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RESUMEN EJECUTIVO

El crecimiento urbano es inevitable y ante esta demanda es importante dar soluciones que lleven a Quito a un cre-
cimiento urbano en altura evitando la migración hacia los alrededores de la capital. La propuesta de diseño busca 
generar esta alternativa de crecimiento urbano sin descuidar las conexiones del corredor metropolitano, busca con-
solidar un sector que es comercial, pero que actualmente sufre la salida de la Estación Norte, generando un aban-
dono del sector. Es así que el sector la Y es un punto para tomar como referente sobre el Corredor Metropolitano el 
cual con la salida de la Estación la Y da paso a la consolidación de espacios sociales, públicos, residenciales y comer-
ciales. Considerando los estudios realizados por el Corredor Metropolitano en la zona, se busca repotenciar el lugar 
mediante el Diseño de un Conjunto Multifamiliar, complementadas con zonas de comercio y Vivienda, densificando 
el lugar con la cual se aportará al trabajo investigativo consolidado del Corredor Metropolitano, la intensión con este 
aporte es conectar la zona y generar permanencia, evitando el desplazamiento y abandono del sector hacia las peri-
ferias de la ciudad, para ello es importante pensar propuestas que generen hábitat en altura, consolidando el sector 
sin aislarse de su entorno. En la metodología se analizarán parámetros cuantitativos y cualitativos desarrollando una 
investigación con un enfoque mixto. La investigación y ejecución del proyecto se lo ha desarrollado en 3 fases.

La primera de ellas comprende un primer acercamiento directo al lugar de estudio y predio, donde se desarrolla un 
análisis urbano en donde se realiza un levantamiento inmediato del sitio para poder realizar un análisis físico, social 
y ambiental, esto se lo realizara con el finde comprender como se comporta el lugar y determinar las ventajas que se 
puede aprovechar al momento de diseñar.

La segunda fase nos indica la relación de conceptos claves los cuales generan una visión de lo que se pretende lograr 
dentro del sitio, de igual manera nos da los primeros acercamientos conceptuales del diseño arquitectonico del 
proyecto.

Finalmente tenemos el producto final donde se muestra la propuesta Arquitectónica del proyecto planteado, junto 
con los diferentes elementos que muestran como este puede resolver o mejorar el estado de un problema plantea-
do. Esto a la vez con elementos que permitan la funcionalidad del proyecto, los mismos que comprenden espacios 
arquitectónicos enfocados como al peatón, a los usuarios que transitan y viven ahí y a la vez que se relacionen el 
proyecto con el entorno mismo del lugar.

DESCRIPTORES: Vivienda Multifamiliar, Densificacion, Habitabilidad, Funcionalidad.
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ABSTRACT

Urban growth is inevitable and given this demand, it is important to provide solutions that lead Quito to elevated 
urban growth avoiding migration to the outskirts of the capital. The design proposal aims to create this alternative 
of urban growth without neglecting the connections of the metropolitan corridor, tries to consolidate a sector that is 
commercial, but currently suffers the exit of the North Station, generating a neglect of the sector. Thus, Sector Y is a 
point to be taken as reference on the Metropolitan Corridor which with the exit from Station Y, provides space to con-
solidate social, public, residential and commercial spaces. Considering the studies carried out by the Metropolitan 
Corridor in the area, the aim is to restore the site through the design of a multifamily housing with commercial and 
housing areas.  densifying the place with which it will contribute to the consolidated research work of the Metropo-
litan Corridor, the intention with this contribution is to link the region and generate sustainability. The methodology 
will analyze quantitative and qualitative parameters by developing a mixed approach research. The research and 
implementation of the project has been developed in 3 phases.

The first consists of a first direct approach to the place of study and the place where an urban analysis is carried out 
where the site is immediately surveyed for physical, social and environmental analysis, this will be done in order to 
understand how the place behaves and determine the advantages that can be used when designing. 

The second phase indicates the relationship of key concepts which generate a vision of what is intended to achieve 
within the site, likewise, gives us the first conceptual approaches of the architectural design of the project.

Finally we have the final product where the architectural proposal of the proposed project is shown, together with 
the different elements that show how this can solve or improve the state of a problem posed. This simultaneously 
with elements that enable the functionality of the project, the same which include architectural spaces centered on 
the pedestrian, the users that transit and live there and at the same time they link the project with the local environ-
ment itself. 
  

KEYWORDS: Multifamily Housing, Densification, Habitability, Functionality.
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ETAPA 1
CONOCIMIENTO PREVIO





Con el estudio realizado dentro del sector la Y, se observó 
que en el lugar existe comercio, industria automotriz los 
cuales tienen un horario estipulado de lunes a viernes, a 
su vez los fines de semana el sector permanece casi en 
abandono por lo que se torna peligroso, y en las noches 
la delincuencia. A la vez en lo residencial se diría que es 
una zona en su mayoría esta amuralladas por sus alrede-
dores no existe esa interacción entre los distintos usua-
rios del sitio, en la figura 1 se observar el uso de suelos 
dentro del lugar de estudio, donde se puede evidenciar 
las todas las construcciones existentes tanto a nivel comer-
cial como de vivienda, la disposición espacial del uso de 
suelos que existe y su densidad. (Gilbert, 2001)

Se sabe que densificar correctamente es una solución 
para los problemas actuales que vive el mundo en cuanto 
a hábitat humano, sin dejar de tomar en cuenta las nece-
sidades de las personas y sobre todo aplicando criterios 
de arquitectura correctos, de esta manera podremos 
tener como resultado edificaciones que aporten a 
la sociedad y sobre todo presenten alternativas de 
vivienda que vayan de acuerdo con la sostenibilidad y 
eficiencia aportando a la ciudad, al país y al mundo. 
(Bosetti, 2012)

Los proyectos relacionados con la vivienda multifamiliar 
en la ciudad de Quito han mostrado una clara evolución 
a lo largo de los años y se han implementado significati-
vamente en la época moderna, tanto en volumen como 
en tecnologías, procedimientos constructivos, materialidad 
en cuanto a obras realizadas y la construcción, promueve 
la modernidad en diversas áreas con un número signifi-
cativo de proyectos inmobiliarios enfocados en la vivienda. 
(Haramoto, 2002)

De igual manera se plantea estudiar temas relacionados a 
la habitabilidad, se han tomado en cuenta temas como 
los diversos grupos familiares que actúan dentro de 
una residencia, conceptos de vivienda, necesidades que 
vayan de la mano con los conceptos de habitabilidad y 
como se relacionan entre ellos, es importante también 
comprender los servicios que una residencia debe tener, 
de igual forma se analiza los distintos tipos de confort 
y como emplearlos dentro de la edificación en función 
al diseño propuesto, es fundamental también conocer 

1.1. Introducción al problema   
        de estudio

Figura 1. Usos de Suelo
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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que tipologías en cuanto a residencias multifamiliares se 
pueden plantear y proponer para un mejor desempeño 
en el sector, hay que tomar en cuenta que para el desa-
rrollo del proyecto es fundamental conocer las medidas 
recomendables que cada espacio debe tener dentro de 
cada vivienda, tomando en cuenta las normativas vigentes 
y como último punto dentro del distrito metropolitano de 
Quito se analiza el déficit de vivienda , tipologías y cuáles 
son las más predominantes. (Gilbert, 2001)

En el Ecuador, se comienza a trabajar en beneficio de los 
ciudadanos, por lo que busca satisfacer las necesidades 
de tener su propio techo y además de tener por lo menos 
invertido su dinero en algo seguro como una casa, un 
departamento o un terreno. En esta época de acuerdo 
con el organismo de planificación del estado como fue 
la Junta de Planificación existía un déficit habitacional 
que se iba incrementando. El 20 de julio de 1961, 
el gobierno del Dr. Carlos Julio Arosemena Monroy 
crea, al Banco Ecuatoriano de la Vivienda, para tratar de 
solucionar el déficit. Esta entidad tenía políticas y obje-
tivos claros para financiar y promover vivienda para las 
diferentes clases y necesidades de los usuarios del país, 
con mecanismo de tasas de interés y costos aprobados 
para generar viviendas multifamiliares. El estado había 
planificado como enfrentar el futuro y cómo afrontar ese 
gran déficit de vivienda, que porcentualmente en la 
actualidad sigue siendo similar. (Haramoto, 2002)

Con la creación de estas entidades el mercado inmobiliario 
en Ecuador evoluciono de una manera considerable y el 
cual se refleja en la actualidad, en las principales urbes 
del país, para tener una mejor apreciación se lo divide 
en tres etapas: La etapa inicial, que tiene que ver con la 
incorporación de la arquitectura moderna y la aparición 
de los programas de vivienda con financiamiento del 
Estado; una segunda etapa, relacionada con los primeros 
proyectos inmobiliarios particulares con apoyo de la banca 

privada; y, finalmente la etapa de impulso y desarrollo 
de las empresas inmobiliarias a partir de la estabilidad 
económica en el país, debido a la explotación del petróleo 
y la producción de banano, cacao y café. (Gilbert, 2001)

Con el desarrollo de la ciudad de Quito en el trascurso 
del tiempo y el aumento de la población surgen problemas 
de conurbación de la ciudad donde el crecimiento descon-
trolado genera problemas de conectividad, ocupación y 
densificación de la urbe. La ciudad de Quito desde su 
planteamiento urbano establecido por Jones Odriozola 
en 1942 ha definido a la ciudad y dividido en tres zonas 
a la misma, siendo el sur la zona industrial y producti-
va, la zona central como área administrativa y la zona 
norte como centralidad financiera, con esto la ciudad con 
los años ha venido creciendo en las zona norte princi-
palmente y es donde se puede reflejar claramente los 
problemas de un crecimiento desorganizado en los 
sectores de Pomasqui, Calderón, Carcelén. (Haramoto, 2002)

Con la planificación de una nueva centralidad se puede 
observar la principal dificultad que se presenta dentro 
del sector que la zona residencial no es equilibrada con 
la zona comercial e industrial dentro de la zona y para 
poderlos ubicar se aprovecha los recursos y el porcentaje 
de ocupación del suelo de dicho sector. De ahí surge la 
necesidad de crear una vivienda en altura que se adapte 
al lugar, tal proyecto propuesto consiste en generar una 
nueva centralidad del sector la Y, por lo que se reutilizara 
terrenos de propiedad privada y propiedad estatal las 
cuales se tendría que reubicarlos. (Haramoto, 2002)

Al momento que se genera esta centralidad en el sector 
se pretende dar un gran cambio donde se evidencie la 
trasformación del lugar, y que existan los requerimientos 
de habitabilidad ya que es sumamente necesarios para 
darle una organización, por lo que se establece diversas 
tipologías de vivienda que se adapten a todas las nece-



sidades de los habitantes e usuarios, por lo que ayudara 
al desarrollo de esta nueva centralidad con miras a una 
excelente calidad de vida para las diversas familias. 
(Haramoto, 2002)
 
La vivienda fue pensada para un espacio en el cual las 
unidades de vivienda sobrepuestas mantienen un número 
determinado de familias, en la que la convivencia no solo se 
trata de una situación obligatoria. La edificación empleada 
será determinada en función a la demanda, el usuario y las 
cualidades del terreno. (Tórrez, 2013). 

