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LATINOAMERICANOS (1950-2007). 15 CASOS DE ESTUDIO.", elaborado por la bachiller Maria
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Esta investigacion destaca por su rigor metodologico y su aporte critico al urbanismo
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Resumen

Esta investigacion surge como resultado ante el vacio de conocimiento sobre la morfologia

residencial en altura en Nicaragua, un pais marcado por la expansion urbana horizontal y el

consumo irracional del suelo. El objetivo principal fue identificar elementos proyectuales
recurrentes para, tras su contraste con la teoria, establecer pautas aplicables a la realidad
nacional. Asimismo, se empled un enfoque metodolégico morfo-tipolégico, basado en el analisis
cualitativo y comparativo de 15 casos de estudio --nacionales y latinoamericanos entre 1950 y

2007-, clasificados en familias tipologicas segln su superficie y morfologia.

Ante la falta de archivos oficiales accesibles, la recoleccion de datos se baso6 en fuentes
digitales. Los resultados revelan patrones urbanos que evidencian tanto la influencia de modelos
regionales como su adaptacion a las normativas locales. El estudio propone criterios y
recomendaciones de diseno para nuevas areas de expansion en Managua, aportando lineamientos

que impulsan un crecimiento en altura integrado, sostenible, seguro y habitable.

Palabras clave: Estructura urbana, morfologia urbana, vivienda en altura, crecimiento

urbano, Nicaragua.
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Abstract

This research arises as a result of the lack of knowledge regarding high-rise residential
morphology in Nicaragua, a country marked by horizontal urban expansion and irrational land
consumption. The main objective was to identify recurrent design elements in order, after
contrasting them with theory, to establish guidelines applicable to the national reality. Likewise, a
morpho-typological methodological approach was employed, based on the qualitative and
comparative analysis of 15 case studies—national and Latin American between 1950 and 2007—

classified into typological families according to their surface area and morphology.

In the absence of accessible official archives, data collection was based on digital sources.
The results reveal urban patterns that demonstrate both the influence of regional models and their
adaptation to local regulations. The study proposes design criteria and recommendations for new
expansion areas in Managua, providing guidelines that promote integrated, sustainable, safe, and

habitable vertical growth.

Keywords: Urban structure, urban morphology, high-rise housing, urban growth, Nicaragua.
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1.1. Introduccion

La ciudad contemporanea atraviesa transformaciones estructurales profundas derivadas de
procesos de expansion urbana acelerados. Esta evolucion se ha caracterizado, frecuentemente,
por la ausencia de marcos normativos y modelos de planificacion que respondan de manera eficaz
a las dinamicas socio-productivas y a las demandas habitacionales emergentes. En este escenario,
el tejido residencial no solo constituye la mayor proporcion del suelo urbano, sino que se erige
como el componente determinante en la configuracion de la morfologia de la ciudad. No obstante,
la proliferacion de modelos con baja planificacion ha generado externalidades negativas criticas,
afectando la eficiencia operativa del sistema urbano, incrementando el consumo energético per

capita y comprometiendo la calidad de vida de los habitantes.

En el caso especifico de Managua, el desarrollo urbano ha sido dominado por tipologias de
clUster, fraccionamientos y urbanizaciones segregadas. Este fendmeno evidencia una crisis en la
continuidad de la trama, donde el crecimiento horizontal y disperso fomenta un consumo irracional
del suelo y un modelo de baja densidad que resulta econémicamente insostenible para la gestion
publica y la infraestructura. Para el gremio arquitectonico nicaragliense, este patron de
fragmentacion representa un desafio técnico y ético que exige una revision urgente de los

instrumentos de ordenamiento territorial.

Bajo esta premisa, la presente investigacion emplea el analisis morfo-tipoldgico aplicado a
una muestra de tejidos residenciales nacionales y regionales en el periodo 1950-2007. Esta
metodologia se propone como una herramienta cientifica para identificar, comparar y evaluar

variables formales, dimensionales y estandares urbanisticos. El objetivo central es determinar las

recurrencias y divergencias tipologicas que permitan establecer patrones de diseno y orientar

futuras aproximaciones proyectuales hacia modelos de ciudad mas integrados y compactos.

El cuerpo de la investigacion se articula en cinco ejes fundamentales: la contextualizacion,
en donde se exponen los antecedentes, la delimitacion del problema y los objetivos que rigen el
estudio; la fundamentacion teorica, en donde se analiza el estado del arte de la vivienda
multifamiliar y los modelos residenciales en el ambito local; el marco metodolégico que detalla el
enfoque cualitativo-comparativo, definiendo el alcance, la poblacion y los instrumentos de medicion
técnica; el analisis de resultados, donde se presenta el examen detallado de los 15 tejidos
residenciales que conforman el universo de estudio, derivando pautas morfolégicas especificas; y,
finalmente, las conclusiones y prospectiva, sintetizando los hallazgos principales y proponen
recomendaciones que sirven como base para futuras lineas de investigacion en el ejercicio de la

arquitectura y el urbanismo.



1.2. Antecedentes

Los estudios nacionales en este ambito disciplinar se limitan a la investigacion La formacion
de los tejidos residenciales de la ciudad de Leon, Nicaragua (1970-2006), contribucion al estudio
de las morfologias residenciales de América Latina, desarrollada por Guerrero Flores y Palacio
Miranda (2007). Asimismo, se encuentra el trabajo monografico Analisis morfolégico de la tipologia
de los complejos habitacionales: 19 casos de estudio de la ciudad de Managua - Nicaragua en el
periodo de 1979-1990, realizado por Martinez Vargas et al. (2021), enfocado en ejemplos locales

asociados a la expansion horizontal.

Las referencias mundiales provienen, principalmente, de los aportes del Laboratorio de
Urbanismo de Barcelona, de donde se retoma la teoria implementada en este estudio,
particularmente las publicaciones de analisis urbano de Panerai (1986). A nivel latinoamericano, se

deben destacar las publicaciones tedricas sobre urbanismo en Chile de Munizaga (2015).

Este trabajo apunta a reforzar la importancia de sistematizar la experiencia de construccion
de los tejidos residenciales, pensando en el desarrollo de modelos con densidades mas sostenibles
y eficientes. El aspecto del estudio en el contexto nicaragliiense es novedoso, porque hasta hoy
persiste en el medio académico y profesional la ausencia de publicaciones en esta materia

particularmente con el enfoque explicado.

Esta Gltima afirmacion, que es constatable en la revision de los repositorios de investigacion
urbanistica de Nicaragua, lleva a estimar que el estado de la investigacion en el pais esta apenas
surgiendo. Sobre la exploracion conceptual de la investigacion, se tiene que apoyar en los aportes
del urbanismo morfologico del Laboratorio de Urbanismo de Barcelona, donde destacan los

trabajos de Sola-Morales (1997), Busquets (1999),Ferrer (1996), Peremiquel (1995; 2016) y Llop
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(2014); quienes han contribuido en tematicas como la estructura urbana, la ciudad marginal,
elementos, componentes y subsistemas urbanos. Ademas, deben considerarse los estudios de la
escuela de arquitectura de Madrid, las investigaciones de la forma y el analisis urbano de la
escuela francesa, conocidas por las publicaciones de Panerai (1983; 1986), y la sistematizacion
tedrica de la escuela chilena dirigida por Munizaga (1997), y donde antes destacaron los articulos
del profesor Haramoto (1983) y otros autores que desde el Ministerio de la Vivienda chileno han

incursionado en este campo.

1.3. Fundamentacion

1.3.1. Planteamiento del problema

A pesar de la informacion académica anteriormente descrita, en el ambito nacional existen
vacios sobre la comprension integral de las morfologias residenciales en altura, particularmente,
sobre su relevancia en el desarrollo del tejido urbano del pais. Esta limitacion se refleja en la
ausencia de estudios que analicen morfologias locales y regionales desde una perspectiva

comparativa proyectada hacia el desarrollo urbano local.

En ciudades como Managua, donde el desarrollo de tejidos residenciales ha estado
histéricamente vinculado a densidades medias y bajas asociadas a la expansion horizontal, la
integracion de conjuntos residenciales en altura es urgente. Sin embargo, si bien es cierto, al estar
en su estado mas incipiente puede generar dudas en cuanto a su adaptacion a las necesidades

locales y la correcta apropiacion de los usos propuestos.

La ausencia del analisis sobre tejidos residenciales en altura, especificamente enfocado en

nuestro contexto, dificulta el desarrollo de propuestas integrales, relacionado a la falta de
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lineamientos que contribuyan a la mejora del tejido urbano, su continuidad espacial y

funcionamiento y que sea, ademas, coherente a la dinamica urbana actual.

En este contexto, surge la necesidad de profundizar sobre el estudio comparativo, que
contribuya a un entendimiento mas profundo de las configuraciones residenciales y sus
implicaciones urbanisticas. A partir de este planteamiento, la pregunta planteada es ¢Qué
elementos y caracteristicas morfologicas nos aportan la experiencia de construccion de los tejidos

residenciales en altura, nacionales y regionales, para la recomposicion de la ciudad actual?

1.3.2. Justificacion

El concepto de desarrollo sostenible ha dado visibilidad a la necesidad de solidaridad intergeneracional: los

habitantes del futuro merecen disfrutar de un medio ambiente mejor o igual que el actual. Esta concepcion del

desarrollo tiene consecuencias esenciales sobre el enfoque convencional del urbanismo y la administracion de

los recursos al demandar una prevision de las consecuencias de los procesos de transformacion espacial a
largo plazo, asi como la adopcién de politicas que reflejen los costes reales del consumo del territorio y su

impacto sobre los recursos (Ezquiaga, 2018, pp. 17)

El interés de la investigacion es visto una vez se reconocen las limitaciones del modelo de
crecimiento urbanizado actual, caracterizado por ser de baja densidad, disperso, fragmentado y
excluyente. Esta situacion implica el desarrollo de patologias urbanas, como son el consumo
irracional del suelo o el gasto desmedido de los recursos energéticos y con ello, se vincula
directamente tanto a la degradacion del habitat como las condiciones de habitabilidad, generando,

en ocasiones, un desplazamiento obligatorio para la poblacion.

Desde una perspectiva social, el proyecto de investigacion tiene como beneficiarios a la
poblacion de los barrios, a las municipalidades y al propio sector de la construccion. La

identificacion de criterios morfologicos busca atinar a la propuesta de tejidos urbanos eficientes y

de calidad, que contribuyan a la idea de una ciudad abierta; que, en contraste a la practica mas

reciente, se pueden identificar procesos de segregacion y fragmentacion espacial.

Las soluciones e implicaciones practicas del estudio ponen en manifiesto cual es la
experiencia nacional y regional en la construccion de tejidos residenciales con el uso de tipologias
edificatorias en altura. El valor tedrico de esta investigacion radica en el analisis de la experiencia
de construccion de los tejidos residenciales y en la elaboracion de criterios, principios y

recomendaciones para el proyecto o mejora de estos.

Asimismo, integra un aporte metodologico particular y contextual, al declarar el uso de los
aportes de distintas escuelas del urbanismo morfolégico, en el contexto nacional. La validacion del
estudio deriva del uso de categorias que pertenecen a la disciplina del analisis urbanistico y a los
estudios que, en este campo, aportan centros como el Laboratorio de Urbanismo de Barcelona.
Todo ello aporta cierta originalidad al diseno metodolégico, al ser adaptado a las condiciones

sociales y culturales del contexto nicaragluense.

Finalmente, la aplicacion de los resultados de la investigacion esta directamente vinculada
con la planificacion y diseno de los tejidos urbanos residenciales, ademas de la racionalizacion del
consumo desmedido de suelo de valor productivo y paisajistico. Siendo asi, la comprension del
proceso de construccion de la ciudad residencial, su fenomenologia y la clasificacion morfolégica
de los tejidos residenciales, permitira la elaboracion y perfeccionamiento de tipos-edificatorios
adecuados a la cultura y las necesidades o demandas que surgen en la interaccion con el medio

fisico natural y artificial.
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1.4. Objetivos

1.4.1. Objetivo general

Analizar tejidos residenciales en altura en el contexto nacional y regional, en el periodo de
1950 a 2007; a partir del estudio comparado de los elementos del proyecto, utilizando el método
morfo-tipologico, priorizando el reconocimiento de los componentes, elementos y estructura
urbano-territorial, con el fin de deducir y explicar criterios, pautas y recomendaciones que incidan
en el proyecto de las nuevas areas de extension urbana de la ciudad de Managua, favoreciendo su

integracion con la estructura urbana existente.

1.4.2. Objetivos especificos

e Recopilar e inventariar morfologias residenciales en altura dentro del contexto nacional y

regional mesoamericano a partir de la exploracion documental y cartografica.

e Analizary clasificar los tejidos residenciales mas representativos del periodo de estudio,
para establecer un estudio comparado -grafico y analitico- con el fin de describir los
patrones de la forma urbana residencial, considerando su contexto, estructura urbana e

indicadores urbanisticos.

e Formular criterios, recomendaciones y pautas proyectuales para la solucion de futuros
tejidos residenciales en la ciudad de Managua y los contextos donde sean aplicables por
similitud, considerando el modelo de crecimiento urbano en desarrollo y las buenas

practicas en la configuracion y construccion de la ciudad contemporanea.
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Fundamentacion teérica
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2.1. Marco teorico

El marco tedrico de esta investigacion resulta de caracter amplio e interdisciplinar, los
estudios que abarcan temas sobre la construccion de la ciudad latinoamericana son amplios y
tienen distintos enfoques, podriamos ordenar estos temas en tres grandes bloques de autores:
aquellos que abordan el tema de las transformaciones urbanas, los que estudian las politicas
habitacionales y quienes estudian la vivienda publica. El primero compuesto por aquellos que
describen, analizan y miden los fendmenos, desde la perspectiva de las transformaciones urbanas,
entre los que podemos citar a Segre (1977) quien desde la vertiente marxista analiza los grandes
planes habitacionales de las principales ciudades del cono sur; Hardoy (1969; 1983) quien se
ocupa del desarrollo urbano en América Latina; también autores europeos como Capel (2002);
ademas, autores como Borja (1974) y Mumford (1975) ofrecen una critica profunda y
complementaria sobre la crisis de la ciudad moderna, estableciendo una conexioén con la politica y
la moral. Otro grupo de autores trata el tema de las politicas habitacionales de las ciudades
latinoamericanas en general, entre ellos destaca nuevamente Segre (1977), ademas de Munoz
(1986), Haramoto (1983) y Busquets (1999). El Gltimo bloque aborda el tema de la vivienda
plblica y esta compuesto por los trabajos de Salas (1992); Pindn (2001); y Klein (s.f.) desde el

contexto aleman de posguerra europeo (Guerrero, 2016).
2.1.1. Estado del arte

La investigacion sobre la formacion de tejidos residenciales en altura en América Latina ha
sido desarrollada principalmente en ciudades con alta densidad y tradicion de urbanismo moderno,

como Ciudad de México y Buenos Aires. En estos contextos, algunos autores han abordado los

procesos historicos de densificacion, la evolucion de las politicas de vivienda, y las

transformaciones urbanas asociadas a los modelos de modernizacion urbana del siglo XX.

En el caso de Nicaragua, la produccion académica sobre tejidos urbanos verticales es
limitada. La literatura disponible se enfoca en estudios generales del crecimiento urbano y los
efectos del terremoto de 1972. Sin embargo, existen vacios importantes respecto a la

sistematizacion y analisis morfo-tipologico de la vivienda multifamiliar en altura.

Mas alla, la normativa urbana se contempla como un instrumento fundamental en la
planificacion del territorio a cualquier escala. Siendo asi, y ligado especificamente a los sistemas
que conforman a la ciudad, el Instituto de la Vivienda Urbana y Rural —antiguamente BAVINIC-, el
Instituto nicaragliense de Estudios Territoriales, la Alcaldia Municipal, asi como otras entidades
municipales, han desarrollado instrumentos en donde se establecen pautas determinantes
respecto al diseno de equipamiento urbano, la vialidad publica y que respaldan la importancia de

propiciar servicios completos a la poblacion.

Dado este contexto, la investigacion debid recurrir a fuentes digitales diversas (informes
institucionales, bases de datos catastrales, imagenes satelitales, estudios académicos regionales),
lo cual implicé asumir un enfoque comparativo y reconstructivo de los elementos del proyecto

urbano-arquitectonico, dada la escasa disponibilidad de datos sistematizados.
2.1.2. Teoria y conceptualizacion asumida

La investigacion se enmarca teéricamente en la morfologia urbana y en el enfoque morfo-
tipolégico, que permite comprender la forma urbana no como un resultado aislado, sino como la
interaccion de los diferentes componentes y elementos de una ciudad; o como lo aborda Segre

(1977), describiendo, analizando y midiendo los fendmenos, desde la perspectiva de las



transformaciones urbanas. Este enfoque considera al tejido urbano como una construccion

historica susceptible de ser analizada desde su génesis, evolucion y transformacion.

Ademas, se asume el concepto de estructura urbano-territorial como el entramado de
componentes y elementos fisicos y funcionales que articulan el sistema de la ciudad, los cuales se
organizan en sistemas y subsistemas, —suelo publico (sistemas) y suelo privado (zonas)— (Sola-
Morales, 1997). De esta manera, el analisis de los tejidos residenciales en altura implica no solo el

estudio del objeto arquitectdnico, sino su insercion en la l6gica estructural de la ciudad.

Resumiendo, esta investigacion se apoya en un enfoque morfolégico y de analisis urbano
que tiene sus bases en la escuela europea italiana, francesa y espanola, incorpora enfoques del
contexto norteamericano del nuevo urbanismo y los estudios latinoamericanos sobre la ciudad
propuestos en Chile por Munizaga (2015). Se parte entonces de entender la especificidad de la
arquitectura y el urbanismo como fenédmeno complejo que atiende, particularmente, el problema
de la forma y las dimensiones de los componentes y elementos de la estructura urbana, en relacion
con los estandares urbanisticos relacionados con una habitabilidad minima que garantice la
dignidad de los residentes. Por tanto, se asumen los conceptos de estructura urbana, la idea de los
estandares urbanisticos, espacio publico, ciudad peatonal desde un enfoque morfolégico
(dimension, forma y tamano de los elementos), la nocidon de densidad habitacional, los conceptos

de modos de vida y habitabilidad (Guerrero, 2016).

2.1.3. Definicion de términos

Una vez establecida la teoria, se presenta en la tabla 1, un listado de 25 términos

urbanisticos que mantienen una relacion importante con el estudio. Este aporte, pretende facilitar

Morfologia Urbana Comparada: Analisis de Tejidos Residenciales en altura en Nicaragua y Referentes Latinoamericanos (1950-2007)| 9

la comprension del analisis, ademas de citar algunas de las fuentes bibliograficas de interés dentro

del campo de estudio y que se rigen de los tedricos anteriormente mencionados.

Tabla 1

Glosario de términos urbanisticos

Término Definicion

Centralidad Implica un area con cierto protagonismo con respecto al resto de la ciudad. Esto puede
asociarse a un proceso espacial o singular (Ezquiaga, 2018, pp. 16).

Componentes Se refiere al conjunto de elementos que forman parte de la estructura urbana, especificamente

urbanos los sistemas y zonas que conforman a la ciudad.

Densidad Es la relacion que existe entre la cantidad de viviendas y la superficie total del tejido residencial;

habitacional esta se expresa en viviendas por hectarea.

Densidad Es la relacién que existe entre la poblacion en estudio y la superficie total del tejido residencial;

poblacional esta se expresa en habitantes por hectarea (Ducci, 2012).

Edificabilidad Se interpreta como la relacion entre el area total de construccion y el area de suelo objeto de

bruta transformacion urbanistica -interpretada como la superficie total del tejido residencial -
(Noguera, 2011, pp. 64).

Edificabilidad Relacion entre el area total de construccion y el area de lote especificada-referida al area

neta correspondiente a los subpoligonos residenciales que conforman a cada tejido en estudio-
(Noguera, 2011, pp. 64). Se refiere como el factor de ocupacion total, bajo el contexto nacional.

Estructura Se trata del conjunto de elementos fisicos-espaciales (suelos, vias de circulacion,

urbana infraestructura, vivienda, equipamiento, etc.) que configuran el area urbana y cuyas
caracteristicas, relaciones, organizacion y distribucion permiten el funcionamiento de la ciudad.

Factor de Es la relacion entre el area de ocupacion de suelo y el area del lote especificada (ALMA, 2021,

Ocupacion del

Suelo

Factor de

Ocupacion Total

pp. 39).

Es la relacion entre el area total de construccion y el area de lote especificada (ALMA, 2021,

pp.42). Alo largo del escrito, se denomina edificabilidad neta.
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Término

Definicion

Jerarquia urbana

Mixticidad

funcional

Modelo urbano

Morfologia

Sistemas

Sistema de

equipamiento

Sistema de
espacios verdes

urbanos

Sistema de
infraestructura y

abastecimiento

Hace referencia al ordenamiento descendiente de las ciudades, siendo una manera de clasificar
las ciudades (Ducci, 2012).

Se refiere a la integracion de diversas funciones, tipologias y grupos sociales dentro de un
mismo tejido urbano, oponiéndose al modelo de zonificacion funcional o monofuncionalidad
(Crosas y Gomez, 2024). Se opto por la siguiente formula para determinar la mixticidad de los
tejidos: M = 1 — Zpi? donde p;representa la proporcion de superficie destinada a cada

subsistema urbano.

Se refiere a la forma en que una ciudad fue disefada, asi como su evolucién en el tiempo y en el
espacio; expresada en la estructura urbana y sus relaciones internas y externas. Se identifican
tres tipos: ciudad compacta, ciudad dispersa o difusa y ciudad balanceada o policéntrica
(Sanabria y Ramirez, 2017).

Es el aspecto o imagen fisica de la ciudad (Ducci, 2012).

Es el componente que abarca las areas de suelo que configuran la estructura de los espacios
publicos de la ciudad, incluyendo los espacios libres publicos -desde las plazas a los parques
urbanos- y espacios edificados destinados al servicio de la comunidad -hospitales, mercados,
entre otros (Noguera, 2011, pp. 54-56).

Conjunto de edificios y espacios destinados a brindar servicios especiales a la poblacion y
propiciar lugar a actividades comunitarias. Se clasifican en: educativo, salud, comercial, cultural,

recreativo, deportivo, telecomunicaciones, transporte y municipal (ALMA, 2021, pp. 39)

Son los espacios de uso publico al aire libre (sin techar) que proporcionan servicios basicos de
esparcimiento a la ciudad.

Para efectos del analisis se determiné la siguiente clasificacion: parque vecinal, plaza vecinal,
jardin infantil vecinal, campo vecinal, espacios abiertos entre edificios, jardines entre edificios,

verdes de proteccion y verdes intersticiales.

Se compone por los servicios basicos de agua potable, alcantarillado sanitario, drenaje pluvial,
electricidad y telecomunicaciones (INETER, 2002, pp. 4)
Muchas veces, el analisis de este sistema permite identificar el estado en que se encuentra el

acceso a los servicios basicos, antes descritos, de las zonas de la ciudad (Ducci, 2012).

Término Definicion
Sistema de Es el elemento basico de la forma urbana destinado al transito rodado y una parte sustancial del
vialidad espacio civico: los pasajes peatonales o aceras (Noguera, 2011, pp. 169)
Se clasifica en vias primarias, secundarias, terciarias o vecinales; cada una con una funcion
diferente (Ducci, 2012).
Subpoligono Unidad resultante del fraccionamiento de un tejido residencial. Su uso es predominantemente
residencial residencial, debido a la presencia de edificaciones multifamiliares. Puede incluir de manera

Suelo edificado

Suelo no

edificado

Tejido residencial

Traza urbana

Usos del suelo

Zonas

complementaria otros usos, como equipamiento, espacios verdes urbanos u otras
clasificaciones de uso privado. Su delimitacion se establece generalmente a partir del esquema

vial existente, excluyendo las parcelas de vivienda unifamiliar.

Superficie del suelo ocupada por edificaciones de uso habitacional, comercial o referido al

sistema de equipamiento, esto es independiente del nimero de niveles.

Superficie del suelo que no se encuentra ocupada por edificaciones. Por su parte, esta
destinada al sistema de espacios verdes urbanos, el sistema de vialidad u otros usos sin

construccién permanente.

Configuracion del espacio urbano en donde es predominante el uso residencial. En cada uno de
ellos, se establece un esquema urbano, en donde se relacionan los sistemas y las zonas de

manera singular.

Forma geométrica del plano de la ciudad, que muestra las interrelaciones entre los elementos
gue componen al espacio urbano, particularmente la vialidad y los espacios publicos.
Fundamentalmente, existe la traza rectilinea, radial y de malla; aunque también se menciona la

traza de anillo, de constelacion y el satélite (Ducci, 2012).

Ocupacion de una superficie determinada en funcién de su capacidad y/o potencial de
desarrollo (ALMA, 2021). Cualquier asentamiento urbano esta relacionado a un uso del suelo
particular: residencial, comercial, educativo, salud, religioso, industrial, gubernamental, area

recreativa y area verde.

Es el componente urbano que comprende los espacios destinados al desarrollo de los usos
privados, destacando principalmente la vivienda y las actividades econémicas. Las zonas

resultan del proceso de urbanizacion (Noguera, 2011, pp. 58).

Nota. Elaboracion propia



Marco metodologico
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3.1. Tipo de investigacion

La investigacion se clasifica como descriptiva y explicativa con enfoque cualitativo-
comparativo, ya que se propone identificar, clasificar y comparar los elementos del proyecto en
diferentes conjuntos residenciales en altura. También incluye componentes de investigacion
aplicada, en la medida en que busca derivar criterios y recomendaciones para futuros proyectos

habitacionales en altura, especificamente en ciudades nicaraglienses.

Ademas, es importante mencionar que este estudio es cientifico descriptivo, dado que
consiste en la observacion directa de la realidad, recopilacion y seleccion de modelos, estudio o
diseccion de estos a través del dibujo analitico y el reconocimiento dimensional de los sistemas,
elementos, componentes y relaciones del objeto de estudio. Se trata de sistematizar las buenas
practicas de edificacion de la ciudad, a través del estudio comparativo de los tejidos residenciales,
resultados que permitirian tener una perspectiva de conocimiento global sobre las practicas
urbanas de los Ultimos anos de evolucion de la ciudad, al mismo tiempo que ayudarian a explicar el

origen de los modelos y las tendencias de desarrollo futuro.

El estudio se delimita al analisis morfologico y funcional de tejidos residenciales en altura,
considerando las variables descritas mas adelante. No se abordan en profundidad aspectos
socioeconémicos 0 normativos, a menos que estos datos incidan directamente en la configuracion
y caracterizacion del tejido. Asimismo, el analisis se delimita a casos seleccionados dentro del
contexto urbano nicaraguense y referentes latinoamericanos, para fines comparativos y

proyectuales.

En resumen, la investigacion es descriptiva -dibuja y reconstruye modelos existentes para

analizarlos- e intenta aportar datos cuantitativos —-mide y compara las variables de los modelos-

en relacion con los estandares, sin renunciar a la valoracion cuantitativa de los tejidos
residenciales en estudio -valora los aciertos que apuntan a una habitabilidad minima- y se sirve
ademas de un proceso de abstraccion que permite elaborar principios, criterios, recomendaciones

y pautas para el disefo y recomposicion de los tejidos urbanos existentes y propuestos.

3.2. Variables

En la delimitacion de la investigacion, es fundamental identificar y definir con claridad las
variables implicadas en el estudio, seleccionadas para establecer criterios objetivos en la
comparacion entre los diferentes tejidos urbanos y facilitar su interpretacion. La seleccion y
operacionalizacion de estas variables proporciona el marco analitico necesario para evaluar las
caracteristicas morfolégicas de las areas residenciales. Asi, se establecieron las variables

detalladas a continuacion:

3.2.1. Variables independientes

Son aquellas que no dependen de otras variables del estudio y que, en este contexto,

pueden determinar o influir en la morfologia residencial.

Ubicacién geografica.

¢ Ano de construccion del tejido.
e Modelo de planificacion urbana.
e Numero de viviendas.

e Poblacion.

e Condiciones socioecondmicas del entorno.



3.2.2. Variables dependientes

Son aquellas que se espera sean afectadas por las independientes. En este caso, se

relacionan directamente con las caracteristicas fisicas y espaciales de las areas residenciales.

e Tipo de traza urbana (ortogonal, regular, mixta).

e Densidad habitacional (viviendas por hectarea).

e Densidad poblacional (habitantes por hectarea).

e Tipologia de vivienda (multifamiliar, unifamiliar).

e Edificabilidad neta, bruta y factor de ocupacion del suelo.
e Proporcion entre los sistemas y zonas.

e Configuracion de los subpoligonos residenciales/ parcelario residencial.

Cabe destacar que no todas las variables fueron consideras al realizar el analisis

correspondiente, como consecuencia de las limitaciones de informacion.

3.3. Poblacion y seleccion de muestra

Como se observa en la tabla 2, la poblacion objeto de estudio esta conformada por tejidos
residenciales multifamiliares en altura construidos en Nicaragua y en ciudades latinoamericanas

entre 1950y 2021, y fueron ordenados geograficamente.
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Tabla 2

Listado preliminar de tejidos residenciales seguin orden geografico

# Nombre Ciudad Pais Ano

1 Colonia Monserrat San Salvador El Salvador 1954

2  Colonia Atlacatl San Salvador El Salvador

3 Colonia Malaga San Salvador El Salvador 1956

4 Centro Urbano José Simeon Cafas Canton Zacamil El Salvador 1968

5 Centro Urbano 5 De Noviembre San Salvador El Salvador

6 Barrio Salvador Amador Ciudad De Matagalpa Nicaragua

7  Barrio Ayapal Ciudad De Chinandega Nicaragua Anos 90

8 Residencial San Andrés (Multifamiliares) |Ciudad De Managua Nicaragua

9  Barrio Fundeci Ciudad De Ledn Nicaragua 1970

10 Reparto San Antonio Ciudad De Managua Nicaragua 1980s

11 Las Acacias Managua Nicaragua 1976

12 Conjunto Habitacional Palomino Lima Peru 1965-1967
13 Unidad Vecinal Rimac - | Etapa Lima Peru 1952-1954
14 Unidad Vecinal Matute - | Etapa Lima Peru 1952-1954
15 Unidad Vecinal Matute - Il Etapa Lima Peru 1964

16 Residencial Santa Cruz Lima Pera 1964-1966
17 Nuestra Senora de las Victorias Lima Pera 1978

18 Limatambo Lima Pera 1982

19 Conjunto Vicus Lima Peru 1984

20 Jorge Vinatea Reinoso Lima Pera 1980

21 Justo Arias Araguez Tacna, Tacnha Pera 1980-1985
22 Santa Rosa Carmen De La Legua, Callao Peri

23 Julio C. Tello San Miguel, Lima Peri

24 Barrio Zabaleta Neuquén Argentina 2021
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# Nombre Ciudad Pais Ano
Barrio Covicir Neuquén Argentina 2021-2022
25
26 Tiras Bajas del Conjunto Urbano Soldati |Buenos Aires Argentina 1972-1978
27 Complejo Habitacional Lacarra Buenos Aires Argentina 2018
28 Conjunto Monteagudo Buenos Aires Argentina 2007
29 Santa Anita (Ex Villa Santa Anita, Ex Unidad Vecinal N° 11, Comuna De |Chile 1971-1972
Ernesto Che Guevara) Lo Prado, Santiago De Chile
30 Conjunto Residencial Los Sauces Santiago De Chile Chile
31 Remodelacion Concepcion Corvi Concepcion Chile
32 Villa San Pedro Comuna San Pedro De Las Paz, Chile Anos 60
Concepcion
33 Barrio San Luis Santiago De Chile Chile 1971
34 Jardin Balbuena Guadalajara México
35 Unidad Independencia Ciudad De México México
36 Unidad Habitacional en Ciudad Sahaginz [Hidalgo México
37 Habitaciones Obreras Guadalajara México
38 Unidad Habitacional CTM Atemajac Guadalajara México 1978-1979
39 Villa Las Fuentes Villahermosa, Tabasco México
40 La Soledad Tonala, Jalisco México
41 Colinas de Guaymas Guaymas, Sonora México 1991
42 Villa de los Robles Tlaguepaque, Jalisco México
43 El Sauz Guadalajara, México México
44 Zona 4 Ciudad De Guatemala Guatemala
45 Multifamiliares Zona 3 Ciudad De Guatemala Guatemala 1959
46 Nimajuyu Ciudad De Guatemala Guatemala 1983
47 Colonia Justo Rufino Barrios Zona 21 Ciudad De Guatemala Guatemala 1966-1970
48 Reparto Camilo Cienfuegos Santa Clara Cuba 1961
49 La Saiballl Guayaquil Ecuador 1975-1976

# Nombre Ciudad Pais Ano

50 Conjunto Residencial El Tunal I Bogota Colombia

51 Centro Urbano Antonio Narifno Bogota Colombia 1952-1958
52 Urbanizacion 23 de Enero Caracas Venezuela

53 Reurbanizacion El Silencio Caracas Venezuela

54 Urbanizacion Cumboto Il Puerto Cabello Venezuela

55 Conjunto Habitacional Cecap Sao Paulo Brasil 1972

56 Complejo Habitacional Pedregulho Rio De Janeiro Brasil Anos 50

Nota. Elaboracion propia

Dada la falta de una base de datos sistematica, la muestra fue seleccionada de forma no

probabilistica, considerando:

estos criterios y que permiten una lectura comparativa (ver tabla 3).

Epoca de construccion (agrupados por décadas).

Localizacion estratégica (central, intermedia o periférica).

Superficie total de los tejidos residenciales.
Representacion local (ver Figura 1).

Solucion espacial o morfologica del tejido.

Representatividad tipoldgica (torres, bloques, conjuntos cerrados).

Accesibilidad a informacion documental o grafica disponible en linea.

