos que permitan una versatilidad para la creacidon de nuevo programa

arquitecténico, tales como estructura, plantas libres, fachadas de vidrio etc.

Por ofro lado, el aspecto visual que se proponga debe ser identificado dentro de
la misma tipologia de edificios que se encuentran dentro de su entorno directo,

asi como lo mds apegado a su forma y estética original.

Posteriormente, dentro de los valores mds importantes de un edificio histérico se
reconoce el estilo de la obra, época en la que se ha sido construida, elementos
identificadores del estilo de la obra, materialidad como parte del antecedente
del edificio, por lo que si bien la funcidn es diferente, es preciso se adapta dentro

de un espacio existente sin alterar ningun elemento importante del edificio, mds

alléd de solamente reciclar el edificio debe existir respeto hacia el mismo que ha
pasado décadas en el mismo lugar y ahora representa un valor de patrimonio

para la ciudad.
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2.4.3.D REPERCUSIONES ESTRUCTURALES Y ESPACIALES: 3. Sostenibilidad econémica: Se entiende como el efecto que tenga en el

centro histérico tras una conservacién arquitectdnica en la que se apunta
Las renovaciones y transformaciones del espacio como ciudad tienen

hacia el desarrollo de una economia nacional o internacional de fondos
repercusiones a nivel estructural y funcional ya que se hacen modificaciones,

pUblicos o privados, donde el proceso debe ser econdmicamente viable y
denfro de los que se encuentran el abastecimiento de vivienda para diferentes

no excluyente hacia la sociedad.
estratos sociales, asi como la conservacion de grandes dreas construidas para

4. Sostenibilidad social: Desde el objetivo de hacer una transformacion en la
evitar la demolicion de edificaciones y por el contrario llevar un nuevo uso a todas

cual se ataca problemas de marginalidad asociada a la pobreza, reducir
aquellas que estdn en estado de abandono. (Vergara Ricardo, 2006)

conflictos de accesibilidad y formar espacios polifuncionales para satisfacer

Se ejemplifica que dentro de las repercusiones gue se obtienen en el proceso de . .
jlemp 4 P 4 P necesidades de los habitantes.

una fransformacién de la imagen de la ciudad son:
De los aspectos mencionados se deduce que una fransformacion y/o

1. Globalizaciéon: Se analiza desde el sentido amplio del término a nivel ., . . .
conservacion de un cenfro historico se analiza desde el punto de vista

cultural, social y politico; donde se puede ver influenciada por una . L. , . L L
arquitectonico, asi como la rentabilidad econdmica y ambos estan ligados a la

economia y cultura globalizada. ) )
sociedad y el impacto que se genera en ella.

En este factor se ejemplifica el turismo, donde mejora la economia de un

Al mismo ftiempo, se destaca que el papel que juega el ciudadano es de suma
sector, pero puede también producir que incremente el costo de los

importancia a medida que debe de existir una relacidon directa entre la
productos y servicios y con ello que los habitantes locales requieran

conservacion y transformacion de edificios historicos con el fin de proteger la
abandonar el lugar.

imagen y valor de la ciudad, pero sin dejar de lado que los habitantes locales son

7z

2. Gobernabilidad: Desde el punto de vista del conflicto entre las diferentes

un punto de inspiracion para crear los nuevos espacios y actividades segun sus
entidades se interrumpe la creacion y actualizacion de las legislaciones

necesidades actuales.
para impulsar proyectos de renovacidon y conservacion de los centros

historicos.
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PARAMETROS DE DISENO una intervencion integral donde influyen aspectos de movilidad, vivienda,

-~ ' ' . espacios de recreacion entre otros.
1. Crear una propuesta de un edifico polifuncional el cual integre las

necesidades de las personas con las condiciones urbanas de la ciudad. Finalmente, el reciclaje de un edificio conlleva todo un reto en el cual se espera
2. Realizar un plan de intervenciéon que sea econémicamente viable para los obtener una respuesta positiva hacia la imagen de la ciudad, respetando el
usuarios del edificio. significado del edificio que lleva mucho tiempo en ese lugar y también por parte
3. Analizar la reincorporaciéon del edificio modificado y su interacciéon con los de la sociedad para que tengan acceso a espacios seguros y que admitan
demds edificios de su entorno directo. opftimizar la calidad de vida.

4. Disenar una transicion de espacio externo y espacio interno en el nivel de
calle para propiciar un efecto de seguridad hacia los usuarios del edificio y

de las personas que transitan cerca del mismo.

La ciudad como imagen es una forma de conceptualizar las acciones y decisiones
que se tomen ante una intervencion o conservacion, de modo que se preve los

cambios e impactos que esto fiene en varios dmbitos analizados.

Asimismo, se concluye que una fransformacion arquitectonica se debe de estudiar
como un todo, en el que se determinan factores sociales, culturales,

arquitectonico y en el caso de esta investigacion todo se relaciona con el

7

patrimonio segun los valores que se establecen del edificio a intervenir.

Por otro lado, los edificios en desuso es una problemdtica presente en el centro

de San José y segun lo analizado es este apartado, es necesario, llevar a cabo
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En este apartado se estudia la forma de abordar posibles soluciones para habilitar
vivienda a sectores de bajo o medio ingreso econdmico aprovechando los

recursos arquitecténicos de la ciudad.

Se incluyen aspectos como la articulacion institucional, la accesibilidad de

acuerdo con varios factores, reactivacion econdémica, asi como la propuesta de
' -

’,«stww

vivienda urbanag, inclusiva y sostenible.

La importancia de ampliar esta seccién se remonta en la accesibilidad hacia una
vivienda que reUna las condiciones aptas para cumplir las necesidades de las

personas residentes. Asi como rescatar los espacios arquitectéonicos en desuso

\.T‘

2.4, 4&9%% DE VIVIENDA ASE

= =

para potencializar sus estructuras para mejorar la calidad de vida de los usuarios.

v aipe -
v SO

 =-MAS EMPOBRECIDOS st

Imagen 17 Solucién de vivienda a segmentos empobrecidos Fuente Arch Daily 2.4.4.A ARTI C U LAC | é N | NST'TU C'O N AL:

Segun, declaraciones que realiza la ex primera dama de la Republica, Claudia
Dobles en el 2018, donde se refiere a uno de los proyectos como iniciativa de

R Hivacia TG R e vivienda para sectores de clase media comenta la participacion de un esfuerzo
Articulacion eactivacion :

e Accesibilidad. econdémica inclusiva'y . e e
Institucional. sostenible. interdisciplinario e interinstitucional.

7

En la Iniciativa “Vivienda urbanag, inclusiva y sostenible” participan entidades
como el Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos (MIVAH), Banco

Hipotecario de la Vivienda (BANHVI) y del CFIA, en el que se cuenta con el apoyo
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del Instituto Nacional de Vivienda (INVU), empresas desarrolladoras y entidades

autorizadas del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda.

De lo anterior se subraya la importancia de unir las capacidades y alcances que
tienen las diferentes instituciones publicas para unirse en esfuerzo de apoyar un
proyecto en este caso de interés sobre vivienda, de modo que se pueda
fundamentar y respaldar en diferentes aspectos para lograr un desarrollo

satisfactorio del proyecto.

Por otro lado, la participaciéon interinstitucional se recomienda realizar alguna
comision donde se unifiquen las instituciones publicas que puedan intervenir en los
procesos de generacion de vivienda de interés social en las diferentes
capacidades, denfro de las que se destacan la gestion, formalizacion,

tramitologia, financiamientos y construccion de las viviendas.

Al mismo tiempo, es imperativo, no se debe dejar de lado el aspecto social como
método de andlisis en el proceso seleccion de las personas calificativas para
obtener una vivienda de interés social, por lo que debe de existir comunicacion e
integracion de instituciones que aporten esta informacién dentro de los rubros de

proceso de asignacion de soluciones de vivienda.

El proyecto MIVAH — CACR/ CFIA del que se propone Kabloi Suna Loft plantea
vivienda para clase media con la participacion de Instituciones como el MIVAH

propiamente pero ademdads los entes financieros serd los encargados a nivel interno

de realizar los estudios para una clasificacion de crédito para el financiamiento de
los apartamentos en caso de venta, por el contrario, se pone a disposiciéon de los

usuarios adquirir las viviendas por medio de alquiler.

2.4.4.B ACCESIBILIDAD:

De acuerdo con el informe publicado por la Presidencia de la Republica de Costa
Rica del 2021, la ministra de Vivienda y Asentamientos Humanos, Irene Campos,
comenta que la linea de vision de este tipo de proyectos que se contemplan para
el centro de San José busca promover el acceso a vivienda para diferentes
segmentos de la poblacién, denfro de los que se encuentran personas de ingresos

medios, asi como personas de ingresos mas limitados.

Por otro lado, la jerarca senala que los proyectos bajo esta modalidad se plantean
en terrenos en desuso o bien con edificaciones existentes que se reciclan, ademds,
estan ubicadas en zonas que ya han sido previamente urbanizadas de modo que
garantiza el acceso a servicios publicos, asi como infraestructura dentro de la que
se mencionan el alcantarilado sanitario, electricidad, parques, centros de

atenciéon de salud, escuelas, red de transporte publico entre otras.

En este sentido, el término accesibilidad se puede expandir a no sélo la capacidad
de un proyecto de vivienda por suplir de alguna unidad habitacional hacia
personas con ingresos medios o reducidos, si no que a nivel de planificacion de

emplazamiento se debe de prever que se pueda contar con la disponibilidad de
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los servicios publicos, asi como mobiliario e infraestructura apta para el desarrollo

de un nuevo barrio.

También, la importancia de desarrollar estos proyectos en zonas consolidadas de
la ciudad permite un mejor de manejo de los recursos para las viviendas nuevas
en el sentido que se cuenta con disponibilidad de servicios publicos en los edificios

gue estdn en desuso, pero han sido tramitados anteriormente.

El término de accesibilidad se interpreta de manera formal en el diseno de las
nuevas viviendas formando parte del edificio antiguo como una adaptacion de
del sistema arquitectonico para lograr una mejor inclusion de las personas con
alguna discapacidad donde se ordena con lo establecido por la ley de

accesibilidad 7600.

2.4.4.C REACTIVACION ECONOMICA:

Segun, el informe publicado por la Presidencia de la Republica de Costa Rica del
2021, uno de los objetivos que se plantea en la iniciativa para generar vivienda es

el desarrollo de proyectos a baja escala para impulsar la reactivacion econdmica.

Por otfro lado, se visualiza una generacion de proyectos que se replican faciimente
dentfro de zonas previamente utilizadas para diferentes fines, donde se aplica la
herramienta de reciclaje arquitecténico para crear nuevos espacios a tfravés de

edificaciones previamente habitadas.

En este sentido se busca una mayor participacion de las pequenas y medianas
empresas (PYMES) dentro del sector de construccion con el fin de impulsar un

mejoramiento econdmico.

Cabe destacar que no sélo se beneficia a nivel financiero el sector de
construccidén, sino que paralelamente se reactiva econdmicamente, la zona
donde se emplace el proyecto determinado debido a que los locales aledanos
son mayormente, visitados por los nuevos residentes de las unidades

habitacionales que se generan.

Del mismo modo, al implementar un proyecto de este tipo, dentro de un barrio
gue se considera consolidado se benefician los demds sectores econdmicos con

la visita de los usuarios que forman parte del nuevo modelo de vivienda colectiva.

Por otro lado, segun la ubicacion del edificio en el que se vaya a desarrollar las
nuevas viviendas, se sugiere incluir locales comerciales dentro del programa
arquitectonico para los primeros niveles del edificio los cuales tienen una mayor
exposicion con los peatones o personas que transitan por los alrededores del
edificio.

Ademds, teniendo el conocimiento de que, en los niveles superiores del edificio,
en los casos donde se asume que se trata de unidades habitacionales en altura,

los locales comerciales ubicados en los primeros niveles deben de suplir una buena
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parte de las necesidades bdsicas de las personas que residen dentro del mismo
edificio.

Kabloi Suna Loft incluye dentro de su programa arquitectdnico los primeros cinco
niveles para usos publicos y semipublicos, donde el primer y segundo nivel se
plantean locales comerciales y un mercadito gastrondmico para potenciar la
actividad econdmica local y al mismo tiempo integrar el comercio actual del

edificio e integrarlo en un espacio renovado y con mejor confort para los usuarios.

2.4.4.D VIVIENDA URBANA, INCLUSIVA Y SOSTENIBLE:

Segun, el informe publicado por la Presidencia de la Republica de Costa Rica del
2021, la modalidad de “Vivienda urbana, inclusiva y sostenible”, se plantea como
una idea innovadora la cual tiene como propdsito estratégico la reconfiguracion

de las ciudades, esto para el beneficio de sus habitantes.

Este modelo ademds promueve la integracion dentro de un nuevo sistema de
vivienda para originar un concepto de barrio, ademds, busca consolidar ciudades

y asentamientos humanos inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles.

Como se ha mencionado, en esta nueva modalidad de generacion de vivienda
social se ven involucradas diferentes entidades publicas, asi como bancarias o
financieras con el fin de llevar un mejor proceso con los nuevos integrantes del

proyecto habitacional.

Es transcendental mencionar el impacto que este tipo de proyectos pueda tener
en las personas que van a vivir en estas nuevas unidades, asi como la
ambientacion que se logre resolver en la zona. Sin dejar de indicar el valor que
aporta este tipo de proyectos en la ciudad, su entorno directo donde se evidencia
la capacidad de resolver espacios nuevos a través del reciclaje, la reintegracion

de los viejo a lo nuevo a nivel arquitectonico y espacial.

Mas alld de resolver el aspecto social en el que se otorga un lugar apto de residir
para las personas que lo requieran, este tipo de proyectos tiene el potencial de
incidir de manera positiva en la zona urbana donde se reactiva en diversos

aspectos el entorno directo.

Es por ello que Kabloi Suna Loff mediante el método de construccion de estas
viviendas por medio del reciclaje arquitecténico, es decir, produciendo algo
nuevo desde algo viejo establece un concepto sostenible y urbano, ya que, se
evita demoler un edificio que aporta algun valor a la ciudad por su historia vy
ademds se evita del desgaste de los terrenos y espacios publicos para construir

edificaciones nuevas.
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SINTESIS: PARAMETROS DE DISENO:

La importancia de los desarrollos de proyectos de vivienda como método para 1. Crear un plan de gestion para la construccion de las viviendas, en el que se
resolver alguna problemdtica social debe de estar respaldado por alguna incluya presupuesto, framitologia efc.

comisidn de instituciones de multiples disciplinas para que se intercomunique y 2. Realizar un andlisis de sitio en el que se evidencie la localidad del proyecto
puedan llevar a cabo una gestidon de proyectos efectiva y ordenada. y la accesibilidad de servicios publicos con los que se dispone.

. . . s ) ) 3. Incluir locales comerciales como parte del programa arquitectonico para la
Al mismo tiempo, se realiza un andlisis previo en el que se pueda determinar una

. o infegracion con el espacio y comercio directo.
localidad estratégica para el desarrollo del proyecto, donde se emplace dentro

., . . ) , 4. Plantear una zonificacion de acuerdo con la funcionalidad de las diferentes
de alguna region consolidada de |la cuidad para asi garantizar el acceso a los

. - , .. , . dreas del proyecto, la cual, permita generar una connotacién de barrio
servicios publicos y los demds centros de actividades bdsicas para las personas

. . . seguro, inclusivo y sostenible.
residentes de las nuevas residencias.

Por ofro lado, la conexion debe existir entre el edificio donde se construyan las
nuevas soluciones y los comercios que se encuentran cerca del edificio, de modo
que se logre un mejoramiento en la economia de los locales que complementan

el sitio.

En conclusion, se logra un impacto positivo en el lugar de emplazamiento a nivel

urbano siempre y cuando se tomen aspectos en cuenta como la generacion de

7z

nuevos barrios en los que se crea un espacio seguro y resiliente para los nuevos

residentes y para una mejor seguridad de los habitantes locales ya existentes.
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En este apartado se abarca algunos fundamentos que se manejan en las
instituciones publicas para crear vivienda en las comunidades de sectores

vulnerables y al mismo tiempo mejorar los barrios desde proyectos urbanos.

Se incluyen aspectos como la politica nacional de vivienda y asentamientos
humanos, el programa de vivienda y mejoramiento de hdbitat humano del cantén
de San José y algunas de las soluciones que ha puesto en prdctica el Instituto

Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU).

La importancia de esta seccion radica en conocer cudles son los aspectos para
considerar para realizar alguna propuesta de soluciones habitacionales, asi como
los programas de mejoramiento que se han planteado las instituciones publicas

acorde con el proyecto y los alcances que han tenido las soluciones que se ponen

en prdctica.
,‘ ,:‘t
%LUClmE's BASADAS EN LA COMUNIDAD PARA
ms éE V|V|E NDZ [ 2.4.5.A POLITICA NACIONAL DE VIVIENDA Y ASENTAMIENTOS
‘ HUMANOS:

Imagen 18 Proyecto de vivienda para mejoramiento de barrios Fuente Arch Daily

(MIVAH) para un periodo desde el 2012 hasta el 2030, se compone de una

7z

esfructura por medio de un eje sociocultural, fisico, econdmico financiero,

ambiental, politico y administrativo estos factores representan la construccion de
Politica Nacional de Programa de vivienda

vivienda y y mejoramiento de Soluciones

habitacionales por politica de forma participativa de varios sectores que apoyaron su integralidad.

asentamientos habitat humano del

humanos. cantén de San José. medio del INVU.
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Por otro lado, segun esta politica apunta hacia el favorecimiento de los habitantes
para obtener un desarrollo pleno, por medio de oporfunidades amplias vy
equitativas alas cuales fengan acceso, con el apoyo de la participacion conjunta

de un estado.

También, esta politica busca impulsar la oportunidad de los habitantes para
adquirir un terreno de manera activa y responsable con la disposicion de una guia
de ordenamiento territorial, la cual, se compone de un planteamiento integral y

arficulado a nivel nacional, regional y local.

Dentro de esta politica se plantea la posibilidad de encadenar multiples politicas
gue complementen, se apoyen entre si, de este modo, que asegura la efectividad
del funcionamiento y cumplimiento de los beneficios de esta politica en beneficio

de los habitantes.

En el planteamiento de Kabloi Suna Loft la aplicacion y respaldo de este tipo de
politicas, es clave para el desarrollo de proyectos de unidades habitacionales
donde se garantiza que personas de diferentes estratos socioecondmicos logren
tener acceso a vivienda digna y segura que obtenga reunir las condiciones
necesarias para satisfacer sus necesidades. asi como proveer espacios publicos
con infraestructura urbana y servicios bdsicos para tener una buena calidad de

vida.

2.4.5.8 PROGRAMA DE VIVIENDA Y MEJORAMIENTO DE HABITAT
HUMANO DEL CANTON DE SAN JOSE

El programa de vivienda y mejoramiento de hdbitat humano del cantdn de San
José creado por el Observatorio de la Vivienda Sostenible (OVIS), corresponde a
un planteamiento para conocer la realidad en la historia de la evolucion del

cantdn para términos de vivienda y asentamientos humanos.

Este programa analiza la situaciéon de la vivienda del cantdn incluyendo la
aceptacion poblacional para viviren San José, de modo que, se estudia el fransito
de personas por el centro de la cuidad debido a que van de paso hacia su lugar
de frabajo, personas que se tienen que desplazar para efectuar trdmites en

instituciones o personas que viven en San Jose.