La idea de crear edificios multifamiliares comienza como 
una opción de crecimiento vertical, que responde a las 
necesidades espaciales de una ciudad, asimismo también 
la falta de vivienda que exige la zona. En la actualidad se 
ha aludido que el progreso de edificaciones en vertical 
es una estrategia para reducir la extensión de la mancha 
urbana de la localidad, de que pueden considerar adecuar 
lugares determinados como los espacios residuales mencio-
nado por el autor. (Tórrez, 2013).
Análisis del Usuario. - Ecuador tiene una población de 
18´078.162 habitantes; el 73% vive en la urbe de las 
ciudades y el 27% en zonas rurales lo cual representa a 
10.090.786 y 7.987.376 millones de habitantes, respecti-
vamente. (INEC, 2010).

En 1970 la población urbana era 39,5%, en el 2010 de 
acuerdo con el último censo se determinó que un 62,7% 
de la población vive en las áreas urbanas, este masivo 
crecimiento de la población ha tenido consecuencias 
como la limitación al acceso del suelo para desarrollar 
equipamientos, espacios públicos, pero sobre todo ha 
generado que las ciudades se extiendan sin una planifi-
cación. (Baez, 2017).

Existen un 64,7% de los hogares dentro del país los cuales 
tienen su casa propia en el 2017, según el INEC, casi cuatro 
puntos menos que en 2005 (68,4%). La cifra evidencia la 
necesidad de un 35,3% de adquirirla, que son 1,6 millones 
de hogares. (INEC, 2010)

Figura 2. Población Urbana y Rural
Fuente: Baez, (2017)

Figura 3. Porcentaje de hogares con vivienda propia en Ecuador 
Fuente: INEC, (2010)

Las familias que compran casas a crédito deben saber 
que el art. 510 del Código Orgánico de Organización Territo-
rial, Autonomía y Descentralización establece una exención 
temporal de cinco años para el pago de impuestos prediales 
a los bienes amparados por la institución del patrimonio 
familiar, siempre que no rebasen un avalúo de $ 48.000. 
Este mismo beneficio tienen las casas construidas con 
préstamos del IESS, de las asociaciones mutualistas y 
cooperativas, solo hasta el límite del crédito concedido. 
(INEC, 2010).
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Existe una tendencia del Mercado de la Construcción en 
Quito-Ecuador de los cuales se llega a obtener diversas 
características generales de la población: la población de 
Pichincha, según el censo del 2010, se encuentra distri-
buida principalmente en edades de jóvenes hasta los 29 
años. Las mujeres en edad reproductiva de los 15 a 49 
años, son 726.010. De acuerdo con los censos realizados, 
la población ha tenido un desarrollo considerable, con una 
tasa de crecimiento en el 2010 de 0.84%. (INEC, 2010).

En resumen se obtiene los siguientes datos generales: 
a)la mayor parte de la población se considera mestiza; 
b)por cada 100 mujeres existen 95 hombres; c)la mayor 
parte de la población es casada; d)La mayoría de la 
población bebe el agua tal como llega al hogar; e)La 
tecnología de la información y la comunicación más 
utilizada por la población es el teléfono celular; e)Los 
cantones Mejía, Pedro Vicente Maldonado y San Miguel 
de los Bancos tienen la mayor parte de su población en 
el área rural; f)La población tiene un crecimiento consi-
derable; g)La mayoría de la población no aporta o no está 
aliada en el seguro social. En cuanto a las aportaciones 
al Seguro Social de los habitantes, un 48% no aporta a la 
Seguridad Social, 44% aporta al Seguro general del Estado. 
Esto nos indica que la sociedad ha ido tomando conciencia 
en el valor que tiene brindar aportaciones y ayudar al 
crecimiento del país, tomando como devolución la atención 
de salud pública y los beneficios que implican dichas aporta-
ciones. (INEC, 2010).

Dentro del estudio realizado existe un déficit de vivien-
da donde se puede observar la falta de residencias las 
cuales se encuentran enlazadas directamente con los 

Figura 4. Población de Pichincha, censo 2010
Fuente: INEC, (2010)

Figura 5. Distribución por Edad de los Pichinchanos 
Fuente: INEC, (2010)

Figura 6. Porcentaje de Afiliados de Pichincha 
Fuente: INEC, (2010)



Según los datos interpretados por el MIDIVU, la carencia 
habilitaciónal dentro de la ciudad de Quito  se encuentra 
un 67% dentro del área urbana mientras tanto que en 
el 33% en la rural en el Distrito Metropolitano. (MIDUVI, 
2015)

En el Distrito Metropolitano de Quito, la materialidad 
que se ocupada en la construcción señala el 68% el cual 
el determina la calidad habilitaciónal con la que muchos 
se construyen, el 28% corresponde a hacinamiento exis-
tente y el sobrante 4% a falta de servicios. (Guevara, 
2015).

En el Distrito Metropolitano de Quito con el tiempo ha 
ido presentando cambios significativos en sus sistemas 
constructivos, en cuanto a vivienda se trata por ende 
también los tipos de materiales que se utiliza en la actua-
lidad ya que en periodos coloniales Quito presentaba una 
arquitectura en donde el tipo de material más usado 
para las edificaciones fue el bareque, conjuntamente 
con la madera pero con el paso del tiempo los sistemas 
constructivos y las nuevas ordenanzas metropolitanas hoy 
se puede evidenciar con más frecuencia y un alto índice 
los inmuebles realizados de Hormigón, bloque , ladrillo 
de dentro de quito representa un porcentaje del 90.73 
% seguido del Adobe, tapial con un índice del 6,25 %, 
como tercer material encontramos el asbesto y cemento 
con el 1,66% , madera tenemos con el 1,23 % y por ultimo 
bareque con 0,04% junto con otros materiales respetados 
por el 0,10% cabe destacar que con el paso del tiempo 
estos índices pueden ir cambiando debido a las distintas 
tecnologías y actualizaciones pertinentes por parte de las 
ordenanzas metropolitanas de Quito como es el caso 
del uso del acero como material estructural debido a su 
comportamiento sísmico y que en los últimos años se 
ha ido presentando de manera más común. (Guevara, 
2015). 

            

  

Figura 7. Déficit de Vivienda en el DMQ. 
Fuente: INEC, (2011)

Figura 8. Materiales que Ocupan en la Vivienda del DMQ.
Fuente: INEC, (2011)

aspectos económicos, sociales, culturales y administrativos. Se 
puede evidenciar una gran cantidad de viviendas edificadas 
dentro de la ciudad los cuales no cuentan con la probabi-
lidad de obtener un domicilio que cumpla con las exigen-
cias y con todas las necesidades de comodidad dentro 
de una vivienda para los distintos usuarios. (Guevara, 
2015).
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Figura 9 Valor del m2 por zona en Quito
Fuente: Tomado de Revista líderes, (2012)

Figura 10. Precio/m2 departamentos en venta por inmobiliaria
Fuente: Properati, (2020)



Al quedar en abandono la estación norte la Y es factible 
proponer una densificación en altura en la zona para que 
exista un equilibrio tanto en a nivel residencial como 
comercial, para que predomine en el sector y a la vez asi 
recuperar el protagonismo en la zona de estudio. (Artu-
ro, 2017)

La presente investigación se ha desarrollado con la finalidad 
de Implementar un proyecto de vivienda como referente 
para una futura planificación en el sector la Y mediante el 
uso de equipamientos residenciales en donde esta tipología 
de vivienda pueda brindar un aporte positivo dentro del 
sector. El proyecto de vivienda multifamiliar se basa de 
acuerdo con los requerimientos de la zona a intervenir 
y las necesidades que cada tipología de familia requiere, 
de tal modo que se pueda perfeccionar las condiciones 
y calidad de vida de los usuarios, tanto desde una 
perspectiva particular (desde cada unidad de vivienda) 
como social y urbano (desde el barrio o comunidad). 
(Arturo, 2017)

El propósito de la vivienda multifamiliar es estructurar 
el sector la Y que ha perdido atractivo urbano dentro 
de la ciudad, con el cual se desea promover innovación 
abierta y servicios adaptados a este nuevo lugar para 
atraer nuevos habitantes al sector para habitarlo, fortale-
ciendo las infraestructuras existentes potencializando su 
uso. (Arturo, 2017)

36



1.2. Objetivos

1.2.1 Objetivo general 1.2.2. Objetivos específicos:

Elaborar el Anteproyecto de Diseño Arquitectónico de 
una Vivienda Multifamiliar como estrategia de densifica-
ción del sector la Y.
          

• Estudiar Referentes de proyectos arquitectónicos rela-
cionados con nuestro tema con el propósito de aportar 
al desarrollo del proyecto

• Investigar la situación actual de la zona, alineados al 
modelo definido por el Corredor Metropolitano y sus ca-
racterísticas.

• Desarrollar un programa arquitectónico que cumpla 
con las necesidades de la zona y responda a las especifi-
caciones del proyecto del Corredor Metropolitano.

