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Titulo del Proyecto

Resumen

Este estudio se enfoca en el diseno de un modelo de vivienda social en altura
para el barrio La Pradera, en Quito, Ecuador, utilizando el concepto de ciudad
de los 15 minutos como herramienta de planificacion urbana sostenible. El andlisis
multiescalar identificé a La Pradera como un drea estratégica con conectividad
metropolitana, equipamientos consolidados y vacios urbanos subutilizados, lo que
la hace adecuada para procesos de densificacion planificada y regeneracion
barrial.

La investigacion abordd el déficit habitacional en zonas centrales, realizé la
seleccion objetiva del terreno y un andlisis normativo que confirmé la viabilidad
del proyecto, ademds de incluir un estudio critico de referentes como Housing in

Paris, 8 House y The Interlace. La propuesta busca crear un barrio vertical inclusivo,
funcional y sostenible que garantice habitabilidad digna, cohesion social y
acceso equitativo a servicios esenciales, confribuyendo asi a una ciudad mads
compacta, resiliente y humana.

Palabras clave:
Vivienda social en altura, ciudad de los 15 minutos, La Pradera, densificacion
planificada, regeneracién barrial, cohesion social, sostenibilidad urbana.
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Resumen - Abstract

Abstract

This study focuses on designing a high-rise social housing model for La Praderaq,
Quito, Ecuador, using the 15-minute city concept as a tool for sustainable urban
planning. A multiscale site analysis identified La Pradera as a strategic area
with strong metropolitan connectivity, consolidated facilities, and underutilized
urban voids, making it suitable for planned densification and neighborhood
regeneration.

The research addressed the housing deficit in central areas, conducted an
objective site selection and regulatory analysis confirming project feasibility, and
included a critical review of architectural precedents such as Housing in Paris, 8
House, and The Interlace. The proposal seeks to create an inclusive, functional,

and sustainable vertical neighborhood that ensures dignified living conditions,
social cohesion, and equitable access to essential services, contributing to a more
compact, resilient, and human-centered city.

Keywords:
High-rise social housing, 15-minute city, La Pradera, planned densification,
neighborhood regeneration, social cohesion, urban sustainability.
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LA PRADERA

Figura 1. Ubicacion de la Investigacion.
Elaboracién Propia, 2025.

ELU KOHN LOPEZ

€ld



P. 14

VIVIENDA

“El acceso a una vivienda
adecuada es el cimiento para
garantizar el bienestar, salud
y desarrollo de las personas.”

(Parreno, 2020, pdarr. 2)

UIDE - CIPARQ

1. INTRODUCCION

El crecimiento acelerado de las ciudades
ecuatorianas, sumado a la escasez de suelo urbano
bien localizado, ha intensificado los problemas de
acceso a una vivienda digna, especialmente para
los sectores de menores recursos. En este contexto, la
expansién horizontal continia generando procesos de
segregacion socioespacial, aumento en los tiempos
de desplazamiento y presidn sobre dreas naturales
y sistemas de infraestructura urbana. Frente a esta
realidad, la vivienda de interés social en altura se
plantea como una alternativa viable para promover
una ciudad mds compacta, equitativa y sostenible.

La presente tesis desarrolla una propuesta de vivienda
de interés social en altura en el sector de La Pradera,
en la ciuvdad de Quito, entendiendo el proyecto no
Unicamente como un conjunto habitacional, sino
como un fragmento de ciudad capaz de integrar
vivienda, servicios, espacios colectivos y dreas
verdes. El planteamiento se fundamenta en criterios
de densificacion controlada, multifuncionalidad
y cohesién social, incorporando principios de
sostenibilidad ambientaly eficienciaen eluso delsuelo.

Elproyectose apoyaenunandlisisintegral del contexto
urbano, normativo, social y ambiental del sector, lo
que permite definir una implantacion coherente con
su entornoinmediatoy conlas dindmicas de la ciudad.
A partir de ello, se propone un sistema arquitectdnico
y estructural que responde a las condiciones del
lugar, optfimiza recursos y busca mejorar la calidad
de vida de los habitantes, priorizando la relaciéon
entre espacio privado, espacio colectivo y ciudad.

De esta manera, la tesis plantea una reflexion sobre el
rol de la arquitectura en la construccién de ciudades
mds inclusivas, demostrando que la vivienda social en
altura puede convertirse en una herramienta efectiva
para generar tejido urbano, fortalecer el sentido de
comunidad y contribuir al desarrollo urbano sostenible
de Quito.

Infroduccién
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1.2. ANTECEDENTES
1.2.1 HISTORIA DEL CRECIMIENTO URBANO

Desde 1748-1904 empieza la fransformacién de lo
que es el ferritorio de quito, pero no es hasta 1904-
1960 que se logra evidenciar la crisis urbana la cual
se basaba en la segregacién de viviendas que se
daban linealmente de sur a norte. Para 1960-1970
la mancha urbana se expandié hacia el norte, sur y
valles y en 1980 el crecimiento urbano se empezd a
concentrar en los valles por lo cual funciones urbanas
tuvieron que relocdlizarse en las periferias (Carridon &
Erazo Espinosa, 2017).

1748-1904

UIDE - CIPARQ

1904-1960

1960-1970

Infroduccién

Actualidad

Figura 2 : Mapas del Crecimiento Urbano
Fuente: Carrién & Erazo, 2017, Elaboracién Propia, 2024
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1.2.2 DECRECIMEINTO DE LA POBLACION EN LAS
CENTRALIDADES

La falta de viviendas accesible en zonas centrales o
el hipercentro ha causado que las periferias y la
vivienda informal crezca y genere asi un desequilibrio
en el uso del suelo, asi como la subutilizacién de estos.
Segun el Banco Mundial y su diagnéstico de la
Vivienda en Ecuador existe un déficit de vivienda que
afecta al 44,4% de los hogares ecuatoriano, y el 17.5%
afecta a Quito, este mismo porcentaje se repite al ver
los asentamientos informales donde las familias tienen
viviendas en estado de precariedad (Banco Mundial,
2022).

En la siguiente imagen se puede evidenciar la baja
densidad poblacional en zonas centrales como es
el sector de La Prade, de igual manera se puede
observar la falta de vivienda accequible y como
existe una subtulizacion del suelo urbano.

Leyenda
Figura 5

1 hab/Ha - 100 hab/Ha
® 100 hab/Ha - 220 hab/Ha
® 220 hab/Ha - 450hab/Ha
® 450 hab/Ha - 635hab/Ha

UIDE - CIPARQ

Figura 3: Mapeo de Densidad Poblacional Sectorial-Barrial.
Fuente: Elaboracién Propia, 2025.

1.2.3 ACCESO A SERVICIOS BASICOS Y
EQUIPAMIENTOS

Los equipamientos dentfro del distrito metropolitano
de Quito cuentan con un 85% de servicios bdsicos
enfre estos se tiene en cuenta los que es agua por
red publica, electricidad, recoleccion de basura y
alcantarillado, el servicio con menos porcentaje de
accesibilidad en este caso es el de alcantarillado
con un 65,8%, este dato cuenta con lo que es drea
rural y urbana pero al hacer un acercamiento solo
a las dreas rurales podemos ver como el porcentaje
baja a 35.8% en el mismo servicio y no solo esto sino
qgue ademds el servicio de agua por red publica de
igual manera disminuye a un 66.9%, estos problemas
se dan gracias a que los valores de vivienda en los
espacios con mejores servicios bdsicos tienen valores
sobrevaluados dejando sin oportunidades a las
poblaciones de viviry aprovechar una buena calidad
de servicios y equipamientos de primera. (INEC, 2022)
porred publica de igual manera disminuye a un 66.9%,
estos problemas se dan gracias a que los valores
de vivienda en los espacios con mejores servicios
bdsicos tienen valores sobrevaluados dejando sin
oportunidades alas poblaciones de viviry aprovechar
una buena calidad de servicios y equipamientos de
primera. (INEC, 2022)

El siguiente diagrama representa los equipamientos
en un radio de 1km, este usa burbujas para mostrar
la gerarquia que hay dentro del sector de la pradera.

Infroduccién

ELU KOHN LOPEZ
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1.3. PROBLEMATICA

El crecimiento poblacional y la falta de vivienda
accesible han impulsado el desarrollo urbano hacia
las periferias, dejando las dreas centrales subutilizadas
y sin alcanzar su capacidad mdxima (PMDOT, 2024-
2033). Segun el Instituto Nacional de Estadistica vy
Censos (INEC), Ecuador cuenta con una poblacién
de aproximadamente 17 milones de habitantes
en 2023, de los cuales un 64,7% reside en zonas
urbanas. Quito, con una poblacion de 2,87 millones
de habitantes, enfrenta un déficit habitacional del
17,5%., 1o que significa que miles de familias carecen
de vivienda adecuada o habitan en asentamientos
informales (INEC, 2023). Este problema se ve reflejado
en el crecimiento desordenado de la mancha urbana
y el acceso desigual a servicios bdsicos.

La falta de vivienda en zonas céntricas ha generado
una sobrepoblacion en las periferias, promoviendo
la informalidad vy dificultando la provision de
infraestructura adecuada. Segun el Banco Mundial
(2022), el 44,4% de los hogares ecuatorianos
experimenta algun tipo de déficit habitacional, ya
sea por falta de acceso a vivienda propia, deterioro
de infraestructura o carencia de servicios bdsicos.
Ademds, el acceso al alcantarilado en dreas
urbanas alcanza solo el 65,8%, mienfras que en zonas
rurales disminuye hasta un 35,8%, lo que evidencia las
desigualdades territoriales (INEC, 2022).

El valor del suelo urbano es ofro factor determinante
en la problemdtica de vivienda. En ciertas zonas
que cuentan con mejor infraestructura y acceso a
servicios, los costos son elevados, lo cual limita las
oportunidades de las familias con ingresos bajos.
Frente a esta situacién se ha promovido el crecimiento
de asentamientos informales en las periferias, donde
los costos de vida son mds econdmicos, pero asi
mismo existe una escasez de servicios.

1 USD/m?2 - 43 USD/m?2

43 USD/m2 - 89 USD/m2
® 89 USD/m2 - 135 USD/m2
® 135 USD/m2 - 229USD/m?2
@ 229 USD/m2 - 2220 USD/m?2

1.4. JUSTIFICACION

1.4.1 DERECHO A LA CIUDAD Y LA CIUDAD
CAMINABLE

El derecho a la ciudad es un concepto fundamental
en la planificacion urbana contempordnea, que
promueve la igualdad en accesos a espacios
publicos, infraestructura y oportunidades econdmicas
para todos los ciudadanos (ONU-Hdbitat, 2016). En
este contexto, la idea de vecindario en altura busca
asegurar que los habitantes cuenten con cercania
a servicios urbanos fundamentales tales como
educacion, atencidon médica, comercios y tfransporte
colectivo.

En este escenario, es fundamental fomentar una
planificaciéon urbana que priorice la cercania y
disminuyala necesidad de usar vehiculos motorizados,
teniendo como base la idea de una ciudad apta
para el peatdn. De acuerdo con lo mencionado por
Moreno (2020), este enfoque confribuye a elevar el
bienestar al combinar espacios habitacionales con
zonas de esparcimiento y facilidades, promoviendo
el desplazamiento activo y disminuyendo la
congestion de automoviles. Los barrios en altura con
un buen diseno pueden fomentar esta perspectiva,
impulsando la facilidad de acceso vy la interconexiéon
en el enftorno citadino.

1.42 LA EDIFICACION DENSAMENTE POBLADA
Laedificacion densamente pobladapermite optimizar
el uso del suelo y garantizar una mayor eficiencia en
la infraestructura urbana. La densificacién controlada
reduce la expansion de la ciudad hacia las periferias,
disminuyendo costos de urbanizacién y preservando
espacios naturales (Banco Interamericano de
Desarrollo, 2022). Ademds, la verticalizacién de la
vivienda de interés social contribuye a un modelo
urbano mds compacto y eficiente, alineado con los
principios de sostenibilidad y cohesion social.

Este frabajo propone un modelo arquitecténico
innovador que responda a estas necesidades,
promoviendo barrios verticales que integren
multifuncionalidad, inclusion social y sostenibilidad
ambiental, sirviendo como referencia para fufuros
proyectos de vivienda de interés social en Ecuador.

Infroduccién
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Figura 5: “La ciudad de los 15 minutos”
Fuente: Micaél, 2020.

ELU KOHN LOPEZ

Figura 4: Mapeo Valor del suelo
Fuente: AIVAS, Elaboracién Propia, 2025.
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1.4 Objetivos

OBJETIVO GENERAL
Disenar un modelo arquitecténico
de barrio vertical en el sector de La
Pradera, Quito, que responda a los
principios de multifuncionalidad,
intfegracién urbana y cohesidn
social para la vivienda de interés
social.

UIDE - CIPARQ

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Diagnosticar el deficit de vivienda
en Quito y el sector de La Pradera

Recopilar y estudiar informacion
especializada en el desarrollo de
vivienda social en altura.

Establecer criterios arquitectonicos
y urbanisticos para barrios verticales
a partir del andlisis de referentes de
vivienda social en altura, enfocados
en densidad, cohesion social,
sostenibilidad y accesibilidad.

Disenar una propuesta
arquitectonica de ciudad vertical a
partir de planos, cortes,
elevaciones, perspectivas, 3D,
renders y ademds implementando
estrategias sostenibles.

Infroduccién

METODOLOGIA
METODO DETALLE HERRAMIENTA
R.ev.lsmn' Investigacion tedrica y Google Scholar, Plataformas
B|b,||°9r¢'f‘|<:¢I Y normativa que sustenta el de Arquitectura, Normativas
Teorica proyecto: ciudad vertical, del MIDUVI, PDMOT,

Cartografia vy
Anadlisis Espacial

Analisis Urbano

Andlisis de
Referentes

Estrategias
Proyectuales

VIS, sostenibilidad y normativa
aplicable en Quito

Estudio del entorno
inmediato para comprender
conectividad, uso de suelo,
movilidad, servicios y calidad
de vida.

Desarrollo del diseno
arquitecténico y urbano:
organizacién espacial,
esquemas de conectividad,
volumenes, integracién all
contexto

Estudio de proyectos locales e
internacionales con estrategias
replicables en VIS, sostenibilidad
y cohesioén social

Verificaciéon del

cumplimiento de los criterios
establecidos: sostenibilidad,
multifuncionalidad y normativa

Ordenanzas DMQ

QGIS, Google Earth,
OpenStreetMap, Mapas
GAD Quito, INAMHI, Google
Street View, observacioén

AutoCAD, Revit, SketchUp,
Adobe lllustrator, Photoshop,
QGIS, Archicad

ArchDaily, Plataforma
Arquitectura, publicaciones
académicas, documentales,
pdginas oficiales de
proyectos

Revision cruzada con
normas del MIDUVI,
checklists propios, posibles
refroalimentaciones de
docentes

Figura é. Los Objetivos y Metodologia.
Elaboracién Propia, 2025.
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Marco
Teorico

1.5 Infroduccién al Marco Teérico

El marco tedrico de la presente tesis aborda los
principales conceptos que sustentan el desarrollo del
proyecto de vivienda de interés social en altura. En
este apartado se analizan femas relacionados con la
vivienda social y su evolucion, la densificacion urbana
como estrategia para un crecimiento sostenible, y la
relacién entre vivienda, espacio colectivo y ciudad.

