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RESUMEN

La democratizacién de la vivienda representa uno de los mayores retos que afrontan las sociedades ac-
tuales. Cada vez es mas la demanda de viviendas ubicadas cerca de las ciudades y los beneficios que es-
tas aportan, pero cada vez menos la oferta asequible de estas. Afortunadamente, existen todavia medios
publicos con los cuales es posible afrontar esta necesidad, loscuales requieren todavia de un apoyo extra.

En Ipis de Goicoechea, se encuentra un terreno publico con las caracteristicas ideales para albergar un
conjunto de vivienda innovador y que se adapte a los paradigmas actuales de sostenibilidad y asequibili-
dad, el cual, mediante un apoyo como la inversion privada, puede convertirse en un piloto y antecedente de
un modelo que podria beneficiar a todas las partes involucradas, incluidas las familias mas necesitadas
de acceder a una vivienda digna y bien ubicada.

Este documento presenta una propuesta de conjunto de vivienda econémicamente asequible, sostenible
y eficiente, con la misién de ser un entorno generador de comunidad y una oportunidad para que sus ha-

bitantes accedan no solo a una vivienda, sino a una oportunidad.

Palabras clave: vivienda asequible, sostenibilidad, clase media, ecobarrio, covivienda.

ABSTRACT

The democratization of housing represents one of the greatest challenges facing today's societies. The
demand for homes located near cities and the benefits they provide is increasing, but their affordable su-
pply is less and less. Fortunately, there are still public means with which it is possible to meet this need,
which still require extra support.

In Ipis de Goicoechea, there is a public land with the ideal characteristics to house an innovative housing
complex that adapts to the current paradigms of sustainability and affordability, which, through support
such as private investment, can become a pilot and background of a model that could benefit all parties
involved, including the families most in need of access to decent and well-located housing.

This document presents a proposal for an economically affordable, sustainable and efficient housing
complex, with the mission of being an environment that generates community and an opportunity for its

inhabitants to access not only a home, but also an opportunity.

Keywords: affordable housing, sustainability, middle class, eco-neighborhood, cohousing.
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Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas

ASPECTOS INTRODUCTORIOS

Este capitulo introductorio abarca todos aquellos datos e investigacion correspondientes a la etapa inicial
de la investigacion, desde su planteamiento, su definicién tedrica y conceptual y su metodologia.

De igual manera, se justifican la investigacion y su relevancia en el entorno nacional y en el entorno espe-
cifico de Ipis de Goicoechea, asi como su abordaje desde la vivienda urbana de alta densidad enfocada
a una poblacion de clase media que se debilita y a la que le cuesta cada vez mas acceder a un hogar, lo
que orienta el proyecto y el conjunto hacia nuevos paradigmas de la vivienda y lo que significa "habitar el
presente”.

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas



UNA HERRAMIENTA AREA

DE DESARROLLO TEMATICA
PARA LA CLASE MEDIA" Guscion i n moltad de poyecto e

tonico corresponde al de vivienda de clase media
y el desarrollo de proyectos habitacionales para
este sector mediante las pautas y lineamientos
de un eco barrio, mas especificamente como una
comunidad de covivienda. Corresponde a un es-
tudio de la realidad actual y la relevancia de la vi-
vienda de la clase media y su influencia sobre las
posibilidades de desarrollo de las personas que
la integran, asi como de las falencias que poseen
actualmente sus distintos paradigmas de dise-
o, esto para poder entender la vivienda de cla-
se media como una herramienta de desarrollo e
incorporar un modelo de vivienda mas sostenible
en temas ecoldgicos, sociales y econdomicos me-
diante la aplicacion de las teorias de desarrollo de
los eco barrios.

“LA VIVIENDA COMO 1
m

El objetivo ultimo del estudio y de la busqueda de
la evolucion de la tipologia de la vivienda de cla-
se media es su potencial aplicacion dentro de un
caso de realidad y relevancia nacional conservan-
do ademas los ideales de sostenibilidad energé-
tica y ambiental que acompafan la arquitectura
contemporanea de la region tropical. El resultado
final a desarrollar consiste en un proyecto habita-
cional que cumpla con las caracteristicas antes
descritas.

Conjunto de Vivienda Sostenible Vivienda Sostenible
Las Orquideas Orquideas




DELIMITACION

DELIMITACION FiSICA

El proyecto habitacional de clase media que com-
pone esta propuesta arquitectonica sera ubicado
en Ipis, distrito numero cinco del cantén de Goi-
coechea en la provincia de San José. La zona po-
see una altitud media de 1204 msnmy se caracte-
riza por ser una zona suburbana en las afueras de
la ciudad, de barrios residenciales bien estableci-
dos, altamente urbanizada y densamente poblada.
Todas estas caracteristicas son congruentes con
el planteamiento del problema y el encargo a rea-
lizar.

El emplazamiento de este proyecto se propone
dentro de la urbanizacion Korobd, vecina de Ipis
de Goicoechea, mas especificamente en un predio
denominado como “Las Orquideas”, que es pro-
piedad del Instituto Nacional de Vivienda y Urba-
nismo (INVU). El predio cuenta con un area total
de 13 412 m? de los cuales 5 299 m? se han esta-
blecido como area construible, esto tomando en
cuenta las zonas estabilizadas por taludes y el por-
centaje (30%) de area permeable no construida de
suelo a respetar. Dentro de esa area construible, el
INVU “se proyecta desarrollar proyecto de vivienda
0 mixto, en vertical dirigido para la venta de unida-
des residenciales a familias y personas con ingre-
sos medios. El proyecto contara con espacios de
comercio, parque, juegos infantiles, zonas verdes,
estacionamientos, entre otros."

Para el analisis del entorno urbano circundante al
predio del proyecto se ha escogido una distancia
de mil metros de radio alrededor del mismo, es-
cogidos como una distancia caminable promedio
para el acceso a bienes, servicios y equipamiento
colectivo segun la metodologia de Centralidades
Densas Integrales (CDI).

El estimado de metros cuadrados de la futu-
ra propuesta se ha establecido en 5300 metros
cuadrados, los cuales contemplan las viviendas,
espacios publicos y espacios de parqueo. Es im-
portante recalcar para efectos de un cumplimiento
factible y viable de este proyecto en el tiempo es-
tablecido, que su dificultad en relacién con la canti-
dad de metros cuadrados se ve bastante reducida
al corresponder al disefio de modulos de vivienda
gue se replicaran en el terreno.

DELIMITACION SOCIAL

El espacio social que delimita el alcance del pro-
yecto es el de la comunidad de Ipis de Goicoechea.
Segun informacion del Censo Nacional de Pobla-
cion y Vivienda de 2011 del Instituto Nacional de
Estadisticay Censos (INEC), el distrito contaba ese
ano con una poblacion de 30 131 habitantes para
una densidad de area de 4 197,1 habitantes por
kilometro cuadrado.

El proyecto esta orientado a los sectores de la so-
ciedad que el INVU destaca como “la poblacion
urbana de ingresos medios vulnerable a condi-
ciones de pobreza". Los usuarios permanentes
del conjunto de vivienda representan familias nu-
cleares, extensas, compuestas, hogares uniper-
sonales y de corresidencia, todos pertenecientes
a la clase social media. También se contemplan
como usuarios permanentes aquellos trabajado-
res de las instalaciones, comercios y oficinas del
proyecto. Para esta categorizacion de “clase me-
dia", se toman como referencia las familias y per-
sonas pertenecientes al tercer quintil de ingreso
per capita en Ipis de Goicoechea, llegando a la
conclusion de que esta comunidad representa, en
su mayoria, a la clase social media.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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DELIMITACION INTERDISCIPLINARIA

Dentro del area de la arquitectura y la construc-
cion, el proyecto se plantea desarrollar las ideas
relacionadas con los temas de vivienda asequible,
vivienda incremental, sostenibilidad de la cons-
truccion y arquitectura productiva a manera de
ofrecer las bases de diseno a ser aplicadas en el
desarrollo de una propuesta de anteproyecto. Se
consideran ademas los paradigmas de conjuntos
habitacionales como eco barrios y comunidades
de covivienda.

La experiencia y oferta de productores nacionales

de materiales para la construccion como MADE-
ROTEC sera de vital importancia para el disefio y
escogencia de materiales de un proyecto que pre-
tende innovar a través de materiales y productores
locales del campo de la construccion y la ingenie-
ria, buscando ademas soluciones bioclimaticas
y accesibles, ambas caracteristicas de los pro-
ductos y metodologia de trabajo de esta empre-
sa. Junto a MADEROTEC, otras empresas locales
como lo son la Ladrillera de Agua Caliente de Car-
tago y la empresa Ekojunto, dedicada a soluciones
habitacionales a base de materiales constructivos
de plasticos reciclados se barajan como buenas
opciones en busca de materiales alternativos y
sostenibles en el campo de la construcciony la in-
genieria de materiales.

En el area del urbanismo, se abordaran temas tan
generales dentro de la disciplina como lo son el
estudio del desarrollo de las ciudades como los
factores que modifican el fendmeno urbano. Espe-
cificamente en esta rama, se abordaran temas ta-
les como los conjuntos de vivienda de clase media,
los proyectos de vivienda social y el impacto de las
ciudades sobre el eficiente funcionamiento de este
tipo de vivienda. El Instituto Nacional de Vivienda y
Urbanismo y sus politicas de desarrollo urbano se
presenta como el principal aliado en el area del ur-
banismo, no solo por ser el promotor del proyecto

sino ademas por representar el ente rector de las
politicas y lineamientos del desarrollo urbano en el
pais.

Se abordaran también ideas relacionadas con el
desarrollo de ecobarrios, lo que implica el estudio,
investigacion y conocimiento de nuevas tecnolo-
gias de materiales, sostenibilidad ambiental en la
construccion y la vivienda, ecologia, permacultura,
agricultura, entre otras.

Uno de los principales aliados y referentes para
el desarrollo de proyecto sera GEN Regenerative
Urban Communities, una organizacion sin fines
de lucro dedicada al asesoramiento, capacitacion
y distribucion de material informativo referente al
desarrollo de eco barrios en distintas partes del
mundo. A través de manuales y otras herramientas
didacticas, se usaran como referente para el desa-
rrollo de mejores practicas sociales para integrar
a las comunidades con su entorno, como llevar a
cabo programas de agricultura urbana colaborati-
va y como integrar la permacultura en el estilo de
vida urbano.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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Figura 1: Vista area de Ipis.-Fuente: Facebook: Ipis de Goicoechea Oficial

Las Orquideas
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1.3 JUSTIFICACION

Una clase media fuerte determina un desarrollo mas equitativo.

La formacion y correcto desarrollo de las clases
media en todo el mundo ha requerido siempre de
acciones y politicas publicas basicas para poder
tener un crecimiento constante de este grupo so-
cial y econdmico fundamental para el desarrollo
y estabilidad de todos los paises (Soto, 2020). En
nuestro pais, entre las instituciones publicas que
se han hecho cargo a través de los afos de este
tipo de proyectos es el INVU que trabaja "para
crear opciones habitacionales de manera que la
clase media costarricense pueda resolver su ne-
cesidad de vivienda". Pero siendo que los medios
y recursos son siempre limitados, el desarrollo de
proyectos de vivienda para la clase media se ha
visto obligado a hacer frente a la necesidad y la es-
casez mediante la creacion de casas mas peque-
fasy ubicadas en sectores alejados donde la tierra
cuesta menos, dando solucion a la necesidad de
vivienda pero no asi a las necesidades de vida de
quienes las habitan.

La importancia y actualidad que tiene el fortalecer
la clase media del pais, que es también mucho mas
numerosa en comparacion a otros paises de la re-
gion, esta en que historicamente esa misma clase
media ha sido el factor determinante para que en
nuestro pais no se den las desigualdades que se
presentan en otros paises latinoamericanos, don-
de la clase media es menos representativa. En ge-
neral se ha demostrado que si hay desarrollo eco-
nomico de largo plazo, existe una estrecha relacion
con el tamano de la clase media, una menor des-
igualdad y menor pobreza (Monge, 2012).

arrollo de una nueva comunidad.

Para propiciar la movilidad social y ciudades mas
sanas es primordial una clase media fuerte, lo
cual determina un desarrollo mas equitativo.

Reconociendo que las politicas y desarrollo de la
vivienda de clase media del pais deben cambiar
para adaptarse a nuevos estandares de vida, este
proyecto arquitectonico pretende desarrollar de la
mano del INVU, una nueva tipologia no sélo de vi-
vienda, sino de conjunto habitacional para la clase
media que se adapte a los lineamientos de las nue-
vas teorias de eco barrios. Para este propdsito, se
aprovechara una de las propiedades del INVU en
Ipis de Goicoechea la cual resulta ideal para este
proyecto al representar una zona suburbana en las
afueras de la ciudad, de barrios residenciales bien
establecidos, altamente urbanizada y densamente
poblada predominantemente por la clase media.
Esta comunidad representa precisamente aquella
que se veria beneficiada por nuevos modelos de
desarrollo y una mejor vinculacion con la naturale-
za, la ciudad y su comunidad.

Se proyecta el desarrollo de un conjunto de vivien-
da en vertical, dirigido para la venta de unidades
residenciales a familias y personas con ingresos
medios. El proyecto contara con espacios publicos
y estacionamientos para garantizar el desarrollo
de una nueva comunidad.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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ESTADO DE
LA CUESTION

Dentro de esta seccion, se ahondara en articulos, publicaciones, investigaciones, manuales y guias que
sean insumo y permitan hacerse una idea mas clara de la realidad de la vivienda y la clase media no solo
en el pais, sino en el mundo. Toda esta informacion pretende dar forma al desarrollo de la propuesta de
vivienda asequible para la clase media, objetivo ultimo de este trabajo académico. A través de un riguroso

analisis de la informacién aqui recopilada, se busca esclarecer el grado de estudio e investigacion alrede-
dor del fendmeno de acceso a vivienda planteado.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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CONTEXTO

En nuestro pais la clase media ha crecido siste-
maticamente en el siglo XXI, al pasar de 18% en
1992 a cerca de 31% en los siguientes diez anos,
y a 40% en 2009, convirtiendo a Costa Rica en el
cuarto pais latinoamericano con mayor porcentaje
de clase media (PNUD y Costa Rica, 2014). Fue de
la mano de esa clase media numerosa, que Costa
Rica logro destacar entre paises de la misma re-
gion gracias a un circulo virtuoso de crecimiento
economico y social.

Sin embargo, en una entrevista con el medio BBC
News Mundo, Alfredo Gonzalez, especialista del
Programa Naciones Unidas sefiala que ese creci-
miento generado por la clase media se ha estan-
cado, tanto en nuestro pais como en el mundo. Por
su parte, Gersan Zurita, vicepresidente de Moody
y coautor del estudio sobre el consumo en la re-
gion del PNUD, sefalo al mismo medio que entre
las causas del debilitamiento de este estrato social
podemos encontrar el endeudamiento individual y
familiar, la inflacion o el impacto de la economia
en el empleo o el ingreso de sus integrantes. (BBC
News Mundo, 2014).

De la mano de ese debilitamiento de la clase so-
cial, se han visto reducidas las posibilidades de
uno de los deseos que mas caracteriza a la clase
media: tener una vivienda propia. En nuestro pais
las condiciones salariales, crediticias, el endeu-
damiento y las cargas sociales hacen muy dificil
poder adquirir un proyecto de vivienda. Segun la
Fundacion Promotora de Vivienda (FUPROVI), los
precios para que las personas que poseen meno-
res recursos accedan a una vivienda propia oscilan
entre los USS60 000 y USST00 000 (Construccion
Editorial, 2018), donde ademas hay que tomar en
cuenta que estos precios se pagan por espacios
muy reducidos.

21

“Clase media consigue viviendas en condomi-
nio... pero pequeias” (La Nacion, 2016) es un ar-
ticulo publicado por Sofia Chinchilla Cerdas que
hace referencia a la actualidad de la vivienda para
la clase media en el pais y la define de manera muy
sencilla: hay acceso a esta, pero quienes habitan
en ellas no se encuentran del todo complacidos
con el espacio que se les ofrece para vivir. A pesar
de destacar la presencia de oportunidades para vi-
vir, también es cierto que el articulo destaca que
cada vez se ubican mas alejadas de la Gran Area
Metropolitana del pais, donde se encuentran las
mejores oportunidades para el desarrollo de las
familias. A pesar de tomar la decision de alejar
las viviendas para encontrar suelos mas accesi-
bles donde construir, parece que de igual mane-
ra no parece ser la solucion, pues representantes
del Ministerio de Vivienda, la Municipalidad de San
José y el Colegio Federado de Ingenieros y Arqui-
tectos (CFIA) consultados por la periodista pare-
cen estar de acuerdo en que las "casas pequefas”,
de entre 40 m2? y 65 m? son la manera de hacer que
los precios sean accesibles para familias de entre
uno 0 pocos miembros en su mayoria, siendo el
promedio 3 habitantes por hogar.

Volviendo al tema economico, el ministro de vi-
vienda de la época, Rosendo Pujol, establecio que
la “cifra magica” para los desarrolladores de pro-
yectos esta en un valor inicial de $65.000. Un
ejemplo de esta oferta es por ejemplo Hacienda
Las Flores en Heredia, que ofrece 280 casas de
53m? en dos plantas, de dos habitaciones, desde
los $65.000 (¢36,2 millones al tipo de cambio del
2016). Esta informacion es valida de contrastar
con declaraciones de Gustavo Vargas, ex-gerente
del Banco Nacional en un articulo para Gobierno
de Costa Rica donde afirma que para un crédito
de vivienda de ¢46 millones, que es el promedio de
colocacion del Banco Nacional, la cuota mensual
es de ¢390.153 (Gobierno de Costa Rica 2019),
una cuota alejada de las posibilidades de pago de
los estratos medios o inferiores.
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El mismo ministro Pujol reconocia que la forma
de obtener precios accesibles era construyendo
en barrios no tradicionales o en sus palabras "no
tan llamativos", refiriéndose a lugares como Barrio
Lujan, Sabana Sur o Barrio México. El ministro ter-
mina haciendo énfasis que aun asi son necesarias
ofertas todavia mas baratas, dejando entrever su
opinion de que la poblacion necesita adaptarse a
la vida en vertical, donde ademas Olman Vargas,
director ejecutivo del Colegio Federado de Ingenie-
ros y Arquitectos (CFIA) de la época, da la reco-
mendacion de “buscar vivienda cerca de los luga-
res de trabajo, para ahorrar tiempo y dinero en el
traslado de un lugar a otro" (La Nacién, 2016), sin
hacer especial mencion de la posibilidad de que el
lugar de trabajo sea parte del de la vivienda.

Sinembargoy a pesar de que la opinion de las prin-

Periodo comprendido entre 2015y 2019,

cipales instituciones involucradas en el desarrollo
de proyectos de vivienda era positiva, durante el afo
2019 la construccion de casas propias en el pais re-
gistré un leve repunte del 2%, mientras que la ca-
tegoria de “condominios y apartamentos”, reporto
una contraccion en la cantidad de unidades, pero
tuvo un crecimiento del 24,5% en el area construida
(El Financiero, 2020). Estos datos se desprenden del
Informe Nacional Situacion de la Vivienda y Desa-
rrollo Urbano 2019, publicado el 19 de agosto por
la Fundacion Promotora de Vivienda (Fuprovi). Lo
anterior deja entrever la permanencia de la impre-
sion que se tenia de este tipo de habitar desde el
2016: las personas siguen prefiriendo vivir en una
casa propia y separada antes que vivir en una casa
“pequena” de condominio.

W Casasy viviendas [l Apartamentos y condominios [l Edificios, comercial y parquec

2017 2018 2019

Cifras en numeros absolutos muestran la cantidad de obras construidas por tipe

Menos apartamentos y condominios

Cifras muestra la cantidad de viviendas construidas por ano y por categoria.

Casas y viviendas

Apartamentos y condominios

s
2018 QEREYS 3.330

v
!

T
0
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Figura 2: Evolucion de la construccién nacional por tipo de obra. Fuente: Periédico El Financiero.
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En conjunto con esta situacion, otro fendmeno que
ha atacado el ambito de la vivienda recientemen-
te es el del area que se dispone actualmente en
la construccion de la vivienda. El afio 2016 sigue
pareciendo un punto de infleccion en la construc-
cion de hogares costarricenses, siendo no solo
un aho donde se construyeron la mayor cantidad

Menos area de viviendas construidas

de viviendas, sino que ademas representa un afio
a partir del cual empez6 a decrecer el tamano de
las mismas. Desde este afio, es posible cuantificar
cuanto ha decrecido el tamafo de las viviendas,
sacrificando espacio para poder construir ante la
ausencia de terrenos, la inflacion, la necesidad in-
mediata de acceder a una casa.

Cifras muestran el area en metros cuadrades (m2) construides por afio y por categoria.

Casas y viviendas Apartamentcs y condaminios
20713 REEIbE] 418,109
2014 599,745
2015 583.832
2016 £34.980
2017 531715
2018 393218

Edif. Hahit., Comercial y Parqueo  Total de metros cuadrados

1.848.202

143.292 2.486.855
66.878 2.592.803
47.673 2110603
17.129 1.930.226

Construcciones en 2017 fueron mas pequenas

Dismininucicn del area de viviendas decrecio 19%
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Figura 3: Evolucion de la construccion nacional por tipo de obra. Fuente: Periédico El Financiero.

Estudios apuntan que el desarrollo de proyectos
de vivienda en vertical se da por las condiciones
del mercado y no por una politica definida de reor-
denamiento territorial. Ante la pregunta de por qué
este formato de vivienda en condominios, ya sean
verticales u horizontales, no termina de consolidar-
se como una opcion viable en el pais, la opinion del
investigador de FUPROVI Franklin Solano es que el
fendmeno es bastante complicado y responde a
“una combinacion de factores que aleja a las per-
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sonas y a las instituciones del sistema financiero
nacional de este tipo de soluciones” (El Financiero,
2020). Ante la respuesta planteada por el investi-
gador, vale la pena entonces analizar los distintos
tipos de opciones de vivienda en condominio para
clase media que se encuentran a disposicion de
las personas a manera de entender sus aciertos y
desaciertos.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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OFERTA
ACTUAL
DE VIVIENDA:
TRES
TIPOLOGIAS

La politica habitacional desarrollada en el pais a lo largo de los afos anteriores y su plan de accion a fu-
turo establecido en la Politica Nacional de Vivienda y Asentamientos Humanos 2013-2030 han logrado
planear, disefar y ofrecer a la poblacion distintos modelos de proyectos habitacionales, todos con sus
respectivas virtudes y defectos, los cuales podemos agrupar en tres distintas tipologias arquitectonicas.
Este apartado pretende analizar y comprender dichas tipologias para discernir qué las hace mas o menos
populares con las personas. Para mantener una linea similar con el encargo del proyecto a realizar, se
analizaran solo proyectos pertenecientes al ambito publico de financiacion.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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TIPOLOGIA 1: LA CASA AISLADA

De una a dos familias, una casa, un lote.