Finalmente, se identificaron y analizaron quince conjuntos residenciales que cumplen con



Tabla 3

Lista de tejidos que conforman la muestra

#  Nombre Ciudad Pais Ano

1 Colonia Malaga San Salvador El Salvador 1956

2 Barrio Fundeci Ledn Nicaragua 1970

3 Reparto San Antonio Managua Nicaragua 1980s

4 Las Acacias Managua Nicaragua 1976

5 Palomino Lima Perd 1965-1967
6 Nuestra Sefora de las Victorias Lima Pera 1978

7 Limatambo Lima Pera 1982

8 Vicus Piura Pera 1984

9 Jorge Vinatea Reinoso Arequipa Peri 1980

10  Justo Arias Araguez Tacna Peru 1980-1985
11  Conjunto Monteagudo Buenos Aires Argentina 2007

12  Colina de Guaymas Sonora México 1991

13  Multifamiliares Zona 3 Ciudad de Guatemala Guatemala 1960-1962
14  La Saiball Guayaquil Ecuador 1975-1976
15  Antonio Narino Bogota Colombia 1952-1967

Nota. Elaboracién propia
Figura 1

Cantidad de tejidos residenciales analizados por pais

Nota. Elaboracion propia
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3.4. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos utilizados

Dadas las restricciones de acceso a fuente s primarias, la recoleccion de datos se baso en:

Revision documental de fuentes digitales (tesis, articulos, informes técnicos, normativas

urbanisticas).

e Analisis de imagenes satelitales y herramientas cartograficas en linea (Google Earth,
OpenStreetMap, Google Maps).

e Revision de bases catastrales y planos urbanos disponibles en sitios institucionales.

e Elaboracion de fichas de analisis morfo-tipologico, en las que se consignaron datos

sobre ubicacion, escala, sistemas, zonas, descriptores urbanisticos.

Las fichas técnicas de cada uno de los tejidos fueron elaboradas utilizando una matriz

construida a partir del enfoque metodologico de la morfologia urbana (ver Anexos).

3.5. Confiabilidad y validez de los instrumentos

Dado que la recoleccion de datos se basa principalmente en fuentes web, se establecieron

criterios para garantizar la validez y confiabilidad de la informacion:
e Triangulacion entre distintas fuentes (académicas, institucionales y graficas).
e Preferencia por fuentes oficiales y documentos revisados por pares.

e Validacion cruzada de datos cronolégicos y tipoldgicos mediante analisis comparado con

conjuntos similares en otras ciudades de la region.
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3.6. Procedimiento para el procesamiento y analisis de datos

La metodologia se basa en el estudio comparado de los elementos de la estructura urbana

de las ciudades seleccionadas desde una perspectiva proyectual y morfo-tipolégica de los tejidos

residenciales.

El estudio de la forma urbana incluye las constantes de emplazamiento, los ejes
estructuradores, funciones urbanas y su transcripcion espacial cuyo analisis es proporcionado por
el tejido (Panerai et al., 1983), es decir, los componentes del territorio pueden entreverse en los
tejidos urbanos, las irregularidades geograficas indican el orden del tejido, el territorio revela las

caracteristicas socio econdémicas y es soporte de las actividades (Noguera, 2011).

Esta investigacion, por ser del tipo cientifico descriptiva, consiste en: la observacion directa
de la realidad, la recopilacion y seleccion de modelos, el estudio o diseccion de estos a través del
dibujo analitico y el reconocimiento dimensional de los sistemas, elementos, componentes y

relaciones (formales y funcionales) del objeto de estudio

Asimismo, el analisis comparativo permite la identificacion de los modelos en familias o
grupos similares, facilitando la clasificacion tipolégica que orienta la edificacion de los modelos

futuros y corrige su implantacion dentro de la trama urbana.

El analisis de los datos y la elaboracion de las conclusiones tienen por finalidad establecer
la elaboracion de criterios, recomendaciones y pautas de diseno para el proyecto de nuevos tejidos
residenciales en altura en Nicaragua y la mejora de la ciudad residencial actual, incidiendo

directamente en la problematica urbana y falta de estructuracion de la ciudad dispersa.

3.7. Momentos metodologicos

1. Recopilacion de la informacion y seleccion de la muestra, a través del registro e inventario
documental de las morfologias residenciales ejemplares, acotadas temporal y
geograficamente en la investigacion. El objetivo fue elaborar un registro e inventario
documental de morfologias residenciales para su estudio.

2. Breve indagacion comprensiva de las condicionantes del contexto histérico, econémico,
social y politico que determinaron los modelos de tejidos residenciales seleccionados. Este
punto pretende abrir el horizonte de comprension contextual de los ejemplos seleccionados.

3. Estudio basado en el dibujo analitico y el método del analisis morfo-tipologico (ver Figura 2).

Figura 2

Dibujo analitico y aplicacién del concepto de estructura urbana
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Nota. Elaboracién propia

4. Consideracion del analisis trans-escalar del urbanismo en el estudio y reconocimiento de los

tejidos residenciales, principalmente, en relaciéon con el centro urbano de la ciudad.
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El uso exclusivo de fuentes digitales puede suponer riesgos metodoldgicos que incidan

5. Aplicar el concepto de estructura urbana en el analisis de los tejidos residenciales °
seleccionados y estudiar la relacion entre los elementos, los componentes (subsistemas), parcialmente en la validez de los resultados; para mitigarlo, se prevé la incorporacion de
L . . L . notas aclaratorias en casos de posible incertidumbre documental.
partes y el todo; a través de datos sobre las variables de forma, dimensién, espacio y
estandares urbanisticos (ver Figura 3). e La escasa o nula digitalizacion en algunas regiones puede restringir la disponibilidad y
verificacion de los datos; por ello, podria implicar un ajuste de la muestra, priorizando
Figura 3
tejidos que cuenten con el respaldo documental suficiente.
Tabla sintesis grafica aplicada a los subsistemas urbanos
EoRDE 3 4 e La falta de informacion homogénea en los distintos tejidos puede afectar la comparacion
SONORA, MEXICO E é ,// .s .i . . . . . . - P . -
4581 HABITANTES n ! . ,‘ Ll ;’ integral entre los mismos; sin embargo, se considera que no impedira el analisis ni afectara
ANO 1991 o=t : et ! P— ! et !
1117ha I B e s | N LD B =]
. —— EE— la posibilidad de establecer conclusiones, en tanto, se prevé redibujar los tejidos en una
m . . -
=1 = misma escala para establecer la comparacion.
BOGOTA, COLOMBIA —\"/ )\ ;% o <3S \¢ N \ ¢ N\ o W :
3840 HABITANTES ) A / ; j § ) § " fMen ! ]
ANO 19521967 !:' i “ : ; i § / £ / / l / i i . . . . .. . .
1505hs = L) ey TemmY Dy e e La variabilidad de las fuentes consultadas podria requerir el establecimiento de criterios de
— = = == = . validacion propios, priorizando fuentes académicas e institucionales, asi como la
Nota. Elaboracion propia . L2 . ..
prop triangulacion de la informacion.
. Recomposicion del objeto de estudio, clasificacion de las morfologias residenciales, . . L : .

6 P ) g e La ausencia de informacion de la estructura parcelaria de la propiedad afecta la lectura de
explicando los tipos resultantes del analisis de los datos (elaboracion de tipos). Sintesis y los tejidos; no obstante, no compromete el analisis morfologico y podria ampliarse en
abstraccion intelectual que permite ordenar, clasificar y describir las causas del fendmeno y futuras investigaciones con acceso al catastro publico.
la esencia de este. . . . - s I

e Las variaciones dimensionales que pueden existir en la restitucion de los dibujos y

7. Elaborar la interpretacion de los datos, formulando criterios, pautas y recomendaciones cartografia podrian considerarse reducidas debido a que el uso de los medios digitales

para el proyecto de los nuevos crecimientos residenciales en Managua. permite mayor aproximacion respecto a los medios analdgicos.

I : : El tamano limitado de la muestra, que podria restringir el alcance estadistico, podria
3.8. Limitaciones y riesgos uep g P
ampliarse en investigaciones posteriores y, en este caso, se compensaria el reducido

. . C . L tamano de la muestra por la seleccion de modelos paradigmaticos como referentes.
A continuacion, se presentan las limitaciones del estudio y las estrategias implementadas

para su mitigacion, con el fin de aclarar el alcance de la investigacion: Mas alla, en lo referido a los riesgos, no se prevén afectaciones significativas para las

personas implicadas.
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Analisis de resultados
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4.1. Inventario de morfologias residenciales

Se partioé de una exhaustiva busqueda de tejidos residenciales con informacion disponible
en las redes para los casos de tejidos internacionales y, en el caso de los nacionales (Nicaragua), el
namero se limita a tres tejidos (ver Figura 4), dada la incipiente construccion de esta tipologia de
edificios multifamiliares. La informacion disponible en la web, en los casos internacionales, fue una
de las limitantes identificadas para el desarrollo del proyecto de investigacion, en cuanto a que no
siempre la informacion estaba completa al nivel de planos y descripciones de los tejidos; los tejidos
nacionales no fueron la excepcion, puesto que en el pais existen muy pocas publicaciones

especializadas y la informacion no esta siempre disponible para consulta publica.

Figura 4

Tejidos residenciales de Nicaragua que conforman la muestra de estudio

) O ©

BARRIO SAN ANTONIO LAS ACACIAS BARRIO FUNDECI

Nota. Elaboracién propia

Primeramente, se realizo una seleccion que constaba de 56 tejidos (ver tabla 2), luego esta
se redujo a 31, para, finalmente, definir la muestra de 15 tejidos (ver tabla 4), los cuales fueron
construidos en el siglo pasado, a partir de la década de los anos 50, después de la segunda guerra

mundial. Esta labor de seleccion obedecid a varios criterios relacionados con el nivel de

informacién reunido o disponible para cada tejido, la relevancia de la critica urbanistica sobre el
tejido encontrado en las distintas publicaciones, la similitud de contexto urbano, econémico, social,
historico y tecnolégico con Nicaragua, y también las analogias ambientales con el contexto

nicaragliense fueron determinantes para esta reduccion de la muestra.

4.2. Seleccion y definicion de la muestra de estudio

Para alcanzar resultados en este proyecto de investigacion, a través de la aplicacion de un
método de comparacion que permitiera analizar a los tejidos residenciales, se procedi6 a agrupar a
los mismos en familias y, a partir de estos, realizar las comparaciones de variables o indicadores
urbanisticos para generar resultados relacionados con pautas y criterios de diseno para

edificaciones multifamiliares en altura en Nicaragua.

La agrupacion se puede realizar utilizando criterios como la tipologia, densidades
(poblacional y habitacional) y superficie total, entre otros. En este caso, se agruparon a partir de la
superficie total de cada uno, lo que facilita la comparacion a nivel grafico de los mismos. En esta
muestra, cerca de dos tercios son de tipologia multifamiliar, mientras que el restante es de

tipologia mixta, combinacion de multifamiliares y parcelas unifamiliares (ver tabla 4).

Tabla 4

Muestra de tejidos residenciales con datos generales organizados por familia tipolégica

Superficie

Tipologia total (ha)

# Nombre Ciudad Pais Ano

Nuestra Senora de las
1 Lima Peru 1978
Victorias

Multifamiliar 0.68

2 Multifamiliares Zona 3 |Ciudad de Guatemala |Guatemala 1960-1962 |Multifamiliar 1.33

3 Justo Arias Araguez Tacna Peru 1980-1985 |Multifamiliar |1.51




, . ~ , 5’ Superficie

# Nombre Ciudad Pais Ano Tipologia totgl (ha)
4 Conjunto Monteagudo |Buenos Aires Argentina 2007 Multifamiliar 1.74

5 Jorge Vinatea Reinoso |Arequipa Peru 1980 Multifamiliar 2.81

6 Colonia Malaga San Salvador El Salvador 1956 Multifamiliar 3.43

7 Vicus Piura Perd 1984 Multifamiliar ~ |3.47

8 LaSaiball Guayaquil Ecuador 1975-1976 |Mixta 7.01

9 San Antonio Managua Nicaragua 1980s Mixta 8.07

10 Las Acacias Managua Nicaragua 1976 Multifamiliar 9.76

11 Barrio Fundeci Ledn Nicaragua 1970 Multifamiliar 10.28

12 Colina de Guaymas Sonora México 1991 Mixta 11.17

13 Antonio Narino Bogota Colombia 1952-1967 |Multifamiliar 15.05

14 Palomino Lima Peru 1965-1967 |Mixta 30.43

15 Limatambo Lima Pera 1982 Multifamiliar  |36.94

Nota. Elaboracion propia

4.3. Andlisis de los tejidos residenciales en estudio

En este apartado se pretende realizar un analisis comparativo de caracter cuantitativo de

los 15 tejidos residenciales que forman parte de la muestra en estudio. El analisis se realiza segun

las familias obtenidas de acuerdo con un ordenamiento de su superficie total como primer

parametro. Asimismo, se presentan variables de interés como: parcelario, edificabilidad,

descriptores urbanisticos, asi como estandares urbanisticos, integrando al sistema publico y el

suelo privado.
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4.3.1. Familia A

Datos generales

La familia A esta conformada por tejidos residenciales con una superficie de 0.6 a 3.5

hectareas, todos de tipologia multifamiliar (ver tabla 5).

Tabla 5

Datos generales de los tejidos residenciales de la familia A

Nombre del tejido _ ) Fecha de Superficie total
. . Ciudad Pais »
residencial construccion (ha)
Nuestra Senora de las Victorias |Lima Peru 1978 0.68
Multifamiliares Zona 3 Ciudad de Guatemala 1960-1962 1.33
Guatemala
Justo Arias Araguez Tacna Peri 1980-1985 1.51
Conjunto Monteagudo Buenos Aires Argentina 2007 1.74
Jorge Vinatea Reinoso Arequipa Perq 1980 2.81
Colonia Malaga San Salvador El Salvador 1956 3.43
Vicus Piura Peru 1984 3.47

Nota. Elaboracion propia

Ubicacioén geografica

En este grupo, cuatro de los siete tejidos residenciales se ubican en la Republica del Peru,

estos son: Nuestra Senora de las Victorias en Lima; Justo Arias Araguez en Tacna; Jorge Vinatea

Reinoso en Arequipa; y Vicus en Piura. El resto de los tejidos se ubican en Argentina, Guatemala y

El Salvador.
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Supefficie total

Como se menciond anteriormente, el rango de la superficie total en esta familia oscila entre
0.6 a 3.5 hectareas. Asi mismo, el promedio de la superficie total es de 2.14 hectareas. En la
Figura 5 se identifica una predominancia de tejidos de menor superficie, principalmente por debajo
de las 2 hectareas, esto sugiere una configuracion urbana de escala reducida. Destacan Nuestra

Senora de las Victorias con la menor superficie, con 0.68 ha, y Vicus con la mayor, 3.47 ha.

Figura 5

Superficie total en hectareas de los tejidos residenciales de la familia A

5.00
4.00 3.43 3.47
2.81
3.00
1.74
2.00 1-33 1.55
0.68

1.00 /
0.00

Nuestra Sefiora Multifamiliares  Justo Arias Conjunto Jorge Vinatea Colonia Malaga Vicus

de las Victorias Zona 3 Araguez Monteagudo Reinoso

Nota. Elaboracion propia

Fecha de construccion y contexto historico

A partir del estudio realizado, se puede identificar que el periodo dentro del que se
desarrollaron estos tejidos abarca de 1956 a 1984. Asimismo, es importante destacar el contexto
bajo el que se desarrollan los tejidos residenciales del Peru, formando parte de los conjuntos

habitacionales promovidos por el Fondo Nacional de Vivienda (FONAVI) durante la década de 1980.

La Colonia Malaga se consolida como el tejido mas antiguo dentro de esta familia, siendo
construido en el ano 1956; mientras que, el Conjunto Monteagudo se distingue como el mas

reciente, ano 2007 (ver Figura 6).

Figura 6

Ano de construccion de los tejidos residenciales de la familia A

2025
2007

2000 1984
1978 1980 1980
1975
1956 1960

1950

Colonia Multifamiliares Nuestra Sefiora  Justo Arias  Jorge Vinatea Vicus Conjunto
Malaga Zona 3 de las Victorias Araguez Reinoso Monteagudo

Nota. Elaboracion propia

Distancia del centro urbano

Como se puede observar en la Figura 7, la distancia con respecto al centro de la ciudad no
sobrepasa los 6 kildmetros, con un rango estimado de 0.7 a 5.1 kilometros. Siendo asi, la mitad de
los tejidos se encuentran entre el rango de 2.0 a 4.0 kilometros. Los tejidos Justo Arias Araguez'y
Colonia Malaga son los mas cercanos al centro, a menos de 2.0 km. Por su parte, el Conjunto
Monteagudo es el que se encuentra mas alejado del centro, a 5.1 km aproximadamente. Este dato
es de extrema importancia al establecer una relacion entre el crecimiento urbano y la tendencia
hacia el desarrollo habitacional en la periferia, ademas de corresponder con la fecha de

construccion de la muestra.



Figura 7

Distancia de los tejidos residenciales de la familia A con respecto al centro urbano
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Multifamiliares Zona 3

p Justo Arias Araguez

»n Conjunto Monteagudo

w Jorge Vinatea Reinoso

& Colonia Méalaga

Conjunto Vicus
Nota. Elaboracion propia

Parcelario y edificabilidad

Mas de la mitad de los tejidos residenciales (66.7 %) se conforman por un Unico
subpoligono residencial, a excepcion del Conjunto Monteagudo y Jorge Vinatea Reinoso,
conformados por dos subpoligonos. Ahora bien, los edificios construidos en cada uno de los tejidos
tienen cuatro plantas, a excepcion del Conjunto Habitacional Vicus, que también integra edificios

con tres plantas. Asi mismo, la cantidad de edificios por tejido es variada, entre cinco y veintidos.

El 57.1 % de los tejidos se encuentra en el rango de 10,000 a 20,000 metros cuadrados
correspondientes al total de area de suelo edificado. Asimismo, el area total edificada de los

subpoligonos residenciales varia entre 10,000 a 50,000 metros cuadrados.
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Tabla 6

Indicadores de intensidad del uso de suelo de la familia A

Edificabilidad neta (Factor de . Factor de Ocupacion
ificabilidad bruta

Nombre del Ocupacion Total) del Suelo
tejido residencial

<0.5 0.5-1 1015 1520 | 0510 1.015 1520 <0.2 0.2-0.5 1.0
Nuestra Senora de
las Victorias ® ® ®
Multifamiliares Zona 3 PY °® PY
Justo Arias Araguez P PY PY
Conjunto Monteagudo ® ® o

1.831 1531 0.471
Jorge Vinatea Reinoso P P P
Colonia Malaga ® ® ®
072 0.72 | 0.18

Vicus Y o Y

Nota. Elaboracién propia

Es importante mencionar que, en el caso particular de la familia A, los datos analizados
contienen Unicamente casos asociados a la tipologia multifamiliar, pues, a diferencia del resto de

las familias, no se presentaron parcelas unifamiliares dentro de la estructura urbana.

La edificabilidad neta, conocida como factor de ocupacion total (FOT) en el contexto
nacional, es variable; puesto que todos los tejidos muestran una tendencia de 0.7 a 2.0, y un

promedio equivalente al 1.21 (ver Figura 8).

De acuerdo con la informacion de la tabla 6, se pueden generar algunos modelos urbanos

en base a una clasificacion de los datos obtenidos:
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e Tejidos de baja densidad: Colonia Malaga (FOT 0.72) y Vicus (FOT 0.91). Figura 9

. . . . . Edificabilidad bruta de los tejidos residenciales de la familia A
Tejidos de densidad moderada: Multifamiliares Zona 3 (FOT 1.15), Justo Arias

Araguez (FOT 1.25), Jorge Vinatea Reinoso (FOT 1.15).

3
e Tejidos de alta densidad: Nuestra Senora de las Victorias (FOT 1.51) y Conjunto 2
o
O
Monteagudo (FOT 1.83). E
3] 1
Figura 8
Edificabilidad neta de los tejidos residenciales de la familia A 0 <05 0.5-1 1015 1520
3
Nota. Elaboracion propia
o En este sentido, seis de los siete tejidos de esta familia tiene un Factor de Ocupacion del
ks,
§ ] Suelo (FOS) dentro del rango de 0.18 a 0.5, con una media de 0.32. Destaca el caso de la Colonia
Malaga, en donde se Nota la relevancia de los espacios verdes urbanos sobre el suelo edificado,
0

<0.5 0.5-1 1.0-1.5 1.5-2.0

con un FOS de 0.18. Por otro lado, el FOS mas alto equivale a 0.47, perteneciente al Conjunto
Nota. Elaboracién propia

Monteagudo (ver Figura 10).

La Figura 9 aborda la edificabilidad bruta, descrita como la relacién entre la superficie total Figura 10

de los subpoligonos residenciales y el area total edificada, se determiné un promedio de 1.05; en Factor de Ocupacion del Suelo de los tejidos residenciales de la familia A

B . . B 6
donde el Conjunto Monteagudo presenta el valor mas alto (1.53), mientras que la Colonia Malaga

presenta el valor mas bajo de 0.72.

Cantidad

<0.2 0.2-0.5 1.0

Nota. Elaboracién propia



La diversidad descrita previamente permite identificar distintas configuraciones

morfolégicas y sociales del espacio urbano. Especificamente refiriéndose al espacio publico, se

demuestra que tejidos en rangos medios suelen propiciar espacios al aire libre, esto también

asociado a una configuracion ortogonal —como el Conjunto Habitacional Vicus- en donde estos

espacios se generan a manera de plazas internas, protegidas por las edificaciones asociadas.

Por su parte, aquellos que muestran edificabilidades altas, suelen asociarse a contextos

urbanos mas compactos y con menor predominio de areas verdes; sobre modelos urbanos

dispersos relacionados tejidos con cifras menores de edificabilidad.

Densidades

Tabla 7

Densidades de los tejidos residenciales de la familia A

Densidad poblacional

Densidad habitacional

Nombre del
tejido residencial 100-250 250-500 500-1000 >1000 60 viv/h 60-120 120-200
<60 viv/ha
hab/ha hab/ha hab/ha hab/ha viv/ha viv/ha

Nuestra Senora de las
Victorias o ®
Multifamiliares Zona 3 ([ ] o
Justo Arias Araguez ® [ ]

. o
Conjunto Monteagudo [

187.09 1
. . ([
Jorge Vinatea Reinoso ([ J
284.37 |
Colonia Malaga ® ¢
94.41 |
Vicus ® o
1082.96 1

Nota. Elaboracién propia
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Densidad poblacional

Sobre la densidad poblacional, los datos se encuentran dentro de un rango de 250 a mas
de 1,000 hab/ha. El 42.9 % -cerca de la mitad- se ubica entre el rango de 250 a 500 hab/ha, el
restante de 500 a >1,000 hab/ha (ver tabla 7). No obstante, se debe considerar que la poblacién
va desde los 630 a los 3,760 habitantes. De la muestra, el tejido con mayor densidad poblacional
es el Conjunto Habitacional Vicus, con 1,082.96 hab/ha; mientras que Jorge Vinatea Reinoso tiene

el dato mas bajo, con 284.37 hab/ha.

Como se puede observar en la Figura 11, la densidad poblacional no esta asociada
directamente a tejidos con mayor superficie total. De hecho, a excepcion del Conjunto Habitacional
Vicus, los tejidos residenciales muestran situaciones similares con respecto al nimero de

habitantes. Es importante resaltar casos como los detallados a continuacion:

e Nuestra Senora de las Victorias, con la menor superficie (0.68 ha), presenta una alta
densidad poblacional, mostrando un modelo urbano con una fuerte intensidad de ocupacion
del suelo.

e El Conjunto Habitacional Vicus, con la mayor superficie de la familia (3.5 ha), muestra una
relacion proporcional entre el areay su densidad poblacional.

e Jorge Vinatea Reinoso, con la densidad poblacional mas baja, muestra una relacion
inversamente proporcional a la superficie total del tejido, presentando una solucion en

donde se demuestra un equilibrio entre sistemas y zonas (véase ficha técnica).
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Figura 11

Densidad poblacional de la familia A
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Nota. Elaboracién propia

Densidad habitacional

A nivel general, la densidad habitacional de esta familia oscila entre 60 a 200 viv/ha. De
esta forma, el 57.1 % muestra una densidad alta, correspondiente al rango de 120 a 200 viv/ha. El
resto de los tejidos se encuentra en un intervalo de 60 a 120 viv/ha. Cabe destacar que la

cantidad de viviendas varia entre las 120 a las 350 unidades.

Como se puede observar en la Figura 12, de esta muestra, la Colonia Malaga tiene la
densidad habitacional mas baja, con 94.41 viv/ha, mientras que el Conjunto Monteagudo tiene el
valor mas alto, con 187.09 viv/ha. De acuerdo con este dato, y la informacion extraida de la Figura

12, se determinan dos modelos urbanos.

e Conjunto Monteagudo, como un modelo compacto que contempla una alta cantidad de
viviendas en una superficie menor.
e Colonia Malaga, con un modelo disperso en donde la cantidad de viviendas disminuye en

comparacion al resto.

Figura 12

Densidad habitacional de la familia A
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Nota. Elaboracién propia

Estandares urbanisticos

A fin de contextualizar los resultados del analisis, se introducen los estandares de los tejidos
que conforman a la familia A; estos componen a los sistemas y las zonas. En la Figura 13, se puede

observar a manera de sintesis, el comportamiento de los componentes urbanos en estudio.

Figura 13

Relacion porcentual de los sistemas y zonas de la familia A

Nuestra Sefiora de las
Victorias

Multifamiliares Zona 3

Justo Arias Araguez

Conjunto Monteagudo

Jorge Vinatea Reinoso

Colonia Malaga

Vicus

I
0% 25% 50% 75% 100%

Zonas / Suelo privado Sistema de vialidad [ Sistema de equipamiento
Sistema de infraestructura y abastecimiento [l Sistema de espacios verdes urbanos

Nota. Elaboracion propia



A grandes rasgos, se puede observar el fuerte predominio del sistema de vialidad publica en

la mayoria de los casos, exceptuando en la Colonia Malaga y Justo Arias Araguez, en donde el

sistema de espacios verdes urbanos muestra mayor protagonismo. Asimismo, se muestra la

presencia casi inexistente tanto del sistema de equipamiento como del sistema de infraestructuray

abastecimiento.

Sistema de vialidad

Tabla 8

Sistema de vialidad de los tejidos residenciales de la familia A

i 2
Nombre del Porcentaje m?2/hab
m2
tejido residencial <30% 3040% 4050% 50-60% | <5 5-10 10-20
Nuestra Senora de las
Victorias 295269 e .
Multifamiliares Zona 3 6,554.26 [ ] o
Justo Arias Araguez 3,500.89 -~ o
23.15% 1
Conjunto Monteagudo 9,115.65 ® o
52.32% 1
Jorge Vinatea Reinoso | 10,900.55 o L
13.63 1

Colonia Malaga 8,523.24 ® o

. [ )
Vicus 11,033.91 )

293

Promedio 7,511.60 37.68 % 7.11 m2/hab

Nota. Elaboracion propia

La primera observacion por destacar es que el porcentaje correspondiente al sistema de

vialidad en esta familia tiene un promedio equivalente al 37.68 %; con un rango entre los 23.15 %
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hasta 52.32 %. Siendo asi, se puede afirmar que la mayoria tienen valores medios aproximados de

30 a 50 %, como se observa en la Figura 14.

Como se puede observar en la tabla 8, los tejidos residenciales Justo Arias Araguez'y
Colonia Malaga muestran baja proporcion con respecto al resto, con un porcentaje menor al 30.0
%; mientras que el Conjunto Monteagudo tiene alta proporcion de vialidad, con un porcentaje
equivalente al 52.32 %, asociado a las mayores densidades en comparacion con el resto de los

tejidos de la muestra y la menor superficie de espacios verdes urbanos.

Es importante esta relacion porque incide en la repercusion econémica del precio de
urbanizacion, es decir que mientras la vialidad sea mayor, aumenta también el precio de
urbanizacion. De esta forma, se pueden asociar los tejidos de mayor densidad con una mayor

superficie destinada a la vialidad; aunque esto no debe ser un objetivo del proyecto.

Figura 14

Porcentaje de vialidad de la familia A

® <30%

® 3040%
40-50 %

® 5060%

Nota. Elaboracién propia

Mas alla, es importante hacer una analisis detallado sobre la movilidad peatonal -contenida
dentro del sistema de vialidad- de cada uno de los tejidos residenciales de la familia A. Siendo asi,
tal como puede observarse en la Figura 15, mientras que el Conjunto Monteagudo muestra los

porcentajes mas bajos, asociado a una priorizacion sobre el suelo edificado; Multifamiliares Zona 3



28 | Morfologia Urbana Comparada: Analisis de Tejidos Residenciales en altura en Nicaragua y Referentes Latinoamericanos (1950-2007)

contempla una propuesta mas compacta que prioriza la acera como un elemento articulador de los

edificios y los espacios verdes urbanos que lo integran (ver ficha técnica).

Figura 15

Porcentaje de movilidad peatonal de los tejidos residenciales de la familia A

Nuestra Sefiora de las
Victorias

Conjunto Monteagudo
Multifamiliares Zona 3 75.6%
Justo Arias Araguez
Colonia Malaga

Jorge Vinatea Reinoso

Vicus

13.4%

0.0% 20.0% 40.0% 60.0% 80.0%

[ Porcentaje con respecto al sistema [l Porcentaje con respecto a la superficie total

Nota. Elaboracion propia

Sistema de equipamiento

Tabla 9

Sistema de equipamiento de los tejidos residenciales de la familia A

Nombre del ) Porcentaje m2/hab
tejido residencial m 0 <3% 3-5% 0 <1
\l\/liléfs:ir;;\sSenora de las 0 ° °

Multifamiliares Zona 3 0 () ()

Justo Arias Araguez 0 o o

Conjunto Monteagudo 0 o o

Jorge Vinatea Reinoso 88.19 o ([
Colonia Mélaga 589.1 ° o

0.42 1

Nombre del ) Porcentaje m2/hab
m
tejido residencial 0 <3% 3-5% 0 <1
. ()
Vicus 1,324.63 °
3.82% 1
Promedio 285.99 0.84 % 0.13 m2/hab

Nota. Elaboracién propia

Segun se presenta en la Figura 16, la mayor parte de los tejidos contienen valores atipicos
(0 m2/hab) respecto al equipamiento, dos de ellos muestran un porcentaje menor al 3.0 % y el

tejido restante -Conjunto Habitacional Vicus—muestra el porcentaje mayor.

De esta forma, los tejidos que cuentan con este sistema en su estructura son los tres con la
superficie total mas alta de la familia; estos son: Jorge Vinatea Reinoso, Colonia Malaga, Vicus (ver
tabla 9). Dicho esto, se puede inferir que existe una relacion proporcional entre la superficie total y

el sistema de equipamiento.

Figura 16
Porcentaje de equipamiento de la familia A

®o0
® 3%
3-5%

Nota. Elaboracién propia

De acuerdo con los usos, Jorge Vinatea Reinoso cuenta con equipamiento religioso, la
Colonia Malaga con equipamiento institucional y, por Gltimo, el Conjunto Vicus cuenta con

equipamiento educativo (véase ficha técnica).



Es importante destacar que ninguno de los tejidos presenta un esquema completo, que

incluya educacion, salud y recreacion; consideradas necesidades basicas para la poblacion.

Sistema de infraestructura y abastecimiento

Tabla 10

Sistema de infraestructura y abastecimiento de los tejidos residenciales de la familia A

Nombre del ) Porcentaje m2/hab

tejido residencial m <1.0% 1.0% <1.0 >1.0
\l\/lilétes;tir:sSeﬁora de las 100.29 1_0:% : 0.104 T
Multifamiliares Zona 3 0.00

Justo Arias Araguez 0.00

Conjunto Monteagudo 0.00

Jorge Vinatea Reinoso 81.24 o o

Colonia Malaga 0.00

Vicus 0.00

Promedio 25.93 0.26 % 0.03 m%/hab

Nota. Elaboracién propia

Con respecto al sistema de infraestructura y abastecimiento, no se puede establecer una

comparacion integral debido a la carencia de la informacion, sin embargo, se infiere que los tejidos

cuentan con todos los servicios basicos (ver Figura 17).

De esta forma, como se observa en la tabla 10, el valor porcentual de los tejidos Jorge

Vinatea Reinoso y Nuestra Senora de las Victorias no superan el 1.0 %, refiriéndose a superficies

destinadas a agua potable y electricidad.
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Figura 17

Porcentaje de infraestructura y abastecimiento de la familia A

Nota. Elaboracién propia

Sistema de espacios verdes urbanos

®o0
® <1.0%
1.0%

Tabla 11

Sistema de espacios verdes urbanos de los tejidos residenciales de la familia A

Nombre del ) Porcentaje m2/hab
m
tejido residencial <10% 20-30% 30-40% 40-50% >50% <9 12-20
N'uest.ra Senora de las 1,424.31 ° ([ J
Victorias 198 |
Multifamiliares Zona 3 3,951.73 ) ([
Justo Arias Araguez 7,020.30 o o
Conjunto Monteagudo 1,450.00 o o
832% |
Jorge Vinatea Reinoso 10,029.63 o o
Colonia Mélaga 19,478.97 ® ®
56.76 % 1 13911
Vicus 13,706.70 ® ®
Promedio 8,151.66 33.91% 6.72 m2/hab

Nota. Elaboracion propia
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En primera instancia, se debe mencionar que el analisis del sistema de espacios verdes Suelo edificado y no edificado

urbanos se realizo con base al estandar minimo establecido por la Organizacion Mundial de la B . _ . _ _
Con respecto al suelo edificado, el porcentaje destinado a este estandar tiene una media

Salud, en donde se establece una relacion 6ptima de 9 m2/hab; este dato es determinante para _
equivalente al 27.27 % (ver tabla 12).

elaborar un analisis sobre el estado de cada tejido residencial.
Tabla 12

Como se observa en la Figura 18, la mayor parte de los tejidos experimentan un deficit Registro del porcentaje del suelo edificado y no edificado de los tejidos residenciales de la familia A

severo, con valores por debajo de los 9 m2/hab. Solamente dos de ellos, -Colonia Malaga y Jorge

Nombre del Porcentaje de suelo edificado |Porcentaje de suelo no edificado

Vinatea Reinoso— muestran valores adecuados, equivalentes a 13.91y 12.54 m2/hab, . . .

y tejido residencial <20 % 2030%  30-40% | 4050% 50-60% 60-80%  >80%

respectivamente (ver en tabla 11). Niesivs Serions 6 BS R R
Victorias

Figura 18 Figura 19 Multifamiliares Zona 3 Y °

mZ2/hab Espacios verdes urbanos de la familia A Porcentaje de espacios verdes urbanos de la familia A
Justo Arias Araguez (] (]

® < ® <10%
® 1220 ® 2030% Conjunto Monteagudo ® ®
- 0 39.36% 1 56.98 % |
30-40 %
® 40-50% Jorge Vinatea Reinoso () ()
® >50%
o () )
Colonia Malaga
18.40% | 81.60 % 1
Vicus ([ ) [ J
Nota. Elaboracion propia Promedio 27.27 % 59.16 %
Por su parte, el porcentaje destinado al sistema de espacios verdes urbanos es variado, con Nota. Elaboracién propia

un rango del 8.32 % al 56.76 %. Ademas, se trata de un estandar directamente proporcional a la . ] , ) )
El Conjunto Monteagudo tiene el valor mas alto, equivalente al 39.36 %, asociado a la

superficie total de los tejidos residenciales e inversamente proporcional al sistema de vialidad (ver _ o 3 _ ) .
densidad habitacional mas alta de la muestra de estudio. En el caso del suelo libre o no edificado,

Figura 19). 3 3 _
& destaca la Colonia Malaga con el valor mas alto -81.60 %-, 10 que se ve relacionado con el

predominio de espacios verdes urbanos en este tejido (véase Figura 20).