Asimismo, se revisan criferios vinculados a la
sostenibilidad ambiental, la calidad del hdbitat,
la cohesién social y la multifuncionalidad de los
conjunfos habitacionales, enfendiendo la vivienda
no solo como una unidad habitacional, sino como
parte de un sistema urbano integral. Estos conceptos
permiten establecer los fundamentos tedricos
que guian las decisiones de diseno y consolidan
la propuesta arquitecténica desarrollada en los
capitulos posteriores.

Infroduccién

Marco
Normativo

Marco
Conceptual

Marco
Referencial

Figura 7: Marco Teérico
Fuente: elaboracién propia, 2025.
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1.5.1 Marco Normativo

1.5.1.1 Vivienda de Interés Social (VIS) y Vivienda de
Interés Pablico (VIP)

En Ecuador, el acceso a vivienda digna ha sido un
reto constante, porlo que el Estado ha implementado
programas para garantizar soluciones habitacionales
asequibles. Dos de los principales programas que
implementaron son la Vivienda de Interés Social
(VIS) y la Vivienda de Interés Publico (VIP). Este fipo
de proyectos son estratégicos y cada uno fiene
sus diferencias, por lo cual la VIS estd destinada
a poblaciones de bajos ingresos que carecen
de acceso a una vivienda propia, asegurando
condiciones adecuadas de habitabilidad y calidad
constructiva. Segun el Decreto Ejecutivo No. 681, el
valor méximo de una VIS es de 178 Salarios Bdsicos
Unificados (SBU), permitiendo su acceso a sectores
vulnerables (Asociacién de Bancos del Ecuador
[ASOBANCA], 2021). Por su lada la vivienda de fipo
VIP estd enfocada a familias de ingresos medios,
con valores que oscilan enfre 178 y 229 SBU, de esta
manera de facilita el financiamiento por medio
de créditos hipotecarios con tasas preferenciales
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda [MIDUVI],
2022).

Para garantizar el cumplimiento de los estdndares
de calidad, habitabilidad y sostenibilidad en estas
viviendas, el MIDUVI ha definido una serie de
regulaciones técnicas para su disefo y construccion.
Para las VIS, se necesita un drea minima de 49 m2,
compuesta por al menos dos dormitorios, una sala
de estar, cocina y un bano completo (Gobierno del
Ecuador, 2019). A pesar de que no se ha fijado un
limite de metraje obligatorio, se subraya el diseno
eficaz del espacio vy la utilizacion responsable de los
recursos. Por ofro lado, la VIP tiene un requisito de
70m2 minimo y puede llegar méximo a los 90m2.

UIDE - CIPARQ

Respecto a las construcciones de viviendas de alta
altura, la legislacién autoriza la edificacidon de hasta
cuatro niveles sinrequerir un ascensor. Desde el quinto
piso, es obligatorio instalar ascensores para asegurar
la accesibilidad de fodos los residentes (Mutualista
Pichincha, 2024). Estas medidas aportan de manera
significativa aincrementar la funcionalidad, el acceso
y la calidad de vida en los contextos urbanos.

o
Comerclio
Ful

Figura 8: Representacién de usos
Fuente: Pinterest, 2025.

Infroduccién

VIS

Vivienda de Interes Social

Costo mdximo:
hasta USD 83.660

Area aproximada:
49 m? de 2 dorm.

NO VIS

Vivienda Interes PUblico Costo: mds de USD 107.630

Costo mdximo:
hasta USD 107.630

Area aproximada:
entre 70 m?y 90 m?

Figura 9: Vivienda VIS y VIP
Fuente: elaboracién propia, 2025.
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1.5.1 Marco Normativo

1.5.1.2 Compatibilidad del Uso de Suelo en una
Ciudad Compacta y Vertical

La planificacién urbana debe garantizar que el
desarrollo de las ciudades se realice de manera
eficaz y ordenada. Es de suma importancia que
haya un correcto uso del suelo al momento de
consolidar una ciudad compacta y vertical, pues
de esta manera facilita la integracion de vivienda,
comercio, transporte y espacios publicos en un mismo
enforno. Segun el Plan de Uso y Gestidén de Suelo del
Distrito Metropolitano de Quito, la zonificacién debe
dar prioridad a la densificacién en dreas urbanas
consolidadas, de manera que se evite la expansiéon
desconfrolada hacia las periferias (Municipio del
Distrito Metfropolitano de Quito, 2021).

La compatibilidad del uso de suelo no solo mejora
eh incrementa la accesibilidad a servicios bdsicos,
sino que también fomenta una distribucion justa del
espacio urbano. La Implementacién normas o criterios
de desarrollo vertical facilita la optimizacion del uso
de suelo disponible, permitiendo de esta manera la
construcciéon de viviendas multifamiliares en dreas
estratégicas, siempre garantizando la inclusion de
infraestructura verde y transporte eficiente (Banco
Mundial, 2023).

UIDE - CIPARQ

Figura 10: Compatibilidad de uso de suelo
Fuente: Elaboracién Propia, 2025.

1.5.2 Marco Legal

1.5.2.1 Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
(MIDUVI)

La autoridad encargada de la politica de vivienda
en Ecuador es el Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda (MIDUVI). Su frabagjo principal se enfoca
en la organizacion, normativa y implementacién de
programas de vivienda de inferés social (VIS) y de
interés publico (VIP), ademds de la administracién de
subsidios y financiacion, con el objetivo de asegurar
el acceso a una vivienda digna para las familias de
Ecuador, especialmente las de ingresos bajos (MIDUVI,
2023).

El proyecto Casa para Todos es uno de los mds
destacados, este ha impulsado la edificacion de
miles de hogares VIS y VIP en diversas ciudades del
pais. De igual manera este tipo de frabajos priorizan
la localizacidon de donde se realizaran los proyectos,
para esto consideran que se tenga acceso a servicios
como el agua, la electricidad, el transporte publico,
la educacion y la salud. Ademds, incluye normas de
planificacion urbana que fomentan la densificacion
regulada, la utilizacién eficaz del terreno vy la
sostenibilidad del medio ambiente.

El MIDUVI también frabaja en conjunto con los
gobiernos auténomos descentralizados (GADs) vy
organismos financieros tanto publicos como privados
para promover el crecimiento urbano sostenible. En
este contexto, se definen los diferentes lineamientos
que garantizanquelos proyectos de vivienda cumplan
con las regulaciones de construccion existentes
en Ecuador (NEC), y respondan a los principios de
inclusion social, accesibilidad universal, resistencia y
equidad territorial (Gobierno del Ecuador, 2023).

Infroduccién

En anos recientes, frente al rdpido crecimiento
urbano vy la expansién periférica descontrolada, el
MIDUVI ha identificado la importancia de impulsar
estilos de vivienda vertical como una tdctica para
maximizar la utilizacién del terreno en zonas urbanas
consolidadas. Este método no solo posibilita un
incremento en la densidad de viviendas, sino que
promueve la formacién de zonas unificadas con
servicios, infraestructuras comunitarias y espacios
publicos comunes, promoviendo de esta manera la
cohesion social y la renovacion urbana (MIDUVI, 2022;
ONU-Hdbitat, 2020).

El estrategia actual que maneja la enfidad MIDUVI en
cuanto a lo que es vivienda se basa en el concepto
del hdbitat infegral, este considera que la vivienda
forma parte de un entorno urbano mds extenso el
cual debe asegurar condiciones de vida apropiadas.
De esta manera se prioriza el vinculo que debe haber
entre las viviendas con el entorno natural, teniendo
en cuenta factores como la movilidad sostenible, la
preservacion del medio ambiente, la seguridad de
los ciudadanos y la implicaciéon de la comunidad
(MIDUVI, 2021).

Figura 11: MIDUVI
Fuente: MIDUVI, 2025.
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1.5.3 Marco Conceptual
1.5.3.1 Ciudad vertical

El concepto en el cual se basa la ciudad vertical es
una propuesta urbana que busca maximizar el uso
de suelo, especialmente en sectores densamente
poblados. La forma en la que se logra cumplir su
propdsito es a través de edificaciones de gran altura
que albergan multiples funciones, entre ella vivienda,
comercio, oficinas y espacios recreativos. Este diseno
permite maximizar el uso del suelo urbano disponible,
promoviendo un estilo de vida urbano compacto que
disminuye la expansidén en horizontal y, por ende, la
necesidad de utilizar vehiculos a motorizado. Dentro
de los proyectos que se hacen en la urbe en altura
se suele incluir ciertas caracteristicas como son:
jardines verficales y espacios verdes elevados, que
benefician el bienestar de los habitantes y favorecen
la conservaciéon del medio ambiente (FCStudio, s.f.).

De igual manera, esta esfructura de diseno urbano
promueve las actividades urbanas en un mismo
espacio, potenciando la convivencia de la
comunidad, lo cual reduce la cantidad de trayectos
diarios, por ende aumentando la eficacia en el uso
de energia. Ejemplos como el desarrollo urbanistico
The Line en Arabia Saudita y el proyecto Espiral 3500
en Espana ilustran cémo la verticalidad puede imitar
configuraciones horizontales en enfornos compactos,
generando urbes densas pero confortables (Ministerio
del Disefio, 2022; La Nacion, 2019).

Denfro de lo que es lafinoamericano, el Complejo
Mitikah ubicado en la Ciudad de México es un
ejemplo concreto de una ciudad en alfura que
estd actualmente operando. Dentro del plan, se
contemplaba que esta sea la estructura mds alta
de la nacidn, que contenga apartamentos, dreas
de trabajo y un cenfro comercial, fodos unidos en
zonas caminables con servicios compartidos. (Fuente:
Wikipedia, sin fecha).

UIDE - CIPARQ

Denfro de lo que es latinoamericano, el Complejo
Mitikah ubicado en la Ciudad de México es un
ejemplo concreto de una ciudad en altura que
estd actualmente operando. Dentro del plan, se
contemplaba que esta sea la estructura mds alta
de la nacién, que contenga apartamentos, dreas
de frabagjo y un centro comercial, todos unidos en
zonas caminables con servicios compartidos. (Fuente:
Wikipedia, sin fecha).

Expertos como Jan Gehl han destacado que, los
edificios altos pueden resolver la falta de terreno en
las ciudades, pero también podrian restar humanidad
a los entornos si no se los planifica de manera
correcta, esto quiere decir que se debe considerar
las necesidades de las personas. Es fundamental
que se incluyan dreas comunes de fdcil acceso, la
participacién activa de los ciudadanos y la excelencia
ambiental como elementos fundamentales en su
planificacién, segun Gehl (2019).

Este enfoque es de gran importancia ya que se
centra en como brindar una solucién habitacional
eficaz, sostenible y que logre integra perfectamente
las dreas urbanas ya determinadas, con la densidad
poblacional, movilidad, cambio climdtico y acceso a
la ciudad de una manera armaénica.

Costo méximo: hasta USD
107.630

Costo méximo: hasta USD
107.630

°?

Infroduccién

Costo méximo: hasta USD

107.630

Figura 12: Densisdad Urbana
Fuente: Elaboracién Propia, 2025.
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1.5.3.2 Urbanismo Social y Cohesiéon Comunitaria

El Urbanismo Social se destaca como una herramienta
fundamental para fortalecer la unidn entfre los
habitantes en dreas urbanas en continuo crecimiento.
Este método prioriza la planificacion participativa,
la recuperacion de espacios publicos y la creaciéon
de infraestructuras que fomenten la convivencia
ciudadana. Se han llevado a cabo ejemplos exitosos
de urbanismo social en Medellin y Curitiba, donde
la renovacién de zonas urbanas ha favorecido la
seguridad y el bienestar social (Banco Interamericano
de Desarrollo [BID], 2021).

La aplicacion de politicas de urbanismo social en
Quito ha facilitado la formacion de plazas, centros
comunitarios y corredores ecoldgicos en zonas de
gran densidad, fomentando un acceso equitativo
a la ciudad y robusteciendo los vinculos entre los
residentes (Municipio del Distrito Metfropolitano de
Quito, 2021).

UIDE - CIPARQ

Figura 13: Representacién Urbana
Fuente: Pinterest, 2025.

1.5.3.3 Ciudad de los 15 Minutos

El concepto de la Ciudad de los 15 Minutos, propuesto
por Carlos Moreno, busca reorganizar las ciudades
para que las personas puedan acceder a su frabajo,
educacion, salud, recreacion y comercio en un radio
de 15 minutos a pie o en bicicleta. De esta manera
se favorece la distribuciéon de servicios de manera
descenftralizada y disminuye la necesidad de usar
vehiculos, lo que contribuye a crear un entorno mds
sostenible y justo (Moreno, 2020).

En la ciudad de Quito, este diseno destaca por su
estructura urbana fragmentada y la urgencia de
controlar el crecimiento cadtico. La integracién de
una ciudad de proximidad en iniciativas de vivienda
asequible y desarrollo urbano vertical posibilitaria que
los habitantes disfruten de servicios fundamentales
sin tener que desplazarse largas distancias. Segun el
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito en 2021,
implementar esta medida resultaria en la reducciéon
de los tiempos de desplazamiento, la disminucién
de la polucidn y el aumento del bienestar de los
residentes.
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Figura 14: llustracién vida urbana
Fuente: Pinterest, 2025.
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1.5.4 Marco Referencial.
1.5.4.1 Derecho a la Ciudad

El Derecho a la Ciudad constituye un principio rector
del urbanismo contempordneo y una herramienta
fundamental para garantizar la equidad en el
desarrollo territorial. No se limita Unicamente all
acceso fisico al espacio urbano, sino que implica
el reconocimiento del derecho colectivo de los
habitantes a habitar, ufilizar, producir, transformar y
gestionar la ciudad en condiciones de justicia social,
sostenibilidad y participacién activa. Segiun ONU-
Hdbitat (2017), este derecho busca asegurarque todos
los ciudadanos, sin distincién, puedan disfrutar de los
beneficios que ofrece la vida urbana, tales como el
transporte eficiente, el espacio publico de calidad,
la infraestructura adecuada y los servicios bdsicos.

En el contexto de Quito, este principio adquiere
una relevancia especial frente a los procesos de
expansién periférica desordenada y la exclusidon
residencial de los grupos con menores ingresos. La
implementacién de politicas de vivienda social en
sectores consolidados de la ciudad, como el caso del
barrio La Pradera, representa una estrategia concreta
para materializar el Derecho a la Ciudad. Al garantizar
que las familias de escasos recursos accedan a una
localizacién urbana adecuada, con conexiones
al sistema de transporte publico, equipamientos
cercanos y qacceso A servicios esenciales, se
promueve una ciudad mds inclusiva y cohesionada.