• Elaborar el anteproyecto de diseño de una Vivienda 
Multifamiliar que contenga la siguiente información pla-
nos arquitectónicos, planos estructurales, planos de ins-
talaciones eléctricas – sanitarias, memoria descriptiva y 
recorrido virtual.



1.3. Fundamentación Teórica
De acuerdo con la problemática planteada es necesario 
primero definir la parte fundamental:
Densificación Urbana: la cual define el número de 
personas por una unidad espacial, lo que sugiere que 
las ciudades pueden crecer en población manteniendo su 
densidad y ocupando una mayor área lo que se denomina-
ría expansión urbana, o densificando su área urbana actual 
incrementando el número de personas lo que daría paso 
a un proceso de redensificación o ciudad compacta. Las 
ciudades han tenido un crecimiento significativo en las 
últimas décadas generando una expansión hacia la periferia, 
estos desarrollos urbanos cada vez consumen más área 
debido a la demanda generada. En el 2010 más de la 
mitad de la población del mundo era urbana, y se prevé 
que para el 2050, más del 70% vivirá en las ciudades. 
(Consulting, 2014).

Pretende intensificar el uso mixto de suelo y aumentar 
la infraestructura de equipamientos y servicios urbanos 
para satisfacer las necesidades de la mayor cantidad de 
habitantes y usuarios en un mismo territorio. Tambien 
se usa el termino Ciudad Compacta para describir una 
ciudad densa, donde no solamente la densidad pobla-
cional es alta, si no tambien los servicios, comercios, e 
infraestructuras tienen mayor capacidad, para asi poder 
generar un equilibrio integral. (Consulting, 2014).

La forma Urbana.- El proceso urbano de Quito tuvo du-
rante el último siglo dos momentos históricos cruciales: 
el primero, definido por el predominio de las relaciones 
capitalistas de producción, la constitución del Estado Na-
cional y la articulación bicefálica de la urbanización en 
el país, que corresponden, cronológicamente, al periodo 
de la Revolución Liberal (1895-1910); y el segundo, ca-

racterizado por un agudo proceso de transformaciones 
tan solo comparable en magnitud e importancia con el 
momento anterior, deducido del proceso de moderniza-
ción capitalista que vivió el Estado y la sociedad civil en 
el conjunto del país (1969-1980). (Carrión, F. y Erazo, J., 
2012).

Expansión Urbana. - Desde la década de 1920, la ciudad 
dio sus primeros pasos de lo que sería su                  expan-
sión urbana hacia el norte, principalmente. Poco a poco, 
sectores como la actual Mariscal, La Carolina o Iñaqui-
to dejaron de lado su entorno verde, incluso marcado 
por la presencia de grandes haciendas, para dar paso a 
nuevas construcciones de vivienda, primero y comercio, 
después. (Santillan, 2018).

En sectores como La Mariscal se concentraron edificios 
que superaron los 10 pisos. Destacan entre estos el Ben-
alcázar Mil y Cofiec, edificaciones que hasta la actualidad 
están entre las más grandes de la urbe. Este sector, ade-
más, albergó (y alberga) comercios, entidades bancarias 
nacionales e internacionales y empresas foráneas. Los 
primeros centros comerciales como el CCI fueron apare-
ciendo en el entorno urbano. (Santillan, 2018).

Se puede decir que la Vivienda desde tiempos remotos 
hasta nuestros días ha ido sufriendo diferentes modifi-
caciones, por lo que en la actualidad podemos conocer 
tres términos que van de la mano o se asocian de alguna 
manera al concepto de vivienda estos son: casa, hogar y 
residencia. De acuerdo con el Diccionario de la Real Aca-
demia Española de 1970, la palabra vivienda viene del 
latín vivienda, cuya raíz es la palabra vivêre y que quiere 
decir vivir. Al mismo tiempo define la vivienda como una 
morada o habitación, como género de vida o modo de 
vivir. (Edison Electric Institute, 2015).
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Por lo que se tiene las siguientes definiciones: a) vivien-
da: refugio natural construido por la mano del hombre, 
en el que éste habita de modo temporal o permanente; 
b) casa: edificio para habitar - vivienda, lugar en que ha-
bita una persona o familia; c) hogar: lugar donde se vive 
con la familia; d) residencia: lugar en que se reside. Las 
primeras ideas y herramientas constructivas le permiten 
edificar las primeras viviendas. Estas edificaciones y for-
mas de acondicionamiento empleadas en ese momento 
mantienen todavía el equilibrio con el medio, ya que se 
trata de formas pasivas de acondicionamiento y de téc-
nicas no agresivas con el medio natural. (Edison Electric 
Institute, 2015).

La Habitabilidad y arquitectura son dos vocablos íntima-
mente relacionados pero diferentes. Si bien no puede 
haber arquitectura si no procura la habitabilidad, si pue-
de haber habitabilidad sin arquitectura. (Arq. Manuel 
Sánchez, 2013). Según el arquitecto Manuel Sánchez se-
ñala a la habitabilidad como una condición mucho más 
allá de situaciones arquitectónicas ya que se menciona 
que una zona determinada puede llegar a ser habitable 
si este lugar cumple con las características necesarias. 
(Arq. Manuel Sánchez, 2013).

Tradicionalmente se ha trabajado desde escala de la vi-
vienda a escala de la ciudad. Cada época ha tenido di-
ferentes conceptos de habitabilidad. (Zepeda, 2011). Al 
igual que la arquitectura a lo largo de los años en cada 
periodo, la habitabilidad ha ido de la mano con ella, tan-
to a escala de vivienda como de la ciudad mismo, cada 
etapa histórica ha tenido diferentes conceptos en cuan-
to a la habitabilidad, podemos señalar varios ejemplos 
como los aspectos humanos, tecnológicos, materiales y 
entre otros, en la siguiente ilustración se puede eviden-
ciar cada una de las etapas y su perspectiva en cuanto a 
la habitabilidad se refiere. (Zepeda, 2011).

Figura 11. Evolución de la Habitabilidad.
Fuente: Zepeda, (2011)

Figura 12 Línea de Tiempo. Hitos de la Habitabilidad.
Fuente: Zepeda, (2011)

Figura 13. Aportaciones del Ser Humano
Fuente: Zepeda, (2011)



Línea de Tiempo - Hito de la habitabilidad 

La vivienda es considerada como el núcleo espacial de 
la sociedad, además es usado como el principal ejemplo 
de creación de espacios. de acuerdo con el estudio de 
habitad se puede percibir a vivienda como dos ramifi-
caciones principales: se observa a la vivienda con una 
simplicidad de espacios que es vista desde su materiali-
dad y los elementos físicos. Por otro lado, se percibe a la 
vivienda como algo abstracto más simbólica. (Ávila, L. C., 
& Sabido, R. E, 2020)

Tipologías de Viviendas. – Existen diversas tipologías de 
viviendas entre las cuales se tiene las siguientes:  a) vi-
vienda unifamiliar, b) vivienda colectica, c) vivienda bifa-
miliar, y d) vivienda multifamiliar. 

Vivienda Unifamiliar. - Las viviendas unifamiliares como 
su nombre lo indica es una vivienda en la cual habita una 
familia. Las viviendas unifamiliares pueden clasificarse 
de acuerdo con la forma de construcción en: viviendas 
adosadas, viviendas aisladas y viviendas paralelas. Una 
de las ventajas de las viviendas unifamiliares es que de-
bido a la escala en que se trabaja pueden se persona-
lizadas y abaratadas a las necesidades del usuario. Sin 
embargo, esta tipología de vivienda no es recomendada 
para las zonas urbanas de ciudades metropolitanas debi-
do al espacio que ocupa. (Valenzuela, 2021).

Vivienda Colectiva. - Las viviendas colectivas es la repeti-
ción de un modelo de vivienda de manera continua y en 
un lugar específico. Este tipo de vivienda se desarrolla 
si conocer al usuario, por lo que se genera un modelo 
flexible, para que en un futuro pueda ser moldeado a 
las necesidades de usuario. Para el desarrollo de esta 
tipología de vivienda se utiliza las medidas estándar de 

acuerdo con las ordenanzas vigentes en el lugar y tiempo 
correspondiente. (Valenzuela, 2021).
Vivienda Bifamiliar. - Esta tipología de vivienda como su 
nombre lo indica es una edificación destinada para dos 
familias o dos tipos de usurario. Esta vivienda cuanta con 
un modelo de vivienda que de acuerdo con las necesi-
dades de esta se puede generar un clon en una misma 
edificación. Y de esta forma generar dos habitas para dos 
familias distintas. (Valenzuela, 2021).

Vivienda Multifamiliar. - Las viviendas multifamiliar 
como su nombre lo indica acogen a más de dos familias. 
Por lo general son edificaciones en altura, que compar-
ten áreas comunes. Estas viviendas abarcan más de un 
tipo de módulos de vivienda considerando a los distintos 
usuarios y pueden o no brindar áreas sociales. Por lo ge-
neral trata de brindar todos los servicios que necesite la 
vivienda sin embargo también cuenta con un grado de 
flexibilidad para que el usuario pueda adaptarlo a su ne-
cesidad. (Valenzuela, 2021).

Las viviendas multifamiliares son más adecuadas para 
las ciudades grandes con alto índice de crecimiento o de 
densidad poblacional y que permite utilizar un área pe-
queña y reproducirla en altura con el fin de brindar un 
mayor número de vivienda que cuenten con las mismas 
condicionantes de entorno y la misma accesibilidad a los 
servicios de la ciudad. (Valenzuela, 2021). 

Existen diversos tipos de Viviendas Multifamiliares: Pe-
rimetral. - La disposición del edificio o del conjunto de 
edificios define y diferencia notablemente el espacio in-
terior y exterior. (Arq. Aguilar Mauricio, Reyna Carolina, 
2016)
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En hilera. - Se presenta como agrupación de viviendas 
iguales, similares, o de distintas concepciones. El espacio 
exterior no se delimita claramente. (Arq. Aguilar, 2016). 

Lineal. - El edificio se extiende longitudinalmente y se 
presenta aisladamente. El espacio exterior se define di-
fícilmente y solo puede realizarse con una articulación 
espacial entre varios edificios. (Arq. Aguilar, 2016). 