Figura 20

Comparativa del porcentaje del suelo edificado y no edificado de la familia A

Nuestra Sefiora de las
Victorias

Multifamiliares Zona 3
Justo Arias Araguez
Conjunto Monteagudo
Jorge Vinatea Reinoso
Colonia Malaga

Vicus

0.00%

Nota. Elaboracién propia

31.80%

20.64%

30.53%

39.36%

25.31%

18.40%

24.82%

25.00% 50.00%

B Suelo edificado [ Suelo no edificado

Relacion entre suelo publico y suelo privado

Tabla 13

52.19%

51.55%

56.98%

44.35%

62.61%

81.60%

64.83%

75.00%

Registro del porcentaje de sistemas y zonas de los tejidos residenciales de la familia A

Nombre del Porcentaje de sistemas Porcentaje de zonas
tejido residencial 60-70%  70-80%  8090% | <20%  2030%  30-40 %
Nuestra Senora de las Victorias P P
Multifamiliares Zona 3 PY °
Justo Arias Araguez P PY
Conjunto Monteagudo L4 L4

69.56 % | 39.36 % 1
Jorge Vinatea Reinoso ° ®
Colonia Malaga L4 ®

83.31% 1 16.69% |

Vicus ° ®
Promedio 72.64 % 26.57 %

Nota. Elaboracién propia
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El analisis de los tejidos residenciales de la muestra revela que la familia presenta un
predominio del suelo publico (sistemas) sobre el privado (zonas), con rangos que oscilan entre

60.64 %y 83.31 % (ver Figura 21).

Por el contrario se muestra que el 71.43 % de los tejidos presentan un porcentaje de suelo
privado en el rango del 15.0 a 30.0 % (ver tabla 13). Dos de estos, Conjunto Monteagudo y Justo
Arias Araguez, tienen uso comercial privado; este dato es relevante porque muestra la diversidad
del uso privado, rompiendo con la homogeneidad del modelo residencial puro y mostrando la
complejidad urbana de estos tejidos, brindando autonomia funcional y permitiéndoles funcionar

como subcentros urbanos; asi como propiciar entornos urbanos mas seguros.

Mas alla, hay que destacar el caso de Nuestra Senora de las Victorias y Conjunto
Monteagudo, como los tejidos de la familia A con mayor predominio de suelo privado, con

porcentajes similares entre si: 31.80 % y 39.36 %, respectivamente.

Figura 21

Comparativa del porcentaje de sistemas y zonas de la familia A

Nuestra Sefiora de las
Victorias

Multifamiliares Zona 3

Justo Arias Araguez 69.56%
Conjunto Monteagudo
Jorge Vinatea Reinoso 74.72%
Colonia Malaga

Vicus 75.07%

0% 25% 50% 75% 100%

B sSistemas Zonas

Nota. Elaboracion propia
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Tabla 14

Sintesis grafica de los tejidos residenciales de la familia A

Distancia respecto al . - Sistema de movilidad Sistema de espacios Sistema de
Sistema de vialidad

. . Zonas
centro urbano peatonal verdes urbanos equipamiento

Datos generales Estructura urbana

Nuestra Senora de

las Victorias

Lima, Peru

720 habitantes ,J‘," /]
ARo 1978 estanio ||
0.68 ha NGRS

S

Multifamiliares
Zona 3

Ciudad de Guatemala,
Guatemala

630 habitantes

Ano 1960-1962
1.33 ha

Justo Arias Araguez

Tacna, PerG

968 habitantes
Ano 1980-1985
1.51 ha

Conjunto
Monteagudo

Buenos Aires, Argentina

1011 habitantes
ARo 2007
1.74 ha

d
)
o

020100 100 200 m
C N



Datos generales

Estructura urbana

Distancia respecto al
centro urbano
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Sistema de movilidad Sistema de espacios Sistema de

. - Zonas
peatonal verdes urbanos equipamiento

Sistema de vialidad

Jorge Vinatea
Reinoso
Arequipa, Pera
800 habitantes

Ano 1980
2.81 ha

Colonia Malaga

San Salvador,
El Salvador

1400 habitantes

Ano 1956
3.43 ha

Vicus

Piura, Peru

3760 habitantes
Aho 1984
3.47 ha

C;E L

0 20 100 100 200 m
TS Es——
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4.3.2. Familia B Superficie total
Datos generales Como se menciono anteriormente, la superficie de los tejidos de esta familia se encuentra

entre 7.0y 10.5 hectareas; siendo la media igual a 8.78 hectareas. El tejido La Saiba Il es el mas

La familia B, esta conformada por tejidos residenciales con una superficie entre 7 a 10 ~ . ) . . .
pequeno de la familia, con 7.01 hectareas, mientras que el Barrio Fundeci es el de mayor

hectareas. La mitad de los tejidos cuentan con parcelas unifamiliares, adicionales a los edificios . . .
) P superficie, con 10.28 hectareas (ver Figura 22).

multifamiliares (ver tabla 15).
Figura 22

Tabla 15 Superficie total en hectareas de los tejidos residenciales de la familia B

Datos generales de los tejidos residenciales de la familia B

13.00
Nombre del tejido _ 3 Fecha de Superficie total
Ciudad Pais 10.28
; ; iz 11.00
residencial construccion (ha) 9.76
La Saibal ll Guayaquil Ecuador 1975-1976 7.01
9.00 8.07
San Antonio Managua Nicaragua 1980s 8.07 7.01
. . 7.00
Las Acacias Managua Nicaragua 1976 9.76 La Saiba Il Reparto San Antonio Las Acacias Barrio Fundeci
Barrio Fundeci Ledn Nicaragua 1970 10.28
Nota. Elaboracion propia

Nota. Elaboracion propia

Fecha de construccién y contexto histérico

Ubicacioén geografica
El periodo de construccion de los cuatro tejidos de esta familia data de 1970 a 1980. De

Los tres tejidos residenciales localizados en Nicaragua que forman parte de la muestra se , . .. p . - - .
) gua g P esta forma, Barrio Fundeci, destaca como el tejido mas antiguo de la familia, ano 1970; mientras

ubican en esta familia. Dos de estos, Reparto San Antonio y Las Acacias, se ubican en Managua,; . . . . p
P y g que Barrio San Antonio es el mas reciente, al ser desarrollado durante la década de los 80 (ver

mientras que el Barrio Fundeci esta localizado en Ledn, Nicaragua. A diferencia del resto, el tejido Figura 23)

La Saiba Il se asienta en Guayaquil, Ecuador.
Bajo esta linea cronolégica, Barrio Fundeci demuestra un trazado urbano

predominantemente ortogonal, con una organizacion parcelaria regular y un destacable ejemplo del

concepto de plaza como elemento estructurante en la dinamica urbana. Anadido a ello, es
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importante mencionar el uso no regulado del espacio publico en la actualidad, reflejado en la promedio de 3.1 kildometros. La mitad de los tejidos se ubican a menos de 2.0 kildmetros del
aparicion de asentamientos espontaneos en el perimetro del tejido residencial, como consecuencia centro. Siendo asi, el Barrio San Antonio es el mas cercano al centro, a 0.7 km; mientras que La
del déficit habitacional existente. Saiba Il se ubica mas lejos, a 6.0 km.

Por su parte, los tejidos residenciales La Saiba Il y Las Acacias, desarrollados durante el Figura 24

. . . . . Distancia de los tejidos residenciales de la familia B con respecto al centro urbano
mismo periodo, se emplazan en contextos urbanos ya consolidados. En ambos casos, se evidencia ) P

una reticula irregular y una organizacion que responde a las vias vehiculares internas que conectan
los tejidos a arterias de mayor jerarquia. Finalmente, el Reparto San Antonio contempla una
configuracion urbana de manzanas regulares regida por la circulacion vehicular y la necesidad de

vivienda -principalmente unifamiliar- en la ciudad capital.

Figura 23

Ao de construccion de los tejidos residenciales de la familia B

1985
1980 ) LaSaiball
1980 Barrio San Antonio
- Las Acacias
1975 1576 ¥ Barrio Fundeci
1975
Nota. Elaboracién propia
1970
1970
Barrio Fundeci La Saiba I Las Acacias Reparto San Antonio Parcelario y edificabilidad
Nota. Elaboracion propia La primera observacion se refiere a la configuracion del parcelario residencial, puesto que

, , una tercera parte de la familia cuenta con tres subpoligonos residenciales, a diferencia de La Saiba
Distancia del centro urbano

Il, con un Unico subpoligono residencial. Asimismo, dos de los tejidos cuentan con parcelas

Como se refleja en la Figura 24, la distancia con respecto al centro de la ciudad de los ] . o , ] ] ] ]
unifamiliares adicionales a los subpoligonos residenciales que lo integran; La Saiba Il con 176

tejidos que conforman esta familia se encuentra entre un rango de 0.7 a 6.0 kildbmetros, con un _ _ B _
unidades, y un ordenamiento que responde a un modelo de ocupacion del suelo orientado a la
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optimizacion del espacio y, Barrio San Antonio con 254 parcelas unifamiliares organizadas de en su estructura, otorgando a Las Acacias el valor mas bajo (0.25) y Reparto San Antonio el mas

acuerdo con una malla de conectividad vial jerarquizada con manzanas regulares y un patrén de elevado (1.59).

urbanizacion planificado.

Figura 25
Ahora bien, los edificios multifamiliares que componen a cada uno de los tejidos cuentan Edificabilidad neta de los tejidos residenciales de la familia B
con cuatro plantas, a excepcion de Barrio Fundeci, con variaciones de entre dos a tres plantas. 2
Sobre el suelo edificado, los tejidos estan en un rango de entre 2,800 a 21,000 metros
ho
@
- . . . . . . he! 1
cuadrados. Adicionalmente, el area total edificada de los subpoligonos residenciales varia entre =
O
2,700 a 75,000 metros cuadrados aproximadamente.
0
Tabla 16 <0.5 0.5-1.0 1.0-15 15-2.0
Indicadores de intensidad del uso de suelo de la familia B Nota. Elaboracién propia
Edificabilidad neta (Factor de Edificabilidad bruta Factor de Ocupacion La Figura 26 representa la edificabilidad bruta de los tejidos residenciales de esta familia,
Nombre del Ocupacién Total) del Suelo _ _ o _ _
tejido residencial en donde Las Acacias obtiene el valor mas bajo (0.25), mientras que el Reparto San Antonio
<0.5 051 1.0-15 1520| <05 05-1 1.0-1.5| <0.2 0.2-05 0.5-1.0 . _
presenta el valor mas alto (1.09); esto con un promedio de 0.67.
La Saiba Il
o d * Figura 26
San Antonio o o () Edificabilidad bruta de los tejidos residenciales de la familia B
1.59 1 1.09 1 0.82 1
Las Acacias ® o ® 2
0.25 | 0.25 | 0.13 |
Barrio Fundeci P P P .
=B
5
Nota. Elaboracién propia S
Como se observa en la Figura 25, la edificabilidad neta de los tejidos residenciales de la 0

<0.5 0.5 -1 1.0-1.5  1.5-2.0
familia B presenta un rango de 0.2 a 1.6 con una media de 0.82. De acuerdo con la tabla 16, los

Nota. Elaboracién propia
valores mas bajos se asocian a los tejidos residenciales que no contemplan parcelas unifamiliares



El comportamiento del factor de ocupacion del suelo (FOS) coincide con la edificabilidad

neta, en donde Las Acacias presenta el valor mas bajo (0.13) mientras que el Reparto San Antonio

refleja el valor mas alto (0.82). El promedio de este indicador equivale a 0.37 (ver Figura 27).

Figura 27

Factor de Ocupacion del Suelo de los tejidos residenciales de la familia B

2

Cantidad

Nota. Elaboracién propia

Densidades

Tabla 17

<0.2 0.2-0.5

Densidades de los tejidos residenciales de la familia B

0.5-1.0

Densidad poblacional Densidad habitacional
Nombre del
. . . 100-250 250-500 500-1000 >1000 60-120 120-200

tejido residencial <60 viv/ha

hab/ha hab/ha hab/ha hab/ha viv/ha viv/ha
La Saiba Il o .

57.06 1
San Antonio . )
290.84 1

Las Acacias o ¢

125.97 | 31.54 |
Barrio Fundeci ([} o

Nota. Elaboracién propia
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Densidad poblacional

El analisis de este descriptor urbanistico revela que el 75.0 % de los tejidos presentan una

densidad poblacional entre 100 y 250 hab/ha, con valores mas cercanos a 218.54 hab/ha (ver

tabla 17). De la familia, el Barrio San Antonio contempla una densidad de 290.84 hab/ha, la mas

alta de la familia. No obstante, como se refleja en la Figura 28, Las Acacias muestra la densidad

poblacional mas baja significativamente, lo que puede asociarse a la baja proporcion del suelo

edificado o su baja poblacion en comparacion al resto de los tejidos, con apenas 1,230 habitantes.

Figura 28

Densidad poblacional de los tejidos residenciales de la familia B

» 2000
i)
<
3
s 1500
@
P [
© 1000
e
S
S 500
2
0
7.00 8.00 9.00 10.00
Superficie total (ha)
® LasSaball Reparto San Antonio @ Las Acacias @ Barrio Fundeci

Nota. Elaboracién propia

Densidad habitacional

Los datos encontrados revelan que los valores de los cuatro tejidos son similares,

ubicandose debajo de las 60 viv/ha, clasificandose de manera general con una densidad

habitacional baja. De la familia tipologica, Las Acacias tiene la densidad habitacional mas baja, con

31.54 viv/ha; mientras que La Saiba Il tiene el valor mas alto, con 57.06 viv/ha (ver Figura 29).
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Figura 29 A nivel general, se observa un comportamiento variable en cuanto a la distribucién de los

Densidad habitacional de los tejidos residenciales de la familia B . . - ..
J componentes urbanos de la familia B, particularmente sobre la distribucion de las zonas y el

600

. sistema de espacios verdes urbanos. Mientras que tejidos como el Barrio San Antonio destinan
3
g 400 mas de la mitad de su superficie a la vivienda, otros como el Barrio Fundeci muestran una mayor
g proporcion destinada al sistema de espacios verdes urbanos.
]
S 200
§
= Asimismo, pese al comportamiento similar con respecto a la vialidad puablica, el tejido de
0
7.00 8.00 9.00 10.00 Las Acacias presenta un mayor predominio, superior a la mitad de su superficie total. Esto permite
Superficie total (ha) tabl dif ; bre | fi i ial v | ioridades d d de los disen
establecer diferencias sobre la configuracion espacial y las prioridades de cada uno de los disenos,
® Lasaiball Barrio San Antonic @ Las Acacias @ Barrio Fundeci g P y P S dISenos
Nota. Elaboracion propia lo cual se desarrolla con mayor detalle a continuacion.
Estandares urbanisticos Sistema de vialidad
Para contextualizar los resultados obtenidos, se exponen los estandares urbanisticos que Tabla 18

o e .. .. Sistema de vialidad de los tejidos residenciales de la familia B
especifican los componentes urbanos de los tejidos que conforman la familia B, abarcando tanto /

los sistemas como el suelo privado, o zonas. Previamente a la explicacion detallada, en la Figura Porcentaie m2/hab
Nombre del ) J
30, se presenta una sintesis que muestra una comparacion general de los componentes. teiido residencial m
] <30% 30-40% 40-50% 50-60 % 5-10 10-20 20-45
Figura 30
La Saiba Il 26,503.22 o [
Relacién porcentual de los sistemas y zonas de la familia B
. o
San Antonio 27,015.81 [
| 1151
| Las Acacias 54,657.92 ¢ ®
Reparto San Antonio - ' ) 5598 % 1 44.44 1
|
Las Acacias _ Barrio Fundeci 27,641.10 > o
| 26.88% |
| Promedio 33,954.51 38.53 % 22.54 m2/hab
0% 25% 50% 75%
Zonas / Suelo privado Sistema de vialidad [ Sistema de equipamiento D .
Sistema de infraestructura y abastecimiento [} Sistema de espacios verdes urbanos Nota. Elaboracion propia

Nota. Elaboracién propia



A partir de la muestra realizada, el porcentaje referente al sistema de vialidad se encuentra
entre el rango de 25.0 % a 60.0 %, con una media de 38.53 %, como se observa en la tabla 18. De

esta forma, la mayor parte se ubica en valores medios (30-40 %).

El tejido residencial Barrio Fundeci tiene baja proporcion de vialidad, con un porcentaje de
26.88 %, lo que mantiene una correspondencia con su diseno de vias colectoras, en donde se
canaliza el trafico hacia las arterias principales y se muestra un acceso restringido hacia los
subpoligonos residenciales que lo conforman. Por su parte, el tejido Las Acacias tiene la proporcion

de vialidad mas alta, con un valor equivalente a 55.98 % (ver Figura 31).

Figura 31

Porcentaje de vialidad de la familia B

® <30%
30-40 %
@® 50-60 %

Nota. Elaboracion propia

Respecto a la movilidad peatonal, La Saiba Il muestra protagonismo con respecto a este
elemento mediante la articulacion de las parcelaciones de geometria variada del diseno,

principalmente al interconectar los edificios multifamiliares en un Gnico subpoligono residencial.

Por el contrario, como se observa en la figura 32, el Reparto San Antonio muestra los
valores mas bajos, en donde el area destinada a la acera peatonal es minima -apenas el 14.03 %

respecto a la superficie del sistema-. Asi mismo, en el caso de Las Acacias, a pesar de ser el tejido
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con el mayor porcentaje de suelo destinado al sistema de vialidad, inicamente el 28.66 % es

destinado a la movilidad peatonal.

Figura 32

Porcentaje de movilidad peatonal de los tejidos residenciales de la familia B

La Saiba Il 63.06%

23.84%

Reparto San Antonio

Las Acacias

Barrio Fundeci 54.00%

14.52%

0.00% 20.00% 40.00% 60.00%

I Porcentaje con respecto al sistema [l Porcentaje con respecto a la superficie total

Nota. Elaboracién propia

Sistema de equipamiento

Tabla 19

Sistema de equipamiento de los tejidos residenciales de la familia B

Porcentaje m2/hab
Nombre del m2 : /
tejido residencial 0 <3% 35% 0 <1
La Saiba Il 0 [ ] o
San Antonio 2,653.94 . .

3.29% 1 1.131

Las Acacias 0 o o
Barrio Fundeci 0 ) )
Promedio 663.49 0.82% 0.28 m2/hab

Nota. Elaboracion propia
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Sobre el equipamiento publico, esta familia se caracteriza por contar, en su mayoria, con Sistema de infraestructura y abastecimiento

tejidos atipicos, es decir, la ausencia total de equipamiento, como se observa en la tabla 19. Esto _ _ o
Con respecto al sistema de infraestructura y abastecimiento, no se puede establecer una

podria reflejar modelos incompletos, pero, se debe considerar el entorno inmediato o el contexto en B ) _ _ o o -
comparacion debido a la carencia de la informacion, sin embargo, se infiere los tejidos cuentan con

que se emplaza para corroborar esta interpretacion. o o
todos los servicios basicos.

El caso excepcional de la familia es el Barrio San Antonio, con un indice de 1.28 m2/hab
Sistema de espacios verdes urbanos

(ver Figura 33) y porcentaje equivalente a 3.73 % (ver Figura 34); lo que lo clasifica como un tejido

. . . . L i .. Tabla 20
con valores bajos en relacion con el equipamiento publico. Con relacion a los usos, el tejido antes

Sistema de espacios verdes urbanos de los tejidos residenciales de la familia B
mencionado cuenta con equipamiento religioso y educativo (referirse a ficha técnica).

. . . . i 2
No obstante, a nivel general, se puede afirmar que ninguno de los tejidos cuenta con las Nombre del Porcentaje mZ2/hab
.. . . m?2
. .. . . . . tejido residencial
tres clasificaciones basicas dentro del sistema de equipamiento, correspondiente a salud, <10% 20-30% 40-50 % <9 9 12-20 >20
educacion y recreacion. La Saiba I 17,920.90 ° °
San Antonio 6.377.34 o o
Figura 33 Figura 34 ' 7.90% | 272
2/hab d ipamiento de la familia B P taje d ipamiento de la familia B :
m2/hab de equipamiento de la familia orcentaje de equipamiento de la familia Las Acacias 26,821.83 ° ®
21.811
®0 ®o0
o 12 ® 35% Barrio Fundeci 47,485.90 e °
46.16 % 1
Promedio 24,651.49 26.78 % 14.97 m?/hab
Nota. Elaboracion propia
La mitad de los tejidos de esta familia tiene una dotacion sobresaliente de espacios verdes
Nota. Elaboracion propia urbanos, con valores por encima de los 20 m2/hab; estos son: Las Acacias (21.81 m2/hab) y Barrio

Fundeci (20.16 m2/hab), tal como se observa en la tabla 20. Por otra parte, La Saiba Il se
encuentra dentro de valores adecuados, con 15.19 m2/hab. Finalmente, Barrio San Antonio sufre

de un déficit critico, con 2.72 m2/hab.



Asi mismo, el porcentaje de suelo destinado a los espacios verdes urbanos se encuentra en

un rango entre 7.90 % a 46.18 % (ver Figura 36) y tiene una relacion directa con el indice de

metros cuadrados por habitante.

Destaca el caso de Barrio Fundeci con el porcentaje mas alto, en donde se identifico la

presencia del Parque Rubén Dario, el cual cumple con una funcién estructurante en la dinamica

urbana, promoviendo la cohesion social y el equilibrio ambiental. Asimismo, se registraron jardines

entre edificios y verdes intersticiales (referirse a ficha técnica).

Figura 35

m2/hab de espacios verdes urbanos de la familia B

® <
® 1220
>20

Figura 36

® <10%
20-30 %
@® 40-50 %

Nota. Elaboracién propia

Suelo edificado y no edificado

Tabla 21

Porcentaje de espacios verdes urbanos de la familia B

Porcentajes del suelo edificado y no edificado de los tejidos residenciales de la familia B

Nombre del Porcentaje de suelo edificado Porcentaje de suelo no edificado
tejido residencial | <20% 2030% 3040% >40% <30%  3040% 60-80% >80 %
La Saiba Il P PY

San Antonio P PY
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Nombre del Porcentaje de suelo edificado Porcentaje de suelo no edificado
tejidoresidencial | <20% 2030% 3040%  >40% <30 % 30-40% 60-80%  >80%
56.36 % 1 12.23% |
Las Acacias ® ¢
12.56 % | 87.44 % 1
Barrio Fundeci Y [ ]
Promedio 27.93% 49.29 %

Nota. Elaboracién propia

El analisis comparativo sobre la superficie de suelo edificado de los cuatro tejidos de la
familia B, indica que el porcentaje tiene un valor medio de 27.93 % (ver tabla 21). De la familia, el
Barrio San Antonio cuenta con el valor mas alto, equivalente al 56.36 %, lo que se asocia al
predominio de viviendas unifamiliares sobre otros componentes urbanos, como los espacios verdes

urbanos o el equipamiento publico.

Por su parte, como se observa en la Figura 37, el tejido de Las Acacias presenta el
porcentaje mas alto respecto al suelo no edificado, con 87.44 %, lo que se relaciona al

protagonismo del sistema vialidad en este modelo.

Figura 37

Comparativa del porcentaje del suelo edificado y no edificado de la familia B

La Saiba ll

Reparto San Antonio 56.36% 12.23%
Las Acacias
Barrio Fundeci

0.00%

25.00%
B Sistemas

50.00%
B Zonas

75.00%

Nota. Elaboracion propia
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Relacion entre suelo publico y suelo privado

Tabla 22

Registro del porcentaje de sistemas y zonas de los tejidos residenciales de la familia B

Nombre del Porcentaje de sistemas Porcentaje de zonas
tejido residencial <50% 60-70% 70-80% 80-90% | <20% 20-30% 30-50% 50-60 %
La Saiba Il [ o
San Antonio e e
44.65% | 55.35% 1
Las Acacias ¢ ¢
83.45% 1 1256 % |
Barrio Fundeci [ ()
Promedio 66.13 % 31.21 %

Nota. Elaboracion propia

La informacion obtenida sobre los sistemas y zonas reflejan una fuerte inclinacion sobre el

suelo publico en la familia. Con base en la tabla 22, se puede observar una tendencia porcentual

cercana a 66.13 %, dentro de un rango de 44.65 a 83.45 %. Por su parte, el suelo privado se

encuentra dentro de un intervalo de 12.0 a 55.0 %; con una media de 31.10 %.

Cabe mencionar el caso de Barrio San Antonio, con el porcentaje mas alto de la familia

respecto a las zonas, como se muestra en la Figura 38. En este caso, ademas de contar con uso

habitacional, se registro la presencia de comercio privado dentro del tejido, equivalente a 0.45 %

de la superficie total. Este dato es relevante, ya que muestra el Gnico tejido con diversidad en

cuanto al suelo privado y potencial para la generacion de nlcleos urbanos.

Figura 38

Comparativa del porcentaje de sistemas y zonas de la familia B

La Saiba Il

Reparto San Antonio
Las Acacias

Barrio Fundeci

0%

Nota. Elaboracion propia

25%
B Sistemas

50%
Zonas

75%
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Tabla 23

Sintesis grafica de los tejidos residenciales de la familia B

Distancia respecto al . - Sistema de movilidad Sistema de espacios Sistema de
Sistema de vialidad

Datos generales Estructura urbana i i
g centro urbano peatonal verdes urbanos equipamiento

Zonas

La Saiba ll

Guayaquil, Ecuador

1600 habitantes
Ano 1975-1976
7.01 ha

Barrio San Antonio

Managua, Nicaragua

2348 habitantes
Ano 1980
8.07 ha

Las Acacias

Managua, Nicaragua

1230 habitantes
ARo 1976
9.76 ha

" |
|| BARRIO |
| EL CALVARITQ|
— I 7 [

Barrio Fundeci

Ledn, Nicaragua

1356 habitantes
ARo 1970
10.28 ha

UNAN LEON
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4.3.3. Familia C

Datos generales

La primera observacion por destacar de esta familia es que esta conformada por tejidos

residenciales con una superficie de 11.0 a 15.0 hectareas. Asimismo, uno de los tejidos de la

familia cuenta con parcelas unifamiliares dentro de su estructura urbana.

Tabla 24

Datos generales de los tejidos residenciales de la familia B

Nombre del tejido _ 3 Fecha de Superficie total
_ _ Ciudad Pais B

residencial construccion (ha)

Colina de Guaymas Sonora México 1991 11.17

Antonio Narifio Bogota Colombia 1952-1967 15.05

Nota. Elaboracion propia

Ubicacion geografica

Los tejidos residenciales de la familia se ubican en México y Colombia. Mientras que el

tejido Colina de Guaymas se ubica en Sonora, México; el Centro Urbano Antonio Narino se ubica en

Bogota, Colombia.

Supetfficie total

En el caso de esta familia, solo se encuentran dos variantes respecto a la superficie total,

11.17 y 15.05 hectareas, siendo Antonio Narino el tejido de mayor superficie (ver Figura 39).

Figura 39

Superficie total en hectareas de los tejidos residenciales de la familia C

16.00
15.05
15.00
14.00
13.00
12.00

11.17

11.00
Colina de Guaymas Antonio Narifio

Nota. Elaboracién propia

Fecha de construccion y contexto historico

Como se observa en la Figura 40, el periodo de construccion de los tejidos residenciales
data de 1952 a 1991. Colina de Guaymas es el mas reciente, se desarrolla dentro de la
configuracion urbana de Guaymas, en donde el trazado urbano se adapta a la topografia costera.
Antonio Narino, por otro lado, constituye un referente del urbanismo moderno de Bogota, y fue

proyectado con criterios funcionalistas y bajo los principios de la ciudad moderna.

Figura 40

Ano de construccion de los tejidos residenciales de la familia C

2010
1991
1990
1970
1952
1950
Antonio Narifio Colina de Guaymas

Nota. Elaboracion propia



Distancia del centro urbano

A nivel general, ambos tejidos se encuentran a distancias similares con respecto al centro
urbano. Por un lado, Colina de Guaymas se ubica a 4.0 km de distancia, mientras que Antonio

Narino se ubica a 3.5 km del centro.

Figura 41

Distancia de los tejidos residenciales de la familia C con respecto al centro urbano

Colina de Guaymas

# Antonio Narifo

Nota. Elaboracion propia

Parcelario y edificabilidad

Los datos analizados sobre la familia C confirman que ambos tejidos cuentan con mas de
diez subpoligonos residenciales. En particular, Colina de Guaymas cuenta con 12 subpoligonos,

mientras que Antonio Narino agrupa un total de 18 unidades.
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Adicionalmente, se debe destacar que el tejido Colina de Guaymas cuenta con cinco
parcelas unifamiliares. La comparacion de ambos tejidos muestra una diferencia significativa en la
cantidad de edificios que los conforman: Antonio Narino se conforma de 15 edificios, a diferencia
de Colina de Guaymas, que registra 203 edificios. Esta disparidad se vincula directamente con la
cantidad de plantas por edificio, siendo dos plantas para el tejido ubicado en México y entre cuatro

a cinco plantas en el caso del tejido de Colombia.

En cuanto al suelo edificado, la diferencia es notoria, con un rango que oscila entre 10,000
a 30,000 metros cuadrados. Ademas, el area total edificada de los subpoligonos residenciales

presentan valores entre 60,000 y 140,000 metros cuadrados.

Tabla 25

Indicadores de Intensidad del uso del suelo de la familia C

Nombre del Edificabilidad _rleta (Factor de Edificabilidad bruta Factor de Ocupacion
Ocupacion Total) del Suelo

tejido residencial
<0.5 051 1.0-15 1520 <05 05-1 1.0-1.5| <0.2 0.2-0.5 0.5-1.0

Colina de Guaymas e ® o
0.78 | 0.59 | 0.411
Antonio Narifio o ( )
1.361 0.97 1 0.20 |

Nota. Elaboracion propia

Como se observa en la Figura 42, el Factor de Ocupacion Total -referido como edificabilidad
neta- es comparable; mientras que el FOT de Colina de Guaymas es 0.78, Antonio Narino muestra

un valor cerca del doble, con 1.36.
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Figura 42

Sobre el Factor de Ocupacion de Suelo de los tejidos residenciales de la familia C, se
Edificabilidad neta de los tejidos residenciales de la familia C

presenta un rango de 0.2 a 0.41; siendo Colina de Guaymas el que posee el valor mas alto de la
1

comparacion (ver Figura 44).

Figura 44

Cantidad

Factor de Ocupacion de Suelo de los tejidos residenciales de la familia C

1

0
<0.5 0.5-1.0 1.0-1.5 1.5-2.0 5
3
=
1]
O
Nota. Elaboracion propia
0
Respecto a la edificabilidad bruta, se observa un solo rango en la Figura 43, de 0.5 a 1.0. <0.2 0.2-0.5 0.5-1.0
No obstante, Antonio Narifio posee un valor superior, equivalente a 0.97, por lo que se determina Nota. Elaboracion propia
un mismo comportamiento que la edificabilidad neta; ademas, el promedio es de 0.78. .
P q P Densidades
Figura 43
Tabla 26

Edificabilidad bruta de los tejidos residenciales de la familia C

Densidades de los tejidos residenciales de la familia C

2
Densidad poblacional Densidad habitacional
Nombre del
.s . . - - - > - -
- tejido residencial 100-250 250-500 500-1000 1000 <60 viv/ha 60-120 120-200
_‘8_ 1 hab/ha hab/ha hab/ha hab/ha viv/ha viv/ha
Colina de Guaymas ® )
409.99 1 73.48 1
D . .~
<0.5 0.5-1 1.0-15 1.5-2.0 Antonio Narino 255.1” 63:91

. . Nota. Elaboracion propia
Nota. Elaboracion propia



Densidad poblacional

El analisis de este indicador muestra similitudes respecto a la densidad poblacional, con
valores dentro de un rango de 250 a 500 hab/ha. Por un lado, Colina de Guaymas posee una
densidad poblacional de 409.99 hab/ha, mientras que Antonio Narino, tiene un valor inferior de
255.17 hab/ha. Es importante destacar que la poblacion total se mantiene dentro de un intervalo

de 3,840 a 4,581 habitantes, como se observa en la Figura 45.

Figura 45

Densidad poblacional de la familia C

5000
4000 ®
3000

2000

Nuamero de habitantes

1000

11.00 12.00 13.00 14.00 15.00

Superficie total (ha)

Colina de Guaymas @ Antonio Narifio

Nota. Elaboracion propia

Densidad habitacional

El caso es similar para la densidad habitacional, ambos tejidos encontrandose entre 60 a
120 viv/ha. Los datos muestran que Antonio Narino tiene una densidad habitacional de 63.79
viv/ha, siendo un valor menor que Colina de Guaymas, con 73.48 viv/ha. En este contexto, es
importante registrar la cantidad de viviendas: 960 y 821, respectivamente; y no mantiene una

relacion con la superficie total a diferencia de las anteriores familias (ver Figura 46).
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Figura 46

Densidad habitacional de la familia C

1000 ®
@ 750
3
<
g
s
S 500
3
S
g
£ 250
=
11.00 12.00 13.00 14.00 15.00

Supetficie total (ha)

Colina de Guaymas @ Antonio Narifio

Nota. Elaboracién propia

Estandares urbanisticos

En el marco del analisis de los estandares urbanisticos registrados, se presentan los datos
de los tejidos residenciales de la familia C. En la Figura 47, se muestra el comportamiento a nivel
general para desarrollar el desglose de los subsistemas y zonas que componen su estructura

urbana con mayor detalle.