Por otro lado, el programa abarca los diferentes tipos de vivienda globalizados
segun, la perspectiva de la ONU, y a nivel nacional de acuerdo, con la perspectiva
del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda con dicha informacion se
obtienen pardmetros para la regeneracion urbana tomando en cuenta los

factores pertinentes para evitar la gentrificacion poblacional y econdmica.

Al mismo tiempo, el programa propone la posibilidad de aumentar los espacios
publicos en la ciudad, donde se incluyen proyectos de edificaciones de varias
indoles, pero principalmente, residenciales para que puedan abrir los espacios

privados dentro
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de los condominios, sean verticales u horizontales para asi convertirlos en nuevos

espacios publicos.

Es muy importante la interpretacion, la visibn que tiene los diferentes programas,
asi como las politicas para proyectos de vivienda y posiblemente se deba a la
participaciéon interinstitucional dentro de los planes, de modo que si se frabajan
juntos logran llegar aresolver muchos problemas actuales en la ciudad en términos
de movilidad, sostenibilidad y vivienda ya que se complementan en busca de un

beneficio en varias direcciones.

Por lo que Kabloi Suna Loft en su primer nivel propone en la esquina noreste en la
interseccion de la avenida segunda y calle seis una apertura con mobiliario
urbano, vegetacion y un tratamiento de pisos diferenciado como acceso al
edificio, pero principalmente para aportar espacio publico vy liberar a nivel urbano
esta esquina que recibe el flujo de personas desde el paso peatonal hacia el

nuevo Kabloi Suna Loft

2.4.5.C SOLUCIONES HABITACIONALES POR MEDIO DEL INVU:

Segun, el informe publicado por la Presidencia de la Republica de Costa Rica en
2018, el Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo ha creado una nueva
dindmica para la ejecucidon de sus proyectos, donde se implementan soluciones
habitacionales mediante técnicas de construccion innovadoras y responsables

con el medio ambiente y los espacios publicos.

Ademds, segun datos de INVU se logra inicializar una serie de actividades en

beneficio de las comunidades por medio del sector de vivienda, tales como:

1. Desentrabar proyectos que tenia anos de espera en la zona de
Hojancha, Pérez Zeleddn y Barrio Cristo Rey.

2. Se muestra que el Instituto se ha encargado de realizar instrumentos para
el ordenamiento del territorio que son referente para aquellos cantones
que no cuentan con plan regulador.

3. "Ejecucidon vy seguimiento, mejores fécnicas de construccion,
investigacion y desarrollo urbano, entre los ejes de accién”, explica

(Martinez Tomdas, 2018).

Se busca opfimizar los planes regionales y reguladores, asi como las
investigaciones y el desarrollo urbano por medio de la aplicacion de mejores
técnicas de construccidn que permiten identificar patrones urbanos a nivel

nacional. (Martinez Tomdas, 2018).

Dentro de las soluciones que ha logrado el INVU se destaca a nivel de vivienda

que son las siguientes:

e Conjunto habitacional Hojancha, de 78 viviendas que se construye en
terrenos del Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo donde la obra es
financiada a fravés del BANHVI y desarrollada en colaboracion con la

Asociacion “Pro-vivienda Hojanchena Guanacasteca”.



7

O
O
ad
O
LL
—
O
O
ad
<
=

CAP 2.

60

e Proyecto “Los Lirios” en Flores de Pérez Zeleddn de 39 de casas.

e "Premio Nobel” ubicado en Cristo Rey en el cantén central de San José con

22 soluciones.

Estos Ultimos dos proyectos se manejan con el financiamiento del Banco
Hipotecario de la vivienda y se suman a 22 proyectos con los que frabaja el INVU
para la poblacidn mdas vulnerable, donde se ufilizan técnicas constructivas
innovadoras y se aplica un sentido de responsabilidad urbana en el entorno

directo.

De lo anterior se destaca la importancia de la gestion de los proyectos de vivienda
que se generan para las determinadas zonas donde los habitantes corresponden
a personas de ingreso reducido o mds vulnerables, en las que realmente se ve la

efectivad de los planes y programas para la creacion de vivienda.

En el caso de la situacion para el centro de San José la poblacion meta tiende a
cambiar por el estilo de vida, la situacion laboral o bien que, por reducido nUmero
de integrantes en la familia, no obstante, por el mismo deseo de tener una casa
propia, por lo que se puede aplicar la una metodologia similar para la formacion
de vivienda colectiva orientada la zona y a las necesidades que presenten 1os

habitantes de dichas soluciones.

SINTESIS:

Los habitantes cuentan con el respaldo legal documentado por medio de una
politica de vivienda y asentamientos humanos, en la que se obtiene los beneficios
de un desarrollo controlado y guiado para conseguir un terreno en el que pueda
construir una vivienda que reuna las condiciones adecuadas para satisfacer sus

necesidades.

Por otro lado, se realiza un andlisis del estado de la situacion de la vivienda en el
centro de San José por medio de un programa vivienda y mejoramiento de
hdabitat humano del canton. Donde se estudia la aceptacion de las personas que
viven en la cuidad, asi como de las personas que transita por las calles de la
capital de manera temporal y requieran algin lugar para residir cerca de su lugar

de frabagjo.

Ademds, se plantea una regeneracion del espacio destinado para la vivienda en
el que se devuelve cierto territorio de los espacios publicos dentro de los edificios

privados para ampliar el espacio publico a la ciudad.

Finalmente, se aplican los lineamientos que se recolectan por medio del grupo de
instituciones publicas y se ejecutan algunos de los proyectos por el INVU para

generar soluciones de vivienda a sectores empobrecidos.
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PARAMETROS DE DISENO:

1. Realizar una propuesta que se adapte a los lineamientos de la Politica
Nacional de vivienda y asentamientos humanos.

2. Efectuar un estudio de mercado para determinar la aceptacion que tiene
el proyecto en las personas interesadas en residir en el centro de San José.

3. Destinar espacios publicos dentro de la propuesta para ampliar el espacio
urbano de calidad de acuerdo con el programa vivienda y mejoramiento
de hdbitat humano del cantén de San José

4. Disenar de manera innovadora un sistema constructivo para la propuesta

de las soluciones de vivienda.
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e En este apartado se analizan algunas de las estrategias para el desarrollo de
vivienda en altura como resultado de las construcciones de vivienda colectiva, las

cuales, deben ser consideraciones para el diseno de proyectos arquitecténicos.

Se incluyen aspectos como la conceptualizacion de esta fipologia, las
condiciones climdticas, ambientales, circulaciones y el programa arquitectdnico,

componentes y zonificacion.

La importancia de este apartado recae en la consideracion de los aspectos que
influyen en el diseno arquitecténico para viviendas en altura, la cual, difiere de las

especificaciones para la vivienda de una o dos plantas en desarrollo horizontal.

R {9 = =

TR = SR e 2 Ademds, es de importancia el conocimiento de la tropicalizacion y adaptabilidad
Imagen 19 Tipologia de vivienda en altura Fuente Presidencia de la Republica Costa Rica

de los médulos de vivienda para lograr un confort en los habitantes de dichas

unidades.
2.4.6.A CONCEPTUALIZACION:
Condiciones . .
Conceptualizacién. climdticas y Circulaciones y Com[:;.o U 77 , , . . .
ambientales. programa. zoniticacion. Segun, (Herndndez Vera, 2011) afirma que se ha ejecutado un cambio en el uso y

funcionalidad de las viviendas, pues, el concepto de la vivienda convencional se

7

ha utilizado para el refugio y protecciéon mientras que la vivienda contempordnea
acoge varias funciones tales como entorno de trabagjo, formacion académica e

incluso para recreacion y entretenimiento.
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Por ofro lado, esta amplitud de las activades dentro de la vivienda
contempordnea se remonta en el cambio del estilo de vida del hombre, en el que
suele estar dentfro de su hogar por un mayor tfiempo durante el dia, esto debido a

las opciones de realizar sus tareas diarias mediante la virtualidad.

Ademds, es significativo, considerar que los habitantes de las viviendas
contempordneas han cambiado de modo que sus factores suelen ser que las
familias son mas reducidas. Tales como personas solas, parejas acompanadas de
alguna mascota o bien individuos que no tienen ningun parentesco si solamente

coinciden vivir en una misma vivienda por comodidad.

La vivienda contempordnea se relaciona con la vivienda en altura, pues,
responde a una serie de problemas actuales como la sobrepoblacion en alguna
region determinada, impacto ambiental por el incremento de huella constructiva.

(Garcia Laura, 2020)

Debido a esto es que se opta por el desarrollo de viviendas en un menor espacio
por terreno, lo que lleva a la construccion en altura y por consiguiente en la
reduccion de los espacios es decir dreas minimas para los habitantes de las
viviendas, estos espacios minimos en la mayoria de los casos representan un

pequeno confort que se le brinda a los usuarios.

Por otro lado, para presentar las necesidades de los usuarios en los espacios que

se disenen se debe de integrar la multifuncionalidad de los espacios y un mobiliario

particular para acceder a los habitantes y obtengan el confort requerido en el

espacio limitado mediante las diferentes técnicas constructivas disponibles.

Kabloi Suna Loft integra las condiciones mencionadas anteriormente, posterior a
una pandemia por COVID desde el 2020 hasta el 2022, muchas de las actividades
de las personas cambiaron, iniciando por la virtualidad de muchas de las tareas
que se readlizaban, por lo que las personas se ven obligadas a pasar mas tiempo

dentro de sus viviendas.

El funcionamiento de Kabloi Suna Loft incluye un lugar para realizar teletrabajo
(zona de coworking), dreas de esparcimiento como secciones de yoga, asador,
dreas de estar y muy principalmente un diseno de los apartamentos para

garantizar confort por medio de iluminacion y ventilacion natural.

2.4.6.B CONDICIONES CLIMATICAS Y AMBIENTALES:

Segun, (Ospina Santiago, 2020) los aspectos climatoldgicos en el desarrollo de una
vivienda es de suma importancia conocer el comportamiento del viento, asicomo
del soleamiento y el tipo de clima, ya que, un buen abordaje e interpretacion de

estos conceptos en la arquitectura indicen en el confort del espacio.

El soleamiento se debe de tomar en cuenta dentro del diseno para determinar la
orientacion del edificio, asi como la orientacion de las fachadas para evitar asi

una incidencia directa del sol sin perder el acceso a la luz natural, pues, todos
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estos aspectos se deben de cumplir como parte del confort dentro de la vivienda.

(Ospina Santiago, 2020)

También, en el caso de los vientos se debe tener el control y andlisis especifico en
el proyecto para asi determinar las aperturas o perforaciones adecuadas,
también de una orientacién precisa que permita controlar el acceso del viento

para lograr una ventilacion adecuada.

Kabloi Suna Loft oriente sus fachadas principales hacia el norte y hacia el sur del
edificio posterior a un andlisis climdtico donde se evidencia que en la fachada
norte se genera la mayor sombre durante el dia, por lo que en las fachadas norte
y sur se orientan espacios de habitaciones mientras que para la fachada este se
incide el sol de manera mads fuerte en las primeras horas de la manana, es por ello
que se orientan los espacios publicos ya que cuentan con dreas mds abiertas y

con una circulacion directa del viento que proviene del noreste.

En el caso del clima, (Ospina Santiago, 2020) indica que afecta directamente el
tipo de condiciones que se presentan en el lugar para emplazar el muevo
proyecto, pues, determina la materialidad adecuada para edificio, asi como a
nivel de diseno formal puede indicar o sugerir la volumetria y geometria que

responda a las condiciones climdticas a las que se va a enfrentar la vivienda.

Todos los aspectos mencionados, son los principales generadores del espacio en

confort para el usuario de la vivienda, en sentido que no se construyen edificios

con formas preconcebidas o por ideas sin fundamento por parte del usuario o
profesional a cargo, si que el lugar especifico donde se va a la vivienda guia con

algunos lineamientos que deben ser tomados en cuenta a la hora de disenar.

También, se toma en cuenta las diversas funciones que puede cumplir un espacio
habitacional para una persona, es muy importante la adaptabilidad vy
tropicalizaciéon de los materiales y clima especifico para que el edificio responda
de manera positiva en términos de confort de modo que el usuario pueda pasar

un gran fiempo en su vivienda en cualquier tipo de condicion climdtica.

2.4.6.C CIRCULACIONES Y PROGRAMA:

La manera en que relacionan los espacios en la arquitectura tradicional ha sido
una conexidn entre espacios separados fisicamente comunicados por pasillos

principales y segundarios.

Segun (Ospina Santiago, 2020), afirma que el paso de un lugar a ofro debe ser
considerado una experiencia generada por sensaciones, emotividad al recorrer

la arquitectura, lo cual, se representa como:

e Cambios de nivel o desniveles.
e Espacios conformados en dobles alturas.
e Transparencia de los materiales y sus texturas.

e Tipos de iluminacioén.
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Este fipo de elementos dentro de un proyecto de arquitectura, en ocasiones
producen, sensaciones de pasos o umbrales desde un espacio de mucho trdnsito
y movimiento hacia otro con mayor calma y tranquilidad. De un espacio cerrado
hacia otro abierto, pasar de un espacio cdlido, cerrado a otra zona abierta y

fresca. Lo cual agrega el factor sorpresa y curiosidad en la circulaciéon de edificio.

En el caso de los edificios para vivienda en altura la circulacion es de suma
importancia desde el primer hasta el Ultimo nivel, pues, permite una optimizacion
del tiempo para recorrer el edificio tanto en dias de tareas regulares y
mantenimiento como para en ocasiones de emergencia lograr una répida vy

efectiva evacuacion para la proteccion de la vida humana en las viviendas.

Kabloi Suna Loft analiza las diferentes dreas que van a conformar el programa
arquitectonico del edificio y se establecen relaciones directas e indirectas que
acceda a nivel de diseno unificar los espacios en los que se alcanza a compartir
las tareas, sea por dareas, tipo de mobiliario o por comodidad de acceso para el
uso diario de los aposentos, ya que, esto también beneficia la efectividad de la

circulacion vertical y horizontal dentro de las unidades habitacionales.

2.4.6.D COMPONENTES Y ZONIFICACION:

Segun, (Ospina Santiago, 2020) afirma que en la forma convencional de disenar
arquitectura se realizan planimetrias en dos dimensiones y una relacion global de
los espacios de acuerdo con su funcionalidad. Por otro lado, el autor, define que
en el caso de los proyectos para vivienda en altura donde los espacios minimos
son la caracteristica principal y cada centimetro cuadrado cuenta para el buen
aprovechamiento de los espacios. Se debe de ampliar a una visualizacion

tridimensional del espacio es decir eficiencia por metro cubico (m3).

Por ofro lado, (Ospina Santfiago, 2020) propone una posibilidad de organizar los
espacios por medio zonas duras o dificill adaptabilidad dentro de las que se
clasifican cocina, banos, cuartos de lavado, las cuales, tienen un manejo de
aguas vy las zonas blandas o las que estdn abiertas a variacion de uso como el

comedor, habitacion, sala, zona de trabajo.

pd

O
O
ad
O
LLI
—
O
O
ad
<
=

CAP 2.




66

En la imagen 20, se anadliza la ACTIVIDADES En el proceso de diseno de Kabloi Suna Loft se implementan diferentes

diagramacion propuesta por (Ospina herramientas para determinar una distribucion adecuada de los espacios dentro

Santiago, 2020), donde se relacionan de los de que se aplica un programa arquitectonico donde detalla las

<

COMPONENTES  o—+—f——

los componentes (Aposentos) con las T o3 caracteristicas del espacio y dreas requeridas, diagrama de funcionalidad,

una de ellas, de modo que se permite pardmetros de diseno y se interpretan a nivel esquemdtico y volumétrico para

amrem=
E5)
— s
. e .
activades que se cumplen en cada @ esquena de relaciones y una estructura de campo donde se toman los
28
la unificacion de estas zonas por la @ generar el espacio determinado.
capacidad de compartimento de los e
Ead
.. . P Lo ol
muebles fijos, espacios de estanteria y ]
almacenamiento general. En el sentido ——
de esta modalidad, el impacto que

tiene a nivel funcional puede ser muy

efectivo por la optimizacidon de
espacio, sin embargo, a nivel de | 1 @
[0 -1

=

confort, en ocasiones, resultar

agobiante para el usuario habitar en un

espacio minimo y que ademds el o

7

mobiliario se vea tan Ilimitado a

cambios y reorganizacion del espacio.

Imagen 20 Componentes y zonificacion
Fuente Ospina Santiago 2020
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SINTESIS: PARAMETROS DE DISENO:

1. Adaptarlos espacios de acuerdo con las necesidades del tipo de usuario y
Se evidencia el cambio que ha surgido en las viviendas con el paso del tiempo,
si nUcleo familiar.
asi como la variaciéon en las necesidades del hombre, por lo que la nueva solucidn
2. Disenar a nivel espacial, volumetria, materialidad de acuerdo con las
de espacialidad tiene que responder para cumplir los requerimientos necesarios.
condiciones climdticas especificas para un edificio de altura en el centro de

Ademds, de la adaptabilidad que se presenta en la construccidn de vivienda San José

ntempordnea | | se relacion N la vivien N altur mo r t . - .
contemporaneala cual se relaciona con ia enda en altura como respuesta a 3. Crear un programa arquitectonico, en el cual, se obtenga relacionar

lgun roblemdti ial iales, en | implementa | . . . . . ., . .
algunas problematicas sociales y espaciales. en la que se plementa 1a mediante experiencias sensoriales en la circulacion vertical y horizontal.

multifuncionali N mobiliario y zonifi ion I ios. . .
ultifuncionalidad e obiliario y zonificacion de los espacios 4. Crearun sistema relacional entre las zonas del programa y sus componentes
Por otro lado, la sensorialidad toma un papel importante en el desarrollo de las para crear espacios optimizados y multifuncionales.

nuevas viviendas donde se proponen transiciones espaciales que aporten alguna

experiencia en el recorrido por los diferentes espacios de la edificacion.

Finalmente, se establece una conectividad entre los espacios de la vivienda para
conseguir asi una unificacion por dreas segun, las tareas que se ejecutan por zona,
en las que relaciona el mobiliario y los aposentos que forman parte de zonas

funcionales de la vivienda.
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2.4.7 ESTUDIOS DE CASO

68
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2.4.7.A TORRE FORMA ITAIM

2.4.7.A.1 INTRODUCCION

En esta seccidon se analiza el proyecto “Torre Forma ltaim” que corresponde a una
torre de apartamentos situada en Itaim Bibi, Sao Paulo, en el cual, las primeras
viviendas son para la clase media alta que satisfacen una creciente demanda
residencial. Cuenta con 123 apartamentos y se compone de 25 niveles, dreas
comunes como: squash, piscina, restaurante, sala social, entre otros, con su

respectivo parqueo.
2.4.7.A.2 JUSTIFICACION

El arquitecto Fermin Vazquez expresa que su morfologia responde a la normativa
urbana y al interés de destacar, de forma amable, de los rascacielos que lo
rodean. También, el posicionamiento del edificio va de la mano a la climatologia,
el cual, genera que las principales aberturas de las viviendas se abran al norte y
sur, con profundos balcones para evitar la radiacion solar excesiva, mientras que,
las fachadas este y oeste, las mds expuestas en el clima de Sdo Paulo, se resuelven
con una predominancia de superficie opaca protegida por una fachada
ventilada. El edificio Caribe cuenta con una disposicion en el terreno similar,
teniendo sus dos fachadas con paneles de vidrio orientadas al sur y al norte y las
fachadas laterales orientadas hacia el este y el oeste, estas Ultimas, siendo

totalmente cerradas.