Unión de bloques. - Es una variedad del caso anterior, 
une distintos bloques. Se presenta como edificio aislado 
o actuación a gran escala. (Arq. Aguilar, 2016). 

Bloque Torre. - Se trata de un edificio colocado puntual-
mente en el espacio, donde no se dan articulaciones es-
paciales. Funciona como foco urbano, y en relación con 
estructuras edificatorias planas. (Arq. Aguilar, 2016). 

Figura 14. Residencia tipo Perimetral
Fuente: Aguilar,( 2016)

Figura 15. Residencia tipo Hilera.
Fuente: Pertegaz, (2013).

Figura 17. Residencia tipo Bloque
Fuente: Levante, (2018).

Figura 16. Residencia tipo Lineal
Fuente: Hovenier, (2016).



Formas Alternativas. - Los puntos de partida de estos 
planteamientos muestran distintos enfoques, desde la 
racionalización técnico-constructiva hasta la sobre edifi-
cación de superficies de circulación y agua, son de carác-
ter idealista. (Arq. Aguilar, 2016).

Arquitectura y espacio público. - El espacio público es un 
espacio en el cual se desarrolla las actividades sociales 
por lo que es considerado un punto de gran importan-
cia en la relación de las viviendas y la ciudad. El espacio 
público no solo contribuye con la unión sino también es 
de gran importancia para la comunicación, para el apren-
dizaje, para el arte, para la cultura de la ciudad. Ya que 
este espacio público puede abarcar distintas capacida-
des para satisfacer cualquier necesidad de la ciudad y a 
lo largo de la historia el espacio público a contado como 
participe de la historia. (Briceño-Ávila, 2008).Figura 19. Formas Alternativas.

Fuente: Plataforma Arquitectura. (2020)

Figura 18. Viviendas Multifamiliares tipo Torre.
Fuente: Guevara, (2015)
Este tipo de viviendas fueron pensadas para una densi-
ficación en altura por lo cual se emplean el uso de edi-
ficios de 10 plantas o más con usos mixtos en diversas 
ciudades del ecuador, se tienen como elemento primor-
dial para conectar los distintos departamentos los usos 
de ascensores y como uso secundario cuentan también 
con escaleras. (Paola Guevara, 2015).

La Vivienda Residencial y su Entorno. - La ocupación de 
vivienda se encuentra relacionada con el contexto de la 
zona en el que se encuentre implantada la unidad de vi-
vienda, no se piensa de una condición apartada, sino que 
tiene que se toma en cuenta el predominio que ejerce el 
medio ambiente, las visuales que se pueden lograr, los 
sonidos y la misma interacción entre las personas con 
que se encuentra el habitante. Por consiguiente, es esen-
cial reflexionar estos aspectos al momento de planificar 
y de esa manera garantizar que las circunstancias del 
medio hagan cómodo el residir afirman los arquitectos. 
(Arq. Aguilar, 2016). 

Figura 20. La Vivienda y su Entorno.
Fuente: Plataforma Arquitectura. (2020)

42



Si bien el espacio nace por la necesidad de trasladarse 
por un medio a distintos lugares, hoy en día se entiende 
por espacio una visión mucho más amplia sin dejar las 
bases de este atrás. Hoy se busca que el espacio no solo 
sea un medio de circulación sino también de estancia ya 
que con esto se ha mejorado la calidad de vida de los 
habitantes. Muchas de las investigaciones han plateado 
que las personas prefieren un lugar en el cual se encuen-
tre ligado con amplios espacios públicos de estancias. 
(Briceño-Ávila, 2008).

Las viviendas multifamiliares en altura son un fenóme-
no urbano dependiendo la escala urbana que se maneja 
este fenómeno puede ser mayor o menor. Sin embargo, 
este fenómeno tiene una mayor acogida cuando el nivel 
de densificación de la cuidad está en proceso mientras 
que en las zonas de baja densidad puede ser contrapro-
ducente si es mal aplicado. (Vidal, 2017). 

Las viviendas en altura no solo cambian la morfología e 
imagen de las ciudades sino también tiene una implica-
ción en la vida social, afectando al usuario y su dinámica 
volviéndolos cada vez más aislados e incrementando el 
fenómeno de indiferencia social que desarrolla actual-
mente la ciudad. Es por ello por lo que el manejo de un 
espacio público comunal y espacios de vivienda es muy 
importante. Por otro lado, las viviendas en altura son 
cada vez mayores en las ciudades metropolitas por lo 
que la demanda de servicios será mayor, por lo tanto, 
es necesario que a medida que crese en altura también 
se maneje el abastecimiento se servicios considerando la 
población de cada centralidad. (Vidal, 2017).

Ámbitos de la Vivienda Multifamiliar. - La vivienda debe 
satisfacer las necesidades fundamentales de una o va-
rias familias, con un tamaño óptimo de acuerdo con las 
exigencias naturales y sociales mínimas para garantizar 

un rendimiento, en eficiencia y economía. Se los pue-
de dividir de acuerdo con su función: a) Especializados. 
- contienen una infraestructura específica. B) No espe-
cializados. - se pueden desarrollar diferentes actividades 
de estancia, descanso social e individual y estos pueden 
estar maclados entre sí. c) Complementarios. -  espacios 
exteriores e incluso de servicio. (Vidal, 2017). 

Figura 21. La Vivienda Multifamiliar
Fuente: Elaboración Propia.
Los espacios interiores de la vivienda también tienen 
la necesidad de adaptarse a estos cambios sociales, de 
igual manera dejaron de ser jerárquicos y serán más de-
mocráticos. Las zonas húmedas tendrán más eficiencia 
si están juntas y los cambios en la distribución interior 
también será más fácil de modificar. Las áreas comunales 
y semiprivadas son tratadas como los remanentes de los 
edificios, lo que ha hecho que las dinámicas de barrio, 
el sentido de comunidad y el disfrute de áreas verdes se 
pierda. (Sarquis, 2011)

La vida dentro de la vivienda multifamiliar ha cambiado 
al pasar de los años. Las nuevas tecnologías, el cambio 
de dinámicas familiares y de trabajo, han hecho que 
la vivienda vaya transformándose y adaptándose a las 
nuevas formas de vivir y las nuevas formas de hacer vi-
vienda. Los espacios deberán ser más flexibles, las zonas 
húmedas deberán juntarse. Los espacios donde se reali-
zan actividades sociales, como la cocina, sala y comedor 
deberán estar integradas. La estructura puede jugar un 



papel muy importante para plantear plantas libres que 
permitan flexibilidad. Se deberán brindar más espacios 
comunales semiprivados para crear oportunidades de 
encuentro y estancia. Se podrán tener oportunidades de 
trabajo en las mismas unidades de vivienda o como com-
plemento para el proyecto (uso múltiple). Por último, la 
vivienda deber· ser un espacio cómodo que refleje nues-
tra forma de vida y que se adapte a nuestras necesidades 
y deseos. (Sarquis, 2011)

En las viviendas multifamiliares en altura se tiene diver-
sos parámetros urbanos, con los cuales se llegaría a te-
ner un gran éxito en su contexto, este debe responder 
a condicionantes del entorno inmediato, como la mor-
fología urbana, los equipamientos existentes, la relación 
con el espacio público existente, entre otras. Todos estos 
parámetros aportarán con la relación entre lo urbano y 
lo privado, en este caso la vivienda. Estos parámetros 
vinculados a la vivienda serán los que brinden vitalidad y 
oportunidades a los usuarios. (Sarquis, 2011).
  
Es importante evaluar el contexto donde va a ser implan-
tado la vivienda multifamiliar en altura. Esta puede ser 
en una zona histórica, en una zona rural, en una zona 
urbana nueva, etc. Este dato nos aportar información im-
portante de acuerdo con que decisiones tomar respecto 
a la forma y conexión que tendrá el proyecto con la ciu-
dad. (Sarquis, 2011)

La proximidad se refiere a que distancia se encuentran 
los equipamientos de los proyectos de vivienda. Esto es 
importante ya que mientras más cerca estén las activi-
dades necesarias y opcionales más activo será el sector. 
Las distancias óptimas para caminar oscilan entre 400-
500 metros. Estos valores serán importantes tomar en 
cuenta a la hora de escoger un lugar para un proyecto de 
vivienda. (Sarquis, 2011)

La convivencia de usos o uso múltiple enriquecer la vi-
vienda y brindan servicios colectivos que darán un valor 
agregado a las viviendas multifamiliares. Mientras más 
servicios y equipamientos estén cerca de las viviendas 
más atractivo ser el lugar. Así que, si un sector consta con 
lugares comerciales, de trabajo, de estudio y recreación 
las viviendas que ahí se implanten resultaran atrayentes 
de caso contrarios ser importante implementar ciertos 
servicios en el proyecto. (Sarquis, 2011)

Los espacios intermedios se refieren a los que se encuen-
tran entre lo privado y lo público, como balcones, terra-
zas y corredores. Estos espacios si bien parecen ser de 
carácter privado, pueden estar estrechamente relaciona-
dos con el espacio público, crear relaciones espaciales 
y permitir a los habitantes participar en las actividades 
diarias. A través de la vista los usuarios tienen un pri-
mer acercamiento a las actividades que se realizan en 
el exterior. Si bien estos espacios pueden resultar como 
espacios sobrantes, muchas veces son los detonadores 
de actividades sociales importantes. (Sarquis, 2011) 

Los espacios públicos en las Vivienda Multifamiliares es 
donde la población se representa, visibiliza y encuentra, 
para que estos espacios destinados para el encuentro y 
la estancia sean realmente utilizados existen varias teo-
rías al respecto, es bueno cuando en el ocurren muchas 
actividades no dispensables, cuando la gente sale al es-
pacio público como un fin en sí mismo, a disfrutarlo. Y se 
tiene diversas actividades humanas dentro de las vivien-
das: a) Actividades Necesarias: aquellas que son inevita-
bles como trabajar, estudiar salir de compras, etc. Estas 
actividades se las realizar a lo largo de todo el año y sin 
importar las condiciones del entorno y de los espacios 
donde se las realice, ya que son de carácter obligatorio. 
b) Actividades Opcionales: estas actividades son aque-
llas que escogemos hacerlas si queremos y si el lugar y el 
tiempo lo permiten. En estas actividades se incluyen pa-
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seos al parque, sentarse a tomar sol o a ver la gente pa-
sar, gimnasios abiertos donde se realizará deporte. Estas 
actividades dependen enteramente del entorno donde 
se las realiza. La calidad del espacio público, en el caso de 
esta clase de actividades, jugar· un papel crucial a la hora 
de atraer gente y promover su estancia. c) Actividades 
Sociales: son aquellas en las que dependen completa-
mente de la presencia de personas en el espacio público. 
En esta clase de actividades se incluyen los juegos entre 
niños, los saludos, las conversaciones y las actividades 
con la comunidad. (Sarquis, 2011)