UIDE - CIPARQ

En Ecuador, el marco normativo respalda esta
visiébn. Las politicas  habitacionales  impulsadas
por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
(MIDUVI) priorizan la integracion de Viviendas de
Interés Social (VIS) y Viviendas de Interés Prioritario
(VIP) dentro del tejido urbano existente. Esto evita la
segregacion territorial de comunidades vulnerables
y fomenta su permanencia en zonas con potfencial
de desarrollo, evitando desplazamientos forzosos
hacia la periferia. Asimismo, el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito ha promovido proyectos de
renovacién urbana que buscan no solo densificar
racionalmente, sino también mejorar la conectividad
peatonal, vehicular y social en sectfores con alta
demanda habitacional (Municipio del DMQ, 2021).

De este modo, la vivienda social no debe
entenderse Unicamente como una solucién al déficit
habitacional, sino como un instrumento clave para
hacer efectivo el Derecho a la Ciudad. Iniciativas que
articulen vivienda, transporte, servicios y participacion
ciudadana en un mismo eje de accién contribuyen a
construir ciudades mds justas, resilientes y humanas.

Infroduccién

Figura 15: llustracién vida urbana
Fuente: Pinterest, 2025.
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MACRO
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El andlisis a escala macro evidencia que €l
sector de La Pradera se encuentra fuera de
zonas de amenaza directa por actividad
volcdnica significativa, lo cual constituye

un aspecto tavorable para el desarrollo de
vivienda. Sin embargo, es importante considerar
la planificacion de rutas de evacuacion y
protocolos de emergencia en zonas urbanas
de Quito, especialmente debido a la cercania
del volcdan Pichincha vy su historial eruptivo
moderado.

“La planificacion urbana en Quito debe integrar
la gestion del riesgo volcdnico como parte de
sus estrategias de resiliencia, sobre todo en dareas
densamente pobladas.” (INEC, 2020; Municipio
del DMQ, 2021)

ELU KOHN LOPEZ

6€ 'd






P. 42

VIVIENDA

UIDE - CIPARQ
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A nivel meso, se observa una relacion favorable
entre el sector de La Pradera y la presencia

de dreas verdes como el Parque La Carolina

y el Jardin Botanico. Ademas, su proximidad a
estaciones del Metro de Quito representa una
oportunidad estrategica de movilidad sostenible,
lo cual potencia la idea de una ciudad
compacta y bien conectada.

“La localizacion de vivienda social en cercania
de nodos de fransporte masivo como el Metro
fomenta la equidad territorial y disminuye la
dependencia del vehiculo privado.” (Moreno,
2020; Municipio del DMQ, 2022)
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MICRO

EL LUGAR

“La fransformacion sostenible de las ciudades
requiere intfervenciones multiescalares que
integren movilidad eficiente, reutilizacion de
vacios urbanos, densificacion planificada y
mejora del entorno construido. Las intervenciones
en barrios existentes deben basarse en criterios
de proximidad, resiliencia urbana y equidad
territorial, priorizando el fortalecimiento del tejido
social y la infraestructura existente.”

— Banco Interamericano de Desarrollo (BID,
2020)
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1. Transporte pUblico

El sector de La Pradera cuenta con una cobertura
integral de transporte publico, donde confluyen
sistemas como el TrolebUs y la Ecovia, articulados en
los principales corredores del Distrito Metfropolitano
de Quito. Esta infraestructura permite a los residentes
acceder de forma rdpida, econdmica y segura
a centros laborales, educativos y de servicios,
lo cual es esencial para sectores que buscan
consolidarse como nodos de vivienda social. De
acuerdo con el Municipio del DMQ (2021), estas
redes movilizan a mds de 250,000 usuarios diarios
y son prioritarias para reducir la dependencia
del vehiculo privado, disminuir la congestion vial
y mejorar la sostenibilidad ambiental urbana.

Esta conectividad se alinea directamente con el
modelo de ciudad de 15 minutos, planteado por
Carlos Moreno (2020), que promueve que todas
las personas puedan safisfacer sus necesidades
cotidianas en un radio accesible a pie o en bicicleta.
No obstante, a nivel interno, la red vial de La Pradera
presenta debilidades en la conectividad secundaria,
con calles locales estrechas o discontinuas, lo cual
limita el dinamismo urbano y la accesibilidad integral
del barrio. Segun el PMDOT (2023), es fundamental
mejorar la red de vias secundarias en barrios como
La Pradera para garantizar una movilidad eficiente
y equitativa, especialmente en proyectos de
densificaciéon habitacional.

UIDE - CIPARQ

Leyenda
Figura 14

® Sector La Pradera
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Figura 20. Mapeo de Lineas y paradas de Transporte PUblico
Elaboracién propia Con bases de Geoportal Municipal Quito
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2. LLenos y Vacios

Los vacios urbanos detectados en La Pradera se
localizan principalmente en bordes residenciales y
franjas cercanas a equipamientos, identificdndose
megalotes sin ocupacién formal que superan los
800 m?2. Estos ferrenos presentan condiciones viables
para intervencién en proyectos de vivienda social
de escala media y alta. La subutilizacion del suelo
en sectores consolidados con servicios bdsicos
completos representa una oportunidad estratégica
de regeneraciéon, ya que reduce la presion sobre las
periferias urbanas (Banco Mundial, 2022). Estos vacios,
cuando se activan mediante usos residenciales,
permiten una mejor distribucién de la densidad vy el

fortalecimiento del tejido urbano.

El mapeo de llenos y vacios permite identificar las
dreas del barrio que estdn construidas frente a
aqguellas subutilizadas o completamente vacias.
En La Pradera, este andlisis revela la existencia de
megalotes o terrenos de gran superficie sin edificacion
consolidada, ubicados en puntos estratégicos
cercanos a equipamientos y ejes viales. Estos espacios
representan oporfunidades claras para promover
proyectos de vivienda de interés social en altura, bajo
criterios de densificacién y regeneracion urbana.

UIDE - CIPARQ

Leyenda
Figura 15

@® Vacio
QO LLeno/Construido

Figura 21. Mapeo de Llenos y Vacios
Elaboracién propia Con bases de Geoportal Municipal Quito
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3. Densidad habitacional

/ 7 A=~
Leyenda r
La Pradera presenta densidades habitacionales Figura 16
medias que oscilan enfre 49 y 80 habitantes por .’ ’
265

hectdrea, segun datos del INEC (2020). Estos

valores son significativamente inferiores al estdndar

recomendado para sectores urbanos cenfrales

consolidados, lo cual evidencia un uso infradptimo @ 0 hab/Ha - 22hab/Ha
del suelo urbano, especialmente considerando ® 22 hab/Ha - 49hab/Ha
su localizacion estratégica y la disponibilidad de

servicios. De acuerdo con ONU-Hdbitat (2017), @ 47 hab/Ha-80hab/Ha
una densidad superior a 120 hab/ha es clave para @ 80 hab/Ha - 112hab/Ha
maximizar el aprovechamiento de las inversiones en @ 112 hab/Ha - 147hab/Ha
infraestructura, garantizar la eficiencia del fransporte

publico y promover ciudades mds compactas y ® 147 hab/Ha - 186hab/Ha
sostenibles. En este contexto, la baja densidad de
La Pradera limita su vitalidad urbana, reduce la
demanda en el comercio local y disminuye la eficacia
de los sistemas de movilidad. Implementar estrategias
de denisificacion controlada, como la vivienda sociall
en altura, no solo responde a estos desafios, sino que
también puede activar procesos de regeneracion
urbana, inclusion  social 'y cohesidon  barrial.

|
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Figura 22. Mapa de Densidad Poblacional

Elaboracién propia Con bases de Geoportal Municipal Quito
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4. Consolidadcion

El estado de consolidacion urbana de La Pradera
es mixto: conviven sectores bien esfructurados con
otros parcialmente desarrollados o con bajo nivel
de ocupaciéon. La consolidacién implica, segun el
Municipio del DMQ (2021), la existencia de redes
completas de infraestructura (agua, alcantarillado,
electricidad), parcelacion regularizada,
equipamientos cercanos y vialidad funcional. Esta
condicion hibrida hace del sector un lugar adecuado
para proyectos de intervencién urbana que impulsen
una mayor cohesién territorial.

Los proyectos de vivienda social vertical, cuando
se insertan en sectores parcialmente consolidados,
pueden actuar como motores de regeneracion. Tal
como senala ONU-Hdbitat (2020), una adecuada
planificaciébn que considere el entorno, la
participacion comunitaria y los servicios cercanos,
puede revertir procesos de abandono vy fortalecer el
tejido urbano y social del barrio.

UIDE - CIPARQ
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Figura 17
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Figura 23. Mapa de Consolidacién
Elaboracién propia Con bases de Geoportal Municipal Quito
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5. Equipamientos

Centro Infantil Lucinda

Unidad Educativa Numa Pompilio

Unidad Educativa La Inmaculada

Unidad Educativa Domingo

Unidad Educativa San Francisco Napoledn Dillon

Educacion Colegio Militar Eloy Alfaro

Colegio Luis Napoledn Dillon

Universidad de las Américas-Sede Coldn

Universidad lberoamericana del Ecuador

Universidad Metropolitana

FLACSO Sede Ecuador

Clinica Moderna

Clinica Nuestra Senora de Guadalupe

Centro Medico Familiar Integral

Nueva Clinica Internacional

Clinica Harvard

Clinica St. Thomas

Clinica Santa Cecilia

Clinica Americana Adventista de Quito

Hospital Clinica Pichincha

NN e Ioa o PN NoYONC O ARWN =

Hospital Pedidtrico Baca Ortiz

N
N

Capilla de La Resureccon

N
w

Iglesia de Jesucristo

Religioso

N
D

Iglesia Adventista del Séptimo Dia

N
(3,

Parroquia La Dolorosa Quito

N
o~

Plaza La Pradera

N
N

Comercial itan Supermercados

Mall El Jardin

N
(o}

N
~0

Parque Jose Maria Blaguer

w
(=]

Parque La Carolina

Recreativo Jardin Botndnico

w
—

w
N

Biblioteca FLACSO

w
w

Biblioteca CIESPAL

w
D

Cultura Museo Etnohistorico de Artesanias

w
(4]

Burbujita del Saber

w
o~

Guarderia Pequenas Ideas

Bienestar Social

w
N

Tabla 1: Equipamientos
Fuente: Elaboracién Propia
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Leyenda
Figura 6
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Figura 24: Mapeo de equipamientos
Elaboracién propia Con bases de Geoportal Municipal Quito
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6. Seleccién de terreno y criterios de evaluacién

Para seleccionar el terreno mds adecuado para

un proyecto de vivienda de interés social en altura,
se utilizd una tabla de ponderacion que compara
cuatro lotes del sector La Pradera, a partir de criterios
técnicos, normativos, fisicos y sociales.

La evaluacion se estructura en cinco categorias:
normativa, servicios, condiciones fisicas del terreno,
enforno urbano y accesibilidad, orientadas a la
densificacién controlada, la integracion urbana y la
sostenibilidad.

A continuacion, se sintetizan los criterios evaluados
en cada categoria:

¢ Normativa: uso de suelo, altura y parédmetros
urbanisticos (COS y CUS).

e Servicios: servicios bdsicos y cercania a
equipamientos.

e Terreno: forma, superficie Util, pendiente y
estabilidad.

e Entorno: integracion urbana, calidad barrial,
seguridad y Usos.

e Accesibilidad: vias principales, transporte publico
y red peatonal.

Terreno 1

Servicios e
infraestructura

Condiciones del,
Terreno

Normativa y
legalidad

Terreno 2

Servicios e
infraestructura

Condiciones del
Terreno

Normativa y
legalidad

Accesibilidad y
conectividad

Entorno urbano
y soacial

Terreno 3

Servicios e
infraestructura

Condiciones del,
Terreno

Normativa y
legalidad

€9 d

ol
..... %@%%%%%%9%
N ?i?%ﬁ%%%%@%% G 5

Entorno urbano Entorno urbano
y soacial y soacial

Accesibilidad y
conectividad

Accesibilidad y
conectividad

Figura 25. Ponderacién de terreno con Mapa de Ubicacién
Elaboracién propia Con bases de Geoportal Municipal Quito
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3.1 Intfroduccién sobre el Sitio

El presente andlisis parte del reconocimiento de
un predio estratégicamente ubicado frente al
extiremo sur del Parque La Carolina, donde su traza
conforma una punta que actia como remate
visual y urbano. Esta condicidon espacial particular,
sumada a su alto nivel de accesibilidad, convierte
al terreno en una pieza clave deniro del tejido
del barrio La Pradera. La proximidad inmediata a
equipamientos urbanos esenciales —como centros
educativos, comerciales, recreativos y de servicios—
refuerza su potfencial como nodo articulador.

Uno de los elementos mds relevantes del predio es su
conexiéon directa con el sistema de transporte publico,
destacando especialmente la estacion del Metro de
Quito ubicada justo al frente. Esta conexion con el
sistema de movilidad mds moderno y eficiente de la
ciudad, junfo con la presencia de ofras modalidades
como la Ecovia, el trolebus y rutas alimentadoras,
fortalece la l6égica de consolidar un entorno denso,
mixto y accesible.

Figura 27. Ubicacién del Dron
Fuente: Elaboracién propia, 2025.
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Figura 28. Axonometria General

Elaboracién Propia, 2025.
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3.2 Informacién del Predio

Area
Grafica 13004.65 m2
Frente 245.00 m
H iy iy
Frente i‘ "
Total 245.00 m
Preexistencias Si
Uso de m
MdUltiple
Suelo P
Altura de
. 96 m
Pisos (Max)
# Pisos 24
COS Total 960%
Servicios ] Al
e Si [
Bdsicos g
Retiros Frontal:5m Lateral:ém Posterior:ém !.
F L P, B En. Blog: 12m E
¢
i

i
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 Figura 30.
Fuente: Elal

Figura 29. Ubicacioén del Dron
Fuente: Elaboracién propia, 2025.

UIDE - CIPARQ




P.72

VIVIENDA
3.3 Vista Drone

Dentro de la vista superior que se encuentra en la
esquina laferal derecha se puede observas los mega
lotess que existen en el lado oeste del sector de La
Pradera, al igual que las dos edificaciones que que
se encuentran marcando la interseccion que existe
frente al terreno.

Figura 31. Ubicacion del Dron
Fuente: Elaboracién propia, 2025.
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3.3 Vista Drone

En la vista lateral derecha se puede obsevar como
dentro del terreno hay una preexistencia en la parte
posterior del terreno la cual no puede ser removida.

Figura 33. Ubicacioén del Dron
Fuente: Elaboracion propia, 2025
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VIVIENDA
3.3 Vista Drone

La vista posterior del terreno muestra los dos ejes
principales que lo enmarcan y como estos funcionan
enfre si, de igual manera al unificaar estos dos se
crea una curvatura que igual se marca en una de las
esquinas del terreno.

Figura 35. Ubicacion del Dron
Fuente: Elaboracién propia, 2025.
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3.3 Vista Drone

En la vista lateral izquierda se observa las diferentes
edificaciones que estan alrededor del terreno vy
los diferentes niveles de consolidacion que puede
existenir en un mismo sitio.