2.4.7.A.3 FICHA TECNICA

Torre Forma Itaim

Arquitectos: b720 Fermin Vdzquez Arquitectos

Area: 11533 m?2

Ano: 2017

Edificio residencial

Ciudad: Vila Nova Conceicdo

Pais: Brasil

2.4.7.A.4 LISTA DE NECESIDADES

e EDIFICIO

Parqueos

Circulacion vertical (escaleras, ascensores)
Gimnasio

Terrazas

Lobby

Piscina

CoWork

Banos

e APARTAMENTOS

Bano

Cocina
Comedor/desayunador
Sala

Dormitorio

Area de lavado


https://www.archdaily.cl/cl/office/b720-fermin-vazquez-arquitectos?ad_name=project-specs&ad_medium=single
https://www.archdaily.cl/search/cl/projects/min_area/9226/max_area/13839?ad_name=project-specs&ad_medium=single
https://www.archdaily.cl/search/cl/projects/year/2017?ad_name=project-specs&ad_medium=single
https://www.archdaily.cl/cl/search/projects/country/brasil
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Imagen 21 Torre Forma Itaim Fuente b720 Fermin Vdzquez Arquitectos

PARAMETROS DE DISENO KN
. - =
U
b

2. Utilizacion de materiales para ventilacion y proteccion de las fachadas mdas X s 1 o | w'
expuestas al sol ' ’Il.l ‘

1. Aperturas para evitar la excesiva radiaciéon solar

3. Forma respondiendo a la normativa de la ciudad

4. Jerarquia del edificio

I
b HHHI!H
| _H.\N IIIIIHI_

En la imagen 21 se resalta la jerarquia que se presenta en el volumen generado

i
1}
I
i' :

por el médulo de circulacion vertical que ademds en la imagen 22, se aprecia la

conexion de los espacios a través de este moddulo para asi lograr una

mmmAammsmEmTORETE
U OTIOW W W W U VORI MM W R <

S e e

comunicacidon con los diferentes niveles del edificio.

A nivel volumétrico, la forma de representar una division del edificio en dos

secciones de diferente altura que se unen por un volumen de materialidad

diferente hace detonar la jerarquia que se desea implementar en la propuesta de

Kabloi Suna Loft de modo que se logre un dinamismo volumétrico en el edificio.

7

Imagen 22 Torre Forma Itaim Fuente b720 Fermin Vdzquez Arquitectos
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2.4.7.B CAIXA FORUM “La colocacion de la entrada principal, y la identidad arguitectdnica de esta
2.4.7.B.1 INTRODUCCION institucion artistica eran problemas que se resuelven por medio de este Unico gesto

El siguiente proyecto que se procede a analizar es el Caixa Forum, una antigua esculforico y urbanistico™ explica la firma en su explicacion del proyecto.

central de eléctrica del siglo XIX, ésta es la oficina Herzog & de Meuron hace una Esto proporciona una muestra del reciclaje arquitecténica a utilizar en el edifico
propuesta para la fundacién “La Caixa”, un centro social y cultura en Madrid, su Caribe, infegrando la arquitectura y materiales ya existentes.
propuesta es reutilizar y reformar el edificio, conservando la fachada y materiales

2.4.7.B.3 FICHA TECNICA
iconicos de la época, adaptdndolo a la actualidad.

2.4.7.B.2 JUSTIFICACION Caixaforum Madrid

Arquitectos: Herzog de meuron

La imagen 25 hace referencia a

) ) Ano: 2003-2008
como la firma de arquitectura

decide eliminar la base del |—| Edificio: Museo

e o, £ " . . j,' : Sooay ’ : |
edificio “zécalo”, asi convierte : ‘ B Lugar: Madrid Espafia

este espacio en uno que sed

!
X

fg
£

- orcs L= 2.4.7.B.4 PARAMETROS DE DISENO
publico, el cual conecta el oy =
exterior con el interior del edificio; 1. Materialidad
este lugar resguardado ofrece su | 2. Como integrar el ahora con el antes
\ sombra a los  visitantes, Imagen22 Caix;én;r&ad”d e = 3. Analizar la reincorporacion del edificio modificado y su interaccion con los
constituyendo a la vez la enfrada demds edificios de su entorno directo.

al edificio.

MARCO TEORICO
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© SIMON GARCIA | ARQFOTO.COM

Imagen 24 Caixaforum Madrid Fuente Simén Garcia

La propuesta del proyecto se basa en la adaptacidon del edificio que fue

. , . . . . Planta sotano Basement 7 Planta segunda Second floor plan
construido en otfra época, donde por medio del reciclaje de arquitectura se
Imagen 23 Caixaforum Madrid

intervienen niveles inferiores para modificar la funcionalidad del edificio y al

mismo tiempo mantener la apariencia caracteristica del mismo.

pd

Lo mencionado corresponde a uno de los principales pardmetros de diseno que

se encuentran en la conceptualizacion del proyecto Kabloi Suna Loft, a medida
que se plantean modificaciones en el funcionamiento del edificio se mantienen

caracteristicas de forma, altura y disposicion volumétrica del edificio actual.
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2.4.7.C PLAZA DE ARTILLERIA En esto proyecto se observa como el arquitecto adapta su fachada mds expuesta

al sol hay ventanas largas, pero sin cubrir por completo su fachada. Se genera una

2.4.7.C.1 INTRODUCCION

trama estructural que permite una distribucion adecuada del edifico.

Para 1761 ya existe una plaza ubicada entre avenidas central y primera, calles dos

2.4.7.C.3 FICHA TECNICA
y cuatro, que se convierte mds adelante en la Factoria de Tabacos, lo que ocupa,

tres cuartos de la manzana, mientras que el solar restante, el suroeste, lo ocupa a Arquitecto: Jorge Borbon Zeller.

, Ubicacién: Avenida Central y call
partir de 1813-1816 por la ermita de Nuestra Senora de la Merced, reubicada mas Y

Movimiento moderno

ANo: 1971
también, calles diez y doce, alrededor de 1900 a causa del gran dafio que tuvo Lugar: San José, Costa Rica

adelante al suroeste de la ciudad, entre las actuales avenidas dos y cuatro,

por el terremoto del 31 de diciembre de 1888. La etapa de disefio se inicia a finales 2.4.7.C.4 PARAMETROS DE DISENO
de los 60 y su construccion finaliza en 1971. La construcciéon es edificada por la
empresa constructora EDICA siendo éste su primera construccion a gran escala

ddndolos a conocer. Es de concreto armado, vidrio y aluminio.
2.4.7.C.2 JUSTIFICACION

Se elige el Edificio de la plaza de Artilleria debido a la influencia del movimiento
moderno, donde prevalecen los volumenes puros, la ausencia del ornamento vy

superficies acristaladas y su construccion en concreto armado, compartiendo

7

ciertas similitudes con el edificio a intervenir, excepto que el antiguo edificio de la

municipalidad tiene grandes ventanales hacia el norte y el sur.
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Imagen26 Planta Plaza Artilleria Fuente Felipe Pina 2015

Imagen 25 Edificio Plaza Artilleria Fuente Felipe Pina 2015 v E r
- ' M - I
» - |
. i L] (1]
i
3 1 k | Ay iy

>

La propuesta que realiza Felipe Pina como parte de la intervencion en la plaza de la artilleria en San José, incluye la

adaptacién de la edificacion existente para generar vivienda, donde se respeta la forma y aspecto constructivo del

1 i 8

edificio y se disenan las unidades habitacionales dentfro de lo existente. ' - i- *~
L]

JA\ A ".

Lo mencionado conlleva a mantener la estructura del edificio, asi como la funcionalidad electromecdnica del edifico N —

pd

actual.

En la propuesta de reciclaje del edificio caribe se plantea mantener los primeros fres niveles y un bloque de la torre (i —r I —
o

gue conforman el edificio actual y al mismo tiempo la estructura de esos elementos. Por otro lado, los nuevos espacios,

asi como los apartamentos de plantean dentro de la volumetria existente y parte en la volumetria propuesta como
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SINTESIS y de significado para las personas residentes locales, ya que, causa un senfimiento

de pertenencia hacia un edificio que tiene mucho tiempo en un mismo lugar.
A manera de resumen, en esta seccidn se abarcan temas de distintas dreas que ] ) B
De lo anterior cabe agregar que cada vez que se hace una intervencion

pueden influir en la generacion de un proyecto para construir unidades . o o » . . N
arquitectonica, el edificio una vez habilitado entra en un periodo de reintegracion

habitacionales. En cuanto la restauracion arquitectonica se enfatiza la . . . N N
a la ciudad donde se requiere cierta aprobacion o aceptacion por parte de los

sensibilizacion cultural para la restauracion arquitectonica en edificios que ) ) o
usuarios quienes vayan a usar el nuevo edificio.

aportan algun valor patrimonial a la ciudad, donde se establecen los elementos

o o ) ) ) ) Una vez que se conozcan estas propuestas de restauracion se crea un plan de
caracteristicos de los edificios determinados para asi organizar la capacidad que

, ) ) ) gestion donde empiezan a participar multiples instituciones publicas de distintas
tienen de ser restaurados, y todo esto se logra si se aplica una seria de

, o ) » ) disciplinas, las cuales, son las promotoras de brindar modelos de asignacién o
herramientas bdsicas para estudiar aspectos especificos como la época de

» ) ) B apertura para que personas de ingresos reducidos o sectores mdas empobrecidos
construccion, estilo de la obra, materiales utilizado entre ofra, a modo de llevar

) ) ] y tengan acceso a una vivienda que reuna las condiciones necesarias y que
una nueva funcionalidad que corresponda a la época actual.

satisfaga todas sus necesidades.
Por otro lado, la gentrificacion se determina como un factor resultante de las

_ ] ] o ) Finalmente, fodos estos aspectos mencionados tienen una ubicacién en el fiempo
modificaciones que se cumplen al emplazar algun edificio de este tipo, de modo

) ) ) o ) o y dada a la época en la que se materializan dichas propuestas se llega a una
que, si se altera, el dinamismo original de la localidad donde se origina un

) ) ) tipologia de vivienda en altura éste responde a criterios de diseno climdtico,
desplazamiento de personas que salen de la ciudad debido a efectos como el

) ) ] - funcionalidad, opftimizacion del espacio circulaciones y zonificaciones, son
aumento de costo de la vida, o bien por el incremento de los visitantes a la una

factores para una arquitectura sostenible y responsable con medio ambiente

pd

determinada region.
mientras se aplica el reciclaje arquitecténico.
Ademds, desde el punto de vista poético se logra entender la ciudad o un grupo

de edificios que la conforman como una imagen, donde las pequenas

modificaciones que se realicen pueden llegar a ocasionar altercaciones estéticas
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3.0 MARCO METODOLOGICO

77

En este apartado se detalla la metodologia empleada para llevar a cabo la
investigacion, se incluye un diagrama de las etapas, asi como las técnicas que se

emplean durante la investigacion.

Ademdas, se describe el método utilizado, tipo de investigacion, asi como las

fuentes utilizadas para un fundamento tedrico de la investigacion.



3.0.1 DIAGRAMA DE INVESTIGACION

INICIO DEL

78

PROYECTO

RECOLECCION DE
INFORMACION

DEFINICION DE
BIBLIOGRAFIA

PLANTEAMIENTO SELECCION DEL
DEL PROBLEMA TEMA

DELIMITACION DEL

OBJETIVOS TEMA

BASE TEORICA PROYECTOS
CONCEPTUAL AFINES

DIAGNOSTICO
DEL AREA DE
ESTUDIO

DIAGNOSTICO DEL
AREA A INTERVENIR

78
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3.1 METODO UTILIZADO conceptudlizacion de éste. Acompanado de un programa de necesidades vy

determinacién de dreas.

En esta investigacion se emplea el método cualitativo, debido a que se basa en . ] o _ L
Posteriormente, se efectUa un andlisis funcional dando paso a una zonificacion

el uso de procedimientos de observacion, describe lo que pasa en la realidad o o . _ L .
conceptual, el andlisis de relaciones funcionales, la zonificacion horizontal vy

en una parte de la realidad. Mediante pardmetros de diseno de acuerdo con los ) ] B B
vertical, asi como la relacion de la construccion, el terreno y la cobertura.

resultados obtenidos como respuesta a un proyecto arquitectdnico.
Una vez realizado el andlisis funcional, se realiza, el andlisis de sitio que introduce

También, se utiliza el método cuantitativo mediante instrumentos estadisticos para ] o ]
lo que se va a hacer y como se delimita la zona del proyecto a fraves de la

analizar los datos recolectados a través de los métodos de medicion en el cual se B o o o o o
representacion grafica del andlisis de suelo, andlisis de vialidad, topografia, vistas,

obtiene las necesidades reales que conforman el programa arquitectonico como ) o o ] ) )
amenazas, disponibilidad de servicios, ecologia y naturaleza, resistencia del suelo

parte de la propuesta de diseno. ) ]
y climatologia.

3.2 OBSERVACION DE CAMPO:

Se incluye, ademds, un estudio de la reglamentacion nacional y local que

infervienen en la forma y funcion del proyecto se toma en cuenta el plan

Se efectUa en el lugar donde ocurren los hechos por investigar. Ademdas, se apoya
regulador, el reglamento nacional de construcciones entre otras leyes y

en la investigacion bibliografica, que se basa en la lectura de textos que se hayan
reglamentos especificos para el proyecto a disenar.

escrito acerca del tema. También, encuestas y estudios de caso para reflejar

pd

. Posteriormente, se desarrollan planos arquitectonicos en los que se incluye la
algunos casos que se involucran con el problema.

planta del sitio, plantas de distribucion arquitectonica, planta de techos, fachadas
3.3 CATEGORIAS DE ANALISIS:
y cortes, detalles constructivos y seleccidn de materiales, plantas estructurales y

plantas electromecanicas.
Como parte del método que se va a utilizar para hacer un andlisis de sitio se

emplea en el capitulo cuatro de diseno y desarrollo la definicidn y ubicacion del

tema a fravés de la investigacion del tipo de proyecto por disenar y la
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3.4 TIPO DE INVESTIGACION SEGUN SU NIVEL

La presente investigacion es de tipo descriptiva, pues, consiste en caracterizar una
situacion concreta se indican sus rasgos mds caracteristicos o diferenciadores. Se
describe de manera detallada procesos, personas, objetos, actividades, entre

otros factores para investigar.

Por ofro lado, se considera exploratoria en el sentido de que el reciclaje
arguitectonico como enfoque de la investigacion, ha sido poco estudiado por lo
que los resultados que se van areflejar son datos aproximados como parte de una

propuesta de diseno.

Ademds, la investigacion resulta explicativa, porque, con base a la informacion
reunida y segun los andlisis realizados se plantea una solucion arquitectdonica a
nivel de espacio para unidades de vivienda, donde se orienta hacia un mercado

meta de acuerdo con el perfil de usuario establecido.

3.5 FUENTES DE INFORMACION

Primarias: Se apoya de fuentes de primera mano coémo; libros, ensayos por autores
reconocidos para recolectar informacién que luego se va a mapear o ya sed

diagramar. Se apoya de fotografias propias y textos construidos para este fin.

Secundarias: Se utilizan interpretaciones de las fuentes primarias como parte del
andlisis de los temas en desarrollo, donde la informacion ha sido reorganizada y

éstas apoyan la teorizacion de la investigacion.

Terciarias: Se utilizan guias virfuales de instituciones publicas, las cuales, producen

informacioén pertinente a la investigacion.

3.6 INSTRUMENTO DE RECOLECCION DE DATOS

Para recolectar informacion se utiliza un modelo de preguntas dirigidas hacia
varias preguntas de fipo “cerradas”, es decir, aquellas en donde se presentan
alternativas para dar la respuesta, o bien, “abiertas”, es decir, agquellas en donde

se brinda espacio para dar una respuesta amplia.

Con dicho instrumento se espera obtener la lista de necesidades que conforman
el programa arquitecténico, asi como niveles de aceptacion y funcionalidad de

la propuesta arquitectdnica por realizar.
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4.0 ANALISIS DEL LUGAR A INTERVENIR ———

4.1. FISICO Y NATURAL 4.2. MORFOLOGICO 4.3. FUNCIONAL 4.4. SOCIAL 4.5. LEGAL
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— 4.0.1 UBICACION
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4.1.A PENDIENTES

Se andliza la variacion de pendiente para determinar
la altura que presenta el territorio en puntos

establecidos.

Segun, el Instituto Geogrdfico Nacional (IGN), se
presenta una categorizacion de las pendientes a nivel
general en la regidn metropolitana de San José, donde
la zona de estudio se localiza en elrango de 0 a 8 % de

pendiente.

Conocer esta variacion en la pediente en la zona
admite comprender la regularidad que presenta el

terreno a intervenir en relacidn con la zona de estudio.

Una vez extraidos los datos del IGN, se deduce que las

|: pendientes presentes en la zona de estudio con casi

(7) inpersectibles de manera que favorecen del desarrollo

LLI de cualquier proyecto arquitecténico asi como su uso

peatonal y urbano.

U) Grafico 4 Pendientes Fuente creacion propia
o = w—— 0 a 8 % de Pendiente

\< [ ] Limites municipales
< Pendiente (%)

Z. s
O < =

[ J16-30

= 0 5 10 15
TS e,
- 6 - 86 Fuente: Instituto Geografico Nacional, cartografia 1:50 000
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4.1.B TOPOGRAFIA

Esta seccion pretende mapear las variaciones de la
pendiente en dos dimensiones para asi conocer las

curvas de nivel presentes en la zona de estudio.

Ademds, el Instituto Geogrdfico Nacional con
referencia al sistema nacional de informacidn territorial
(SNIT), no se identifican curvas de nivel inferiores a los 1

10000 metros de distancia entre curva.

Se redliza la bUsqueda de las pendientes en el terreno
a intervenir segun los puntos uno y dos en el grdfico
donde se identifican variaciones promedio de tres por

ciento de pendiente.

El edificio Caribe, se encuentra en un terreno plano vy

C_) construido por lo que no se requiere ningun movimiento
—
(7) de fierra para la propuesta del proyecto.
LLI
(D 1 2 Gréfico 5 Topografia Fuente creacion propia
#‘ a E W 1 T mHA — - - — - -
| — — - - ——— ——__
D— \< I —_I'___—I N . .
< T I . C no I Pendiente promedio 2.9%
= - | Pendiente promedio 3%
O <C —T I I 1 Terreno para intervenir '

e - — I i Terreno para intervenir

Imagen 32Perfil topogrdfico seccion 1 Imoge 28Perfil topogrdfico seccion 2
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4.1.C VISUALES

Se cumple con una observaciéon de las vistas desde
varios puntos de edificio hacia el exterior a modo de

perspectiva urbana.

Se inicia de la esquina del edificio hacia los diferentes
puntos cardinales se recopilan fotografias de las

visuales.

Debido a que la infervencion se plantea para
desarrollar unidades de vivienda es significativo
analizar las visuales que se aprovechan e integran

dentro del diseno.

Se empieza desde el edificio en estudio, hacia el
norte se encuentran edificios como el Ministerio de
Educacion Publica ademds del Mercado Central.
Ademds, hacia el sur se encuentra el mercado
antfiguo del Registro Civil mientras que, al oeste y este
se hallan el Hotel Talamanca vy el edificio del Banco

de Costa Rica respectivamente.