Para que todas las actividades dentro de una vivienda 
multifamiliar sean constantes y los usuarios se manten-
gan en el espacio público y los utilicen la mayor cantidad 
del tiempo posible, ser crucial que el entorno físico fo-
mente estos encuentros y estancias, es decir el espacio 
público debe ser de calidad y pensado en el usuario para 
que este sea utilizado y no abandonados. Otro punto 
muy importante, a la hora de promover el uso de los es-
pacios públicos es tratar de agrupar a los usuarios y a 
los acontecimientos en los espacios de esta manera las 
relaciones sociales se estimulan. Ya que no podemos ga-
rantizar que los usuarios se encuentren y se mantengan 
en el espacio. (Sarquis, 2011)



Edificio Copan Sao Paulo, Brasil, 1951-1866.- Niemeyer, 
conocido por su particular forma de ver y hacer la Ar-
quitectura, llamada por algunos “Arquitectura en S”, se 
hace presente en este edificio multifamiliar, dando un 
salto importante en la arquitectura de la vivienda. La 
construcción del llamado Edificio Copan fue escogido 
como experimentación por su complejidad y manifesta-
ción arquitectónica. Creado en el período de 1950 por 
Oscar Niemeyer, constituye un icono del panorama de la 
ciudad de São Paulo. Sus curvaturas se destacan en el pa-
norama espeso y verticalizado en el medio de la ciudad. 
(Oukawa, 2019)

El objetivo de la edificación era promover el alejamiento 
de personas de diferentes clases sociales, lo que eviden-
temente no se llegó a dar. De hecho, fue la causa para 
que estallara un problema. Era posible frente a la mezcla 
de buena gente en conjunto con prostitutas, traficantes, 
travestís que ocupaban el lugar, frecuentes peleas en-
tre vecinos, la administración y la policía eran comunes. 
(Oukawa, 2019).

Figura 22. Edificio Copan Sao Pablo, Brasil, 1951-1866
Fuente: Matias G.(2016). 

Figura 23. Conformación de bloques en el Edificio Copan
Fuente: Matias G.(2016). 
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Viviendas Ragnitzstraße

Es una edificación que posee estructura sencilla, plani-
ficada y de forma eficientemente y de ese modo alojar 
todas las viviendas a modo de apartamentos, esta dis-
tribución está acompañada por amplios balcones cuya 
forma es similar a un zig-zag, mientras que por el otro 
lado posee con una rendija en modo de pérgola revesti-
da de material metálico expandido. Por lo que el carácter 
arquitectónico en general de la edificación se define por 
los componentes de edificación respectivamente bara-
tos, tales como es el caso de los balcones. Este inmueble 
abarca un número de 15 departamentos pequeños de 
40 y 50m ², incluyendo un pent-house en la planta alta 
máxima, con un nivel de aparcamiento subterráneo para 
los vehículos. (PlataformaArquitectura, 2020).

Todos los departamentos en general se encuentran 
orientados en dirección al lado sur y deponen de amplias 
zonas exteriores como balcones o terrazas mismos que 
dan a la zona de vegetación del Ragnitzbach. Los balco-
nes y espacios externos que abarcan y cubren todo lo 
ancho de cada apartamento se encuentran parcialmente 
techados y cuentan con un área mínima de 17m². Por lo 
que, aquellos espacios internos de cada departamento y 
de vida real se extiende hasta el exterior, zonas de la vi-
vienda como las salas de estar y los dormitorios parecen 
mucho más grandes y espaciosos. (PlataformaArquitec-
tura, 2020)

Figura 24. Viviendas Ragnitzstraße.
Fuente: PlataformaArquitectura, (2020). Figura  26. Composición de fachada por medio de balcones

Fuente: PlataformaArquitectura, (2020).

Figura 25. Planta de Viviendas Ragnitzstraße
Fuente: PlataformaArquitectura, (2020).



Este proyecto se tomó como referente por el buen uso 
de su espacio público y de cómo este aprovecho en su 
mayoría todas sus fachadas para ganar en visuales por 
todo su alrededor y a su vez permite una mejor entrada 
del sol y retención del calor a lo largo del día y poder 
ventilarlo. La materialidad juega otro papel fundamental 
en la realización del proyecto, utilizando tres diferentes 
materialidades que ayudan en el confort de la vivienda 
y diseñan estas mismas fachadas más puras, al utilizar 
el hormigón de color blanco alternado con madera de 
color claro, dan una armonía en sus fachadas rectangu-
lares que se extienden en sus espacios públicos llenos de 
áreas verde. (ArchDaily Colombia, 2019).

La Courneuve - Francia
La homogeneidad de las edificaciones genera en el pai-
saje urbano una visualización multifacética que evita to-
talmente la monotonía y el entorpecimiento de la calle. 
Los volúmenes se encuentran implantados para crear 
tantas vistas como sea posible en cada espacio vacío 
de las unidades de vivienda, lo cual permite la conexión 
visual entre los habitantes y el entorno inmediato. La 
configuración de la volumetría implanta en el sitio ge-
nera una gran entrada de luz natural a las viviendas y al 
jardín central. El confort durante el verano e invierno es 
in factor muy importante en la orientación del edificio 
para mejorar el rendimiento termino de las paredes. La 
ubicación brinda espacios de alojamiento con distintas 
orientaciones, por lo cual no crea fachadas en blanco. 
(ArchDaily Colombia, 2019)

Figura  27. Balcones y Fachada de las Viviendas Ragnitzstraße.
Fuente: PlataformaArquitectura, (2020).

Figura 28. Patios Interiores de la Courneuve (Francia).
Fuente: ArchDaily Colombia, (2019)

Figura 29. Patios Interiores de la Courneuve (Francia).
Fuente: ArchDaily Colombia, (2019).
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Figura 30. Cuadro Comparativo de Referentes.
Fuente: Elaboración Propia , 2023

FORMA FUNCION TECNOLOGIA TIPOLOGIA CRITERIOS

Edificio 
Copan 

Sao Paulo, Brasil, 
1951-1866

R
EF

ER
EN

TE

1

2

3

Al ser un proyecto Urbano, su
forma se basa en la función.

Genera amplios balcones en 
forma de zig - zag, por lo 

que su fachada da la 
sensación muy escultural

y tridimensional.

Buen uso del espacio
publico y el aprovechamiento
de sus fachadas para ganar

en visuales por todo su 
alrededor.

Genera espacios agradables 
para los usuarios, debido 

a las diversas tipologias de 
viviendas.

Genera espacios agradables 
para los usuarios, debido 

a las diversas tipologias de 
viviendas.

La homogeneidad genera
una visualización multifacética

que evita la monotonía y el 
entorpecimiento de la calle.

Consta de un Sistena 
Constructivo tradicional de 

Hormigón Armado. 

Posee una estructura 
sencilla, planificada y 

diseñada de forma 
eficiente.

Posee una coherencia 
entre los tres materiales
a utilizarse, por lo que 
a todo el conjunto de 

vivienda le dan armonia.

Vivienda 
y 

Comercio

Vivienda 

Vivienda 

La “S” que forma la edificación se 
proyecta en la vista aérea, 

un corredor de carácter comercial 
ocupa el terreno, despejado 
hacia lo público en el periodo
de apertura de las tiendas.

El proyecto trata de minimizar
costos de vivienda, pero que

sean de muy alta calidad,
posee una pergola que bloquea

el riudo.

El proyecto permite una 
conexión visual entre los
habitantes y el entorno,

entrada de luz natural a las
viviendas y el jardín.

Viviendas
 Ragnitzstraße

La Courneuve 
(LA COURNEUVE,

FRANCIA)

Cuadro Comparativo de Referentes



ETAPA 2
DIAGNÓSTICO





2.1. Información General

Figura 31. Tipo de Proyecto
Fuente: Elaboración Propia, 2023

TIPO DE PROYECTO

Propuesta Innovadora

Diseño, Técnica y Sostenibilidad (DITES)

Diseño Arquitectónico

Periodo Académico B22

LÍNEA DE INVESTIGACIÓN

ÁREA DE INVESTIGACIÓN

DELIMITACIÓN TEMPORAL
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Figura 32. Metodología de la Investigación
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Metodología de la Investigación

METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION
CON ENFOQUE MIXTO

DIAGNÓSTICO

REGULACIONES

DIAGRAMAS

ANTEPROYECTO

REFERENTES

PROGRAMA

ANALISIS
URBANO

PROPUESTA2

1

FASE 

PRODUCTO FINAL3
FASE 

FASE 

- Analisis Historico
- Analisis Fisico
- Analisis Social
- Analisis Ambiental
- Analisis Vial
- Per�l Urbano
- Topogra�a
- Usos de Suelo

- Analisis Fisico
- Analisis Social
- Analisis Ambiental

- Concepto
- Plan Masa
- Diagramas Funcionales
- De�nicion de la Forma

- Propuesta Conceptual
- Propuesta Volumetrica
- Plantas Zoni�cadas
- Cortes Esquematicos
- Fachadas

- Ordenanza DMQ.
- IRM Quito
- PUOS
- PMDOT

Sketchup
Ilustrador
Autocad

Autocad
Sketchup
Lumion
Ilustrador
Photoshop
Indesign

- Movilidad
- Densidad 
   Poblacional
- Problematicas
   Sociales
- Zonas Verdes