Figura 37. Ubicacion del Dron
UIDE - CIPARQ

~Figura'38. Vuelo d&p&on
Fuente: Elaboracién p dplu




P. 80

VIVIENDA
3.3 Vista Drone

La vista esquinera que se ve a continuacién resalta
no solo el contexto general edificado, si no también
el contexto natural al cual este tendra disponibilidad
tanto de manera peatonal y de forma visual desde
los diferentes pisos que este tendra.

Figura 39. Ubicacién del Dron
Fuente: Elaboracién propia, 2025.
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3.3 Vista Drone

El andlisis de alturas en relaciéon con el clima local es
esencial para lograr un disefo arquitecténico que se
adapte de forma adecuada a su enforno. Considerar
factores como el viento, la orientacion del terreno, la
exposicion al sol y las condiciones generales del sitio
permite mejorar la habitabilidad de las viviendas,
optimizar el uso de recursos y asegurar el confort de
los futuros habitantes. Este tipo de evaluacion influye
directamente en decisiones como cudntos pisos
edificar, cdbmo organizar los espacios y qué estrategias
adoptar para una mejor integracién con el contexto.
Comosenalan Olgyayy Olgyay (2015), “la arquitectura
debe responder al clima no solo como condicionante
fisico, sino como catalizador de soluciones espaciales
adaptadas al enforno” (p. 24). Ignorar estas variables
puede derivar en construcciones poco funcionales
y mal adaptadas al lugar donde se insertan.

Figura 41. Ubicacién del Dron
Fuente: Elaboracién propia, 2025.

UIDE - CIPARQ

Figura 42. Andlisis de altt ré
Fuente: Elaboracién propi
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3.4 Factores climdticos

MEDIO DiA

X
%

ATARDECER VIENTOS

Figura 43. Andlisis Climatico
Elaboracién propia, 2025.

UIDE - CIPARQ

Figura 44. Conjunto de factores climdticos
Elaboracién propia, 2025.
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Como propone Gehl (2010), las ciudades deben

ser pensadas desde la experiencia del peaton,
la escala humana y la infegracion de funciones.
Este enfoque permite reconocer el potencial del
3 predio como un punto de articulacion entre la

movilidad urbana, el espacio publico y la vivienda
asequible.

Gehl, J. (2010). Cities for people. Island Press.
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3.5 Recorrido a Pie

Enla parte posterior del terreno se observala presencia
de un equipamiento existente correspondiente a
las instalaciones de Ecuador TV, frente al cual se
encuentra el edificio del Ministerio de Agricultura y
Ganaderia (Agrocalidad). Esta drea es atravesada
por una calle secundaria de bajo flujo vehicular, lo
que confribuye a un enforno relativamente tfranquilo.
Dado su valor institucional y su intfegracién al tejido
urbano, se ha decidido conservar esta preexistencia
como parte del proyecto.

UIDE - CIPARQ

Figura 45. Recorrido a Pie 1
Elaboracién propia, 2025.
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Imagen 2
Fuente: Elaboracién propia
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3.5 Recorrido a Pie

El lateral derecho del terreno colinda con la
avenida Eloy Alfaro, una via principal que conecta
directamente con una interseccion importante o
con la avenida De la Republica, donde se ubica el
frente del proyecto. Tanto en este lateral como en la
parte frontal existen actualmente patios de autos que
serdn removidos para permitir una mejor integracion
urbana. Hacia el lado izquierdo, el terreno colinda
con la Plaza La Pradera, un espacio de uso mixto que
incluye un patio de comidas, parqueaderosy canchas
de squash. A su alrededor, el sector cuenta con varios
equipamientos de escala barrial y metropolitana,
lo que refuerza su potencial como drea estratégica
para el desarrollo de vivienda en altura.

UIDE - CIPARQ

Figura 46. Recorrido a Pie 2
Elaboracién propia, 2025.

EL SITIO

i W

s /3 o &
-

Imagen 3
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3.5 Recorrido a Pie

En los alrededores del terreno se observa una
configuracién urbana que equilibra zonas tranquilas
con espacios de mayor dinamismo. Las calles
aledanas, en su mayoria secundarias, presentan
un bajo flujo vehicular durante las mananas, lo que
contribuye auna atmdsfera apacible y favorable para
el uso peatonal. Esta calma matutina permite percibir
con claridad las caracteristicas fisicas del sector, como
la amplitud del cielo visible, la entrada generosa de
luz natural y la presencia de fachadas con acabados
coloridos que oforgan idenfidad visual al barrio.

A lo largo del dia, y particularmente al caer la noche,
el sector cobra vida gracias a ciertos hitos urbanos
que activan la dindmica del entorno. Equipamientos
como el centro comercial cercano y la parada del
Metro de Quito no solo generan flujo de personas, sino
que también se convierten en puntos de referencia
visibles mediante el uso de iluminacion artificial,
que permite distinguirlos claramente en el paisaje
nocturno. Esta combinaciéon de luz, colory movimiento
da lugar a una identidad urbana diversa, en la que
conviven la franquilidad residencial con zonas de
actividad mds intensa y vibrante. La coexistencia
de estos elementos ofrece una oporfunidad valiosa
para insertar un proyecto habitacional que no solo
responda a las necesidades de vivienda, sino que se
nutra del cardcter dindmico y mixto del sector.

UIDE - CIPARQ

Imagen 4
Fuente: Elaboracién propia
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Imagen 5
Fuente: Elaboracién propia
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Imagen 6
Fuente: Elaboracién propia
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Fuente: Elaboracién propia
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UIDE - CIPARQ
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Imagen 8
Fuente: Elaboracién propia
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“No se puede aprender de la
nada. Se aprende de lo que ha
sido hecho antes.”

— Louis I. Kahn.

UIDE - CIPARQ

4.1 Introduccidn

Antes de proyectar, hay que observar. Y no basta
con mirar edificios: hay que entender las decisiones
que los construyeron. Este capitulo nace de esa
necesidad de aprender de otros para proponer algo
propio y coherente.

El andlisis de referentes arquitecténicos no se aborda
como una comparacién formal, sino como una
herramienta para identificar estrategias proyectuales
que respondan a desafios reales: densidad, vivienda
social y sostenibilidad. Se estudiaron veinte proyectos
de vivienda colectiva y ciudad vertical, en contextos
diversos, para reconocer principios adaptables al
caso de Quito.

La metodologia aplicada sigue los criterios de
Cristina Gastén (2010) en El proyecto moderno.
Pautas de investigacion, permitiendo analizar cada
obra desde su estructura, programa, entorno y
lenguaje constructivo. Mds alld de las diferencias
culturales, los proyectos seleccionados comparten
una busqueda comun: dignificar la vida en
comunidad mediante soluciones funcionales,
flexibles y urbanamente integradas.

REFERENTES
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4.2 Criterios de evaluacion

Con base en las pautas metodoldgicas de andlisis
arquitecténico propuestas por Cristina Gaston, se
desarrolld una matriz de evaluacidon para comparar
20 proyectos de vivienda colectiva y ciudad
vertical. Esta herramienta permite observar de forma
detalloda cémo cada propuesta resuelve aspectos
clave del diseho arquitectdnico, urbano, funcional y
mafterial.

1. Estructura:

Se andaliza el tipo de sistema estructural (hormigdn
armado, acero, mixto, prefabricado) y su coherencia
con la escala del edificio, su expresividad
arquitecténica y su impacto en la organizaciéon
interna del proyecto.

2. Relacién con el programa:

Evalla cémo estdn distribuidos los espacios segun sus
usos (vivienda, servicios, comercio, comunidad), y si
existe claridad jerdrquica entre lo publico, lo privado
y lo técnico.

3. Ritmo repetitivo o flexible:

Examina si el proyecto repite sistemdticamente una
tipologia o si infroduce variaciones y adaptaciones
espaciales que responden al contexto o a distintos
fipos de usuario.

4. Modularidad vertical:

Considera si existe una organizacion en modulos
repetitivos o apilables que permita una construccion
eficienfe en altura.

5. Relacién con el contexto en base a la
consolidacion:

Analiza si el proyecto se implanta en un entorno
urbano consolidado, emergente o en transicién, y
coémo responde a esa situacién con su implantacién
y forma.

6. Orientacion solar y climdtica:

Estudia la respuesta pasiva del diseno frente al clima:
ventilacién cruzada, control solar, asoleamiento y
adaptacién a la orientacion.

7. Accesos y conectividad:

UIDE - CIPARQ

8. Tipologias de viviendas:

Observa si el proyecto ofrece diversidad tipolégica,
unidades adaptables y configuraciones espaciales
que respondan a distintas necesidades familiares.

9. Relacién entre dreas sociales, privadas y de
servicio:

EvalUa la organizaciéon interna de cada unidad
habitacional, observando la separacién funcional de
zonas intimas, sociales y de servicio.

10. Espacios comunitarios:

Determina la presencia y calidad de espacios de uso
comun, como patios, terrazas, corredores, jardines

o salones comunales, que fomenten la interaccién
social.

11. Usos complementarios:

Identifica la integracion de funciones adicionales
como comercio, oficinas, equipamientos o servicios
en el conjunfo habitacional.

12. Escala y proporciéon del volumen:

Valora la relacion del edificio con el cuerpo humano,
la calle y el entorno urbano inmediato en términos
de percepcion y proporcion.

13. Fragmentacién o compacidad:

Considera si el proyecto se plantea como un
volumen compacto o como una composicion
fragmentada que genera permeabilidad, ritmo o
diversidad formal.

14. Relacién con entorno construido:
Examina cémo el proyecto dialoga con los edificios
vecinos en forma, escala, lenguaje y alineamiento.

15. Tipos de materiales:

Estudia los materiales empleados tanto estructural
como superficialmente, su expresion formal, su
sostenibilidad y su adecuacion al uso.

16. Relacion opaco/transparente:

Observa la proporcion y distribucion entre superficies
ciegas y vidriadas, evaluando cémo esto afecta la
fachada, la iluminacién natural y la privacidad.

« Cumple completamente

== Cumple parcialmente o con
limitaciones

X No cumple o no se evidencia

REFERENTES

El proyecto desarrolla el criterio con claridad,
profundidad y coherencia.

El proyecto desarrolla el criterio con claridad,
profundidad y coherencia.

El proyecto desarrolla el criterio con claridad,
profundidad y coherencia.
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4.3 Matriz general de andlisis

UIDE - CIPARQ

Titulo de
la Obra

Arquitecto /
Estudio

Relacion Ecosist
Consolida Acceso cosistema
cién Orientacion

Programa
Relacion Espacios Usos
entre Tipologias Comunita Comple

Areas rios mentarios
T T

o 7
Construccion
Modulacién . Relacién
Estructura . Materiales con el
Vertical
Programa

140 viviendas
sociales en el
22@ de Barcelona

Zapata

VM Houses

Peris + Toral
arquitectes

Francisco
Javier Sédenz
de Oiza

OMA, Ole
Scheeren

HGR
Arquitectos

HGR
Arquitectos

Aflo
Arquitectos

Comte &

Vollenweider,

Hamonic

BIG + JDS

.................................

.................................

.................................

_________________________________

.................................

.................................

_________________________________

..........................................

..........................................

__________________________________________

Tabla 2: Referentes

Fuente: Elaboracién propia
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..............................................

----------------------------------------------

..............................................

.............................................
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4.4 Ficha comparativa de referentes seleccionados

A partir de la matriz general de evaluacion, se
seleccionaron tres referentes arquitecténicos

para un andlisis mds profundo: Housing in Paris, 8
House y The Interlace. La eleccidén se basé en su
capacidad para abordar problemdticas claves de la
vivienda colectiva en altura, como la densificacién
equilibrada, la calidad espacial, la integracién de
usos mixtos y la sostenibilidad climdtica.

Estos proyectos, desarrollados en contextos

urbanos contrastantes, comparten una vision
contempordnea del habitar colectivo, con enfoques
estructurales y tipoldgicos diversos. La siguiente ficha
comparativa resume sus principales caracteristicas,
ofreciendo una lectura transversal que permite
identificar estrategias aplicables al desarrollo del
proyecto de fesis.

UIDE - CIPARQ

; . Paris, Francia / |Copenhague, Singapur
Ubicacién / g / opP gue, gapul /
. Templado Dinamarca / Ecuatorial
Clima - . P .
ocedanico Frio ocednico humedo
Modular de . Prefabricado +
Tipo de Mixto (acero +
concreto + concreto
estructura concreto)
metal armado
Inserto en Reinterpreta el
. tejido Borde urbano, bloque vertical,
Relacién con . L, "o
consolidado, transiciéon entre |[crea "ciudad
el contexto . .
respeta ciudad y paisaje |dentro del
alineacion complejo"
Continua e
Vertical - Apilamiento
- . inclinada, )
Modularidad |[repetitiva con L horizontal
siguiendo .
balcones irregular
rampa
Torres Forma Fragmentacidn
Volumetria delgadas con envolvente en |en bloques
articulacién espiral elevados
Amplia
. o . Duplex, estudios| . X
Tipologia de [Variada, para p diversidad
oy . .|y vivienda N o
vivienda familias medias ) . tipoldgica en
unifamiliar .
clusteres
. Balcones Areas verdes
Relaciéon . Rampa peatonal
N corridos y . comunes,
social / activa, terrazas

comunitaria

terrazas verdes
compartidas

publicas

patios elevados,
equipamientos

Relacién
opaco/transp
arente

Equilibrio
fachada maciza
+ balcones
vidriados

Madera, vidrio,
fachadas
ventiladas

Grandes
aperturas,
relacién directa
con el entorno

Ventilacion

Aprovecha luz

Respuesta a
clima humedo,

Adaptabilidad |cruzada, solary .
N N ; L patios
climatica soleamiento ventilacién .
ventilados y
controlado natural L
vegetacion
Medi
Escala del esia::r(]Z?Q 200 Gran escala Muy gran escala
proyecto : (62.000 m2) (170.000 m?)

m?2)

Tabla 3: Comparativa entre referentes principales
Fuente: Elaboracién propia

REFERENTES

Arquitectos / Estudio: Haomonic + Masson & Associés /
Comte & Vollenweider

Ano de construccién: 2016
Tipologia: Vivienda colectiva en altura

Area construida: 19.900 m?

Arquitectos / Estudio: BIG
Anho de construccion: 2010
Tipologia: Vivienda colectiva en altura con uso mixto

Area construida: 62.000 m?

Arquitectos / Estudio: OMA
Aho de construccién: 2013
Tipologia: Vivienda colectiva de gran escala

Area construida: 170.000 m?

Tabla 47: Referentes
Fuente: Elaboracién propia
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4.5 PROYECTO 1 HOUSING IN PARIS LUGAR

Ubicacién: Paris, Francia
Clima: Ocednico templado

Condiciones climdticas destacadas:

- Temperatura media: 5 °C (invierno) a 25 °C
(verano).

- Precipitaciones moderadas, concentradas en
primavera y otono.

- Vientos variables, ocasionalmente intensos del
oeste.

- Buena radiacion solar en verano.

Emplazamiento:
Ubicado en una zona consolidada de Paris, respeta

la alineacién de la calle, se adapta al tejido urbano
y refuerza la confinuidad peatonal.