. 7
@ Sin escala

Grafico 6 Pendientes Fuente creacidn propia

Imagen 55 Visual Oeste

Imagen 63Visual Norte

L4

Imagen 46Visual Este

ol

Imagen 37Visual .'>:ur-
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4.1.D ZONAS DE RIESGO

Se efectUa un mapeo para determinar si existe algun

riesgo por desastre natural en la zona de estudio.

Por medio de recursos de la municipalidad de San José,
se obtiene una clasificacidon de zonas en riesgo en la

region metropolitana.

Dicha informacion, es necesaria, para ser ftomada en
cuenta dentro de la propuesta de intervencion

arquitectonica especialmente en edificios de altura.
Edificio Caribe

De acuerdo con, la municipalidad de San José una
seccion del lote donde se localiza el edificio aintervenir
se clasifica dentro de wuna zona con bagja
susceptibilidad a deslizamiento, una seccidén al norte
de la zona de estudio se categoriza con moderada
susceptibilidad a deslizamiento por la cercania al rio,
mientas que, el resto de la zona de estudio se
encuentra con muy bagja susceptibiidad a un

deslizamiento

Grdfico 8 Zonas de Riesgo Fuente creacion propia

Moderada Susceptibilidad Baja Susceptibilidad al Muy Baja Susceptibilidad
al Deslizamiento Deslizamiento al Deslizamiento
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4.1.D DATOS CLIMATICOS

En esta seccidén de reunen los datos mds importantes

en relacidn con el clima de la zona de estudio.

De acuerdo con la informacién del Instituto
Meteorolégico Nacional con respecto a los principales
factores climdticos, de obtiene que la temperatura
madxima en promedio alcanza los 24. 9° grados, la
minima alcanza 17. 3° mientras que, la media obtiene

21. 1° grados en promedio.

La informacidon anterior es necesaria para conocer
algunas técnicas constructivas que permitan generar

confort de acuerdo con los datos obtenidos.

En resumen, la zona presenta un clima cdlido donde la
temperatura media y méxima supera los 20 grados, por
lo que la ventilacion y generacion de espacios abiertos
deberdn ser incluidos en la propuesta de intervencion

arquitectonica.

De acuerdo con datos proporcionados por el Instituto Meteoroldgico
Nacional, en la zona A para el drea de estudio se identifica un periodo de
mayo a Julio donde el sol incide mds temprano que los ofros meses del

ano, ademds enla zona B se identifica un periodo de octubre a diciembre
donde se reduce la cantidad de horas de luz solar donde se coincide con
la transicion a la época de invierno.

\ 9
@ Sin escala
Temp Max: 24.9

Temp Min: 17.3

Lat: 09" 56" N

Long: 84 04" O

Altitud: 1181 m.s.n.m

Humedad: 75.7

Viento Vel: 10.3

.
.
. .
. 4
.
. .

° Radiacion: 13.2

Grdfico 27 Datos Climdticos Fuente propia

Jdan Feb Mar AP Mauy Jdun Jul AUg Sep oot Moy Dec
[ duracién del sol fase de atardecer
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4.1.E ZONAS DE VIDA

Segun, los datos del Instituto Meteoroldégico Nacional,
en cuanto a la temperatura media en el drea de
estudio corresponde a un valor de 21. 1°, ademds, se
reporta una precipitacion total anual de 1737,7 donde
con los datos analizados, se deduce que el drea de
estudio se encuentra en una zona de vida

denominada bosque hUmedo premontano.

REGIONES N PISOS
LATITUDINALES ALTITUDINALES
Polar Nival
Subpolar Alpino

3°C
Boreal Subalpino

2
Templada fria 3/ Montano

=
N

o
(@]

Q

— desiert
Fnatorra < ‘/on
‘desértico|  espinoso

super- per- arido = semi- sub- "humedo™ per- " super-
arido  &rido arido  humedo himedo humedo

PROVINCIAS DE HUMEDAD

Templada caliente Montano bajo

h

Subtropical Premontano 4

24 °C

Tropical © Aesierto:,

Temperatura
Critica

[92]

o

a
sope.Bjuss sopeub us

Grdfico 10 Zonas de Vida Fuente propia
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4.1.F SOLEAMIENTO

En esta seccion se analiza el recorrido del sol durante el dia

para determinar la incidencia dentro de la zona de estudio.

De acuerdo con, la latitud diez, se mapea un recorrido

saliendo del este hacia el oeste con orientacidn hacia el sur.

Es importante tener claridad del recorrido del sol para asi
intervenir la disposicion de aperturas y ventanearia del
edificio.

En la zona A, de acuerdo con los datos climaticos
correspondientes en latitud diez representa la caida del sol
en horas de la tarde donde debido a la altura del edificio se
origina sombra en la fachada norte, lo cual es un factor de
confort para las personas que habiten en cualquier nivel del
edificio.

Por ofro lado, la zona B representa las primeras horas de sol
donde por la materialidad del edificio y la disposicion de las
paredes en las fachadas Este sur evitan sobrecalentamiento

de los espacios y proteccién de la incidencia solar.

91
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Grdfico 381 Soleamiento Fuente propia
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4.1.G VIENTOS - T =
1 a~
=N

En esta seccidon de grafica la direccidon de los vientos >~ / |

N
4
I

que afectan directamente la zona de estudio.

A
Fr

Se identifica el edificio a intervenir dentro de la zona

£

de estudio dentro del cuadrante Il (norte y este)

Es franscendental conocer la direccién delimpacto de

los vientos con respecto a la volumetria del edificio

para efectuar alguna modificacion que favorezca la

ventilacién de los espacios. I
1

Enlazona A, se identifica la direccion de ingreso de los
vientos en relacion con el edificio el cual actia como
receptor del aire frio que ingresa por todos los niveles
de la edificacién. Con respecto a la distancia que
existe entre las ventanas de las fachada norte y sur se
presenta una ventilacion de tipo 4H, en la que cruza la
mayoria del espacio abierto o en ausencia de algun

elemento que detenga o interrumpa el paso del

. Grdfico 12 Vientos Fuente propia
viento. 4 prop
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4.1.H SOMBRAS

i
F .
@ Sin escala

En esta seccidon se evidencia las sombras que son

generadas segun, la volumetria del edificio.

Se formalizan visitas al sitio en distintas horas del dia para
verificar las sombras creadas de acuerdo con el andlisis

de soleamiento realizado en este mismo estudio.

Este andlisis se realiza para determinar cudles fachadas
son impactadas conlas, ya que, guia la ubicacion de los

espacios del edificio.

De acuerdo con el grdfico de soleamiento segun el
O ______ diagrama de la direccion del sol se evidencia que en
horas posteriores a las 12:00 PM se genera suficiente
sombra en la fachada norte de edificio que posibilita
amplitud de ventanales, asimismo de espacios cdlidos y
confortables con alternativas en la solucion dentro del

programa arquitectonico.

v

ANALISIS DE SITIO

Grdfico 13 Sombras Fuente propia
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Grdfico 14 Unidades de Paisaje Fuente propia

4.1.1 UNIDADES DE PAISAIJE

Se realiza un mapeo de los parques cercanos al edificio Caribe para

obtener informacién de la vegetacién presente.

Dentro de la zona de estudio se encuentra algunas unidades de paisaje
o dreas verdes que son muy representativas para la cuidad en general y
que van a ser puntos infegrados dentro de la propuesta de intervencion
arquitectonica, debido a que se conectan con las dreas de

esparcimiento que se van a disenar para los usuarios del edificio.

Por otro lado, se integra el valor que estos espacios ofrecen en sentido de
complementar el reciclaje arquitectonico y se originan de nuevos

espacios con la utilizacidon de los parques y espacios verdes.

Kabloi Suna Loft incluye en su primer nivel una apertura urbana para
conectar el espacio publico con el proyecto, ademdads el edificio contiene
vegetacion y mobiliario de exteriores en los espacios publicos y

semipublicos para generar dreas de esparcimientos de los usuarios.
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Imagen 27 Plaza Hotel Costa Rica Fuente propia
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Imagen 29 Parque la Dolorosa Fuente propia Imagen 30 Parque Braulio Carrillo Fuente propia
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PARAMETROS DE DISENO
1. Si se inicia, de que el edificio estd emplazado en un terreno plano, no se

plantea ninguna modificacién a nivel topogrdfico.

2. Aprovechamiento de la altura del edificio con respecto a las visuales en sus
cuatro puntos, (norte, sur, este y oeste) para la disposicion de los espacios
en las unidades habitacionales.

5 PARQUE MINISTERIO DE
SALUD 3. Se plantea una revision superficial de la integridad estructural debido que

17.VEGETACION
80% ALTA
20% MEDIA — BAJA 4

se presenta en una zona de muy baja susceptibilidad a un deslizamiento.
. De acuerdo con los datos climdticos y en referencia con el soleamiento, se

18. COBERTURA plantea mantener la materialidad en los cerramientos perimetrales del
90% PERMEABLE

5% SEMIPERMEABLE edificio, sin embargo, se va a intervenir a nivel estético.
5% NO PERMEABLE
5. Basado en los datos de ventilacion se plantean aberturas en la fachada

norte para optimizar el flujo de aire frio y expulsar aire caliente de los

Imagen 31 Parque Ministerio de Salud Fuente propia opor’romen’ros.
6. Se mantendrd una direccidn de las vistas en los espacios hacia la fachada

norte de modo que se aprovecha la sombra que se genera.

Ve

O
-
0
LL
a
2,
0
-
<
pa
<

CAP 4.




......

pbupIjododidN [pIpaIn) ZE uabouj
J - \\\l\

=

g .

.

¢ g : Ry | 3 - 84
\o._ s [F Lt /. ¢ . A UYL

OILIS 3d SISITYNY

¥ dVO



98

4.2.A DESARROLLO HISTORICO

@ Sin escala ‘

En esta seccidon de analiza el desarrollo y crecimiento urbano que se presenta en

la zona de estudio.

Se mapean zonas donde se reporta un aumento en la urbanizacién del territorio

en la region metropolitana de San José.

Es importante indagar en este aspecto de estudio morfoldgico debido a que el
proyecto se orienta hacia el desarrollo de unidades habitacionales, por lo que es

necesario, conocer la tendencia de crecimiento urbano en la zona de estudio.

Estudios realizados por (Pujol R, 2012) Segun el grafico 63, donde se considera tres

Grdfico 15 Desarrollo Histdrico Fuente IGN

periodos para el ano 1986 el drea construida es 20986 hectdareas, para el ano 1997

se tiene un total de 27044 hectdreas y para el ano 2010 corresponde 33088

Uso urbano en 1986 | Crecimiento urbano 1986-1997 | Crecimiento urbano 1997-2010

Por otfro lado, segun informacién del Instituto Geogrdfico Nacional, se realiza un

mapeo del crecimiento urbano en la gran drea metropolitana desde 1986 hasta Area construida
2010, donde se refleja en el sector de San José una estabilidad en el uso urbano

qgue abarca mads del 98% de la provincia.

Kabloi Suna Loft propone la generacion de vivienda en un edificio en desuso, esta

iniciativa permite la repoblaciéon sin necesidad de abarcar mds drea construida

en el centro del San José.
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Grdfico 16 Evolucidn del crecimiento urbano en San José Fuente IGN
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4.2.B PATRIMONIO

En esta seccion se mapean los edificios que han sido declarados
patrimonio cultural arquitecténico que se encuentran en el drea de

estudio.

Mediante recorridos e investigacion en el centro de conservacion de

patrimonio cultural se identifican los principales edificios declarados

patrimonio.

Se efectia este andlisis para determinar el valor arquitectdnico de la
zona de estudio y de este modo representar algunos elementos

caracteristicos de la época y estilo original de edifico a intervenir.

Se identifican 18 edificios declarados patrimonio dentro del drea de
estudio, los cuales, representan diferentes épocas vy estilos

arquitectonicos que enriguecen en centro de San José.

Grdfico 17 Patrimonio Fuente propia
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] Imagen 33 Hospital San Juan de Dios Fuente 2 Imagen 34 INS Sucursal la Merced 3 Imagen 35 Iglesia N.S de la Merced Dios 4 Imagen 36 Edificio Correos de CR Dios
* mcJ * Dios Fuente MCJ * Fuente MCJ * Fuente MCJ

Hospital San Juan de Dios INS Sucursal La Merced Iglesia Nuestra senora de la Merced Edificio Correos de Costc; Rica
Epoca Constructiva: 1851-1900 Epoca Constructiva: 1901-1950 Epoca Constructiva: 1851-1900 Epoca Constructiva: 1901-1950
Estilo: Neocldsico Estilo: Art Deco Estilo: Neogdtico Estilo: Ecléctico

5 . Imagen 37 Edificio Herdocia 6 . Imagen 145 Edificio Luis Oller 7 Imagen 39 Iglesia del Carmen 8 . Imagen 40 Edificio Macaya Dios

Dios Fuente MCJ Dios Fuente MCJ Dios Fuente MCJ Fuente MCJ

Edifico Herdocia Edificio Luis Oller Iglesia Nuestra SRA del Edificio Macaya

Epoca Constructiva: 1901-1950 Epoca Constructiva: 1901-1950 Carmen Epoca Constructiva: 1901-1950
Estilo: Neocldsico Estilo: Neocldsico Epoca Consfructiva: 1851-1900 Estilo: Ecléctico
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9 . Imagen 41 Edificio Steinvorth Dios Fuente MCJ ] O R Imagen 42 Edificio Knohr Dios Fuente MCJ ] ] . Imagen 43 Teatro Melico Salazar ] 2 . g;;g::;jec:;gral Metropolitana

Edifico Steinvorth | Edifico Knéhr Teatro Melico Salazar Catedral Mefropolitana
Epoca Constructiva: 1901-1950 Epoca Constructiva: 1851-1900 Epoca Constructiva: 1901-1950  Epoca Consiructiva: 1825-1827
Estilo: Nouveu Estilo: Neocldsico Estilo: Neocldsico Estilo: Neocldsico

] 3. Imagen 45 Hotel Costa Rica Dios Fuente MCJ ] 4. Imagen 46 Antiguo Banco Anglo Dios Fuente MCJ ] 5. Imagen 47 Parque Central Dios Fuente MCJ ] 6. Imagen 48 Escuela Mauro Ferndndez Dios Fuente MCJ

sy

b - | - - = ) '. ! : A =~ ~ [ -
Antiguo Banco Anglo Parque Central Escuela Mauro Ferndndez
Epoca Constructiva: 1903 Epoca Constructiva: 1915 Epoca Constructiva: 1901-1950 Epoca Constructiva: 1901-1950
Estilo: Neocldsico Estilo: Neocldsico Estilo: Historicismo

Estilo: Historicismo
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4 .2 . C P E RM EA B I I.I DA D 7 Imagen 49 Permeabilidad Fuente propia

En esta seccidn se anadliza la capacidad de
permeabilidad del edificio la cual es definida
por la visibilidad que pueda tener a través de
una volumetria determinada segun su

materialidad.

Se determina la materialidad empleada para

cerramiento en las fachadas del edificio.

Es significativo identificar estas caracteristicas
para el aprovechamiento de las visuales que

se identifican en este mismo estudio.

Con este andlisis se identifica alta

permeabilidad en la fachada norte y sur a

partir del tercer nivel, donde se presentan

_ _ . o . no se identifica ninguna permeabilidad para los usuarios que transitan caminando
cerramientos de tipo muro cortina forrados en vidrio tfransparente, por el contrario,

a nivel de acera.
en las fachadas oeste y este se presentan paredes totalmente cerradas e

impermeables visualmente. La permeabilidad actual es vdlida segun la volumetria y clima, sin embargo, serd

. _ _ modificada para plantear una mejor adaptacion al entorno, respetando aspectos
Por otfro lado, en los primeros niveles se encuentran locales comerciales, los cuales,

_ . . . climdticos y disposicion volumétrica
presentan cerramientos de concreto y cortinas metdlicas de seguridad. En los que
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4.2.D ALTURAS

En esta seccidn de estudian las alturas de los edificios

que se localizan en el entorno directo del edificio.

Se identifican edificios en las direcciones de las
fachadas del edificio y se categorizan de acuerdo con

la cantidad de niveles.

Es importante realizar este andlisis para poder
determinar algun factor que pueda interrumpir las
visuales o la integracion de la propuesta de diseno

dentro del plan de intervencién arquitectdnica.

Se logra obtener un acercamiento de los edificios
dentro del entorno directo el en los que se evidencia
en su mayoria altura de tres a cuatro niveles, lo cuadl
representa mayor aprovechamiento de las visuales del

edificio a intervenir.

Segun el reglamento de construccidon la altura del

edifico no debe exceder 1.5 veces el ancho del ardfico18 Alturas Fuente propia

derecho de via que enfrenta el edificio.

V4

En el caso del edificio Caribe, se mantiene la altura del edificio ya que por la anfigiedad del edificio se define de acuerdo con su época, ademads se considera la altura
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de los perfiles arquitectdonicos donde se definen edificios de una altura similar y superior, por lo que no representa ninguna afectacion para el entorno urbano.




7

O
=
(Vo)
LLI
a
%
%
—
<
Z
<

CAP 4.

Grdfico 19 Alturas A Fuente propia
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Grdfico 20 Alturas B Fuente propia
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Grdfico 21 Alturas C Fuente propia

Grdfico 22 Alturas D Fuente propia
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4.2. E DENSIDADES de reactivacion reciclando los edificios en desuso los cuales son intervenidos para

generar vivienda.

Indicador 1986 1997 2010
Area construida (ha.) 20 986.5 27 044.9 33 088.1
.CTe.amlen’ro con respecto a periodo 4058.4 4043.1
inicial (ha.)
Tcscf de creC|m|e,n’ro m’rercnu.cl 233% | 56%
equivalente del area construida
Poblacion 1434242 | 1931255 | 2493076
Densidad poblacional (habitantes / ha. 48.34 71 41 75 35
urbana)

En esta seccidon se examina la densidad habitacional del drea de estudio para

determinar la capacidad que se mantiene en el lugar.

Se consulta la municipalidad de San José y otros autores para recopilar los datos

necesarios de este andlisis.

Segun, (Pujol R, 2012) en la tabla se resume la evolucidon que fiene la regiéon
metropolitana en un periodo de 1986 hasta el 2010. Donde se evidencia un

incremento en el drea construida en hectdreas durante el periodo analizado.

Por ofro lado, la poblacién al igual que la densidad se incrementa con el paso del
tiempo en ese mismo periodo. Hasta llegar 23850 personas habitando en el sector

de Hospital, el cual, abarca gran parte de la zona de estudio, esto para el 2021.

Con estos datos propuestas como Kabloi Suna Loft son inicio de la solucidon para

V4

repoblar San José, donde se puede ubicar la poblacion en zonas con algun plan
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4.2.F PERFILES

En esta seccion se realiza un andlisis de los perfiles de
las principales elevaciones cercanas al edificio a

intervenir.

Se levantan perfiles urbanos para determinar la
compatibilidad de estilo que se presenta entre los

edificios.

Es transcendental realizar este estudio para visualizar la
relacion que existe enfre los diferentes estilos
arquitectonicos, cromdatfica y la fipologia de los

edificios.