Arcgis
Autocad
Ilustrador
Google Maps
Google Earth

Analisis de las Normativas y Ordenanzas

Estudio de Referentes Arquitectonicos

Partido Arquitectonico

FUNCIÓN

MODELADO 3D

PLANOS

- Planos Arquitectónicos
- Fachadas Arquitectónicas
- Cortes Arquitectónicos
- Instalaciones ( electricas, sanitarias)
- Planos estructurales
- Bomberos

Visualizaciones e Imágenes del 
Proyecto Final, Maqueta

- Ditribución interna y externa
- Relación con el espacio público

Estudios del Sitio

- Primeros Lineamientos
- Espacios Publicos, Semi-Publicos, Privados
- Propueta de Equipamientos
- Conexiones Existentes



Para comprender el desarrollo del proyecto, se ha em-
pleado una investigación con un enfoque mixto, según 
Hernández Sampieri (2014) en su metodología de in-
vestigación afirma que existe dos etapas las cuales son: 
cuantitativa y cualitativa, con las cuales se desarrollara 
un correcto análisis del proyecto. Este tipo de investiga-
ción se la desarrollara en 3 fases: la primera fase consta 
del diagnóstico, la segunda es la propuesta y la tercera 
fase consta del producto final del proyecto.  (Hernandez 
S., 2014)

En esta fase nos permite tener un acercamiento directo 
con el sitio de estudio y el predio, donde se desarrollará 
un análisis urbano en el cual se realizará un levantamien-
to inmediato del lugar para poder realizar el análisis físi-
co, social, ambiental, vial, perfil urbano, usos de suelo, 
topografía, todo esto se lo realizara con el fin de com-
prender como se comporta el lugar y determinar cuales 
son las ventajas que se pueden aprovechar al momento 
de diseñar. En la segunda parte se va a desarrollar un 
programa el cual nos dará una idea o los primeros linea-
mientos que va a tener el proyecto, tanto como espacios 
públicos, semipúblicos y privados, los equipamientos 
existentes del lugar y todas las conexiones que posee. 
La tercera parte consta de las regulaciones donde se ob-
tendrá una información acerca de las normativas y or-
denanzas dispuestas dentro del lugar de estudio, por lo 

que se tiene: IRM de Quito, Ordenanzas del DMQ., PUOS 
y PMDOT. Para este entendimiento y la aplicación de las 
normativas antes de realizar un proyecto hace que su 
aplicación sea viable, seguro y muy probablemente exi-
toso. Las herramientas que nos ayudan a recopilar todos 
los resultados son: ArcGIS, AutoCAD, Ilustrador, Google 
Maps, Google Earth.   (Hernandez S., 2014). 

Esta fase se la desarrolla de acuerdo a un enfoque co-
rrelacional, según Hernández Sampieri (2014) nos indica 
la relación de conceptos claves los cuales generan una 
visión de lo que se pretende lograr dentro del sitio de es-
tudio, de igual manera nos da los primeros acercamien-
tos conceptuales de diseño arquitectónico del proyecto; 
en esta parte se divide en 3 partes: un análisis de refe-
rentes arquitectónicos, diagramas y el anteproyecto, en 
la primera parte mediante el análisis de los referentes 
se llega a obtener los resultados dentro del ámbito: so-
cial, físico, ambiental, su forma, su tipología, los criterios, 
tecnología; en la segunda parte que son los diagramas y 
representaciones de donde se obtiene el partido arqui-
tectónico según Muruais (2014) nos da a entender como 
se relaciona el exterior con el proyecto, el concepto, 
los diagramas funcionales, la definición de la forma, de 
acuerdo a los esquemas y diagramas se puede observar 
como se desarrolla y se transforma el proyecto; en la ter-
cera parte del anteproyecto se representa las ideas más 
aproximadas del diseño arquitectónico que nos ayudara 
en su transformación y corrección, en esta parte se com-
pone de una propuesta conceptual, volumétrica, plantas 
zonificadas, cortes esquemáticos del proyecto, las herra-
mientas que se utilizaran en esta fase serán: SketchUp, 
Ilustrador, AutoCAD, Revit. (Hernandez S., 2014). 

2.2. Introducción a la 
        Metodologia

2.2.1 Fase 1 Diagnóstico

2.2.2. Fase 2 Propuesta

54



2.2.3. Fase 3 Producto Final

Esta fase se la realiza de acuerdo a la unión de cada una 
de las etapas o fases, siguiendo un proceso de donde 
se obtiene la fase final, en este producto se realiza-
ra los planos, la función y el modelado 3D; en la parte 
que comprende los planos se realizar: planos arquitec-
tónicos, planos estructurales, instalaciones especiales 
(eléctricas y sanitarias), cortes arquitectónicos, fachadas 
arquitectónicas; en la parte de la función del proyecto 
se va a observa: la distribución interna y externa, re-
lación existente con el espacio público. Y se concluiría 
con el modelado 3D del proyecto con el cual se obtiene 
la visualización e imágenes del proyecto final, maque-
ta virtual; para la realización de esta fase se empleó las 
siguientes herramientas como son: AutoCAD, SketchUp, 
Revit, Enscape, Lumio, Ilustrador, Photoshop y InDesign. 
Todos estos programas nos ayudaran de una mejor ma-
nera al entendimiento claro de lo que se quiere lograr 
tanto en la edificación, como en las áreas verdes, pla-
zas, entre otros; estos elementos gráficos representan 
de una manera más específica las relaciones que existen 
entre los espacios, relaciones que pueden ser funciona-
les, visuales, tanto con las áreas propias del proyecto 
como el entorno del mismo. (Hernandez S., 2014)

Para Hernández Sampieri el enfoque mixto implica un 
conjunto de procesos de recolección, análisis y vincula-
ción de datos cuantitativos y cualitativos en un mismo 
estudio o una serie de investigaciones para responder a 
un planteamiento del problema. Así mismo, se examina 
la naturaleza, características, posibilidades y ventajas de 
los métodos mixtos, por otra parte, se introducen los 
principales diseños mixtos hasta ahora desarrollados: 
diseños concurrentes, diseños secuenciales, diseños de 

conversión y diseños de integración. Además, se comen-
tan los métodos mixtos en función del planteamiento del 
problema, el muestreo, la recolección y análisis de los 
datos y el establecimiento de inferencias. Y se desarrolla 
en 3 fases: la fase 1 de Diagnostico Urbano, para Lynch 
el diagnostico urbano se conforma de una serie de ele-
mentos que hacen de un lugar o espacio identificable, 
con el usuario, con un grupo social, con alguna actividad 
o con la misma población residente y con esto se realiza 
el análisis histórico, físico, social, ambiental, vial, el perfil 
urbano, la topografía, usos de suelo, etc.  (Hernandez S., 
2014)



Dentro del ámbito histórico la Y ha formado uno de los 
sitios más importantes para el desarrollo socio – econó-
mico de la ciudad, desde 1967 que se implanta el Plan 
director del Urbanismo en la ciudad, en el cual de de-
finieron las zonas norte, centro y sur, lo que haría que 
se dé la extensión de la Av. 10 de Agosto y así nacería lo 
que hoy es La Y. En la misma década se instaura la Plaza 
de Toros con capacidad para 15000 personas, lugar que 
traía a muchas personas anualmente de noviembre a di-
ciembre por la Feria de corrida de toros “Jesús del Gran 
Poder”, hasta el 2011 que se prohibió esta actividad me-
diante la consulta popular del 2011. (Taller de Aplicación 
Avanzada, 2022)

El sector se haría de los más jerárquicos de la ciudad 
a raíz de su cercanía con el aeropuerto Mariscal Sucre 
en la década de los 60s – 70s, aeropuerto que en 2013 
se mudó a la parroquia de Tababela. Así como también 
la estación del Trole se ubicaba en el sitio desde 1995 
cuando nacerían las nuevas avenidas; Galo Plaza Lazo y 
la Prensa. Todos los lugares antes mencionados harían 
que La Y, sea el sector estratégico para la ciudad durante 
muchos años hasta que en la década del 2010 – 2020, 
varios de los lugares antes mencionados fueron trasla-
dados o dejaron de funcionar, haciendo que el sector ya 

2.3. Levantamiento de Datos - 
        Diagnóstico

Con el estudio realizado dentro del poligono, se diría que 
el sector  la Y es parte del hipercentro en la parroquia 
Jipijapa, se encuentra contenido y rodeado por varias 
vías arteriales como la Av. Brasil, Av. 10 de Agosto y Av. 
Amazonas y con las delimitaciones al norte con la parro-
quia Kennedy, oeste con la parroquia Rumipamba y al 
sur la parroquia Iñaquito.

2.3.1.1. Estudio del Sitio

2.3.1. DIAGNÓSTICO FÍSICO

2.3.1.2. Historia

Figura 33. Ubicacion del caso de Estudio
Fuente: Ilustración Propia, 2022

Figura 34. Extensión de la Ciudad 1950 - 1970
Fuente: Taller de Aplicación Avanzada, 2022

Figura 35. Plaza de Toros.
Fuente: Taller de Aplicación Avanzada, 2022
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2.3.1.3. Planes Urbanos

no fuera hegemónico, a pesar de seguir siendo central. 
(Taller de Aplicación Avanzada,2022)

De acuerdo con el análisis histórico el sector la Y fue un 
punto de primordial importancia, para el desarrollo de 
la ciudad, pero según este análisis que se lo realizo es de 
vital valor hablar de los Planes Urbano, a continuación, 
se detallará acerca de los planes urbanos propuestos. 