(11 I [

Imagen 9 Figura 48: Ubicacién Housing in Paris
Fuente: Elaboracién propia Fuente: Elaboracién propia
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VOLUMETRIA Y CERRAMIENTO

En Housing in Paris, la fragmentacién y rotacién de  evita sombras proyectadas entre volUmenes. Estas
los blogues responde a criterios climdticos: permite  decisiones enriquecen el confort interior y la calidad
una mejor captacién solar, ventilacion cruzada y  espacial de las viviendas.

Y y
fo 7™
/& | | L

Figura 49:
Fuente: Modificado por el autor

UIDE - CIPARQ

EASRAREEEEE.

Figura 50:
Fuente: Modificado por el autor

REFERENTES

MODULACION

Emplea una modulacién vertical coherente, con
repeticiones en balcones y ventanas. Esto facilita su
construcciéon y permite economias de escala.

PROGRAMA

Este proyecto ofrece una amplia diversidad de
viviendas colectivas destinadas a familias de
ingresos medios en Paris. El programa contempla
departamentos con balcones generosos, patios
infernos y accesos comunes que promueven la
interaccién social. Se prioriza la calidad de vida
urbana, con espacios domésticos bien jerarquizados
entre dreas publicas, privadas y de servicio.

|:|Torre de vivienda Tipo de Lujo
[[JTorre de vivienda Colectiva

ELU KOHN LOPEZ
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TIPOLOGIA

Este proyecto ofrece una amplia diversidad de
viviendas colectivas destinadas a familias de
ingresos medios en Paris. El programa contempla
departamentos con balcones generosos, patios
infernos y accesos comunes que promueven la
interaccién social. Se prioriza la calidad de vida
urbana, con espacios domésticos bien jerarquizados
entre dreas pUblicas, privadas y de servicio.

SIMILITUD EN TIPOLOGIAS

- Todas las tipologias aprovechan el mismo médulo
estructural y de fachada.

- Los balcones se incorporan como expansion de la
zona social.

- Conservan una logica lineal: ingreso — servicios —
zonas privadas.

MATERIALIDAD Y EXPRESION FORMAL

Este proyecto combina hormigdn aparente, metal
perforado y vidrio en sus fachadas. La modulacién
repetitiva de balcones se convierte en una piel
arquitectéonica activa, que protege, tamiza la luz
y genera ritmo. El contraste entfre llenos y vacios
establece  una relacion  opaco/transparente
equilibrada, reforzando la expresion funcional de
cada unidad habitacional.

Figura 51:
Fuente: Modificado por el autor
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Zona social
(sala-comedor-

Zona privada
(dormitorios)

Zona privada
(dormitorios)

Y cocina) con Y
Zona de
servicio (bano,

Zona de
servicio (bano,
lavanderia)

apertura hacia
balcones o

lavanderia) terrazas.

Zona abierta o
exterior

Zona social

(sala-comedor- Zona privada (dormitorios)
cocina) con Y

apertura hacia Zona de servicio (bano,
balcones o lavanderia)

terrazas.

Zona abierta o
exterior

Figura 52:
Fuente: Modificado por el autor

REFERENTES
CONCLUSION

Housing in Paris responde con elegancia y eficiencia
a los desafios de la vivienda social vertical. Utiliza una
estructura modular clara, con un ritmo repetitivo que
reduce costos pero mantiene calidad espacial. El
emplazamiento en contexto urbano consolidado se
maneja con sutileza: el edificio respeta alineamientos,
alturasytejido construido sinmimetizarse porcompleto.
Las tipologias son variadas, con unidades que se
adaptan a distintos tamanos familiares y favorecen
la ventilacion cruzada y la entrada de luz natural. El
programa funcional organiza con precisién las zonas
privadas, de servicio y sociales, y se complementa con
balcones amplios y zonas compartidas. Destacan los
espacios comunitarios semiabiertos, balcones corridos
y terrazas verdes, que permiten vida en comunidad.
El uso de materiales sobrios como el hormigdn, metal
perforado y cristal construyen una identfidad fuerte,
funcional y econdmica. Su lectura volumétrica es
limpia y bien proporcionada, y la fachada balancea
acertadamente lo opaco y lo transparente.
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4.6 PROYECTO 2: 8 HOUSE

UIDE - CIPARQ

Imagen 10
Fuente: Elaboracién propia
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LUGAR
Ubicacion: Copenhague, Dinamarca
Clima: Ocednico frio / templado

Condiciones climdticas destacadas:

- Temperaturas medias entre 0 °C (invierno) y 22 °C
(verano).

- Precipitaciones distribuidas todo el ano.

- Vientos dominantes del oeste y suroeste.

- Baja radiacién solar directa en invierno.

Emplazamiento:

Situado en los limites urbanos de Copenhague,
dentro de un plan maestro de reconversion. El
proyecto sirve de puente entre ciudad consolidada
y paisaje abierto, asegurando conectividad
peatonal y activacion del borde.

SITE PLAN

Figura 53:
Fuente: Modificado por el autor
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PROGRAMA

I Penthouses

[ Apartamentos

Casas fipo adosadas

Oficinas y comercios

UIDE - CIPARQ

A AAAA

Figura 54:
Fuente: Elaboracién propia

REFERENTES

MATERIALIDAD Y EXPRESION FORMAL

Utiliza una estructura mixta de concreto y acero,
revestida con paneles metdlicos, vidrio y madera.
Las fachadas expresan claramente los sistemas
constructivos, con ferrazas escalonadas que
extienden el espacio interior hacia el exterior. La
textura cdlida de la madera contrasta con el metal,
generando una lectura humana del volumen masivo.

MODULACION

Parte de mddulos repetitivos que siguen la inclinacién
del volumen, generando variedad en las unidades sin
perder eficiencia.

VOLUMETRIA Y CERRAMIENTO

La forma en 8 y la pendiente permiten orientacién
solar 6ptima, accesibilidad universal y ventilacion
cruzada. Las fachadas emplean madera, panel
metdlico y vidrio, creando terrazas publicas y privadas
infegradas al volumen.

ELU KOHN LOPEZ
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TIPOLOGIA

8 House incorpora una légica habitacional flexible y
escalonada, donde coexisten tres grandes tipologias
residenciales: viviendas fipo tfownhouse duplex,
departamentos convencionales, y unidades mixtas
sobre comercio. Estas fipologias responden no solo
a diferentes necesidades familiares, sino también a
distintas formas de habitar, adaptdndose a cambios
en el ciclo de vida o al uso multifuncional del espacio.

TIPOLOGIA PRINCIPALES

El proyecto incluye tres fipos de viviendas:

- DUplex tipo townhouse con acceso independiente
desde la rampa.

- Departamentos simples de una sola planta.

- Unidades sobre comercio, con vivienda encima de
locales.en el ciclo de vida o al uso multifuncional del
espacio.

ORGANIZACION INTERNA

Todas las tipologias presentan una
separacion clara de funciones:
-Planta  baja: dreas sociales (sala, comedor,
cocina) y  espacios  abiertos  para usos
flexibles como estudios o salas de estar
-Planta alta: dormitorios y zonas mds privadas.en el
ciclo de vida o al uso multifuncional del espacio.

DISTRIBUCION DE BANOS

En todos los casos, los banos estdn ubicados fuera de
los dormitorios, lo que permite mayor privacidad, uso
compartido y circulacion fluida entre dreas.

FLEXIBILIDAD ESPACIAL

Ademds de crecer en numero de habitaciones,
las viviendas incorporan espacios intermedios o
polivalentes, lo que permite adaptar el uso segun las
necesidades familiares (frabajo, ocio, estudio, etc.).

UIDE - CIPARQ

Fuente: Elaboracién propia

Fuente: Elaboracién propia

REFERENTES
CONCLUSION

El proyecto 8 House se destaca por su planteamiento
estructural en espiral, que fusiona viviendas, oficinas
y comercio en una Unica esfructura de circulacion
continua. Su estructura en terrazas escalonadas y la
modulacién vertical clara permiten una densificaciéon
progresiva sin perder relacién con el suelo ni el paisaje.
El emplazamiento en borde urbano permite integrar
vistas abiertas y ventilacién cruzada. La relacién con
el programa se organiza a través de un sistema de
circulaciéon publicaenrampa que conectalos distintos
usos, activando encuentros comunitarios. Se valoran
las tipologias flexibles, que van desde duplex hasta
departamentos de un nivel. La disposicidén entre dreas
sociales, privadasy deserviciossejerarquizade manera
l6gica. El uso de materiales como hormigdn visto,
madera vy vidrio permite una fachada expresiva con
equilibrio entre opacidad y fransparencia. El proyecto
responde eficazmente al clima templado mediante
asoleamientos confrolados y ventilacién natural.

Area Privada

Area social

Circulacion

Areas Humedas

ELU KOHN LOPEZ
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VIVIENDA

4.7 PROYECTO 3: THE INTERLACE

UIDE - CIPARQ

Imagen 11
Fuente: Elaboracién propia
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Ubicacion: Singapur
Clima: Ecuatorial hUmedo

Condiciones climdticas destacadas:
- Temperatura media anual: 27-31 °C.
- Alta humedad (promedio 80%.

- Vientos moderados de monzdn.

- Poca variacion térmica anual.

Emplazamiento:

Localizado en Singapur, en un entorno urbano
infermedio. La implantacion redefine el paisaje y
forma una ciudad dentro del complejo. El proyecto
considera la orientacion solar, los vientos dominantes
y la captacion de ventilacion cruzada.

REFERENTES

Figura 57:
Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA
PROGRAMA

En el andlisis del programa arquitecténico de The
Interlace, se destaca la incorporacién sistemdtica de
dreas verdes y espacios abiertos como parte integral
del disefno. Se identifican multiples niveles de jardines
comunes, patios centrales, terrazas ajardinadas y
corredores peatonales elevados que no solo mejoran
la calidad ambiental, sino que también refuerzan
la vida comunitaria. Estos espacios permiten usos
sociales, recreativos y de esparcimiento, tales
como piscinas, zonas deportivas, dreas infantiles y
senderos verdes, configurando un entorno habitable
que tfrasciende la funcidn residencial y potencia la
integracién de naturaleza y vivienda en altura.

Este proyecto cuenta con mds de 1,000 unidades
de vivienda distribuidas en los diferentes bloques
horizontales apilados.

UIDE - CIPARQ

‘

Figura 58:
Fuente: Elaboracién propia

Figura 59:
Fuente: Elaboracién propia

REFERENTES
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VIVIENDA

Espacios publicos y Comerciales

UIDE - CIPARQ

Areas verdes comunitarias

Figura 60:
Fuente: Elaboracién propia

TIPOLOGIA

En The Interlace, las viviendas se distribuyen en
bloques apilados de forma horizontal, generando una
estructura en red donde predominan las unidades
de 3 y 4 dormitorios, siendo estas las mds repetidas
a lo largo del conjunto. Cada tipologia cuenta con
ventilacién cruzada natural, vistas dobles y acceso a
ferrazas o jardines comunes.

Ademds, muchas ftipologias incluyen un espacio
flexible que puede funcionar como estudio, cuarto de
TV o estar familiar, sobre todo en las de 4 dormitorios.
Esto refuerza el cardcter multifuncional de las
viviendas y permite adaptarse a distintos estilos de

REFERENTES

Zona social
(sala-comedor- Zona privada (dormitorios)
cocina) con Y
apertura hacia Zona de servicio (bano,
balcones o lavanderia)
terrazas.

Zona abierta o
exterior

Figura 61:
Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA

a circulacion se concibe como una red tridimensional
que articula blogues horizontales apilados. Corredores
elevados, rampas y puentes conectan las distintas
torres, permitiendo un flujo peatonal continuo entre
dreas privadas y espacios comunitarios.

Esta configuracién no solo facilita el acceso a las
unidades, sino que también fomenta el encuentro
social y la infegraciéon con el paisgje construido,
generando una experiencia de movilidad rica,
abierta y multisensorial.

TIPO

9 TIPO 3

Imagen 11
Fuente: Elaboracién propia

UIDE - CIPARQ

CONCLUSION

The Interlace rompe con el bloque vertical
convencional al ufilizar una estructura apilada
de volUmenes horizontales que crean mulfiples
vacios y patios elevados. Esta disposicion permite
una modulacién vertical atipica pero funcional,
con grandes aperturas que garantizan ventilacion
cruzada y una orientacién solar estratégica para
cada bloque. Su relacién con el contexto urbano
periférico se manifiesta al reinterpretar la idea de
torre, volviéndola horizontal, con conexién directa
al entorno. El programa se organiza en clusters
de viviendas conectadas por dreas comunitarias,
y la diversidad fipoldgica responde a distintas
configuraciones familiares. Las zonas comunes y
abiertas tienen gran protagonismo, con jardines en
altura, piscinas, canchas, y dreas verdes continuas
que generan un paisaje fridimensional. Materiales
como concreto, paneles prefabricados y vidrio
brindan durabilidad y expresividad arquitectdnica.
El proyecto logra una escala fragmentada que
humaniza su gran tamano y favorece la percepcion
desde el suelo.

REFERENTES
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Necesidades del Usuario

% 6

Ys

UIDE - CIPARQ

Habitantes de

Acceso a vivienda

Unidades con dreas
minimas de confort,

vivienda social digna y asequible. buena luminacion y Alta
ventilacién natural.
Cumplimiento de
Familias con Espacios seguros, accesibilidad universal, Alta
nifios y adultos inclusivos y accesibles. dreas verdes y
comunales seguras.
Ubicacién estratégica
Trabajadores del Cercania a fuentes de con conexién a metro, Alta
sector formal e empleo y transporte. frolebus y servicios
bdsicos a 15 min.
X Fomento de economid Zonas de comercio
Comerciantes / circular y redes barrial integradas a la Media
Emprendedores comunitarias. planta baja.
Areas de uso mixfo,
Visitantes / Espacios publicos de plazas y zonas de Medi
Usuarios externos calidad. descanso con sombra y edia
mobiliario urbano.
Administradores Mantenimiento Incorporacion de :
sistemas pasivos y Media

/ Gestores

sostenible y eficiente.

materiales de bajo

Tabla 5:
Fuente: Elaboracién propia

Necesidades del Proyecto

oo

&5

=

z

REFERENTES

Familias Vivienda vertical Diseﬁc:jdle fipologias
. ible, modulares con
Usuario beneficiarias de VIS accesile, seguray espacios comunales
saludable que promueva ]
cohesién social. compartidos.
Proyectos "8 Modelos de vivienda Implementar terrazas
Ref i House” (BIG) / “The colectiva que integran verdes, circulaciones
eterenie Interlace” / “Prados| naturaleza, interaccion y abiertas y mezcla de
densidad. USOS.
MIDUVI - Norma de Cumplimiento de dreas Aplicar normativa de
Normativa Vivienda de Interés minimas, eficiencia de 49-90 m? por unidad,
Social / COOTAD / suelo y accesibilidad con zonas mixtas y
LOOTUGS universal. servicios.
Neufert — Vivienda Espacios habitables Dimensiones
M | Colectivos / Manua y eficientes segin adecuadas,
anua VIS Ecuador estandares ergondmicosy| | ventilacion cruzada y
climdticos. materiales sostenibles.
Zona consolidada, con Rehabilitar el tejido
sitio Sector La Pradera, fransporte pL'Jb”CO,, urbano con una
Quito equipamientos y vacios propuesta de “barrio
urbanos. vertical” 15 min.
Tabla é:

Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA
Estrategias de diseno

Diagrama 1. Estrategias de diseno urbano y flujos de
accesibilidad

El diagrama presenta el andlisis de los flujos
vehiculares y peatonales existentes en el entorno
inmediato del proyecto, identificando las principales
vias de circulacién, accesos y nodos de conexion
urbana. A partir de esta lectura, se definen los puntos
estratégicos de ingreso vy salida vehicular, asi como
el emplazamiento del acceso peatonal principal,
priorizando la seguridad, la fluidez del trdnsito y la
relacién directa conelespacio publico. Esta estrategia
permite integrar el proyecto al sistema urbano
existente, reforzando su condicién de equipamiento
activo dentro del tejido consolidado.