Esta tipologia dispone las viviendas en un desarrollo horizontal, manteniendo entre uno y dos pisos de
construccion que albergan de una a dos familias, esto facilitado en nuestro pais por el bono de segunda
planta, el cual otorga un subsidio estatal a familias hasta con tercer grado de parentesco. En la figura se
observa el residencial Valle Azul en La Guacima de Alajuela, desarrollado con infraestructura de acceso
diferenciado para cada nivel de la construccion.

Figura 4: Residencial Valle Azul en La Guacima. Fuente: FUPROVI

Esta tipologia tiende a ser de las mas populares
entre las familias beneficiadas por la posibilidad
de poseer patio, parqueo, un terreno mas amplio y
posibilidad de expandirse (por lo menos en el pri-
mer nivel).

Por otro lado, dentro de las ofertas habitacionales

para clase media representa la que hace un uso
mas ineficiente del suelo, albergando entre una
y dos familias por huella de terreno construido y
desperdiciando el suelo entre viviendas, lo que
hace que se tiendan a ubicar en terrenos alejados
donde el suelo es mas barato (como Guacima en
Alajuela). Si bien este esti lo de "suburbio nortea-

mericano” no representa mayor problema para las
clases mas altas, para una familia que no dispone
de vehiculo privado es una gran inconveniencia.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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LA CASA EN HILERA

Ancho de lote = ancho de casa.

La tipologia de viviendas continuas corresponde a una modificacion de la tipologia anterior, aunque hace
un uso mas intensivo del suelo al eliminar los espacios entre unidades. Conserva también el formato de
vivienda unifamiliar o bifamiliar con acceso diferenciado, es decir, un maximo de dos familias por huella
construida. Se ha vuelto popular para condominios destinados a todo tipo de clases socioeconémicas en
donde cada condomino es propietario de su vivienda y se comparten areas comunes desde circulaciones,

hasta parques y otros equipamientos colectivos.

La distribucion de estas viviendas en manera de
hileras reduce los metros lineales de calles e in-
fraestructura en relacion a la tipologia anterior,
reduciendo sus costos y permitiendo la construc-
cion de mas unidades.

Si bien es cierto esta tipologia es una mejora sig-
nificativa en el uso del suelo (lo que le permite pre-
cios mas accesibles en entornos urbanos), sigue
representando un modelo de desarrollo horizontal
qgue no optimiza los terrenos y ve sacrificada el
area del mismo que podria ser destinada a equipa-
mientos colectivos o zonas verdes para el disfrute
de los habitantes. De igual manera conserva una
distribucion de amplias calles sin actividad que
funcionan Unicamente para ubicar los accesos a
las unidades.
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Figura 5: Condominio Las Anas en Los Guido. Fuente: FUPROVI

En las figuras se presenta el condominio “Las
Anas" destinado a la reubicacion de varios vecinos
de Los Guido. En la viviencia de este proyecto, los
vecinos relataron que no existen problemas rela-
cionados con las casas, pero si hay conflictos de
convivencia condominal, pese a que recibieron
capacitaciones y acompafamiento en la transi-
cién de la vivienda informal a la formal (El Finan-
ciero, 2020). Si bien es cierto los conflictos entre
vecinos no se suelen atribuir a esta tipologia por su
calidad de viviendas propias, separadas y que no
comparten circulaciones, la realidad de los vecinos
parace ser bastante distinta.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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Figura 6: Condominio Las Anas en Los Guido. Fuente: |
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EL EDIFICIO EN ALTURA

Multiples unidades en varios niveles.

; -Ll.

La tercera tipologia corresponde a aquella que ha tenido el mayor auge en los centros urbanos y con la !
poblacion mas joven de clases medias y altas, el edificio en altura. Esta forma de vivienda es la que se i
separa mas de las otras tipologias presentadas anteriormente, y es porque deja de lado el limite de dos | '

pisos de altura para acomodar una mayor cantidad de unidades por huella de terreno construida en mas i 1 | | H
niveles. Para lograr esto, posee escaleras, ascensores y pasillos compartidos por todos los habitantes, asi f | |
como equipamientos colectivos y dreas comunes tanto exteriores como interiores.

-
=

Figura 8: Torres desMonterrey'en Hatiflo. Fuente: iNataralist. Figura 9: Circulaciones.compartidas en Torres de Monterrey. Fuente: InmoTico

Como se menciond anteriormente, esta tipologia ciay el mantenimiento. A las familias de toda clase

es la que hace un uso mas eficiente del suelo y es
por esto la mas popular en entornos urbanos: su
alta compacidad le hace rentable el poder pagar
suelos urbanos, mas cercanos a servicios y bene-
ficios de la ciduad, que son mas caros que aquellos
mas lejanos. Esto le representa una muy valiosa
oportunidad a las familias de poder desarrollarse
de la mejor manera no solo en sus hogares, sino
ademas en su educacion, trabajo y vida social.

Sin embargo, lo que la diferencia de las otras ti-
pologias es también uno de sus mayores defec-
tos: la falta de acceso diferenciado a la vivienda.
El espacio que es de todos y de nadie a la vez y
las circulaciones compartidas son generadores de
muchos conflictos sociales entre los habitantes
del conjunto al dificultar la organizacién, la vigilan-
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social les gusta sentirse duefas de la privacidad y
sequridad de un hogar propio, por lo que la libertad
de un acceso diferenciado que les pertenezca es
un acierto de las otras tipologias que se ve sacri-
ficada por los beneficios que el edificio de altura
conlleva.

Esta situacion se ve agravada cuando las circula-
ciones y espacios comunes  son interiores, ale-
jados de la vista de los vecinos y privados de luz
y ventilacion natural, haciéndolos espacios utiliza-
dos Unicamente para el transito donde no suceden
encuentros ni actividades complementarias.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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TIPOLOGIA 3: EL EDIFICIO EN ALTURA

Ejemplo de oferta: Torres de Monterrey.

En el proyecto nacional Torres de Monterrey (analizado anteriormente), la propuesta de vivienda
esta basada en dos modulos similares,uno de dos dormitorios y otro de tres dormitorios.

APARTAMENTO DE

"'-J_E 'I?;"—\-I-F} I| .-‘k L‘_ ]IF 1l’l".

HABITACION

Figura 11: Circulaciones compartidas en Torres de Monterrey. Fuente: ImmoTic

ANALISIS DE APARTAMENTO: 2 HABITA-
CIONES

La propuesta de dos habitaciones cumple
con un programa suficiente para la cantidad
de usuarios que puede acoger, ya que para
este numero de dormitorios sigue siendo
suficiente un Unico bafo, el cual ademas
tiene un acceso sin jerarquizar tanto a los
dormitorios como a la zona comun de estar,
evitando ademas un contacto visual directo
con la entraday la cocina.

Todos los espacios poseen acceso a ventila-
cion e iluminacion natural, lo que también es
un acierto. Un aspecto por mejorar corres-
ponde al balcdn, el cual deberia entenderse
COMO UN un espacio exterior propio, una ex-
tension del espacio social, pero se encuentra
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ocupado por los espacios de lavanderia que le
impiden ser un lugar de descanso y una amplia-
cion del exterior del edificio ante la carencia de
un patio. Sin embargo, este patiode pilas si per-
mite ventilar de manera cruzada los principales
espacios.

Aciertos:

* Ventilacion cruzada y natural, en conjunto con
iluminacion natural.

* Espacios no jerarquizados.

* Programa reducido ysuficiente.

Desaciertos:

* Espacios poco flexibles, distribucion en planta
rigida.

* Desperdicio del balcén como cuarto de pilas.
Carencia de espacios de estudio y trabajo.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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Figura 12: Circulaciones compartidas en Torres de Monterrey. Fuente: ImmoTic

ANALISIS DE APARTAMENTO: 3 HABITACIONES

El modelo de tres habitaciones corresponde a
una ligera variacion del modelo anterior, sencilla-
mente le incorpora un dormitorio mas yconser-
va las dimensiones y distribuciones anteriores.
Conserva el problema de dedicar el espacio de
balcon a las pilas, convirtiendolo en un lugar de
trabajo en vez de uno de descanso.

Al ampliar la cantidad de ocupantes, se incorpora
una mesa de comedor dificil de acomodar en el
espacio existente. de hecho, es dificil pensar en
una distribucion que no sea la planteada por la
planta modelo.

Los dormitorios y el bafio conservan el acceso a

iluminacion y ventilacion natural, lo que es siem-
pre un acierto.
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La incorporacion de un solo bafo es ahora un pro-
blema para un apartamento que podria albergar
hasta 6 ocupantes, mas tomando en cuenta que los
usos del bafio no son divisibles y dificulta su uso por
mas de una persona a la vez.

Aciertos:

* Ventilacion cruzada y natural, en conjunto con ilu-
minacion natural.

* Espacios no jerarquizados.

Desaciertos:

+ Espacios poco flexibles, distribucion en planta ri-
gida.

* Desperdicio del balcon como cuarto de pilas.

* Programa reducido pero insuficiente.

* Carencia de espacios de estudio y trabajo.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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1.9
ESTUDIOS
DE CASC

En este apartado se presentan tres proyectos arquitecténicos que funcionaron como insumo e inspiracion
tanto técnica como funcional y estética para el desarrollo de un proyecto de vivienda como el elaborado
en este trabajo. Los proyectos seleccionados cumplen con los requisitos de sostenibilidad holistica, re-
duccionismo y creacion de comunidad considerados de importancia para el correcto funcionamiento de
un proyecto de vivienda que se adapte al presente y muestre un avance en los paradigmas que rigen hoy
en dia el area de la vivienda.

Los proyectos seleccionados responden cada uno a una escala especifica y a un area de aprendizaje, a
saber:

* Estilo de vida circular: aprender sobre el funcionamiento de una comunidad de covivienda sostenible
como conjunto.

* Conectar componentes: sobre como la arquitectura es un elemento para consequir vidas menos solita-
rias y mejores relaciones sociales.

* Habitar el presente: sobre los paradigmas y necesidades que implica el habitar en la actualidad.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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ESTILO DE VIDA CIRCULAR

Taisugar Circular Village
Bio-architecture Formosana

Un estudio sobre el planeamiento, gestion y funcionamiento de una comunidad de covivienda y eco
barrio. Un ejemplo de diseiio circular desde sus principios, pautas y beneficios para el medio ambiente
y sus habitantes.

Figura 13: Taisugar Circular Village / Bio-architecture Formosana, Fuente: Arch Daily

CONECTAR COMPONENTES

Residential Greenhouse Bremen
Delugan Meissl Associated Architects

Una propuesta de nuevas tipologias de vivienda flexibles, combinables e intercambiables distribuidas
en un edificio que diferencia y aprovecha todos sus elementos para €l beneficio de-sus habitantes,
desde la cubierta hasta la pérgola frontal de circulaciones.

Figura 14: Residential Greenhouse Bremen. Fuente: © Delugan Meissl Associated Architects

HABITAR EL PRESENTE

51 Viviendas Sociales Publicas
Conxita Balcells Blesa

La puesta en practica de los nuevos paradigmas de la vivienda y de las necesidades actuales de los
hogares, en una respuesta a la necesidad de vivienda accesible y digna en un entorno urbano.

Figura 15: 51 Viviendas Sociales Ptblicas. Fuente: Plataforma Arquitectura.
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ESTUDIO DE CASO
ESTILO DE VIDA

GIRGULAR

Estudio de Caso

Taisugar Circular Village

Bio-architecture Formosana
Ubicacion: Taiwan.

e 27U ]
Area: 28.580 m2.

Descripcion de los arquitectos:

“En la economia circular, los materiales se reutilizan y practicamente no se generan residuos. La etapa de
diseno tiene en cuenta el montaje en la construccion y la deconstruccion después del uso. Algunos de los

materiales utilizados incluyen materiales reciclados y ecologicos.

Para cumplir ain mas con el espiritu de la economia circular, la propiedad de las unidades de vivienda,
ascensor, la iluminacion, los muebles y los accesorios sanitarios se reemplazaron por la 'propiedad del

usuario’, es decir, se alquilan en lugar de comprarlos.”

Figura 16: Taisugar Circular Village / Bio-architecture Formosana. Fuente: Arch Daily
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Figura 17: Taisugar Circular Village / Bio-architecture Formosana. Fuente: Arch Daily

El desarrollo de este conjunto parte desde sus ele-
mentos mas pequenos hasta su distribucion en
sitio de una idea de disefio circular. En cuanto a su
distribucion, los edificios dispuestas en el perime-
tro del terreno cumplen cada uno con una funcion
distinta para el ciclo de actividades que conforma
este proyecto de vivienda.

La llamada "Aldea Circular" estéd conformada por
tres "bloques circulares” donde se ubican las vi-
viendas alrededor de un “campo circular” que cons-
ta de tres edificios destinados a la vivienda y donde
dos agrupan ademas las actividades sociales y el
ultimo esta destinado a actividades productivas de
granja. El primer edificio social funciona como la
sala de estar del pueblo, el segundo edificio social
funciona como la cocina y comedor de la comuni-
dad y por ultimo el edificio de actividades produc-
tivas es el jardin donde se producen los alimentos
que la misma comunidad ingiere y comercializa.
La disposicion circular se ve entonces en el ciclo
de habitar, socializar, comer y producir, todo en la
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misma comunidad.

De igual manera, el disefio circular de los edificios
permiten producir la energia consumida a través
de paneles solares, completar el ciclo del agua
mediante la capatacion de agua de lluvia y su fil-
tracion en lagunas, estaciones de compostaje para
reducir los desechos generados y abonar la tierra
de cultivo, espacios de mercado donde es posible
comerciar con lo generado en el conjunto y hasta
edificios que fungen como talleres para el man-
tenimiento y desmontaje de las estructuras y la
creacion de nuevos elementos y mobiliario que la
comunidad necesite.

En esta economia circular, los materiales se reuti-
lizan y practicamente no se generan residuos. La
etapa de disefio tuvo en cuenta el montaje en la
construccion y la deconstruccion después del uso
y los materiales utilizados incluyen de origen reci-
clado y ecoldgico.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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Las claves del disefo circular estan en el mayor
aprovechamiento de los recursos tanto naturales

como disenados. Diagramas del funcionamien-
to de las estructuras de la villa permiten apreciar
como el agua de lluvia se recolecta. se usa para el
riego de jardines y cultivos y se purifica para devol-
ver al ciclo del agua y continuar asi con este pro-
ceso.

Rainwater

harvesting gutter

Rainwater pspe

. water filter
Aquaponics

Circula Village: cultivo urbano. Fuente: Arch Daily
it s & N

De esa forma los mismos materiales de la cons-
truccion pueden ser utilizados en las granjas y jar-
dines o reensamblados en nuevas construcciones.
Los alimentos producidos se consumen, se ven-
den, se convierten en compost y alimentan nuevos
cultivos. El diseno circular permite una vida mas
eficiente, sostenible y accesible.

Figura 19: Taisugar Circular Village: estrategias de manejo de aguas. Fuente: Arch Daily
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ESTILO DE VIDA

CIRCULAR:
APRENDIZAJES

Terminar el ciclo del
aguay aprovecharlo para
el riego y ahorro de su
CONsSuUMoO.

Diferenciacion de
elementos y bloques
construidos.

Construccion sostenible
mediante materiales
reciclados, ecologicos y
renovables.

Distribucion circular

del programa: pensar
en los ciclos de vida 'y
actividades y ordenarlos
de manera eficiente.

De la informacion recopilada sobre el disefio
circular de conjuntos de vivienda, es posible
establecer pautas de diseno orientadasa
la construccion, gestion y desarrollo
de proyectos, asi como a su posterior
mantenimiento y plantear estrategias para
hacerlos mas accesibles, aficientes y que
permitan devolver su valor a las personas, la
comunidad y el medio ambiente.

Aprovechar los desechos,
realizar compostaje para
evitar residuos y darles un
nuevo uso circular

Aprovechar las
condiciones naturales:
energia solar, ventilacion e
iluminacion natural.

Propiedad del usuario:
uso circular de bienes
mediante alquileres y
devoluciones.

Estructuras livianas,
desmontables y
reconstruibles.
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ESTUDIO DE CASO

CONECTAR
COMPONENTES

Estudio de Caso

RESIDENTIAL GREENHOUSE BREMEN

Delugan Meiss| Associated Architects

Ubicacion: Bremen, Alemania.
Afo: 2020 (planeamiento, sin construir).
Area: 5.065 m2.

Descripcion del equipo:
El antiguo sitio de Kellogg en Uberseeinsel en Bremen se esta transformando actualmente en un distrito
urbano completamente nuevo. A orillas del Weser se estan creando nuevos barrios basados en una com-
binacion de trabajo, vida, aprendizaje, ocio y espacios verdes.

El barrio Neu-Stephani no solo destaca por su ubicacion frente al mar, sino que también albergara una

variedad de tipologias residenciales y empresas con instalaciones educativas, asi como varios espacios

abiertos. También es el sitio de un proyecto de vivienda muy especial con un concepto energético sofisti-
cado: un invernadero residencial.

Figura 20: Residential Greenhouse Bremen. Fuente: © Delugan Meissl Associated Architects

Conjunto de Vivienda Sostenible

88 Las Orquideas

Este proyecto de vivienda se destaca por diferen-
ciar su conjunto en tres grandes elementos bien
diferenciados tanto por forma como fondo: el blo-
que residencial de madera, el invernadero super-
puesto en su cubierta y la pérgola de acceso de
conexion. Este ultimo elemento, ademas de agru-
par las circulaciones, es el elemento conector de
los otros dos.

Las funciones de “conexion” de esta pérgola no
se limitan solo a la union fisica de las estructuras,
sino que se concibe ademas como un espacio
para la interaccion y encuentros casuales entre
los vecinos, asi como un potenciador de activida-
des fuera de las viviendas siendo una extension
de estas hacia el espacio publico compartido por
los habitantes.

gz ey e ';ff_!é!'!";:gL.n

Figura 22: F}esig‘ential_Greenhouse Bremen. Fuente: © Delugan

Otra forma en la que el proyecto conecta espa-
cios es a través de las tipologias de vivienda que
ofrece: modulos estandar de alrededor de 42 m?
(2 habitaciones) y 54 m? (3 habitaciones), apar-
tamentos tipo estudio de 30 m? y apartamentos
familiares optimizados con 85 m? (3 habitaciones
mas area de oficinas).

Si bien las tipologias funcionan de manera aislada,
es posible combinarlas entre si para la creacion
de espacios mayores segun la necesidad de los
usuarios y su crecimiento: Depen-

diendo de como se combinen los modulos, el edi-
ficio puede contener entre 30 y 54 unidades resi-
denciales.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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Figura 23: Posibles distribuciones de planta y apartamentos. Fuente: © Delugan Meissl Associated Architects, modificacion propia.

Como se menciono anteriormente, los modulos
mas pequenos permiten combinarse entre si para
generar en caso de
que se requiera. De igual manera es posible para
las familias volver a reducir su espacio a un solo
modulo en el caso de que en vez de recibir nuevos
miembros, el hogar vea la partida de alguno de es-
tos.

Estandar 54 m? (3 habitaciones).
Estandar 42 m? (2 habitaciones).
Familiar 85 m? (4 habitaciones).

Pérgola de acceso conectora.
Existe una evolucion flexible de los hogares.

il i

Figura 24: Diagrama de funcionamiento delapérgola de acceso. Fuente: © Delugan Meissl Associated Architects, modificacion
propia.
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GONECTAR

COMPONENTES:
APRENDIZAJES

De la informacion recopilada sobre la clase
media costarricense y sus caracteristicas, es
posible establecer pautas de diseno orientadas
al usuario, el habitante de clase media
costarricense, para adaptarse a su realidad
actualy potenciarles un mejor desarrollo futuro.

Combinar vida, trabajo,
aprendizaje, ocio y
espacios verdes en el
mismo lugar.

Diferenciacion de
elementos y bloques
construidos.

Extender el interior de los
edificios hacia el espacio
publico.
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Tipologias residenciales
variadas, combinables e
intercambiables.

Espacios de conexion,
interaccion y encuentros
sociales intermedios

Conjunto de Vivienda Sostenible



ESTUDIO DE CASO

HABITAR

EL PRESENTE

Estudio de Caso

51 VIVIENDAS SOCIALES PUBLICAS

Conxita Balcells Blesa
Ubicacion: Barcelona, Espana.

Ano: 2007.
Area: 3875 m?2.

Descripcion de Plataforma Arquitectura:

“El Ayuntamiento de Barcelona apostd por convertir los solares calificados como "equipamiento” en vi-
viendas para jovenes. Estamos delante de un hecho peculiar y unico, donde un edificio de viviendas para

jovenes se convierte en un equipamiento para la ciudad.

Figura 26: Flexibilidad de planta en los distintos espacios internos. Fuente: Plataforma Arquitectura.

El escrito "Herramientas para Habitar el Presen-
te" establece entre las estrategias que necesita el
habitar actual "la integracion entre el interior y el
exterior y la adecuada utilizacion de elementos ti-
polégicos como patios interiores, patios abiertos a
fachada o galerias apropiables” (Montaner, 2011),
elementos que podemos observar en la estrategia

de este proyecto de aprovechar completamente
los frentes de la vivienda como una extension del
exterior hacia el interior. Elementos moviles y per-
sianas en la fachada permiten personalizar la luz y
ventilacion a lo deseado por el usuario y segun la
situacion lo requiera.

De igual manera, la combinacion entre la luz na-
tural y el uso del color en los elementos moviles
permiten una constante calidad espacial en for-
ma de calidez, profundidad visual, fluidez, conca-
tenacion e intimidad. Sacar el mayor provecho de
la iluminacion natural, segun Montaner (2011), es
imprescindible para la calidad de vida y el ahorro
de energia.

apariencia exterior del edificio, asi como diferen-
ciar cada vivienda.

En el interior, la diversidad de materiales, texturas 'y
colores, los espacios aptos para poner vegetacion
y los acabados simples, facilmente modificables
por los usuarios hacen que cada hogar sea unico,
cambiante y facilmente identificable.

Los cerramientos y fachadas son ademas propi-
cias para otro factor de importancia en el habitar
contemporaneo: la ventilacion cruzada a travées
de sus aperturas y el uso de patios y balcones
como dispositivos de control climatico.

Otro factor de habitar el presente del que se vale
esta propuesta es la diferenciacion de usos y acti-
vidades. Todos los modulos se dividen en un area
de dia (cocina y salas de estar) y una de noche
(dormitorios y bafos), agrupando los ambitos es-
pacializados y fijos y permitiendo mayor libertad
en los ambitos no especializados.

El edificio sigue el modelo de otras actuaciones en el Eixample, donde el equipamiento se configura como

una excepcion dentro de la regularidad isotropa de la trama Cerda. Su singularidad se evidencia por la

dimensidn, la variacion topografica de la manzana y la densidad edificada en su entorno.” (Plataforma
Arquitectura, 2010).

La personalizacion de los espacios es también to-
mada en cuenta dentro del disefio, tanto en los es-
pacios exteriores como interiores. Ya se comento
la posibilidad de personalizar los elementos exter-

Figura 25: 51 Viviendas Sociales Publicas. Fuente: Plataforma Arquitectura. nos, que modifican las condiciones internas y la
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Una marcada diferenciacion entre médulos de ac-
tividades de diay modulos de actividades de noche
permite a los usuarios sacar un mejor provecho del
espacio al que acceden y obtener una mejor cali-
dad de vida en sus hogares.