1. Plan Jones Odriozola: Odriozola plantea dentro de la 
trama urbana que exista una red en la que se interconec-
ta al centro de Quito sin considerar ejes longitudinales 
ni transversales con el objetivo de mantener una zona 
céntrica existente, sin embargo, con el pasar del tiempo 
el tejido urbano evolucionó, expandiéndose y convirtién-
dose en una red sin ningún orden o concepto. (Taller de 
Aplicación Avanzada, 2022)

2. Plan de Plataformas Gubernamentales: Como objeti-
vo se tiene instaurar dos límites en la ciudad de Quito 
mediante la edificación de dos plataformas emplazadas 
la una en el sector norte, en la Iñaquito y la otra en el 
sector sur, en Quitumbe en las cuales se instauran las 
instituciones de servicios públicos estatales, los mismo 
que migraron del sector de La Y; como también de otros
lugares para que la gente pueda tramitar todo en un mis-
mo punto. (Taller de Aplicación Avanzada,
2022)

3. Plan del Corredor Metropolitano de Quito: Basado en 
un desarrollo urbano vertical y lateral, en busca de una 
ciudad ecológica y funcionalmente sustentable. Con ob-
jetivos como: reestructurar la movilidad, combinar rutas 
entre el metro y el corredor para cambiar el patrón de 
movilidad de la ciudad, reorganizando los espacios y me-

dios de transporte superficiales, dando como resultado 
que el 70% de quiteños ya no tengan que utilizar auto-
móviles y decidan utilizar medios de transporte alterna-
tivos. (Taller de Aplicación Avanzada, 2022)

De acuerdo con el estudio en los planes urbanos el lite-
ral 3 es de suma importancia para la implementación de 
la vivienda multifamiliar propuesta dentro del proyecto, 
según este análisis es de vital valor hablar acerca de los 
llenos y vacíos que se encuentran dentro del poligono 
propuesto, a continuación, hablaremos más sobre dicho 
tema.



Figura 36. Llenos y Vacios
Fuente: Elaboración Propia, 2023

2.3.1.4. Llenos y Vacios
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Figura 37. Estadística Lleno - Vacío
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Como se puede apreciar la morfología del tejido de este 
sector es compacta y con pocas zonas libres las cuales 
son las zonas verdes, o las vías vehiculares y aceras, la 
mayor parte de lo construido está adosada, generando 
intersecciones entre las edificaciones en relación con 
la trama vial del sector. (Taller de Aplicación Avanzada, 
2022)

Con el estudio planteado dentro de los llenos y vacíos en 
el polígono se puede apreciar lo construido y no construi-
do que existe dentro del sitio, según este tipo de análisis 
tiene suma importancia para poder saber en qué lugares 
se podría intervenir dentro del poligono y de igual mane-
ra conocer el uso de suelo que existe, a continuación, se 
detallara de una manera clara sobre los usos de suelo.

95%

5%



2.3.1.5. Uso de Suelo

Figura 38. Usos de Suelo, sector la Y
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Figura 39. Uso de Suelo Especifico
Fuente: SUIM, 2022

Figura 40. Estadísticas de las Tipologias de Suelos
Fuente: Elaboración Propia, 2023

El sector la Y al formar parte del hipercentro, cuenta con 
varias tipologías de suelo donde predomina el uso múlti-
ple con plantas bajas dedicadas al comercio y las plantas 
superiores a la residencia, el segundo tipo de suelo más 
común es la residencia urbana 3 y por último se tiene la 
presencia de algunos equipamientos que actúan como 
hitos y mojones, la zona no presenta muchas áreas ver-
des, lo que se puede apreciar el abandono de equipa-
mientos lo que esto causa que la zona se vuelva peligrosa 
para los habitantes del sitio.  (Taller de Aplicación Avan-
zada, 2022)

Con el análisis acerca del uso de suelo dentro del sector 
la Y es de vital importancia para poder conocer si existe 
dentro del poligono terrenos abandonados o vacíos, y a 
la vez conocer si posee infraestructuras abandonadas y 
en desuso, pero con todo el análisis realizado a la vez 
tiene un vital valor saber sobre la descripción de las tipo-
logías de suelo dentro del poligono.

2.3.1.6. Tipologias de Suelos,Sector 

Múltiple: Es el uso asignado a los lotes en suelo urbano, 
con frente a ejes viales principales, presente igualmente 
en áreas de centralidades urbanas, en los que se puede 
implantar y desarrollar actividades residenciales, comer-
ciales, de servicios y equipamientos de escala barrial a 
metropolitana, así como industria de bajo impacto de es-
cala barrial. El uso múltiple no tiene restricciones de pro-
porcionalidad en los coeficientes de ocupación del suelo 
con respecto a los usos complementarios o permitidos. 
(Taller de Aplicación Avanzada, 2022)

Residencia Urbana 3: Son las zonas de uso residencial en 
la cual se permite el desarrollo de equipamientos, co-
mercios y servicios de nivel barrial, sectorial, zonal y me-
tropolitano, así como industrias de bajo impacto, podrán 
utilizar el 100% del COS total para la edificación dentro 
del lote. (Taller de Aplicación Avanzada, 2022) 

63%

12%

25%

USOS DE SUELO

Multiple Residencial 3 Equipamientos



Equipamientos: Son los destinado a la implantación y de-
sarrollo de actividades para los servicios sociales de edu-
cación, cultura, salud, bienestar social, recreativo, de-
portivo y culto; y públicos de seguridad, administración 
pública, servicios funerarios, transporte, infraestructura 
y equipamientos especiales. A este tipo de suelo se le 
asignan reglas de ocupación y edificabilidades especia-
les, con la finalidad de que éstos puedan brindar servi-
cios gubernamentales, financieros, de salubridad, etc. 
Las reglas son asignadas por la Secretaría de Territorio, 
Hábitat y Vivienda. También deben seguir lineamientos 
establecidos en el Instituto de Regularización Metropoli-
tana de Quito. (Taller de Aplicación Avanzada, 2022)
 
En este estudio se describe cada tipología de usos de 
suelo dentro del lugar de estudio, por lo que se puede 
apreciar que el uso múltiple es el que abarca mas dentro 
de todo el poligono, pero con este estudio realizado es 
de suma importancia hablar sobre la ocupación de suelo 
que posee el sector la Y.
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Figura 41. Ocupación de Suelo
Fuente: Elaboración Propia, 2023

2.3.1.7. Ocupacion de Suelo



El sector debido a su ubicación cuenta con una gran va-
riedad de ocupación del uso del Suelo, lo que permite 
que el mismo pueda satisfacer las necesidades del usua-
rio dentro del poligono de intervencion. Sin embargo, la 
ocupación que predomina aparte de la mixta (residencial 
- comercial), es la industria automotriz y la de salud. (Ta-
ller de Aplicación Avanzada, 2022)

Dentro del estudio realizado por la ocupación de suelo 
que posee el sector la Y, se determino que posee diver-
sos equipamientos dentro del poligono de intervencion, 
con el análisis realizado es de vital valor obtener la topo-
grafía del sector de estudio, a continuación, se realizara 
el estudio de la topografía.

2.3.1.8. Topografía

Figura 42. Topografía
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Figura 43. Cortes del Sector la Y
Fuenter: Elaboración Propia, 2023

Figura 44. Cortes Especificos del Sitio
Fuente: Elaboración Propia, 2023

AV. 10 DE AGOSTO

AV. 10 DE AGOSTOAV. LA PRENSA AV. JUAN DE ASCARAY



En el polígono de intervencion se identificó una topogra-
fía con pendiente pronunciada donde se observa algu-
nas variaciones mínimas de altitud entre 2800 m sobre 
el nivel del mar y 2700m, en la figura 34 se lo representa 
mediante cortes las diferentes perforaciones, taludes y 
cambios de la altura en el sector por diversas vías, donde 
las edificaciones aprovechan sus diferentes posiciones 
para variadas relaciones visuales. (Taller de Aplicación 
Avanzada, 2022)

Dentro del estudio realizado en la topografía del sector 
la Y se puede determinar que no posee inclinaciones 
pronunciadas, con este tipo de análisis se podrá identifi-
car como van a estar expuestas todas las fachadas de la 
vivienda propuesta, pero según el estudio que se lo reali-
zo es de vital valor hablar acerca del perfil urbano, a con-
tinuación, se detallará sobre el perfil urbano propuesto.

2.3.1.9. Perfil Urbano

Figura 45. Perfiles Urbanos 
Fuente: Elaboración Propia, 2023

En el sector se tiene un perfil urbano irregular, que posee 
alturas variadas que van desde 1 – 6 pisos por edifica-
ción, a pesar de que la zona vive una actual crisis por la 
migración de equipamientos comerciales, el sector sigue 
viviendo una mixticidad de actividades, que compren-
den lo residencial, comercial, laboral, etc. En el lugar de 
estudio se evidencian elementos considerados hitos los 
cuales forman parte del dinamismo y funcionalidad del 
lugar, dando como resultado un juego entre la fachadas 
activas y permeabilidad presente, tales como: Permea-
bilidad Espacial: Presente en planta baja donde se evi-
dencia la conexión del usuario con la arquitectura, esta 
tipología es común en fachadas comerciales mediante 
grandes transparencias o portones. (Taller de Aplicación 
Avanzada, 2022) 

Dentro del estudio realizado en el perfil urbano en el sec-
tor la Y, se puede apreciar que posee diversas edificacio-
nes que van entre los 1 a 6 pisos, pero según el análisis 
que se lo realizo es de suma importancia hablar acerca 
de la accesibilidad, a continuación, se detallará sobre la 
accesibilidad que posee todo el poligono.
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2.3.1.10. Accesibilidad

Figura 46. Ejes Principales
Fuente: Elaboración PropiaPropia, 2023



El sector la Y posee una conexión entre las vías princi-
pales y secundarias las cuales nos permiten el acceso al 
predio de intervencion, de igual manera todo el lugar 
posee aceras por todas sus vías las cuales permiten que 
los usuarios estén por lugares seguros del flujo vehicular 
existente. (Taller de Aplicación Avanzada, 2022)

Con el estudio sobre la accesibilidad en el sector la Y, po-
demos llegar a la conclusión que para el acceso directo 
al proyecto posee diversas vías principales y muy concu-
rridas por los vehículos, pero con todo este estudio rea-
lizado se diría que es de vital valor hablar acerca de los 
flujos peatonales dentro del poligono, a continuación, se 
detallara acerca los flujos peatonales dentro del lugar.