Se identifica que predominan los edificios de dos a fres
niveles de altura, y el edificio de mayor altura
corresponde al edificio Caribe, el cual, se interviene
mediante el reciclaje arquitectonico. Por otro lado, se
destacan edificios como el Banco de Costa Rica, el

edificio Raventds y el hotel Talamanca. Dentro de los

perfiles analizados se aprecia una carencia de valor Grdfico 23 Perfiles Fuente propia

arquitecténico o aporte al diseno de la ciudad como imagen donde el

7

protagonista es el edificio Caribe del estilo internacional.
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PARAMETROS DE DISENO

1. Se plantea mantener la altura actual del edificio de manera que se
mantiene el ritmo que genera la variacion de las alturas de los edificios
cercanos.

2. Se plantea una conceptualizacidon de espacios abiertos en cada mddulo
habitacional de modo que se aprovecha la permeabilidad del edificio.

3. En relacién con la poblacidn de manera inicial se proponen unidades
habitacionales de uno y dos habitaciones

4. Se distribuyen las areas comunes y abiertas en los primeros cinco niveles y
un volumen simétrico que abarco del nivel cinco al once para mantener la
disposicion del edificio en estilo infernacional como referencia al valor
patrimonial del edificio.

5. Se disenan entradas de luz y ventilacion natural en cada una de las

fachadas para ampliar la actual permeabilidad del edificio.
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@ Sin escala

4.3.A LIMITES Y BORDES n
En esta seccidn de identifica los limites distritales que se ’ Hﬁo
encuentran en la zona de estudio. . Nodo

P p . , — ‘v
Se originan fres cuadrantes dentro del area de inferés i Sorde o4
Limite

para mapear los distritos correspondientes.

Es importante realizar esta demarcacion del territorio .
para tener una mayor claridad de la informaciéon del

terreno en el que se va a trabajar.

De acuerdo con la municipalidad de San José, la
ubicacion del edificio a estudiar se encuentra en el

cuadrante A, el cual se denomina distrito Hospital.

OCiales

Por otro lado, en el radio de andlisis no se encuentran
bordes espaciales que afecten directamente el
proyecto, no obstante, hacia el norte se encuentra la
quebrada Los Negritos y hacia el sur la estacion de tren

de atldntico, los cuales, representarian los bordes mds

cercanos al drea de estudio.

Hospital Merced Carmen Catedral

Grdfico 24 Limites y Bordes Fuente propia
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Grdfico 25 Usos de Suelo Fuente propia

Zona Comercial Institucional

Areas verdes

4.3.B USO DE SUELO

En esta seccidn se considera la clasificacion del uso de
suelo permitido segun el plan regulador dentro de la

zona de estudio.

Se mapea bajo una categorizacion por colores las

diferentes dreas de acuerdo con su uso de suelos.

Se cumple con este estudio para verificar que la
propuesta de intervencion arquitecténica se puede
llevar a cabo segun el programa arquitecténico en

relacion con el uso de suelo del terreno seleccionado.

Con la informacion mapeada anteriormente, segun
datos de la municipalidad de San José, el edificio se
encuentra en una zona comercial, al mismo tiempo en
propuesta se incluye locales comerciales, oficias, salas
de coworking y unidades residenciales por lo que se
establece un edificio de uso mixto que amplia la
actividad del espacio y al mismo tiempo enriquece la

zona ya que permite el aprovechamiento de los

edificios en desuso.
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@ Sin escala ‘

4.3.C TRAMA URBANA

En esta seccidn se realiza en andlisis de la frama urbana
que corresponde a la configuracion geométrica que se

presenta en la zona de estudio.

Se grafica la configuracion de las cuadras por tratarse

de una zona en el centro de San José.

Se readliza este estudio para comprender parte de la
morfologia de zona de estudio en relacién con los

edificios que se encuentran emplazados.

Se evidencia, un ordenamiento de la zona de estudio el
cual se conforma de cuadrantes, de ellos con forma
regular debido a la configuraciéon vial, ademds, en su

mayoria presenta formar cuadrado o rectangular.

Para los cuadrantes|, ll y lll conforme se alejan de centro
se presentan algunos elementos que rompen la

regularidad de la frama.

Grdfico 26 Trama Urbana Fuente propia
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@ Sin escala

4.3.D RED VIAL

En esta seccidn de identifican los tipos de vias que se
presentan en la zona de estudio, asi como

direccionalidad.

Se grafican segln su jerarquia en vias primarias,

secundarias y terciarias.

Es importante identificar los tipos de vias, asi como su
carga de trafico vehicular para analizar algin
impacto en seguridad y ruido en caso de terrenos

frente a via publica.

De acuerdo con la red vial actual se categoriza en
vias primarias que contempla la avenida segunda,
posteriormente dentro de las vias segundarias se
incluyen calle 0, calle 1, calle 10, calle 12, ademds de
avenida 0, avenida 1, avenida 3, avenida 8 y avenida
10. Por otro lado, el edificio demarcado dentro del
drea de estudio el cual se propone en la intervenciéon

se encuentra dentro de las vias terciaras que

contemplan Calle 4, calle 6 y calle 8. Donde el

Grdfico 27 Red Vial Fuente propia

edificio limita al norte con avenida segunda (Primaria)
Via Primaria Via Secundaria Via Terciaria

Ve

y al este con calle seis (Terciaria).
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@ Sin escala ‘

4.3.E DISPONIBILIDAD DE AGUA e T [T i T e g XN
POTABLE I | R ST

De acuerdo con, (Gonzdlez E, 2012) en datos extraidos
de sisfemas del AyA hasta la actualidad se cuenta con

disponibilidad del servicio de agua potable. L/

Asimismo, en este momento, en el plan de inversidon
2021-2025 del AyA se encuentra un proyecto de |
mejora del acueducto metropolitano (quinta etapa),
el cual, tiene como objetivo; Ampliar la produccién y
capacidad de cobertura del Acueducto
Metropolitano de manera que, se atiende la

demanda actual y futura del sistema hasta el 2035.

Segun, datos del AyA, en la actualidad, se trabaja en
la quinta etapa del proyecto de mejoramiento del
acueducto meftropolitano este consiste en la
construccion de pozos, tanques de almacenamiento,

lineas de impulsion y aduccion, asicomo la eliminacién !

de fugas en las conducciones, ademds, de la -
' Grdfico 28 Disponibilidad de agua potc;ble '
optimizacidén de los sistemas con la creacidn de fuentepropia

Localizacién de tanques y posos para el desarrollo de la
nuevas zonas de presion. quinta etapa de mejoramiento del acueducto metropolitano

7

O
=
(V9]
L
a
%
%
—
<
Z
<

CAP 4.




Vd

O
—
D
LL]
a
%
%
—1
<
Z
<

CAP 4.

114

@ Sin escala

~ ELECTRICO

~ eléctrico enla zona de estudio.

T 4.3.F DISPONIBLIDAD DE SERVICIO

- Enestaseccion se analiza la disponibilidad del servicio

~ Es importante conocer la capacidad de la zona y la

disponibilidad de cobertura para los nuevos moédulos

habitacionales

el 99.9% de la provincia de San José y por ende la zona

 de estudio cuenta con cobertura de servicio eléctrico

~ lasiguiente tabla

i

~ por medio de esta compania tal como se describe en

— P | COSTARICA: INDICE DE COBERTURA ELECTRICA POR PROVINCIA (Agosto 2019)

Y Provincia Area Poblacion m‘:;z Viviendas | Habitantes/ “"':::;”" ““:c";::"“ indice

. = — | g | cabitantes) | ket | 0P | WENR | ivicigeg | etecricidad | ST

y , TR SAN JOSE 4,970 1,647,557 3315 440,096 3.74 439,619 477 99.9% I
5= ] - JACETR T T 8770 T 1076421 | T 1040 | 265324 | 383 | Zearra | 550 | 99.8%

s | ' - =) CARTAGO 3,092 537,606 173.9 133,638 4.02 133,267 371 99.7%
! - ‘ 1 |HEREDIA 2,661 519,170 195.1 137,004 3.79 136,805 199 99.9%
Grdfico 29 Disponibilidad de servicio eléctrico Fuente propia GUANACASTE 10,173 389,369 38.3 103,270 3.77 102,637 633 99.4%
- : PUNTARENAS 11,254 492,852 438 134,172 3.67 131,780 2,392 98.2%
LIMON 9,181 455,024 496 120,317 3.78 117,370 2,947 97.6%
COSTARICA 51,100 5,057,999 99.0 1,333,821 3.8 1,326,252 7,569 99.4%
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4.3.G PARAMETROS DE DISENO

1. Disenar una apertura urbana que permita integrar el proyecto con el
espacio publico considerando el borde generado por la avenida segunda
al norte del edificio.

2. Debido al uso de suelo en una zona comercial se proponen locales
comerciales en la planta baja del edificio, oficinas en el segundo nivel y
viviendas en los niveles superiores lo que convierte el edificio en uso mixto

3. En la colindancia norte se encuentra una via nacional primaria por lo que
se deben de respetar los retiros establecidos por el Ministerio de Obras vy
Transportes (MOPT).

4. Se propone algun local destinado a una venta de productos varios de uso
regular de modo que los usuarios de los aparfamentos no requieran
desplazarse grandes distancias para conseguir productos de primera
necesidad.

5. Incluir espacios abiertos y con mobiliario adecuado en zonas comunes o
zonas de estar.

6. Generar barreras para un bloqueo sonoro en las paredes perimetrales de los

apartamentos para un mayor confort.
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4.4.A DENSIDAD DE LA POBLACK’)N Cuadro de Poblacién del Cantén, proyeccion 2021.
Cantén / Distrito Poblacién al| Area en Densidad de
2021 Km?2 poblacion
En esta seccidn se andliza la cantidad de personas que habitan los cantones el 349 678 i) L)
P 9 1 - Carmen 2973 1,49 1 995,30
dentro del drea de estudio para determinar el alcance que debe fener la 4= o2-Merced_ | . — 12302 220 | 668515 |
3 - Hospital 23 859 3.38 7 058,88
propuesta a desarrollar. 4 - Catedral 15 639 2,31 6770,13
5 - Zapote 21 929 2,85 7 694,39
Se consulta la municipalidad de San José y el (INEC) para la recopilaciéon de datos 6 - San Francisco de Dos Rios 23 696 2,68 8 841.79
7 - Uruca 42 301 8,35 5065,99
necesarios para este andlisis. 8 - Mata Redonda 10 097 3,68 2 743,75
9 - Pavas 88 616 9.34 9 487,79
Segun, datos del INEC la proyeccion de la poblaciéon para el 2021 la densidad en 10 - Hatillo 60316 4,27 14125,53
11 - San Sebastidn 44 943 3,98 11 292,21
el distrito de Hospital es de 7 836.8 personas por kilbmetro cuadrado para un total
de 349 678 personas en un drea de 44.62 Km2. DENSIDAD DE POBLACION
W Hatillo W San Sebastian mPayvas
Segun, los datos proporcionados por el INEC, de los principales distritos de San w San Francisco de Dos Rios  w San José u Zapote
} . L B Hospital B Catedral B erced
José, el sector Hospital se encuentra en octava posicion de acuerdo con la s Uruca & llata Redonda & Carmen

densidad poblacional representando un 8% de la poblaciéon total de San José.

De lo anterior se concluye que en sector donde se emplaza el edificio a intervenir

cuenta como un alto indice de poblacidn porque lo genera una mejor recepcion

de la propuesta. \
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Grdfico 30 Densidades Poblacionales
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Grdfico 34 Recorridos y zonas para caminar Fuente propia

4.4.B RECORRIDOS Y ZONAS PARA CAMINAR

4.4.B.1 PARQUES \
\
\
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Grdfico 31 Recorrido Parque M Salud
c /
= n o /7
N\
20 2L a0 18 7
T - S < Nl
o
uo £ NN PARQUES Y PLAZAS
Qo T O N
= > q o . 2 nng
25 5 0 /7 1 N Se identifican recorridos multiples en los parques que se encuentran dentro del
o @ N\
8 L // | \ > . . o .
x I N area de estudio tales como lineales, orgdnicos y radiales.
’ g Yy
Grdfico 32 Recorrido Parque B Carrillo
O Estos recorridos se conforman por aceras de anchos variables desde los dos
— 5 & -
(7) <_E| S = B N metros y superiores, ademds se identifican materiales como adoquines, losetas,
x 3 3 Pty < s
E 5 ._g 95’_ : ( \ 1 concreto, arena, tierra y zacate.
@) ) ]
. D 8' S5 I lo N Dentro de los recorridos se presentan pocos cambios de nivel y en caso de los
u 2 x = ; e | \ . o
— < 8@ - ue se identifican cuentas con rampas de y gradas en buen estado.
. < a S0 ~ % g P Y d
\ o \8 36
E <Z( Grdfico 33 Recorrido Parque Central Por Ultimo, se identifican dreas con suficiente sombra y vegetacion ademdas de

mobiliario urbano como bancas, gradas en buen estado.
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4.4.B.2 CALLES, AVENIDAS Y BOULEVARD

Imagen 51 Aceras Av Segunda Fuente propia

BOULEVARD

Se presentan espacios amplios superiores

Se identifican aceras de 2.5 m en avenidas y 1.20 en calles, ambas en material de

adoquinados

: . : adoquines de concreto.
Se identifican alcantarilados  para

N
Imagen 54 Aceras Av. 4 Fuente propia
a los seis metros los cuales son _ CALLES Y AVENIDAS

evacuacion de aguas pluviales . . - W En las aceras se encuentran multiples obstaculos tales como: senales verticales de
debidamente  tapados con  rejilas e > T transito, puestos de ventas informales, rotulaciones de locales comerciales,

metdlicas por seguridad. S, 7 : == aglomeracién de personas en accesos a los edificios y pasos peatonales.

Ademds, se incluyen ciclovias / : Y Las aceras tanto en calles como en avenidas presentan las condiciones adecuadas
debidamente demarcadas indicando su ‘ : _ para ingreso y circulacion de personas alguna discapacidad fisica de acuerdo con
exclusividad y direccién de vios. Las ' : ' ‘ : la ley 7600.

cuales disminuyen el espacio para los } ' '

peatones
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{E{:E} Sin escala

4.4. C ZONAS DE INSEGURIDAD

Zonas aledanias al
conocido paso de la vaca,
calles angostas y poco

En esta seccion se readliza un mapeo del drea de /
transitadas

estudio segun la seguridad que representa para los

usuarios.

Se identifican aspectos como: dreas para caminar,
presencia de personas en situacion de calle, condicion
de las aceras, establecimientos que se hallan en los
recorridos, presencia de personas en las zonas, flujo de

vehiculos, espacios abiertos y cerrados.

Es significativo realizar este andlisis para proveer una
solucion de vivienda a las personas en una zona donde
se presenta un sentido de seguridad o bien intervenir la

zona para reducir la inseguridad.

Cercanias del Parque
Central, poco transitado en
Zonas aledafias a la altas horas de la noche,
terminal de buses de presencia de vandalismo
Puntarenas, poco
transitado.

En los recorridos realizados, se identifican muchas
personas en situacion de calle en las aceras, parques,

espacios sucios, solitarios y muchos espacios cerrados

por lo que predomina en sentido de inseguridad en

drea de estudio Grdfico 35 Zonas de Inseguridad

fuente propia
Seguro Parcialmente Seguro | Parcialmente inseguro Inseguro
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De acuerdo con la teoria de las ventanas rotas, la restauracion del PARAMETROS DE DISENO

edificio Caribe, frae beneficios alenforno de su emplazamiento debido 1. Siendo el distrito Hospital uno de los mds habitados se proponen unidades

a la actividad que se genera con los nuevos espacios, infegrando y habitacionales de uno y dos habitaciones

atrayendo nuevas personas al lugar, ademds del aspecto de un . . e
4 P 9 P 2. Se integran espacios verdes dentro del edificio de modo que se

espacio renovado. e
complementen los parques y zonas verdes cerca del edificio

Lo anterior mencionado, tiene efecto positivo en la seguridad de la 3. Se plantealocalesy espacios abiertos en la planta baja que permitan recibir
zona, donde el edificio funciona como un ente promotor de un mayor mds personas con la libertad de caminar, y realizar varias activades de
flujo de personas en diferentes horas del dia, proporciona una mayor modo que se reactiva ese punto mejorando la seguridad del entorno
actividad econdmica, recreativa y residencial generando una directo del edificio.

sensacién segura para las personas que transitan cerca del edificio, asi 4. Se propone una restauracion del espacio a modo revitalizar las fachadas en
como los usuarios de este. referencia a la teoria de las ventanas rotas para mejorar el funcionamiento

y seguridad del edificio.

V4

O
—
)
L
a
%
%
—1
<
pa
<

CAP 4.




Imagen 55 Edifico Caribe
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@ Sin escala

4.5 A RETIROS

En esta seccidn se realiza un mapeo de los retiros que
se deben de respetar dentro del drea de estudio a
manera de referencia para una intervencion

arquitectonica.

Se consulta el reglamento de los espacios publicos,
vialidad y transporte por el (MOPT) y el plan regulador

segun datos de la municipalidad.

Es significativo conocer lo lineamientos en cuanto a
retiros como pardmetro previo a realizar algin diseno

de obra nueva o remodelacion.

Se obfiene en drea de estudio que para las vias
nacionales primarias se debe de respetar el retiro que
establece el MOPT y para las demdas calles, de acuerdo
con, la municipalidad de San José, no se requiere

ningun retiro.

Grdfico 36 Retiros Fuente propia

7

Se deben respetar retiros establecidos por el MOPT No requiere retiro
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4.5.B PLAN REGULADOR
4.5.C REGLAMENTO DE CONSTRUCCION

Segun, el plan regulador de la Municipalidad de San José, para edificios cuyo

. . . - . De acuerdo con el reglamento de construcciones del Instituto Nacional de
uso de suelo es de tipo comercial se obtienen Ias siguientes generalidades.

Vivienda y Urbanismo para edificios destinados a uso comercial o mixtos se
Tabla 3 Plan regulador

Superficie minima de lote:400 m?2 establecen los siguientes lineamientos.

Tabla 4 Reglamento de Construccion

Frente minimo de 15m.

Retiro frontal de acuerdo con el MOPT. . . - . .
En los primeros dos pisos puede prescindirse de patios, solucionandose

™
N
Indice de cobertura: 100% primera dos plantas (uso - - ., 0 . -
;:,: la iluminacién y ventilacion por medios arfificiales.
= comercial)
5
o En casos sin retfiro solamente se permiten los elementos o _ o
O < Todas las edificaciones para comercio u oficinas deben contar con
L . , . . N
v arquitectonicos ornamentales de la fachada de tipo - . ) .
= ;:,: medios de egreso segun, lo establecido por el Cuerpo de Bomberos.
Q columnas, bajantes, banquinas, cornisas salientes hasta 0.10
=
2 m de la linea de construccion. Adicionalmente las paredes, divisiones o tabiques que separan los
@)

Es obligatorio incluir un alero, marquesina o voladizo de 1.20
m de ancho como minimo, y del ancho total de la acera
menos 0.50m como mdaximo desde la linea del corddn de

Cano.

Art. 175

recintos de diferentes usos deben contar con aislamiento acustico en
donde se cumpla con un indice de reduccién acustica minima de 45
dBA. Los elementos constructivos horizontales o inclinados tales como
pisos Yy rampas deben tener un indice de reduccion minima de 45 dBA
y presentar un nivel de presion acustica al impacto normalizado no

mayor de 75 dB.
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4.5.D REGLAMENTO DE BOMBEROS

En las edificaciones de uso mixto las partes destinadas al uso de

comercio y oficinas deben estar separadas de las destinadas a uso Segun, el reglamento de bomberos de Costa Rica establece que para edificios
~ . . . . . . existentes todo incumplimiento con el reglamento vigente debe renovarse y
- residencial, por tabiques y cielos rasos construidos con materiales cuyo
% d

coeficiente retardatorio al fuego sea el que establece el Cuerpo de adecuarse.