Hoy en dia, muchos hogares se convierten en es-
taciones transitorias utilizadas Unicamente para
el descanso entre las actividades del trabajo, por
lo que a veces no cuentan si quiera con espacios

dedicados a la recreacién y al encuentro social.
Los elementos moviles y la diferenciacion de es-
pacios es una estrategia para la reconversion del
espacio existente en uno mas maleable que per-
mita albergar una mayor cantidad de actividades
distintas sin tener que combinar los usos del espa-
cio. La sala de estar puede facilmente convertirse
en una oficina y viceversa, sin la necesidad de que
ambos espacios estén siempre e inevitablemente
combinados.

Unidades de noche.

Unidades de dia.

Paneles moviles.

Figura 27: Diagrama de funcionamiento de unidades de dia y noche. Fuente: Fuente: Plataforma Arquitectura, modificacion propia.
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HABITAR

EL PRESENTE:
APRENDIZAJES

Edificios de vivienda
COmMo equipamientos
parala ciudad.

Luz y calidez natural
a través del color y el
material.

Ventilacion cruzada'y
balcones, patios y galerias
como elementos de
control climatico.

De la informacion recopilada sobre la clase
media costarricense y sus caracteristicas, es
posible establecer pautas de diseno orientadas
al usuario, el habitante de clase media
costarricense, para adaptarse a su realidad
actualy potenciarles un mejor desarrollo futuro.

Personalizacion de
ambitos y fachadas:
hogares unicos,
cambiantes e
identificables.

Extender el interior de los
edificios hacia el espacio
publico.

Diferenciacion de ambitos
en dia (cocina y salas de
estar) y noche (bafios y
dormitorios).

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas




MARCO
CONCEPTUAL

ADN DE CLASE MEDIA: ;QUE SIGNIFICA PERTE-
NECER A ESTE ESTRATO?

Muchos de los proyectos de vivienda y textos refe-
renciados en este trabajo hacen alusion a la clase
media, el mismo encargo del proyecto esta dirigido
a este estrato social, sin embargo, en tiempos re-
cientes se ha hecho cada vez mas dificil discernir
la clase “media” de las otras clases socioecono-
micas, principalmente por la particularidad de que
las clases medias son cada vez menos numerosas
en las distintas sociedades del mundo, esto por-
gue poco a poco sus integrates han ido permean-
do entre los estratos superiores o inferiores que los
encierran. Pero entonces, ¢cual seria una forma de
reconocer quiénes pertenecen a este grupo? La
forma mas sencilla de reconocerla es remitirnos al
ingreso per capita de personas y hogares, el cual
se encuentra dividido en cinco estratos distintos,
siendo el tercer estrato, la clase media. Es decir, las
clases medias de dos lugares distintos pueden
ser radicalmente diferentes también, o similares.

En nuestro pais, en el afno 2011 podiamos estable-
cer las familias con ingresos medios como aque-
llas que recibian al mes entre cinco y diez salarios
minimos, o sea, entre $1.500 y $3.700 por hogar
de la época (Rodriguez, 2011). Ademas de poseer
ingresos estables y sustanciales, usualmente se
relaciona a la clase media de un pais como aque-
lla con las mejores condiciones para potenciar el
desarrollo de este, al dedicarse tanto al consumo
y al gasto como a la produccion y el trabajo de las
sociedades, todo porque sus condiciones de edu-
cacion, trabajo, salud y vivienda se los permite.
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A pesar de poseer tantas posibilidades a la mano,
la clase media se enfrenta todavia a muchas difi-
cultades que amenazan su permanencia como el
estrato mas numeroso, como lo es la dificultad de
acceder a una vivienda digna. Alejandro Aravena y
Andrés lacobelli establecen que cualquier familia
de clase media latinoamericana es capaz de desa-
rrollarse de manera adecuada en una vivienda de
80 metros cuadrados, pero la carencia de suelos
donde construir y los altos precios de la vivienda
han llevado a esta clase a encontrar soluciones en
el alquiler y viviendas pequefas y alejadas.

Como se menciond anteriormente, la clase me-
dia siempre ha sido la mas numerosa y estable de
nuestro pais, pero en tiempos recientes ha tendido
a disminuirse en cantidad por la aparicion de cada
vez mas hogares de estratos altos y estratos bajos
por igual.

“GLASE MEDIA ES EL
ESTRATO DE LA SOCIEDAD
QUE TIENE UN PODER
ADQUISITIVO QUE LE
PERMITE CUBRIR SUS

NECESIDADES PRESENTES
Y FUTURAS, DISPONIENDO
PARA ELLO DE CIERTA
CAPAGIDAD DE CONSUMO Y
AHORRO”

(ARIAS, 2021)

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas

DESIGUALDAD SOCIAL:

Si bien es cierto aspectos como la reciente pan-
demia por el virus del Covid-19 han empeorado
las condiciones de vida de las familias mas vul-
nerables de nuestro pais, el informe del estado de
la Nacion del afio 2021 ya sefialaba que, incluso
antes del inicio de la pandemia, Costa Rica ya era
parte de la lista de las naciones mas desiguales
del mundo. Eso si, como es de esperar, la pande-
mia solo ha hecho empeorar esta situacion para
los sectores mas vulnerables, ya que se sefala que
no a todos los costarricenses los afecto por igual,
marcando importantes retrocesos en una equidad
social que era ya bastante débil.

Si bien la desigualdad de nuestro pais suele ver-
se mas claramente sobre el poder adquisitivo de
las personas y su acceso a fuentes de empleo, la
realidad de la desigualdad se puede resumir en la
exclusion y falta de oportunidades para un am-
pliosector de la poblacion. Dentro de los factores
que pueden motivar esta desigualdad se destacan
la cultura, la etnia, la raza, la religion, el origeny la
nacionalidad, las costumbres y la ideologia.

En las ciudades, la desigualdad, la estratificacion y
Su consecuente segregacion de sectores sociales
se traducen en la ubicacion de estas personas con
menor poder adquisitivo en las periferias de las
ciudades, en asentamientos informales o directa-
mente en precarios. La desigualdad es la causa
entonces de viviendas deficientes y alejadas de
las oportunidades, mas aun cuando las posibilida-
des del Estado no pueden satisfacer esta deman-
da. Es decir, la desigualdad es causa del impedi-
mento de muchas familias para salir de la pobreza
0 evitar caer en ella.

A pesar de ser mas marcado en nuestro pais que
en otros de la region, la desigualdad es unproble-
ma global. de hecho, La ONU tiene la desigualdad
social como uno de los objetivos prioritarios de

47

“LA DESIGUALDAD SOCIAL
ES UNA SITUACION
SOCIOECONOMICA QUE SE
PRESENTA CUANDO UNA
COMUNIDAD, GRUPO SOCIAL
0 COLECTIVO RECIBE UN

TRATO DESFAVORABLE CON
RESPECTO AL RESTO DE
MIEMBROS DEL ENTORNO
AL QUE PERTENECEN.”

(MONGE, 2021)

gobernanza mundial en los préximos 30 afos.

En términos de la vivienda, la desigualdad se tra-
duce en la carencia de esta en condiciones dignas,
un aumento en los costos del acceso a la existen-
te y una creciente dificultad para adquirirla. Ante
tal problematica, han surgido distintas soluciones
para hacer la vivienda mas barata, mas asequible
y mas eficiente todo al mismo tiempo, replantean-
do lo que significa habitar y lo que es elemental
para un hogar que busca desarrollarse de manera
sana. Actualmente existen propuestas que buscan
distanciarse de la vivienda tradicional y ofrecer so-
luciones orientadas tanto al nuevo estilo de vida
como a las necesidades actuales de aquellas per-
sonas mas vulnerables y necesitadas de nuestra
sociedad. Los significados de “vivienda" y “ha-
bitar" son muy distintos hoy a lo que eran hace
anos.

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas
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LA VIVIENDA: UN DERECHO Y UNA NECESIDAD
MAS ALLA DE LA SUBSISTENCIA

Son multiples las familias nuestras ciudades las
que se valen de la vivienda, algunas veces social,
para habitar y poder realizar sus funciones basicas
de sobrevivencia, muchas veces estableciendo
eso como un minimo y culminando en condiciones
de vida poco dignas. De los nuevos paradigmas de
vivienda es posible tomar insumos que contribu-
yan a la elaboracion de mejores propuestas mas
humanitarias, unas que se adapten y combatan si-
tuaciones criticas de nuestra sociedad.

Surgen entonces nuevas concepciones de lo que
significan “vivienda" y “"habitar”. Segun Falagan,
Montaner y Muxi (2011), una vivienda que se pue-
da considerar basica, es decir, que cumple con
unos requisitos irreducibles de habitabilidad, es
aquella que no busca dar usos o nombres Unicos a
los aposentos, sino que es mas bien flexible, mul-
tiuso. Una que parta de satisfacer las necesidades
de dos personas pero pueda expandirse a un tercer
ocupante. Otra caracteristica que mencionan los
autores es la de “incorporar espacios productivos
sin entorpecer las tareas reproductivas propias,
es decir, una vivienda que se adecue a diferentes
grupos y necesidades” haciendo referencia a la
idea de que un hogar puede ser también un lugar
de trabajo sin ser ambas simultaneamente.

Se entiende entonces que la vivienda requiere,
como cualquier otro proyecto arquitectonico, de
propuestas aptas y pensadas para su optimo de-
sarrollo partiendo de sus habitantes como refe-
rencia (Arias y Restrepo, 2018), pero ;realmente
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nuestros proyectos de vivienda estan siendo con-
cebidos integralmente hacia personas y necesida-
des especificas? Quiza sea necesario repensar lo
que significa una vivienda, una en la que "subsistir"
no sea el estandar de desarrollo.

En todo tipo de vivienda son el usuario y su entorno
los que deben adaptar el espacio a sus modos de
vida, por lo que un analisis de sitio, usuario y cultu-
ra es de gran importancia a la hora del desarrollo
de un proyecto de este estilo a manera de que no
sea la vivienda la que imponga sus condiciones
sobre los habitantes, sino todo lo contrario. La
correcta conceptualizacion de lo que es realmente
potenciable en una vivienda es pieza fundamental
para que esta y sus habitantes se desarrollen con
éxito.

“LA ‘VIVIENDA BASICA' ES
LA QUE CUMPLE CON LA
CONCEPCION DE GERMEN
DE NUCLEO FAMILIAR
0 DE CONVIVENCIA DE

DOS PERSONAS, GON EL
HORIZONTE DE QUE PUEDA
MODIFICAR SU COMPOSICION
CON LA INCORPORACION DE
OTRA”

(FALAGAN, MUXI Y MONTANER 2011)

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas

La concepcion de los paradigmas actuales de lo
que es y debe ser una vivienda esta bastante des-
actualizada, entendiéndola como el hogar de la fa-
milia “tradicional” de 4 integrantes y sin tomar en
cuenta tanto la inexistencia de algo que se pueda
llamar “familia tradicional" como los nuevos esti-
los de vida.

Sumado a la pobre concepcion de proyectos ha-
bitacionales, en muchos de estos los recursos no
alcanzan para la construccion de mas de 40 m?, lo
que fomenta que se tomen decisiones perjudicia-
les para una vivienda sana con el fin de abaratar
costos (Aravena vy lacobelli, 2012). Desarrollada
de manera adecuada, la vivienda puede ser vis-
ta como una inversion y no como un gasto, una
herramienta para superar la pobreza y no solo un
techo para protegerse de la intemperie sin la ne-
cesidad de que signifigue una inversion econémi-
ca inalcanzable. Tipologias de vivienda capaces de
pagar suelos caros (por su alta compacidad) y que
permitan a la familia no solo ampliarse, sino crecer,
deben marcar los estandares de propuesta y desa-
rrollo habitacional.

Los autores antes mencionados estan de acuerdo
en una nueva concepcion de la vivienda: espacios
alternativos y de usos multiples, flexibles tanto en
SU USO como su tenencia, con diferentes opciones
de financiamiento y acceso y que se adecuen a las
condiciones econémicas de sus habitantes, asi
como al cambio de sus condiciones con el paso
del tiempo.

VIVIENDA MINIMA Y MICRO VIVIENDA: HOGA-
RES CREATIVOS Y FUNCIONALES

Ante la necesidad de vivienda que no es ajena a
nuestro pais, otros contextos han desarrollado
nuevas opciones mdoernas para hacer frente a la
demanda de lugares donde vivir y hacerlo cerca de
las oportunidades de la ciudad. La microvivienda
parte del principio de lo que es una vivienda “ele-
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“LAS MICROVIVIENDAS
HACEN UN MENOR USO
DEL ESPACIO, CONTANDO
CON UN PROGRAMA
ARQUITECTONICO BASICO
PERO SUFICIENTE EN

UN ESTILO DE VIDA MAS
SENCILLO BASADO EN LAS
NECESIDADES DEL USUARIO
PARA GENERAR EL MAYOR
CONFORT POSIBLE”

(RODRIGUEZ, 2021)

mental”, es decir, aquella que es irreducible.

Es importante diferenciar el concepto de "microvi-
viendas" de aquellas pertenecientes al campo de
la vivienda de interés social. Como se menciono
anteriormente, el error de mucha vivienda de inte-
rés social esta en el "subsistir" como marco de re-
ferencia para el disefio y el desarrollo, cayendo en
soluciones de abaratamiento ineficientes como un
uso de materiales de menor calidad, no contem-
plar estrategias de disefio como la ventilacion cru-
zada, un adecuado asoleamiento y distribucion de
espacios, obteniendo como resultado el olvido del
objetivo principal de todo tipo de hogar, de interés
social o no: ofrecer una calidad de vida suficiente
para desarrollarse de mejor manera.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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DENSIDAD Y COMPACIDAD URBANA: ;QUE SIG-
NIFICA OBTENER MAS CON MENOS EN NUES-
TRAS CIUDADES?

Para efectos del trabajo a desarrollar es suma-
mente necesario tener clara la realidad sobre la
sostenibilidad del desarrollo de nuestras ciudades,
refiriéndose a aspectos como las huellas de cons-
truccion y ecologica y el costo de mantenimiento,
energético y de alimentacion que el crecimiento
urbano desmedido significa. La solucion a lo antes
planteado se conoce en la actualidad con el nom-
bre de compacidad de las ciudades, un concepto
gue a veces se asocia erréneamente a enormes
ciudades de gigantescos rascacielos y diminutos
espacios para vivir, cuando realmente se trata mas
de acercarnos a entornos urbanos que hagan un
uso mas eficiente del espacio a través de herra-
mientas como la construccion en altura y la diver-
sificacion de los usos del suelo.

La compacidad es de hecho el "eje que atiende a la
realidad fisica del territorio: la densidad edificato-
ria, la distribucion de usos espaciales, el porcentaje
de espacio verde o de espacio viario", rescatando
su cualidad de ser un complejo entramado de va-
riables. (Garcia de los Reyes, 2016).

Para desarrollar de manera sana y eficiente este
fendmeno es necesario combatir la desinforma-
cion y mitos que rodean la densificacion urbana,
lo que significa impulsar la concientizacion de las
personas sobre las ventajas y desventajas de la
construccion en vertical, una que se plantea como
intrinsecamente amigable con el ambiente y que
aprovecha las economias de escala baja, aquellas
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Diferentes configuraciones de densidad en un lote de 0,01 kilémetros cuadrados

ONU@HABITAT

POR UN MEJOR FUTURO URBANO

Densidad: 75 viviendas.
0,01 kildmetros cuadrados.
Construccion alta
Bajo coeficiente de ocupacion del suelo.

Residencial

que alcanzan un ritmo optimo de produccion para
obtener mas a menor coste (Fernandez Per, 2015).

“DENSIDAD SIGNIFICA
EQUILIBRIO ENTRE POBLACION
Y USOS, ASI COMO LA MANERA

MAS SOSTENIBLE DE VIVIR
JUNTOS.”

(FERNANDEZ PER, 2015)

La recomendacion general a la hora de tratar el fe-
nomeno de la densificacion es no confundirla con
la explotacion volumeétrica de la ciudad ni con tra-
tar de almacenar tantas viviendas como sea posi-
ble, sino con tratar de coincidir la mayor cantidad
de actividades y de usos en la menor huella posible
de manera sostenible con el ambiente y las perso-
nas.

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas

Densidad: /5 viviendas.
0,01 kilometros cuadrados.
Altura de construccion baja.
Alto coeficiente dejocupacion del suelo,

Oficinas y comercial

Densidad: 75 viviendas.
0,01 kilometros cuadrados.
Altura de construccion media.
Mediano coeficiente de ocupacion del suelo

Rigtaiac 8B ifébbrees configuraciones de densidad.
Fuente: ONU-Habitat.

A suvez, una ciudad densa con varios usos de sue-
lo agrupados en areas reducidas es lo que permi-
te evolucionar hacia el concepto de compacidad,
donde la proximidad de los distintos componentes
y servicios permite afrontar los retos de la soste-
nibilidad mejor que el modelo contrario: la ciudad
dispersa o difusa. Una ciudad compacta favorece
los contactos e intercambios en el espacio publico
y una mayor accesibilidad a todos los servicios de
la ciudad por parte de sus habitantes (Concello de
Lugo, 2009).

El poder gozar de los beneficios antes mencio-
nados para las ciudades que conllevan procesos
como la densificacion y la compacidad significa
que los proyectos en altura necesitan ademas ser
acompanados por concientizacion y educacion de
la poblacion en estos términos para poder conven-
cer a las personas de que estan siendo parte del
progreso y no del detrimento de las ciudades, esto
para ademas atraer consumidores e interesados
en ser parte del modelo. Es imprescindible recordar
ademas que no todas las formas de construccion
y desarrollo en altura son convenientes ni benefi-
ciosas, por lo que un estudio de sitio, de usuario
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y de cultura es siempre necesario para conocer si
y en qué grado podamos densificar verticalmente
una zona.

La importancia de esta propuesta en relacion con
el mejoramiento de las condiciones de la vivien-
da de clase media, yace en la exploracion de la
compacidad como un medio para ofrecer mas y
mejores condiciones para que una familia de este
estrato social se desarrolle de la mejor manera.
Viviendas revalorizables cercanas a usos y servi-
cios, que usen una menor porcion del suelo y se
desarrollen en vertical son parte de las estrategias
a implementar para lograr un mejor provecho del
espacio disponible.

“LA COMPACIDAD EXPRESA
LA IDEA DE PROXIMIDAD
DE LOS COMPONENTES QUE
CONFORMAN LA CIUDAD

(...) FACILITA EL CONTACTO,
EL INTERCAMBIO Y LA
COMUNICACION QUE SON,
COMO SE SABE, LA ESENCIA
DE LA CIUDAD.”

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas
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ECO BARRIOS Y COMUNIDADES DE COVIVIENDA:
UNA PASO EN LA DIRECCION CORRECTA

La nueva forma para que nuestras ciudades se
desarrollen de manera mas equitativa en su distri-
bucion de bienes y servicios y el como hacer que
nuestros centros urbanos sean mas humanos, so-
ciales y solidarios exige nuevos paradigmas para el
desarrollo de viviendas y urbanizaciones. Es nece-
sario abandonar el modelo tradicional de urbe que
condena a las personas a vivir en desigualdad de
condiciones en el acceso a servicios basicos como
transporte, salud y educacion, entre otros, para
convertirlas en verdaderos eco barrios. Parte de lo
que significa la transicion a este nuevo modelo es
la mezcla eficiente de usos de suelo, comunidades
mas involucradas con su barrio, soluciones basa-
das en la naturaleza y la mezcla de tipologias de
vivienda con familias diversas independientemen-
te de su estado socioeconémico (Calderdn, 2021).
Este concepto de eco barrios es uno que ha toma-
do bastante fuerza en las ultimas décadas, aun an-

tes de que recibiera ese nombre como metodolo-
gia de desarrollo de comunidades. Con los afios se
han generado nuevas estrategias colaborativas y
formas de interconectar el factor social de las co-
munidades con el ecoldgico, el cultural y la regene-
racion economica. A manera de exponer y expandir
estas ideas, han surgido distintos colectivos como
Global Ecovillage Network que se han encargado
de elaborar manuales, pautas y lineamientos para
“cosechar mejores ciudades y compartir la abun-
dancia de la experiencia, conocimiento, y sabiduria
sobre los estilos de vida regenerativos dentro de la
red de eco aldeas" (Mattos, 2021). Su objetivo final
es el de exhibir y compartir mejores practicas de
como crear eco comunidades en diferentes con-
textos.

Dentro de las estrategias y principios que rigen el
desarrollo de un ecobarrio podemos encontrar el
minimizar el impacto medioambiental mediante
procesos eficientes como completar el ciclo del
agua, ahorrar en energia y en materiales, mejorar el
entorno natural y la biodiversidad incorporando la
naturaleza en el barrio, aprovechar el climay crear
un entorno atractivo para vivir y trabajar, asi como
establecer una buena comunicacion con el resto
de la ciudad. Se incorporan ademas estructuras
lineales de barrio que permiten que las viviendas
se encuentren cerca de medios de transporte al-

“UN ECOBARRIO ES UNA COMUNIDAD INTENCIONAL 0 COMUNIDAD
TRADICIONAL, URBANA 0 RURAL QUE ESTA DISENADA
CONSCIENTEMENTE A TRAVES DE LAS CUATRO AREAS DE

REGENERACION: SOCIAL, CULTURAL, ECOLOGICA Y ECONOMICA.”
[MATTOS, 2021)
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“LA COVIVIENDA ES UNA
FORMA DE VIVIENDA
ORIENTADA A LA COMUNIDAD
QUE EQUILIBRA
LA PRIVACIDAD DE LOS
HOGARES INDIVIDUALES
CON VINCULOS VECINALES.”

(MATTOS, 2021)
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ternativo como bicicletas o autobuses para re-
ducir el numero de vehiculos que circulan por las
calles. Se trata ademas de mejorar las formas en
que coexistimos con el trabajo y la vivienda en un
mismo lugar, reducir las distancias entre el trabajo,
la compray el hogar y fomentar la convivencia ve-
cinal de las comunidades.

Si bien es cierto los eco barrios se desarrollan to-
dos al margen de una serie de principios y estra-
tegias, hay distintas formas en que estos pueden
desarrollarse en una comunidad dependiendo de
factores tales como el contexto de esta, las leyes y
normativas vigentes y las preferencias de sus ha-
bitantes. Existen por ejemplo eco barrios urbanos,
comunidades de covivienda, barrios de transicion
y otras formas de iniciativas urbanas que compar-
ten la regeneracion del entorno urbano pero se di-
ferencian en su forma y organizacion. Una de las
mas famosas formas de eco barrio corresponde a
la comunidad de covivienda, por |la particularidad
de ser una comunidad urbana y residencial que
permite a sus vecinos tener su propia casa de ha-
bitacion privada, mientras comparten con el resto
de vecinos el espacio publico y comunitario. Esta
es particularmente popular en las familias y perso-
nas de clase media, que usualmente aspiran a ser
duefios de su propio hogar.