Figura 47

Relacion porcentual de los sistemas y zonas de la familia C

Colina de Guaymas -

0% 25% 50% 75%

Zonas / Suelo privado Sistema de vialidad [ Sistema de equipamiento
Sistema de infraestructura y abastecimiento [} Sistema de espacios verdes urbanos

Nota. Elaboracion propia
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De acuerdo con la informacion grafica, se muestran dos casos con una proporcion Figura 48

. . . Porcentaje de vialidad de la familia C
completamente opuesta con respecto al suelo privado y el sistema de espacios verdes urbanos

particularmente; en donde el comportamiento resulta ser inversamente proporcional. No obstante, ® <30%

. . . N . . ® 30-40%
el sistema de vialidad y el sistema de equipamiento son similares, aunque Colina de Guaymas
destina un porcentaje ligeramente mayor. Esta informacion es relevante, pues demuestra la

fluctuacion porcentual en tejidos dentro del rango de superficie estipulado.

Sistema de vialidad

Tabla 27
Nota. Elaboracion propia

Sistema de vialidad de los tejidos residenciales de la familia C

Respecto a la movilidad peatonal de los tejidos residenciales de la familia C, se observa

Porcentaje m2/hab . . - -
Nombre del - I / que, pese a que Colina de Guaymas posee un mayor porcentaje de vialidad, Gnicamente una cuarta
tejido residencial
<30% 30-40% 40-50% 50-60% <5 510 10-20 parte se destina a la acera peatonal, esto asociado a un esquema vial de trazado ortogonal. Por su
Colina de Guaymas | 34,736.30 ° () parte, el Centro Urbano Antonio Narifio se desarrolla bajo un disefo que prioriza la circulacion
31.09% 1 7.6
peatonal, articulando las areas verdes internas y los bloques habitacionales que conforman al
Antonio Narifio 38,543.07 ® ®
25.61%1 10041 conjunto en donde cerca del 60.0 % del sistema de vialidad se destina a la acera (ver Figura 49).
Promedio 36,639.69 28.35% 8.60 m2/hab

Figura 49
Nota. Elaboracién propia

Porcentaje de movilidad peatonal de los tejidos residenciales de la familia C

El analisis de este componente demuestra la existencia de dos casos, dentro de un margen

Colina d
de 25.0 a 40.0 %, con una media de 28.35 %, como se muestra en la tabla 27. Por un lado, Colina GE;';E;;;

. . . .. . - i 58.0%
de Guaymas registra valores medios respecto al sistema de vialidad, con un porcentaje Antonio Narifio 14.9%

correspondiente a 31.09 %; y en contraparte, Antonio Narifo presenta una baja proporcion, 0.0% 20.0% 40.0% 60.0%
B Porcentaje con respecto al sistema [l Porcentaje con respecto a la superficie total

destinando 25.61 % del suelo a este componente.

Nota. Elaboracién propia



Sistema de equipamiento

Tabla 28

Sistema de equipamiento de los tejidos residenciales de la familia C

Nombre del Porcentaje m2/hab
m2
tejido residencial o 3.5 9% 512 % 1.9
Colina de Guaymas 8,535.56 o o
7.64%1 1.76 1

Antonio Narino 5,718.41 L o

3.80% | 1.49 |
Promedio 7,126.99 5.72% 1.63 m2/hab

Nota. Elaboracion propia

En funcion del sistema de equipamiento, no se presentan casos con valores atipicos;

dnicamente valores bajos y medios (1-2 m2/hab); esto implica modelos similares, pues Colina de

Guaymas cuenta con 1.76 m2/hab, mientras que Antonio Narino registra un valor ligeramente

inferior, con 1.49 m2/hab (véase Figura 50).

Figura 50

m2/hab de equipamiento de la familia C

® 12

Nota. Elaboracién propia

Figura 51

Porcentaje de equipamiento de la familia C

® 5%
® 512%
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Con relacion a la clasificacion del equipamiento, se identifica la presencia de equipamiento
religioso y educativo en ambos casos. No obstante, el tejido Antonio Narino parece tener una

propuesta mas integra, al integrar equipamiento comercial y recreativo adicionalmente.

Asimismo, la configuracion del equipamiento resulta igualmente interesante, pues Colina de
Guaymas muestra un emplazamiento mas centralizado y compacto, mientras que en el Centro

Urbano Antonio Narino la propuesta de ordenamiento es mas dispersa.

Sistema de infraestructura y abastecimiento

Con respecto al sistema de infraestructura y abastecimiento, no se puede establecer una
comparacion debido a la carencia de la informacion, sin embargo, se infiere que los tejidos cuentan

con todos los servicios basicos.

Sistema de espacios verdes urbanos

Tabla 29

Sistema de espacios verdes urbanos de los tejidos residenciales de la familia C

i 2
Nombre del Porcentaje m2/hab
m2

tejido residencial

<10% 2030% >50% <9 9 12-20 >20
Colina de Guaymas 3,396.76 o o

3.04%1 0.70 1
Antonio Narino 92,296.43 . -

61.33% 1 24.04 1

Promedio 47,846.60 32.19% 12.37 m2/hab

Nota. Elaboracién propia
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La primera observacion por destacar sobre el sistema de espacios verdes urbanos es la Suelo edificado y no edificado

notable diferencia entre el porcentaje de suelo destinado para este componente. Tabla 30
abla

. P . Registro del porcentaje del suelo edificado y no edificado de los tejidos residenciales de la familia C
En un extremo, Colina de Guaymas presenta un déficit severo del espacio verde, con apenas g P J Y d y M ! : : M

0.7 m2/hab; mientras que Antonio Narino goza de una dotacion significativamente superior, . - . .
/ q & g P Nombre del Porcentaje de suelo edificado Porcentaje de suelo no edificado
alcanzando 24.04 m2/hab. En este contexto, se identifica una media de 12.37 m2/hab, es decir, teiido residencial
] <20% 2030% 30-40% >40% <30 % 30-40%  40-50%  50-80 %
valores adecuados y frecuentes (ver Figura 52).
Colina de Guaymas ® ®
31.00 % 44.89 %
Figura 52 Figura 53 ! !
m2/hab de espacios verdes urbanos de la familia C Porcentaje de espacios verdes urbanos de la familia C Antonio Narino “ 120/ . . 2.80/ |
<9 <10 %
¢ ® Promedio 22.58 % 51.09 %
® -2 ® >60%

Nota. Elaboracion propia

En cuanto al suelo edificado de la familia C, se identifican valores que oscilan entre 14.0 % y

31.0 %, con un promedio de 22.58 %. Entre los tejidos analizados, Colina de Guaymas concentra el

- ) mayor porcentaje; en contraste con el Centro Urbano Antonio Narifio, cuyo valor representa
Nota. Elaboracion propia

aproximadamente la mitad y se asocia a un diseno de bloques habitacionales de mediana altura
Asi mismo, el porcentaje destinado para este sistema presenta un comportamiento similar,
organizados en supermanzanas, siguiendo un diseno compacto (ver Figura 51).
con valores nuevamente en extremos. EI Centro Urbano Antonio Narino asigna 61.33 %, mientras

que Colina de Guaymas destina apenas 3.04 % de su superficie, reforzando la diferencia entre Con respecto a la superficie de suelo libre o no edificado, el porcentaje promedio es

. 0 . .

ambos tejidos (ver Figura 53). equivalente a 51.09 %, como se observa en la tabla 28. En este caso, Antonio Narino presenta el
valor mas alto, con una ocupacion porcentual igual a 57.28 %. Se debe destacar que para este
analisis se incluye unicamente la superficie referida a los subpoligonos residenciales que

componen a cada tejido residencial.



Figura 54

Comparativa del porcentaje del suelo edificado y no edificado de la familia C

Colina de
Guaymas

Antonio Narifio

0.00%

31.00%

20.00% 40.00%
B Suelo edificado [ Suelo no edificado

Nota. Elaboracion propia

Relacion entre suelo publico y suelo privado

Tabla 31

57.28%

60.00%

Registro del porcentaje de sistemas y zonas de los tejidos residenciales de la familia C

Nombre del

tejido residencial

Porcentaje de sistemas

Porcentaje de zonas

<60% 50-70% 70-90% >90% <20% 20-30% 30-50% 50-60 %
Colina de Guaymas o o
41.77% | 57.89% 1
Antonio Narino L 1
90.14%1 | 7.99% |

Promedio

Nota. Elaboracién propia

65.96 %

32.94 %

El analisis comparativo de los tejidos de esta familia muestra una ligera inclinacion de los

sistemas sobre las zonas, con una media de 65.96 %, como se observa en la tabla 31., siendo

evidente que ambos casos estan en extremos. Antonio Narino destina el 90.14 % de su superficie a

este componente, siendo el valor mas alto de toda la muestra. Por otro lado, Colina de Guaymas

posee un porcentaje mas alto de suelo privado, destinado principalmente a uso residencial, y con
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una cantidad destacable de 203 edificios emplazados en su superficie. Sobre el suelo comercial

privado, Antonio Narino integra una lavanderia como parte del conjunto.
Figura 55

Comparativa del porcentaje de sistemas y zonas de la familia C

Colina de
Guaymas

Antonio Narifio

0% 25% 50% 75%

B Sistemas Zonas

Nota. Elaboracion propia
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Tabla 32

Sintesis grafica de los tejidos residenciales de la familia C

Datos generales

Estructura urbana

Distancia respecto al

Sistema de vialidad

Sistema de movilidad

Sistema de espacios

Sistema de

Zonas

centro urbano peatonal verdes urbanos equipamiento
0
Colina de Guaymas J .
e ya - N
aop \
Sonora, México N / .
N / ‘
4581 habitantes | ] —
Afo 1991 XS I
11.17 ha \ / 4 C ‘
/ A —
S 7 tn— I___!|‘I:I
- R

CORFERIAS
BOGOTA

Antonio Narino

Bogota, Colombia

3840 habitantes
Ano 1952-1967
15.05 ha

0 50100 200

400 m



4.3.4. FamiliaD

Datos generales

Finalmente, se analiza la familia D, conformada por tejidos residenciales con superficies que

oscilan entre 30.0 a 37.0 hectareas. Uno de los tejidos integra, ademas de edificios

multifamiliares, parcelas unifamiliares en su configuracion.

Tabla 33

Datos generales de los tejidos residenciales de la familia D

Nombre del tejido _ ) Fecha de Superficie total
_ _ Ciudad Pais B

residencial construccion (ha)

Palomino Lima Peru 1965-1967 30.43

Limatambo Lima Perd 1982 36.94

Nota. Elaboracion propia

Ubicacion geografica

Tanto el Conjunto Palomino como Limatambo, se encuentran localizados dentro de la

estructura urbana de Lima, Peru.

Superficie total

Los tejidos descritos -Palomino y Limatambo- son los mas extensos de la muestra en

estudio, con una superficie de 30.43 y 36.94 hectareas, respectivamente (ver Figura 56). No

obstante, no se consideran los mas extensos dentro la poblacion previamente definida.
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Figura 56

Superficie total en hectareas de los tejidos residenciales de la familia D

40.00
38.00 36.94
36.00
34.00
32.00

30.43

30.00
Palomino Limatambo

Nota. Elaboracién propia

Fecha de construccion y contexto historico

El estudio de esta familia permite identificar dos periodos importantes en la historia urbana
de Lima, como se puede observar en la Figura 57. Por una parte, Palomino forma parte del
conjunto de unidades vecinales planteadas para Lima en un contexto de expansion urbana
orientado a la descentralizacion y la generacion de entornos residenciales mas amables para la
poblacion (Leguia, 2020, pp. 2-5). Ademas, el tejido se inscribe bajo los principios del urbanismo
moderno, por lo cual su morfologia se desarrolla de acuerdo con el concepto de supermanzanas, y

presenta una circulacion perimetral e interna predominantemente peatonal (ver ficha técnica).

En contraparte, Limatambo corresponde a una época mas reciente, desarrollado dentro del
marco del Plan de Vivienda del Gobierno Peruano (1980-1985), periodo en que se ejecutd este
proyecto junto con otros que integran la muestra en estudio. Un aspecto relevante es su trazado

urbano, el cual esta estructurado en torno a un sistema vial jerarquico. Asimismo, las torres
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habitacionales de Limatambo son de importancia para el conjunto, desarrolladas como una
respuesta a modelos de vivienda vertical en la region y siendo la Gnica de esta densidad dentro de

los modelos que conforman la muestra.

Figura 57

Fecha de construccion de los tejidos residenciales de la familia D

1980

1982

1980

1970
1965

1960
Palomino Limatambo

Nota. Elaboracién propia

Distancia del centro urbano

De manera general, la distancia del centro urbano de los tejidos residenciales de esta
familia se encuentra en un rango de 5.0 a 8.0 kildmetros, siendo Palomino el mas cercano al
centro (ver Figura 58). Esta localizacion se vincula tanto al periodo historico de su desarrollo, como
a la expansion gradual del tejido urbano, que ha obligado el desarrollo de las propuestas

habitacionales mas recientes hacia la periferia.

Figura 58

Distancia de los tejidos residenciales de la familia D con respecto al centro urbano

- Palomino

B Limatambo

Nota. Elaboracion propia

Parcelario y edificabilidad

En primer lugar, la configuracion de los tejidos residenciales de la familia D presenta

caracteristicas contrastantes. Mientras que Palomino cuenta con ocho subpoligonos residenciales,
edificaciones con un diseno homogéneo y 204 parcelas unifamiliares; Limatambo destaca por sus
torres habitacionales de 20 niveles, integrada dentro de los 22 subpoligonos residenciales del

conjunto.

Adicionalmente, el conjunto Palomino se distingue por edificaciones de trazado sinuoso y

subpoligonos con dimensiones variables; mientras que Limatambo presenta un diseno mas
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homogéneo, con un trazado cuadrangular, ademas de una movilidad basada en ejes arteriales Figura 59
. . L Edificabilidad neta de los tejidos residenciales de la familia D
claramente definidos y vias locales de acceso restringido.
2
No obstante, en cuanto al nimero de plantas, Palomino muestra una regularidad, al contar
Unicamente con edificios multifamiliares de cuatro plantas —~ademas de las viviendas
g
unifamiliares-, mientras que Limatambo presenta variabilidad, con edificios multifamiliares de ‘%
¢
cuatro, cinco y seis niveles; ademas de las torres habitacionales previamente descritas.
0
Con relacion al suelo edificado, los datos encontrados son similares, con una diferencia <0.5 0.5-1.0 1.0-1.5 1.5-2.0

aproximada de 1,200 metros cuadrados. Si bien, en ambos casos el area total edificada supera los Nota. Elaboracién propia

100,000 metros cuadrados, Limatambo practicamente duplica el area del otro tejido, alcanzando

Ahora bien, la edificabilidad bruta se distingue dentro de un rango de 0.75 a 0.96, siendo
301,398.99 metros cuadrados.

Limatambo el tejido con un valor superior (ver Figura 60).
Tabla 34

Figura 60
Datos de Intensidad de uso del suelo de la familia D

Edificabilidad bruta de los tejidos residenciales de la familia D

Edificabilidad neta (Factor de Factor de Ocupacion

Edificabilidad bruta 2
Nombre del Ocupacién Total) del Suelo

tejido residencial
<0.5 051 1.0-1.5 1520| <05 05-1 1.01.5| <0.2 0.2-05 0.5-1.0

p
) 1
5
Palomino o ® o O
1.03 | 0.75 | 0.45 1
Limatambo o ® ® 0
1.281 0.96 1 032 <0.5 0.5 -1 1.0-1.5 15-2.0

Nota. Elaboracioén propia Nota. Elaboracién propia

Respecto al factor de ocupacion de total o edificabilidad neta, ambos tejidos se encuentran En cuanto al Factor de Ocupacién de Suelo, los valores se encuentran dentro de un rango de

dentro de un rango de 1.0 a 1.5. Por un lado, Limatambo posee un FOT de 1.28; superando a 0.2 a 0.5 (ver Figura 61). Bajo esa linea, el Conjunto Habitacional Palomino registra el valor mas

Palomino, el cual alcanza un FOT de 1.03 (ver Figura 59). alto, con un FOS equivalente a 0.45, a diferencia del 0.32 que registra Limatambo.
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Figura 61 que, pese a duplicar la poblacién de Palomino -12,000 frente a 6,722 habitantes-, Limatambo

Factor de Ocupacion de Suelo de los tejidos residenciales de la familia D mantiene una densidad superior (ver Figura 62).

2
Figura 62
- Densidad poblacional de la familia D
o
3 1 12500
<
; W
g 10000
<
8
T 7500
0 £
<0.2 0.2-0.5 0.5-1.0 3 5000
o
[
Nota. Elaboracién propia § 2500

0

. 31.00 32.00 33.00 34.00 35.00 36.00 37.00
Densidades

Superficie total (ha)

® Palomino @ Limatambo

Tabla 35 Nota. Elaboracion propia

Densidades de los tejidos residenciales de la familia D

Densidad habitacional
Densidad poblacional Densidad habitacional
Nombre del . . o . . .
. . . En relacion con la densidad habitacional, el comportamiento es similar. EI Conjunto

tejido residencial 100-250 250-500 500-1000 >1000 . 60-120 120-200

hab/h hab/h hab/h habsha | “eOVIV/ha  Lin iv/h

ab/ha ab/ha ab/ha ab/ha viv/ha viv/ha Habitacional Palomino registra una densidad de 56.78 viv/ha, mientras que Limatambo presenta

Palomino ® o . . . . . .

220.88 | 56.78 | 62.70 viv/ha. Es importante mencionar que la cantidad de viviendas es de 1,728 para Palominoy
Limatambo ® ® 2,316 viviendas para Limatambo, evidenciandose una relacion directamente proporcional entre la

324.87 1 62.70 1

cantidad de viviendas y la densidad habitacional (ver Figura 63).
Nota. Elaboracién propia

Densidad poblacional

La comparacion realizada permite identificar dos casos dentro de un rango de 100 a 500
hab/ha, con una media de 272.87 hab/ha. Como se observa en la tabla 35, la densidad

poblacional de Limatambo resulta mayor, con 324.87 hab/ha. Este resultado es significativo, dado



Figura 63
Densidad habitacional de la familia D

2500

2000

®
1500

1000

Ndmero de viviendas

500

31.00 32.00 33.00 34.00 35.00 36.00 37.00

Superficie total (ha)
® Palomino @ Limatambo

Nota. Elaboracién propia

Estandares urbanisticos

La interpretacion de los resultados a continuacion registra comparaciones que definen los

componentes urbanos de los tejidos residenciales de la familia D.

Como se observa en la Figura 64, ambos tejidos -Palomino y Limatambo— muestran una
proporcion similar con respecto a los sistemas y zonas que componen su estructura, lo que

demuestra una configuracion homogénea y morfolégicamente proporcional.

A partir de esto, se puede evidenciar un patron caracteristico con respecto a los tejidos
dentro de un rango de superficie similar, en donde el suelo privado ocupa aproximadamente una
cuarta parte del area total, mientras que el restante es destinado a los sistemas: vialidad,
equipamiento, infraestructura y abastecimiento, espacios verdes urbanos; cuyas cualidades

especificas seran descritas a continuacion.
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Figura 64

Relacion porcentual de los sistemas y zonas de la familia D

Palomino

Limatambo

0%

Zonas / Suelo privado
Sistema de infraestructura y abastecimiento

Nota. Elaboracién propia

Sistema de vialidad

Tabla 36

25% 50%
Sistema de vialidad

Sistema de vialidad de los tejidos residenciales de la familia D

75%
I Sistema de equipamiento
[ Sistema de espacios verdes urbanos

i 2
Nombre del Porcentaje m2/hab
m2

tejido residencial <30% 30-40% 40-50% 50-60% | 5-10 10-20 20-45
Palomino 101,615.77 o o

33.39% | 15.12 1
Limatambo 136,376.30 ® ®

36.92% 1 11.36 |
Promedio 118,996.04 35.16 % 13.24 m2/hab

Nota. Elaboracion propia

A grandes rasgos, el porcentaje de ocupacion del sistema de vialidad es similar, ambos

valores dentro de un rango de 30.0 a 40.0 % (ver Figura 65), con una media de 35.16 %; por lo

cual, se clasifican como valores medios y frecuentes. No obstante, el porcentaje de Limatambo es

ligeramente superior, con 36.92 %. Este dato es importante ya que este tejido muestra un

esquema vial jerarquico que organiza a los subpoligonos residenciales que lo componen.
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Figura 65

Porcentaje de vialidad de la familia D

® 30-40%

Nota. Elaboracién propia

Respecto a la movilidad peatonal, como se observa en la Figura 66, Palomino brinda mayor
protagonismo al pasaje peatonal, articulando los edificios multifamiliares del conjunto con los

espacios verdes urbanos y el area destinada al equipamiento urbano (referirse a ficha técnica).

Figura 66

Porcentaje de movilidad peatonal de los tejidos residenciales de la familia D

Palomino 39.0%
Limatambo
0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0%

B Porcentaje con respecto al sistema [l Porcentaje con respecto a la superficie total

Nota. Elaboracién propia

Sistema de equipamiento

Tabla 37

Sistema de equipamiento de los tejidos residenciales de la familia D

Nombre del ! Porcentaje m2/hab
m
tejido residencial 0 35% 5-12 % 0 >3
. ) o
Palomino 28,151.85
9.25% | 419% 1
Limatambo 38,971.95 ¢ *
10.55 % 1 3.25% |
Promedio 33,561.90 9.90 % 3.72 m2/hab

Nota. Elaboracion propia

Con respecto al equipamiento, ambos tejidos cuentan con valores altos, mayores a 3
m2/hab. Por un lado, el Conjunto Habitacional Palomino cuenta con 4.19 m2/hab, mientras que

Limatambo registra 3.25 m2/hab (véase tabla 37).

Figura 67 Figura 68

Porcentaje de equipamiento de la familia D m2/hab de equipamiento de la familia D

® 512% ® >3

Nota. Elaboracion propia
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Asimismo, ambos tejidos residenciales incorporan equipamiento de caracter educativo, A nivel general, la dotacion de espacios verdes urbanos es adecuada. Limatambo integra
religioso, gubernamental y recreativo en el conjunto. Sin embargo, Palomino destina una parte 8.5 m2/hab, mientras que Palomino lo supera con 13.16 m2/hab; esto indica un promedio de
significativa de su superficie al equipamiento comercial, especificamente referido al Mercado 10.83 m2/hab, considerandose valores adecuados y frecuentes (ver Figura 69).

Publico Santa Rosa. _ _
Figura 69 Figura 70
. . . . . 2/h j la familia D P i i la familia D
El ordenamiento del sistema de equipamiento es relevante, pues demuestra que Palomino mZ2/hab de espacios verdes urbanos de la familia orcentaje de espacios verdes urbanos de la familia
[ I ® 20-30%

plantea una propuesta mas centralizada y asociada a las vias vehiculares de mayor jerarquia; ® 12-20

mientras que Limatambo adopta un emplazamiento mas disperso, con mayor protagonismo sobre

areas recreativas y siguiendo un eje central que ordena el complejo.

Sistema de infraestructura y abastecimiento

Nota. Elaboracion propia

Con respecto al sistema de infraestructura y abastecimiento, no se puede establecer una

Mas alla, como se observa en la Figura 70, se registra un rango de 20.0 a 30.0 %, con una
comparacion debido a la carencia de la informacion, sin embargo, se infiere que los tejidos cuentan

media de 28.35 %. En el caso de Palomino, el porcentaje es ligeramente superior, con 29.08 %.
con todos los servicios basicos.

Esto se asocia a un diseno integrado por bloques habitacionales organizados en torno a espacios

Sistema de espacios verdes urbanos

abiertos y areas verdes, frente al diseno de Limatambo estructurado entorno al sistema de vialidad.

Tabla 38 o g
abla Suelo edificado y no edificado

Sistema de espacios verdes urbanos de los tejidos residenciales de la familia D

Tabla 39
H 2
Nombre del m2 Porcentaje m?/hab Registro del porcentaje del suelo edificado y no edificado de la familia D
tejido residencial <10% 20-30% 40-50% <9 9 12-20 >20
Nombre del Porcentaje de suelo edificado Porcentaje de suelo no edificado
) o ) e . .
Palomino 88,490.00 2008 % 1 13161 tejido residencial <20% 20-30% 3040% >40% <30% 30%-40% 50%-60% >80%
i () [ )

i o o Palomino
Limatambo 102.022.25 T - 32.69 % 1 39.91% |
Promedio 92,256.13 28.35% 10.83 m2/hab Limatambo ® ®

24.04 % | 56.79 % 1
Nota. Elaboracion propia Promedio 28.37 % 48.35 %

Nota. Elaboracion propia
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Con relacion al suelo edificado, se distingue un rango de entre 20.0 a 40.0 %, con un Tabla 40
promedio de 28.37 %. El Conjunto Habitacional Palomino cuenta con un porcentaje mayor, de Registro del porcentaje de sistemas y zonas de la familia D
32.69 % de suelo edificado y, podria referirse a la presencia de parcelas unifamiliares en el tejido Nombre del , Porcentaje de sistemas Porcentaje de zonas
m
residencial (ver tabla 39). tejido residencial <50% 60-70% 70-80% 80-90% |<20% 20-30% 30-50% 50-60 %
_ _ N o Palomino 218,257.62 g ®
Como se observa en la Figura 71, los datos sobre el suelo libre o no edificado indican un 7172 %1 28.10 % 1
promedio de 48.35 %, en un rango de 39.0 a 57.0 %. En contraste con e | suelo edificado, Limatambo 277,370.50 ® ®
75.09 % 1 24.91% 1
Limatambo posee el porcentaje mas alto, con un valor equivalente a 56.79 %. Promedio 247,814.06 73.41% 26.51 %
Figura 71 Nota. Elaboracion propia

Comparativa del porcentaje del suelo edificado y no edificado de la familia D o » o )
Asimismo, la comparacion muestra datos similares para el suelo privado, ambos valores

BalominG porcentuales dentro de un rango de 20.0 a 30.0 %, y una media de 26.51 %. Es importante resaltar

Limatambo que, en el caso de Limatambo, el suelo privado integra uso residencial y comercial, tanto de forma

0.00% 25 00% 50.00% 25 00% particular como en edificios de uso mixto. Este dato es relevante para efectos de la activacion del

B Suelo edificado M Suelo no edificado tejido y el desarrollo de actividades dentro del conjunto.

Nota. Elaboracién propia Figura 72

Comparativa del porcentaje de sistemas y zonas de la familia D
Relacioén entre suelo publico y suelo privado

Palomino

En base al analisis realizado, se pueden distinguir valores semejantes de acuerdo con el
Limatambo

area del suelo publico de los tejidos residenciales de la familia D, ambos dentro de un intervalo de
0% 25% 50% 75%

70.0 a 80.0 %. En este caso, Limatambo resulta ser ligeramente mayor, destinando cerca de tres W Sistemas Zonas

cuartos de su superficie a este componente y con una diferencia cerca del 4.0 % sobre Palomino
Nota. Elaboracion propia

(ver tabla 41).
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Tabla 41

Sintesis grafica de los tejidos residenciales de la familia D

Distancia respecto al Sistema de movilidad Sistema de espacios Sistema de
Datos generales Estructura urbana Sistema de vialidad . . Zonas
g centro urbano peatonal verdes urbanos equipamiento
N~ \\\
. | =
Palomino \ o
oy P ~
e = / N
Lima, Perd / \
\
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Afio 1965-1967 I oue
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\ /
AN s
~ . ~
Limatambo o
s - ~
Lima, Peru / \\
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Afio 1982 \
36.94ha \ &, /
\ 5/
AN s
ZB: - =
|PEI
\\
\
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[



62 | Morfologia Urbana Comparada: Analisis de Tejidos Residenciales en altura en Nicaragua y Referentes Latinoamericanos (1950-2007)

4.3.5. Analisis interfamiliar y cruce de variables

Una vez definidas y caracterizadas las familias, se pretende reagrupar los tejidos que
conforman la muestra para identificar relaciones entre variables como la densidad, edificabilidad y
los componentes de la estructura urbana mas relevantes. Para ello, se ha destinado un color a
cada una de las familias, a fin de agrupar los tejidos; ademas de una numeracion correspondiente

a los datos de la tabla 4, en donde se organizan los tejidos residenciales por familia tipolégica.

Figura 73

Relacion de la superficie total y la distancia respecto al centro urbano

10

o -
R
®

Distancia respecto al centro urbano (km)

4 2 -
1. 57
o ®
3 @
o
0
0.0 5.0 10.0 15.0 20.0 25.0 30.0 35.0

Superficie total (ha)

. Familia A Familia B . Familia C . Familia D

Nota. Elaboracién propia

En primer lugar, segun se muestra en la Figura 73, la superficie total posee una relacion
proporcional respecto a la distancia del centro urbano. De esta manera, se puede asumir que, a
medida que la superficie de los tejidos aumenta, estos se distancian mas del centro de la ciudad y
se acercan a las periferias urbanas; en caso contrario, los tejidos de menor superficie se

caracterizan por estar ubicados mas cerca del centro urbano.

Esta interpretacion resulta coherente al considerar el comportamiento del sistema de
equipamiento, el cual muestra una relacion directa con la superficie total de los tejidos. Esto
sugiere que, la necesidad de una mayor proporcion de equipamiento publico aumenta a medida
que estos se alejan del centro urbano y se incrementa su superficie; con el fin de cumplir con las

funciones necesarias para el bienestar, funcionalidad y habitabilidad de la vivienda.

Densidad

Figura 74

Relacion entre la densidad habitacional y porcentaje de los sistemas

100.0%

90.0% @ .
2
a o
g 80.0% 15 7 5@
8 14
L 70.0% ® ® !
$ ® :
8 600% o
<
50.0%
12
40.0% @
50 75 100 125 150 175

Densidad habitacional (viv/ha)
. Familia A Familia B . Familia C . Familia D

Nota. Elaboracion propia

Asimismo, de acuerdo con la Figura 74, se determiné que la mayor parte de los tejidos
destina entre el 70.0 y 80.0 % de su superficie a los sistemas; con una densidad habitacional entre
50 a 125 viv/ha. Mas alla, se demuestra que la familia A posee las mayores densidades
habitacionales de la muestra; sin que ello implique una reduccion de la superficie destinada a los

sistemas. Este comportamiento se veria asociado a la compacidad que caracteriza a los tejidos de
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menor superficie, principalmente basados en una organizacion de bloques abiertos como una Como se observa en la Figura 75, los tejidos presentan, en su mayoria, un valor porcentual
estrategia espacial para optimizar el uso del suelo sin comprometer la funcionalidad del tejido. menor al 40.0 % correspondiente al sistema de vialidad. Mas alla, se identifica un comportamiento

- _ o disperso entre las familias tipologicas, lo que muestra que la relacion planteada trasciende de la
Por su parte, se observa que algunos de los tejidos con menor densidad habitacional suelen

. ) _ o o superficie total. En este sentido, aquellos tejidos con proporciones similares de vialidad publica
estar asociados a una baja presencia de suelo publico. Estos son casos con un mayor predominio

o - ) ) o 3 ] ) ) presentan variaciones en cuanto a su densidad habitacional.
de vivienda unifamiliar -Barrio San Antonio— o de edificios con un numero bajo de niveles -Colina
de Guaymas; en donde el uso habitacional toma un mayor protagonismo. Este componente -sistema de vialidad- es de relevancia a nivel presupuestal, pues incide

B _ o S directamente en la repercusion econdmica del precio de urbanizacion y por ello, es conveniente
Cabe destacar que la relacidon entre la densidad habitacional y la edificabilidad neta

. o o que sea proporcional al nimero de viviendas que integra el conjunto.
presenta una tendencia porcentual que no muestra variaciones significativas, lo que demuestra

que la edificabilidad no es la Unica variable relevante dentro de este analisis, sino la solucion Dicho esto, los tejidos residenciales de la familia A y B muestran un patron irregular, con
espacial del conjunto y la tipologia implementada. porcentajes desde el 20.0 al 60.0 %; mientras que en la familia Cy D, a pesar de contar con una
Flgura 75 mayor superficie, la relacion porcentual resulta razonable, otorgando desde 20.0 a 40.0 % de su
Relacion entre la densidad habitacional y porcentaje del sistema de vialidad superficie a este sistema.

70.0%

Edificabilidad
E 60.0%
= 4 .. . . . . . 2
2 2 Con el objetivo de analizar con mayor detenimiento la intensidad de ocupacion del suelo
% 50.0% ® ®
S 1 residencial se desarrolla el analisis comparativo que cruza la edificabilidad bruta y neta con otras
& 15 i ®
g 40.0% P ® variables morfolégicas como los sistemas -principalmente el de vialidad y el de espacios verdes
;% ® 12 7
< - . . .
2 s00% 2 @ @ 3 urbanos-, asi como la mixticidad.
Q
® O
20.0% El fin de este analisis es establecer las diferencias de acuerdo con el grado de
50 75 100 125 150 175
Densidad habitacional (viv/ha) aprovechamiento del suelo y la capacidad de integracion de los componentes urbanos dentro de la

. Familia A Familia B . Familia C . Familia D

estructura de cada familia tipologica.

Nota. Elaboracién propia
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Figura 76

Relacion entre la edificabilidad bruta y porcentaje de los sistemas
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Nota. Elaboracion propia

La relacion entre la edificabilidad bruta y el porcentaje destinado al suelo publico que
muestra la Figura 76, evidencia una tendencia inversamente proporcional, pues, a medida que se
incrementa la intensidad del uso del suelo en los tejidos residenciales, se desarrolla un declive en
cuanto a la proporcion del suelo publico. Esto no es necesariamente negativo, pues no sugiere

malas condiciones de habitabilidad, sino que refleja una mayor o0 menor concentracion de usos.

Este comportamiento se muestra con mayor claridad en tejidos de la familia A, en donde se
encuentran también los tejidos con la menor superficie total de la muestra en estudio. No obstante,

esta correlacion no es uniforme, ya que otros casos muestran proporciones intermedias.

Figura 77

Relacion entre la edificabilidad neta e indice de m2/hab del sistema de espacios verdes urbanos

20 4
®
:
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o
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=
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05
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m#%hab Espacios verdes urbanos
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Familia B
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Nota. Elaboracion propia

Con el fin de establecer criterios que relacionen la ocupacion y el sistema de espacios
verdes urbanos -asociado directamente a la habitabilidad de los tejidos--, se muestra la Figura 77.
Como se observa, siete de los quince tejidos analizados (46.67 %) sobrepasan los 9 m2/hab

establecidos por la OMS; asociados a una edificabilidad neta que no sobrepasa el 1.5.