Bomberos. De modo que, se debe generar una propuesta de mejora en la que se considere

Sin perjuicio de lo establecido en el Reglamento General de Seguridad el riesgo para los ocupantes, imposibilidades técnicas, constructivas, estructurales
N e Higiene de Trabajo, Decreto N°1 del Ministerio de Trabajo y Bienestar o dimensionales.
~
t Social, la ventilacion e iluminacion de las edificaciones para comercios o
< Dentro de los requerimientos generales que se establecen dentro del reglamento

y oficinas puede ser natural o artificial.

de bomberos se encuentran:

En las edificaciones destinadas a comercio y oficinas, es imperativo, se
© e Se deben de incluir multiples medios de proteccion para garantizar la
- garantice el cumplimiento de las medidas de seguridad humana y
E’ seguridad de las personas en caso de que algun medio falle.

proteccién contra incendios indicadas por el Cuerpo de Bomberos.

e Como minimo, es necesario, proveerse dos medios de egreso en todo

edificio o estructura, seccion y drea donde las dimensiones, las ocupaciones
y la disposicion pongan en peligro a los ocupantes que intenten usar un
Unico medio de egreso bloqueado por el fuego o el humo.

e Por ofro lado, los medios de egresos que se incluyan en el diseno deben de
estar libres de obstrucciones.

e Donde se necesita iluminacién artificial en un edificio o estructura, las

instalaciones de egreso tienen que contar con iluminacidon convencional y

Vd

de emergencia.
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Los sistemas ufilizados deben ser eficaces para facilitar y mejorar la ?

comprension de la situacion segin corresponda, por parte de la gerencia
del edificio, de ofros ocupantes y del personal de respuesta de emergencia
sobre la funcionalidad o estado de los sistemas criticos del edificio.

e Las aberturas verticales entre los pisos de un edificio deben poseer

- — .y,

cerramiento adecuado, estar adecuadamente protegidas segun sea
necesario para proveer un nivel de seguridad razonable a los ocupantes
mientras utilizan los medios de egreso para evitar la propagacion del fuego,
del humo o de las emanaciones a través de las aberturas verticales de piso

a piso antes de que los ocupantes hayan entrado a las salidas.

El edificio cuenta con sdlo un No se presentan salidas de
medio de egreso, el cual, no emergencia visibles e

fiene el ancho suficiente para independientes del edificio en

salida en caso de una cuanto a materialidad y
emergencia ademas cuenta volumetria.

con obsfrucciones en la acera y
puerta de seguridad.

Grdfico 37 Regulaciones Fuente propia
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4.5 E ACCESIBILIDAD (LEY 7600) lado de la escalera. Cada piso debe tener por lo menos dos escaleras en

lados opuestos o separadas convenientemente. A lo largo de cualquier

De acuerdo con el reglamento de bomberos una de las adaptaciones muy
tframo de escalera el ancho de las huellas y la altura de las contrahuellas

importantes que se deben de efectuar en el edificio son relacionadas la ] .
deben ser constantes. Se prohiben las escaleras de caracol como medio de

accesibilidad y para ello la propuesta se respalda en el reglamento de i
salida.

construccién para garantizar que los pardmetros necesarios se cumplan.
Segun, la guia de accesibilidad para TODOS, de la Caja Costarricense del

Segun, el reglamento de construccion algunas de las generalidades en términos _ o . . _ o .
Seguro Social (CCSS) las principales dimensiones que es imperativo, incluir dentro

de accesibilidad con la ley 7600 son las siguientes: o
de la propuesta son las siguientes:

e Las rampas deben tener descansos en el extremo superior, en el extremo
inferior y en las puertas que abren hacia la rampa; cada descanso debe
tener una longitud no menor de 1,50 m en la direccion del recorrido.
Cualqguier cambio en la direccién del recorrido debe realizarse Unicamente
en los descansos. Las rampas y los descansos exteriores deben disenarse

para minimizar la acumulacién de agua en su superficie.

e Enlas edificaciones ya sean publicas o privadas, donde exista concurrencia
o afencién al publico, al menos un servicio sanitario es preciso fenga
caracteristicas tales que pueda ser ulilizado por personas con
discapacidad, de conformidad a lo establecido en la Ley de Igualdad de
Oportunidades para Personas con Discapacidad, Ley N°7600.

e Las escaleras deben construirse de materiales incombustibles y tener

pasamanos a 0,20 m de altura en barandas de 1,07 m de altura, en cada
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75-85cm | 45-55cm

=
A el '8

Altura
40-110cm

Cem==”

56-106 cm

Radio de giro en silla de ruedas

Agarraderas en escaleras

2.25 mts

ke s, diametro libre
\ de obstaculos
, S0 mts

1.55 mts
150 mts

Dimension servicios sanitarios

Ingreso de ascensores
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4.5.F PARAMETROS DE DISENO

1. Se mantiene la geometria pura del edificio con el fin de mantener la
conceptualizacién del estilo internacional del edificio.

2. Segun, el reglamento de construcciones los retiros para los primeros dos
niveles se pueden mantener debido a estar en una zona de uso comercial.

3. Se deben generar escaleras de emergencia segun lo establecido por la ley
de bomberos

4. Se deben generar medios de egreso en las fachadas norte y este.

5. Se deben de mejorar todas las condiciones en términos de accesibilidad de

acuerdo con la ley 7600.

Vd
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PROPUESTA DE RESTAURACION

Edifico Caribe
Proyecto Kabloi Suna Loft




- EDIFICIO CARIBE

AAAN KA R A
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ESTRUCTURA DE CAMPO

En esta seccidn se analiza nivel micro el edificio a intervenir de manera
que se diagrama la informacion obtenida en el andlisis de sifio
realizado, se representan los pardmetros obtenidos de la seccidn fisico

y natural, morfoldgico, funcional, social y legal.

Se incluye la planimetria actual del edificio Caribe, asi como el
programa arquitecténico, matriz de relaciones, zonificacion, estructura
portadora, sistema estructural, adaptacion climdtica y planos
constructivos a nivel de anteproyecto de la propuesta del proyecto

Caribe Eco-Loft.
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La propuesta del Kabloi Suna Loft se realiza mediante la intervencion del edificio El edificio cuenta con doce niveles de los cuales el primero corresponde a un
Caribe ubicado en distrito Hospital, San José, Costa Rica, el edificio es esquinero sétano, ademds, el nivel uno se encuentra utilizado actualmente por locales
donde limita al norte con la avenida segunda y al este con calle seis. comerciales y del nivel dos al once se encuentra desocupado.
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Grdfico 39 Planta de ubicacion fuente Google maps Grdfico 40 Ubicacion 3D Fuente Google maps
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LEVANTAMIENTO ARQUITECTONICO

En esta seccion se analiza nivel micro el edificio a intervenir de manera
que se diagrama la informacion obtenida en el andlisis de sitio
realizado, se representan los pardmetros obtenidos de la seccion fisico

y natural, morfolégico, funcional, social y legal.

Se incluye la planimetria actual del edificio Caribe, asi como el
programa arquitecténico, matriz de relaciones, zonificacion, estructura
portadora, sistema estructural, adaptacion climdatica y planos
constructivos a nivel de anteproyecto de la propuesta del proyecto

Kabloi Suna Loft.
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La disposicion del edificio actual en el primer nivel (nivel de la

calle) abarca la totalidad del terreno, donde se ubica el médulo

Plano 1 Planimetria actual Fuente propia

=== de circulacion en el costado sur del lote ademds el ingreso al

@ @ @ @ @ @ edificio se hace por medio de un pequeno pasillo de un metro
| | | l
! ! ! oz 3 s )

/ de ancho, debido a que este primer nivel es utilizado para
/

602m ! 602m 602m I 602m

A |
[ |
S ' ' ' . ' I locales comerciales no existe ningun otro ingreso hacia el
D e e e Il ettt S RO
. 4 4 | edificio.
) i
c '____ L V| ——— ____1_____¥____ _@ i 1. Ducto circulacién vertical
§ ' N I
' | | = i 2. Escaleras de emergencia
I 1 |
| I . . .
_ E: _ | . Oficin mantenimient
@ i i —?t | ! | @ : 3. Oficina de mantenimiento
_________________ |
£ | “I 1 i 4. Locales comerciales
- I gl e
—_— i
(B . —_ . . —&)
L | 7 | %Tem | | |

Cb @ @ (‘b @ @ é) Simbologia Utilizacién

PLANTA ARQUITECTONICA Sin uso

NIVEL -1 SOTANO
N.P.TO-3m

Sin escala

135



136

“e En el segundo nivel se da una cobertura al 100% del terreno, se

presenta una planta libre en la que se ubica el médulo de

circulacion vertical y el resto de la planta se encuentra en

desuso.

P9

1
: 1. Ducto de circulacioén vertical
I 2. Elevadores

wiTm i

3. Escaleras de emergencia

4, Oficinas de mantenimiento

Simbologia Utilizacién

P9

Plano 2 Planimetria actual Fuente propia

PLANTA ARQUITECTONICA

NIVEL 2
N.P.TO+3m

Sin escala
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En el tercer nivel se mantienen las caracteristicas del segundo
nivel, se da una cobertura al 100% del terreno, se presenta una

planta libre en la que se ubica el mdédulo de circulacion vertical

y el resto de la planta se encuentra en desuso.

—_

. Ducto de circulacion vertical

2. Elevadores

3. Escaleras de emergencia

4. Oficinas de mantenimiento

Simbologia Utilizacion

Sin uso

Plano 3 Planimetria actual Fuente propia

PLANTA ARQUITECTONICA

NIVEL 3
N.PTO+ém

Sin escala
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138

®

5 O o

Plano 4 Planimetria actual Fuente propia

PLANTA ARQUITECTONICA
NIVEL4-5-6-7-8-9-10
N.PTO+6é6m

Sin escala

A partir del nivel cuatro hasta el diez se mantiene una
distribucién en que reduce la mitad de las plantas inferiores
donde se presentan muros cortina en las fachadas norte y sur, y

totalmente cerrado hacia las fachadas oeste y este.

1. Ducto de circulacién vertical
2. Elevadores
3. Escaleras de emergencia

4. Oficinas de mantenimiento

Simbologia Utilizacion

Sin uso
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602m
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Plano 5 Planimetria actual Fuente propia

PLANTA ARQUITECTONICA

NIVEL 11
N.P.TO+30m

Sin escala

()
Ny

v

® ©

En el nivel once, se presenta una planta libre la cual forma un
volumen mds pequeno que el nivel inferior como remate del
edificio en su Ultimo nivel. Se ubica una canoa de concreto que
recoge el agua de todo el techo del edificio que serd evacuada

del edificio por medio un ducto pluvial.

1. Ducto de circulacion vertical
2. Elevadores
3. Escaleras de emergencia

4. Oficinas de mantenimiento

Simbologia Utilizacién

Sin uso
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I
I . Ve
— En la planta de techos de mantiene la volumetria pura del
hﬁa e edificio que se conforma por laminas cementicias
Y fl
I \ f .. . . ;.
@}—L S~ originalmente, sin embargo, han sido remplazadas por [dminas

de hierro galvanizado.

Plano 6 Planimetria actual Fuente propia

PLANTA ARQUITECTONICA

NIVEL 11
N.P.TO+30m

Sin escala
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Plano 7 Planimetria actual Fuente propia

T

||

r

||

3.00m

3.00m

3.00m

3.00m

3.00m

3.00m

3.00m

3.00m

3.00m

m

I
0.45

2.90m | 3.10m | 3.00m

CORTE ARQUITECTONICO
SECCION A-A

Sin escala

CORTE ARQUITECTONICO
SECCION B-B

Sin escala

Collage 1 Vistas Internas Fuente propia
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Plano 8 Planimetria actual Fuente propia

FACHADA ARQUITECTONICA FACHADA ARQUITECTONICA
FACHADA NORTE FACHADA ESTE
Sin escala Sin escala

e -~ R
Collage 2 Fachadas Fuente propia
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Plano 9 Planimetria actual

FACHADA ARQUITECTONICA FACHADA ARQUITECTONICA
FACHADA SUR FACHADA OESTE
Sin escala Sin escala

TRABAJAMO:

Collage 3 Fachadas Fuente propia
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PROGRAMA ARQUITECTONICO



SUB-COMPONENTE

ELEMENTOS

DESCRIPCION

REQUISITOS TECNICOS
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REQUISITOS ESENCIALES

USUARIOS

CANTIDAD DE

SUBCOMPONENTES TIPO MOBILIARIO

M2 SIN
CIRCULACION

M2 CON
CIRCULACION

M2 TOTAL

ESPACIO PUBLICO

Zona de almacenamiento de la
Bodega . 2 8 72 82.8
mercaderia
Facil acceso de acuerdo con la Visibles desde el exterior, .
. . Control de ingreso
ley 7600. Espacio cerrado y con acceso al nivel de acera,
) Cubiculo de pago para los capacidad de almacenamiento, orientados hacia espacios
Locales Caja clientes altura superior a 2.40m del NPTa abiertos o plaza dentro del ! 8 100 115 464.6
cieloraso edificio y ventilados.
Despacho 2 8 Mobiliario diverso 100 115
M derl Zona de atencion alos clientes 5 5 100 N
ercadena Mostrador y silla abatible con S
Servicio sanitario 1 1 respaldar 32 36.8
Ancho minimo de pasillos 90cm,
ancho minimo de superficies de En cocina: Mesas de trabajo
frabajo 60cm, Relacion friangulada . ara preparar alimentos y para
entjre el drea para <:o<:inct§rJ las Modulos conectados entre si, ° ser'?/ir ‘?re adero coci&;z
Puesto de comida Locales para ventas de comida |, - p ’ orientados a espacios abiertos 30 8 - 1reg ’ ’ 110 126.5
cdmaras frigorificas y la zona para . extractores de
I S para el flujo de personas.
prepara alimentos, ventilacion con grasa,congeladores
aire fresco sin recirculacién de convencionales, hieleras.
Mercadito Gastronimico aire. 322
Zona de Estar Zonas que se prestan para Zona amplia y de flujo constante 30 8 85 97.75
consumo de alimentos, Amplias visuales como sentido Mobiliario para sentarse
diferentes tipos de Mesas de minimo 1m de diametro, | de seguridad, permeabilidad y primario, secundario y
apropiaciones y para estancias asientos con minimo 50cm de sombra. multifuncional, bancas, mesas.
Zona para Sentarse 30 8 85 97.75
P mas prolongadas. profundidad, material de alto
fransito.
Cajeros automdticos Serv.|c.|os generales .que Conexién electrica 6 2 7 8.05
L benefician a los usuarios del L
Servicios Generales . . Zona segura y de fdcil acceso 16.1
. edificio o personas que trabajan » .
Telefonos PUblicos en los alrededores. Conexion alared telefonica 6 1 7 8.05
Hombre Puerta de minimo 90cm, 3 11.25 12.9375
- abatimiento de puerta hacia
Mujer aterics g b | | afuera. 3 11.25 12.9375
Servicios Sanitarios aterias ae . ano co O",:_C' . asen Didmetro de giro de silla de ruedas| Ventilacién e iluminacién natural 1 Lav atorio, sanitario y orinal. 36.225
cada nivel del edificio .
. . 1.5m, puerta de minimo 1m,
Discapacitados . 2 9 10.35
agarraderas, abatimiento de
puerta hacia afuera.
. 7 dad | | Escritorio y silla abatible con
Casefilla de guarda onaencargaca ae veldrporial eo 1 o de monitoreo, conexion ! 2 Id S 575
Seguridad seguridad del edificio y la de los ) | Visuales libres respaidar 1.5
. electricay teleféonica
Servicio sanitario usuarios 1 2 Lav atorio, sanitario y orinal. 5 5.75
Ascensores . . . . 8 10 11.5
Diferentes medios de circulacion LEY 7600
Circulaciones Rampas para dirigirse a los niveles de la Permeabilidad y facil acceso 25 1 _ 10 1.5 40.25
i6 Huella minimo 30cm y contrahuella
Escaleras esfacion. L Y 25 15 17.25
minimo 18.5cm

TOTAL APROXIMADO DE USUARIOS

M2 TOTAL (APROXIMADO)

890.675
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ESPACIO SEMIPUBLICO

Espacios PUblicos Espacios para visitantes Espacio minimo de aparcamiento 2 27.5 31.625
Espacios Privados Espacios para residentes 2,5x5,5m 13 27.5 31.625
Espacios Discapacitados Espacio minimo de aparcarmiento 2 38.5 44.275
Espacios para residentes o 3,3x5.5m Poca relacion con las areas mas | Tope vehicular, demarcacién 068.525
Espacios para Motos visitantes Espacio minimo de aparcamiento utilizadas por el peaton. S verticaly a nivel de piso. 75 86.25 '
Bicicletas 1x3m 10 30 345
Uso del mercadito, locales Espacio minimo de aparcamiento
Cargay Descarga . e y P P 1 35 40.25
servicios especificos 3,5x10m
Vestbulo Zona para recibir a los oficinistas Amplio acceso 2 1 10 11.5
Espacio para consumo de Ancho de puerta minimo de 70cm Espacios minimos para colocar Mesas, sillas, mobiliario de
Comedor p P o puerfas de acceso contfrolado mesas, sillas y mobilidario de 25 1 ' o 25 28.75
alimentos de los oficinistas electronicamente, conexiones de cocing cocina
. . . . . agua, luz, red de telefonia e
Oficinas Oficina abierta Despacho para varias personas internet. 10 5 Escritorios, sillas con respaldar, 152 174.8 308.775
Oficina cerrada Modulos individuales Espacios ventilados e 15 2 archivo, estante. 50 57.5
o iluminanados natutal o
. Puerta de minimo 90cm, e
- - Hombre, Mujuer y . . artificialmente. . o )
Servicios Sanitarios : . abatimiento de puerta hacia 3 1 Lavatorio, sanitario y orinal. 31.5 36.225
Discapacitados
afuera.
sala de conferencias Espocio.poro reunion.es en 20 5 Mesa pgro conferencia, sillas, 50 575
equipos de frabajo L . . pizarra, estantes
Espacios silenciosos, con niveles
. . . o Facil acceso, ventilacion e de privacidad por area o .
Cubiculos de trabajo Espacios para frabajo individual L . e . i 20 10 Escritorios, sillas con respaldar. 150 172.5
iluminacion natural o artificial conectados directemante con
Coworking la cafeteria. 323.725
. Mesas de taller, sillas con
Mesas de taller Zona de trabajo grupal 20 3 50 57.5
respaldar.
Hombre, Mujuer Fuerta de minimo Y0cm, Ventilacion e iluminacion
Servicios Sanitarios : o ) Y abatimiento de puerta hacia e . 3 1 Lavatorio, sanitario y orinal. 31.5 36.225
Discapacitados natural o artificial
afuera
Ancho minimo de pasillos 0cm, Mueble bara oreparar café
Estacion de café ancho minimo de superficies de 30 P prep , y 10 11.5
) estante para reposteria
frabajo 60cm
Espacio tranquilo y confortable,
Cafeteria Zona para usuarios las oficinos y mct’rer'ioles calidos en conexion 1 184
las personas del cow orking. directa con la zona de
Zona de estar Zona amplia y de flujo constante coworking y oficinas. 30 75 86.25
— - Mesas para 2y 4 personas.
Mesgs de mlnlmollrn de diametro, Sillas en madera o metal,
Zona para sentarse 05|enTo§ con m|n|m9 Socm d.e 15 bancas de concreto o madera. 75 86.25
profundidad, material de bajo
fransito.
TOTAL APROXIMADO DE USUARIOS 226 M2 TOTAL (APROXIMADO) 1085.025
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ESPACIO PRIVADO