Mas especificamente y para saber qué la diferen-
cia del resto, una comunidad de covivienda es una
forma de vida orientada a la comunidad que equi-
libra la privacidad de las viviendas unifamiliares
con los lazos de barrio, donde la comunidad suele
compartir el resto de instalaciones y recursos. Su
principal caracteristica es la planificacion y colabo-
racion vecinal para gestionar las actividades de la
comunidad y los espacios compartidos, a pesar de
que sus hogares tengan ingresos y vidas privadas
(Mattos, 2021). Para entrar en detalle, algunas de
las actividades compartidas de una comunidad de

este estilo son las comidas compartidas regulares,
las reuniones comunitarias, recreativas y laborales

Figura 29: Ecobarrio de BedZed, una comunidad de covivienda.
Fuente: Wikimedia Commons.
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compartir el resto de instalaciones y recursos. Su
principal caracteristica es la planificacion y colabo-
racion vecinal para gestionar las actividades de la
comunidad y los espacios compartidos, a pesar de
que sus hogares tengan ingresos y vidas privadas
(Mattos, 2021). Para entrar en detalle, algunas de
las actividades compartidas de una comunidad de
este estilo son las comidas compartidas regula-
res, las reuniones comunitarias, recreativas y la-
borales “in situ”, el cuidado comunitario de ninos
y adultos mayores, el carpooling y las compras
colectivas de bienes y servicios para el barrio, por
mencionar algunas.

Son multiples las fuentes que creen que el desarro-
llo de nuestras comunidades deberia estar orien-
tado al enfoque de los eco barrios, desde organiza-
ciones privadas internacionales hasta autoridades
de la arquitectura y el urbanismo de nuestro pais.
El proceso de transicion del modelo tradicional a
estos nuevos paradigmas implica la existencia de
proyectos que sienten un precedente de las ideas
novedosas que se plantean, introduciendo poco a
poco este estilo de vida y de desarrollo en nuestra
sociedad. Pensando en las clases medias, sus pre-
ferencias y estilos de vida, el enfoque de covivien-
da es uno que combate el tradicional aislamiento
de las viviendas unifamiliares en lotes separados,
combinando la autonomia de los hogares particu-
lares con las ventajas de vivir y ser parte de una
comunidad. Los hogares mantienen sus ingresos
y vidas privadas, pero los vecinos planifican y co-
laboran para gestionar las actividades de la co-
munidad y los espacios compartidos, un paso en
la direccion correcta para lograr un cambio en el
esquema tradicional. Implementar este desarro-
llo regenerador permite mejoras en la comunidad
partiendo desde el interior de la misma, logrando
el desarrollo personal de sus habitantes, crear una
comunidad que crezca y por ultimo mejorar la sa-
lud del sistema.

Tratando de hacer visible y eficiente la conciencia

ambiental que la propuesta de este barrio plantea,
las propuestas de infraestructura partiran desde
una perspectiva de demostrar practicas construc-
tivas mas sostenibles a manera de establecer un
ejemplo. La busqueda de materiales alternativos
y reciclados seran parte importante del disefo
de la propuesta, tanto a manera de cerramientos
y detalles como elementos constructivos, tratan-
do de demostrar un compromiso integro con las
estrategias amigables con el ambiente que carac-
terizan un ecobarrio. Se abordaran temas novedo-
sos como lo es el uso estructural de la madera en
sistemas constructivos verticales para sentar un
referente de que existen distintas alternativas a los
sistemas constructivos tradicionales aplicados en
el pais.
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Figura 30: Ecobarrio.de'BedZeditina comunidadide.covivienda. Fuente: BioRegional.
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1./ NORMATIVA

Fuente

* Ley 4240 de
Planificacion
Urbana

* Reglamento de
Renovacion Urbana

* Reglamento de
Construcciones del
INVU

* Directriz #27 del
MIVAH

Capitulos y Articulos
de Referencia

+ Expansion ordenada de
centros urbanos,
adecuada distribucion
de la poblacion y de las
actividades
economicas.

-Rehabilitacion,
remodelacion o
regeneracion de areas
urbanas disfuncionales
y obras de modificacion
de manera que no
atenten contra planes
reguladores y
lineamientos urbanos.

- Planificacion, disefio y
construccion de
edificaciones y obras de
infraestructura urbana
asi como su solidez,
estabilidad, seguridad,
salubridad, iluminacion
y ventilacion adecuadas.
Requisitos minimos en
la planificacion de obras
de arquitectura e
ingenieria

+ Escogencia de
tipologias
arquitectonicas para la
construccion de
viviendas y obras de
urbanizacion,
equipacion necesaria
para el desarrollo de
vida digna.

Leyes: verde
Reglamentos: morado
Manuales y Decretos: azul

Implicacion o Restriccion

+ Plan Nacional de Desarrollo Urbano:
Articulos 2 y 6. Planes Reguladores: Articulo
16. Reglamentos de Desarrollo Urbano:
Articulos 20, 21. Zonificacion: Articulos 24,
28,29y 30. Construcciones: Articulos 56, 57,
58.

« Articulo 1: Objetivo del Reglamento, Articulo
4: Definiciones, Articulo 6: Causas para la
Renovacion Urbana, Articulo 9: Participacion
Ciudadana, Articulo 10: Objetivo del Proyecto
de Renovacion Urbana, Articulo 24: Mapa de
Areas con Potencial de Renovacion Urbana.

- Art. 93: Cobertura Maxima. Art. 97: Retiros
Frontal y Posterior. Art.99: Altura Méxima.
Art. 299, 306: Aceras. Art. 114: Nivel de Piso
de Construccion. Art. 125: Elementos
Salientes o Proyectados en Fachadas. Art.
127, 129: Patios Internos o Hacia
Colindancias. Art. 297: Movilidad para
Personas con Discapacidad. Art. 159 y 296:
Puertas. Art. 131, 132, 133: Elevadores. Art.
299, 306: Circulaciones Verticales. Art. 300,
306: Rampas. Art. 215, 218, 228, 281, 283,
286, 291: Dimensiones Minimas de los
Espacios.

Art. 1. Ubicacion Geografica de los
Proyectos, Art. 2. Poblacion Objetivo, Art. 3.
Criterios para la Seleccion de Terrenos, Art. 4.
Criterios para el Disefio y Construccion de las
Viviendas, Art. 5. Especificaciones técnicas y
lineamientos para la escogencia de
tipologias arquitectonicas para la
construccion de vivienda y obras de
urbanizacion, Art. 6. Caracteristicas minimas

de infraestructura de urbanizacion de interés
o : M —
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Igualdad de
Oportunidades para
las Personas con
Discapacidad

* Manual de
Disposiciones
Técnicas Generales
sobre Seguridad
Humanay
Proteccion contra
Incendios

*Ley 7933
Reguladora de la
Propiedad en
Condominio

* NFPA 101: Manual
de Seguridad
Humana

* Codigo de
Instalaciones
Hidraulicas y
Sanitarias

* Plan Regulador del
Canton de
Goicoechea.

» Inclusion de todas las
personas a cualquier
entorno fisico.

+ Reduccion del riesgo de
incendio que debe
cumplir toda edificacion
de modo tal que
proporcione proteccion
en caso de emergencia.

+ Reglamentar y regular
la convivencia, seguridad
y mantenimiento de
conjuntos
habitacionales.

+ Reduccion del riesgo de
incendio que debe
cumplir toda edificacion
de modo tal que
proporcione proteccion
en caso de emergencia.

- Disefio, la construccion,
la reparacion y la
reforma de las
instalaciones sanitarias
e hidraulicas de las
edificaciones destinadas
para uso, ocupacion o
habitacion humana.

» Retiros, uso de suelo,
area construible.

+ 3.3. Principios de diseno universal, 4.8.
Requerimientos téchicos para servicios
sanitarios accesibles, 4.9. Reguerimientos
técnicos para mobiliario accesible, Art.115.
Ventanas, Art. 117. Cuarto de Bafio, Art. 118.
Dispositivos 'y Accesorios, Art. 124.
Pendientes, Art. 134. Escaleras, Art. 136.
Contraste en la coloracion, Art. 140. Puertas,
Art. 147. Cerraduras, Art.150. Entradas a
edificios.

-+ Tabla 3: Calculo del Total de Carga de
Ocupacion por Espacio. Tabla 2: Medios de
Egreso y Limites para Distancia de Recorrido
Comun.

- Tabla 7.3.1.2. Capitulos 7, 12, 14, 15, 38 y
42: Medios de Egreso y Deteccion vy
Supresion de Incendios.

« Art. 5: Cantidad de Piezas Sanitarias.
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1.6 PROBLEMA

El crecimiento y desarrollo de las ciudades se
han visto siempre impulsados por la migracion
del campo a las ciudades en busca de mejores
oportunidades de vida. En la actualidad, hay 3.2
billones de personas viviendo en nuestras ciu-
dades, con la expectativa de que para el afio
2030 este numero se convierta en 5 billones
(ONU-Habitat, 2006). Las ciudades siempre
han sido centros eficientes con oportunidades
para mejorar la calidad de vida de las personas
e impulsar el desarrollo humano. La alta con-
centracion de personas en las ciudades se pre-
senta entonces como una posible herramienta
de desarrollo.

En la busqueda de ofrecer oportunidades en la
ciudad a quienes menos tienen, la vivienda de
interés social, la vivienda de clase media y la
vivienda de bajo costo han surgido como las
herramientas de los proyectos habitacionales
y subsidios del Estado para beneficiar a los po-
bladores urbanos mas vulnerables. Hoy mas
gue nunca, vivir en las ciudades significa para
los distintos hogares tener la oportunidad de
desarrollarse de una manera saludable.

Sin embargo, hasta un billén de los pobladores
urbanos antes mencionados viven aun bajo la
linea de pobreza en los centros urbanos, es de-
cir, un tercio de estas personas. Hay quienes
migran a las ciudades en busca de oportuni-
dades y no encuentran donde asentarse, por lo
que terminan viviendo en las periferias de las
ciudades, lejos de servicios y oportunidades de
mejora. Este fendmeno es mucho mas critico
en las zonas entre los tropicos, como Costa
Rica.

La misma vivienda que debiera dar respuesta a
esa necesidad supone el uso de recursos eco-
nomicos del Estado, pero cuando esos recur-
SOS se convierten en un gasto y no una inver-
sion se generan politicas para abaratar costos
qgue consisten en "“alejar y achicar" nuestras
comunidades (Aravenay lacobelli, 2012). El re-
sultado final es vivienda social y de clase me-
dia alejada de todas las oportunidades que la
ciudad supone y que cumple con un minimo de
condiciones espaciales. Todo lo contrario a lo
que estas propuestas debieran ofrecer.

¢Qué establece entonces que las ciudades
sean una oportunidad o un obstaculo para
sus habitantes? Si la distribucion de bienes,
empleos y oportunidades es lo que atrae a las
personas a las ciudades, entonces deben ser la
desigualdad, la inequidad y la ineficiencia para
hacerlas llegar a todas las personas que viven
en los centros urbanos la causa del problema.
Tenemos personas que viven en nuestras ciu-
dades, pero que no son parte de los beneficios
y oportunidades de estas.

El trabajo aqui desarrollado tiene la mision de
generar un proyecto de vivienda innovador
para la clase media, que haga un uso eficiente
del suelo y permita a cada familia mejorar su
vivienda y el espacio colectivo segun sus con-
diciones. Envisiona reconvertir la vivienda de
clase media en una herramienta de superacion
para sus familias, una que ademas se revalori-
ce en el tiempo.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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“¢CON QUE PROPUESTA PODEMOS DESARROLLAR EN IPIS
DE GOICOECHEA
QUE

FACILITE UNA MEJORA EN LA CALIDAD DE VIDA'Y UN ACCESO
EFICIENTE A OPORTUNIDADES DE MANERA EQUITATIVA?”

Figura 31 Desigualdad en la ¢jiudad de San José. Fuente:'Periédico La Nacion.
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1.9 OBJETIVOS

OBJETWU Disefiar un proyecto de vivienda asequible, compacto y ambientalmen-
te sostenible, asi como su infraestructura de soporte en forma de es-

GEN ERAL pacios publicos y parqueos bajo los lineamientos de un ecobarrio para
familias de clase media en Ipis de Goicoechea.

Identificar el perfil de usuario y sus actividades mas representativas
OBJETIVU que permita conocer las caracteristicas y condicionantes de la pobla-
cion meta en Ipis de Goicoechea para que el desarrollo de un proyecto

ESPECiFICO 1 de vivienda responda a las necesidades de la familia de clase media de
la zona.

UBJETIVU Desarrollar el analisis de sitio que permita conocer las fortalezas y de-
bilidades de la ubicacion fisica del proyecto en los ambitos topografico,

ESPEBIFIBU 2 climatico, politico y social para el correcto planteamiento de pautas y
directrices de disefio que respondan al contexto de manera eficiente.

Realizar a nivel de anteproyecto una alternativa de proyecto de vivienda
OBJETIVU que cumpla con las cualidades de ser asequible, compacto y ambien-
ESPEGiFIGU 3 talmente sogtenible de manera que ofrezca la oportuhidad de revalgri—
zarse en el tiempo y ser una herramienta de superacion para familias
de clase media.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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METODOLOGIA

La metodologia del trabajo a realizar se abordara desde un enfoque de estudios cualitativo con el apoyo
de otras herramientas tales como cuestionarios con la finalidad de poder proveer del conocimiento ne-
cesario una idea aun poco explorada en nuestro contexto nacional como lo es el desarrollo de proyectos
de vivienda bajo la perspectiva de eco barrios. Se ha escogido el enfoque cualitativo para un desarrollo
adecuado en la observacion del fendomeno de sitio y la formulacion de respuestas a este.

El desarrollo de los mddulos de vivienda para la clase media que conformaran el proyecto se vera nutrido
por los analisis de sitio y sociales vinculantes a todo proyecto arquitectonico, utilizando como herramien-
tas mapeos y levantamientos fotograficos.

Los objetivos ultimos de este trabajo son el proveer una propuesta de tipologia de vivienda de clase media
y una nueva forma de desarrollar la vida en ésta. El componente agregado que supone el estilo de vida
planteado por un eco barrio necesita conocer a profundidad a las personas beneficiadas y ser un apoyo
para que tanto ellas como su nuevo estilo de vida salgan adelante de la mejor manera. A continuacion, se
detallan las estrategias a tomar para cumplir con estos objetivos planteados:

Objetivo especifico 1.

Identificar el perfll de usuaric y sus sctividsdes més representatives gue permita conccer las camctenisticas y condicionantes de |s pablacidn meta en Ipis
de Golcoechea para gue el desarralio de un praoyecto de vivienda esponda a las recesidades de |a familia de clase media de la zona

Actiidades Hermmientss Productas

= Visita y recopdiacidn de informacitn * Recoleccidn y andlisis de datos. = Diagndstico de caracteristicas principales del
demogréfica. social v cultural de la zona. usuAria.

= Andlisis de actividad econdmica de la zana. |+ Aglicacidn de ceestionarios. = Sintesis de problemdticas.

* Mapaos, = Pautas ¢ imencianes pam una propuessts
arquitectinica.

Objetivo especifico 2.

Desamollar ¢l andlisis de sitic que permita conocer |as fortalezas y debilidades de ba ubicacidn fisica del proyecto en los &mbitos tapogréfico, climético,
polifico y sodal para el comecio plantecamiento de p direcirices de disefio g pandan al comexio de manera eficiente.

Hernmamientas

= Visita y recopldiacidn de informacitn fisicay |+ Recoleccidn y andlisis de datos. = Diagndstico erbanc, social, ambiental y scondmico
geogriiica de ls zona. d |a zoma & trabajar.

= Andlisis de actividad social, cultural y « Aplicacidn de ceestionarios. = Simesis de problemdéticas.

econdmica de |a zona.

= Andlisis de s condicicnes cimiticss a * WMapeos. = Pautss @ imMencianes pam uns DropueEsts

infhair sobre el proyecto y el desanrcllo de la arquitecténica.
agriculura hidropdnica en el mismo.

Objetive especifics 3.
Realizar a nivel de anfteproyectio una aliematia de proyecio de vivienda .
sosterible v - s I3 opo af= CrCars:

manara i CUMEC alCrzar:

Hermmientss

= Definicidn del anteprayecto definitivo del “Repeeseniacidn amguitectdnica en 20 de ks = Propasesta de madulo de viviends social produciia,
middulo de vivierds sccial produwciiva, propaests de vivienda: plantas, elevacianes , cores y
renders.

* Dtalies & informacién constructiva de s propuaests
en 2.

* Modsada en 30 del midulo de viviendn win
softwane de disefia.

I N E—————
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ESTRUCTURA PROPUESTA POR ETAPAS

PROCESO DE INVESTIGACION

Delimitacion del Tema

l

Perfil de la
Investigacion

l

Estudios e

s Analisis de I.a Situacior_1 Actual
de Sitioy Usuario

l

Analisis de Necesidades de
Infraestructura

l

Analisis y Estudio de Vivienda

. Sintesis de Sitio y

Usuario

|

Sintesis de Informacion
para Disefo

J

Estudiosde  Definicion de Programa

W

Conclusiones y

PROPUESTA DE DISENO Recomendaciones
Finales

Investigacion — y Clase Media Caso Arqguitectonico e
Bibliografica Previa MERNEETES
ETAPA 1 ETAPA 2 ETAPA 3 ETAPA 4 ETAPA 5
Investigacion y Estudio Previo Analisis y Estudio de Sitio Sintesis y Definicion de Diseno de Anteproyecto Conclusiones y
Estrategias Definitivo Recomendaciones Finales

ESTRUCTURA PROPUESTA POR CAPITULOS
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ASPECTOS ESTUDIO, INVESTIGACION Y ANALISIS DE SITIO
INTRODUCTORIOS DIAGNOSTICO DE SITIO

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas

63

DISERO CONCLUSIONES

CONSIDERACIONES
FINALES
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PERFIL DEL USUARIC

2.1 METODOLOGIA

A lo largo de este trabajo se ha hecho un esfuerzo por definir lo que significa la clase media, pertenecer a
esta y sumodo de vida. Este apartado de perfil de usuario identifica las caracteristicas especificas de este
estrato social en el canton de Ipis de Goicoechea, lugar del encargo del proyecto realizado.

Para especificar qué hace a la poblacion de clase media de Ipis y sus alrededores la meta de este proyecto,
se utilizan como fuente indicadores del INEC (2011), de las Mesas de Didlogo de la Direccion de Desarrollo
Humano de la Municipalidad de Goicoechea (2017) y el indice de Desarrollo Social de 2017 por parte del
MIDEPLAN.

Figura 32: Clase media latinoamericana (ejemplo). Fuente: © nuso.org
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LA GLASE

MEDIA

A pesar de que podemos encontrar las clases
medias en todos los paises del mundo basan-
donos en sus ingresos per capita, seria muy
dificil establecer una clase media universal,
imposible de hecho. Habiendo paises con dis-
tinta distribucion de riqueza y clases ricas mas
ricas y pobres mas pobres, podriamos compa-
rar el promedio de clase media de dos paises
distintos y encontrarnos con realidades muy
distintas.

El estandar de los economistas para medir la
clase media siempre ha sido el ingreso per ca-
pita de sus integrantes, sus ganancias, pero si
nos referimos a una forma menos rigurosa de
caracterizar la clase media, el poder adquisitivo
de las personas es un buenmarco de referen-
cia. Por ejemplo, tiende a decirse que si se es
dueno de una refrigeradora, una lavadora, un
vehiculo propio o se tienen las posibilidades
de salir de viaje, entonces se es de clase me-
dia, como minimo. Existen entonces otras for-
mas de caracterizar el modo de vida del estrato
medio, protagonista de este trabajo, para po-
der establecer pautas que ayuden generar una
propuesta enfocada en sus necesidades e inte-
reses. Un disefio producto del correcto enten-
dimiento de su usuario es la clave para bene-
ficiar un sector tan vulnerable a la fluctuacion
socioeconomica, recordando que corresponde
a a los sectores de la sociedad que destacan
como los que poseen mayores posibilidades
de alcanzar mejores condiciones o caer en la
pobreza.

CARACTERIZACION DE LA CLASE
MEDIA EN COSTA RICA

Utilizando los ultimos resultados de nuestra
ENCUESTA NACIONAL DE INGRESOS Y GAS-
TOS DE LOS HOGARES (ENIGH 2018-2019),
encontramos un perfil sociodemografico de
las mas de 1 001 456 personas (aproximada-
mente 307 978 hogares) que integran la clase
media de nuestro pais, para ir un paso mas alla
que solo conocer el nivel de ingresos de este
importante segmento de la poblacion.

DEMOGRAFIA BASICA

La mayoria de los 307 978 hogares de clase
media en Costa Rica viven en zonas urbanas
(70.7%), y mas del 60% tienen jefatura mascu-
lina.

La encuesta ENIGH 2018-2019 muestra que la
edad promedio del jefe de hogar de clase me-
dia es similar que la del resto de los hogares
del pais: 51,7 aflos, mas que la edad del jefe de
hogar pobre (49.6) y aproximadamente la mis-
ma por sobre los hogares vulnerables y de al-
tos ingresos.

Respecto a su estructura familiar, en un hogar
de clase media viven en promedio 3,3 perso-
nas. El tamano del hogar esta correlacionado
negativamente con el nivel de

ingresos de la familia (a mayor clase socioe-
condémica, menor tamaino). Ademas, se descu-
brié que el tamano del hogar se ha reducido en
todas las clases socioeconomicas. Lo anterior
ha ocurrido de manera mas acentuada en los
hogares de altos ingresos. En otras palabras,
hoy un hogar de clase media tiene aproxima-
damente el mismo tamano que el de un hogar
de altos ingresos en 1990.

La conformacion actual de un hogar de clase
media es parecido a una combinacion entre la
de un hogar vulnerable y uno de altos ingresos.
Por una parte, tanto los hogares vulnerables
como de clase media cuentan con un porcen-
taje importante de hogares biparentales que
ademas comparten techo con otros parientes
del jefe de hogar (por ejemplo, suegros o pa-
dres), lo que se denomina hogar biparental ex-
tenso. Pero al mismo tiempo, han aumentado
de manera importante los hogares de clase
media unipersonales. Cerca de 1 de cada 10
hogares de clase media son hogares biparen-
tales extendidos, lo que encuentra fundamen-
to en que estos hogares, luego de formar una
familia, siguen viviendo con sus padres o sue-
gros.

En la clase media, la tendencia nacional es a
una disminucion del nimero de ninos por fa-
milia. De hecho en los hogares de clase media
solo tiende a mantenerse constante el porcen-
taje de familias con un solo hijo y todos los de-
mas porcentajes caen excepto el de familias
sin nifos, el cual aumenta. El dnico segmen-
to de la poblacion que muestra una tendencia
opuesta son los hogares vulnerables, quienes
incrementan el promedio de nifios.