UIDE - CIPARQ
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PLAN MASA

=

* 4
Wtel
) t.\lr..r r_e.(.g‘("&fe

Figura 62: Estrategias de disefio urbano
Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA
Estrategias de diseno

Diagrama 2. Definiciéon del médulo estructural a partir
de la escala humana

El diagrama establece la relacion entre la escala
humana y el moddulo estructural del proyecto,
tomando como base el ancho de circulacion
peatonal y la disposicion de personas en un espacio
colectivo. A partir de este andlisis se define el médulo
estructural de 8,60 m, compuesto por una franja
habitable, un corredor de circulacidon horizontal
y el espesor estructural de columnas. Este criterio
permite garantizar confort espacial, eficiencia
estructural y flexibilidad en la organizaciéon de las
unidades habitacionales, respondiendo a criterios de
funcionalidad y habitabilidad.

UIDE - CIPARQ

Tamano de columnas

LUzZ/16 =
8.6/16 =0.54
8.6/16 =0.50

Debido a la altura del edificio
se considera aumentar las
columnas =0.80

Tamano de Vigas

Columna/2

0.80/2 =0.40

0.80

PLAN MASA

LA

AAAAAALAAALLL

.80

8.60

Figura 63: Definicién de médulo estructural

Fuente: Elaboracién propia
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Zonificacién Conceptual

UIDE - CIPARQ

QUNZA PUBLICA

N

RAZA AB/E
<R Ry

VIVIENDA

VIVIEND ¢

CIRUCLACION
VERTICAL

P\Co\\]\ERCIAL Yoy,

Figura 64: zonificacién
Fuente: Elaboracién propia

PLAN MASA

Organigrama

COWORKING

TERRAZA
COMUNITARIA

S.JUEGOS

S.EVENTOS

AREAS VERDES
LAVANDERIA

DEPTO T2

DEPTOT3
FARMACIA
GUARDERIA

PAPELERIA

PANADERIA

RESTAURANTE | CAFETERIA )
LAVANDERIA

BIBLIOTECA

0. e © ® ® 0 0 o0
® o o ®  (nFUNCIONAL

C
RELACION DWW COWORKING

Figura 65: organigrama
Fuente: Elaboracién propia

ELU KOHN LOPEZ

¥l d



P. 142

VIVIENDA
Estrategias de diseno

Diagrama 3. Emplazamiento de la malla estructural y
ocupacioén normativa

El diagrama muestra la implantacion de la malla
estructural de 8,60 x 8,60 m sobre el ferreno,
considerando los retiros normativos y la ocupacion
permitida del lote. Esta esfrategia permite optimizar
el aprovechamiento del suelo, respetando las
condiciones legales y urbanisticas vigentes. La malla
estructural se adapta a la geometria del terreno,
generando una ocupacién eficiente que facilita la
organizacién volumétrica y la posterior modulaciéon
del proyecto en altura.

UIDE - CIPARQ

PLAN MASA

Figura 66: Emplazamiento de malla estructural y normativa
Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA
Estrategias de diseno

Diagrama 4. Fragmentacion volumétrica vy
organizacion por bloques

El esquema representa la separacién del proyecto
en cuatro bloques volumétricos, permitiendo una
lectura mds permeable y flexible del conjunto.
Esta fragmentacion favorece la ventilacion, el
asoleamiento y la generacion de visuales, ademds de
reducir el impacto volumétrico del edificio dentro del
contexto urbano. La organizacion por bloques facilita
también la adaptacion del proyecto a distintas
alturas y usos, manteniendo coherencia estructural y
funcional.

UIDE - CIPARQ

PLAN MASA

Figura 67: Fragmentacion Volumétrica
Fuente: Elaboracién propia

ELU KOHN LOPEZ

Syl d



P. 146

VIVIENDA
Estrategias de diseno

Diagrama 5. Escalonamiento volumétrico y plataforma
elevada

El diagrama evidencia el escalonamiento progresivo
enfre los bloques del proyecto, generando una
plataforma elevada que articula los diferentes
niveles. Esta estrategia responde tanto a criterios
urbanos como funcionales, permitiendo la creaciéon
de terrazas, dreas verdes y espacios comunitarios
en altura. Asimismo, el corte volumétrico por el paso
del metro refuerza la integracion del proyecto con la
infraestructura existente, consolidando su cardcter
urbano y dindmico.

UIDE - CIPARQ
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Figura 68: Escalonado y plataformado

Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA
Estrategias de diseno

Diagrama é.Escalonamientos y volumen articulador
en la lectura urbana

Este diagrama muestra la relacién del proyecto
con su entorno inmediato, destacando el volumen
articulador como elemento central del conjunto. Los
escalonamientos generan una transicion gradual
entre la escala del edificio y la del tejido urbano
circundante, incorporando dreas verdes en terrazas
y aperturas visuales. La plaza publica en planta baja
refuerza la conexién con la ciudad, consolidando
al proyecto como un nodo activo denfro de la
estructura urbana.

UIDE - CIPARQ

PLAN MASA

Figura 69: Nuevo Escalonamiento y lectura urbana
Fuente: Elaboracién propia
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Terreno Modificado

Terreno Actual

P. 151
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Figura 72: Terreno Modificado

Figura 71: Terreno actual
Fuente: Elaboracién propia

Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA PLAN MASA

Cerramientos

Leyenda

El sistem rramientos del proyecto define un .
sistema de cerrami proy Figura 73

limite claro entre el conjunto y su entorno inmediato,
permitiendo controlar los accesos sin perder
permeabilidad visual ni relacion con el espacio
urbano. Al interior de estos cerramientos se configura Cerramiento por contexto arfificial
una plaza cenfral que actia como nulcleo de

encuentro y articulacién, consoliddndose como el

principal espacio publico-comunitario del proyecto. . Cerramiento por Plaza

En tforno a la ploza se organizan los servicios

destinados a la comunidad, los cuales refuerzan la ;

vida colectiva y el uso activo del espacio comun, . Cerramiento por Area comercial
infegrando programas de apoyo, encuenfro vy
actividades complementarias a la vivienda. Estos
servicios se disponen estratégicamente para
garantizar accesibilidad, contfinuidad de recorridos
y una clara relacion con el espacio abierto central.

‘ Cerramiento por ingreso y salida vehicular

Las enfradas vehiculares se localizan de manera
controlada y diferenciada del flujo peatonal,
asegurando  una  adecuada  jerarquia  de
circulaciones y minimizando conflictos entre usos.
Finalmente, los terrenos aledanos se incorporan
al andlisis como parte del contexto inmediato,
permitiendo comprender las relaciones de borde, las
condiciones urbanas existentes y las oporfunidades
de integracion del proyecto con su entorno.

s

|I| )
i
f,':'::'::ii\

Figura 73: Cerramiento
Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA

MUROS DE CONTRAFUERTE

TRATAMIENTO DE SUELO
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Figura 75: Muro contrafuerte
Fuente: Elaboracién propia

Figura 74: Tratamiento de suelo

Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA

TERRENO + MURO DE CONTRAFUERTE + PILOTES

MURO DE CONTRAFUERTE

P. 157
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Figura 77: Muro y Pilotes

Figura 76: Muro de Contrafuerte implementado

Fuente: Elaboracién propia

Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA

COLUMNAS Y VIGAS PARA SUBSUELO

PILOTES Y CADENAS

P. 159
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Figura 78: Pilotes y Cadenas Figura 79: Estructura Parqueaderos

Fuente: Elaboracién propia

Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA

ULTIMA ESTRUCTURA DE SUBSUELO

COLUMNAS, VIGAS Y LOSAS DE SUB SUELO

P. 161
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Figura 81: Losa de subsuelo + Estructura

Figura 80: Estructura + losas parqueaderos

Fuente: Elaboracién propia

ELU KOHN LOPEZ

Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA
VOLUMEN ENVOLVENTE CON SISTEMA APORTICADO

ESQUELETO + LOSAS PRIMEROS 3 PISOS

PLAN MASA

UIDE - CIPARQ

Figura 82: Estructura Pisos bajos
Fuente: Elaboracién propia

Figura 83: Estructura Pisos bajos
Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA PLAN MASA

ESQUELETO + LOSAS

ESQUELETO + LOSAS + APERGOLADO

0 1V
N /a3

Tl

Figura 84: Estructura Pisos bajos Figura 85:Estructura Pisos medios
Fuente: Elaboracion propia Fuente: Elaboracién propia
ELU KOHN LOPEZ
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ESQUELETO + LOSAS

ESQUELETO + LOSAS
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Figura 87: Estructura Pisos altos

Figura 86: Estructura Pisos medios

Fuente: Elaboracién propia

Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA

ESQUELETO COMPLETO

ESQUELETO + LOSAS + APERGOLADO FINAL
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Figura 89: Esqueleto
Fuente: Elaboracién propia

Figura 88: Estructura pisos altos

Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA
Estrategias de diseno

Diagrama é. Seccién programdtica y gradiente de
usos en altura

La seccion programdtica evidencia la distribuciéon
vertical de los usos del proyecto, estableciendo
un gradiente que va desde funciones comerciales
y de servicios en los niveles inferiores, hasta dreas
residenciales y espacios privados en los niveles
superiores. Las terrazas publicas y privadas
acttan como elementos de transicion entre usos,
promoviendo la interaccién social y la calidad
ambiental. Esta organizacién vertical refuerza el
concepto de mixticidad funcional y optimiza el uso
del suelo en un modelo de vivienda en altura.

UIDE - CIPARQ

Leyenda
Figura 70

4.080 m2 Area Verde

224 Viviendas
. 3.470 m2 Rest. Biblio, Gym, Guarderia

. 2.687m2 Oficina, Coworkin, Locales

. 2.449m2 Comercio

. 7.770 m2 Espacio Publico

PLAN MASA

TERRA
PRIV.
TERRA PRIV.
VIVIENDA
TERRA VIVIENDA
PRIV.
VIVIENDA
TERRA VIVIENDA
PRIV.
VIVIENDA
TERRA PRIV.
TERRA
PRIV.
VENes VIVIENDA
TERRA
PRIV.
VIVIENDA
TERRA PRIV.
VIVIENDA
comercio TERRAZA
TERRA
PRIV.
VIVIENDA comercio
VIVIENDA TERRAZA

Area de juegos kiR

Espacio Publico

Restaurante, biblioteca, gimnasio, guarderia

Oficina, coworking

Comercio Espacio Publico

Figura 70: seccién de programa en altura
Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA

Espacialidad de viviendas

El conjunto habitacional se estructura a partir de un
sistema de vivienda colectiva, complementado por
amenities y espacios de apoyo que fortalecen la
vida comunitaria y mejoran la calidad habitacional.
Estos espacios no se conciben como elementos
independientes, sinocomo parteintegraldelprograma
de vivienda, articulando lo privado con lo colectivo.

Las tfipologias de vivienda se desarrollan mediante
maodulos habitacionales flexibles que responden a
distinfas configuraciones familiares y necesidades
de uso. Cada ftipologia prioriza la optimizacién del
espacio, la adecuada relacion entfre dreas sociales
y privadas, y criterios de confort como iluminacion
natural y ventilacién  cruzada, manteniendo
coherencia formal y constructiva dentro del conjunto.

De manera complementaria, los amenities
habitacionales funcionan como extensiones del
espacio doméstico, integrando dreas de encuentro,
recreacion y servicios compartidos. En conjunto, la
relacion entre tipologias y amenities consolida un
modelo habitacional integral, donde la vivienda
trasciende el dmbito privado y se proyecta
hacia una experiencia colectiva y comunitaria.

UIDE - CIPARQ

Figura 90: Espacialidad viviendas
Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA

Espacialidad de espacios comunitarios

La organizacién espacial del proyecto se estructura
a partir de un sistema de espacios comunitarios y
publicos que conforman un basamento envolvente,
desarrollado principalmente en la parte frontal del
conjunto. Este basamento articula los accesos,
recorridos y dreas de encuentro, funcionando como
una franja de transicién entre el espacio urbano y las
zonas residenciales, y concenfrando los programas
de cardcter colectivo y social.

Las fres torres de vivienda, correspondientes a los
volumenes de mayor altura, integran amenities
propios en sus fres primeros niveles, destinados al uso
exclusivo de los residentes y vinculados directamente
al sistema comunitario del conjunto. En el cuarto
nivel, se plantea una terraza de gran escala que
opera como elemento de separacion visual y
espacial entre el basamento comunitario y las dreas
privadas de vivienda, permitiendo una lectura clara
de la jerarquia entre lo publico, lo comunitario y lo
privado, y reforzando la organizaciéon funcional del
proyecto.

UIDE - CIPARQ

PLAN MASA

Figura 91: Espacialidad Comunitarios
Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA

UIDE - CIPARQ

i
Figura 92-implantacién

Fuente: Elqboracién propia
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REPRESENTACION

VIVIENDA
Planta PB
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Figura 93: Planos Arquitectonicos
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VIVIENDA

Planta Piso 1

UIDE - CIPARQ
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Figura 94: Planos Arquitectonicos
Fuente: Elaboracién propia
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REPRESENTACION

D

VIVIENDA

Planta Piso 2
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REPRESENTACION

D

VIVIENDA

Planta Piso 4
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VIVIENDA

Planta Piso 5

UIDE - CIPARQ
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VIVIENDA

Planta Piso 6
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VIVIENDA REPRESENTACION
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VIVIENDA

Planta Piso 8
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VIVIENDA

Plantas Pisos 9 - 10
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VIVIENDA

Planta Pisos 11y 15
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VIVIENDA

Plantas Pisos 16 y 17
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VIVIENDA

Plantas Pisos 18 y 20
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VIVIENDA

Plantas Pisos 21,23 y 24
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VIVIENDA REPRESENTACION

Tipologia de vivienda 1
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VIVIENDA

Tipologia de vivienda 2
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VIVIENDA

Tipologia de vivienda 3
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VIVIENDA

UIDE - CIPARQ
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VIVIENDA
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VIVIENDA REPRESENTACION
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VIVIENDA PLAN MASA
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VIVIENDA REPRESENTACION
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VIVIENDA REPRESENTACION
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VIVIENDA REPRESENTACION
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VIVIENDA

CORTE POR MURO 1

NIVEL: + 45.60

NIVEL: + 41.80

NIVEL: + 34.20

NIVEL: + 30.40

NIVEL: + 26.60

NIVEL: + 22.80

UIDE - CIPARQ

Estructura de hormigdn armado de alta resistencia, con una resistencia
caracteristica a la compresion de f'c = 28 MPa (280 kg/cm?). Armado mediante
varillas corrugadas de acero ASTM A615 Grado 60, con didmetros nominales de
@16 mm y @20 mm, segun el elemento estructural.