A nivel general, una edificabilidad alta se relaciona a un déficit de area verde y, en caso
contrario, la edificabilidad baja a un mayor indice de espacios verdes urbanos, como muestra la
familia B. No obstante, existe el caso puntual de la familia C en donde el comportamiento es

opuesto.
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Siendo asi, el rango 6ptimo para alcanzar un equilibrio entre ambas variables oscila entre la mayor mixticidad de la muestra, la familia C presenta menor mixticidad y la familia A se mantiene
0.5y 1.5 respecto a la edificabilidad neta, aunque también debe considerar la configuracion en un rango intermediario; lo que muestra un comportamiento fluctuante.

espacial del resto de sistemas, asegurando un equilibrio de todas sus partes.

4.4, Criterios, recomendaciones y pautas proyectuales
Figura 78

Relacion entre la edificabilidad neta y mixticidad Una vez analizadas las familias tipologicas, la creacion de criterios, recomendaciones y

50 pautas proyectuales se determinara a partir de un analisis de sus caracteristicas, a partir de los
® : comportamientos y patrones identificados en la dinamica espacial y funcional.

15 13 @ 5 i5
B C 2 5 ® ® Como ha sido mencionado, la superficie de los tejidos residenciales se trata de una variable
[
2 14
ke “. 7 ™ . P . . . ~
£ 10 - @ clave para establecer familias tipologicas, ademas, de demostrar ciertos rasgos en el disefno
3 ® i ¢ g | | o |
£ (] morfologico de los modelos establecidos. Por ejemplo, en la familia A se identificd una tendencia
u

05 . . . .. - :

hacia bloques abiertos, mientras que los tejidos de la familia D se asocian a supermanzanas.
0.0 No obstante, aunque los tejidos de cada familia comparten ciertas caracteristicas
0.20 0.40 0.60 0.80

Mixticidad morfolégicas, se identificaron variaciones internas que evidencian distintos comportamientos con

. Familia A Familia B . Familia C . Familia D

respecto a variables como la densidad, mixticidad, edificabilidad y los estandares urbanisticos.

Nota. Elaboracion propia Este razonamiento es importante, ya que refleja que la superficie de los tejidos

La mixticidad se relaciona a la vitalidad del tejido residencial, a partir de la mezcla de usos y residenciales debe comprenderse como una estructura abierta y no rigida, es decir que las

la oferta de servicios a la poblacion. Se opto6 por la siguiente formula para determinar la mixticidad propuestas deben ser adaptables a cada contexto y necesidades identificadas.

de los tejidos: M = 1 — ¥pi2, donde p; representa la proporcion de superficie destinada a cada 4.4.1. Densificacién equilibrada

subsistema urbano.

El analisis comparativo de las familias demostro que aquellos tejidos con la menor

Dicho esto, la Figura 78 muestra que una mayor intensidad edificatoria no garantiza por si - . - . o
g 9 y g P superficie, correspondientes a la familia A, presentan una mayor densidad habitacional, superando

sola una mayor mixticidad, pues debe existir un equilibrio en cuanto a la organizacion del espacio . ; .
y P q g P las 100 viv/ha, en su mayoria. Esto se debe a modelos con una mayor compacidad, que se

publico o bien, depender de variables como la localizacion geografica. Mas alla, la familia D posee o . -
optimiza el uso del suelo sin comprometer al suelo publico.
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En funcion de esto, se identifican los siguientes rangos de densidad habitacional, de

acuerdo con las familias antes establecidas:

e Familia A: 100 a 150 viv/ha.

e Familia B, Cy D: 30 A 100 viv/ha.

No obstante, se observa que la superficie total del tejido guarda una relacion directa con la
distancia respecto al centro urbano, por lo que las densidades anteriormente expuestas estan
asociadas a modelos que sigan este patron; en donde los tejidos de menor superficie y mayor

compacidad se asienten en sectores urbanos consolidados.

A nivel general, los modelos con mayor predominio de viviendas unifamiliares estan
asociados, en su mayoria, a una densidad poblacional menor. Siguiendo el esquema de tejidos
como La Saiba Il, las tipologias mixtas emergen como una oportunidad para establecer una

transicion morfologica entre el modelo unifamiliar actual y el modelo multifamiliar propuesto.

En este sentido, la incorporaciéon de modelos mixtos dentro de la estructura urbana de
Managua, aunque no impliquen un aumento alto de su densidad poblacional, permitirian cierta

continuidad tipologica entre el modelo actual y las nuevas propuestas de densificacion.

Figura 79

Implementacion de modelos mixtos frente a tipologias unifamiliares

Nota. Elaboracion propia

4.4.2. Edificabilidad regulada

La edificabilidad bruta, que relaciona el area total construida con la superficie total de cada

tejido, se mantiene en un rango de 0.25 a 1.53, reflejando distintas intensidades edificatorias.

En base a ello, se logrd determinar que la ocupacion excesiva refleja un descuido del suelo
publico, mientras que valores medios tienden a favorecer modelos urbanos proporcionales. A nivel
general, se recomienda un rango 6ptimo entre 0.6 a 1.0. Esta pauta permitiria incorporar espacios
con una proporcion adecuada de espacios verdes urbanos, favorecer la continuidad del espacio

libre y apuntar hacia condiciones adecuadas de habitabilidad.

Figura 80

Diferentes casos de edificabilidad: subutilizado, 6ptimo y sobreutilizado

Nota. Elaboracién propia

Especificamente, se establecen los siguientes rangos de edificabilidad, en donde se retoma
la relacion entre las familias y la densidad habitacional, razén por la cual la familia A muestra los

valores mas altos:

Familia A: 0.75 a 1.2.

Familia B: 0.5a 1.2.

Familia C: 0.5 a 1.0.

Familia D: 0.7 a 1.0.



4.4.3. Sistema de vialidad y movilidad peatonal

El analisis y la observacion directa permitieron determinar que la predominancia de la
vialidad se ha incrementado notablemente en el diseno urbano, especificamente cuando se refiere
a tejidos mas recientes dentro de una linea cronolégica. Esta cualidad se vincula a una orientacion

progresiva de la movilidad vehicular como un elemento estructurador del diseno.

De esta forma, no debe descuidarse el equilibrio entre la vialidad orientada al vehiculo y
aquella destinada al transeunte, asegurando la accesibilidad y la adecuada apropiacion del espacio
urbano. De tal manera, se propone mantener el porcentaje de vialidad publica general dentro de un
rango de 20.0 a 40.0 %, en donde al menos una tercera parte se destine a la acera, favoreciendo

la continuidad del espacio publico.

Dicho esto, el rango establecido muestra mantener una relacion de acuerdo con la cantidad
de viviendas dentro del conjunto, por lo cual el porcentaje puede ser mayor para los tejidos

pertenecientes a la familia A, o en general, tejidos con una densidad habitacional mayor.

Figura 81

Equilibrio entre el sistema de vialidad enfocado al vehiculo y al peaton

Nota. Elaboracion propia
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4.4.4. Equipamiento publico completo

El equipamiento se constituye como una pieza urbana fundamental. Se observa una
importante relacion entre la superficie total de los tejidos, la distancia respecto al centro urbano y

la presencia de equipamiento publico.

De esta forma, los tejidos con una superficie superior establecen una mayor area destinada
al sistema de equipamiento, asi como mayor cantidad de categorias. Sin embargo, es importante
destacar que ninguno de los modelos analizados cuenta con todas las categorias basicas de un

esquema completo: educacion, salud y recreacion.

Figura 82

Esquema del equipamiento publico completo

Nota. Elaboracién propia

Dicho esto, se deben superar los 3 m2/hab de equipamiento, rechazar valores inferiores y
considerar la variabilidad de categorias en futuras propuestas proyectuales. Asimismo, se
recomienda tener en cuenta la relacion del tejido residencial con su entorno, de manera que el
emplazamiento de los nuevos tejidos residenciales se ubique dentro de sectores urbanos con bajo

indice de equipamiento que aseguren comunidades eficientes.
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4.4.5. Espacios verdes urbanos

La relevancia de los espacios verdes urbanos se comprende como un soporte que da lugar a
la interaccion social, mejora la percepcion de seguridad, propicia entornos saludables y en algunos
casos, se establecen como un punto importante de la configuracion, como es el caso de La Saiba Il
o el Conjunto Habitacional Palomino. De esta manera, mientras que la mayor parte de los tejidos se
inclinan por valores por debajo del estandar minimo de 9 m2/hab, también destacan tejidos como

el Centro Urbano Antonio Narino en donde se alcanzan hasta 24.4 m2/hab.

De manera particular, se establece una relacion directa con la edificabilidad neta de los
tejidos residenciales, donde modelos con una alta edificabilidad muestran un déficit severo del
area verde, y viceversa. De esta forma, el rango 6ptimo oscila entre 0.5y 1.5, aunque también

debe considerarse la configuracion espacial de la propuesta.

Siendo asi, se debe establecer un indice superior al estandar minimo, rechazar propuestas
con un déficit critico y cuidar el equilibrio entre los elementos de la estructura urbana. Asimismo, se
debe evitar el sobredimensionamiento, asociado a una menor densidad de la sugerida o generar

fragmentacion espacial.

Figura 83

Proporcién adecuada del sistema de espacios verdes urbanos

Nota. Elaboracion propia

Asimismo, dentro del contexto nacional, no solo basta con un diseno adecuado, sino que se
debe garantizar su permanencia y proteccion en el tiempo; pues se ha observado que, en ausencia
de mecanismos de proteccion, el sistema de espacios verdes urbanos se convierte
progresivamente en asentamientos espontaneos o bien, se ocupa por nuevas edificaciones,
afectando el equilibrio morfolégico y funcional del tejido, como ocurrié en el Barrio Fundeci o en el

tejido Las Acacias.

Es por ello, que se recomienda delimitar claramente los espacios verdes urbanos,
protegerlos mediante una normativa consolidada, brindarles el mantenimiento requerido y por
supuesto, disenarlos bajo una lI6gica organizativa inclusiva. Esto puede apoyarse tanto de la
promocion de actividades sociales y recreativas que fomenten su uso, como de la seleccion de

vegetacion adecuada tanto a su ubicacion geografica.

Figura 84

Mantenimiento y activacion del sistema de espacios verdes urbanos

Nota. Elaboracion propia

4.4.6. Mixticidad funcional y equilibrio de la estructura urbana

A partir de los resultados de la tabla 47 (ver anexos), la mixticidad funcional, en cuyo calculo
se excluye al sistema de vialidad, se define dentro de un rango de 0.27 a 0.7. Siendo asi, los

valores mas altos se registraron dentro de la familia D. Este dato es importante, porque demuestra



caracteristicas de posibles centros urbanos activos, normalmente asociados a tejidos de mayor
superficie 0 con una muestra equilibrada entre los sistemas y zonas, a diferencia de tejidos

monofuncionales, como ocurre en la familia C.

Dicho esto, se establecid la necesidad de mantener una razén entre sistemas y zonas de
0.6y 0.4, respectivamente, propia de los tejidos con valores mas altos de mixticidad. Esta

caracteristica es sumamente importante, ya que los nucleos urbanos activos generan motores de

actividad econ6mica, rompen con la segregacion social, crean entornos mas seguros y saludables.

No obstante, nuevamente se trae a colacion la importancia del analisis urbano del entorno

inmediato, por lo cual se determinaron los siguientes valores de mixticidad:

e Familia A: 0.4 a 0.55.
e Familia B:0.3a0.5.
e Familia C: 0.25a 0.3.
e Familia D: 0.6 a 0.7.

Figura 85

Esquema comparativo de monofuncionalidad y mixticidad funcional

Nota. Elaboracion propia
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4.4.7. Sintesis: Criterios, recomendaciones y pautas para los tejidos residenciales

Criterios relacionados a los Estadndares y Medidas del proyecto

Densificacion habitacional segtin escala

Se establecen rangos diferenciados por familias: para tejidos compactos (Familia A) entre
100-150 viv/ha; mientras que para las Familias B, Cy D, entre 30-100 viv/ha. No obstante, la

densidad es relativa a factores econdmicos, antropoldgicos y culturales.

Supefficie destinada a sistemas publicos

El proyecto debe destinar aproximadamente el 60.0% de su superficie total a los "sistemas"
(suelo publico: vialidad, equipamiento, infraestructura y espacios verdes urbanos) para asegurar el

equilibrio de la estructura urbana, y las caracteristicas de un habitat digno, sostenible y resiliente.

Estandar de vialidad publica

Mantener el porcentaje de vialidad general en un rango de 20.0% a 30.0% con respecto a la

superficie, considerando superficies permeables para evitar las avenidas de agua con velocidad.

Dotacién minima de espacios verdes

Aspirar al estandar de la OMS de 9 m2/hab para garantizar el bienestar y la habitabilidad,

dado que la mayoria de los tejidos analizados presentan déficit en este rubro.

Superficie minima de equipamiento

Superar los 3 m2/hab de suelo destinado al equipamiento publico para satisfacer las

necesidades de la poblacion proyectada, retomando el EDUM de 1988 y estandares mundiales.
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Pautas de Diseno orientadas a la Morfologia y Funcionalidad del tejido

Prioridad a la movilidad peatonal

Al menos una tercera parte del sistema de vialidad debe destinarse a aceras y pasajes
peatonales, promoviendo la continuidad y apropiacion del espacio publico. Sin olvidar que los

mejores ejemplos de espacio publico consideran un 50.0% de superficie para el peaton.

Organizacién en "Bloques Abiertos"

Implementar esta estrategia espacial para optimizar el uso del suelo y la compacidad, lo que

permite altas densidades sin comprometer la funcionalidad ni el asoleamiento de las viviendas.

Integracion de Equipamiento Basico

El esquema de diseno debe incluir obligatoriamente las tres categorias fundamentales para
la autonomia del tejido: educacion, salud y recreacion. En este tema se puede tener en cuenta los

estandares de la Unidad Vecinal basada en el proyecto de la escuela como corazén del barrio.

Transicion a la Mixticidad Funcional

Superar el modelo monofuncional mediante la integracion de usos comerciales y de
servicios en planta baja. Es importante desmitificar el paradigma de la seguridad que justifica la
ciudad residencial cluster para lograr un espacio publico inclusivo orientado a la convivencia e

inclusion social, a través de la activacion econdmica y social de los tejidos.

Configuracion de las fachadas y Morfolégica Protegida

Utilizar tramas ortogonales que generen plazas o espacios abiertos internos protegidos por
la disposicion de las edificaciones, mejorando la seguridad y el confort térmico. Al mismo tiempo

que contribuyen a crear fachada y urbanidad.

Recomendaciones para la localizacion del proyecto de tejidos residenciales

Relacion Superficie-Distancia al Centro

Localizar los tejidos de menor superficie y mayor densidad en areas proximas al centro
consolidado, mientras que los proyectos de mayor extension podrian situarse en periferias solo si
garantizan una mayor dotacion de equipamiento propio; ademas, la localizacion de estos proyectos
debe procurar contiguidad y compacidad con los tejidos urbanos consolidados, evitando la

fragmentacion y dispersion de la periferia.

Evaluacion del Contexto Inmediato

Realizar un analisis exhaustivo de la cobertura del equipamiento en los alrededores del
terreno para complementar las carencias del tejido residencial propuesto. En caso de déficit,

proponer equipamientos o espacios verdes que mejoren la calidad de vida del sector.

Diagndéstico de Infraestructuras

Corroborar el estado actual de los sistemas de infraestructura y abastecimiento antes de

definir la densidad final del proyecto, asegurando que esta pueda soportar el crecimiento en altura.

Equilibrio entre Vialidad y Areas Verdes.

Evitar que el diseno sea dominado exclusivamente por el vehiculo; se debe equilibrar la

conectividad vial con la calidad y mantenimiento del sistema de espacios verdes.

Intervencién en Vacios Urbanos

Priorizar el desarrollo de estos proyectos en "vacios urbanos" o areas aptas para la

reurbanizacion dentro de la ciudad, combatiendo el crecimiento horizontal irracional.



Conclusiones y prospectiva
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5.1. Conclusiones

El proyecto monografico se centrd en la aplicacion de la metodologia del analisis morfo-
tipologico, con el fin de responder a la pregunta sobre cuales son los elementos y caracteristicas
morfolégicas que aporta la experiencia de los tejidos residenciales en altura para la recomposicion
de la ciudad. A partir del analisis comparativo, se reconocieron relaciones clave entre densidad,
superficie, localizacion y organizacion de los sistemas urbanos, evidenciando la viabilidad de
modelos de crecimiento vertical mas eficientes. A continuacion se detallan los principales hallazgos

de la investigacion.
1. Correspondencia entre Objetivos y Patrones Identificados.

Se cumpli6 el objetivo principal al identificar elementos proyectuales recurrentes en los 15
casos de estudio (nacionales y regionales) desarrollados entre 1950 y 2007, permitiendo
establecer pautas de diseno aplicables a la realidad de Nicaragua para transitar de un modelo de

expansion horizontal hacia uno de crecimiento en altura mas sostenible.
2. Relacién entre Superficie y Localizacion.

Se determind que existe una relacion directamente proporcional entre la superficie total del
tejido y su distancia al centro urbano. Los tejidos de menor superficie -pertenecientes a la Familia
A--tienden a ubicarse cerca del centro, mientras que los de mayor superficie -de la Familia D-- se

desarrollan hacia las periferias de la ciudad.
3. Eficiencia de la Densidad Habitacional.

Los resultados demuestran que la mayor parte de los tejidos analizados operan en un rango

de entre 30y 190 viviendas por hectarea (viv/ha). La Familia A presenta las mayores densidades

sin comprometer el porcentaje de suelo destinado a sistemas publicos, lo que demuestra que su
compacidad y morfologia basada en bloques abiertos optimizan el uso del suelo. No obstante, en
este punto se reconoce la necesidad de profundizar sobre la determinacion de la densidad en

relacion de los modos de vida y el contexto cultural.

4. Optimizacién del Sistema de Vialidad.

Para proyectos de vivienda publica en altura, se concluye que el porcentaje de vialidad
publica debe mantenerse en un rango de entre el 20.0 a 40.0 % de la superficie total. Un valor
mayor a este suele estar asociado a tejidos mas recientes donde se ha priorizado excesivamente el

vehiculo sobre el peaton.

De manera particular, como estrategia de diseno, al menos un tercio (1/3) de la superficie
destinada a vialidad se reserve para aceras y movilidad peatonal. Esto asegura la continuidad del

espacio publico y la apropiacion ciudadana del entorno residencial.

5. Estandares de Equipamiento Publico.

El analisis revela una carencia generalizada de esquemas completos de equipamiento
(salud, educacion y recreacion) en los modelos estudiados. Se establece como pauta técnica
asegurar un minimo de 3 m2/hab de equipamiento publico para garantizar la funcionalidad y el

bienestar de los residentes.

Asimismo, se debe considerar que la necesidad de equipamiento aumenta conforme el
tejido es de mayor superficie y se aleja del centro consolidado. Por esta razon, los tejidos mas
grandes deben integrar una mayor variedad de categorias de servicios basicos para evitar la

dependencia absoluta de los centros urbanos distantes y fomentar su eficiencia.



6. Déficit y Proporcion de Espacios Verdes.

Aunque el estandar minimo sugerido es de 9 m2/hab, el 40.0 % de los tejidos analizados se
sitlan por debajo de esta cifra. Se establecio la existencia de una relacion inversa donde la alta
edificabilidad neta suele derivar en un déficit critico de areas verdes, por lo que se debe asegurar

un equilibrio que no sacrifique la permeabilidad del suelo en futuras propuestas.

Mas alla, particularmente en el contexto nacional, se observé que la falta de delimitacion y
mantenimiento de los espacios verdes propicia su ocupacion por asentamientos espontaneos o
nuevas construcciones. Por tanto, resulta imperativo que las futuras propuestas gocen de
normativas consolidadas de proteccion, ademas de estrategias de activacion social de estos

espacios para fomentar entornos urbanos seguros.

7. Mixticidad Funcional y Vitalidad Urbana.

Los valores de mixticidad funcional —en cuyo calculo se excluye la vialidad— oscilan entre
0.27 y 0.7, donde la Familia D presenta mayores indices. Para el diseno en altura, se recomienda la
integracion de diversos usos del suelo para evitar tejidos monofuncionales y que estos

transciendan a "ciudades dormitorio".

8. Estructura de la Ocupacion del Suelo.

La investigacion concluye que entre el 60.0y 70.0 % de la superficie de los tejidos exitosos
se destina a los sistemas publicos (vialidad, equipamiento, infraestructura y espacios verdes
urbanos). Este dato refuerza la idea de que la vivienda en altura debe concebirse como un soporte

de vida publica y no solo como una acumulacién de unidades estrictamente habitacionales.
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9. Modelo de Ciudad Compacta frente a Dispersa.

Los resultados finales validan la necesidad de abandonar el modelo de "cluster" o de
urbanizaciones segregadas predominantes en la ciudad de Managua. Las pautas derivadas del
estudio impulsan un crecimiento vertical integrado que reduce el consumo irracional de suelo y

mejora la sostenibilidad operativa del sistema urbano nacional.

5.2. Discusion de los resultados de la investigacion

En vista de la pregunta de investigacion, el analisis comparativo de los 15 tejidos
residenciales permitio identificar que existen patrones morfolégicos y recurrencias proyectuales
qgue validan la transicion hacia un modelo de vivienda en altura en Nicaragua. Los resultados
obtenidos de las variables medidas en las cuatro familias confirman que la organizacion
equilibrada de los subsistemas de vialidad, equipamiento, infraestructura y espacios verdes
urbanos es el factor determinante para alcanzar densidades habitacionales eficientes sin

comprometer la calidad de vida.

Asimismo, se evidencia que el paso del crecimiento horizontal disperso a uno vertical y
compacto no es solo una necesidad teérica, sino una posibilidad técnica sustentada en criterios de
mixticidad funcional y optimizacion del suelo, lo que permite interpretar esta transicion como una
ruta estratégica para el diseno de futuros proyectos de vivienda publica. Siguiendo esta idea, se

presentan comentarios en relacion con los hallazgos de la investigacion:
1. Sobre la superficie total como variable de clasificacion tipoldgica.

La investigacion permitio establecer que la superficie total es un factor determinante para la

organizacion de los tejidos. Esta variable facilito la agrupacion de la muestra en cuatro familias,
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revelando que el tamano del area impacta directamente en la ubicacion respecto al centroy en la

complejidad de los sistemas internos.

2. Sobre la estructura urbana, el equipamiento y la habitabilidad.

El anélisis evidencia una relacion directa entre la cantidad de habitantes y la dotacién de
equipamiento. A partir de los casos estudiados, se identifica la recurrencia del indicador de 3
m2/hab como un umbral minimo presente en la muestra analizada, lo que permite interpretar que
la relevancia del equipamiento aumenta conforme el tejido se aleja de los centros consolidados,

con el fin de garantizar su autosuficiencia.

Este hallazgo sitla a la investigacion en un punto de reflexion critica sobre la brecha
existente entre la realidad construida, la normativa nacional y las aspiraciones internacionales de

la disciplina urbanistica.

El indicador de 3 m2/hab como un estandar minimo identificado en la muestra constituye
una revelacion pragmatica. Si bien este dato surge del analisis de casos concretos en Nicaraguay
Latinoamérica, al contrastarlo con la normativa y los estandares internacionales, se desprenden las

siguientes reflexiones:

e La normativa nicaragiense: Del Porcentaje al Per Capita.

En principio, la normativa urbana en Nicaragua tiende a cuantificar el equipamiento y las
areas de cesion a través de porcentajes fijos de la superficie total del terreno, lo que usualmente
se refiere entre 5.0 y 10.0 %. En este sentido, el uso de un indicador basado en m2 por habitante
representa un avance cualitativo necesario, puesto que el uso estricto de porcentajes de suelo

como criterio normativo puede resultar en contextos de alta densidad. El indicador de 3 m2/hab,

gue puede interpretarse como una "alerta de suficiencia", deberia incorporarse para evitar que la

verticalidad derive en una sobrecarga de los servicios urbanos.

e El Contraste con los Estandares Internacionales.

Al considerar la urbanistica nacional, es innegable que organismos como ONU-Habitat o la
Organizacion Mundial de la Salud (OMS) suelen proponer indicadores mucho mas ambiciosos. Por
ejemplo, en términos de espacio publico y areas verdes, se recomienda un rango de 9 a 15 m2 por
habitante. Siendo asi, se debe reconocer que el indicador de 3 m2/hab en la muestra analizada
implica que los tejidos residenciales analizados operan en un umbral de "supervivencia funcional",
aterrizando la discusion internacional —propia del urbanismo europeo o nuevas agendas urbanas

latinoamericanas—a la realidad local.

Dicho esto, se sugiere no bajar de los 3 m2 basicos, comprender el indicador como un suelo
ético y técnico, y avanzar hacia la planificacion urbana basada en una vision sistematica y no

meramente inmobiliaria.

Mas alla, al comparar la realidad empirica con marcos normativos histéricos -como el
EDUM de 1988 en Nicaragua, la Ley del Suelo de 1964 en Espana y la praxis normativa en
México-, los 3 m2 ya implican una mediocridad funcional frente a metas de hace casi 40 anos,

donde se fijaron 15 mZ2 totales como referente técnico.

Siguiendo esta linea de pensamiento, se sugiere que el diseno de la vivienda publica en
altura en Nicaragua debe optar por recobrar y alinearse con planes anteriores, garantizando
condiciones adecuadas para los ciudadanos. La recomendacion, por lo tanto, es retomar los 15 m2
de suelo dotacional como estandar, con el fin de relacionar la verticalidad con el progreso y

asegurar el espacio necesario para la educacion, el descanso y la convivencia.



3. Sobre las pautas de densidad y progresividad.

Los patrones identificados indican que las densidades medias y altas, entre 50y 125
viv/ha, son las mas adecuadas para el contexto local. Asimismo, se plantea que los criterios de
diseno permitan la adaptabilidad y la mixticidad, haciendo que la vivienda en altura sea compatible
con la realidad socioeconémica y los procesos de crecimiento progresivo de Nicaragua. Sin
embargo, la investigacion debe avanzar en la busqueda de la densidad adecuada al contexto

cultural e incorporacion de los modos de vida.

Recapitulando, la investigacion ha alcanzado sus objetivos a través de un proceso
metodoldgico riguroso y secuencial que vincula la teoria con el analisis empirico de 15 casos de
estudio. A continuacion, se detalla como se cumplieron los objetivos especificos y su contribucion al

proposito general:

e |dentificacion y registro de morfologias.

El primer objetivo se consolidé mediante la consolidacion de una base documental y un
inventario de tejidos residenciales representativos desarrollados entre 1950 y 2007, tanto en
Nicaragua como en la region latinoamericana. Este registro proporcioné el marco comparativo

necesario para el estudio.

e Analisis morfo-tipologico y deteccion de patrones.

A través del uso de fichas técnicas, analisis de imagenes satelitales y el dibujo analitico, se
evaluaron variables como la ocupacion del suelo, densidades y la relacion entre sistemas urbanos.
Esto permitié identificar cuatro familias tipolégicas con comportamientos diferenciados,

cumpliendo asi con el objetivo de hallar recurrencias proyectuales en modelos de altura.
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e Formulacién de pautas y criterios de diseno.

Los hallazgos del analisis comparado sirvieron de base técnica para establecer
recomendaciones especificas sobre densificacion, mixticidad funcional y estandares de espacios
publicos. Estas pautas estan disenadas para ser aplicables a la realidad nacional, corrigiendo la

fragmentacion de la ciudad actual.

El cumplimiento de estos objetivos especificos permite responder a la pregunta de
investigacion y aporta fundamentos técnicos para el desarrollo habitacional en altura en Nicaragua,

proponiendo una transicion hacia un modelo urbano mas compacto, integrado y sostenible.

5.3. Recomendaciones

A partir de los resultados obtenidos y las limitaciones identificadas a lo largo del proceso
investigativo, se plantean las siguientes recomendaciones en vista de futuras lineas teéricas de

interés que retomen el presente trabajo como un antecedente.
1. Ampliacién del inventario y analisis morfo-tipolégico.

Continuando con la aplicacion del método, se recomienda continuar el analisis de los tejidos
residenciales en altura. Esto permitira consolidar una base comparativa mas completa, que integre

modelos de mayor escala y genere contraste con las familias ya establecidas.
2. Profundizacién en la clasificacion tipoldgica.

Se podria plantear la consolidacion de nuevas familias tipolégicas en base a variables como
el ano de construccion, la ubicacion geografica o la densidad. Mas alla, el analisis podria aumentar

el aporte grafico a nivel comparativo.
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3. Analisis del contexto urbano y cobertura.

Se sugiere profundizar respecto al analisis del contexto inmediato de los tejidos
residenciales, con el fin de comprender con mayor detalle la cobertura del equipamiento urbano
conforme a la normativa local de cada modelo, corroborando el acceso de la poblacion a los
servicios esenciales. Siendo asi, se podria realizar un estudio similar en base al sistema de

infraestructura y abastecimiento, corroborando su estado y cobertura.

4, Estudio comparativo del sistema de vialidad.

Se considera relevante el estudio del sistema de vialidad, estableciendo pautas a través de
la comparacion entre modelos urbanos que prioricen este sistema y aquellos que demuestran
mayor énfasis sobre el sistema de espacios verdes urbanos, ademas del analisis de la continuidad
de la acera peatonal, con el fin de valorar su funcionalidad y accesibilidad. Esto es interesante,
considerando la base tedrica y el discurso ya existente, y que promueve el desarrollo de tejidos

residenciales equilibrados, en donde la ciudad se configure entorno a la cotidianidad y no al revés.

5. Desarrollo de estudios piloto y aplicacion proyectual.

Se plantea la posibilidad de desarrollar propuestas proyectuales o estudios piloto que
pongan en evidencia los lineamientos ya determinados. Siendo asi, estudios de este tipo se
reforzarian mediante el analisis de los vacios urbanos o areas aptas para la reurbanizacion,
también asociados a la vinculacion de estos hallazgos a instrumentos de la planificacion urbana

con un enfoque en la vivienda en altura.
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Anexo 1

Datos generales de los tejidos residenciales en estudio

Distancia del . . 3 - . . Densidad ?
_ Entidad | Tipologia Superficie total Densidad poblacional o o
centro de la ciudad 3 3 habitacional | ¢ ¢ 3
Ndmero | Numero ] % ‘€
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Nuestra Senora de las . p
1 Victorias Lima Perd 1978 () °® ° ° 720 120 Y ° °1
2 Multifamiliares Zona 3 |SUdadde o temala | 1960-1962 ° ° ° ° 630 160 ° ° °1
Guatemala
3 Justo Arias Araguez Tacna Perd 1980-1985 | @ ) o () 968 208 ) o (0
4  Conjunto Monteagudo |Buenos Aires  Argentina 2007 o ) ) o 1011 326 ) o [ 2)
5 Jorge Vinatea Reinoso  |Arequipa Pert 1980 o o ) () 800 320 o () [ 2]
6 Colonia Malaga San Salvador  El Salvador 1956 o ) ) o 1400 324 ) o o1
7 Vicus Piura Peru 1984 () o [ () 3760 350 ® ® o1
8 LaSaiball Guayaquil Ecuador 1975-1976 ) ° () o 1600 400 ] J o1 ® 176
9 San Antonio Managua Nicaragua 1980s () ) o ® 2348 318 ) ) ®3 ® 254
10 Las Acacias Managua Nicaragua 1976 ) ) o ) ) 1230 308 ) ) @3
11 Barrio Fundeci Ledn Nicaragua 1970 o ) ® ® 2356 548 ) ) o3
12 Colina de Guaymas Sonora México 1991 ) ) ) ) 4581 821 ) o ® 18 o5
13 Antonio Narino Bogota Colombia 1952-1967 ) [ [ J o 3840 960 ® o ® 12
14 Palomino Lima Perd 1965-1967 o [ ) o ) 6722 1728 [ [ e ® 204
15 Limatambo Lima Perd 1982 ) () ) ) 12000 2316 ) ) ® 22
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Anexo 2

Datos sobre el parcelario de los tejidos residenciales en estudio

) _ _ Ndamero de plantas por o
. Total de subpoligonos residenciales . Edificios
Subpoligonos . edificio e o
. ) ) Total de numero Edificios de uso de Edificios con otros
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eamil de edificios habitacional usos usos
uniramiliares N 0 o m O
-~ N m 00 S A & N o < o © O J mixtos
Nuestra Senora de las
1 Victorias 1 ® e ® e
2 Multifamiliares Zona 3 1 ) 5 ) 5
3 Justo Arias Araguez 1 o 13 o 13 2
4 Conjunto Monteagudo 2 () 10 o 10
5 Jorge Vinatea Reinoso 2 o 20 o 20
6 Colonia Malaga 1 o 22 o 21 1
7 \Vicus 1 () 12 e o 12
8 LaSaiball 177 ) 6 o 6
9 San Antonio 257 () 8 o 8
10 Las Acacias 3 o 22 ) 22
11 Barrio Fundeci 3 o 122 e o 112 1
12 Colina de Guaymas 23 ) 203 o 203
13 Antonio Narino 12 o 15 o o 15
14 Palomino 212 o 38 o 38
15 Limatambo 22 () o 75 e o o () 66 8
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Anexo 3

Datos sobre la edificabilidad de los tejidos residenciales en estudio (Parte 1)

3 Total m2 de suelo edificado - - o . L
Terreno de subpoligonos (FOS) d bool Total m2 edificado (TECHO/FOT) de Total m2 de suelo no edificado/ Av. semiprivadas o Total m2 edificado con uso habitacional de
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1 Victorias ® o o . .
2 Multifamiliares Zona 3 ) ) o ® o
3 Justo Arias Araguez o () o o (
4 Conjunto Monteagudo o o o o o
5 Jorge Vinatea Reinoso o [ ] o ([ ([ J
6 Colonia Malaga o o (] ] o
7 Vicus o o o ( (
8 LaSaiball [ ] o o (] (
9 San Antonio o o o ® ([
10 Las Acacias () o o o (
11 Barrio Fundeci () o o o (
12 Colina de Guaymas ) o o [ ] (
13 Antonio Narino () o o o (
14 Palomino [ ] o (] ([ ([ J
15 Limatambo ([ ) o o [ (




Anexo 3

Datos sobre la edificabilidad de los tejidos residenciales en estudio (Parte 2)