ACCESO A BIENES

No hay duda que el progreso del pais de las ul-
timas décadas ha permitido que la poblacion
vea incrementada su opcion de acceso a algu-
nos bienes adquisitivos que antes solo estaban
reservados para personas de altos ingresos.
Incluso dejamos de hablar de electrodomésti-
cos como lavadoras y secadoras para hablar
de computadoras, conexion a internet y telé-
fonos moviles. Un factor antes asociado a la
clase media pero cada vez mas accesible para
toda clase social. La masificacion de estos bie-
nes nes ha permitido que los hogares de clase
media sean propietarios de una computadora,

tengan acceso a internet y sean propietarios
de un teléfono movil.

EDUCACION
La situacion educacional de los hogares de
clase media es la que presenta aun brechas
importantes con respecto a los hogares de al-
tos ingresos.

En el caso de la clase media, el jefe de hogar
en promedio posee 6,8 afios de escolaridad, lo
que lo deja en una situacion similar a la de los
hogares pobres y vulnerables (quienes cuen-
tan con aproximadamente un promedio de
6,56 aflos de escolaridad), y muy por debajo del
promedio de afios de escolaridad de los jefes
de hogar de altos ingresos (10,5 afios). Vale la
pena mencionar que la mayoria de quienes hoy
pertenecen a la clase media se encuentran, en
términos de nivel de educacion, mejor que sus
padres.

En la clase media, es comun que jovenes de
entre 18 y 24 afos no asistan a una institucion
de educacion superior, donde la mayoria sefia-
la que es porque trabaja o busca trabajo, sin
importar a qué clase social pertenezca.

SITUACION LABORAL

La clase social de los integrantes de un hogar
mantiene una importante relacion con la situa-
cion laboral: la clase social es mayor mientras
mayor es el numero de ocupados por hogar y
también mientras mas elevada es la propor-
cion de personas con empleo.

La clase media es una que se desempefa prin-
cipalmente en el sector terciario de servicios.
De hecho, cuatro de cada diez trabajadores de
clase media esta empleado en este sector.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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VIVIENDA

Otro factor a destacar del estilo de vida de
la clase media, es que lo hace en viviendas
propias, ya sea totalmente pagadas o en
proceso de. Mas de la mitad de este estrato
tiene una vivienda propia.

SINTESIS

PAUTAS DE DISENG

Hogares orientados

a un promedio de 3
habitantes, pero flexibles
al cambio (incremento o
disminucion del hogar).

Considerar la vida en
pareja por predominancia
de hogares biparentales.

Considerar “hogares
extensos" con miembros
fuera del nucleo familiar.

Ambitos especializados
para el poder adquisitivo
de la clase media:
computadoras, lavadoras,
secadoras, entre otros.

Es ademas la clase social que menos
arrienda o habita en una vivienda presta-
da por un familiar. Otro dato importante de
destacar es que la clase media correspon-
de a aquellas personas que invierten mayor
tiempo trasladandose entre su hogar ysu
sitio de trabajo.

De la informacion recopilada sobre la clase
media costarricense y sus caracteristicas,
es posible establecer pautas de diseio
orientadas al usuario, el habitante de
clase media costarricense, para adaptarse
a su realidad actual y potenciarles un mejor
desarrollo futuro.

Dos dormitorios para
hogares de un solo hijo es
un porcentaje constante
en la poblacion.

Ofrecer opciones para
vivienda unipersonal.

Propiciar empleo diverso
y cercano a la vivienda o
incorporado en la misma.

Facilitar el acceso a

una vivienda: tipologias
economicas, compactas,
flexibles, de alquiler, ....

Conjunto de Vivienda Sostenible
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Conociendo lo que significa ser de clase media en nuestro pais, sus implicaciones y las necesidades que
esto trae para sus miembros, el siguiente paso es el de comprobar la prudencia y éxito que puede tener
un proyecto habitacional de clase media en Ipis de Goicoechea especificamente, lugar donde se proyecta
el encargo. Ya conocemos el promedio de la clase media de Costa Rica, pero es esta la realidad de un
habitante promedio de Ipis? Cuantos de sus habitantes pueden verse identificados con este estilo de
vida y beneficiados por el mismo? Para responder estas preguntas se procedié a realizar una comparati-
va entre esa clase media costarricense y el promedio de habitantes de Ipis, esto utilizando datos del Censo
Nacional de Poblacién y Vivienda de 2011:

El encargo esta "dirigido para familias y personas de la g
;Queé significa ser de clase media? ;Es la poblacion de Ipis de Goicoechea de clase media?

aracteristicas de las personas Caracteristicas de los hogares

o A— o

Principales falencias en temas como desempleo, ocupacion y fuerza de trabajo por hogar, referenciando las dificultades de los habitantes de la zona
por conseguir empleo.

Grafico 1: Tablas comparativas entre el promedio nacional del tercer quintil de la poblacion segun ingreso per cépitay la
poblacion de Ipis segun datos del INEC (2011).

Al realizar la comparacion, se descubrio que tanto las caracteristicas de los hogares como de los indi-
viduos de la clase media promedio costarricense, son muy similares a las de un habitante promedio de
Ipis. Es decir, si escogiéramos un habitante al azar de este distrito, muy posiblemente estariamos ante
una persona perteneciente a la clase media. Incluso, en la mayoria de aspectos a considerar, el habitante
promedio de Ipis se encuentra de hecho ligeramente por debajo del promedio de clase media, poniendo
en evidencia mas bien la fragilidad de las condiciones de sus habitantes y la necesidad de iniciativas y
proyectos que permitan a las personas desarrollarse y evitar caer en condiciones de pobreza.

La comparativa demuestra también, que las principales falencias y debilidades de este distrito en cuan-
to a los aspectos que definen la clase media, se encuentran en las areas de desempleo, ocupacion y la
cantidad de miembros pertenecientes a la fuerza de trabajo en los hogares. Es decir, incluso en aquellos
hogares que cuenten con un miembro con empleo, es necesario ampliar la cantidad de miembros de
esos hogares que cuentan con un trabajo remunerado, un factor que se estableciéo como diferenciador
entre la clase media y las clases mas altas. La poca preparacion académica, la lejania de las opciones
de empleo, la carencia de las mismas y la imposibilidad de desempenar trabajos mas diversos y en los
hogares pueden ser algunos de los motivos que dificultan el conseguir empleo para las personas de Ipis.
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Conociendo que nos encontramos ante un
usuario meta promedio pertenciente a la clase
media, para desarrollar el perfil de usuario
sobre el cual se pueda apoyar el desarrollo
del proyecto de vivienda de clase media
en Ipis, se recopild informacién de fuentes
nacionales sobre aspectos socioecondmicos
y demograficos tales como el MIDEPLAN
y el INEC, informacion que abarca desde
educacion, economia, salud y seguridad, hasta
temas mas especificos para el desarrollo de
esta investigacion como formacion académica
y oportunidades laborales.

Segun elinformedelindice de Desarrollo Social
de 2017 por parte del MIDEPLAN, el distrito
de Ipis en Goicoechea se ubica en la posicion
numero 130 de un total de 483 distritos a
nivel nacional, con un valor total de 72,52. Lo
anterior significa que el distrito forma parte del
Nivel Medio de las llamadas Areas de Menor
Desarrollo Relativo, es decir, aquellos distritos
con una puntuacion de entre 47,45y 62,01. A
comparacion, el distrito vecino de Purral ocupa
la posicion numero 199 en el mismo estrato de

Nivel Medio con una puntuacion de 67,51.

¢Qué significa realmente esta puntuacion?
La nota asignada a cada distrito es producto
de un calculo basado en una serie de
indicadores provenientes de las estadisticas
administrativas de instituciones del sector
publico cuyo resultado permite clasificar y
ordenar los distritos del pais segun su nivel de
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desarrollo social. Esta clasificacion permite el
apoyo a la formulacion de politicas publicas asi
como planes y proyectos en pro del desarrollo
social de estas regiones (MIDEPLAN IDS, 2017).

Para determinar el desarrollo social de la region
de Ipis en busca de ofrecer una mejor calidad
devida, una sociedad mas igualitaria e inclusiva
y que garantice una reduccion en la brecha
de bienestar de distintos grupos sociales,
se tomaron en cuenta una serie de derechos
basicos y su desarrollo en el distrito. Los
derechos antes mencionados se encuentran
agrupados en cinco categorias, a saber:

Economia: participacion en la actividad
econémica y gozo de condiciones adecuadas
de insercion laboral.

Participacion social: reflejada en los procesos
civicos nacionales y locales y la participacion
en los mismos.

Salud: orientada a gozar de una vida sana y
saludable.

Educacion: relacionado con la disponibilidad y
el adecuado acceso a servicios de educacion y
capacitacion.

Seguridad: condiciones basicas para que las
personas puedan desarrollar sus capacidades
en un entorno libre de violencia y delito.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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Diagrama 1
Composicion del Indice de D llo Social segun di i e indices 2017

Figura 33: Diagrama del indice de Desarrollo Social segun dimensiones e indices 2017 del MIDEPLAN.

Las notas del distrito de Ipis en esta clasificacion son 47,59 en Economia, 35,73 en Participacion Electoral,
69,70 en Salud, 74,77 en Educacion y 91,86 en Seguridad. Los puntos mas bajos y con las mayores
deficiencias son economia y participacion electoral, seguidos de salud. o anterior refleja la dificultad
de las personas del distrito para participar en actividades econdmicas y lograr una insercion en el entorno

laboral.

Economia Participacion Electoral Salud Educacion Seguridad

Grafico 2: Calificacion del indice de Desarrollo Humano para Ipis.
Elaboracion propia con base en datos del INEC (2011).

Una de las categorias antes representadas, la de economia para ser mas especificos, deja entrever que una
de las mayores dificultades afrontadas por los pobladores de Ipis es la de lograr tener acceso a una fuente
de ingresos estable. Estas cifras enfrentadas con las de educacion, que son considerablemente mayores,
sugiere que ese impedimento para encontrar fuentes de empleo viene de la mano de una ausencia de las
mismas en la region, y no de una baja educacion o capacitacion para integrarse en el ambito laboral.
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Segun Mesas de Dialogo, un programa de
la Direccion de Desarrollo Humano de la
Municipalidad de Goicoechea, la informacion
demografica del distrito encuentra su valor
para el desarrollo social de la comunidad en el
sentido que:

“Los datos nos permiten identificar algunos
aspectos necesarios a la hora de planificar
el desarrollo humano distrital y cantonal,
estos datos revelan aspectos en los cuales es
necesario invertir, ademas evidencia la ruta
sobre cuales podrian ser, eventualmente, las
dimensiones que requieren ser reforzadas
para el mejoramiento de las condiciones que
originan el desarrollo social.” (Direccion de
Desarrollo Humano de Goicoechea, 2017).

En el distrito de Ipis la poblacion total es de 32
049 personas (estimado en 2022), para una
densidad de poblacién de 13 522,78 hab/km?,
donde ademas un 100% de esta poblacion es
urbana. Es ademas relevante tomar en cuenta
que del total de pobladores del distrito, un 7,6%
es adulto mayor y hasta un 12,6% posee algin
tipo de discapacidad, poniendo en relevancia
la cantidad de personas aseguradas en temas
de salud, las condiciones de las viviendas vy
de accesibilidad en los hogares y el espacio
publico.

Entre otros datos, Ipis es también hogar de un
6,1% de pobladores inmigrantes.
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RELACION ENTRE SEXOS DE LA POBLACION (IPIS DE GOICOECHEA)

Hombres
47.4%

Mujeres.
52 6%

[
% Adullo Mayor % Con Alguna Discapacidad % Restante

Grafico 3: Perfil Demografico de Ipis. Elaboracion propia
con base en datos del INEC (2011).

En cuanto a la distribucion de la jefatura de los
hogares, un 58.1% de los hogares es de jefatura
masculina, mientras un 28.8% de los hogares
poseen jefatura femenina sin conyuge.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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En cuanto a la situacion de empleo, en el distrito
delpispodemoscalcularlacantidaddepersonas
desempleadas pero que se encuentran dentro
del rango de edad y condiciones para trabajar,
lo que resulta en un 3,5% de la poblacion del
distrito. Es decir, hasta el afio 2011 en Ipis
se contabilizaban  aproximadamente 912
personas con posibilidades para trabajar pero
sin empleo.

Por otro lado, eran el 55,4% de la poblacion
quienes si poseian un trabajo remunerado.
El restante 42,6% corresponde a aquellas
personas dedicadas a las labores del hogar
0 que no se encuentran dentro de la fuerza
de trabajo como nifos y adultos mayores
pensionados.

El sector privado es el que agrupa la mayor
cantidad de trabajadores de Ipis, ya sea en
empresas o de manera de trabajo individual o
pequeias/medianas empresas. En total, es un
82,4% de los trabajadores de la zona los que
laboran en el sector privado, en contraposicion
al17,6% delostrabajadores que sedesempefan
en el sector publico. Este es un dato que permite
entender de mejor manera la dinamica laboral
de la zona, ya que destaca la posibilidad de que
los negocios privados prosperen en la zona, se
expandan o atraigan nuevos trabajadores de
sectores cercanos. Representa una forma de
apoyar el negocio local, reducir las distancias
entre hogares y trabajo y activar la economia
local.
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Es importante, considerar ademas que de
acuerdo a las dinamicas sociales y culturales
identificadas en la zona, el principal sector de
incorporacion laboral es el sector terciario de
la economia, es decir, de la poblacion ocupada
el 82.3% se dedica al sector de servicios.
Esta informacion es valiosa para saber el tipo
de actividad que seria sensato potenciar en el
comercio de la zona.

Distribucion de la poblacién Empleada por Sectores (lIpis de Goicoechea)

Trabaja en Sector Primaria
[E% )

Trabaja en Sector Secundario
17.3%

Trabaja en Sector Tscla"
22.3%

Distribucidén de la poblacidn por lugar de trabajo (Ipis de Goicoechea)

Trabaja en Varlos Cantones
07%

Trabaja en el Cantin que Reside
T

Trabaja en Otro Cantén
57.1%

Grafico 4: Perfil Laboral de Ipis. Elaboracién propia con
base en datos del INEC (2017).
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Respecto a la situacion de la vivienda, hasta

Condiciones estructurales de las viviendas (Ipis de Goicoechea)

2011 se ubicaban aproximadamente un total n Mal Estado

4.2%

de 7483 viviendas en el distrito de Ipis, con

una ocupacion promedio de 3,6 habitantes

por vivienda. Del total de estas viviendas, un e
porcentaje cercano al 0,1% se encontraban en 269%
condicion de "tugurio”, unas 8 viviendas, las
cualesestanubicadasenprecario. Estepequeno

porcentaje de viviendas en informalidad sefiala

gue no existe una necesidad extrema de acceso

a la vivienda en la zona, o este tipo de habitar -

se concentra en zonas aledafias. De todas ool
formas, el proporcionar vivienda a una zona de

barrios consolidados permite evitar este tipo
de fendmenos.

Condiciones de hacinamiento de la vivienda (Ipis de Goicoechea)

Enlas condiciones delavivienda informal, llama % Viviendas Hacinadas Segun Dormitorios
la atencion la disminucion en la cantidad de 3.8%

habitantes por vivienda ubicada en precarios,
ya que son mas reducidas las cantidades de
personas las habitan respecto a las viviendas
que no presentan esta condicion y su cantidad
de habitantes. Antes en esta investigacion, se
mostrolarelacion en todo el pais entre el estrato
econémico y la cantidad de miembros de los
hogares, donde los estratos mas bajos eran los
hogares mas numerosos. Esto puede obedecer
a la formalizacion de los asentamientos, a
procesos de planificacion urbana, dirigidos al
desarrollo de soluciones habitaciones locales o
nacionales o bien a la disminucion significativa
en las tasas de natalidad.

% Viviendas sin Hacinamiento
96.2%

Grafico b: Perfil de vivienda en Ipis. Elaboracién propia

Casi la totalidad de las viviendas de la zona con base en datos del INEC (20T1).

tienen acceso a agua, luz y alcantarillado.
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A grandes rasgos, de las 7483 viviendas
contabilizadas en Ipis hasta 2011, 4203
de estos hogares no tenian los medios
sociales, econémicos ni culturales para la
satisfaccionde todas las necesidades de
su grupo familiar. De estas necesidades
insatisfechas, se contabilizan 160 hogares
que carecen de albergue digno, 72 familias
con complicaciones para acceder a servicios
que garanticen una vida saludable, 278 con
dificultades para acceder al conocimiento vy
medios de comunicacion y TIC y 185 grupos
familiares con dificultades para acceder a otros
bienes y servicios de la comunidad (Direccion
de Desarrollo Humano de Goicoechea, 2017).

Para concluir, el distrito de Ipis se posiciona
en el quinto puesto a nivel cantonal seguin el
indice de Desarrollo Social del MIDEPLAN,
en el puesto 130 a nivel nacional a partir
de las variables que miden el Desarrollo
Social Distrital (72.52 de nota), como se
menciond anteriormente, que se refiere a
las herramientas de las cuales disponen los
distritos para alcanzar una mayor calidad de
vida en términos de igualdad, participacion e
inclusividad (Direccion de Desarrollo Humano
de Goicoechea, 2017).

Ademas de contar aun con un importante
porcentaje de personas analfabetas (1,1%),
las falencias en el acceso a la educacion del
distrito se ven demostradas principalmente en
la conclusion del proceso educativo superior y
el acceso a educacion especializada.
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Condiciones de analfabetismo de la poblacion (Ipis de Goicoechea)

Poblacidn Analfabeta
1%

Paoblacidn aAlfabetizada
O8.9%

Gréfico 6: Perfil de alfabetizacion en Ipis. Elaboracion
propia con base en datos del INEC (2011).
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PERFIL DE CLASE
MEDIA EN IPIS:
ONDEQ

A manera de lograr una vision mas especifica, profunda y actualizada del perfil de la clase media en Ipis de
Goicoechea, se recurrio a un cuestionario como herramienta de sondeo de informacion mas reciente y
preguntas mas especificas y orientadas al desarrollo de este proyecto. De igual manera, las respuestas
recibidas en el sondeo permiten confirmar, ampliar o desmentir el resto de informacién conseguida por
otros medios.

El cuestionario fue respondido por un total de 105 personas, mayoritariamente de Ipis, pero no limitado
Unicamente a este distrito, entendiendo que el interés por el acceso a la vivienda se extiende por toda la
zonay a otras familias y usuarios que podrian tener interés en este proyecto.

El cuestionario fue difundido a través de redes sociales (como los grupos de Facebook Korobd Organi-
zado, Las Orquideas Goicoechea: Pagina para los Vecinos, Ipis de Goicoechea Oficial) y otros medios de
comunicacion personal como Whats App entre conocidos, grupos estudiantiles (Estudiantes TEC), aso-
ciaciones de desarrollo (como la Asociacion de Zetillal y Purral Unido) y otros grupos sociales como Goico
Cleteros.

El cuestionario cuenta de 22 preguntas que se anexan al final de este documento.

Figura 34: Vista area de Ipis. Fuente: Facebook: Ipis de Goicoechea Oficial

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas

Del total de las 105 respuestas recibidas por el sondeo, el primer aspecto a destacar es que el 37.1% de estas
corresponden a habitantes propiamente del distrito de Ipis, seguido de un 15.2% de respuestas del distrito
de Mata de Platano. Esto permite que a pesar de obtener respuestas de distintos distritos, la mayoria de las
opiniones y respuestas recopiladas corresponden al distrito en el cual se ubica el proyecto.

RELACION

Cantidad de personas que habitan por hogar. Cantidad de dormitorios por hogar.

‘Vive sala 0 s0l0 1
38% 19%

B, | .

195

Misde 3
382%

238%

3
425%

Grafico 7: Relacion miembros-dormitorios.
Elaboracion propia con base en datos del sondeo (2022).

Uno de los primeros resultados a destacar del analisis de las respuestas es sobre la cantidad de habitantes
por hogar y la cantidad de dormitorios en que se distribuyen. La mayoria de hogares corresponden a
nucleos familiares de 3 0 mas integrantes, un total del 85.7%, los cuales se distribuyen mayoritariamente
en 3 dormitorios. Casi la mitad de los hogares encuestados corresponden a viviendas con 3 dormitorios.
Considerando la informacion anterior del INEC que sefalaba una mayoria de hogares biparentales y un
promedio de habitantes por hogar de 3,4 personas, podriamos considerar el escenario de la existencia de
un dormitorio para pareja acompanado de otros dos dormitorios por vivienda, en donde es muy posible que
se cuente con otros dos miembros familiares con su dormitorio propio, considerando ademas que cada
miembro extra pueda compartir dormitorio con otro miembro y asi conservar esa mayoria de tres domitorios
por vivienda.

PERFIL DE

El sondeo corroboro la informacion laboral obtenida del censo de 2011 del INEC, demostrando ademas que
la tendencia laboral del distrito se ha mantenido. Al igual que la informacion del INEC, el sondeo muestra que
de la poblacion trabajadora encuestada, el 65.2% se desempeia en el sector privado y un 66.7% como
trabajador independiente, destacando la necesidad de espacios de trabajo ya sean comprados, de alquiler o
en sus viviendas para que estas personas puedan desarrollar sus actividades laborales y de negocio.

En relacion con el acceso a lugares de trabajo, el sondeo ademas muestra un 72.8% de trabajadores que
realizan esta actividad fuera del cantdn de Goicoechea. Trabajadores privados, independientes y que deben
trasladarse a otro canton para trabajar deja entrever una carencia de lugares adecuados para la realizacion
del trabajo bajo estas condiciones predominantes en el distrito y canton.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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¢Es usted trabajador independiente? i Trabaja usted en Goicoechea o en otro canton?

Trabajo en Golcoechea
7%

Trabajo en otro cantén
2%

Grafico 8: Perfil de trabajo.
Elaboracidn propia con base en datos del sondeo (2022).

PERFIL DE MOVILIDAD

En el apartado de movilidad, el 77,1% de los hogares encuestados cuentan con un vehiculo privado
propio, donde en contraste solo el 29,5% de las personas sondeadas cuentan con una bicicleta. Esto
permite la posibilidad de ofrecer propuestas que permitan a las personas adoptar nuevos medios de
movilidad, esto mas significativo en conjunto con la necesidad de opciones de trabajo mas cercanas que
se descubrié en el apartado anterior.

La relacion entre los medios de movilidad disponibles y las actividades laborales se evidencia en los
graficos siguientes, donde los medios de transporte que predominan entre las personas sondeadas son el
vehiculo privado propio y el autobus, medios de transporte asociados a trayectos mas largos. EI caminar
y el uso de la bicicleta para trasladarse a estudiar o trabajar obtuvieron resultados incluso mas bajos
que aquellas personas que no se movilizaban por estudiar o trabajar desde sus hogares, fenémeno que
aumento motivo de la pandemia por el Covid-19.

El segundo grafico muestra que el 37,1% de encuestados, invierten entre 1 y hasta mas de 2 horas
trasladandose desde su hogar hasta su lugar de trabajo o estudio, con hasta un 20% de encuestados que
no invertian tiempo en trasladarse al realizar estas actividades en casa.