Elemento con acabado visto, pigmentado integralmente en color blanco,
garantizando uniformidad cromdtica. Recubrimiento final mediante capa
aislante continua aplicada sobre la superficie del hormigdn para su proteccion.

Ventana de aluminio, compuesta por marco y hojas de perfil extruido, con
acabado anodizado color natural. Sistema de apertura corredizo, con vidrio
templado fransparente de 8 mm de espesor, fjado mediante herrajes y sellos
perimetrales de silicona neutra.

Muro conformado por bloques de hormigdn, asentados con mortero de
cemento tipo M, dosificado en proporciéon aproximada 1:3 (cemento : arena),
con resistencia adecuada para mamposteria estructural y buena adherencia.
Superficie enlucida mediante empaste cementicio para uso exterior,
compuesto por cemento Portland, dridos finos seleccionados y aditivos
plastificantes, aplicado en capa continua para lograr una ferminacion lisa y
uniforme.

Jardinera ejecutada en hormigdn, con sistema de drenaje inferior mediante
perforaciones controladas. Interior conformado por capa drenante, geotextil
filtrante y membrana anti raices de material sintético, garantizando la correcta
evacuacion de agua y proteccion de la estructura.

Losa maciza de hormigdn armado, con espesor de 30 cm, ejecutada con
hormigdn de alta resistencia f'c = 28 MPa (280 kg/cm?), con acabado continuo
y superficie nivelada, apta para elementos estructurales de edificacion.

Cortinero empotrado disefiado para corfina enrollable, con una longitud

de 2,90 m, integrado al elemento constructivo para ocultar el sistema de
enrollado. Fabricado en estructura metdlica galvanizada, con terminaciéon en
revestimiento liso y pinfura blanca, logrando una integracién continua con el
cielo raso. Elemento apto para la correcta instalaciéon y funcionamiento del
mecanismo de cortina enrollable.

Figura 116: Corte Por Muro
Fuente: Elaboracién propia

DETALLE 1

Q0

DETALLE 2

REPRESENTACION

Alféizar ejecutado en hormigdn, dispuesto como remate superior de la
jardinera, con pendiente hacia el exterior y cortagotas inferior

Caja de jardinera ejecutada en hormigdn armado con resistencia
caracteristica f'c = 28 MPa (280 kg/cm?). Muros y base con espesor minimo de
12 cm. Superficie interior revestida con membrana impermeabilizante y anti
raices, de espesor minimo 1,5 mm, aplicada de forma continua y adherida al
soporte.

Sistema de drenaje conformado por capa drenante de grava triturada de
espesor minimo 10 cm, dispuesta sobre la base de la jardinera. Incorporacion
de geotextil filtrante no tejido, de gramaje minimo 150 g/m?, para evitar el
arrastre de finos. Evacuacion del agua mediante tubos de drenaje en PVC
rigido @2", conectados a salidas inferiores

Elemento cortagotas ejecutado en hormigdn, conformado mediante ranura

o perfil inferior continuo en el borde del elemento constructivo, disenado para
interrumpir el escurrimiento del agua y evitar el retorno por capilaridad hacia las
superficies verticales

Viga estructural ejecutada en hormigdn armado, elaborada con hormigdn
de alta resistencia f'c = 28 MPa (280 kg/cm?). Elemento armado con acero
de refuerzo corrugado ASTM A615 Grado 60, conformado por armadura
longitudinal mediante varillas de @16 mm y @20 mm, y armadura transversal
mediante estribos cerrados de acero, dispuestos a cada 20 cm.

Ventanas de aluminio, con perfiles extruidos y acabado anodizado, sistema
corredizo y vidrio templado de 8 mm, con sellado perimetral elastomérico

Luminarias LED empotradas en cielo raso de gypsum (plafén), con temperatura
de color 4500 K, disefadas para iluminacién general uniforme.

Ventanas de aluminio, con perfiles extruidos y acabado anodizado, sistema
corredizo y vidrio templado de 8 mm, con sellado perimetral elastomérico

Elemento cortagotas ejecutado en hormigdn, conformado mediante ranura

o perfil inferior continuo en el borde del elemento constructivo, disenado para
interrumpir el escurrimiento del agua y evitar el retorno por capilaridad hacia las
superficies verticales

Viga estructural ejecutada en hormigdn armado, elaborada con hormigdn
de altaresistencia f'c = 28 MPa (280 kg/cm?). Elemento armado con acero
de refuerzo corrugado ASTM A615 Grado 60, conformado por armadura
longitudinal mediante varillas de @16 mm y @20 mm, y armadura transversal
mediante estribos cerrados de acero, dispuestos a cada 20 cm.

Figura 117: Detalles
Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA REPRESENTACION

CORTE POR MURO 2 DETALLE 1

Muro de hormigdn armado (HA) con resistencia caracteristica f'c = 35 MPa (350
kg/cm2). Espesor minimo de 20 cm. Refuerzo vertical y horizontal con mallas de
acero corrugado ASTM A615 Grado 60 (fy = 420 MPa), doble parrilla, utilizando
varillas de D12 mm separadas a 20 cm en cada direccion

Cables de acero de alta resistencia (Grado 1770), construccion 8x19 o 8x25,

Losa maciza de hormigdn armado, con espesor de 30 cm, ejecutada con
hormigdn de alta resistencia f'c = 28 MPa (280 kg/cm?), con acabado continuo
y superficie nivelada. Elemento con recubrimiento impermeabilizante de

con alma de fibra o metdlica . Didmetro nominal a especificar (ej. 10 mm).
Coeficiente de Seguridad (CS) minimo de 10, conforme a la normativa de
ascensores (EN 81-20/50 o ASME A17.1).

P. 228

membrana asfdlfica tipo SBS (estireno-butadieno-estireno), aplicado en capas,
garantizando proteccion contra filtraciones y humedad

NIVEL: + 41.80

Paneles de acero con acabado acero inoxidable cepillado o laminado
decorativo. Piso de baldosa de PVC de alto fréfico o acero antiderrapante.
Techo falso con iluminacién LED 6000k. Botonera en acero inoxidable con
indicadores digitales y braille. Puerta automatica.

Muro estructural del ducto de ascensor ejecutado en hormigdén armado, con
hormigdn de alta resistencia f'c = 28 MPa (280 kg/cm?), armado mediante
varillas corrugadas de acero ASTM A615 Grado 60, con didmetros nominales
@16 mm y @20 mm. Elemento vertical continuo

Acabado con Porcelanato Graiman de alta resistencia al impacto y al

NIVEL: + 3420 desgaste. Instalacion sobre placa base con adhesivo eldstico de alto

desempefo para absorber vibraciones. Junta minima de 2 mm, sellada con
I ‘ mortero epodxico
L I (L]
SRINEN | N I O 0 ) I e A N A T

Gradas ejecutadas en hormigdn armado, conformadas por framos continuos
de escalones, con hormigdn de alta resistencia f'c = 28 MPa (280 kg/cm?),
armadas mediante varillas corrugadas de acero ASTM Aé15 Grado 60.

NIVEL: + 30.40

Puerta de madera semi-sélida (tablero alveolar de alta densidad) de 45 mm
de espesor. Marco y contramarcos en OSB. Acabado en laminado Duna.
Herrajes: 3 bisagras de acero inoxidable (3,5" min.) y cerradura de embutir de
alta seguridad

Porcelanato Graiman, con piezas especiales o formato completo, incluyendo

borde antideslizante. Fijacién con mortero adhesivo. Junta minima de 2 mm,
sellada con mortero flexible

Nivel PB
NIVEL: +0.00

N4

Foso de ascensor ejecutado en hormigdn armado, con hormigdn de alta
resistencia f'c = 28 MPa (280 kg/cm?), conformado por losa y muros perimetrales
estructurales.

Estructura monolitica ejecutada en hormigdn armado con resistencia
caracteristica f'c = 25 MPa (250 kg/cm?2). Refuerzo con acero corrugado
Grado 60. Espesor minimo de losa de rampa de 15 cm. Dimensiones de huella y
contrahuella 30 cm x 17 cm

Figura 118: Corte Por Muro Figura 119 Detalles:
Fuente: Elaboracién propia Fuente: Elaboracién propia
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VIVIENDA

CORTE POR MURO 3

Nivel PB
NIVEL: +0.00

NIVEL: - 3.80

NIVEL: - 7.60

NIVEL: - 11.40

UIDE - CIPARQ

Muro conformado por bloques de hormigdn, asentados con mortero de
cemento tipo M, dosificado en proporcién aproximada 1:3 (cemento : arena),
con resistencia adecuada para mamposteria estructural y buena adherencia.
Superficie enlucida mediante empaste cementicio para uso exterior,
compuesto por cemento Portland, dridos finos seleccionados y aditivos
plastificantes, aplicado en capa continua para lograr una terminacion lisa y
uniforme.

Acabado final con pintura acrilica color blanco para exterior

Muro de contenciéon ejecutado en hormigdn armado, con hormigdn de alta
resistencia f'c = 28 MPa (280 kg/cm?), armado mediante varillas corrugadas
de acero ASTM A615 Grado 60, con didmetros nominales @16 mm y @20 mm.
Elemento estructural destinado a la contencién de tierras, con acabado visto,
apto para uso exterior.

Sistema de lloraderos conformado por tubos de PVC rigido, empotrados en el
muro de contfencion, dispuestos de forma regular para permitir la evacuaciéon
del agua acumulada. Tubos de didmetro nominal @2", con pendiente hacia el
exterior, garantizando el correcto drenaje y alivio de presion hidrostatica.

Sistema de drenaje destinado a la evacuacién del nivel fredtico, conformado
por capa drenante de grava, geotexiil filirante y lloraderos en fubo de PVC,
permitiendo la conduccién y descarga controlada del agua hacia el exterior,
reduciendo la presiéon hidrostética sobre el muro.

Sistema de chicotes de anclaje ejecutado mediante barras corrugadas de
acero de @20 mm, empotradas en el terreno natural mediante perforaciones y
fijadas con lechada o mortero de cemento de alta resistencia, garantizando la
correcta fransferencia de esfuerzos al suelo.

Los chicotes cuentan con longitud minima de anclaje de 1,50 m, con
terminacion superior integrada al elemento estructural de hormigdén armado

Zapata de cimentaciéon ejecutada en hormigdn armado, con hormigdn de alta
resistencia f'c = 28 MPa (280 kg/cm?), armada mediante varillas corrugadas

de acero ASTM A615 Grado 60, con didmetros nominales @16 mm y @20 mm.
Elemento estructural destinado a la correcta transmision de cargas al terreno,
asegurando la estabilidad del muro de contencidn.

Figura 120: Corte por Muro
Fuente: Elaboracién propia

DETALLE 1

DETALLE 2
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REPRESENTACION

Revestimiento ejecutado en cerdmica tipo piedra natural, en piezas de formato
rectangular, con dimensiones aproximadas de 60 x 60 cm y espesor minimo de
10 mm. Colocacién mediante adhesivo cementicio de alto desempefio, con
juntas controladas y selladas

Muro de contencién ejecutado en hormigdn armado, con hormigdn de alta
resistencia f'c = 28 MPa (280 kg/cm?), armado mediante varillas corrugadas
de acero ASTM A615 Grado 60, con didmetros nominales @16 mm y @20 mm.
Elemento estructural destinado a la contencién de tierras, con acabado visto,
apto para uso exterior.

Sistema de lloraderos conformado por tubos de PVC rigido, empotrados en el
muro de contencion, dispuestos de forma regular para permitir la evacuacion
del agua acumulada. Tubos de didmetro nominal @2", con pendiente hacia el
exterior, garantizando el correcto drenaje y alivio de presion hidrostatica.

Sistema de anclaje ejecutado con barras corrugadas de acero @20 mm,
empotradas en el terreno natural mediante perforaciones y fijadas con lechada
cementicia de alta resistencia. Chicotes con longitud minima de anclaje de
1,50 m, infegrados superiormente al elemento estructural de hormigdn armado

Sistema de impermeabilizacion aplicado en la cara en contacto con el terreno
del muro de contencién, conformado por membrana impermeabilizante
asfdltica modificada tfipo SBS, de espesor minimo 3 mm, aplicada de forma
continua sobre superficie previamente preparada vy sellada.

Sistema de drenaje destinado a la evacuacién del nivel fredtico, conformado
por capa drenante de grava, geotextil filtrante y lloraderos en tubo de PVC,
permitiendo la conduccién y descarga controlada del agua hacia el exterior,
reduciendo la presion hidrostética sobre el muro.

Muro de contencién ejecutado en hormigdn armado, con hormigdn de alta
resistencia f'c = 28 MPa (280 kg/cm?), armado mediante varillas corrugadas
de acero ASTM Aé15 Grado 60, con didmetros nominales @16 mm y @20 mm.
Elemento estructural destinado a la contencién de tierras, con acabado visto,
apto para uso exterior.

Muro de contencién ejecutado en hormigdn armado, con hormigdn de alta
resistencia f'c = 28 MPa (280 kg/cm?), armado mediante varillas corrugadas
de acero ASTM Aé15 Grado 60, con didmetros nominales @16 mm y @20 mm.
Elemento estructural destinado a la contencién de tierras, con acabado visto,
apto para uso exterior.

Sistema de chicotes de anclaje ejecutado mediante barras corrugadas de
acero de @20 mm, empotradas en el terreno natural mediante perforaciones y
fijadas con lechada o mortero de cemento de alta resistencia, garantizando la
correcta transferencia de esfuerzos al suelo.

Los chicotes cuentan con longitud minima de anclaje de 1,50 m, con
terminacion superior infegrada al elemento estructural de hormigén armado

Zapata de cimentacion ejecutada en hormigdn armado, con hormigdn de alta
resistencia f'c = 28 MPa (280 kg/cm?), armada mediante varillas corrugadas de
acero ASTM A615 Grado 60, con didmetros nominales @16 mm y @20 mm.

Figura 121: Detalles
Fuente: Elaboracién propia
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Pérgola conformada por estructura de madera fratada para exterior,
compuesta por columnas de seccién 6" x 6" (15x 15 cm), vigas principales de
seccion 4" x 8" (10 x 20 cm) y viguetas secundarias de seccion 2" x 6" (5x 15
cm). Elementos fijados mediante herrajes metdlicos galvanizados y anclados a
bases de hormigén

Estructura de hormigdn armado de alta resistencia, con una resistencia
caracteristica a la compresion de f'c = 28 MPa (280 kg/cm?). Armado mediante
varillas corrugadas de acero ASTM A615 Grado 60, con didmetros nominales de
@16 mm y @20 mm, segun el elemento estructural.