Total m2 edificado con

Total m2 edificado con

Terreno de parcelas

Total m2 de suelo

Total m2 edificado

Total m2 de suelo no
edificado/ Av.
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Total m2 edificado con

uso habitacional de

# Nombre del tejido _ _ - edificado (FOS) de (TECHO/FOT) de parcelas semiprivadas o 3
usos mixtos otros usos unifamiliares o o o subpoligonos
parcelas unifamiliares unifamiliares semipublicas de parcelas ) )
L residenciales
unifamiliares
1 N_uest_ra Senora de las 100.29
Victorias
2 Multifamiliares Zona 3
3  Justo Arias Araguez 623.02
4 Conjunto Monteagudo 729.84
5 Jorge Vinatea Reinoso 88.19
6 Colonia Malaga 589.1
7 Vicus 631.27
8 LaSaiball 2.05 10561.41 21122.82 9911.07 10561.41
9  San Antonio 4.26 42605.76 85211.52 42605.76
10 Las Acacias
11 Barrio Fundeci
12 Colina de Guaymas 0.14 557.26 1114.52 847.72 557.26
13 Antonio Narino 908.44
14 Palomino 4.19 41940.38 83880.76 41940.38
15 Limatambo 5,170.21 0.00
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Anexo 4

Datos sobre los estandares urbanisticos de los tejidos residenciales en estudio (Parte 1)

_ _ o o m2/hab Vialidad _ _ o m2/hab Equipamiento
% Suelo privado  mZ2/hab Suelo privado % Vialidad publica o % Equipamiento publico o
publica publico
m2
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N m < O o < O
Nuestra Senora de las
1 Victorias 2,154.65 ® [ ) 2,952.69 () () 0 () ()
2 Multifamiliares Zona 3 2,742.90 o ) 6,554.26 o o 0 o o
3 Justo Arias Araguez 4,819.80 o () 3,500.89 [ o 0 () ()
4 Conjunto Monteagudo 6,857.94 ) ) 9,115.65 ) ) 0 ) )
5 Jorge Vinatea Reinoso 7,031.13 o o 10,900.55 o o 88.19 o o
6 Colonia Malaga 5,726.94 o o 8,523.24 o o 589.1 o o
7 Vicus 7,984.62 o () 11,033.91 () () 1,324.63 o o
8 LaSaiball 25,678.78 ) o 26,503.22 ) ) 0 ) )
9 San Antonio 44,685.93 ® ® 27,015.81 ® ® 2,653.94 ® ®
10 Las Acacias 12,261.97 ® ® 54,657.92 ® ® 0 ® ®
11 Barrio Fundeci 20876.71 ([ o 27,641.10 o ® 0 o Y
12 Colina de Guaymas 64,679.78 o o 34,736.30 o o 8,535.56 o o
13 Antonio Narifio 12,024.89 () ® 38,543.07 () () 4,809.98 ® ®
14 Palomino 85,519.02 () ) 101,615.77 () () 28,151.85 () ()
15 Limatambo 92,011.04 ® () 136,376.30 () () 38,971.95 () ®
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Datos sobre los estandares urbanisticos de los tejidos residenciales en estudio (Parte 2)

% Infraestructura

m2/hab
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m2/hab Espacios verdes

% Superficie de suelo

m2/hab Superficie de suelo

m? o Infraestructura y m? % Espacios verdes urbanos m? - -
y abastecimiento . urbanos - edificado edificado
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abastecimiento| . o o |o S & urbanos | S QL g8 2 32 > | o 5 & S edificado | & S 9 > | o 10 o S S
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Nuestra Senora de las

1 Victorias 100.29 o o 1,424.31 o (Y 2,154.65 o o
2 Multifamiliares Zona 3 0.00 o ) 3,951.73 ) o 2,742.90 o )
3 Justo Arias Araguez 0.00 o o 7,020.30 o (" 4,617.30 o ("
4 Conjunto Monteagudo 0.00 () [ 1,450.00 [ o 6,857.94 [ ®
5 Jorge Vinatea Reinoso 81.24 o o 10,029.63 (] (] 7,119.32 ) o
6 Colonia Malaga 0.00 o o 19,478.97 o o 6,316.03 o o
7 Vicus 0.00 o o 13,706.70 o o 8,615.89 o o
8 LaSaiball 0.00 o ) 17,920.90 ) ) 15,767.71 o o
9 San Antonio 0.00 () ® 6,377.34 [ o 45,500.53 () ()
10 Las Acacias 0.00 ® o 26,821.83 o ® 12,261.97 ® o
11 Barrio Fundeci 0.00 o ) 47,485.90 o o 20,876.71 o )
12 Colina de Guaymas 0.00 ) o 3,396.76 o o 34,634.75 o o
13 Antonio Narino 0.00 () ® 92,296.43 [ () 21,307.08 () ®
14 Palomino 0.00 ) o 88,490.00 o o 99,494.86 o )
15 Limatambo 0.00 () () 102,022.25 o o 88,782.61 ® o
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Anexo 4

Datos sobre los estandares urbanisticos de los tejidos residenciales en estudio (Parte 3)

m2 Superficie

% Superficie de suelo libre o

m2/hab Superficie de suelo

% Total suelo publico

m2/hab Total de suelo

m2/hab Total del tejido

_ no edificado libre 0 no edificado publico m?2 Total del residencial
. de suelo libre m?2 Total .
# Nombre del tejido o bGbl| tejido
ono ° X X X S ° suelo publiCo| o X X X R o
o o o o o > 0 S & R o = o o o o 2]l ¥ 8 8 2 o residencial o & ® ¥ B8 o
dificado | & I 2 € 2 88 |v » o & % 2 £ 5 2 9 8|V & v & & X V & & o o R
eairicado vV 2 2 3 g N O = I vV 2 g 2 g & J 4 & ™ 4 & o 0T
Nuestra Senora de las
1 Victorias 3,5636.02 () [ 4,477.29 [ o 6,775.01 o
2 Multifamiliares Zona 3 6,849.33 ) o 10,505.99 [ o 13,287.46 o
3 Justo Arias Araguez 8,618.62 o () 10,521.19 () () 15,124.90 o
4 Conjunto Monteagudo 7,728.04 o ) 10,565.65 ) ) 17,423.59 )
5 Jorge Vinatea Reinoso 17,611.33 o o 21,099.59 o o 28,130.72 o
6 Colonia Malaga 28,002.22 o ) 28,591.31 ® ® 34,318.25 ®
7 Vicus 22,509.83 o ® 26,065.24 o o 34,719.50 ®
8 LaSaiball 25,976.87 ° ) 44,424.12 o Y 70,102.90 o
9 San Antonio 9,874.67 ® o 36,047.09 o o 80,733.02 o
10 Las Acacias 85,380.05 ) ) 81,479.75 ) ) 97,642.02 )
11 Barrio Fundeci 61,120.72 o o 75,127.00 Y Y 102824.87 o
12 Colina de Guaymas 50,156.53 o ® 46,668.62 o o 111,735.61 o
13 Antonio Narino 86,201.67 Y o 135,649.47 o Y 150,483.82 o
14 Palomino 121,464.06 Y ® 218,257.62 Y Y 304,333.98 Y
15 Limatambo 209,786.57 ® o 277,370.50 ([ ) () 369,381.54 )




Anexo 5

Datos sobre la intensidad de uso de los tejidos residenciales en estudio
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FOS EDIFICABILIDAD NETA FOS EDIFICABILIDAD BRUTA
FOS EDIFICABILIDAD NETA (FOT) ) ) . EDIFICABILIDAD NETA (FOT) ) .
Promedio (FOT) Promedio del tejido . ) . Promedio del tejido
Promedio Multifamiliar Promedio Multifamiliar o ) o . ) Promedio del tejido residencial . )
# Nombre del tejido Unifamiliar Promedio Unifamiliar residencial residencial
o) o To) o To) o To) o - 0 o - o) o
S S = 2 < " o 2 ° 3 ;n N a Q < 2 ' < N o ' N
9 N. . 7 19 = 5 7 < v = 9 7 <\4 19 7 2 S 0 7 0 S 0
o e} < i i i o S i i - -
Nuestra Senora de las
1 Victorias ® ¢ e - >
2 Multifamiliares Zona 3 o o o ® o
3 Justo Arias Araguez o () o o (
4 Conjunto Monteagudo o () o o o
5 Jorge Vinatea Reinoso ) ® [ [ {
6 Colonia Malaga o o o o (
7 Vicus ([ ) ([ ] o o o
8 LaSaiball o o ) o o o o
9 San Antonio o o o o o o (]
10 Las Acacias (Y () [ ) [ ]
11 Barrio Fundeci o (] o ® o
12 Colina de Guaymas o ([ ] o o o [ o
13 Antonio Narino o () ([ ] o (
14 Palomino o o o o [ ] o o
15 Limatambo ) () o o (
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Anexo 6

Datos sobre la mixticidad de los usos del suelo de los tejidos residenciales

Zonas Sistemas
#  Nombre del tejido Mixticidad
Residencial Comercial/Otros usos Vialidad Infraestructura Equipamiento Espacios verdes
13  Antonio Narifio 0.10 0.01 0.04 0.85 0.27
12 Colina de Guaymas 0.84 0.11 0.04 0.27
9 San Antonio 0.83 0.00 0.05 0.12 0.29
6 Colonia Malaga 0.22 0.02 0.76 0.38
4 Conjunto Monteagudo 0.74 0.09 0.17 0.42
11 Barrio Fundeci 0.31 0.69 0.42
10 Las Acacias 0.31 0.69 0.43
2 Multifamiliares Zona 3 0.41 0.59 0.48
8 La Saiba Il 0.59 0.41 0.48
1 Nuestra Senora de las Victorias 0.59 0.02 0.39 0.50
5 Jorge Vinatea Reinoso 0.41 0.01 0.01 0.57 0.50
7 Vicus 0.35 0.06 0.60 0.52
3 Justo Arias Araguez 0.33 0.07 0.60 0.53
14 Palomino 0.42 0.14 0.44 0.61
15  Limatambo 0.19 0.20 0.17 0.44 0.70




NUESTRA SENORA DE
LAS VICTORIAS

Lima, Pera - 1978

Superficie: 0.68 ha

120 viviendas

720 habitantes

1 subpoligono residencial

Arquitectos: Oswaldo Nunez, Carlos Williams y Carmen Pastor
Promocion piblica

ESTRUCTURA URBANA @

| EsTADIO -
| ALEJANDRO
| VILLANUEVA

ORTOFOTOMAPA

DESCRIPTORES URBANOS

SUPERFICIES

Sistemas: 66.90 %
Zonas: 31.80 %
Vialidad: 43.58 %
Equipamiento: 0.00 %
Infraestructura: 1.00 %

Espacios verdes urbanos: 21.02 %

Suelo habitacional: 31.80 %
Suelo comercial: 0.00 %
DENSIDADES

Habitantes/hectarea: 1062.73
Vivienda/hectarea: 177.12

Espacios verdes/hab (m2): 1.98
Equipamiento/hab (m2): 0.00

Fuente: Estimacion propia.

Situado a una distancia de 3.6 km
respecto al centro urbano, se
encuentra el Conjunto Nuestra
Senora de las Victorias. Al norte,
limita con la calle Jr. Sebastian
Barranca, en el occidente con el
Estadio Alejandro Villanueva, al
este con la calle local Jr. Manuel
Cisneros y al sur se encuentra la
concurrida Av. Isabel Catélica.

En su entorno inmediato, el tejido
urbano del tejido esta rodeado por
zonas residenciales y usos de suelo
residenciales.

La estratégica ubicacion de
Nuestra Senora de las Victorias se
ve respaldada por la completa
dotacion de servicios en su
contexto urbano. Entre estos, la
proximidad a equipamientos
educativos, sistemas de transporte
eficiente, zonas comerciales y
espacios recreativos. Destacan, a
poca distancia, dos estadios:
Alejandro Villanueva y el Campo
Tedfilo Cubillas.

PARCELARIO RESIDENCIAL

AGREGACION DE PARCELAS

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

. scaRSTIAN BARRAYCY
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La topografia de Nuestra Senora
de las Victorias no presenta una
pendiente predominante
ofreciendo un terreno estable y
situdndose a una altura de 147m
sobre el nivel del mar.

NORMATIVA DE  REGULACION
URBANA

Unicamente se determina su
desarrollo durante la dacada de
1980, como parte de los conjuntos
habitacionales promovidos por el
Fondo Nacional de Vivienda
(FONAVI) y el Banco de la Vivienda,
dentro de un Plan de Vivienda
orientado a resolver el déficit
habitacional generado por el rapido
crecimiento urbano y migratorio.

Estas normativas establecian
parametros urbanisticos como
densidad media, zonificacion
residencial y planificacion integral
del conjunto, priorizando Ia
organizacion en unidades
residenciales estructuradas, con
integracion de espacio piblico y
equipamientos, como alternativa al
crecimiento informal de la ciudad.

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

Il vias PRIMARIAS [ vias TERCIARIAS
Il ViAS SECUNDARIAS VIAS PEATONALES

La infraestructura vial en el
entorno residencial se caracteriza
por su interconexion con diversas
vias, limitando la presencia del
trafico vehicular Gnicamente a las
areas periféricas del conjunto. La
predominancia de vias peatonales
constituye el 20.0% del tejido total,
fomentando un entorno seguro y
propicio para la movilidad de los
residentes. Ademas, se han
dispuesto 3 estacionamientos
alrededor del conjunto,
representando un 9.87% del
espacio destinado a este fin.

MORFOLOGIA DEL TEJIDO

El tejido se integra de 0.97
manzanas, en donde se ubican 10
edificios de 4 plantas cada uno.

En cada una de las plantas se
pueden encontrar de 2 a 4
viviendas, dando como resultado
120 unidades en el conjunto.
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SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION

i = NUESTRA SENORA
oy DE LAS VICTORIAS
A Via Secundaria (Jr. Abtao) D Via Peatonal
SISTEMA DE ESPACIOS VERDES
SISTEMA DE ESPACIOS VERDES URBANOS @ URBANOS
JEE - JARDINES ENTRE EDIFICIOS VDP - VERDES DE PROTECCION
PZV - PLAZA VECINAL VI - VERDES INTERSTICIALES
En el tejido se destacan los
jardines entre edificios (JEE) y una
plaza vecinal representando un
21.02% del conjunto.
SISTEMA DE EQUIPAMIENTO
—

' ! NUESTRASENORA Este tejido no cuenta con
instalaciones relacionadas al
servicio de la poblacion.

s - oo g INFRAESTRUCTURA
B Via Terciaria (Jr. Sebastian Barranca) Dotacidén basica: energia eléctrica,

0 o5 50m alumbrado plblico, drenaje
sanitario, drenaje pluvial, plazas
vecinales, bancas, jardines.

VIVIENDA

El area de la vivienda multifamiliar
tiene un area de 60 m?,
incluyendo los siguientes

ambientes: Sala-comedor, cocina,
lavanderia, dos habitaciones y un
bano compartido.

EST. EST.
«—

NUESTRA SENORA
DE LAS VICTORIAS i ®

El sistema constructivo utilizado
fue el convencional, con muros de
ladrillo calcareo y cubierta de losa
aligerada. Los pisos son de
cemento frotachado y los
acabados de ladrillo caravista.

3.00m 14.00m 3.00m

20.00m

C Via Terciaria (Jr. Manuel Cisneros)
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ANEXOS. IMAGENES ,, MULTIFAMILIARES LOCALIZACIO

ON
CALIDAD DEL SISTEMA DE VIALIDAD ] / v =

Y MOVILIDAD PEATONAL. ZONA 3

1 Avenida Jr. Abtao.
2 Avenida Jr. Sebastian Barranca.

3 Avenida Jr. Manuel Cisneros. Ciudad de Guatemala, Guatemala - 1960-1962
4 Estacionamiento privado. Superficie: 1.33 ha
160 viviendas
630 habitantes
Fuente: Google Maps 2025. Street View. Fuente: Google Maps 2025. Street View. 1 Spro"gono reSidenCiaI

Instituto Nacional de la Vivienda (INVI)
Promocion publica

DESCRIPTORES URBANOS

SUPERFICIES

Sistemas: 79.07 %

Zonas: 20.64 %

Vialidad: 49.33%
NOU camP Equipamiento: 0.00 %

Infraestructura: 0.00 %

Fuente: Google Maps 2025. Street View. Fuente: Google Maps 2025. Street View. Espacios verdes urbanos: 29.74 %
Suelo habitacional: 20.64 %
Suelo comercial: 0.00 %
SISTEMA DE EQUIPAMIENTO Y
ESPACI_OS V!ERDES URBANOS DENSIDADES
g fql;{p amltentoc.r fici Habitantes/hectarea: 474.13
arcin en're ecrriclos. Vivienda/hectarea: 120.41

7 Jardin entre edificios.

I el | PARQUESAN
8 Jardin entre edificios.

FRANCISCO ~ /
\// /

Espacios verdes/hab (m?2): 6.27
Equipamiento/hab (m?2): 0.00

Fuente: Estimacion propia.

El complejo de Multifamiliares
Zona 3 al suroeste del centro de la
ciudad, especificamente a 7 km del
oz e oy centro de la Ciudad de Guatemala,
Guatemala. Se considera que su
punto de ubicacion es ideal
respecto al area central
metropolitana, sus ejes de
circulacion facilitan un rapido
acceso a las areas de trabajo en
las zonas centrales.

Fuente: Google Maps 2025. Street View.

ORTOFOTOMAPA GOOGLE MAPS 2025

El entorno urbano del complejo es
sumamente precario, rodeado de
viviendas en deterioro, basurero,
barrancos y destogues de
colectores de desagiie al oeste y
noroeste. Por contraparte, al sur y
al este, se ubican equipamientos
educativos, recreativos y otros.

Fuente: Google Maps 2025. Street View.

TIPOLOGIA DE VIVIENDAS

9 Vivienda multifamiliar.
10 Vivienda multifamiliar.

El uso de los edificios es
habitacional. Ademas, el complejo
no cuenta con servicios internos,
por lo que las necesidades se
deben satisfacer fuera.

Fuente: Google Maps 2025. Street View. Fuente: Google Maps 2025. Street View.
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PARCELARIO RESIDENCIAL

AGREGACION DE PARCELAS

@

NORMATIVA DE  REGULACION
URBANA

Este proyecto fue el Unico de
vivienda social, en que el ICIV,
participé como modelo de vivienda
en propiedad horizontal.

La intencion de fue una propuesta
de renovacion urbana, con un
enfoque en la gente mas
necesitada. Al crear esta propuesta
se pretendia tener la oportundad
de dar servicio a mayor cantidad
de personas.

MORFOLOGIA DEL TEJIDO

El tejido se integra de 1.89
manzanas, en donde se emplazan
5 edificio de 4 plantas cada uno y
8 apartamentos por planta. Esto
plantea 160 apartamentos.

VIVIENDA

Se contemplan dos tipos de
apartamentos, de 61 y 55 metros
cuadrados, incluye los siguientes
ambientes: Sala-comedor, cocina,
lavanderia, dos habitaciones y un
bano compartido.

La distribucion de los
apartamentos genera un eje de
simetria transversal que divide a
cada edificio en dos bloques,
unidos por moédulos de gradas
interconectados por caminerias
peatonales y areas verdes.

Fueron construidos con una
estructura de arcos rigidos de
concreto reforzado, con
cerramientos horizontales de block
de arcilla cocida, losa y entrepiso
tipo "zap", ventanas de hierro,
puertas de plywood, pisos de
cemento liquido e instalaciones de
agua con hierro galvanizado.

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

Il viAS PRIVARIAS ViAS TERCIARIAS
Il ViAS SECUNDARIAS ViAS PEATONALES

El conjunto se conexta con una via
de conexion secundaria: 7A
Avenida, una via arterial
secundaria que se conecta con el
Anillo Periférico, una de las vias
arteriales primarias mas
importantes de la ciudad. El resto
de las vias colectoras o calles
locales;

MULTIFAMILIARES
ZONA 3

SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION

%

150m |, 150m 9.00m 00m|

A Via Secundaria (7A Avenida)

—

MULTIFAMILIARES
ZONA 3

= = 1

1.50m 8.00m 1.50m

11.00m

B Via Terciaria (36 Calle)

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES URBANOS

200m

C Pasaje peatonal

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES
URBANOS

PQV - PARQUE VECINAL VDP - VERDES DE PROTECCION
JEE - JARDINES ENTRE EDIFICIOS VI - VERDES INTERSTICIALES

El tejido cuenta con espacios
verdes que mantienen una
conexion entre los edificios, como
jardines y un parque vecinal que
permiten el desarrollo de
actividades lidicas.

A lo largo del tiempo, estos
espacios han sido invadidos por los
mismos  propietarios, creando
cerramientos no planificados.

INFRAESTRUCTURA

Dotacion basica: energia eléctrica,
alumbrado publico, drenaje
sanitario, drenaje pluvial, plazas
vecinales, bancas, jardines.
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ANEXOS. IMAGENES

CALIDAD DEL SISTEMA DE VIALIDAD J USTO AR IAS ARAG U EZ LOC,/ALIZACION = . @

)% N

Y MOVILIDAD PEATONAL.

1 Via secundaria 7A Avenida

2 Estacionamiento exterior .
Tacna, Pera - 1980-1985

Superficie: 1.51 ha

1 subpoligono residencial

208 viviendas

968 habitantes

Empresa Nacional de Edificaciones (ENACE)
Arqquitecto Julio Vargas Giles

Promocion plblica

Fuente: Google Maps 2025. Street View. Fuente: Google Maps 2025. Street View.

TIPOLOGIA DE VIVIENDAS.

3 Edificio multifamiliar. ESTRUCTURA URBANA - ; DESCRIPTORES URBANOS

4 Edificio multifamiliar. 7N T 7 | SUPERFICIES

5 Planos de edificio multifamiliar. b e ) Sistemas: 69.59 %

6 Edificio multifamiliar. Zonas: 29.50 %

7 Moédulos de escaleras

interconectadas. Vialidad: 23.15%

Equipamiento: 0.00 %
Infraestructura: 0.00 %

Espacios verdes urbanos: 46.42 %

Suelo habitacional: 24.04 %
Suelo comercial: 5.46 %
DENSIDADES

Habitantes/hectarea: 640.00
Vivienda/hectarea: 137.52

Espacios verdes/hab (m?2): 7.25
Equipamiento/hab (m2): 0.00

Fuente: Estimacion propia.

El Agrupamiento Residencial Justo
Arias Aragiiez se ubica en el
distrito, provincia y region de
Tacna. Forma parte de los
conjuntos habitacionales
promovidos por el Fondo Nacional
de Vivienda (FONAVI) durante la
década de 1980, localizados en
areas periféricas de expansion
urbana donde el suelo presentaba
menor costo y disponibilidad. Su
localizacion, a pesar de ser
periférica en su momento, hoy se
encuentra integrada a la dinamica
urbana, rodeada de zonas
residenciales consolidadas y
equipamientos administrativos,
educativos, recreativos y de
servicios, lo que le otorga una
importancia estratégica en la
estructura urbana de la ciudad de
Tacna.

Fuente: Maldonado Valle, 2015.

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES
URBANOS

8 Jardin entre edificios.

Fuente: Maldonado Valle, 2015. Fuente: Google Maps 2025.

Limita con la Urbanizacion Las
Buganvillas, el centro educativo
"Colegio Nuestros Héroes de la
Guerra del Pacifico" y el Centro de
Salud Militar.
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PARCELARIO RESIDENCIAL

==

|

AGREGACION DE PARCELAS

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

NORMATIVA DE  REGULACION
URBANA

Segln el Plan de Desarrollo Urbano
de Tacna 2015-2025, aprobado
mediante Ordenanza Municipal N.°
0019-2015, el area del conjunto se
encuentra zonificada como
Residencia Alta R6, categoria
destinada a la localizacion de
vivienda multifamiliar con
densidades medias-altas.

La normativa también se articula
con la clasificacion topografica de
la zona, definida como plana bajo
los parametros de la Direccion
General de Caminos del Ministerio
de Transportes y Comunicaciones
(DG-2018).

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

M ViAs PRIMARIAS VIAS TERCIARIAS
[ ViAS SECUNDARIAS ViAS PEATONALES

El acceso principal se realiza desde
una arteria de jerarquia
metropolitana. Internamente, la
circulacion vehicular se restringe a
los espacios de estacionamiento.
Los pasajes peatonales resultan
estrechos, limitando la
accesibilidad y el uso colectivo,
ademas de carecer de espacios de
estancia o plazas que articulen la
vida vecinal.

Los accesos vehiculares, por su
parte, presentan problemas de
congestion y maniobras riesgosas
debido a la falta de un diseno
jerarquizado de vias internas.

MORFOLOGIA DEL TEJIDO

El tejido se integra de 2.16
manzanas, conformadas por un
subpoligono residencial, los
bloques lineales de vivienda
seagrupan de 2 a 5 unidades en
cada sector. Esta configuracion, de
caracter homogéneo y
estandarizado, genera un tejido
urbano con baja integracion hacia
los espacios comunitarios y con
escasa diversidad morfologica.

Los edificios multifamiliares se
conforman de 4 plantas y con 2
viviendas por cada planta.

SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION

EST.

= e

—

JUSTO ARIAS
ARAGUEZ

3250m

A Via Primaria (Av. Circunvalacion)

—
JUSTO ARIAS
ARAGUEZ

200m 7.00m 200m

11.00m

B Via Secundaria (E. Quijano)

14.00m 200m

18.00m

C Via Secundaria (Calle No. 2)
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SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION ANEXOS. IMAGENES
CALIDAD DEL SISTEMA DE VIALIDAD
Y MOVILIDAD PEATONAL.

1 Estacionamiento privado.
2 Avenida Circunvalacion.

Fuente: Google Maps 2025. Street View. Fuente: Google Maps 2025. Street View.

SUELO PRIVADO Y ESPACIOS
VERDES URBANOS.

3 Local comercial.

4 Parque vecinal en deterioro.
5 Parque vecinal en deterioro.
6 Cancha deportiva.

1.20m

D Via Peatonal

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES
SISTEMA DE ESPACIOS VERDES URBANOS @ URBANOS

PQV - PARQUE VECINAL JEE - JARDINES ENTRE EDIFICIOS Fuente: Quille Pari, 2023. Fuente: Quille Pari, 2023.
r —_— \@

I

/

VI- VERDES INTERSTICIALES VDP - VERDES DE PROTECCION

El diseno del conjunto
contemplaba jardines, areas
verdes y un parque vecinal. Sin
embargo, con el pasar del tiempo,
muchos de estos espacios han
sufrido deterioro fisico y
transformaciones de uso. En varios
casos, las areas comunes han sido
privatizadas por cerramientos y
convertidas en jardines

I particulares, tendederos o espacios
/’ de almacenamiento.

i // SISTEMA DE INFRAESTRUCTURA Y i
ABASTECIMIENTO TIPOLOGIA DE VIVIENDAS.
— - — . L 7 Vivienda multifamiliar - vista de
Dotacion basica: energia eléctrica, conjunto.

alumbrado plblico, drenaje
sanitario, drenaje pluvial, plazas
vecinales, bancas, jardines.

8 Vivienda multifamiliar.
9 Vivienda multifamiliar - sala.
10 Vivienda multifamiliar - bano.

VIVIENDA

El area de la vivienda multifamiliar Fuente: Quille Pari, 2023. Fuente: Quille Pari, 2023.
tiene un area entre 58 y 70 m?,
incluyendo los siguientes
ambientes: Sala-comedor, cocina,
bano compartido y dos
habitaciones. Los edificios estan
construidos a partir de muros de
concreto armado.

Fuente: Quille Pari, 2023. Fuente: Quille Pari, 2023.
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CONJUNTO MONTEAGUDO

Buenos Aires, Argentina - 2007

Superficie: 1.74 ha

326 viviendas

1011 habitantes

2 subpoligonos residenciales

Cooperativa de Vivienda, Crédito, Consumo y Contrucciones
Promocion publica

ESTRUCTURA URBANA @

LOCALIZACION M
.
Nasess yﬂﬂmm
% =]
‘ k0 0.5 1 2km

[E— E—

DESCRIPTORES URBANOS

SUPERFICIES

Sistemas: 60.64 %
Zonas: 39.36 %
Vialidad: 52.32 %
Equipamiento: 0.00 %
Infraestructura: 0.00 %

Espacios verdes urbanos: 8.32 %

Suelo habitacional: 35.17 %
Suelo comercial: 419 %
DENSIDADES

Habitantes/hectarea: 580.22
Vivienda/hectarea: 187.09

Espacios verdes/hab (m2): 1.43
Equipamiento/hab (m?2): 0.00

Fuente: Estimacion propia.

Se encuentra localizado en la zona
sur de Buenos Aires, en el barrio
Parque Patricios, a 5 km del centro
urbano. Las vias principales de
conexion son: al este, por una calle
local llamada Monteagudo que se
conecta a la avenida Amancio
Alcorta; al sur por una calle local
llamada Famatina que conecta con
la Avenida Almafuerte. Al norte, el
tejido se limita por una calle local
llamada José A. Cortejarena que
pasa por el parque José C. Pazy el
Hospital General de Agudos J. M.
Penna hasta la Avenida
Almafuertes.

La pendiente promedio de los
suelos es de porcentajes muy
bajos, ya que la ciudad se se
encuentra en la llanura pampeana.
En general, el terreno no presenta
grandes variaciones en cuanto a
pendientes significativas.

PARCELARIO RESIDENCIAL

AGREGACION DE PARCELAS

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

El proyecto se ubica en un terreno
de 12,000m2 que anteriormente
albergaba una fabrica de pintura.
Se compone de un conjunto de
edificaciones de uso mixto, que
ademas de alojar unidades
residenciales, incluye espacios
comerciales, areas comunitarias,
una guarderia y una emisora de
radio comunitaria. Las 326
unidades habitacionales, de uno,
dos y tres dormitorios, se
distribuyen en diez edificios de
cuatro pisos cada uno. Ademas,
parte de la estructura original de la
fabrica ha sido restaurada y
adaptada para su uso como
vivienda.

El entorno urbano esta marcado
por viviendas dispersas y antiguas
instalaciones industriales, la
mayoria de las cuales estaban en
desuso o se utilizaban como
almacenes.

El diseno de las unidades
habitacionales se centré6 en
cumplir con los estandares de
habitabilidad y adaptarse a las
necesidades familiares,
eliminando divisiones innecesarias
y permitiendo futuras expansiones.
Las edificaciones fueron
concebidas en tiras orientadas de
este a oeste para una optima
iluminacion y ventilacién, mientras
que los espacios entre edificios se
destinaron a actividades
comunitarias y estacionamiento,
facilitando la integracion de los
residentes.

Los edificios se conectan mediante
una trama de circulacion peatonal
y vehicular, con patios interiores
que sirven como espacios publicos
y estacionamiento. Se incorporaron
"porticos" para enriquecer
estéticamente la estructura y
vincular los edificios con el entorno
urbano. Ademas, se disend una
plaza plblica en la esquina de José
C. Paz y Monteagudo para brindar
un area de recreacion adicional.

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

[l ViAS SECUNDARIAS [ PASAJE RODADO
VIAS PEATONALES

Las calles secundarias bordean el
tejido residencial. Interiormente, se
constituye por pasaje rodado que
conecta los estacionamientos y las
vias peatonales que conectan
todos estos.



SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION

5.00m

6.98m 3.00m

14.98m

A Via Terciaria (Calle Joe C. Paz)

5.41m

10.21m

B Estacionamiento

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES URBANOS

®

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES
URBANOS

JEE - JARDINES ENTRE EDIFICIOS
PZV - PLAZA VECINAL

El proyecto se caracteriza por la
alta calidad de su ambiente y
diseno destinando casi la mitad de
su superficie a zonas de uso
publico y comiin. La disposicion de
los bloques genera patios
centrales con plantas y arbustos
que sirven como nodos sociales y
recreativos. Ademas, cuenta con
una plaza abierta a la comunidad
y sus pasajes interiores estan
embellecidos con murales.
Asimismo, los jardines entre
edificios también mejoran la
calidad del espacio para los
habitantes.
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ANEXOS. IMAGENES

1 7% CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO

Y CIRCULACION PEATONAL.
1. Viasecundaria Iguazi.
2. Andén peatonal.

3. Pasaje rodado.

Fuente: Google maps, 2024

SISTEMA DE EQUIPAMIENTO Y
ESPACIOS VERDES URBANOS
4. Radio Sur.

5. Plaza vecinal.
6. Jardines entre edificios.

Fuente: Google maps, 2024 Fuente: Google maps, 2024

Fuente: Google maps, 2024

TIPOLOGIA DE VIVIENDAS.

7. Edificio multifamiliar.

8. Edificio multifamiliar.

9.  Edificio multifamiliar.
10. Vista interior del espacio
central.

Fuente: Google maps, 2024 Fuente: Google maps, 2024

Fuente: Google earth, 2025 Fuente: Google earth, 2025
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JORGE VINATEA REINOSO

Arequipa, Perii - 1980

Superficie: 2.81 ha

320 viviendas

800 habitantes

2 subpoligonos residenciales

Fondo Nacional de Vivienda (FONAVI)
Promocion publica

ESTRUCTURA URBANA

0 25 50 100 200 m

GOOGLE MAPS 2025
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DESCRIPTORES URBANOS
SUPERFICIES
Sistemas: 74.72 %
Zonas: 24.99 %
Vialidad: 38.63 %
Equipamiento: 0.31%
Infraestructura: 0.81%

Espacios verdes urbanos: 35.65 %

Suelo habitacional: 25.23 %
Suelo comercial: 0.00%
DENSIDADES

Habitantes/hectarea: 284.37
Vivienda/hectarea: 113.75

Espacios verdes/hab (m2): 12.54
Equipamiento/hab (m2): 0.11

Fuente: Estimacion propia.

A una distancia de 2.50 km del
nicleo urbano se erige el conjunto
habitacional Jorge Vinatea Reinoso,
estratégicamente ubicado en las
proximidades de la avenida
Estados Unidos, una de las arterias
principales que abastecen al
distrito de José Luis Bustamante y
Rivero. Al sur, se encuentra
delimitado por el Lanificio,
mientras que sus limites occidental
y oriental colindan con calles
locales que conectan con otra de
las avenidas mas relevantes de
Perd, la Avenida Andrés Avelino
Caceres.

El contexto urbano que rodea al
tejido goza de ser una zona
centrica, predominando el
comercio y el suelo destinado al
uso habitacional. la Av.Estados
Unidos se ha convertido en un eje
de comercio de alcance distrital
muy importante; el distrito en si se
esta consolidando como uno de los
mejores distritos para vivir y
establecerse. El conjunto sirve
como referencia historica de como

PARCELARIO RESIDENCIAL

o — )
AGREGACION DE PARCELAS
g —
R |
/)
. ]

2904m

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

se ha ido estableciendo este tipo
dev ivienda ‘apartamento’ que hoy
endia es la que gobierna en los
nuevos proyectos de vivienda en
toda la ciudad.