£Qué medio de transporie usa para trasladarse a su lugar de trabajo o iCuanto tarda 1r a de su casa al trabajo o
estudio? lugar de estudios?

Otrs.

22%

Trabajo o estudio en casa
2%

Corra progln
24T%

Trebajof=tuda en cosa

%55

Entre Oy 1 hora
1%

Uberu atra apheacian de movilsag
i s e 2 haras

Bicicleta 133%
"

Autobus 230%
Gd 8%

Entre 1y 2 horas

Grafico 9: Perfil de movilidad.
Elaboracion propia con base en datos del sondeo (2022).
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De lo anterior se extraen distintas posibilidades, como por ejemplo que el incorporar espacios de trabajo y
estudio en lavivienda es una respuesta viable para el modo de vida que ha ido en aumento por las condiciones
actuales, que el elevado uso de vehiculos privados responde a la necesidad de trasladarse lejos para trabajar
y tener opciones de trabajo mas cercanas o en el hogar reduciria el uso de estos y el tiempo invertido en
traslados, entre otras.

LA VIDA DENTRO DEL HOGAR

Habiendo planteado anteriormente la posibilidad de trabajar y estudiar en o cerca de casa como forma
de aprovechar mejor el tiempo, ahorrar recursos y reducir el uso de vehiculos de motor, se pregunto a las
personas encuestadas si sus viviendas actuales les permitian esas posibilidades y mas aun, el desarrollo de
otras actividades de caracter mas social y recreativo.

Es importante para esta propuesta el poder diferenciar los distintos ambitos del hogar, ya que no seria sano
combinar los mismos espacios de ocio y de descanso con los de trabajo, mezclando los usos y actividades
especificas que poseen.

Su casa cuenta con espacios comodos para trabajar o estudiar de iSuele realizar actividades sociales dentro de su vivienda?
manera en linea?

468%

58.2%

iSu casa cuenta con espacios comodos para realizar actividades Su tiempo libre prefiere pasarlo dentro o fuera de su vivienda?

sociales?

. ~ Grafico 10: Perfil de vida en el hogar.
Elaboracién propia con base en datos del sondeo (2022).

Delasecuenciaanterior de graficos, es posible ver que las personas encuestadas ven mejor acondicionadas sus
viviendas para las actividades de trabajo y estudio que para las de ocio. Como se mencionaba anteriormente,
es posible incluso que esto se deba a que los espacios de ocio, poco a poco, se han ido convirtiendo en
aquellos de trabajo y estudio por la fuerza debido a la carencia de los mismos. De hecho, la misma cantidad
de personas que prefieren pasar su tiempo libre fuera de casa son quienes consideran que sus viviendas no
cuentan con espacios aptos para la realizacion de actividades sociales, a pesar de que mas de la mitad de
encuestados si suele realizarlas dentro de su vivienda.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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Ante la carencia de espacios destinados a estas actividades en los hogares, es posible considerar la opcion
de espacios mas flexibles, que alternen entre el trabajo y el ocio, que se transformen segun la necesidad
y que no sean ambas a la vez.

TENENCIA DE LA VIVIENDA

Ante la carencia de espacios destinados a estas actividades en los hogares, es posible considerar la opcion
de espacios mas flexibles, que alternen entre el trabajo y el ocio, que se transformen segun la necesidad
y que no sean ambas a la vez.

i Vive usted en una vivienda propia dentro del canton de Goicoechea? ¢ Preferiria vivir en una vivienda propia o alquilada?

Ho
9%

El
o71%

Gréafico 11: Perfil de tenencia de la vivienda.
Elaboracion propia con base en datos del sondeo (2022).

La informacion recopilada sobre tenencia de la vivienda se corresponde con el perfil general de clase
media que se habia expuesto anteriormente: en la medida de lo posible, las clases medias aspiran, entre
otras cosas, a poseer una vivienda propia y preferiblemente en un lote separado. Incluso, a pesar de existir
hasta un 39% de personas encuestadas que no viven actualmente en una vivienda propia, un contundente
97,1% afirma que seria de su preferencia habitar en una casa que le pertenezca, en vez de alquilar por
ejemplo.

Si bien es cierto ser duefo de una vivienda no significa implicitamente ser duefio ademas del lote en
gue esta se encuentra, siendo asi que existen multiples opciones de compra de vivienda en condominio
ubicadas en distintos pisos de un edificio, esta tampoco parece ser una idea que convenza a las familias
y personas de la clase media, no solo de Ipis, a la hora de comprar una casa.

Tomandola como ejemplo, la poblacion encuestada de Ipis de hecho se mostré mayoritariamente en
desacuerdo con la idea de habitar en un edificio de varios pisos de altura. Hasta un 62,9% de las personas
encuestadas preferiria no vivir en un edificio de este tipo, sefalando ademas multiples motivos distintos

por los cuales preferiria no hacerlo.

Informar sobre la realidad actual de la construccion y financiamiento de la vivienda, asi como de los
beneficios que este nuevo tipo de habitar trae a sus beneficiados es parte de las tareas que los nuevos
proyectos de vivienda de este tipo deben enfocarse en tratar. La existencia de cada vez mas proyectos de
este estilo es fundamental en la transicion de modos de vida que esta sucediendo en la actualidad de los
centros urbanos que permitan a mas personas gozar de sus beneficios.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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PAUTAS DE DISENO
Y APRENDIZAJES

Hogares orientados

o D a un promedio de 3
habitantes, pero flexibles

] al cambio (incremento o

disminucion del hogar).

Ofrecer espacios de
parqueo suficientes, el
vehiculo propio es una
aspiracion de la clase
media.

No combinar espacios.
Considerar ambitos que

I. alternen entre usos sin
combinarlos para asi

reducir area y costos.

Facilitar mediante
infraestructura el acceso
'K' a medios de movilidad
5 alternativa.

Extender el interior de los
edificios hacia el espacio

3 publico.
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De la informacion recopilada sobre la clase
media costarricense y sus caracteristicas,
asi como del sondeo realizado a la
poblacion de Goicoechea, es posible
establecer pautas de diseno orientadas al
usuario especifico, el habitante de clase
media costarricense en general y de Ipis de
Goicoechea en especifico, para adaptarse
a su realidad actual y potenciarles un mejor
desarrollo futuro.

Dos dormitorios para
hogares de un solo hijo es
un porcentaje constante
en la poblacion.

[
| D

Disefar espacios aptos
para realizar actividades
sociales dentro de la
vivienda.

Propiciar empleo diverso
y cercano a la vivienda o
incorporado en la misma.

P o6

D=

Facilitar el acceso a
A una vivienda: tipologfas
@ economicas, compactas,
flexibles, de alquiler, ....
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ANALISIS DE SITIO

3.1 METODOLOGIA

Conociendo ya el sitio del encargo y su ubicacion, predefinidos por ser una finca perteneciente al Instituto
Nacional de Vivienda y Urbanismo, es prudente la realizacion de un analisis y diagnostico de sitio que
permita establecer pautas fundamentadas y especificas para el contexto en que se emplaza el proyecto.

Este capitulo de analisis hara uso de imagenes satelitales, fotografias propias tomadas de una visita de
sitio e informacién del Plan Regulador del cantén de Goicoeachea (2020) para identificar y generar una
imagen del sitio que permita entender su dinamica con mas claridad.

La mayoria de los analisis se extenderan a una distancia de 1 kilémetro caminable desde la finca "las
Orquideas” del INVU, lugar del proyecto, con base en las necesidades planteadas a esta distancia en el
esquema de centralidades densas integrales y sus distancias convenientes para el modelo CDI.

Figura 35: Vista area de Goicoechea. Fuente: Google Earth
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UBICACION FISICA
DEL PROYECTO

INFORMACION DEL DISTRITO
* Ipis, distrito #5 del canton de Goicoechea.

+ Poblacion total segun ultimo censo (2011): 26
033 habitantes.

* Poblacion total estimada (2022): 32 049 habi-
tantes.

* Superficie total del distrito: 2,37 km?2.

* Densidad de poblacion: 13 522,78 hab/km?
(135,23 hab/hectarea).

« Altitud media: 1352 msnm.

* Ipis se describe como una zona suburbana en las
afueras de la ciudad de barrios residenciales bien
establecidos, altamente urbanizada y densamen-
te poblada. Estas caracteristicas antes menciona-
das seran de gran importancia para el desarrollo
de la propuesta de disefo.

* La dinamica social de Ipis es principalmente ur-
bana pero ademas es uno de los distritos del Gran
Area Metropolitana en condicion de vulnerabili-
dad social. Sin embargo, cuenta con una estruc-
tura organizativa consolidada, lo cual permite que
las intervenciones sociales realizadas puedan me-
jorar las condiciones y garantizar la vida en este
espacio (Direccién de Desarrollo Humano de Goi-
coechea, 2017).

84

Como zonas de analisis para este trabajo, se
han establecido limites macro (en blanco),

medio y micro (en amarillo)

mmmm | imite distrital de Ipis de Goicoechea.

Limite de zona de anélisis medio
(1 kilémetro caminable).

mmmm | imite de finca Las Orquideas.
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Figura 36: Ubicacion del lote "Las Orquideas” en Ipis de Goicoechea.. Fuente: propia con base en imagenes de Google Earth
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DELIMITACION DE LA M gzﬁ/\T
ZONA DE ANALISIS /'fcj\

Para establecer una zona de analisis medio alre-
dedor del lote "Las Orquideas”, en el que estara
ubicado el conjunto de vivienda, se procedio a
delimitar una zona caminable que tuviera como
centro este lote. La zona caminable, delimita-
da a través de la herramienta de internet “Walk
Score", se puede observar en color amarillo en
el mapa. Debido a la trama urbana, el espacio
construido, obstaculos naturales y la topografia
de la zona, la distancia caminable no es un cir-
culo perfecto, sino un poligono como se puede
observar.

Bar

La distancia caminable alrededor del proyecto
se establecio en una que fuera accesible a reco-
rridos maximos de 1000 metros en 5 minutos.
El poligono resultado de esta relacion distan-
cia-tiempo se usara para evaluar la cercania y
disponibilidad de usos y servicios, zonas verdes, _
parques, equipamientos colectivos, usos y valo- A = e ]
res de suelo, entre otros, segun la metodologia 4 0
de Centralidades Densas Integrales.

LS

s Orquideas" en Ipis de Goicpechea.. Fuente: propia con base en imagenes de Google E¥

&

.......

Ot

........

Figura 37: Diagrama de CDI's. Fuente: Plan GAM 2013.
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RUTAS - v
NATURBANAS S ey

Rutas Naturbanas Fase 1
Rutas Naturbanas Fase 2
=== Rutas Naturbanas Fase 3

Cuencas hidrogréficas.

Retiros de cuenca hidro-
gréfica.

. Zona de Andlisis en Ipis.

~

,\_, Figura 39; Diagnostico de Rutas Naturbanas. Fuente: propia con base en imagenes de Google Earth

3 . 2 RUTAS

NATURBANAS

El proyecto de Rutas Naturbanas es uno relativamente cercano a la ubicacion del proyecto. Rutas Natur-
banas se define como trayectos que “buscan conectar a las personas a la ciudad a través de la naturaleza.
Mediante la utilizacion de dos corredores primarios a través de los ejes este-oeste que crean los rios To-
rres y Maria Aguilar, las rutas permitiran enlazar tres areas verdes principales en la ciudad: las instalacio-
nes deportivas de la Universidad de Costa Rica, el Parque Metropolitano La Sabana y el Parque de la Paz.”
(Fundacion Rutas Naturbanas, 2016).

Si bien las Rutas Naturbanas propuestas no alcanzan el proyecto de Las Orquideas, si es posible tomar
insumos de las estrategias y pautas que estas establecen para la generacion de micro-rutas que formen
parte de zonas mas alejadas. Rutas Naturbanas sienta asi un precedente para el aprovechamiento de las
laderas de los rios en general.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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APRENDIZAJES Y
PAUTAS DE DISENO

La Quebrada Tanques que recorre el tramo sur
del lote a ubicar el proyecto posee importantes
cualidades paisajisticas y de recreacion que
pueden ser aprovechadas por el proyecto.
Programas existentes como el de Rutas
Naturbanas ofrecen pautas y lineamientos
sobre como aprovechar la quebrada Tanques
para rescatarla, visibilizarla y reconvertirla en
un punto de interés para el proyecto y la zona.

Figura 41: Visualizacion conceptual de Rutas Naturbanas. Fuente: Revista Construir.

Recuperar el valor
paisajistico y biofilico de
los cauces de los rios y
sus laderas.

Ofrecer recorridos
urbanos alternativos con
atractivo natural.

Visibilizar los rios urbanos
y sus laderas para
mantenerles limpios y
protegerles.
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El importante déficit de parques y zonas verdes que existe en la ciudad de San José se extiende hasta
estos barrios mas alejados. Los espacios dedicados a parques y zonas recreativas son muy reducidas,
pero se aglomeran amplias zonas verdes en forma de lotes baldios y propiedades privadas. Entre otros
espacios verdes importantes estan las laderas de los rios, aprovechables como rutas alternas, y [os es-
pacios recreativos en forma de polideportivos.

En cuanto a cuencas hidrograficas, la presencia cercana de rios como el Ipis, Virilla y Para delimitan los
barrios de la zona, establecen distintos retiros y modifican la topografia, generando posibles zonas de
inundacion a lo largo de estos y posibles deslizamientos. Principalmente, la quebrada Tanques es la que
mas influye en el proyecto, que cruza el lote Las Orquideas por el sur. Al ser una cuenca menor, no existen
problemas de inundacion ni deslizamiento, mientras ofrece grandes posibilidades de aprovecharla como
un elemento paisajistico importante.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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El déficit de espacios verdes y de recreacion
o la deficiencia de los existentes es un
problema del centro urbano de San José
que se replica en las zonas suburbanas

APRENDIZAJES Y
PAUTAS DE DISENG

_ﬁk:ﬂ“gl:iﬂ

de su pariferia como Ipis. A pesar de

contar con parques publicos, sus malas
condiciones, mallas y estado de abandono
evidencian una necesidad de espacios
verdes y publicos de una tipologia distinta
al parque tradicional.

Figura 43: Distintos tipos de zonas verdes en Ipis: parques, lotes baldios y laderas de rios. . Fuente: propia.

Recuperar el valor
paisajistico y biofilico de
los cauces de los rios y
sus laderas.

Ofrecer recorridos
urbanos alternativos con
atractivo natural.
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Visibilizar los rios urbanos
y sus laderas para

mantenerles limpios y
protegerles.
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Por su lejania de los centros urbanos principales, el trafico en los alrededores de Ipis es mas fluido en
comparacion a zonas como Guadalupe, por ejemplo, a excepcion de algunas intersecciones viales con- - . Mejorar la movilidad
flictivas, algunas cercanas al lote de Las Orquideas. FaCIIItar mediante y seguridad peatonal
mfraes_tructura ella.cceso mediante infraestructura,
a medios de movilidad sefalética y pacificacion
vial.
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—
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| Lll |'|_____
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En vias de movilidad no motorizada, no existe una ciclovia formal en todo Goicoechea, aunque grupos
organizados de ciclistas como “Goicocleteros” han planteado desde 2018 el proyecto a la municipalidad.

alternativa.

El principal eje de movilidad motorizada, la Ruta nacional Secundaria 218 se extiende frente al lote de Las
Orquideas y agrupa las rutas de autobus, pero su amplitud e inexistencia de puentes y cruces peatonales Intervenir el espacio
representa una barrera para los peatones y ciclistas. publico (calles, aceras,
intersecciones) inseguro y
Existen dos lineas de autobus principales que conectan el lote del proyecto con San José y el resto de aledafo al proyecto para
Goicoechea, con paradas en las cercanias del proyecto. hacerlo seguro.
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3 . 5 U S U S | S E RV I c I U S Figura 47: Ejemplos del comercio local en planta baja con vivienda superior. Fuente: propia.

El comercio pequefio La ausencia de hoteles
y mediano en planta y hosteles puede

baja con vivienda en convertirse en una
niveles superiores es una posibilidad de nuevas
constante en la zona. fuentes de ingreso.

Dentro del esquema de Centralidades Densas Integrales (CDI), el levantamiento de usos y servicios pre-
sentes en una determinada zona, entre otros analisis, permite identificar a qué tipo de CDI corresponde la
zona de estudio y las necesidades que plantearia para su correcto desarrollo.

A manera general, la oferta de usos y servicios de la zona de analisis es diversa y bastante completa,
con algunos faltantes importantes tales donde destacan cajeros automaticos, espacios de uso cultural
y hoteles/hostelerias. Para una Centralidad Densa Integral de Moderada Densidad, la oferta de servicios
es aceptable. Vale la pena tomar en cuenta que la mayoria de trabajadores de la zona se dedica al sector
terciario del trabajo (usos y servicios) y de manera privada, explicando la proliferacion de negocios peque-
fios y medianos.

La proliferacion de
comercios a lo largo de

la Ruta 218, que pasa
frente al proyecto, atraeria
personas al proyecto.
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Varias de las zonas de valores cercanas al proyecto representan precios dificiles de adquirir para
la clase media. En el analisis ambiental, se detectaron varios lotes en venta, terrenos baldios
y espacios privados sin construir, sin embargo la necesidad de vivienda se mantiene, dejando

entrever que hacer la inversion en un terreno y consecuentemente asumir la contrucci>n de una
vivienda ha dejado de ser una opcion para quienes buscan un hogar.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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APRENDIZAJES Y
PAUTAS DE DISENO
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Facilitar el acceso a

una vivienda: tipologias
economicas, compactas,
flexibles, de alquiler, ....

Debido a los valores del suelo, acceder
a un lote por cuenta propia puede ser
inaccesible para la poblacion, la cual aun
prefiere vivir en una vivienda privada propia
en unterreno por separado. Acceder a una
vivienda en un edificio en altura que se
abarata por hacer un uso mas eficiente
del suelo es una opcion que no termina de
convencer a las personas de la zona.

Propiedad del usuario:
uso circular de bienes
mediante alquileres y
devoluciones.
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TERRAZA PRINCIPAL (1300 msnm)

* Accesos.

* Unidades residenciales.
* Espacios de comercio.
* Parques.

* Zonas verdes. . Terraza princpa
» Juegos infantiles. o
* Estacionamientos.

TERRAZAS SECUNDARIAS (1293 msnm)

* Huertos urbanos. ,
* Miradores. v i a1 o
* Parques. A )
» Zonas verdes. 4 | jeosss

+ Juegos infantil T
uegos Infantiles. Debido a las condicion

| terreno v las caracteristicas del mismo, es posible sectorizar los usos y ac-
_ y de la propuesta segun la viabilidad de desarrollo de estas actividades y
s distintas etapas del predio.

Talud
\
%

TALUDES

"L lLa'terra rincipal. m rcada con color verde en la figura, por ejemplo, representa la etapa mas regular
Tt Fope de s p . . .
. yestable de todo el lote, asi como presentar todo su frente paralelo a la calle principal. Lo anterior men-

) egﬁohs?olida como la mejor opcion para ubicar accesos y la infraestructura mas pesada del
nto. Rodeando esta terraza principal encontramos los distintos taludes (en rojo) que la separan de
las terrazas secundarias, en morado, la cuales son menos aptas para la construccion de mayor escala
pero por su cercania a elementos como el espejo de agua (en azul) y la vegetacion que acompana a este,
son idéneas para ubicar infraestructura que habilite miradores, parques y demas actividades. al aire libre.

* Estabilizacion de terreno necesaria. w? : o ey ¥ o s N Gio

CANALES Y ESPEJOS DE AGUA

50m

*Retiros constructivos y nivel de agua.

Figura 49: Morfologia de sitio. Fuente: propia.
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PROPUESTA DE DISENC

Definicion a nivel de anteproyecto el Conjunto de Vivienda Sostenible "Las Orquideas” para la poblacién de
clase media en el distrito de Ipis en el canton de Goicoechea.

Este capitulo contempla el abordaje arquitectonico de la propuesta de apartamentos, edificios y espa-
cio publico que conforman el conjunto, asi como los espacios de parqueo y de locales comerciales de
alquiler. El capitulo contempla desde el desarrollo conceptual de la propuesta, su disefio arquitectonico
en plantas, cortes, diagramas y representacion grafica que permitan un completo entendimiento de la
propuesta arquitectonica.

Finalmente, se adjunta la propuesta de desarrollo por etapas y una breve explicacion del modelo de ges-
tion del proyecto a manera de explicar los medios y alianzas que harian posible el desarrollo de un pro-
yecto de este estilo: su ejecucion, coordinacion y administracion.

Todas las imagenes, plantas, secciones y visualizaciones presentes en este apartado corresponden a
trabajo de elaboracion propia.

Figura 50: Panoramica de Las Orquideas. Fuente: propia.
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EL ENCARGO

DEL PROYECTO

El Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo
se plantea, como parte de su cartera de pro-
yectos, el desarrollar un proyecto de vivienda
mixto en vertical, de acuerdo con las necesi-
dades que dicta la vida en los centros urbanos
contemporaneos, dirigido a la venta de uni-
dades residenciales para familias y personas
pertenecientes a la clase media socioeconé-
mica, es decir, aquellas personas 'y familias con
ingresos medios que califiquen dentro del ter-
cer quintil de ingreso per capita.

El proyecto se visualiza como uno que ademas
contara con espacios de comercio que, en con-
junto con tipologias de vivienda de alta densi-
dad, hagan un mejor uso del suelo y se per-
mitan asi el poder pagar suelos urbanos que
tienden a tener un mayor valo debido a su cer-
cania con los principales usos y servicios que
ofrecen las ciudades. Dentro de la categoria del
espacio publico a ubicar en el proyecto se des-
tacan parques, juegos infantiles, zonas verdes
y estacionamientos, sin embargo dejando la
puerta abierta a demas propuestas que permi-
tan valorizar de mejor manera el conjunto.

El area total del predio destinado a la realiza-
cion de este proyecto y que es propiedad del
INVU es de unos 13 412 m?. El |ote lleva consi-
go el nombre de “Las Orquideas”, y se encuen-
tra ubicado de manera mas precisa en la urba-
nizacion Korobd en Ipis de Goicoechea.
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esquema tradicional. Implementar este de-
sarrollo regenerador permite mejoras en la
comunidad partiendo desde el interior de la
misma, logrando el desarrollo personal de sus
habitantes, crear una comunidad que crezca y
por ultimo mejorar la salud del sistema.

Tratando de hacer visible y eficiente la con-
ciencia ambiental que la propuesta de este ba-
rrio plantea, las propuestas de infraestructura
partiran desde una perspectiva de demostrar
practicas constructivas mas sostenibles a ma-
nera de establecer un ejemplo. La busqueda de
materiales alternativos y reciclados seran par-
te importante del disefio de la propuesta, tan-
to a manera de cerramientos y detalles como
elementos constructivos, tratando de demos-
trar un compromiso integro con las estrategias
amigables con el ambiente que caracterizan
un ecobarrio. Se abordaran temas novedosos
como lo es el uso estructural de la madera en
sistemas constructivos verticales para sentar
un referente de que existen distintas alternati-
vas a los sistemas constructivos tradicionales
aplicados en el pais.