Cielo raso suspendido ejecutado en placas de gypsum, montadas sobre
estructura metdlica galvanizada, fjada mediante elementos de suspension
regulables. Superficie con juntas tratadas y afinadas, logrando una terminacion
lisa y uniforme. Acabado final con pintura color blanco.

Pared divisoria ejecutada en sistema drywalll, conformada por placas de
gypsum fijadas a estructura metdlica galvanizada, con aislacion térmica y
acustica interior mediante lana mineral. Sistema con espesor total aproximado
de 12 cm. Superficie con juntas tratadas y afinadas. Acabado final con pinfura
color blanco

Viga estructural ejecutada en hormigdn armado, con hormigdn de alta
resistencia f'c = 28 MPa (280 kg/cm?), armada mediante varillas corrugadas de
acero ASTM A615 Grado 60, con didmetros nominales @16 mm y @20 mm, y
estribos de acero colocados cada 20 cm.

Figura 122: Corte por Muros
Fuente: Elaboracién propia

DETALLE 1

s

DETALLE 2

DETALLE 3

REPRESENTACION

Pérgola de Madera: Estructura en Madera Laminada Encolada, tratada . Vigas:
10 x 20 cm min. (eje 60 cm).

Estructura en Madera Laminada Encolada Pilares: 14 x 14 cm min. Fijaciones:
Acero galvanizado y tornilleria M8 minima.

Viga estructural ejecutada en hormigdn armado, elaborada con hormigdn
de alta resistencia f'c = 28 MPa (280 kg/cm?). Elemento armado con acero
de refuerzo corrugado ASTM A615 Grado 60, conformado por armadura
longitudinal mediante varillas de @16 mm y @20 mm, y armadura transversal
mediante estribos cerrados de acero, dispuestos a cada 20 cm.

Placas de yeso laminado 12,5 mm Panel Rey sobre estructura de perfiles
de acero galvanizado , espesor 0,56 mm. Suspensidn con perno expansor y
anclajes regulables. Juntas fratadas con cinta y masilla . Acabado: Pintura
acrilica mate (dos manos) sobre imprimacion

Porcelanato formato 30 x 60 cm Graiman. La instalacion se ejecutard sobre
una carpeta de nivelacién de mortero de 2 cm de espesor, utilizando
mortero adhesivo cementicio y garantizando un contacto mayor o igual a
85%. La modulacién incluird una junta minima de 2 mm, sellada con mortero
cementicio.

Viga de hormigdn armado con resistencia caracteristica f'c = 28 MPa (280 kg/
cm?2). Refuerzo longitudinal con acero corrugado Grado 60 (fy = 420 MPa),
utilizando didmetros D16 mm y D20 mm. La armadura transversal se compone
de estribos cerrados dispuestos a 20 cm

Tabique en Panel Rey 12,5 mm Interior a dos caras sobre perfileria de acero
galvanizado de 70 mm. Aislamiento interior de lana de roca (50 mm de espesor
y 40 kg/m3 de densidad).

Figura 123: Detalles
Fuente: Elaboracién propia
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Figura 124: Logo
Fuente: Elaboracién propia
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Figura 125: Antes
Fuente: Elaboracién propia

ELU KOHN LOPEZ

UIDE - CIPARQ



VISUALIZACIONES

VIVIENDA

P. 241

ove 'd

ay

Figura 126 | : Después
Fuente: Elaboracién propia
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Figura 127: Antes
Fuente: Elaboracién propia
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Figura 128: Después
Fuente: Elaboracién propia
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Figura 129:Render
Fuente: Elaboracién propia
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Figura 130: Render
Fuente: Elaboracién propia
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Figura 132: Render

Fuente: Elaboracién propia
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Figura 133: Render
Fuente: Elaboracioén propia
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Figura 135: Render
Fuente: Elaboracién propia

ELU KOHN LOPEZ

6S¢ d



VISUALIZACIONES

VIVIENDA

P. 261

rum

iy 7 /Ay,

| |

=\

MLEE FR

S . e 0 B e A A

L
)

~
m
E
K
g
-4
»

09¢ d

Figura 136: Render

Fuente: Elaboracién propi
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Figura 137: Render

Fuente: Elaboracién propi
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Figura 138:Render
Fuente: Elaboracién propia
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Figura 139: Render
Fuente: Elaboracién propia
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Figura 140: Render
Fuente: Elaboracién propia
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Titulo del Proyecto

8.1 CONCLUSIONES
Intfroduccién

El desarrollo de esta investigacion permitié confirmar
que el déficit habitacional en la ciudad de Quito

no responde Unicamente a una problemdtica
cuantitativa asociada a la falta de viviendas,

sino a un fendmeno territorial y social complejo
vinculado a la expansion urbana desordenada, la
subutilizacién del suelo en sectores centrales y la
segregacion socioespacial. A partir de fuentes como
ONU-Hdbitat (2017) y el Banco Mundial (2022), se
evidencié que la ausencia de vivienda accesible

en dreas consolidadas incrementa los tiempos de
desplazamiento, deteriora la calidad de vida urbana
y refuerza las desigualdades territoriales.

En este contexto, se concluye que la
implementacién de un modelo de ciudad vertical
basado en el enfoque de la ciudad de los 15 minutos
constituye una respuesta pertinente y necesaria. Este
modelo no solo garantiza el derecho a la ciudad

y el acceso equitativo a servicios esenciales, sino
que ademds promueve un crecimiento urbano
compacto, sostenible y ordenado. La ciudad vertical
se consolida asi no Unicamente como una estrategia
arquitectonica, sino como un instrumento de
regeneracion urbana y social capaz de revalorizar

el suelo central, reducir la expansién periférica y
fortalecer la cohesion social en sectores estratégicos
como La Pradera.

UIDE - CIPARQ

El Lugar

El andlisis multiescalar del lugar permitié confirmar
la relevancia estratégica del sector La Pradera
para la implantacion de un proyecto de vivienda
social en altura. A escala macro, se determind que
su localizacion fuera de zonas de riesgo volcdnico
directo garantiza condiciones adecuadas de
seguridad, mientras que su posicién dentro del
hipercentro de Quito refuerza su potencial como
nodo de consolidacion urbana.

A escala meso, se evidencid la cercania a
equipamientos urbanos de cardcter educativo,
sanitario, recreativo y comercial, asi como la
conexion directa con sistemas de transporte masivo
como el Metro de Quito, la Ecovia y el TrolebUs.

Estos elementos materializan de forma efectiva los
principios del modelo de ciudad de los 15 minutos, al
facilitar el acceso cotidiano a servicios esenciales sin
dependencia del vehiculo privado.

Finalmente, a escala micro, se identificaron grandes
terrenos vacantes y niveles de densidad habitacional
inferiores a los recomendados para sectores
centrales consolidados. Esta condicién confirma un
uso ineficiente del suelo urbano y evidencia una
oportunidad clara para procesos de densificacion
planificada mediante vivienda social vertical,
capaces de activar la economia local, mejorar

la movilidad peatonal y fortalecer la cohesion
comunitaria del barrio.

El Sitio

La metodologia de seleccién del terreno, basada

en criterios técnicos, normativos, fisicos y sociales,
permitid determinar de manera objetiva la viabilidad
del predio seleccionado para el desarrollo del
proyecto. Los resultados evidencian que el sitio
cumple con los pardmetros urbanisticos establecidos,
incluyendo altura méxima permitida, uso de

suelo multiple, retiros normativos y coeficientes de
ocupacion (COS y CUS), lo que lo convierte en un
terreno apto para un proyecto de gran escala.

La superficie y geometria del predio permiten
desarrollar una propuesta arquitectdénica

funcional y eficiente, mientras que su ubicacion
estratégica frente a una estacion del Metro de
Quito garantiza altos niveles de accesibilidad y
conectividad. Ademds, su insercién en un entorno
con infraestructura consolidada reduce los costos de
urbanizacion y permite aprovechar redes existentes.

Se concluye que la eleccion del sitio es coherente
con los objetivos del proyecto, ya que posibilita

la implementacién de un barrio vertical inclusivo

y sostenible, alineado con la normativa vigente

y orientado a la densificacion controlada, la
infegracién de usos mixtos y la mejora de la calidad
de vida barrial.

Epilogo

Referentes

El andlisis detallado de referentes arquitectdnicos
como Housing in Paris, 8 House y The Interlace
permitié identificar estrategias proyectuales
aplicables al contexto urbano de Quito. Estos

casos evidencian que la eficiencia estructural,

la modularidad, la diversidad tipolégica y la
integraciéon de espacios comunitarios y dreas
verdes en altura son factores clave para garantizar
habitabilidad digna sin comprometer la rentabilidad
constructiva.

Asimismo, se concluye que la incorporacién de usos
mixtos dentro de un mismo volumen arquitecténico
fortalece la vida comunitaria, dinamiza el espacio
urbano y promueve la continuidad espacial y la
circulacion activa. La fragmentacién volumétrica

y la incorporacién de dreas verdes elevadas
demuestran su capacidad para transformar
proyectos de gran escala en entornos mds humanos,
accesibles y confortables.

En sintesis, los referentes analizados confirman

que un proyecto de vivienda social vertical en La
Pradera debe priorizar la escala humana, la calidad
espacial, la inclusién de espacios comunitarios y

la sostenibilidad ambiental, consoliddndose como
un modelo replicable de regeneracion urbana y
habitacional para la ciudad de Quito.

Nombre del Estudiante
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8.1 CONCLUSIONES
Plan Masa

El planteamiento urbano-arquitecténico
desarrollado en la propuesta permite confirmar

la viabilidad de la densificacion vertical como
estrategia para optimizar el uso del suelo en sectores
centrales consolidados de la ciudad. A través

del plan masa y la implantacion, se evidencia

que la vivienda social en altura puede integrarse
adecuadamente al tejido urbano existente, sin
generar rupturas morfolégicas ni impactos negativos
sobre el entorno inmediato.

La configuracion volumétrica responde a criterios de
asoleamiento, ventilacién, permeabilidad visual y
relacion con el espacio publico, lo que contribuye a
mejorar las condiciones ambientales y espaciales del
conjunto. La fragmentacion del volumen en torres
diferenciadas, asi como la incorporacion de vacios y
terrazas, permite reducir la percepcién de densidad,
garantizar una adecuada escala urbana y favorecer
la transicion entre el espacio publico vy el privado.

En este sentido, se concluye que el planteamiento
urbano—-arquitectdnico propuesto no solo optimiza
la ocupacion del suelo, sino que también contribuye
a la consolidaciéon urbana del sector La Pradera,
fortaleciendo su estructura espacial y su integracion
con el entorno.

UIDE - CIPARQ

Arquitectura

La organizacién programdtica del proyecto
demuestra que la integracién de usos mixtos
constituye un componente fundamental para la
sostenibilidad urbana y social de la vivienda de
interés social en altura. La coexistencia de vivienda,
Comercio, servicios y espacios comunitarios permite
generar actividad urbana confinua, evitando la
monofuncionalidad y promoviendo un uso mds
eficiente del espacio construido.

Los usos comerciales y de servicios ubicados

en los niveles inferiores refuerzan la relacion del
proyecto con el espacio publico y contribuyen a la
activacion del entorno inmediato, mientras que los
espacios comunitarios y dreas comunes favorecen
la interaccién social y el fortalecimiento del tejido
barrial. Esta estructura programdtica establece una
jerarquia clara entre espacios publicos, semipublicos
y privados, indispensable en proyectos de alta
densidad.

Se concluye que el programa arquitecténico
propuesto responde de manera adecuada a

las necesidades funcionales de los habitantes y

del entorno urbano, consolidando un modelo de
vivienda social capaz de infegrarse activamente al
barrio.

Visualizaciones

El modelo de vivienda social desarrollado en esta
tesis permite redefinir los criterios fradicionales
asociados a la vivienda de interés social,

priorizando la calidad espacial, la funcionalidad y la
adaptabilidad. A partir de una modulacion eficiente,
se plantean tipologias habitacionales que optimizan
el espacio disponible y permiten responder a distintas
configuraciones familiares.

La relacion entre las unidades habitacionales

y los espacios comunes promueve dindmicas

de convivencia y favorece la construccion de
comunidad, aspecto fundamental en proyectos
de vivienda colectiva. Asimismo, la flexibilidad
del modelo habitacional facilita su replicabilidad
y adaptacién a distintos contextos urbanos con
caracteristicas similares.

En consecuencia, se concluye que el modelo de
vivienda social propuesto constituye una alternativa
viable y replicable para sectores centrales
subutilizados de la ciudad de Quito, contribuyendo a
mejorar la calidad de vida de sus habitantes.

Epilogo

Generales

La presente investigacion confirma que la vivienda
de interés social en altura constituye una alternativa
viable y pertinente para enfrentar el déficit
habitacional y los procesos de expansion urbana
desordenada en la ciudad de Quito. A través del
andlisis del sector La Pradera y el desarrollo de una
propuesta arquitectdnica integral, se evidencia
que la densificacion vertical planificada permite
optimizar el uso del suelo, mejorar el acceso a
servicios urbanos y fortalecer la cohesiéon social.

El proyecto integra criterios urbanisticos,
arquitectdnicos, sociales y ambientales, alineados
con el modelo de ciudad de los 15 minutos, lo que
permite consolidar un barrio vertical funcional,
accesible y sostenible. La propuesta demuestra que
la vivienda social en altura puede trascender su
cardcter meramente cuantitativo y convertirse en
una herramienta de regeneracion urbana.

En conclusion, la tesis aporta un modelo urbano-
arquitectonico replicable, orientado a la
consolidacion de sectores centrales y a la mejora
de la calidad de vida urbana, posicionando a la
vivienda social vertical como una estrategia clave
para el desarrollo urbano sostenible de la ciudad de
Quito.
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8.2 RECOMENDACIONES

1. Serecomienda ocupar terrenos vacantes
y subutilizados, considerando su potencial
estratégico para consolidar barrios verticales, sin
necesidad de que cuenten con infraestructura
previa en el lote, pero si con acceso aredes
bdsicas en el entorno inmediato.

2. Disenar fipologias de vivienda que respondan
al contexto y a las necesidades reales de los
habitantes, asegurando espacios habitables
dignos, con buena distribucién funcional,
iluminacién y ventilacién, priorizando el bienestar
y la cohesidon comunitaria.

3. Integrar usos mixtos en los proyectos de vivienda
en altura, incluyendo comercio, servicios
y equipamientos en planta baja y niveles
infermedios, para activar el barrio durante todo
el dia y fortalecer la economia local.

4. Aplicar el modelo de la ciudad de los 15 minutos,
asegurando que los habitantes tengan acceso
peatonal o en bicicleta a servicios bdsicos,
transporte publico, dreas verdes y espacios
publicos de calidad.

5. Implementar estrategias climdticas pasivas
desde el partido arquitectdnico, optimizando
ventilacién natural, asoleamiento, proteccién
contra vientos y confort térmico, asegurando
calidad de vida en cada unidad habitacional.
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