La topografia del tejido presenta
una pendiente promedio del 3%,
llegando a acentuarse hasta un
9.0% en algunas areas, abarcando
alturas que van desde los 2319
metros hasta los 2326 metros
sobre el nivel del mar.

El conjunto se desarrolla en dos
etapas. La primera etapa se da
alrededor de la zona comin donde
se ubica un reservorio y consta de
los edificios E,F,G,H. La segunda
etapa se desarrolla alrededor del
espacio publico, consta con los
edificios A,B,C y D.

La tipologia de las viviendas es
variada, incluyendo formatos

flat y ddplex con areas que van de
65 m2 a 80 m2. Las unidades
fueron disefnadas con una
distribucion que priorizaba la
funcionalidad, ofreciendo formatos
con 2 o 3 dormitorios, ademas de
sala-comedor, cocina, lavanderia e
incluso un estudio en el modelo
mas amplio. Arquitecténicamente,
el complejo incorpora influencias
de la arquitectura arequipena,
como el uso de una especie de
contrafuertes , y originalmente
buscé una correcta distribucion de
los bloques para garantizar buena
ventilacion e iluminacién.

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

Il ViAS PRIMARIAS [ vias TERCIARIAS
I ViAS SECUNDARIAS ViAS PEATONALES

La avenida Estados Unidos colinda
en uno de los perimetros del tejido.
El conjunto cuenta con una calle
divisora terciaria. Existen espacios
de estacionamiento.

Las vias peatonales son un
elemento central de la morfologia,
ya que conectan directamente a
cada edificio, generando recorridos
variados a lo largo del complejo.
Esta configuracion busca una
relacion fluida y segura dentro del
barrio, aunque la adicion posterior
del enrejado impacto la relacion
original de permeabilidad con el
entorno.
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SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION

=
N
2.00m 5.00m 6.00m

13.00m

D Via Peatonal

A Via Primaria (Avenida Estados Unidos)

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES URBANOS @ SISTEMA DE ESPACIOS VERDES
URBANOS

PQV - PARQUE VECINAL
VDP - VERDES DE PROTECCION

La planificacion del conjunto buscé
un "adecuado equilibrio" entre el
espacio construido y el espacio
libre. Esto se materializa en
diversas areas verdes que se
componen en su mayor parte de
jardines entre edificios. Tambén
areas verdes de uso comin
destinadas a la recreacion de los
habitantes. Ademas, cuenta con

zonas de piso duro que incluyen
canchas deportivas para el uso de
la comunidad. Sin embargo, el
diseno original de retiro abierto fue

1.50m 5.00m

’ ooom ‘ modificado posteriormente por los
) habitantes, quienes instalaron un
B Via Secundaria (Calle Honduras) enrejado exterior para aumentar la
SISTEMA DE EQUIPAMIENTO @ seguridad del complejo

SISTEMA DE EQUIPAMIENTO

E4 - OTROS

El proyecto fue disenado para
fomentar las relaciones sociales en
la comunidad a través de amplias
zonhas comunes. Entre el
equipamiento central una capilla
en la plaza principal, reflejando la
fervorosa religiosidad de la época
en que se desaroll6 la propuesta.

i '}
.” A AN
\—l' 7 \ ]
5.50m 5.00m 1.60m
l

18.70m

1.60m
#

C Estacionamiento
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ANEXOS. IMAGENES

Y MOVILIDAD PEATONAL.
1. Estacionamiento.
2. Vias peatonales.

3. Vias peatonales.

Fuente: Google maps, 2025 Fuente: Estudio Técnico: MULTIFAMILIARES
PROMOVIDOS POR “ENACE” EN AREQUIPA

SISTEMA DE EQUIPAMIENTO Y
ESPACIOS VERDES URBANOS
4. Jardines entre edificios.

5. Jardines entre edificios.
6. Capilla comunitaria.

Fuente: Estudio Técnico: MULTIFAMILIARES Fuente: Estudio Técnico: MULTIFAMILIARES
PROMOVIDOS POR “ENACE” EN AREQUIPA PROMOVIDOS POR “ENACE” EN AREQUIPA

Fuente: Estudio Técnico: MULTIFAMILIARES Fuente: Estudio Técnico: MULTIFAMILIARES
PROMOVIDOS POR “ENACE” EN AREQUIPA PROMOVIDOS POR “ENACE” EN AREQUIPA

TIPOLOGIA DE VIVIENDAS.

7. Edificio de Vivienda
multifamiliar.
8. Edificio de Vivienda
multifamiliar.
9. Edificio de Vivienda
multifamiliar.
10. Edificio de Vivienda
multifamiliar.

Fuente: Estudio Técnico: MULTIFAMILIARES Fuente: Estudio Técnico: MULTIFAMILIARES
PROMOVIDOS POR “ENACE” EN AREQUIPA PROMOVIDOS POR “ENACE” EN AREQUIPA

Fuente: Google earth, 2025 Fuente: Google earth, 2025

CALIDAD DEL SISTEMA DE VIALIDAD

COLONIA MALAGA

San Salvador, El Salvador - 1956
Superficie: 3.43 ha

324 viviendas

1400 habitantes

1 subpoligono residencial
Instituto de Vivienda Urbana (IVU)
Promocion publica

ESTRUCTURA URBANA @

| |4 ] 1 \ /3> T

ORTOFOTOMAPA GOOGLE MAPS 2025

LOCALIZACION
I AV

DESCRIPTORES URBANOS
SUPERFICIES

Sistemas: 16.69 %
Zonas: 83.31%
Vialidad: 24.84 %
Equipamiento: 1.72%
Infraestructura: 0.00 %

Espacios verdes urbanos: 39.48 %

Suelo habitacional: 16.69 %
Suelo comercial: 0.00%
DENSIDADES

Habitantes/hectarea: 404.95
Vivienda/hectarea: 94.41

Espacios verdes/hab (m2): 13.92
Equipamiento/hab (m2): 0.42

Fuente: Estimacion propia.

El Conjunto  Habitacional
Colonia Malaga, también
conocido como Centro Urbano
Santa Anita, fue un proyecto
pionero de vivienda social en
altura en  Centroamérica,
ejecutado por el Instituto de
Vivienda Urbana (IVU) a partir
de 1950.

El tejido residencial Colonia
Malaga se encuentra ubicado
al sureste de San Salvador, a
tan solo 1.4 km del Centro
Histérico. Limita al Norte vy
este con la Calle Monserrat y
con la Colonia La Providencia
y Colonia San Antonio de
Padua al Sur y Oeste
respectivamente.

Este tejido, se encuentra a su
vez en un terreno elevado y
presenta variaciones de altura



PARCELARIO RESIDENCIAL

AGREGACION DE PARCELAS

54.84m

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

dentro del tejido.

La principal via de conexion es la
Calle a Monserrat, que recorre San
Salvador de Oeste a Este y es la
Unica via de ingreso vehicular al
tejido.

Adicionalmente, paralelo y
contiguo, a la Calle a Monserrat,
pasa el Rio Arenal, a una altura
inferior y a modo de cauce; en
épocas de mucha lluvia puede
llegar a desbordarse.

La gran mayoria del uso de suelo
esta destinado a espacios publicos
como areas verdes y sistemas de
equipamiento tales como canchas
deportivas y una casa comunal.

La morfologia del conjunto esta
definida por 21 edificios de
apartamentos, cada uno de cuatro
niveles. Estos bloques son
representativos del diseno
racionalista estructural de la
arquitectura moderna de El
Salvador del siglo XX, construidos
principalmente con un sistema
de marcos de concreto. Las
fachadas se caracterizan por el uso
de ventanas pequenas y la
incorporacion de hierro como
material UGnico para marcos,
instalaciones eléctricas y tuberias
de drenaje. Ademas, la intencién
original integré el arte, como
murales, en algunas fachadas.

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

Il ViAS PRIMARIAS VIAS TERCIARIAS
Il ViAs SECUNDARIAS ViAS PEATONALES

El sistema viario del Conjunto
Malaga estda diseiiado para
gestionar el flujo vehicular y
peatonal de forma integrada
dentro del complejo. Cuenta con
accesos vehiculares y peatonales
definidos y un estacionamiento
colectivo con una Unica entrada
principal. Un rasgo morfologico
distintivo es el sistema de
senderos peatonales que
atraviesan las areas verdes,
guiando a los residentes hacia sus
respectivos edificios y separando la
circulacion de los peatones de la
de los vehiculos.
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SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION

A Via Terciaria (Calle A. Monserrat)

B Via Peatonal
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SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION ANEXOS. IMAGENES

CALIDAD DEL SISTEMA DE VIALIDAD
Y MOVILIDAD PEATONAL.

1. Via peatonal.

2. Estacionamiento.

3. Estacionamiento.

4. Estacionamiento.

Fuente: Google maps, 2024

2.50m L 2.50m L 3.50m
# #
8.50m

SISTEMA DE EQUIPAMIENTO Y
ESPACIOS VERDES URBANOS
5. Cancha comunitaria.

6. Cancha comunitaria.
7. Jardines estre edificios.
8. Cancha comunitaria.

C Estacionamiento

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES
SISTEMA DE ESPACIOS VERDES URBANOS @ URBANOS

PQV - PARQUE VECINAL Fuente: Google maps, 2024 Fuente: Google maps, 2024
VDP - VERDES DE PROTECCION
JEE - JARDINES ENTRE EDIFICIOS

La planificacion del conjunto se
realiz6 sobre una sola pieza de
tierra y se disend con una
cuidadosa integracion de grandes
areas  verdes para el
esparcimiento y la recreacion de
los habitantes. Estas zonas verdes
rodean el estacionamiento
colectivo y definen el ambiente del
barrio. La comunidad ha reforzado Fuente: Google maps, 2024
esta identidad mediante la
homologacion del tono de color en
las fachadas de los edificios y la
adicion de murales artisticos en
sus costados, lo que mejora la
estética visual del paisaje urbano

TIPOLOGIA DE VIVIENDAS.
9. Edificio de vivienda
multifamiliares.

10. Edificio de vivienda
multifamiliares.

SISTEMA DE EQUIPAMIENTO @ SISTEMA DE EQUIPAMIENTO

E4 - EQUIPAMIENTO MIXTO

El diseno del complejo incluyé
elementos destinados a satisfacer
las necesidades de la comunidad, Fuente: Google maps, 2024 Fuente: Google maps, 2024
como la provision de areas
comunes para el desenvolvimiento
del ser humano. Entre el
equipamiento destacado se
encuentra una Casa Comunal vy
una cancha central remozada , que
sirven como puntos focales de
reunion. Ademas, la colonia ha
desarrollado una reconocida
vocacion comercial y social,
albergando un centro
gastronémico donde se encuentran
chalets de comida tfpica_ Fuente: Google earth, 2025 Fuente: Google earth, 2025




CONJUNTO
HABITACIONAL VICUS

Piura, Peri - 1984

Superficie: 3.47 ha

350 viviendas

3,760 habitantes

1 subpoligono residencial

Empresa Nacional de Edificaciones (ENACE)
Promocion publico

Arquitecto Ricardo Madueno

ESTRUCTURA URBANA

/- CONDOMINIO
LOS ¢ Ba‘g\n

SAN
EDUARDO

DESCRIPTORES URBANOS

SUPERFICIES

Sistemas: 23.00 %
Zonas: 75.07 %
Vialidad: 31.78%
Equipamiento: 3.82%
Infraestructura: 0.00 %

Espacios verdes urbanos: 41.41 %

Suelo habitacional: 31.80 %
Suelo comercial: 0.00 %
DENSIDADES

Habitantes/hectarea: 1082.96
Vivienda/hectarea: 100.81

Espacios verdes/hab (m2): 3.65
Equipamiento/hab (m?2): 0.35

Fuente: Estimacion propia.

Situado a una distancia de 3.00 km
del centro urbano, se encuentra el
conjunto habitacional Vicus. Goza
de una estratégica ubicacion, con
conexiones viales destacadas que
facilitan el acceso a distintas
partes de la ciudad. Al norte, se
conecta con la via principal Las
Palmeras, mientras que al sur, una
calle local enlaza con la importante
Avenida Andrés Avelino Cacéres.

En su contexto urbano, se destacan
diversas areas comunes que
enriquecen la experiencia de
quienes residen este tejido. Hacia
el norte, se encuentra el Parque
Santa Maria del Pinar, al este, el
Parque Lagunas del Chipe, y al
oeste, el Country Club de Piura.

La topografia de Vicus presenta
una pendiente promedio del 3%,
llegando a acentuarse hasta un
10.4% en algunas areas,
abarcando alturas desde los 30
metros hasta los 40 metros sobre
el nivel del mar.

PARCELARIO RESIDENCIAL
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SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD
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NORMATIVA DE  REGULACION
URBANA

El Conjunto Habitacional Vicus,
inaugurado en 1984, fue parte de
la politica estatal de vivienda
planificada. Hoy se rige por el Plan
de Desarrollo Urbano de Piura y
Castilla 2011-2032, que lo
clasifica como zona residencial de
densidad media, regulando usos
de suelo, alturas y areas verdes.
Ademas, se aplica el Reglamento
Nacional de Edificaciones (RNE),
que define condiciones de
habitabilidad y seguridad. Asi,
Viclls combina su origen como
proyecto estatal con una regulacion
urbana que busca consolidar y
mejorar su integracion a la ciudad.

MORFOLOGIA DEL TEJIDO

El tejido se integra de 4.96
manzanas, conformadas a su vez
por 1 subpoligono residencial, en
donde se alojan 12 edificios de 4
plantas y 13 edficios de 3 plantas,
respectivamente; resultando en un
total de 350 viviendas.

INFRAESTRUCTURA

Dotacion basica: energia eléctrica,
alumbrado publico, drenaje
sanitario, drenaje pluvial, plazas
vecinales, bancas, jardines.

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

Il viAs PRIMARIAS [0 Vias TERCIARIAS
[l ViAS SECUNDARIAS VIAS PEATONALES

La infraestructura vial en el
entorno residencial se caracteriza
por su interconexion con diversas
vias, limitando la presencia del
trafico vehicular Gnicamente a las
areas periféricas del conjunto. Sin
embargo, lo que mas predomina
son las vias peatonales del tejido,
fomentando asi un entorno seguro
y propicio para la movilidad de los
residentes. Ademas, se han
dispuesto  estratégicamente 4
estacionamientos alrededor del
conjunto.
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SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION
%

VICUS

b2 Ba

PARQUE
VECINAL

2.00m

2.00m 5.50m 7.00m 6.00m 7.00m 2.00m

29.50m

A Via Secundaria (Las Palmeras) D Pasaje peatonal

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES
SISTEMA DE ESPACIOS VERDES URBANOS @ URBANOS

< PQV - PARQUE VECINAL VI- VERDES INTERSTICIALES

vicus JEE - JARDINES ENTRE EDIFICIOS

El tejido cuenta con zonas verdes
abundantes que articulan a los
edificios dentro del conjunto y
generan espacios para el
esparcimiento privado.

SISTEMA DE EQUIPAMIENTO

E2 - EQUIPAMIENTO EDUCATIVO

Cuenta con escuela que lleva por
nombre: Institucion  Educativa
Inicial 387 Vicus, reforzando asi la
importancia de la educacion en la
comunidad. El tejido residencial
muestra una particularidad al
carecer de areas comunales
especificas.

e = |

200m 550m 7.00m 150m |, 1.50m

17.50m

B Via Terciaria (Calle 5)

VIVIENDA
vicus
Cada una de las viviendas cuenta
con dos o tres dormitorios, sala,
comedor, cocina, bafo, area de
lavado y porche.

El sistema constructivo utilizado es
el convencional, con muros
aporticados con losas llenas,
cobertura de losa aligerada, pisos
de cemento frotachado y cemento
pulido. Por otro lado, los acabaod
son de solaqueado y pintado.

Las areas exteriores son cubiertos
de asfalto.

 amme |t

2.50m | 2.00m |1.50m 4.00m 7.00m 1.50m|1.50m

20.00m

(Fuente: Piura Nostalgia - Jorge Flores
Gandelman. (2022, 30 marzo). Inauguracion
del Conjunto Habitacional Victs - octubre de
1984 [Video]. YouTube. https://www.youtube.
com/watch?v=YgcWZbnLhOY)

C Via Terciaria (Calle Antonio Raimondi)
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ANEXOS. IMAGENES LA SAIBA Il

1

CALIDAD DEL SISTEMA DE VIALIDAD
Y MOVILIDAD PEATONAL.

1 Estacionamiento - via secundaria
Las Palmeras

2 Estacionamiento - via terciaria. Guayaquil, Ecuador - 1975-1976
3 Estacionamiento - via terciaria. Superficie: 7.01 ha
4 Estacionamiento - via terciaria. 504 viviendas

1180 habitantes

1 subpoligono residencial - 176 parcelas unifamiliares
Junta Nacional de la Vivienda

Promocion publica

Fuente: Google Maps 2024. Street View. Fuente: Google Maps 2024. Street View.

ESTRUCTURA URBANA DESCRIPTORES URBANOS
[ T [ l [ = LA AN SUPERFICIES
\ A = ‘| Sistemas: 63.37 %
Zonas: 36.63 %
Vialidad: 37.81%
Equipamiento: 0.00 %
Infraestructura: 0.00 %

‘ i . [
Fuente: Trovit. Recuperado de: https://casas. Fuente: Google Maps 2025. Street View. Espacios verdes urbanos: 25.56 %

trovit.com.pe/listing/super-ocasion-venta-de-d

e e e ha s ey (1208067118 Suelo habitacional: 36.63 %
Suelo comercial: 0.00%
SISTEMA DE EQUIPAMIENTO Y
ESPACI_OS V!ERDES URBA_NOS DENSIDADES
5 Eqmpamlento.educatlvo. Habitantes/hectarea: 228.24
6 Parque vecinal - cancha Vivienda/hectarea: 57.06
deportiva. : ’

7 Cancha deportiva.

8 Parque vecinal. Espacios verdes/hab (m2):  15.19

Equipamiento/hab (m?2): 0.00
Fuente: Estimacion propia.

La Saiba Il se trata de la segunda
etapa del complejo residencial. Se
encuentra ubicado al sur del centro
R T .« E— T oY . de la ciudad, especificamente a 5.5
km del Centro Histérico de
Guayaquil, Ecuador, el cual esta
delimitado por el Parque
Centenario.

Fuente: Google Maps 2025. Fuente: Google Maps 2025.

Asi mismo, las vias de conexion
con el tejido son las siguientes: al
norte con la Avenida José Vicente
Trujillo, al este con la Avenida
Domingo Comin y el Barrio Cuba, al
sur con el barrio Los Almendros y al
oeste con la primera etapa de La
Saiba.

Fuente: Google Maps 2025.

TIPOLOGIA DE VIVIENDAS.

9 Edificio multifamiliar - tres NORMATIVA DE REGULACION
plantas. URBANA

10 Edificio multifamiliar - La localizacion en que se ubica en

cuatro plantas. tejido forma parte de la zona

urbana.

Mas alla, el suelo es de tipo
urbano, lo que significa que esta
ocupado por asentamientos
humanos concentrados que se

Fuente: Google Maps 2025. Street View. Fuente: Google Maps 2025. Street View.
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PARCELARIO RESIDENCIAL

T—
T o

0 50 100 200m
[ B

AGREGACION DE PARCELAS

0 50 1 200m

dotan de infraestructura basica y
servicios publicos.

El uso predominante de Ilas
parcelas es habitacional,
designado para el uso de vivienda
unifamiliar o multifamiliar.
Ademas, no se registran
equipamientos organizados dentro
del complejo en estudio.

MORFOLOGIA DEL TEJIDO

El tejido se integra de 9.95
manzanas, conformadas a su vez
por una parcelas diferenciadas de
acuerdo a las dos clasificaciones
habitacionales. Por un lado, las

parcelas unifamiliares son
rectangulares y alargadas, con
orientaciones variadas. Las

dimensiones tienen en su mayoria
12 m de fondo y 7 m de frente,
correspondiendo a una superficie
de 84 m> Porsu parte, los edificios
multifamiliares se organizan
siguiendo una misma orientacion y
crean espacios entrépicos entre
ellos mediante un sistema de
espacios abiertos. Cabe destacar
de 6 edificios de 4 plantas cada
uno, 2 con 12 viviendas y 4 con 8
viviendas por piso,
respectivamente.

INFRAESTRUCTURA
Dotacion basica: energia eléctrica,
alumbrado plblico, drenaje

sanitario, drenaje pluvial, plazas
vecinales, bancas y juegos
infantiles.

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

Il ViAS PRIMARIAS VIAS TERCIARIAS
I ViAS SECUNDARIAS VIAS PEATONALES

La ubicacion de la urbanizacion se
distingue por una conexion
privilegiada a la via secundaria:
Avenida José Vicente Truijillo,
conectando al conjunto de
viviendas unifamiliares ubicadas al
norte y al este del complejo.
Anadido a ello, se diferencian las
vias de uso terciario, que se
conectan a los estacionamientos
privados dentro del sitio y
satisfacen a los edificios
multifamiliares.

De esta forma, la Avenida José
Vicente Trujillo tiene un ancho que
sobrepasa los 35 m; mientras que
las vias terciarias y de conexion
oscilan tienen un ancho de 9 m
aproximadamente.

SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION

17.50m

B Via Terciaria (C. 43B S-E - Av. Dolores Veintimilla De Galindo)

2.00m 9.00m

13.00m

B Via Terciaria (Avenida 9 SE)

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES URBANOS

.
< ~—

50

1

200m

2.00m

C Pasaje Peatonal

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES
URBANOS

PQV- PARQUE VECINAL VDP- VERDES DE PROTECCION
JEE - JARDINES ENTRE EDIFICIOS V- VERDES INTERSTICIALES

El tejido cuenta con zonas verdes
abundantes, asi como parques y plazas
vecinales en diferentes areas del
conjunto, las cuales se apropian del
terreno con interesantes formas.
Ademas, se identifica la infraestructura
pertinente para los espacios
mencionados.

SUELO PRIVADO HABITACIONAL

El area de la vivienda multifamiliar
tiene un area de 76 m?, incluyendo
los siguientes ambientes:
Sala-comedor, cocina, lavanderia,
habitacion principal, dos
habitaciones secundarias y un
bano compartido.
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ANEXOS. IMAGENES BARRIO SAN ANTONIO LOCALIZACION ™

CALIDAD DEL SISTEMA DE VIALIDAD ‘
Y MOVILIDAD PEATONAL.

1 Estacionamiento para viviendas
unifamiliares.

2 Estacionamiento para edificios Managua, Nicaragua - 1980
multifamiliares. Superficie: 8.07 ha

3 Estacionamientos y  plaza L
vecinal. 318 viviendas

2348 habitantes

2 subpoligonos residenciales - 254 parcelas unifamiliares
Alcaldia de Managua

Promocion plblica

4 Acceso a estacionamiento.

Fuente: Google Maps 2024. Street View. Fuente: Google Maps 2022. Street View.

0 05 1 2km

ESTRUCTURA URBANA DESCRIPTORES URBANOS
[ £ r SUPERFICIES
Sistemas: 44.56 %
—+ Zonas: 55.35%
Ry Vialidad: 37.81%
e N Equipamiento: 3.29%
! | 7S =\| Infraestructura: 0.00 %
‘w EOEEAr rw;}‘i“r‘f mi >/ Espacios verdes urbanos:  7.90 %
o [ — « Il PoLiperorTivo
79 [ T L L L L&!%ELL Suelo habitacional: 54.90 %
) N Suelo comercial: 0.45%
5 TIPOLOGIA DE VIVIENDAS.
5 Vivienda unifamiliar. DENSIDADES
6 Vivienda unifamiliar. Habitantes/hectarea: 290.84
7 Edificio multifamiliar. Vivienda/hectarea: 39.39
8 Edificio multifamiliar.
9 Vivienda multifamiliar - cocina. Espacios verdes/hab (m?2): 2.72
5 10 Vivienda multifamiliar - Equipamiento/hab (m>2): 1.13
- ‘ ' sala-comedor L .
2 . i Fuente: Estimacion propia.
Fuente: Google Maps 2022. Street View. H Reparto San Antonio se situa en
BARRIO =LA ) una zona que forma parte del

nicleo histérico de Managua. El
barrio se encuentra en las
cercanias de instituciones como la
Asamblea Nacional, la Cancilleria
General de la Republica, el
Ministerio de Cultura, el Ministerio
del Trabajo y el Ministerio de
Hacienda y Crédito Publico.

0 50 00

Sus limites geograficos estan
claramente definidos, con la Dupla
Norte al norte, viviendas para el
pueblo tanto al sur como al este, y
el barrio San José al oeste.

El aire en la zona se mantiene
generalmente limpio; sin embargo,
las residencias proximas a las
principales vias de comunicacién
experimentan afectaciones debido
a las emisiones de dioxido de
carbono provenientes de vehiculos
y autobuses que circulan en la

:uent?}Plusvallia.coP. Rec;peradt:jdz: Jctasit Fuente: Plusvalia.com. Recuperado de: Zona. Ademés, debido a la alta
ttps://www.plusvalia.com/propiedades/clasific https://www.plusvalia.com/propiedades/clasific H H
ado/veclapin-se-vende-departamento-en-la-saiba ado/veclapin-se-vende-departamento-en-la-saiba densidad poblacmnal, se observa

-61500788.html -61500788.html
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PARCELARIO RESIDENCIAL contaminacion acustica en SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION
@ determinadas horas del dia.

En el area urbana de la ciudad, se
identifican 15 fallas que influyen

en la topografia del sitio. En el caso
especifico de Reparto San Antonio,
este se encuentra influenciado por

la falla del Estadio Denis Martinez.

El barrio en cuestion, con una
extension de 80,733.02 metros A

0]
fahi i

L LT o
1T

IEDEJ}EWJ 3
TTT

PARQUE
cuadrados, 2 subpoligonos PALESTINA
residenciales y 254 parcelas
unifamiliares. Anadido a esto,
destaca por ser un tejido 2.00m 7.25m 3.00m 2.00m
principalmente residencial, con ‘ ‘
actividades comerciales minoristas
en menor escala. Ademas, cuenta A Via Primaria (Dupla Norte)

O 50 g0 200m con equipamiento educativo
equipamiento religioso .

i

I TT
L_qmu_ﬁ‘

14.25m

AGREGACION DE PARCELAS En cuanto a los espacios abiertos,
como parques vecinales, areas

verdes y jardines entre edificios,
etc. El parque enfrenta
actualmente un estado de
deterioro notable en su mobiliario

urbano, y las areas verdes han
desaparecido casi por completo
debido a la falta de cuidado y
mantenimiento, afectando

10.76m

negativamente la estética y el
1861m atractl\{o visual del area. Esta ‘
! situacion limita significativamente 200m 5.85m f_200m
el uso y disfrute total de estos 9.85m
espacios por parte de las familias
residentes.
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En relacion con la infraestructura

residencial, las viviendas

multifamiliares, que constituyen

cada parcela o subpoligono

residencial, ocupan un area de
@ terreno de 215 metros cuadrados y
constan de 4 niveles. Por otro lado,
las viviendas unifamiliares
muestran una variedad en sus
dimensiones, oscilando entre 170
y 300 metros cuadrados.

75.19m

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

Il ViAS PRIMARIAS [l ViAS TERCIARIAS
Il ViAS SECUNDARIAS VIAS PEATONALES

Es importante destacar que,

aunque las calles secundarias PARQUE

VECINAL

estan en su mayoria pavimentadas, =
las calles terciarias o callejones
presentan desafios debido a su
estrechez 'y variabilidad en % 7.00m 150m
dimensiones, afectando también 2.00m

los andenes peatonales en ciertas
areas del barrio.

C Via Terciaria (6 Av. Suroeste)




SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION
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.00m

2.88m

1.00m

4.88m

D Via Terciaria (Callejon)

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES URBANOS

®

SISTEMA DE EQUIPAMIENTO

0 50

100

200m

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES
URBANOS

PQV - PARQUE VECINAL
EAE - ESPACIOS ABIERTOS ENTRE EDIFICIOS
JEE - JARDINES ENTRE EDIFICIOS

VDP - VERDES DE PROTECCION

El parque vecinal que se encuentra
en el Reparto San Antonio
constituye en una obra publica
disenada para proporcionar a los
residentes locales un espacio
dedicado a wuna variedad de
actividades deportivas, recreativas
y culturales. Sin embargo, debido
al actual estado en que se
encuentra el parque, los
pobladores no cuentan con areas
recreativas seguras, ya que
actualmente, esta siendo utilizado
por una minima parte de la
poblacion.

SISTEMA DE EQUIPAMIENTO

E2 - EQUIPAMIENTO EDUCATIVO
TPE2 - TERRENO PROPIEDAD DE EQUIPAMIENTO EDUCATIVO
E4 - EQUIPAMIENTO MIXTO

Cuenta con escuela pre-escolar y
primaria y equipamiento religioso:
la Capilla San Antonio de Padua.

SUELO PRIVADO HABITACIONAL

El area promedio de cada uno de
los 8 edificios multifamiliares es de
215 mts?, compuestos por 4
niveles respectivamente. Ademas,
se logro identificar que en cada
piso se encuentran 2 viviendas.
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ANEXOS. IMAGENES

CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO

Y CIRCULACION PEATONAL.

1 Estacionamiento privado.

2 Via terciaria entre viviendas
unifamiliares.

Fuente: Pinolerovlog 505guardado75. Fuente: Pinolerovlog 505guardado75.
Recuperado de https://youtu.be/6Cfm33heu Recuperado de https://youtu.be/6Cfm33heu
kg?si=Pnz4INolASLN97Uw kg?si=Pnz4INolASLN97Uw

4 # SISTEMA DE EQUIPAMIENTO Y
ESPACIOS VERDES URBANOS
3 Parque vecinal.

4 Equipamiento religioso

Fuente: Pinolerovlog 505guardado75.
Recuperado de https://youtu.be/6Cfm33heu
kg?si=Pnz4INolASLN97Uw

Fuente: Elaboracion Propia

TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS.

5 Vivienda unifamiliar de dos
plantas.

6 Vivienda unifamiliar de dos
plantas.

7 Vivienda mutifamiliar.

8 Vivienda multifamiliar.

9 Vivienda multifamiliar - vista
desde balcon.

10 Vivienda multifamiliar - sala
de estar.

Fuente: Elaboracién Propia Fuente: Elaboracion Propia

Fuente: Elaboracion Propia

Fuente: Pinolerovlog 505guardado75. Fuente: Pinolerovlog 505guardado75.
Recuperado de https://youtu.be/6Cfm33heu Recuperado de https://youtu.be/6Cfm33heu
kg?si=Pnz4INolASLN97Uw kg?si=Pnz4INolASLN97Uw
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LAS ACACIAS

Managua, Nicaragua - 1976
Superficie: 9.76 ha

308 viviendas

1230 habitantes

3 subpoligonos residenciales
Alcaldia de Managua

NAP Ings S.A.

Promocioén plblica

ESTRUCTURA URBANA

LOCALIZACION M

DESCRIPTORES URBANOS

SUPERFICIES

Sistemas: 83.45%
Zonas: 12.56 %
Vialidad: 55.98 %
Equipamiento: 0.00 %
Infraestructura: 0.00 %

Espacios verdes urbanos: 27.47 %

Suelo habitacional: 12.56 %
Suelo comercial: 0.00%
DENSIDADES

Habitantes/hectarea: 125.97
Vivienda/hectarea: 31.54

Espacios verdes/hab (m2): 21.81
Equipamiento/hab (m?2): 0.00

Fuente: Estimacion propia.

Localizado al oeste de la ciudad a
4.3 km del centro urbano. Las vias
principales de conexion son: al
este, con la pista el Recreo; al sur
la pista Juan Pablo II; y al oeste,
una calle local que comunica con el
Mercado Israel Lewites. Al norte,
una calle local que limita con el
Barrio Altagracia.

El complejo habitacional "Las
Acacias", fue construido por Ia
empresa NAP Ingenieros S.A.
disenado en principio como tipo
apartamento. Actualmente en el
complejo habitacional se alojan las
oficinas de la alcaldia de Managua,
INATEC, MINED y ALMA. El espacio
esta integrado por 15 subpoligonos
de tipologia multifamiliar donde se
distribuyen 22 edificios de dos
plantas con 14 apartamentos cada
uno. El conjunto residencial se
halla situado en un terreno de
contorno irregular, sobre una
topografia mayormente llana. La
orientacion predominante sigue la
direccion este-oeste, alineada con
las calles.

PARCELARIO RESIDENCIAL

]

AGREGACION DE PARCELAS

60.55m

60.77m

18.95m
—

28.24m

38.66m EJ;

67.83m

9.36m
78.07m 67.45m

72.93m

66.19m

1%
67.28m

Z
64.67m

12.10m

28.92m | 12.12m

64.57Tm

16.12m

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

iz

50

La forma de "L" ha dado lugar a
que una parte de los edificios esté
alineada de manera paralela a la
pista Juan Pablo Il, mientras que la
otra se orienta de manera
perpendicular con respecto a la
pista del Recreo. Los edificios,
estacionamientos y espacios
verdes se encuentran distribuidos
de manera equitativa en todo el
complejo, facilitando asi una
circulacion vehicular y peatonal
mas fluida. Con el objetivo de
incrementar la privacidad vy
prevenir la confrontacion de las
fachadas, se dispusieron en
orientaciones opuestas entre si. El
volumen de los edificios es sencillo
y rectangular, todos los edificios
comparten el mismo diseno
volumétrico.

Los edificios tienen 7 plantas por
nivel, con apartamentos de 2 a 3
dormitorios y areas de 66.00 m?2 a
83.00 m2. Su sistema constructivo
es monolitico de  concreto
chorreado en sitio, con losas de
concreto reforzado. Las escaleras
son metalicas con recubrimiento
de concreto y barandales de
madera. Las ventanas tienen un
diseno sencillo, con verjas de hierro
y persianas de vidrio.

El complejo cuenta con
infraestructura y servicios basicos
completos.

Los edificios estan resguardados
de manera efectiva contra la
radiacion solar directa gracias a su
orientacion este-oeste y la densa
vegetacion circundante, que actta
como barrera protectora, evitando
la penetracion de la radiacion en el
interior de las habitaciones. No
obstante, esta configuracion
presenta una limitaciéon en cuanto
a la ventilacion natural, ya que no
permite un flujo libre a través de
las habitaciones y los edificios. Esta
circunstancia conlleva una falta de
regulacion o control del confort
interno de los apartamentos, ya
que, en verano, aunque se
garantiza la proteccion solar, se ve
comprometida la ventilacion
natural, y en invierno se
experimenta un aumento de la
humedad y una disminucion de la
iluminacion natural.