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas
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= MISION

Generar un proyecto de vivienda asequible para familias de la clase media que haga un
uso eficiente del suelo y permita a cada familia mejorar su vivienda y el espacio colectivo

,_4‘“‘ segun sus condiciones.

VISION

Reconvertir la vivienda asequible en una herramienta de superacion para familias de
clase media, una que se revalorice en el tiempo, mejore la calidad de vida y dé acceso a
oportunidades de manera equitativa.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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DISENODE

SITIO|

El primer nivel contiene todas las zonas de dis-
frute publico como losparques, plazas, acce-
sos y mobiliario urbano, conectando ademas
con toda el area comercial y los accesos a los
distintos locales. Cumple con el objetivo de
mantener una actividad constante alrededor =5
del proyecto, por lo que espacios de estancia *
amplios, seguros e iluminados fueron conside-
rados en su disefno.

Desde el acceso, el parque principal abre el
e proyecto hacia el centro, donde se desarrollan
las actividades de comercio e invita tanto a re-
sidentes como visitantes a recorrer el proyecto.

Los espacios cuentan con vegetacion para ge-
~  nerarles sombra y acentuar el contacto entre
K, los exteriores e interiores, todo como una es-

trategia de regenracion de la imagen urbana
s del conjunto y el sitio.

F

Figura 512 Planta de sitio.de Lfs QOrquideas. Fuente:-iha. e

ey it I
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Ubicacion de elementos y tipologias por
sectores.

El mapa de catastro subdivide el terreno en una
terraza principal, la mas estable, y dos terrazas
inferiores secundarias separadas por taludes.

La terraza principal se ha escogido para la
ubicacion de las principales obras de infraestruc-
tura: vivienda, comercio y equipamientos colecti-
vos. Las terrazas secundarias, por su ubicacion
cercana a la quebrada, se aprovechan para recor-
ridos y miradores.

106 Las Orquideas

Orden mediante una matriz generadora
con un elemento atipico a la trama.

Mediante una trama ortogonal que define los
distintos espacios construidos en funcion de
los usos previstos para cada uno. Se ordenan
los flujos y recorridos en un eje longitudinal
principal que agrupa la actividad publica,
comercio, mobiliario y espacios de estar, el
cual es conectado transversalmente con el
resto de espacios mediante ejes menores que
permiten el ingreso y egreso al eje principal
desde distintos lugares, permitiendo ademas
conectar fisica y visualmente el eje principal
con el exterior.

La regularidad de la trama construida se
rompe mediante la desaparicion de uno de sus
elementos, lo que permite una apertura del gje
hacia su exterior y la generacion de una plaza
deingreso que atrae alas personas al proyecto
desde su acceso principal conectado con la
calle.

La plaza de acceso abre el eje principal al exte-
rior e invita a las personas a conocer el conjun-
to.

Conjunto de Vivienda Sostenible

Diseno a favor de las condiciones natu-
rales del viento y la incidencia solar.

El eje principal se extiende longitudinalmente a
favor de los vientos predominantes, generan-
do un tunel de viento que refresca el espacio
publico y permite la ventilacion de los espacios
internos de los edificios a través de sus facha-
das.

La forma del espacio contenido en el eje prin-
cipal facilita también el ingreso del viento
como a un embudo y su distribucion en los
corredores internos.

Segun la carta solar de Costa Rica, el sol siem-
pre tiene una inclinacion predominante desde
el sur a lo largo del afio. Los principales angu-
los de incidencia del mismo serdn siempre
desde el sur y a los costados en la mafiana y
en la tarde.

La ubicacion en diagonal de los edificios prote-
ge las fachadas este y oeste del sol picado de
lamafanay las barreras vegetales naturales al
sur protegen en esta direccion.
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Aprovechar el recurso natural y la
totalidad del terreno.

Los espacios alrededor de la quebrada y las
terrazas secundarias, dificiles para construir,
se aprovechan para rescatar y dar visibilidad al
espejo de agua mediante recorridos, mira-
dores, plazas y parques.

Visibilizando la vegetacion y el recurso hidrico
se evidencia el estado del mismo y su protec-
cion, mientras se aprovecha el frescor, las
sensaciones y visuales de este espacio.

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas



Figura 52: Conjunto Las Org




BLOQUE DE o

Los edificios dedicados a la vivienda corres-
ponden a 6 distribuidos en el conjunto.

El nivel 0 de cada uno de estos edificios corres-
ponde a uno de doble altura completamente
dedicado a la actividad comercial y publica del
proyecto, agrupando los locales comerciales,

las estancias y circulaciones de las areas de
comercio y la conexion directa con el espacio
publicoy los corredores intersticiales entre edi-
ficios.

El nivel 1 de los edificios corresponde al primer
nivel dedicado a la vivienda con la particulari-
dad de agrupar los apartamentos individuales
junto con los estudios. Los niveles 2-4 corres-
ponden a aquellos niveles que icorporan los
apartamentos estudio con los familiares.

El nivel de techo o azotea de edificio agrupa
tanto estancias como espacios dedicados a la
captacion de recursos energéticos.

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas




Edificios alargados en los que la vida se
desarrolle en las fachadas.

La orientacion de los edificios, en diagonal al
recorrido solar, permite que ninguna de las
cuatro fachadas de cada edificio sea perpen-
dicular a la radiacion solar. De igual forma,
proteger las fachadas mediante galerias,
balcones, jardines y aleros permitio el ubicar
de manera segura y agradable los espacios
dondese desarrolla la vida (dormitorios, ofici-
nas, salas de estar) en aquellos lugares donde
puedan gozar de iluminacion, calor y venti-
lacion natural. Por otro lado, aquellos espacios
que no requieren de calor y luz natural como
las cocinas, bafios y areas de lavado, se ubican
al medio de los apartamentos.

La ventilacion natural cruzada permite
ademas, a través de fachadas y balcones
alcanzar todos los disitntos espacios internos.

Las Orquideas

Hacer un uso mas eficiente del suelo
mediante varios niveles y dinamizar las
fachadas con estancias y balcones.

Como parte de las estrategias de abarata-
miento de costos en busca de asequibilidad en
la vivienda, se utilizan edificios de varios nive-
les de altura para lograr un uso mas eficiente
del suelo y lograr ubicar la mayor cantidad de
unidades de vivienda en estos.

Ante las preocupaciones que la vivienda en
altura todavia genera en un amplio sector de la
poblacion, muchas estrategias de social-
izacion entre los vecinos y sensibilizacion con
respecto a los alrededores y la escala humana
fueron tomadas. Entre ellas esta la dinam-
izacion de las fachadas mediantes estancias,
miradores y balcones que sean tanto Utiles
como ambitos sociales como elementos que
permiten alivianar el impacto de la altura de los
edificios con respecto a sus alrededores.

Conjunto de Vivienda Sostenible

Incorporar en los edificios el diseno
biofilico.

Para hacer de los edificios del conjunto un
mejor lugar para vivir en términos de salud
fisica, mental y social, la incorporacion de
valores biofilicos en el disefio fue una de las
principales estrategias a seguir como parte de
los principios rectores del proyecto. Con base
en una metodologia de escalas es como se
incorporo la biofilia en el proyecto, a saber:

+ Una primer escala dedicada a los elementos
mas proximos en balcones y estancias.

* Una segunda escala dedicada a los elemen-
tos naturales que forman parte de la misma
infraestructura del proyecto.

» Una tercer escala que haga uso del disefio del
espacio publico y los alrededores ya existentes
del proyecto como la ladera del rio y los
taludes, entre otros.

“Ojos en la calle” para ofrecer un ambi-
ente seguro y activo.

Finalmente, en pro de la consecusion de un
entorno urbano y publico tanto seguro como
agradable para las personas locales vy
visitantes, se incorporaron los principios de
disefio del espacio publico propuestos por la
urbanista Jane Jacobs conocidos como "0jos
en la calle”. Dichas ideas metodoldgicas con-
sisten en la eliminacién de espacios subuti-
lizados, inseguros o ciegos dentro del espacio
publico.

Las estrategias consisten en una buena
relacion visual y fisica entre el entorno
construido y sus alrededores, la incorporacion
de elmentos luminosos que mantengan el
espacio seguro durante todo el dia, el manten-
er la actividad de las personas constante para
evitar los alrededores solitarios y una clara
demarcacion entre lo que es el espacio publico
y el privado.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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Aprovechar la pendiente de techos para la
captacion de energia solar y calentamien-
to del agua permiten ahorrar en energia.

Techos permiten acumular agua de lluvia
para ser utilizada en el riego del espacio
publico y filtrada en jardines de lluvia, para
luego terminar el ciclo del agua.

Los aleros y estancias en cubierta funcio-
nan como enormes galerias de control
climatico y permiten la agricultura urbana
privada, pero tambien pueden ser utiliza-
dos comercialmente por nuevas empre-
sas.

Abundante vegetacion interna y externa
como apoyo biofilico.

Paneles moviles en fachada dinamizan la
imagen del edificio y protegen los espacios
interiores a voluntad.

Materiales expuestos como el ladrillo de
barroy la madera, que ademas de ser muy
versatiles requieren menos mantenimien-

Muros de concreto reforzado con masa
térmica elevada en muros estructurales
son excelentes aislantes, absorben el
calor del sol durante el dia y lo liberan
poco a poco.

Muros livianos internos de material
expuesto son hasta 70% mas economicos
qgue los muros estructurales, permitiendo
ademas modificar los espacios internos.

Plantas bajas dedicadas al espacio publico
y al comercio, dinamizando la actividad y

. e A L - " . | i
Tl e M _ - ; el movivmiento en los alrededores del con-
ificies e apartamentos. &B@' ' junto.
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DISENO DE

Partiendo desde el cuarto de equipo mecanico
(bombas) ubicado en el espacio de sétano co-
nectado con cada edificio, las tuberias de aguas
potables y servidas, asi como las de captacion
de agua de lluvia se movilizan a través del edi-
ficio por medio de tres ductos ubicados en la
estrcutura de los ductos de circulacion vertical
que van desde el sétano hasta la losa de techo
del edificio.

Rutas
mecanicas

Desde la losa de techo del edificio y a través
de desagues en la misma, se recolecta ade-
mas agua de lluvia que no es utilizada para el Ductos
uso del edificio, sino para el riego de las areas IECERISES
verdes colectivas externas y para movilizar la
misma hacia los jardines de lluvia y lagunas
de filtracion antes de movilizar el agua llovida
hacia la quebrada Tanques al sur del proyecto.

Simbologia:

Rutas de aguas potables y servidas.

Cuarto de equipo mecanico (bom-
bas).

Cuarto
mecanico

Figura 55: Disefio de rutas mecanicas. Fuente: propia.
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DISENO DE

Cada edificio de apartamentos cuenta con

dos medios de egreso en forma de escaleras

a cada costado del edificio, esto segun lo es-

tipulado por la normativa NFPA 101. Dichos Rutade
medios de egreso se encuentran debidamen- SEAREAGIRA
te compartimentados con muros de concreto
cortafuego y poseen zonas destinadas al refu-
gio de perssonas con discapacidad en caso de
Ser necesarios.

Ducto de
elevador

—Chute de

: P desechos
De igual forma, cada edificio cuenta con un

ducto de elevador que conecta desde la cubier-
ta hasta el sotano del proyecto.

Para el tratamiento de desechos solidos de los
habitantes del edificio, un chute de desechos
conecta también la totalidad de los niveles del
edificio y termina en un cuarto de recoleccion
de desechos en el sotano para su posterior
traslado a la basura.

Simbologia:

Ducto de ascensor.

Rutas de evacuacion de escaleras.

Cuarto de recoleccion de desechos
sdlidos.

Recoleccion

Chute vertical de desechos. de desechos

Figura 56: Disefio de rutas de evacuacion. Fuente: propia.
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DISENO DE

Las rutas eléctricas que parten del cuarto de
tableros en el sétano de cada edificio se valen
también de los nucleos de circulaciones verti-
cales para la distribucion de estas rutas a tra-
vés del edificio.

Desde los pasillos de la pérgola frontal de ac-
ceso, las rutas se distribuyen al interior de los
distintos espacios desde el comercio, espacios
comunes y las unidades de vivienda.

En cada nivel, se alternan los cuartos de equipo

eléctrico con los de equipo de telecomunica-
ciones e internet.

Simbologia:

mmmm RULAS eléctricas.

. Cuarto de tableros y equipo eléctri-
Co.

Cuarto de telecomunicaciones.

—— Rutas
eléctricas

Tableros
eléctricos

Figura 57: Disefio desistemas eléctricos y telecom. Fuente: propia.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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DISENO DE

Similar al manejo de las rutas mecanicas y tu-
berias, las rutas de agua para el uso de rocia-
dores en caso de incendio parte del cuarto de
equipo mecanico en el sétano y se distribuye
en el edificio a través de los ductos de tuberias
en cada nucleo de circulacion vertical.

Debido a la compartimentacion de cada vi-
vienda, comercio y espacio colectivo, la distri-
bucion de rociadores se da solamente en las
circulaciones colectivas de la pérgola frontal de
acceso a los espacios. De igual manera, la pre-
sencia de rociadores a lo largo de las rutas de
evacuacion del edificio que van a los nucleos
de escaleras permite la existencia de solamen-
te dos rutas de evacuacion con base también
en la distancia entre ambos medios.

Simbologia:

Rutas de aguas contra incendios.

Rociadores.

Aspersores

Ruta de
aspersores

Cuarto
de incendios

Figura 58: Disefio de proteccion contra incendios. Fuente: propia.
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TRATAMIENTO DE et S

Estrategia:

« Fachadas identificables y cambiantes.

* Posibilidad de persconalizar las fachadas
y dar identidad al conjunto.

Las fachadas principales del proyecto se
mantienen  bastante austeras ¢
materiales expuestos similares a los del
resto del proyecto, de manera que generan
un entorno  respetuoso con  los
alrededores,

0N

El elemento diferenciador de las fachadas
son los paneles protectores y moviles que
se usan como estrategia pasiva para
controlar las condiciones internas. El tono
de los paneles es el rosado orquidea que
caracteriza el resto del proyecto,
mateniendo esa identidad en las afueras
del proyecto.

Sin contrastar mucho con los materiales,
los tonos rosados se complementan mas
bien con los tonos tierra de las fachadas y
los tonos verdes de la vegetacion.

La arborizacion peatonal y la vegetacion
los balcones potencian ademas la
ion con la naturaleza que va desde el .
interior hacia el exte Jel proyecto. . il -

N '

Elevacion lateral derecha. 0 Tm 5m 10m Elevacion trasera.

Figura 59: Disefio de fachadas en elevacion. Fuente: propia.
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CONECTIVIDAD

SOCIAL

El disefio arquitectonico puede ser una herramienta para fomentar encuentros casuales,
actividades planeadas y mejores relaciones personales con quienes nos rodean.
Fundamentalmente, el concepto de ‘“covivienda" busca combatir la soledad y promover
interacciones sociales sanas.

La amplitud de la pérgola frontal de acceso y sus espacios de socializacion promueven la
interaccion humana en el sentido longitudinal, pero es el desface de volimenes en la fachada lo que
permite las interacciones y contacto entre distintos niveles, “goteando” por la fachada.

N ‘
| \
= Figura 60: Mobiliario publied'y zonas & socializacion. Fuente: propia.
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Compartimentacion de los espacios:
De acuerdo con la normativa NFPA, los espacios se
encuentran compartimentados.con muros cortafuego.
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Aprovechando la comparti
lagion de apartamentos, se 0
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Alero de Policarbonato
Tamizaje continuo de luz natural para la comodidad interna.
* Lamina de policarbonato celular tintado rosa.
+ Pérgola de tubo de acero estructural con = A - -
IIIA a- . ¥ T — - -

acabado de pintura blanca

ES I R U c I U RAL * Plantera de concreto. { - ¢ ‘ -
! A f - X - - ~
.' J P . Y . r . :V ..- ) .
\ i gy ‘

- * Losa de techo de concreto reforzado.
BLOQUE DE VIVIENDA + PERGOLA

-

===

« Panel celosia vertical movil con acabado de

; Aprovechamiento de la Cubierta
pintura rosa. ;

Zonas deestar, captacion de agua llovida para riego,
_ energia fotovoltaica.

» Barandales de acero.

« Muros estructurales prefabricados de
concreto.

* Vigas de entrepiso de acero estructural perfil |
con acabado de pintura blanca.

+ Cadenillos de tubo de acero estructural con
acabado de pintura blanca.

* Losa de entrepiso de concreto reforzado.
* Vigas de entrepiso de concreto reforzado.

+ Cielos expuestos de concreto reforzado
colado en sitio.

» Columnas de concreto reforzado.

'wfwﬁ FeyFeaFonF il = F=y Foe Boa @y Py

sl

+ Bolardos de iluminacion.

» Columnas de tubo estructural de acero con e mejor

acabado de pintura blanca.

Figura 64: Seccion transversal y sistemas espaciales y ambientales. Fuente: propia.
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DISENQ
BIOFILICO

"El disefio biofilico incorpora diferentes elementos
de la naturaleza, con el objetivo de mejorar la salud
y el bienestar de las personas.” En el seminario
virtual "Arquitectura y Biofilia", el arquitecto costar-
ricense Rodrigo Carazo establece la forma en que
su oficina de disefio incorpora los componentes
biofilicos a través de tres tipos de capas:

* Los elementos mas proximos y que son posibles
de tocar, usualmente en el espacio interno.

+ La naturaleza incorporada en la estructura y
usualmente en el exterior como en fachadas y
cubiertas.

* La naturaleza que va mas alla del edificio como
obras externas y jardines circundantes (Arquitectu-
ra y Biofilia, 2021).

Tomando como referencia esta "metodologia de
disefio biofilico por capas” (Arquitectura y Biofilia,
2021), es posible enumerar segun cada tipo de
capa aquellos elementos incorporados en el disefio
del conjunto de “Las Orquideas”, como se puede
ver en las imagenes.

Las estrategias usadas van desde maceteros inte-
grados en los balcones, soportes de vegetacion en
fachada, jardines circundantes, invernaderos en
cubierta y espacio apto y suficiente en las vivien-
das para la colocacion de plantas.

Figura 67: Vegetacion circundante. Fuente: propia.

Conjunto de Vivienda Sostenible

Las Orquideas

“GENERAR UN ECO:
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Figura 68: Implementacion de la biofilia en el proyecto. Fuente: propia.
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DISENO Y ESTRATEGIAS

e

AHORRO DE
VENTILACION
Fachadas este y oeste protegidas con elementos

exteriores como aleros, jardines externos e
intercalado de ladrillos.

Protecciones solares disefiadas con base a los
angulos de incidencia solar (76.51 grados desde el
norte en verano como punto critico.

VENTILACION
TURAL NA
Espacios sin ventilacion cruzada: no exceden los 6
metros de profundidad.

Espacios con ventilacion cruzada: profundidad que
no excede 5 veces la altura.

Aberturas de mas del 5% del area en planta de los
espacios para ventilacion.
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@ AHORRO DE
CALEFACCION
Protecciones en fachadas de ladrillo (cocido y de
tierra comprimida, asi como louvers y concreto

como materiales de aislantes de ruido y calor, ya que
son hasta 300 veces mejor que el resto de aislantes.

Masa térmica alta y envolvente bien aislada de
materiales de tierra y ladrillo.

Conjunto de Vivienda Sostenible

Al ser el angulo de incidencia solar mas pronunciado desde el sur, las
fachadas de este costado del edificio se encuentran protegidas del sol
con balcones, galerias, pantallas moviles y la inclinacionde la cubierta
del edificio. Otros elementos como la vegetacion en los balcones, la
cubierta y los tonos claros en sus materiales amortiguan también el
calor sobre el edificio.
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Figura 73: Pasarela comercial de noche. Fuente: propia.

La iluminacion, tanto natural como artificial, es lo que permite mantener y fomentar la actividad en las zo-
nas inferiores, dotando seguridad y fomentando la permanencia y uso de estos espacios para residentes

y visitantes.
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Entre edificios, existen corredores intersticiales que ventilan y abren los comercios hacia los cos-
tados del edificio y que son facilmente accesibles a los visitantes para recorrer el area comercial N Los locales comerciales buscan mucha apertura hacia el exterior, no solo con mesas y espacios de uso
en sentido transversal. > en las afueras del local, sino ademas en la visibilidad compartida del adentro y el afuera.

Figura 72:

Conjunto de Vivienda Sostenible
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Figura 76: Pérgola de invernadero de noche. Fuente: propia. =

La misma cubierta de este invernadero aliviana la influencia del sol y atenua la luz artificial. Filtrando la luz
se logra ademas tintar el ambiente de tonos rosados también.
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Figura 77: F;arque lineal. Fuente: propia.
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En conjunto con los tonos rosados, la estructura que protege el area comercial pretende recordar
también a la naturaleza y dar la sensacion de estar en un invernadero, tanto por su estructura En conjunto de mobiliario urbano, actividad comercial, sombras, parqueos de bicicletas y otros, el area
como por sus plantas trepadoras. comercial pretende ser el centro social del proyecto.

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas




PROGRAMA
Y ACTIVIDADES

NIVEL -1

NIVEL DE SOTANO

El sétano de cada edificio agrupa los cuartos de
equipo mecanico, eléctrico y de recoleccion de
desechos, asi como 6 espacios de parqueo
disponible por edificio, en regla con los 6
parqueos necesarios por edificio que se
requieren por reglamento de construcciones.

Cada sétano de edificio se combina en conjunto
con los del resto, generando la totalidad del
sotano de parqueo y servicios, asi como sus
respectivas circulaciones y calles. Los sotanos,
en conjunto con los muros estructurales y de
retencion, se sostiene a través de columnas en
aquellos espacios donde se es necesario por la
ausencia de infraestructura.
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Figura 78: Diagrama de nivel -1. Fuente: propia.

Programa Arquitectonico:

Medio de egreso: escaleras

. Medio de egreso: ascensor

Cuarto eléctrico y de telecomunica-
ciones

Cuarto de bombas y equipo
mecanico

Cuarto de bombas y equipo de
iIncendios

. Cuarto de Recoleccion de desechos

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas
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Figura 79: Planta de distribucion, nivel -1. Fuente: propia.



PROGRAMA
Y ACTIVIDADES

NIVEL 0

NIVEL COMERCIAL

Con relacion directa con el espacio publico,
cada nivel de suelo de edificio cuenta con tres
locales comerciales y un espacio de
permanencia cubierto como estancia para
alimentacion, descanso o como una extension
de los mismos locales comerciales al exterior.

El nivel O contiene todas las zonas de disfrute
publico como los parques, plazas, accesos y
mobiliario urbano, conectando ademas con
toda el area comercial y los accesos a los
distintos locales. Cumple con el objetivo de
mantener una actividad constante alrededor del
proyecto, por lo que espacios de estancia
amplios, seguros e iluminados fueron
considerados en su disefio.

Los espacios cuentan con vegetacion para
generarles sombra y acentuar el contacto entre
los exteriores e interiores, todo como una
estrategia de regeneracion de la imagen urbana
del conjunto y el sitio.
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Figura 80: Diagrama de nivel O. Fuente: propia.