Sala Espacio min. 6.5m2, 4 Sofa, Mesa, Mueble de television 550 632.5
Espacio min 5m2 ancho min.2m, ) ) )
Cocina P I I ] : l 2 Encimera, refrigerador, cocina 600 690
circulacion min 130cm
Espacio min 7.5m2, espacios de .
Comedor P I, : L, . poct 1 Mesa, sillas 150 172.5
circulacién min 76cm
Espacio min 9m2 en habitaciéon Excelente iluminacién y
Habitacion . ) . principal 7.5m2 en habitaciones preferiblemente ventilaciéon 1 Cama, mesa de noche, mueble de 1100 1265
Modulos de vivienda unifamiliar. " . . 40 cuarto 3300.5
adicionales natural, estrategias pasivas de
Espacio min ,ventilacion natural, diseno.
Bano ventanas 10%, privacidad, 1 S.S, Lavamanos, Tina/ducha 360 414
accesorios a max 0cm
Cuarto de Pilas Ventilacién natural Pilas, Lavamanos
Espacio min 7m, ventilacion e . )
Terraza P R . 4 Mesa, sillones o sillas, bancas 110 126.5
iluminacion natural
Cuarto de Maquinas 2 6 6.9
o Cuarto de limpieza | Zona de mantenimiento general ) ) i Salida répida a zona de 2 Estanteria perimetral 6 6.9
Mantenimiento L, Sistema contra incendios . 1 32.2
Cuarto eléctrico para la estacién y parqueos. mergencias 2 6 6.9
Bodegas 2 Zona libre 10 11.5

TOTAL APROXIMADO DE USUARIOS

M2 TOTAL (APROXIMADO)

3332.7

PUBLICO

LOCALES
COMERCIALES

Grdfico 41 Programa arquitectonico Fuente propia
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TOTAL PROMEDIO DE USUARIOS

SEMIPUBLICO

PARQUEOS

PRIVADO

M2 TOTAL

5308.4

APARTAMENTOS




MATRIZ DE RELACIONES



5.4.A MATRIZ DE RELACIONES

Locales

Se redliza una matriz de relaciones donde se identifican los
Mercadito Gastrondmico |

. diferentes espacios por incluir en el programa arquitectdnico.
Servicios Generales

Servicios Sanitarios Estos espacios se relacionan de manera directa o indirecta y al

Seguridad

Circulaciones

4

mismo fiempo existen espacios que no presentan ninguna

relacion entre si.

Parqueos

Esta relacion se define por la ubicacion de los espacios de

Oficinas

7

----- acuerdo con la distribuciéon arquitectdnica donde se requiera
Coworking ' ’

) S | pasar por algun aposento previo a llegar al espacio deseado,
Cafeteria i

por ejemplo, en caso de que se requiera pasar por la cocina

(%)
<
O
—
(-]
=
=
=
L
(72
>
(%)
<
O
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o
=
o.
(%)
<
L
o
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Vé

Apartamentos

. antes de llegar a la sala en este caso la relacion es directa, mas
Mantenimiento

no existe la misma relacion entre la cocina y el bano.

‘ Relacidn directa

Relacion indirecta

Sala
Cocina

Comedor

Habitacion

Bano

AREAS PRIVADAS

r

Cuarto de Pilas | | | e
_ ” _~ Sin Relaciéon

Terraza

Grdfico 42 Matriz de relaciones Fuente propia
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ZONIFICACION






154

ZONA COMUN

RESIDENCIAS

CIRCULACION VERTICAL

RESIDENCIAS

JUEGOS INFANTILES
CIRCULACION VERTICAL
ZONA COMUN
OFICINAS
CIRCULACION VERTICAL

COWORK - CAFETERIA
CIRCULACION VERTICAL

MERCADITO GASTRONOMICO

LOCALES COMERCIALES
CIRCULACION VERTICAL

MERCADITO GASTRONOMICO

LOCALES COMERCIALES
CIRCULACION VERTICAL

PARQUEOS

5.5.A AXONOMETRICO

Se redliza a nivel volumétrico vy
esquematico una zonificaciéon de
los espacios del edificio
considerando los diferentes
niveles, acceso y modulo de

circulacion vertical.

Se modela esta zonificacion en
vista axonometria para
determinar el posible
funcionamiento del edificio y se
obtiene una disposicion
volumeétrica del edificio dentro del

ferreno.

Por otro lado, se determina la
seccion de la propuesta que
forma parte del edificio existente y

la seccidn que serd construida.



ESTRUCTURA PORTADORA



156

NIVEL ESTRUCTUTA PORTADORA
O‘I NPT 00 Sin escala

Se realiza una apertura del espacio urbano en la esquina del
terreno para generar una mayor amplitud del acceso dl
edificio mediante una plaza con vegetacion y mobiliario
urbano, ademds se genera un recorrido para vestibulacién de

los locales comerciales.

. Parqueo . Comercio

Flujo vehicular alto
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NIVEL ESTRUCTUTA PORTADORA @® ercadito @) comercio @ Ciculacion
02 NPT 00+3m Sin escala

U < J 0[S J = eojo U TN
Se plantean espacios abiertos que permitan generar dobles - <
alturas entre los primeros niveles del edificio, dichos espacios de s o N
I — ~ o e o =
comunican por medio de circulacion vertical y transicion de Acid - B <5
espacios publicos a semipublicos. < ; S : o /)
(-/'/' P
B 0 Oon de espda
\\ K E\)’ . s /._,'
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Espacio semipuUblico

i




NIVEL

03

ESTRUCTUTA PORTADORA

NPT O0+é6m Sin escala

Se plantean espacios con un mayor nivel de privacidad y que

al mismo tiempo sean permeables. Dichos espacios cuentan

con ventilaciéon e iluminacidon natural.

158

. Mercadito ‘ Comercio

Orientacion visual

\J

\

Permeabilidad

W\ el

Apertura de ventilaciéon \\l

==

| Permeabilidad del espacio

. Cowork — Cafeteria

.‘




2 ‘ Oficinas ‘ Circulacion

NIVEL ESTRUCTUTA PORTADORA
04 NPT 00+9m Sin escala

Se plantean espacios abiertos que incluyen dreas ventiladas e

iluminadas naturalmente

Apertura visual

Permeabilidad




NIVEL

05

ESTRUCTUTA PORTADORA
NPT 00+12m Sin escala

Se plantean espacios con alta privacidad al incluir residencias,

dichas unidades habitacionales cuentan con un drea comun que

vestibulo y fransicidn del espacio semipublico al espacio privado

del edificio.
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160 ‘ Area comdn ‘ Apartamentos Juegos Infantiles ‘ Circulacion

Apertura visual

Transicion




161 ‘ Apartamentos ‘ Circulacion
NIVEL ESTRUCTUTA PORTADORA ,
6 ql ‘I ‘I NPT 00+15m Sin escala

Se plantean espacios privados destinados a  unidades

habitacionales de una y dos habitaciones comunicadas por la

circulacioén vertical.
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Apertura visual
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NIVEL ESTRUCTUTA PORTADORA
‘I 2 NPT 00+33m Sin escala

Se plantean espacios privados utilizados como drea comun para
acceso de los usuarios de los apartamentos, se incluyen dreas con

aprovechamiento de la ventilacion e iluminacion natural.
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Apertura visual

. Area comun ‘ Circulacién

Apertura visual

Remate del edificio




SISTEMA ESTRUCTURAL



/En esta seccion se interpreta la estructura exis’ren’re\

del edificio, asi como la propuesta dentro de la

intervencion del reciclaje.
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Detalle tipico de entrepiso de vigueta de 20 cm con
Tipo VIG20-U Basado en viguetas pretensadas de 20 e
cm de alturag, con blogues tipo “U"” de 25 cm de alturag,
para un espesor total de 30 cm (incluye losa de & cm
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SECCION TRANSVERSAL
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ﬁe destaca una variacion geométrica, asi como la configuracion de m

nueva estructura donde se transiciona por medio de una junta constructiva \

de dilatacion.
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se integra con la actual estructura de concreto.

Se genera una materialidad metdlica en la nueva seccion del edificio que ‘7\

0. 0.0:0:4

N
DR

K

K

SECCION LONGITUDINAL

- -\ L3 el -—
ek - =




FUNCIONALIDAD
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Circulacioén vertical por
escaleras

|

.
" 4,
- =
>
.

]

Ducto para elevadores

y sistema

electromecdnico

P R e ey

e WS IS

S N PN

—— R

L 5 [ Escaleras de emergencia

esta seccion de incluye una exploracion volumétrica del funcionomienh

e

del edificio con relacién al flujo de personas, donde se marca la circulacion

vertical por escaleras y ducto de circulacidon por elevador.

se representa la evacuacion del edificio por escaleras de

Ademds,

emergencia y su ducto para sistemas electromecdanico.
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5.8.C INSTALACION

ELECTROMECANICA Y DUCTOS

it

[ Instalaciones electromecdanicas ]
4—

@n esta seccion de incluye una exploracion volumétrica del funcionomien’rh
del edificio en relacidon con el sistema electromecdnico en cuanto a la

evacuacion de aguas grises, negras y jabonosas.

También, se diagrama el ducto por donde se evacuan dichas aguas

chuyendo el desagUe de las aguas pluviales. /

> [ Ducto de ventilacion

[ Ducto electromecdnico ]
—
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5.9.A APAPTACION CLIMATICA

~

Se orientan las vistas y espacios abiertos hacia la
fachada norte donde se genera la mayor
cantidad de sombra. Al mismo tiempo se generan

aperturas en los espacios para una mejor
ventilacion.

%
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EMPLAZAMIENTO
NPT 00 Sin escala
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NIVEL | CONJUNTO
NPP 00 Sin escala
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V4

NPT 00 Sin escala

NIVEL | DISTRIBUCION ARQUITECTONICA

01

@

...............
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. TUBO PVC @ 2", 1% DE PENDIENTE 4//5 “
< : (/
NIVEL | DISTRIBUCION MECANICA @ 150 PvC 0.4 17% DE PENDIENTE \ VY

O‘I NPT 00 Sin escala
|7—| YEE PVC

® @O O ©




DISTRIBUCION ELECTRICA
NPT 00 Sin escala

NIVEL

IR
|

©

O
O

[
LUMINARIA GENERAL ﬂ%/

TOMACORRIENTE GENERAL

TABLERO




NIVEL | VOLUMETRIA
02 NPT +3m Sin escala

[ Locales Comerciales ] <

[ Area de estar ]

[ Mercadito gastronémico ]

<&
<«

[ Area de estar

~

e Se integra la apertura del espacio publico
por medio de dobles alturas hacia los niveles
superiores

e Se genera un espacio de transicion entre las
dreas publicas y semipublicas.
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NPT 00+3 Sin escala
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NIVEL | DISTRIBUCION MECANICA @  rusorvc o2, 1% DE PENDIENTE
02 NPT 00+3 Sin escala . TUBO PVC @ 4°, 1% DE PENDIENTE

|7—| YEE PVC

)

T
I

&

i
|
a

© ¢

-

ll‘\/‘II

® © ©
& & &

|
______________

bbdbdbbbdbdbobdodd

183



” : %‘ LUMINARIA GENERAL
NIVEL | DISTRIBUCION ELECTRICA
02 NPP 0043 Sin escala @: TOMACORRIENTE GENERAL

TABLERO
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NIVEL | VOLUMETRIA
03 NPT 00+6 Sin escala

[ Cowork

——

[ Cafeteria ] <

[ Servicios Sanitarios ]

[ Mercadito ] —

[ Area de estar

4 N

e Se incluyen espacios abiertos en la zona de
coworking.

e Se genera una transicion por medio de la
materialidad y mobiliario diferenciado entre
los espacios.

185 k /




NIVEL | DISTRIBUCION ARQUITECTONICA
03 NPT 00 +6 Sin escala

olo
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CECRNCO

COWORKING / CAFETERIA _ SERVICIOS SANITARIOS _ ~ MERCADITO GASTRONOMICO

R e L € D I I g O s
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DISTRIBUCION MECANICA
NPT 00+6 Sin escala

®© @

TUBO PVC @ 27, 1% DE PENDIENTE

TUBO PVC @ 4", 1% DE PENDIENTE

|7—| YEE PVC
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NIVEL | DISTRIBUCION ELECTRICA
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NIVEL | VOLUMETRIA
04 NPT 00 +9 Sin escala

[ Oficinas ]

[ Area de estar ] -—

[ Salas de conferencias ] —

~

e Se incluyen espacios abiertos en la zona de
coworking.

e Se genera una transicion por medio de la
materialidad y mobiliario diferenciado entre
los espacios.
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NIVEL | DISTRIBUCION ARQUITECTONICA
04 NPT 00+9 Sin escala
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TUBO PVC @ 27, 1% DE PENDIENTE

®
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TUBO PVC @ 4”, 1% DE PENDIENTE

YEE PVC
@

NPT 00+9 Sin escala

NIVEL | DISTRIBUCION MECANICA

04
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NIVEL | VOLUMETRIA
05 NPT 00+12 Sin escala

[ Administracion ] —

[ Area juegos infantiles ]

[ Apartamentos ] —

[ Area de estar

~

e Se incluyen apartamentos de dos
habitaciones con amplios espacios ademds
de iluminacién y ventilacion natural.

e Se genera una fransicion por medio de la zona
de estar entre el drea semipublica a la zona
privada

193 \ /
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NIVEL | DISTRIBUCION ARQUITECTONICA

05 NPT 00+12 Sin escala
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‘ TUBO PVC @ 27, 1% DE PENDIENTE

NIVEL | DISTRIBUCION MECANICA @ U0 FVC B 4, 1% DE PENDIENTE

|7—| YEE PVC

05 NPT 00+12 Sin escala
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NPT 00+12 Sin escala
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VOLUMETRIA

NPT O0+15 Sin escala

NIVEL

06 al 11

e Se incluyen espacios privados destinados para

los apartamentos de una y dos habitaciones.

/

Apartamentos 2H

[

Apartamentos 1H

[
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NIVEL DISTRIBUCION ARQUITECTONICA

06 al 11/ Neroo+15sin escac

| COWORKING / CAFETERIA OWOR A o1 A




‘ TUBO PVC @ 27, 1% DE PENDIENTE

NIVEL DISTRIBUCION MECANICA

06 ql 17| NPT0O0+155in escala

. TUBO PVC @ 4", 1% DE PENDIENTE

YEE PVC
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DISTRIBUCION ELECTRICA

NPT O0+15 Sin escala
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NIVEL
06 al 11
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NIVEL | VOLUMETRIA

12

NPT 00+32 Sin escala

Zona comun

201

Zona comun

~

e Se genera una volumetria limpia como
remate de la torre.

e Se incluye un drea de esparcimiento o drea
de uso comun para los usuarios de los
apartamentos.

/




NIVEL DISTRIBUCION ARQUITECTONICA
‘I 2 NPP 00 Sin escala
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TUBO ESTRUCTURAL 3X3"™"

CUBIERTA HG

ESTRUCTURA

DE TECHOS
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PLANTA

DE TECHOS

4 N

g : : 4 e Se expone la estructura primaria de la
' Ly ' L : expansion propuesta del edifico como
representacion jerarquica de los elementos
conceptuales.
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PLANTA

SéTANO 1 Y 2 NPT 00-3m Sin escala
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SECCION

TRANSVERSAL

Sin escala
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TRANSVERSAL
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Sin escala




SECCION

LONGITUDINAL

Sin escala
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ELEVACION

N O RTE Sin escala 1 — S

.
A
i ; s
.
. 0y
I ~ 77
1]
N
e
. e '
T
!

209




ELEVACION

S U R Sin escala | 4 N
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RECICLAJE ARQUITECTONICO



7 77 9,

JER

- - 7

A




]

—
J

lllllllll

-------------

W
.\ \\\\\\\\

\\\\\\\\\\\\’\
\\\\\\\\\\\

Sotano 1 |PARQUEO
Sotano 2|PARQUEQO 536 536 0
1 PLAZA / LOCALES COMERCIALES 648 391.1 256.9
2 MERCADITO / LOCALES 638.38 281.04 357.34
3 |MERCADITO / COWORK 665.14 266.4 398.74
4  |OFICINAS 647.27 232.92 414.35
5 ZONA COMUN / APARTAMENTOS / AREA DE JUEGOS INFANTILES 673.21 259 .27 413.94
é APARTAMENTOS 601.01 197.87 403.14
7  |APARTAMENTOS 401.01 197.87 403.14
8 |APARTAMENTOS 601.01 197.87 403.14
9 APARTAMENTOS 601.01 197.87 403.14
10 |APARTAMENTOS 601.01 197.87 403.14
11 |APARTAMENTOS 601.01 197.87 403.14
12 |AREA COMUN 499.39 0 499.39
TOTAL| 8449.5 3489.95 4759.5
%TOTAL
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Actividad Constructiva

Costos Directos (materiales, mano de obra con cargas sociales, maquinaria y equipo, acarreos, etc.)