Il vias PRIMARIAS [0l Vias TERCIARIAS
[ ViAS SECUNDARIAS VIAS PEATONALES



SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION

2.50m \, 635m Lmsom L 635m 250m
19.20m

A Via Colectora Primaria (Pista Juan Pablo II)

150m 05‘% 7.00m 4?‘3‘“ 150m

11.00m

B Via secundaria (29 Calle Suroeste)

b = =

s.00m

1257m

C Via terciaria (29 Calle Suroeste)

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES URBANOS @ SISTEMA DE ESPACIOS VERDES
URBANOS

PQV - PARQUE VECINAL

JEE - JARDINES ENTRE EDIFICIOS

VDP - VERDES DE PROTECCION

PZV - PLAZA VECINAL

El tejido residencial esta

conformado en su mayoria por

jardines entre edificaciones, areas

verdes de proteccion, un parque

vecinal que incluye una cancha, y

espacios de plaza.

0 50 100 200m
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ANEXOS. IMAGENES

CALIDAD DEL SISTEMA DE VIALIDAD
Y MOVILIDAD PEATONAL.

1 Andén peatonal.

2 Calle local.

3 Estacionamientos.

4 Zona verde de proteccion.

5 Acceso a estacionamiento.

Fuente: La Prensa. Recuperado de: https://
www.laprensani.com/2018/08/07/nacionale

s/2457182-alcaldia-de-managua-y-mined

T

Fuente: Grupo Nicaraguense Ahos 60.
Recuperado de: https://www.facebook.com/
Nicaraguenses60/photos/a.2161690700609
060/3187504441361009/?type=3

TIPOLOGIA DE VIVIENDAS.

6 Vivienda multifamiliar de dos
plantas.

7 Acceso a la segunda planta.

8 Vivienda multifamiliar.

9 Vivienda multifamiliar.

10 Vivienda multifamiliar.

Fuente: Elaboracién Propia (Fuente: MINED. Recuperado de:
https://www.mined.gob.ni/contactenos/)

Fuente: Elaboracion Propia Fuente: MINED. Recuperado de:
https://www.mined.gob.ni/contactenos/

Fuente: Elaboracion Propia Fuente: Elaboracion Propia
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BARRIO FUNDECI

Leon, Nicaragua - 1970

Superficie: 10.28

548 viviendas

2356 habitantes

3 subpoligonos residenciales

Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos (MINVAH)
Promocion publica

ESTRUCTURA URBANA

\ “ e (
BARRIO \ | ‘
EL CALVARITO | |

ETAPAIIl |

CAMPO
VICTORIA

UNIVERSIDAD AUTONOMA
DE NICARAGUA

U.N.AN. LEON

ORTOFOTOMAPA

S SN

LOCALIZACION M
\7\\ %@%—ﬁ\ ’;‘ y ‘/""r

% e

g
l

[

C‘ . Jf[[ = N ]
DESCRIPTORES URBANOS
SUPERFICIES
Sistemas: 73.06 %
Zonas: 20.30 %
Vialidad: 26.88 %
Equipamiento: 0.00 %
Infraestructura: 0.00 %

Espacios verdes urbanos: 46.18 %

Suelo habitacional: 20.30 %
Suelo comercial: 0.00%
DENSIDADES

Habitantes/hectarea: 229.13
Vivienda/hectarea: 53.3

Espacios verdes/hab (m2): 20.16
Equipamiento/hab (m?2): 0.00
Fuente: Estimacion propia.

Conjunto habitacion desarrollado
en los anos ochentas por el
Ministerio de Vivienda y
Asentamientos Humanos
(MINVAH), destinado para un
sector poblacion constituido por
miembros de la Policia y el Ejército
de Nicaragua -entre otros-,
ofertandoles terrenos mas
viviendas.

Este proyecto corresponde a las es
etapas I, Il y Illl del conjunto
habitacional FUNDECI y representa
un desarrollo muy particular en
cuanto a propuesta urbana de
ordenamiento y tipologia de
viviendas empleada de edificios
multifamiliares de dos y tres
plantas.

Se extiende en un area de 23.35
ha sobre la via principal de acceso
a la ciudad. A través de una calle
interna se conecta con el barrio EI
Calvarito.

PARCELARIO RESIDENCIAL

AGREGACION DE PARCELAS

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

50

100

200m

Los edificios habitacionales
albergan entre 4 y 6 familias cada
uno. ElI sistema constructivo
utilizado es la mamposteria
reforzada con los bloques de
concreto vistos; la cubierta de teja
de barro con estructura de madera,
lo que intenta mejorar Ia
temperatura interior del edificio y
rescatar el wuso de algunos
elementos de la arquitectura
colonial. La caja de escaleras
comun para el edificio se ilumina y
ventila naturalmente con el uso de
balcones en cada planta, los que
agregan volumetria a las fachadas.
La altura para los edificios de dos
plantas es de 6.0m y 8.40m para
los de tres plantas
aproximadamente.

A la fecha, la urbanizacion es
carente de calidad en sus espacios
de circulaciéon peatonal, ya que la
mayoria de las areas destinadas a
plazas y andenes no tienen ningiin
tratamiento, revestimiento de
materiales o se encuentran muy
deterioradas. Las calles son
adoquinadas y el barrio en general
cuenta con cobertura de energia
eléctrica, agua potable y
alumbrado publico.

El tejido carece de areas

destinadas al equipamiento
comunal. Es posible que debido a
esto, la tipologia original

arquitectonica de la edificacion y la
configuracion urbana haya sido
afectada por alternativas.

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

Il ViAs PRIMARIAS [ ViAS TERCIARIAS
. ViAS SECUNDARIAS ViAS PEATONALES

El tejido se compone en su
totalidad de vias secundarias y vias
peatonales que rodean el conjunto,
y le brindan continuidad.
Asimismo, destacan los espacios
de reunion privado rodeados de los
edificios que integran el complejo.



SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION

9.00m

A Via Secundaria

B Pasaje Peatonal

17.00m

C Estacionamiento

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES URBANOS @

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES
URBANOS

JEE - JARDINES ENTRE EDIFICIOS VI- VERDES INTERSTICIALES

El sistema de espacios plblicos
abiertos dentro del tejido urbano
se compone en su mayoria de
jardines entre edificaciones y areas
verdes intersticiales, los cuales en
general se encuentran en un
estado de deterioro o poco
mantenimiento.

ANEXOS. IMAGENES
T

Fuente: ScottAlanMillerVlog. Barrio Fundeci
Walking Tour in Leon Nicaragua.
https://youtu.be/gSeegKkWbtHI?si=EyzZRQSHyH

Fuente: ScottAlanMillerVlog. Barrio Fundeci
Walking Tour in Leon Nicaragua.
https://youtu.be/gSeegKWbtHI?si=EyzRQSHy

Fuente: ScottAlanMillerVlog. Barrio Fundeci
Walking Tour in Leon Nicaragua.
https://youtu.be/gSeegKWbtHI?si=EyzRQSHyH

Fuente: ScottAlanMillerVlog. Barrio Fundeci
Walking Tour in Leon Nicaragua.
https://youtu.be/gSeegKWbtHI?si=EyzRQSHyHO

Fuente: ScottAlanMillerVlog. Barrio Fundeci
Walking Tour in Leon Nicaragua.
https://youtu.be/gSeegKWbtHI?si=EyzRQSH

Fuente: ScottAlanMillerViog. Barrio Fundeci in
Leon, Nicaragua Walking Tour at the Park
RubenDario.
https://youtu.be/jFxslZnF7eo0?si=2bVeocril

Fuente: Elaboracion propia

Fuente: Elaboracion Propia
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CALIDAD DEL SISTEMA VIALIDAD
Y MOVILIDAD PEATONAL.

1 Andén peatonal.

2 Calle local.

3 Jardines entre edificios.

4 Parque Rubén Dario

TIPOLOGIA DE VIVIENDAS.

5 Vivienda multifamiliar cuadruplex
de dos plantas

6 Vivienda multifamiliar de tres
plantas.

7 Vivienda multifamiliar. de dos
plantas.

8 Acceso a la vivienda
multifamiliar.

9 Vivienda multifamiliar de tres
plantas.

10 Vivienda multifamiliar.
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COLINAS DE GUAYMAS

Sonora, México - 1987-1991

Superficie: 11.17 ha

821 viviendas

4851 habitantes

18 subpoligonos residenciales - 5 parcelas unifamiliares
Gobierno de Guaymas

Promocion publica

ESTRUCTURA URBANA @

13 DE
ENERO

Blvd, Faustins

GOOGLE MAPS 2025

LOCALIZACION M
75 =
d 0
]

P M 1
DESCRIPTORES URBANOS
SUPERFICIES
Sistemas: 41.77 %
Zonas: 57.89 %
Vialidad: 31.09 %
Equipamiento: 7.64 %
Infraestructura: 0.00 %
Espacios verdes urbanos: 3.04 %
Suelo habitacional: 57.89 %
Suelo comercial: 0.00%
DENSIDADES
Habitantes/hectarea: 409.99
Vivienda/hectarea: 53.3
Espacios verdes/hab (m?2): 0.7
Equipamiento/hab (m?): 1.76

Fuente: Estimacion propia.

Colina de Guaymas esta ubicado
en Guaymas, en el estado de
Sonora, México a 3.9 km del centro
urbano. Lo Prado es una comuna
residencial y comercial que forma
parte de la zona noroeste de la
ciudad. Se encuentra rodeada por
diversas vias de acceso en todas
las direcciones cardinales: Al norte,
se  encuentra la Carretera
Internacional 15 (México-Nogales).
Al sur, la colonia esta préoxima a la
Carretera Federal 15D, que
atraviesa la ciudad y proporciona
acceso a otras localidades
cercanas y destinos turisticos en la
region. Hacia el este, esta cerca de
la Carretera Costera del Golfo de
California, que recorre la costa del
Mar de Cortés. y al oeste, la colonia
esta proxima a la Avenida Serdan,
una importante via que conecta
diferentes areas de la ciudad y
proporciona acceso al centro
historico y a servicios comerciales
y de entretenimiento.

PARCELARIO RESIDENCIAL

28
1
/

{ \f:
=

AGREGACION DE PARCELAS

26.41m _22.04m _ 21.56m _21.59m

21.80m

25.30m

25.22m | 21.70m

39.01m

23.66m

22.04m

21.56m

21.59m

21.80m

25.74m

23.47m _20.54m _21.68m _209im _ 26.10m

25.36m

24.02m

2451m | 23.16m

22.71m

24.95m

23.30m | 21.43m

21.68m

2091m

25.67Tm

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

25.28m _20.93m _20.75m _21.55m _ 23.27m

25.33m | 20.93m | 21.15m | 21.45m | 22.75m

22.92m

24.56m

Guaymas tiene un relieve
mayormente llano con algunas
lomas suaves, influenciado por su
ubicacion costera junto al Mar de
Cortés y la cercania a la Sierra
Madre Occidental. Mientras que el
area urbana es relativamente
plana, hacia el este, en Colinas de
Guaymas, el terreno presenta
elevaciones mas pronunciadas
debido a la proximidad de las
montanas.

El proyecto, ubicado en un terreno
de aproximadamente 111.000 m2,
consta de 821 viviendas
distribuidas en 203 edificaciones
cuadruplex y 5 viviendas
unifamiliares, albergando a 4.581
habitantes. Ademas, incluye una
escuela primaria, jardin de
infantes, iglesia comunitaria vy
areas de recreacion. Su desarrollo
responde al crecimiento
poblacional y la demanda de
vivienda en la zona, junto con la
disponibilidad de terrenos aptos
para la construccion residencial.

SISTEMA VIARIO Y DE
MOVILIDAD PEATONAL

La colonia presenta un diseno
urbano ordenado con calles rectas
que forman una cuadricula regular,
facilitando la navegacion vy
otorgando una sensacion de
uniformidad y limpieza. Las
parcelas rectangulares se alinean
con precision, optimizando el uso
del espacio y delimitando
claramente las propiedades.
Ademas, las viviendas cuadruplex
consisten en estructuras que
integran cuatro unidades
habitacionales adyacentes,
contribuyendo a la organizacién y
estética del entorno.

Las viviendas compactas vy
accesibles cuentan con entradas
independientes pero comparten
paredes, optimizando el espacio
sin comprometer la privacidad y
comodidad. Este disefno maximiza
el uso del terreno y ofrece opciones
habitacionales variadas para

diferentes familias.
Il ViAs PRIMARIAS [ ViAS TERCIARIAS

[ vias SECUNDARIAS VIAS PEATONALES
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SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION

URB. COLINA
DE GUAYMAS

AREA DE JUEGOS
ESCUELA

14.60m

D Via Terciaria (Calle Colina Azul)

A Via Secundaria (Calle Colina de Guaymas)

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES URBANOS @ SISTEMA DE ESPACIOS VERDES
URBANOS

VI - VERDES INTERSTICIALES
VDP - VERDES DE PROTECCION

No se cuenta con parques hi areas
verdes para la comunidad, solo
espacios abiertos privados
pertenecientes al jardin de niios y
a la iglesia comunitaria.

T EFTT

|
B{a5|
Rann

SISTEMA DE EQUIPAMIENTO

lf

E@“E ‘ E2 - EQUIPAMIENTO EDUCATIVO
iﬁ‘ E:J_l E4 - EQUIPAMIENTO MIXTO
0.35m 12.70m 0.35m
B Via Terciaria (Calle Colina del Viento) Cuenta con equipamientos
educativos, tanto escuela primaria
0 ——200m) iardi in
como jardin de ninos,

equipamiento mixto como iglesia
comunitaria y equipamiento
SISTEMA DE EQUIPAMIENTO @ recreativo como cancha techada

URB. COLINAS DE GUAYMAS para niilos y jovenes.

S

VIVIENDA

N

\\
T

N\

i

T
t\;L\ -

—
I

[T1]

Diseno con estacionamiento
externo para dos vehiculos por
vivienda, con entradas privadas y

Ll
Ej‘ T escaleras externas en el centro de
ETE I cada vivienda. Sistema
— ES constructivo de bloques de
7% = hormigoén.
1T
17.00m '_'4_‘
- THH

C Via Terciaria (Blvd. Faustino Féliz Serna)
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CALIDAD DEL SISTEMA DE VIALIDAD

Yll\'/IOVILIDAD PEATONAL. ANTONIO NARI N 0

Via secundaria Colina de

ANEXOS. IMAGENES CENTRO URBANO

Guaymas.
2. Via terciaria de tierra Colina Bogota, Colombia - 1952-1958
de Viento. Superficie: 15.05 ha

3. Andén peatonal y

. ) 960 viviendas
estacionamiento.

3,840 habitantes

12 subpoligonos residenciales
Ministerio de Obras Publicas
Promocioén plblica

Fuente: Google maps, 2024 Fuente: Google maps, 2024

4 . SISTEMA DE EQUIPAMIENTO Y
*» e T ESPACIOS VERDES URBANOS ESTRUCTURA URBANA DESCRIPTORES URBANOS
= 4, Escuela Primaria 15 de SUPERFICIES
Septiembre. Sistemas: 90.14 %
5. lIglesia comunitaria. Zonas: 7.99 %
6. Jardin de niiios Anna Freud.
Vialidad: 25.61%
Equipamiento: 3.20%
Infraestructura: 0.00 %

Espacios verdes urbanos: 61.33 %

Fuente: Google maps, 2024

Suelo habitacional: 7.39 %
Suelo comercial: 0.6 %
DENSIDADES
i Habitantes/hectarea: 255.17
ol Vivienda/hectarea: 63.79

Espacios verdes/hab (m2): 24.04
Equipamiento/hab (m?): 1.25

Fuente: Estimacion propia.

El Centro Urbano Antonio Nariiho
- /J}‘Z’;;g}fg;gfnmx (CUAN) compuesto por 960
- viviendas, y fue disenado para
: 0 50 100 200 400 m satisfacer todas las necesidades de
TIPOLOGIA DE VIVIENDAS. \ || | sus residentes. Este complejo
7. Vivienda tipo cuadruplex de residencial ofrece servicios que
dos niveles. abarcan desde educacion basica,
8. Vivienda unifamiliar. recreacion, cultura, ejercicio fisico
9. Vivienda cuadruplex - vista hasta culto religioso. En este
lateral Centro Urbano se encuentran
amplias zonas verdes, jardines,
parques, areas comunes,
recorridos peatonales, zonas
comerciales y de servicio.

. [CARRETE]

Fuente: Google maps, 2024 Fuente: Google maps, 2024

Fuente: Google maps, 2024

’f . Se encuentra ubicado en Bogota, a

a y Alcartarillad ) una altitud de aproximadamente
: 2,566 metros sobre el nivel del
mar. La ciudad mantiene una
temperatura media de 14°C, con
una humedad del 75% y una
precipitacion media de 81 mm. Los
vientos predominantes van del
Suroriente al Noroccidente de la
ciudad, y el area presenta una
ligera pendiente que varia desde el
centro del conjunto hacia sus
limites norte y occidental.

2]
&

Fuente: Google earth, 2025 Fuente: Google earth, 2025
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PARCELARIO RESIDENCIAL La supermanzana del Centro SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION

@ Urbano Antonio Narino se disend
considerando vias de trafico rapido,
como las Ameéricas, y vias de
menor trafico, como la Carrera 33
y la Carrera 37, para garantizar la
conectividad con la ciudad. En el
interior del predio, se separaron de
manera clara las circulaciones i
vehiculares, limitandolas a los ;
linderos donde se ubicaron las
areas de estacionamiento. Se J—ml
priorizo el trafico peatonal en el B Pasaje peatonal
interior, destacando las areas
verdes y el espacio publico.

La disposicion de los bloques
dentro de la supermanzana es
relevante tanto espacial como
? gm® 200M formalmente, ya que permitié la
creacion de diversas subzonas
dentro de este entramado verde.

AGREGACION DE PARCELAS
El Centro Urbano Antonio Nariiho se

distingue por su enfoque
habitacional, caracterizado
exclusivamente por edificios
multifamiliares. La distribucion de
viviendas se realiza en tres tipos de
bloques designados como Bloques
A, B y C, albergando en total siete
tipologias de vivienda dentro del
conjunto, cada una con sus propias
caracteristicas particulares.

00

;
00
i

El Bloque Tipo A se compone de 6
bloques de 4 pisos cada uno, con
una distribucion de 4
apartamentos por piso, sumando
un total de 16 apartamentos por

W oguearias ViAS TERCIARIAS
[ ViAS SECUNDARIAS ViAS PEATONALES

El Bloque Tipo B incluye 5 bloques

de 13 pisos con apartamentos de

g tipologias 2, 3 y 4. Cuenta con 4

Ve \ bloques adicionales de 13 pisos,

abarcando las tipologias de

7 apartamento 5, 6 y 7. Este bloque

g’ también presenta una planta libre
{
[}
]
[}

en el primer piso destinada al
\ recorrido peatonal, la articulacion
'l de zonas verdes entre
]
]
]
]
i
]
=]

apartamentos y un area especifica V
para el estacionamiento de
bicicletas.

3.00m 8.60m

11.60m

A lo largo del tiempo, las plantas
de reparticion de estos bloques se
han cerrado para generar nuevos A Via Primaria (Carrera 33 )
0 50 ii;o 200m espacios privados. Actualmente, se

evidencian varios apartamentos
abandonados en estado de
deterioro.
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SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION

2160m

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES URBANOS

C Estacionamientos

®

SISTEMA DE EQUIPAMIENTO

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES
URBANOS

VI- VERDE INTERSTICIAL

JEE - JARDINES ENTRE EDIFICIOS

VP - VERDES DE PROTECCION

Se destaca como un punto
distintivo en la ciudad, no solo por
sus valores arquitecténicos, sino
también por la  abundante
vegetacion que lo caracteriza.
Antonio Narino es un elemento
generador de paisaje, ubicado
estratégicamente en una zona de
considerable trafico tanto peatonal
como vehicular.

SISTEMA DE EQUIPAMIENTO
£2 - EQUIPAMIENTO EDUCATIVO

TPE2 - TERRENO PROPIEDAD DE EQUIPAMIENTO EDUCATIVO
£4 - EQUIPAMIENTO MIXTO

El programa integral del Centro
Urbano Antonio Narifio incluye un
conjunto de 8 edificios destinados
a ofrecer servicios y equipamientos
que satisfacen las necesidades de
bienestar social, salud fisica y
mental de sus residentes. Estos
edificios albergan una variedad de
facilidades, como comercios,
dormitorios para porteros, colegio
para nifhas y nifos, guarderia
infantil, mercado e iglesia.

VIVIENDA

El conjunto de vivienda Centro
Urbano Antonio Narino destaca por
su estructura compuesta
principalmente por 15 bloques
residenciales. Se distribuyen en 6
bloques tipo A de 4 pisos, 5
bloques tipo B de 13 pisos y 4
bloques tipo C, también de 13
pisos.

ANEXOS. IMAGENES

Fuente: Google earth, 2025

Fuente: Google earth, 2025 Fuente: Elaboracion propia

Fuente: Elaboracion propia

Fuente: Google earth, 2025

Fuente: Google earth, 2025

Fuente: Google earth, 2025

CALIDAD DEL SISTEMA DE VIALIDAD
Y MOVILIDAD PEATONAL.

1 Carretera 33

2 Carretera 36

3 Carretera 37

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES
URBANOS

4 Jardin infantil
5 Escuela primaria
6 Mercado

TIPOLOGIA DE VIVIENDAS.

7 Bloque de vivienda tipo A
8 Bloque de vivienda tipo B
9 Bloque de vivienda tipo C
10 Residencias Estudiantiles



PALOMINO

Lima, Peru - 1965-1967

Superficie: 30.43 ha

1728 viviendas

6722 habitantes

8 subpoligonos residenciales - 204 parcelas unifamiliares
Sociedad de beneficiencia de Lima

Promocion publica

LOCALIZACION M

DESCRIPTORES URBANOS

SUPERFICIES

Sistemas: 71.72 %
Zonas: 28.10 %
Vialidad: 33.39%
Equipamiento: 9.25%
Infraestructura: 0.00 %

Espacios verdes urbanos: 29.08 %

Suelo habitacional: 28.10 %
Suelo comercial: 0.00 %
DENSIDADES

Habitantes/hectarea: 220.88
Vivienda/hectarea: 56.78

Espacios verdes/hab (m2): 13.16
Equipamiento/hab (m2): 4.19
Fuente: Estimacion propia.
El complejo residencial Palomino
se ubica al oeste del centro de la
ciudad, especificamente a 10 km
del centro de Lima, Peri. Ademas,
las vias de conexion son las
detalladas a continuacion: al norte
principalmente con la Avenida
Republica de Venezuela, al este y
sur con la calle Santa Francisca
Romana Avenida Domingo. Asi
mismo, la Primera Etapa de la
Urbanizacion Las Brisas, se ubica al
este del conjunto, mas al sureste
se localiza la primera etapa de la
misma unidad; finalmente, al
suroeste se ubica Pando Tercera
Etapa, otro tejido residencial.

El uso predominante de las
parcelas es el habitacional, tanto
de vivienda unifamiliar como
multifamiliar. Mas alla, el
equipamiento existente se inclina
mas hacia el uso educativo,
aunque también se designan areas
para usos varios, como un mercado
y areas de recreacion.

PARCELARIO RESIDENCIAL

AGREGACION DE PARCELAS

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD
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NORMATIVA DE  REGULACION
URBANA

Seglin datos del Atlas de Peligros
del Peru articulado por el Instituto
Nacional de Defensa Civil (Indeci),
la zona del Complejo Habitacional
Palomino es de peligro bajo,
caracterizandose por un suelo de
comportamiento rigido, con
periodos de vibracion natural. Mas
alla, de acuerdo al Instituto
Metropolitano de Planificacion,
Palomino estd en una zona
residencial de densidad altay a su
vez, en suelo urbano consolidado.

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD

Il vias PRIMARIAS [ ViAS TERCIARIAS
[l ViAS SECUNDARIAS VIAS PEATONALES

El conjunto se conexta con una via
de conexion primaria:  Av.
Republica de Venezuela, la cual se
desglosa en vias de uso secundario
y terciario que dan paso a las
diferentes parcelas que conforman
al tejido, desviandose para crear
espacios de estacionamiento.
Siendo asi, la Avenida Reptblica
de Venezuela tiene un ancho de
29.07 m, incluyendo la franja
verde que delimita los dos sentidos
de esta via; mientras que las
demas vias de conexion se
mantienen en 6 m de ancho total.

MORFOLOGIA DEL TEJIDO

El tejido se integra de 43.5
manzanas, conformadas a su vez
por 9 parcelas habitacionales, 5
para vivienda multifamiliar y el
resto para unifamiliares. Por un
lado, las parcelas unifamiliares son
rectangulares y alargadas, con
orientaciones variadas; sus
dimensiones se mantienen
alrededor de los 8m x 25m. Por su
parte, los edificios multifamiliares
se ubican de manera interesante
sobre el area de cada parcela, y
tienen cierto angulo, la cantidad de
viviendas varia, pero se encuentran
desde 24 hasta 60 viviendas por
edificio.
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SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION

URB. PALOMINO

A Via Primaria (Av. Venezuela)

EST.

URB. PALOMINO

B Via Primaria (Sta Bernardita)

—

URB. PALOMINO

6.00m

150m

150m

12.00m

C Via Secundaria (Sta Francisca Romana)

SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION

4 i

3.00m 600m 3.00m

1.00m L00m
14.00m

D Via Secundaria (San Francisco de Asis)

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES URBANOS @

SISTEMA DE EQUIPAMIENTO @

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES
URBANOS

PQV - PARQUE VECINAL

PZV - PLAZA VECINAL

JEE - JARDINES ENTRE EDIFICIOS

VDP - VERDES DE PROTECCION

VI - VERDES INTERSTICIALES

El tejido cuenta con zonas verdes
abundantes por cada una de las
parcelas habitacionales, formando
asi al centro parques y plazas
vecinales, ademas de verdes de
proteccion en los limites del tejido.

SISTEMA DE EQUIPAMIENTO

E2 - EQUIPAMIENTO EDUCATIVO
E3 - EQUIPAMIENTO RECREATIVO
E4-OTROS

Predomina el equipamiento
educativo, escuelas que sirven a
los habitantes de la urbanizacion
Palomino.

INFRAESTRUCTURA

Dotacién basica: energia eléctrica,
alumbrado plblico, drenaje
sanitario, drenaje pluvial, plazas
vecinales, bancas, jardines.

VIVIENDA

El area de la vivienda multifamiliar
tiene un area de 140 m2,
incluyendo los siguientes
ambientes: Sala-comedor, cocina,
lavanderia, habitacién principal,
dos habitaciones secundarias y un
bano compartido; ademas, de
vistas hacia los diversos puntos
estratégicos del complejo
habitacional.
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ANEX0S. IMAGENES LIMATAMBO LOCALIZACION M

CALIDAD DEL SISTEMA DE VIALIDAD [T
Y MOVILIDAD PEATONAL.

1 Estacionamiento privado.
2 Av. Venezuela

Lima, Perua - 1960

Superficie: 36.94 ha

2316 viviendas

12000 habitantes

22 subpoligonos residenciales
Corporacion Nacional de la Vivienda
Promocion plblica

Fuente: Google Maps 2024. Street View. Fuente: Google Maps 2024. Street View.

SISTEMA DE EQUIPAMIENTO Y

ESPACIOS VERDES URBANOS ESTRUCTURA URBANA @ DESCRIPTORES URBANOS

3 Equipamiento comercial ‘ SUPERFICIES

4 Equipamiento recreativo Sistemas: 75.09 %
Zonas: 2491 %
Vialidad: 36.92 %
Equipamiento: 10.55 %
Infraestructura: 0.00 %

Fuente: Trovit. Recuperado de: https://casas. Fuente: Google Maps 2025, Street View. Espacios verdes urbanos: 27.62 %

trovit.com.pe/listing/super-ocasion-venta-de-d
epartamento-en-centro-de-lima.d72580e7-7f8

6-4600-bal4-652305c2d0d8 Suelo habitacional: 12.12 %
) Suelo comercial: 12.79 %
TIPOLOGIA DE VIVIENDAS.
5 Vivienda unifamiliar de dos DENSIDADES
plantas. Habitantes/hectarea: 324.87
6 Vivienda unifamiliar de una Vivienda/hectarea: 62.70
plantas.

7 Viviendas multifamiliares

8 Vivienda multifamiliar.

9 Vivienda multifamiliar

10 Vivienda unifamiliar - cocina

Espacios verdes/hab (m?2): 8.50
Equipamiento/hab (m2): 3.25

Fuente: Estimacion propia.
El complejo residencial Limatambo
se ubica al sur del centro de la
ciudad, especificamente a 16 km
del centro de Lima, Peri. Ademas,
se ubica en el distrito de San Borja,
parte de la subregion Lima Centro.
Las conexiones de mayor interés
son: Av. Aviacion al este (via
secundaria), y Av. Angmos Este al
sur. Asi como su relacion con
ciertas urbanizaciones de densidad
media a sus alrededores.

Fuente: Archdaily. Recuperado de: https://ww Fuente: Google Maps 2024. Street View.
w.archdaily.com/985407/luis-miro-quesada-

garland-a-forerunner-of-modern-architecture-in

-peru

La pendiente del terreno en el corte
longitudinal es de un 0.9%,
teniendo asi una ligera inclinacion.
Por su parte, en el corte transversal
se determina una pendiente de
4.7%

Se puede afirmar que el uso
predominante de las parcelas es el
habitacional, exclusivamente de
tipologia multifamiliar.

Fuente: Google Maps 2024. Street View. Fuente: Trovit. Recuperado de: https://casas.
trovit.com.pe/listing/super-ocasion-venta-de-d
epartamento-en-centro-de-lima.d72580e7-7f8
6-4ec0-bal4-e52305c2d0d8
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PARCELARIO RESIDENCIAL NORMATIVA DE  REGULACION SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION

M URBANA

De acuerdo al Instituto
Metropolitano de Planificacion,
Limatambo estd en una zona prepm—
residencial de densidad media y a
su vez, en suelo urbano o~

consolidado.
Anadido a ello, se destinan zonas

de comercio zonal, educacion
basica y usos especiales para el ﬁ

TREN ELEVADO.

equipamiento dentro del conjunto.

El sector comin forma una

diagonal en el proyecto, en el cual,
el vértice inferior derecho es
ocupado por equipamientos

destinados al comercio y el Coliseo A Via Secundaria (Av. Aviacion)
Dibos. Por su parte, en el vértice
superior

izquierdo, se ubican equipamientos
deportivos. Finalmente, se alinean
en sentido opuestos dos escuelas
(Primaria y Pre-escolar) y una
iglesia justo al centro del complejo

URB. LIMATAMBO

MORFOLOGIA DEL TEJIDO

El tejido se integra de 52.44
manzanas, conformadas a su vez
por 20 parcelas habitacionales, de
las cuales 8 son de foma
cuadrangular. Mas alla, las
parcelas en los limites del
complejo son de uso mixto, en s et
donde Ila primera planta es ﬁ A

destinada para uso comercial.

SISTEMA VIARIO Y DE MOVILIDAD ’ = e

Il ViAS PRIMARIAS [ ViAS TERCIARIAS
I ViAS SECUNDARIAS VIAS PEATONALES

B Via Secundaria (Av. Angamos Este)

Es importante resaltar la conexion
del conjunto con la Av. Aviacion y la
Av. Angamos Este, lo que le
permite ser de facil accesibilidad.
Mas alla, resulta interesante la
configuracion de las vias locales,
siendo de mayor ancho Ilas
ubicadas de noroeste a sureste, a
la vez que las demas sirven de
apoyo para redigirir a las demas
zonas de interés.

INFRAESTRUCTURA

EST. N EST.
Dotacion basica: energia eléctrica, ﬁ @ %@‘ # % % % %
alumbrado publico, drenaje 7 5@
sanitario, drenaje pluvial, plazas ‘ ‘
vecinales, bancas, jardines. T

1850m

C Via Terciaria (Av. Malachowsky)




SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION

1.20m 3.00m

6.00m

3.00m

1.20m

14.40m

D Via Terciaria (Ca. Eduardo Orrego Villacorta)

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES URBANOS

®

SISTEMA DE EQUIPAMIENTO

E2 - EQUIPAMIENTO EDUCATIVO
E3 - EQUIPAMIENTO RECREATIVO
E4- OTROS

Predomina la zona comercial, pero
se identifican también dos
escuelas y espacios deportivos.

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES
URBANOS

CPV - CAMPO VECINAL
JEE - JARDINES ENTRE EDIFICIOS
VI - VERDES INTERSTICIALES

El tejido cuenta con zonas verdes a
lo interno de cada subpoligono,
definidos como jardines entre
edificios.

VIVIENDA

Las tipologias de las viviendas
varian, existiendo las siguientes
propuestas: tres tipos de
apartamentos y tres opciones de
vivienda duplex, a su Vvez
importante destacar la manera en
que sus plantas se adaptan al
terreno dado, aprovechando de
mejor manera el espacio
disponible. Todas las propuestas
incluyen los siguientes ambientes:
Sala-comedor, cocina, lavanderia,
servicios sanitarios (1-2
dependiendo la cantidad de
habitaciones). Ciertamente, Ila
cantidad de habitaciones es
variable, existiendo departamentos
y viviendas duaplex hasta de 4
habitaciones.

ANEXOS. IMAGENES

Fuente: Google Maps 2024. Street View.

Fuente: InfoCasas. Recuperado de: https://ww
w.infocasas.com.pe/alquilo-departamento-torr
es-lima-tambo-san-borja/186308628

Fuente: Trovit. Recuperado de: https://casas.t
rovit.com.pe/listing/alquiler-minidpto.b49d68
73-5942-45e5-h52e-2aaded2dbac7?

Fuente: Google Maps 2024. Street View.

Fuente: InfoCasas. Recuperado de: https://ww
w.infocasas.com.pe/alquilo-departamento-torr
es-lima-tambo-san-borja/186308628
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CALIDAD DEL SISTEMA DE VIALIDAD
Y MOVILIDAD PEATONAL.

1 Av. Aviacion

2 Via terciaria - Calle José Alvarez
Calderén

3 Estacionamiento

4 Acceso a estacionamiento

SISTEMA DE EQUIPAMIENTO Y
ESPACIOS VERDES URBANOS
5 Equipamiento educativo
6 Centro comercial

TIPOLOGIA DE VIVIENDAS.

7 Torres de Limatambo

8 Viviendas multifamiliares
9 Estacionamientos

10 Sala de estar - viviendas
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