Programa Arquitectonico:

Medio de egreso: escaleras

. Medio de egreso: ascensor

Cuarto eléctrico y de telecomunica-
ciones

Local comercial

- Zonas de estar y alimentacion

Conjunto de Vivienda Sostenible
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Figura 81: Planta de distribucion, nivel O. Fuente: propia.



PROGRAMA
Y ACTIVIDADES

NIVEL 1

NIVEL DE VIVIENDA

Los primeros niveles dedicados a la vivienda en
cada edificio corresponden a uno en particular y
distinto del resto por varios motivos.
Corresponden a los apartamentos mas
accesibles, con balcones reducidos y menor
area. De igual forma, en estos niveles el
apartamento familiar corresponde a una
modificacion de su tipologia base y se incorpora
una tipologia atipica al resto de niveles: el
apartamento individual.

Cada edificio cuenta con un nivel de
apartamentos reducidos en el que se
distribuyen dos apartamentos familiares y dos
apartamentos individuales, para un total de 4
unidades de apartamentos por cada nivel.
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Figura 82: Diagrama de nivel 1. Fuente: propia.

Programa Arquitectonico:

‘ Medio de egreso: escaleras

. Medio de egreso: ascensor

Cuarto eléctrico y de telecomuni-
caciones

. Pérgola de acceso y socializacion

Conjunto de Vivienda Sostenible
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Figura 83: Planta de distribucién, nivel 1. Fuente: propia.



PROGRAMA
Y ACTIVIDADES

NIVELES 2-4

NIVEL DE VIVIENDA

Los niveles del segundo al cuarto, incorporan
las tipologias de vivienda base principales,
incorporan los balcones caracteristicos color
rosa de las fachadas y los accesos a través de
la pérgola de acceso frontal con las estancias
destinadas a la socializacion, descanso y
mirador.

Cada edificio cuenta con 3 niveles dedicados a
la vivienda de tipo estudio y familiar, cada uno
con 2 unidades de cada tipologia. En estos
niveles la cantidad de unidades habitacionales
corresponde a dos estudios y dos familiares por
nivel, siendo un total de 12 unidades en estas
etapas de cada edificio.
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Figura 84: Diagrama de niveles 2-4. Fuente: propia.

Programa Arquitectonico:

‘ Medio de egreso: escaleras

. Medio de egreso: ascensor

Cuarto eléctrico y de telecomuni-
caciones

. Pérgola de acceso y socializacion

Conjunto de Vivienda Sostenible
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Figura 85: Planta de distribucion, niveles 2-4. Fuente: propia.



APARTAMENTL
INDIVIDU/

35 m.

1 persona.

Unidades por edificio: 2

Unidades en total: 12

Conjunto d ienda Sostenible
Las Orquideas
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APARTAMENTO
INDIVIDUAL
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Figura 86: Planta de distribucion de apartamento individual. Fuente: propia.
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. Ducto mecanico
. Lavado - limpieza

. Espacio exterior propio - balcon

Espacio social: estar y comedor

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas

Figura 87: Diagrama de distribucién de apartamento individual. Fuente: propia.



APARTAMENTO
INDIVIDUAL

o)
3

N

Galerias y balcones se
usan como estrategia de
control climatico e
iluminacion natural.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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Dic. 21

Figura 88: Secciones longitudinal y transversal de apartamento individual. Fuente: propia.

La incorporacion de un
espacioc de dormitorio
reducido y menos
tradicional mantiene las
dimensiones del resto de
espacios.
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pocas divisiones permiten
mejor ventilacion cruzada.

La continuidad de los espacios y las

una




Hasta 2 personas.

Unidades por edificio: 6

. O = -9

Unidades en total: 36

vivienda minima del proyecto, pudiendo
albergar desde individuos hasta parejas. Es una
respuesta a los hogares unipersonales y de
pareja, los unicos tipos de hogares cuyo
numero ha ido en aumento. Se presenta como
una posibilidad de acceder a la vivienda para
familias nuevas y distintas a las que se les
dificulta por una oferta orientada a familias
tradicionales y ofertas de mas de un dormitorio.

La relacion balcon, dormitorio, cocina busca ser

lo mas fluida posible mediante ventanas,

celosias y la ausencia de paredes para que
funcionen como un solo espacio amplio.

Conjunto de Vivienda Sosten
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APARTAMENTO

ESTUDIO
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Figura 89: Planta de distribucion de apartamento estudio. Fuente: propia.
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. Ducto mecanico
. Lavado - limpieza

Dormitorio - area de trabajo y
estudio

. Espacio exterior propio - balcon

Espacio social: estar y comedor

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas

Figura 90: Diagrama de distribucion de apartamento estudio. Fuente: propia.



APARTAMENTO

ESTUDIC

El 29,5% de los participantes del sondeo
expresaron no contar con espacios de trabajo

154

SONDEO

o estudio desde el hogar.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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Figura 91: Secciones longitudinal y transversal de apartamento estudio. Fuente: propia.

108m

Los paneles moviles de color rosa
permiten personalizar el espacio vy
ajustarlos a las condiciones climaticas.

El mobiliario de limpieza incorporado
permite completar eficientemente el
ciclo de la ropa: lavado, planchado y
almacenado.
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3

El lavatorio aislado permite
su uso simultaneamente

con el bano. Ademas, se
4 adecUa a nuevos habitos
de limpieza.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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APARTAMENTO

FAMILIAR

60 m2.
Hasta 4 personas.
Unidades por edificio: 8

Unidades en total: 48

Dentro de las posibilidades ofrecidas, esta
es la unidad de vivienda basica mas
espaciosa. Esta dirigida hacia una gama
mas amplia de ocupantes, desde
individuos o parejas que pueden permitirse
contar con mas espacio que el que ofrece
el apartamento tipo estudio, hasta nucleos
familiares promedio de entre 2 y 4
ocupantes de la vivienda.

Cuenta con elementos flexibles como

paredes corredizas de manera que es

cambiante en el tiempo seguin cambian
las necesidades de sus ocupantes.
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UN HOGAR DISENADO Y
PENSADO PARA LA CLASE MEDIA
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APARTAMENTO

FAMILIAR
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. Ducto mecanico
. Lavado - limpieza

Dormitorio - area de trabajo y
estudio

. Espacio exterior propio - balcon

Espacio social: estar y comedor
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Figura 93: Diagrama de distribucion de apartamento familiar. Fuente: propia.



A P A H T A M E N T 0 Figura 94: Secciones longitudinal y transversal de apartamento familiar. Fuente: propia.

FAMILIAR

mobiliario genera mayor
sensacion de amplitud e
iluminacion del espacio.

2 El uso de espejos en el

La altura del mobiliario y el
equipamiento principal es
la adecuada para la gran
mayoria de personas y sus
condiciones.

SONDEO

El 32,5% de los
participantes del sondeo
expresaron no contar con
espacios comodos de
socializacion en el hogar.

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas
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Figura 95: Senderos exteriores. Fuente: propia.
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Aprovechar el desnivel de la terraza para
crear miradores desde el area de comer-
cioy vivienda del proyecto.

Vegetacion de mediana altura al sur
permite estabilizar el terreno, generar
sombra y refrescar el viento.

Los desniveles y terrazas permiten el
generar senderos para disfrute de las
personas.

La zona mas elevada se estabiliza medi-
ante taludes mientras los niveles mas
inferiores se estabilizan mediante
terrazas y gaviones, que permiten gen-
erar plazas, mobiliario y filtrar el agua de

Estancias, plazas y miradores se
distribuyen alrededor de los senderos
para fomentar la estadia.

Jardines de lluvia, vegetacion vy
estanques se utilizan para filtrar el agua
de escorrentia antes de alcanzar la que-
brada, generando ademas un atractivo

En los niveles mas inferiores se recurre a
materiales mas livianos y elevados del
suelo que no interfieran con la naturale-
za.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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Los elementos mas cercanos al suelo se trabajan maediante pasarelas y puentes mas livianos que evi-
tan el contacto con el suelo y no interfieren con la dinamica natural de la zona.
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Uno de los atractivos del recorrido y los miradores, es a través de jardines de lluvia y lagunas de
filtracion que permiten que crezca vegetacion generen condiciones agradables para su estancia En conjunto con escaleras, las plazas y miradores del recorrido se conectan con rampas para asegurar
y filtren el agua de escorrentia antes de llegar a la quebrada. su accesibilidad a todas las personas, asi como a mediosd e transporte como bicicletas.

L ET
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DESARROLLO POR ETAPAS

El desarrollo de la propuesta se encuentra dividido en tres etapas, a saber:

1. Laprimer etapa contempla los 5 blogues de vivienda y comercio, sus sétanos y todo el espacio publico
circundante.

2. La segunda etapa contampla la Casa de Barrio, equipamiento colectivo para los habitantes del con-
junto.

3. Latercer etapa incluye todo el espacio publico de plazas, parques, senderos y miradores que acom-
pafan la quebrada y son una extension del espacio publico de la comunidad de Ipis.

Figura 99: Planta de'conjunto. Fuente: propia:

Para la estimacion de costos de las primeras dos etapas se utilizd el Manual de Valores Base Unitaria por
Tipologia Constructiva del Ministerio de Hacienda, como base para el calculo del costo de construccion
para los componentes desarrollados en estas etapas de la propuesta. Debido al uso mixto de los edificios,
los costos se dividen en cuatro categorias: residencial, areas comunes, comercial, y la Casa de Barrio,
cada uno de estos valorados con su correspondiente tipologia.

El valor del costo final del terreno se omite del calculo debido a la propiedad inicial del INVU del terreno
sobre el que se emplaza la propuesta.

Conjunto de Vivienda Sostenible
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MODELO DE GESTION

“Las Orquideas se pretende como producto de un modelo de desarrollo mediante una alianza
publico privada (APP) que saque provecho del potencial del INVU para atender la necesidad de
vivienda, sentando un precedente para proyectos de este estilo mediante la innovacion en cons-

truccion y el aprovechamiento de tierras publicas.”

Un importante impedimento para la asequibilidad
de la vivienda es la oferta de posibilidades que
cada grupo socioecondomico posee. Las clases
mas altas acceden a préstamos para su vivienda,
mientras las mas bajas acceden a bonos de vi-
vienda, sin embargo la clase media esta fuera de
cualquiera de estas opciones.

Una iniciativa privada para el desarrollo de un pro-
yecto en un lote propiedad del INVU es una forma
de ofrecer opciones de vivienda asequibles sin la
necesidad de que los usarios accedan a ellas me-
diante préstamos ni bonos, sino mas bien a tra-
vés de convertirse en clientes del INVU mediante
sistemas de ahorro y préstamo. La iniciativa de
una alianza publico-privada, segun la escala y ca-
racteristicas de este proyecto se ha tomado como
aquella que mejor se ajusta para el desarrollo y
gestion del mismo.

En un lote como el de "Las Orquideas” que es pro-
piedad del INVU y por tanto, tierra publica, existe
una gran oportunidad de satisfacer la necesidad
de vivienda, como establece la Ley Organica del
INVU, asi como de producir equipamientos colec-
tivos y comercios. La importancia detras del desa-
rrollo de un proyecto como el de “Las Orquideas”
es la existencia de un piloto y antecedente que de-
muestre la posibilidad de aprovechar el potencial
del INVU como institucion y de sus propiedades a
través de la inversion privada y una reparticion de
beneficios y de responsabilidades de gestion y
administracion del conjunto.
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La linea estratégica de este proyecto, que funda-
menta el interés de una posible inversion privada
en su desarrollo, y que se analizé en este trabajo,
es la busqueda de satisfacer una necesidad de vi-
viendas asequibles bien ubicadas cerca de ciuda-
des, lineas de transporte publico y fuentes de em-
pleo, asi como de uso mixto que fomente el trabajo
local proximo y la posibilidad de aparicion de em-
prendimientos.

De igual forma, un atractivo del desarrollo de este
proyecto es la innovacion en modelos constructi-
vos y el aprovechamiento paisajistico que haga el
proyecto llamativo para inversores y clientes por
igual. Una oferta innovadora en créditos o sub-
sidios mediante la alianza publico-privada en la
que que ambos se liguen al publico para que ha-
yan beneficios tanto para el usuario como para el
INVU, que obtenga recursos al poner a disposicion
su terreno, lineas y programas de financiamiento
para que asi el INVU tenga mas clientes de esos
proyectos de ahorro y préstamo.

Dentro de las opciones de gestion que comparti-
rian el INVU y los inversores privados se recomien-
da:

+ Una gestion como alquiler para recibir una cuota
que pague el crédito pedido para el desarrollo del
proyecto, de manera que con el tiempo se pague la
inversion y se empiece a generar dinero mediante
los alquileres. La cantidad de alquileres que co-
rrespondan a cada ente se negociarian entre ellos.

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas



CONGLUSIONES

ASEQUIBILIDAD
ECONOMICA

Mediante la implementacion de un modelo de
gestion de alianza publico-privada novedoso
en este tipo de proyectos y que esté funda-
mentado en una linea estratégica basada en la
demanda de proyectos cercanos a comercios,
fuentes de empleo, educacion, salud y trans-
porte publico, es posible ofrecer opciones de
vivienda urbana mucho mas asequibles para
la clase media.

La oferta de viviendas de tipo unipersonal y de
pareja es también una estrategia para hacer vi-
vienda asequible para aquellas familias nuevas
gue no representan el modelo de familia tradi-
cional, permitiéndoles pagar lo justo para sus
necesidades especificas.
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SOSTENIBILIDAD
Y REDUCCIONISMO

HOLISTICO

Un proyecto fundamentado en principios sos-
tenibles y reduccionistas como la implementa-
cion de estrategias de disefio pasivo, el reduc-
cionismo material en acabados y construccion,
la eliminacion de lujos como segundos bafos
en las viviendas y una "honestidad material”
mediante el uso de materiales expuestos per-
mite reducir los costos de la vivienda para in-
vertir en aquellos elementos realmente nece-
sarios en una vivienda que se puede considerar
irreducible.

En linea con los principios de sostenibilidad
holistica del proyecto, ademas de reducir los
materiales de construccion e implementar es-
trategias pasivas de confot climatico, se utili-
zan medios renovables de energia, captacion y
filtrado de agua llovida para proteger la que-
brada y la visibilizacionde la misma mediante
estancias, senderos y recorridos ayuden a pro-
teger el recurso natural adyacente que hace
paisajisticamente atractivo el proyecto, una
de sus lineas estratégicas.

Conjunto de Vivienda Sostenible

ENTORNO

GENERADOR DE
COMUNIDAD

En busca de generar un ambiente social agra-
dable para vivir, |a creacion de espacios comu-
nitarios en edificios y alrededores que promue-
van la vida en comunidad es una forma de que,
mediante un disefo arquitectonico provisto de
espacios agradables de socializacion para fo-
mentar encuentros casuales y actividades pla-
neadas, se fomenta la cercania entre vecinos
y una vida menos solitaria.
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ENERGETICAMENTE

EFIGIENTE

Otra forma de generar un entorno construido
y natural eficiente mediante diseno y estrate-
gias pasivas es mediante el uso de materiales
de masa térmica elevada y aislantes de la tem-
peratura para evitar el uso de calefacciones y
aires acondicionados.

El uso de protecciones solares como aleros y
galerias de control también permiten un entor-
no interno bien iluminado y ventilado natu-
ralmente, evitando el consumo energético en
estos usos.

De igual forma que en los casos anteriores, la
captacion de energia solar y agua llovida per-
mite un alumbrado publico y un riego de es-
pacio publico renovable y sostenible como
parte de las estrategias de ahorro y reduccion
del recurso energético, a la postre generando
un proyecto también mas asequible y soste-
nible.
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Anexo 1: Formulario para identificar las necesidades y preferencias de los vecinos de Goicoechea.
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Formulario para identificar las necesidades y preferencias de los vecinos de Goicoechea.

La finalidad de este formulario es conocer mas a fondo el estilo de vida, las preferencias y lo que le gustaria a la ) io del canton de
respuestas son completamente anénimas y su uso sera tnicamente en mi trabajo final de graduacién en la carrera de y url Le de
buen dia

*QObligatorio

1. ¢Enqué distrito de Goicoechea reside? *
Marca solo un évalo.
Guadalupe
San Francisco
Calle Blancos
Mata de Platano
Ipis
Rancho Redondo
Purral

No vivo en Goicoechea

2. ¢Cuantas personas habitan en su hogar? *
Marca solo un évalo.

Vive sola o solo
2
3

Mas de 3

3. ¢Cuantos dormitorios hay en su casa? *
Marca solo un évalo.

1
2
3
Més de 3

4. ;Cuenta usted con un empleo remunerado? *
Marca solo un évalo.

Si
No

5. ¢Esusted trabajador independiente? (si no trabaja, pase a la siguiente pregunta)
Marca solo un évalo.

Si

No

6. ;Trabaja usted en el sector publico o privado? (si no trabaja, pase a la siguiente pregunta)
Marca solo un évalo.

Publico

Privado

7. ¢Trabaja usted en Goicoechea o en otro canton? (si no trabaja, pase a la siguiente pregunta)
Marca solo un évalo.

Trabajo en Goicoechea

Trabajo en otro cantén

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas

en términos de la vivienda. Las

su tiempo y que tenga un

8. ¢Cuenta usted o alguien en su hogar con carro propio? *
Marca solo un évalo.

Si
No

9. ;Cuenta usted con bicicleta? *
Marca solo un évalo.

Si
No

10. ¢Qué medio de transporte usa para trasladarse a su lugar de trabajo o estudio? *
Marca solo un évalo.
Carro propio
Autobus
Bicicleta
Uber u otra aplicacion de movilidad
Comparto vehiculo con amigos o compaiieros de trabajo
Trabajo o estudio en casa, no me traslado

Otros:

11.  ¢Cuanto tarda aproximadamente trasladandose de su casa al trabajo o lugar de estudios? *

Marca solo un évalo.

Entre 0y 1 hora
Entre 1y 2 horas
Mas de 2 horas

Trabajo o estudio en casa

12.  ;Suele usted trabajar o estudiar desde su vivienda? *
Marca solo un évalo.

Si
No

13.  ¢Su casa cuenta con espacios comodos para trabajar o estudiar de manera en linea? *
Marca solo un évalo.

Si
No

14.  ;Suele realizar actividades sociales dentro de su vivienda? *
Marca solo un évalo.

Si
No

15.  ¢Su casa cuenta con espacios comodos para realizar actividades sociales? *
Marca solo un évalo.

Si
No

Conjunto de Vivienda Sostenible
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.
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¢Su tiempo libre prefiere pasarlo dentro o fuera de su vivienda? *

Marca solo un évalo.

() Dentro
C) Fuera

:Qué actividades suele realizar en su tiempo libre?

iVive usted en una vivienda propia dentro del cantén de Goicoechea? *
Marca solo un évalo.

(s
@No

iVive usted en una vivienda alquilada o prestada en el canton de Goicoechea? *
Marca solo un évalo.

( si
C )No

¢ Preferiria vivir en una vivienda propia o alquilada? *

Marca solo un évalo.

() Propia
() Alquilada

:Considera usted atractiva la idea de vivir dentro de un edificio de apartamentos de varios pisos? *

Marca solo un évalo.

s
QNO

Explique por qué le gustaria o por qué no le gustaria vivir un edificio de apartamentos de varios pisos?

Google no cre6 ni aprobé este contenido.

Google Formularios

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas
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¢En que distrito de Goicoechea reside?
105&nbsp;respuestas

;Cuantas personas habitan en su hogar?
105&nbsp;respuestas

;Cuantos dormitorios hay en su casa?
105&nbsp;respuestas

@ Guadalupe

@ San Francisco

@ Calle Blancos

® Mata de Platano

® Ipis

@ Rancho Redondo

® Purral

@ No vivo en Goicoechea

@ Vive sola o solo
@®:

@®:

® Mas de 3

9
®:
@®:
® Masde 3

Conjunto de Vivienda Sostenible

Las Orquideas



iCuenta usted con un empleo remunerado?
105&nbsp;respuestas

® Si
@ No

¢ Es usted trabajador independiente? (si no trabaja, pase a la siguiente pregunta)
84&nbsp;respuestas

@ si
® No

;Trabaja usted en el sector publico o privado? (si no trabaja, pase a la siguiente pregunta)
66&nbsp;respuestas

@ Publico
@® Privado

Conjunto de Vivienda Sostenible

186 Las Orquideas

;Trabaja usted en Goicoechea o en otro canton? (si no trabaja, pase a la siguiente pregunta)
70&nbsp;respuestas

@ Trabajo en Goicoechea
@ Trabajo en otro cantén

;Cuenta usted o alguien en su hogar con carro propio?

105&nbsp;respuestas
@® s/
® No
;Cuenta usted con bicicleta?
1058&nbsp;respuestas
® si
® No
187 Conjunto de Vivienda Sostenible

Las Orquideas
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¢Que medio de transporte usa para trasladarse a su lugar de trabajo o estudio?
1058&nbspirespuestas

@ Carro propio

@ Autobus

@ Bicicleta

@ Uber u otra aplicacion de movilidad

@ Comparto vehiculo con amigos o com...
@ Trabajo o estudio en casa, no me trasl...
@ Caminando

@ Motocicleta

112V

;Cuanto tarda aproximadamente trasladandose de su casa al trabajo o lugar de estudios?
1058&nbsp;respuestas

@ Entre 0y 1 hora

@ Entre 1y 2 horas

@ Mas de 2 horas

@ Trabajo o estudio en casa

:Suele usted trabajar o estudiar desde su vivienda?
105&nbsp;respuestas

®si
® No

64.8%

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas
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;Su casa cuenta con espacios comodos para trabajar o estudiar de manera en linea?
105&nbsp;respuestas

@ Si

@® No
:Suele realizar actividades sociales dentro de su vivienda?
105&nbsp;respuestas

®si

® No

:Su casa cuenta con espacios comodos para realizar actividades sociales?
105&nbsp;respuestas

®Ssi
® No

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas



i Su tiempo libre prefiere pasarlo dentro o fuera de su vivienda?
1058&nbspirespuestas

@ Dentro
@ Fuera

64.8%

iVive usted en una vivienda propia dentro del canton de Goicoechea?
1058&nbsp;respuestas

® s
® No

:Vive usted en una vivienda alquilada o prestada en el canton de Goicoechea?
1058&nbsp;respuestas

® si
® No

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas

i Preferiria vivir en una vivienda propia o alquilada?
105&nbsp;respuestas

@ Propia
@ Alguilada

;Considera usted atractiva la idea de vivir dentro de un edificio de apartamentos de varios pisos?
105&nbsp;respuestas

® s
62.9% @® No

Conjunto de Vivienda Sostenible
Las Orquideas






e
a
__
-
I
|
1]
]

s E
[
1 4

]

] ,ﬁf_}it‘:h
I = |




		2022-10-13T11:21:21-0600
	ERICK CALDERON ACUÑA (FIRMA)


		2022-10-19T12:02:13-0600
	ANDREA AVILA ZAMORA (FIRMA)


		2022-10-26T14:58:59-0600
	VANESSA DURAN SANABRIA (FIRMA)