8. CIELOS INTERNOS

Gypsum m? 16,217.43 17,550.00; 109,115,896.50! 46,919,835.50: 156,035,732.00
(incluyen impues::;;:’o:sl))ienesoservicios Unidad | Cantidad Precio Unitario Subtotal Mano de Obra Precio Total
1. TRABAJOS PRELIMINARES
Trazado glob.{ 1.00 750,000.00 750,000.00;  322,500.00 1,072,500.00 SUBTOTAL: £ 156,035,732.00
Bodega glob.} 1.00 500,000.00 500,000.00;  215,000.00 715,000.00 9. VENTANAS
g‘;ﬁg;‘g’;‘; provisionales g:gg: ::88 : 4?88:888:88 : 4157388:888:88 6;;?:888288 21;;:888:88 Vidrios frasparentes con marcos de alun, e 13,869.70 58,500.00] 226,377,450.00] 97,342,303.50, 323,719,753.50
0.00
SUBTOTAL: ¢ 23,523,500.00 SUBTOTAL: ¢ 323,719,753.50
3. PAREDES
Blogues 15X20X40 m? 38.24 48,100.00f 1,839,344.00; 790,917.92 2,630,261.92
Paredes de gypsun m?  14,415.52 20,785.701 91,779,674.06| 39,465,259.85; 131,244,933.91 . ] _ ' ‘ ._ ‘
Tapichel de Densglass e 1500 53.400.00 357.000.00 150.930.00 507930.00 Actividad Constructiva Costos Directos (materiales, mano de obra con cargas sociales, maquinaria y equipo, acareos, etc.)
(incluyen impuestcjs.qlos bienes o servicios Unidad | Cantidad Precio Unitario Subtotal Mano de obra Precio Total
SUBTOTAL: ¢ 134,377,125.83 utilizados)
10. ENCHAPES
4. CONCRETO ARMADO Ceramica m? | 360.00 17,377.10 6,255,756.00| 2,689,975.08/  8,945,731.08
Viga de amarre m?® | 644.58 143,000.00; 92,174,940.00; 39,635,224.20; 131,810,164.20 0.00
Columnas armadas m® | 686.84 143,000.00! 98,218,120.00} 42,233,791.60; 140,451,911.60 0.00
Paredes armadas m® | 530.09 143,000.00; 75,802,870.00; 32,595,234.10; 108,398,104.10
SUBTOTAL: ¢ 8,945,731.08
SUBTOTAL: ¢ 380,660,179.90 11. PISOS
Piso laminado m? 14,212.00 23,400.00] 98,560,800.00] 42,381,144.00] 140,941,944.00
Piso porcelanato m? {1,700.00 27.959.10} 47,530,470.00] 20,438,102.10{  67,968,572.10
5. ENTREPISO Piso lujado m? | 638.00 22,230.00| 14,182,740.00] 6,098,578.20{ 20,281,318.20
Entrepiso vigueta 20 cmy bloque tipo U| m? {4,267.53 52,650.00; 224,685,454.50 %,614,745.44! 321,300,199.94
SUBTOTAL: 4 229,191,834.30
12. INSTALACION MECANICA
0.00 Sistema agua potable gbl 1.00 13,332,933.90] 13,332,933.90] 5,733,161.58] 19,066,095.48
SUBTOTAL: ¢ 321.300,199.94 Sisterna aguas negras gbl 1.00 16,653,980.85| 16,653,980.85] 7,161,211.77; 23,815,192.62
Sistema aguas pluviales gbl 1.00 10,627,500.00 10,627,500.00] 4,569,825.00{ 15,197,325.00
6. ESTRUCTURA METALICA SUBTOTAL: [4 58,078,613.09
Estructura de tubo estructural en techos; ml 20.00 14,950.00 299,000.00 128,570.00 427,570.00
Cubierta HG#28 e | 197.08 877500 172937700 74363211  2,473,009.11 13. INSTALACION ELECTRICA
Columnas mtdlicas ml 12,346.00 23400! 54,896,400.00! 23,605,452.00i 78,501,852.00 Pedestal para medidor glob.i{ 1.00 7,381,500.75; 7,381,500.75| 3,174,045.32; 10,555,546.07
Vigas metdlicas ml  12,245.00 23400; 52,533,000.00; 22,589,190.00; 75,122,190.00 Puesta a tierra glob.; 1.00 609,375.00;  609,375.00] 262,031.25 871,406.25
SUBTOTAL: 4 156,524,621.11 Acometida eléctricay centros de carg glob.| 1.00 61,053,162.30} 61,053,162.30} 26,252,859.79; 87,306,022.09
Tomacorrientes glob.! 1.00 45,975,448.35| 45,975,448.35{ 19,769,442.791  65,744,891.14
7. REPELLOS [luminacién glob.{ 1.00 45,980,013.30{ 45,980,013.30{ 19,771,405.72]  65,751,419.02
Afinados m? {4,415.52 7,540.00 7,540.00 3,242.20 10,782.20 Salidas especiales glob.{ 1.00 14,902,182.75; 14,902,182.75| 6,407,938.58{ 21,310,121.33
Sistema de emergencias y contraincer; glob.| 1.00 75,801,041.55; 75,801,041.55] 32,594,447.87] 108,395,489.42
Cajas de registro eléctrico glob.i{ 1.00 853,125.00f 853,125.00] 366,843.75 1,219,968.75
SUBTOTAL: 4 10,782.20 SUBTOTAL: ¢ 361,154,864.07
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14. PINTURA 16. MUEBLES
Paredes con pintura acrilica a 2 manos| m? {4,453.00 2,535.00} 11,288,355.00{ 4,853,992.65! 16,142,347.65 Mueble de COCJHO un_ | 40.00 780,000.00] 31,200,000.00| 13,416,000.00,  44,616,000.00
Cielos con pintura acriica a2 manos | n? [6,217.00 2,535.00 15,760,095.00{ 6,776,840.85  22,536,935.85 Muebles de baho un | 40.00 292,500.00] 11,700,000.00 5,031,000.00; 16,731,000.00
Ofros: et 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 Closets un 40.00 195,000.00; 7,800,000.00{ 3,354,000.00{ 11,154,000.00
0.00
0.00
SUBTOTAL: ¢ 38,679,283.50 0.00
SUBTOTAL: [4 72,501,000.00
15. PUERTAS
Puertas de acceso x nivel un 10.00 48,750.00 487,500.00 209,625.00 697,125.00
Puertas internas x nivel un 170.00 39,000.00{ 6,630,000.00; 2,850,900.00 9,480,900.00
Puertas de emergencia un 12.00 370,500.00; 4,446,000.00{ 1,911,780.00 6,357,780.00
Puertas ductos un 12.00 29,250.00 351,000.00 150,930.00 501,930.00
SUBTOTAL: 4 17,037,735.00
A. TOTAL COSTOS DIRECTOS DE LA OBRA : ¢ 2,281,740,955.51
Tipo de cambio | 523 3 4,362,793.41
COSTOS INDIRECTOS DE LA OBRA
Detalle Unidad To Total
Utilidad del Conftratista (sobre costos directos punto A) % 23.00% 524,800,419.77
Administracién del Contratista (sobre costos directos punto A ) Z% 20.00% 456,348,191.10
Imprevistos de obra (sobre costos directos punto A ) % 10.00% 228,174,095.55
Oftros costos indirectos (sobre costos directos punto A ): % 16.00% 365,078,552.88
B. TOTAL DE COSTOS INDIRECTOS DE OBRA (por unidad constructiva): ¢| 1,574,401,259.30
Detalle Unidad To Total
Honorarios Planos y Direccién Técnica (sobre costos directos punto A+ costos indirectos punto B ) % 10.50% 239,582,800.33
C. TOTAL DE HONORARIOS PROFESIONALES DE OBRA (por unidad constructiva): 4 239,582,800.33
Detalle Unidad To Total
Permiso de construccién (sobre costos directos punto A + costos indirectos punto B + honorarios punto C) % 1.20% 27,380,891.47
D. TOTAL DE PERMISO DE CONSTRUCCION (por unidad constructiva): 4 27,380.891.47
E. TOTAL COSTOS INDIRECTOS DE LA OBRA (B +C +D): 4 1,841,364,951.10
Tipo de cambio | 523 S 3,520,774.29
RESUMEN GENERAL DE COSTOS
A. COSTOS DIRECTOS DE LA OBRA 4 2,281,740,955.51
B. COSTOS INDIRECTOS DE LA OBRA 4 1,574,401,259.30
C. COSTOS HONORARIOS PROFESIONALES 4 239,582,800.33
D. COSTOS PERMISO DE CONSTRUCCION 4 27,380,891.47
K. MONTO DE CONSTRUCCION (A+B+C+D): [ 4,123,105,906.61
Tipo de cambio| 523 $ 7.883,567.70

RELACION POR METRO CUADRADO

CANTIDAD DE NIVELES 12

AREAPROMEDIO POR NIVEL M2 653.25
AREA TOTAL DEL EDIFICIO 7839
PRECIO POR METRO CUADRADO $1,005.69

FECHA DE ELABORACION DEL PRESUPUESTO :

Julio 2023
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INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO - DETALLE DE AREAS

DETALLE UNIDAD [CANTIDAD
AREAS TOTALES DEL PROYECTO

AREA DEL TERRENO m2 648.613
AREA DEL EDIFICIO m2 8449 .45
AREAS PARQUEOS m2 1072
AREAS APARTAMENTOS m2 3374
AREAS COMUNES m2 1114.33
AREA RESIDENCIAL m2 4279
AREA TOTAL m2 8449 .45
AREA PRIVADA VENDIBLE m2 4926
% AREA PRIVADA VENDIBLE % 58.3%
AREAS COMUNES m2 1114.33
% AREAS COMUNES % 13.2%

A. COSTOS DE INVERSION PARA COMPRA DE PROPIEDAD Y EDIFICIO

B. COSTOS DE INVERSION PARA RESTAURACION DEL EDIFICIO

Al

COSTOS DE INVERSION DEL PROYECTO
COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO

DETALLE UNIDAD [CANTIDAD | COSTO UNITARIO | COSTO TOTAL
COMPRA DE INMUEBLE glb 1 $4,394,859.00 $4,394,859.00
SUBTOTAL A

DETALLE

UNIDAD

CANTIDAD

COSTO UNITARIO

COSTO TOTAL

B.1

COSTOS DIRECTOS DE RESTAURACION DEL EDIFICIO (NIVEL 1)

m2

1072

$933.03

$1,000,208.16

PARQUEOS

B.2

COSTOS DIRECTOS DE RESTAURACION DEL EDIFICIO (NIVEL 1)

m2

648

$933.03

$604,603.44

LOBBY

LOCALES

AREA COMUN

B.3

COSTOS DIRECTOS DE RESTAURACION DEL EDIFICIO (NIVEL 2)

m?2

638.38

$933.03

$595,627.69

LOCALES

MERCADITO GASTRONOMICO

AREA COMUN

B.4

COSTOS DIRECTOS DE RESTAURACION DEL EDIFICIO (NIVEL 3)

m2

665.14

$933.03

$620,595.57

COWORK

CAFETERIA

AREA COMUN

B.5

COSTOS DIRECTOS DE RESTAURACION DEL EDIFICIO (NIVEL 4)

m?2

647.27

$933.03

$603,922.33

OFICINAS

AREA COMUN

B.6

COSTOS DIRECTOS DE RESTAURACION DEL EDIFICIO (NIVEL 5 AL 11)

m2

4279.27

$933.03

$3,992,687.29

APARTAMENTOS

JUEGOS INFANTILES

AREA COMUN

B.7

COSTOS DIRECTOS DE RESTAURACION DEL EDIFICIO (NIVEL 12)

m?2

499.39

$933.03

$465,945.85

AREA COMUN

SUBTOTAL B

$7,883,590.33

TOTAL COSTOS DIRECTOS | $12,278,449.33
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COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO

DETALLE UNIDAD [CANTIDAD | COSTO UNITARIO | COSTO TOTAL
HONORARIOS PROFESIONALES DE CONSULTORIA $713,464.9
ESTUDIOS PRELIMINARES % 0.05% $7,883,590.33 $3,941.8
ANTEPROYECTO % 1.00% $7,883,590.33 $78,835.90
PLANOS CONSTRUCTIVOS Y ESPECIFICACIONES TECNICAS % 4.00% $7,883,590.33 $315,343.61
PRESUPUESTO DETALLADO % 1.00% $7,883,590.33 $78,835.90
INSPECCION % 3.00% $7,883,590.33 $236,507.71
ESTUDIOS TECNICOS $42,297.8
ESTUDIOS DE FACTIBILIDAD ESTRUCTURAL m2 8449.45 $4.00 $33,797.80
ESTUDIO DE FACTIBILIDAD AMBIENTAL (SETENA) glo 1.00 $2,500.00 $2,500.00
ESTUDIO DE MERCADO glb 1.00 $3,000.00 $3,000.00
ESTUDIO DE FACTBILIDAD ECONOMICA glo 1.00 $3,000.00 $3,000.00
TRAMITOLOGIA $92,588.0
PERMISOS MUNICIPALIDAD % 1.00% $7,883,590.33 $78,835.90
PERMISOS CFIA % 0.17% $7,883,590.33 $13,402.10
PERMISOS BOMBEROS glo 1.00 $50.00 $50.00
PERMISOS MINISTERIO DE SALUD glb 1.00 $50.00 $50.00
PERMISOS INVU glo 1.00 $100.00 $100.00
PERMISOS SETENA glb 1.00 $150.00 $150.00
GASTOS POR SERVICIOS LEGALES Y OTROS $40,000.0
CATASTROS FILIALES UND 50.00 $300.00 $15,000.00
CONSTITUCION FILIALES UND 50.00 $500.00 $25,000.00
GASTOS DE PRESENTACION $2,500.0
PRESENTACIONES, MAQUETAS Y RENDERS glo 1.00 $2,500.00 $2,500.00
GASTOS FINANCIEROS $78,835.9
GASTOS FINANCIEROS % 1.00% $7,883,590.33 $78,835.90
TOTAL DE COSTOS INDIRECTOS|  $969,686.6
% SOBRE EL COSTO DIRECTO 7.90%
COSTOS CIERRE DEL PROYECTO
DETALLE UNIDAD|CANTIDAD | COSTO UNITARIO | COSTO TOTAL
ADMINISTRACION DEL CONSTRATISTA % 4.00% $7,883,590.33 $315,343.61
UTILIDAD DEL CONTRATISTA % 8.00% $7.883,590.33 $630,687.23
TOTAL DE COSTOS DE CIERRE| $946,030.84

[INVERSION TOTAL | §14,194,166.81




ANALISIS FACTIBILIDAD ECONOMICA KABLOI SUNA LOFT

ESTIMACION DE VENTAS TOTALES

PR AR|O D A APARTA O
DETALLE UNIDAD [CANTIDAD
APARTAMENTO 1H m?2 55.55 $ 3,647.75|%  202,632.51
APARTAMENTO 2H m?2 65.85 $ 431097 | $  283.877.37
LOCALES m2 60 $ 1,800.00 [ $ 108,000.00
OFICINAS m?2 645 $ 5,000.00 | $ 3,225,000.00
MERCADITO m2 20 $ 1,500.00 | $ 30,000.00
COWORK m2 666 $ 1,10000 [ $  732,600.00
PR OTA D A APARTA O
DETALLE UNIDAD [CANTIDAD
APARTAMENTO 1H UND 12 $ 202,632.51 | $ 2,431,590.15
APARTAMENTO 2H UND 28 $ 28387737 |$ 7.948,566.49
LOCALES UND 8 $ 10800000 |$ 864,000.00
OFICINAS UND 1 $ 3,225,000.00 | $ 3,225,000.00
MERCADITO UND 8 $ 30,000.00 | $  240,000.00
COWORK m2 1 $ 73260000 % 732600.00
VENTAS TOTALES $ 15,441,756.64
ESTIMACION DE VENTAS TOTALES
DETALLE UNIDAD [CANTIDAD
INVERSION TOTAL RESTAURACION DEL EDIFICIO GLB 1.00 $14,194,166.81 | $ 14,194,166.81
UTILIDADES BRUTAS GLB 1.00 $ 1,247,589.83 | $ 1,247,589.83
COMISION DE VENTAS, MERCADEO Y PROMOCIONALES % 3.00% | $15441,756.64 | $463,252.70
UTILIDADES NETAS GLB 1.00 $ 784337.13| $784,337.13
PORCENTAJE DE UTILIDADES BRUTAS 8.08%
PORCENTAJE DE UTILIDADES NETAS 5.08%

CUADRO RESUMEN

AREA  COSTO INVERSION COSTO INVERSION
PRRIVADA
VENDIBLE

4926 S

RESTAURACION DEL
EDIFICIO (X M2)

RESTAURACION
DEL EDIFICIO

14,194,166.81 | $

2,881.48 | $

M2)

NETAS

3,134.75| $784,337.13

COSTO VENTA (X UTILIDADES % UTILIDADES

NETAS
5.08%
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6.1 ANALISIS FISICO NATURAL

En este andlisis se concluye una topografia regularmente plana en el lote a
trabajar, al mismo tiempo, que se debe a las modificaciones realizadas en el

terreno previo a la construccion del edificio.

Ademds, se captan visuales muy agradables en beneficio de la altura del edificio

a intervenir y la baja altura de los edificios aledanos.

El clima de la zona de estudio se interpreta como un clima cdlido debido a la
relacion soleamiento, viento lo cual genera sombra en confort en la fachada norte
y sur, se rescata la funcionalidad de la materialidod empleada en los

cerramientos.

Por ofro lado, se idéntica vegetacion alta en las zonas para caminar las unidades
de paisaje no obstante al fratarse de una intervencion en un edificio sin zona verde

se adquiere la necesidad de crear espacios con vegetacion en zonas especificas.

6.2 ANALISIS MORFOLOGICO

Con la informaciéon recopilada se concluye que la zona en la que se propone la
infervencion arquitectonica se mantiene en un constante crecimiento

poblacional en relacidon con los demds cantones.

Al mismo tiempo, se identifican mas de 16 edificios declarados como patrimonio
dentro de la zona de estudio donde predomina el estilo Neocldsico, por lo que

establece una posible guia estética hacia la propuesta.

Finalmente, se evidencia potencialidad para el aprovechamiento de las visuales

debido a la permeabilidad de la fachada norte y sur.
6.3 ANALISIS FUNCIONAL

En el andlisis realizado se evidencia dentro de la zona de estudio cuatro diferentes

canfones, ademas el edificio a intervenir se localiza en el sector Hospital.

Asimismo, de acuerdo con el uso de suelo se encuentra en una zona de uso

comercial el cual se puede incluir médulos habitacionales para un uso mixto.

De acuerdo con, la informacién mapeada el edificio se ubica dentro de una

tframa urbana regular con vias altamente transitadas.

Posteriormente, se identifica la disponibilidad de servicios fundamentales para el

tipo de proyecto como el servicio de agua potable y servicio eléctrico.

6.4 ANALISIS SOCIAL

Con este andlisis se evidencia la condicidon de las zonas para caminar en el drea

de estudio, donde se presentan multiples recorridos a nivel de parques y plazas.
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Por otfro lado, las calles y avenidas presentan condiciones aceptables para

caminar.

Se identifican zonas poco seguras o no agradables para tfransitar debido al
presencia de personas en situacion de calle durmiendo en las aceras, malos olores

y basura sin un manejo adecuado.
6.5 ANALISIS LEGAL

En este estudio se identifican aspectos claves como parte de la reglamentacion
que se debe de incluir en la propuesta del edificio tales como los retiros que debe

indicar el MOPT al tener colindancia hacia una calle nacional primaria.

Por otro lado, los lineamientos que establece el reglamento de bomberos vy el
reglamento de consfrucciones en cuanto a circulaciones, espacios minimos y

aspectos de seguridad humana.

Finalmente, dentro de la propuesta, es necesario, hacer las adaptaciones para
que los espacios cumplan con dichos lineamientos de espacialidad vy

accesibilidad como lo establece la ley 7600.
6.6 CONCLUSIONES GENERALES

Se determinalarelacion que genera entre el edificio caribe y los edificios aledanos
en la zona de estudio donde se evidencia una pertenencia en cuanto a la altura

segun los perfiles arquitectonicos ademds de la carencia de ritmo entre los mismos.

Se evidencia una problemdtica de emplazamiento la cual retira a los peatones o
usuarios que caminan cerca del edificio ya que no existe ninguna fransicion entre

el espacio publico y el ingreso del edificio caribe.

Se concluye que el edificio caribe relne las cualidades necesarias para realizar
una intervencion arquitecténica debido a su volumetria pura, altura del edificio, y

adaptabilidad estructural que permite la creacidon de nuevos espacios.

Se identifica un estado favorable de edificio a nivel estructural, de cerramientos, y
morfoldgico que lo hacen apto para una restauracion mediante el reciclaje

arquitectonico.

Se crea una propuesta de diseno en el edificio caribe en la que se plantea un
programa arquitecténico que permite una nueva funcionalidad del edificio

donde se incluye uso comercial, servicio y residencial.

Se interviene el emplazamiento del edifico donde se amplia el espacio publico y
urbano por medio de una nueva disposicidon volumétrica en los primeros cinco

niveles.

Finalmente, se revitaliza el edifico caribe y se propone una espacialidad abiertq,

funcional y confortable para los usuarios en cada uno de sus niveles.
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