2.3.1.11. Flujos Peatonales

Figura 47. Flujos Peatonales
Fuente: Elaboración Propia, 2023

En mayor parte del polígono los flujos peatonales se 
ubican por las avenidas principales como son la Av. 10 
de Agosto, la Av. Juan de Ascaray, Av. América, y entre 
las vías secundarias; podemos encontrar puntos de gran 
afluencia, alto grado de concentración de personas den-
tro del sitio de estudio. (Taller de Aplicación Avanzada, 
2022)

Dentro del análisis realizado en los flujos peatonales del 
sector la Y, se llego a determinar que dentro del poligono 
existe vías por donde los peatones circulan tanto por las 
vías principales como secundarias, pero con todo este 
estudio realizado se diría que es de vital valor hablar 
acerca de la densidad poblacional dentro del poligono, 
a continuación, se detallara acerca de la Densidad Pobla-
cional dentro del lugar
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2.3.2.1. Análisis Densidad Poblacio-

Figura 48. Densidad Poblacional
Fuente: Elaboración Propia, 2023

2.3.2.  DIAGNÓSTICO SOCIAL



Figura 49. Estadística Densidad Poblacional
Fuente: Elaboración Propia Propia, 2023

Figura 50. Tipos de Usuarios del Lugar
Fuente: Elaboración Propia Propia, 2023

El sector al formar parte del hiper centro del distrito 
metropolitano de Quito, cuenta desde 3 hasta 10 plan-
tas aproximadamente, éstas en gran porcentaje forman 
parte de uso residencial, lo cual hace que la densidad 
por hectárea, en el sector se observa grandes manzanas 
las cuales rodean las vías secundarias, las zonas que van 
cerca de las vías principales son netamente de uso co-
mercial, por lo que la presencia de población flotante es 
mayor a comparación de la población fija dentro de los 
horarios laborales que van de 7:00 am – 6 pm. (Taller de 
Aplicación Avanzada, 2022)

Con el análisis realizado sobre la densidad poblacional 
del sector la Y, se llegó a determinar el tipo de usuarios 
que circulan por el lugar, por lo que en la mayor parte 
del poligono abundan los comerciantes, pero con todo 
este estudio realizado se diría que es de vital valor hablar 
acerca de los rangos etarios dentro del poligono, a con-
tinuación, se hablara acerca de los rangos etarios dentro 
del lugar
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Figura 51. Rango Etario 
Fuente: Elaboración Propia, 2023

2.3.2.2. Rangos Etarios



Figura 52. Rango Etario del Lugar 
Fuente: Elaboración Propia, 2023

La gran variedad de usurarios que circulan por el sector, 
se da gracias a su ubicación y cercanía a los sectores de 
la Iñaquito y sus alrededores, aunque en la actualidad 
el sector no cuenta con equipamientos que satisfagan a 
toda la población, sigue siendo un eje conector de la ciu-
dad. El rango etario del sector es muy variable, gracias a 
su ubicación geográfica, pero en promedio se logra evi-
denciar a la población con independencia financiera, ya 
que el sector no cuenta con equipamientos lúdicos y de 
dispersión, a pesar de ser residencial en el sector no sa-
tisface las necesidades básicas para el buen vivir. (Taller 
de Aplicación Avanzada, 2022)

De acuerdo al análisis de rangos etarios en el sector la Y, 
los mas frecuentes son los comerciantes, ya que el lugar 

es altamente comercial en planta baja, los cuales son co-
merciantes formales e informales, y los trabajadores e 
población flotante que llegan al sitio por el tipo de traba-
jo que posee cada usuario, pero con todo el análisis rea-
lizado se diría que es de suma importancia  hablar acer-
ca del espacio público vs usuario dentro del poligono, a 
continuación, se detallara acerca del espacio público vs 
usuario dentro del lugar.
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Figura 53. Riesgos en el Sector
Fuente: Elaboración Propia, 2023

2.3.2.3. Riesgos del Entorno



El sector, al estar rodeado de vías arteriales, las mismas 
que son extremadamente anchas hacen que el flujo pea-
tonal se entorpezca, así como también es común los ac-
cidentes entre vehículos ya que no existen zonas en las 
que se pueda parquear para recoger o dejar gente. Al 
estar en constante migración por parte de la zona comer-
cial, el sector se encuentra en relativo abandono en las 
plantas bajas, lo que hace que haya constantes peligros 
gracias a la delincuencia. (Taller de Aplicación Avanzada, 
2022) 

Dentro el análisis realizado en los riesgos del entorno del 
sector se llega a determinar que el lugar se vuelve su-
mamente peligro a ciertas horas por la noche y mucho 
mas los fines de semana cuando la zona permanece en 
abandono, pero con el estudio realizado se diría que es 
sumamente importante hablar sabre el soleamiento que 
posee el lugar.

2.3.3.1. Soleamiento

2.3.3. DIAGNÓSTICO AMBIENTAL

Figura 54. Soleamiento
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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2.3.3.2. Precipitaciones

Figura 55. Precipitaciónes Media Mensual
Fuente: Weatherspark, 2023

Figura 56. Precipitaciones Jipijapa
Fuente: Elaboración Propia,2023

La zona de estudio está ubicada en un terreno con por-
centajes bajos de pendiente, con el tejido urbano conso-
lidado y con alturas variadas de las edificaciones; carac-
terísticas que impiden el ingreso de luz directa a ciertas 
horas como por ejemplo a las nueve de la mañana a di-
ferencia del medio día donde la luz solar ingresa total-
mente en la zona de estudio y a las cuatro de la tarde la 
luz solar incide en la zona generando sombra de oeste a 
este. Estas características dan como resultado una tem-
peratura existente dentro del sector que está entre los 
5 °C y 10 °C. En las fachadas que dan a la Av. Amazonas 
la temperatura puede llegar hasta los 18 °C, gracias a la 
materialidad reflectante de las fachadas. (Taller de Apli-
cación Avanzada, 2022)
 
Con el estudio sobre el soleamiento del sector, podemos 
saber como el sol se va a comportar en la vivienda pro-
puesta, determinaremos como plantear los materiales 
adecuados dentro de cada tipología de vivienda plantea-
da, con el análisis realizado es de vital valor hablar de las 
precipitaciones del lugar.

El sector de estudio, como en Quito es común que en 
abril haya más días lluviosos y en agosto la ciudad cuenta 
con días secos, sin embargo, con los cambios climáticos 
gracias a la polución se ha hecho que las precipitaciones 
sean muy variables. (Weatherspark, 2022)

Con el estudio de las precipitaciones del sector, se pue-
de determinar como el sitio va a sufrir diversos cambios 
climáticos en diferentes meses del año, pero con este 
estudio realizado también es de vital importancia hablar 
acerca del viento que va a tener todo el lugar de estudio.



2.3.3.3. Viento

Figura 57. Velocidad Media del Viento
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Figura 58. Velocidad del Viento
Fuente: Elaboración Propia, 2023

La velocidad promedio del viento por hora en Quito tie-
ne variaciones estacionales leves en el transcurso del 
año. La parte más ventosa del año dura 3,1 meses, del 
10 de junio al 12 de septiembre, con velocidades prome-
dio del viento de más de 7,2 kilómetros por hora. El mes 
más ventoso del año en Quito es julio, con una velocidad 
promedio del viento de 5,3 millas por hora. El tiempo 
más calmado del año dura 8,9 meses, del 12 de septiem-

bre al 10 de junio. El mes más tranquilo del año en Quito 
es abril, con una velocidad promedio del viento de 2,9 
millas por hora. (Weatherspark, 2022) 

Con el análisis de los vientos en el sector, de igual ma-
nera se llega a determinar el sitio en el cual va a estar 
implantada la vivienda, pero con el estudio realizado es 
de suma importancia hablar sobre las texturas y colores, 
continuación detallaremos más sobre la texturas y colo-
res del poligono de estudio.
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2.3.3.4. Texturas y Colores

Figura 59. Texturas y Colores
Fuente: Elaboración Propia, 2023



Dentro de la zona de estudio existen cuatro vías princi-
pales las cuales cada una cuenta con diferentes tipos de 
acabados en fachadas como en la Av. 10 de Agoto que 
cuenta con acabados de ladrillo y pintura de olor cálido 
en la Av. Brasil y Av. la Prensa cuenta con edificios de 
vidrio y pintura de colores cálidos y fríos. En la Av. Ama-
zonas los edificios al ser más altos y dedicados a equi-
pamientos cuenta con acabados de vidrio en sus cuatro 
fachadas. (Taller de Aplicación Avanzada, 2022) 

Dentro del análisis acerca de las texturas y colores del 
sector la Y, esto permitirá desarrollar de una mejor forma 
todas las fachadas de la vivienda planteada y saber mas 
sobre los colores a utilizarse dentro de la edificación, con 
el estudio realizado dentro del poligono es de vital valor 
hablar acerca de la vegetación existente en todo el poli-
gono.
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2.3.3.5. Vegetación

Figura 60. Vegetación 1
Fuente: Elaboración Propia, 2023



Figura 61. Vegetación 2
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Figura 62.  Vegetación 3
Fuente: Elaboración Propia, 2023



Figura 63.  Vegetación 4 
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Figura 64  Vegetación en los Alrededores
Fuente: Elaboración Propia, 2023



Dentro del polígono de intervencion cuenta con tres pul-
mones, que son; el Parque la Carolina, Parque Bicentena-
rio y el Parque Guangüiltagua, los mismos que cuentan 
con grandes cantidades de vegetación, pero lamentable-
mente no son suficientes para toda la ciudad, que ya está 
súper poblada por edificaciones.  Los cuerpos vegetales 
no son suficientes para el esparcimiento de la sociedad, 
ni tampoco cuenta con espacios para el desarrollo de la 
fauna urbana. Es muy riesgosa la circulación peatonal en 
cuanto a la delincuencia y los flujos vehiculares. (Taller 
de Aplicación Avanzada, 2022)

Dentro del análisis realizado en el sector la Y, podemos 
asi saber si se podría utilizar en el proyecto la vegetación 
existente en el poligono, la cual va a brindar sitios con-
fortables para los diversos usuarios y lugares de estancia 
adecuados, de igual manera nos permitirá tener áreas 
verdes que se encuentren de acuerdo con todo el sitio 
de estudio.

Para poder analizar las normativas primero menciona-
remos la normativa de arquitectura y urbanismo de la 
ordenanza 847 la cual se encuentra en vigencia. Dimen-
siones mínimas de locales:

2.3.4. Normativa

Tabla 1. Dimensiones útiles mínimas de locales
Fuente: Consejo Metropolitano de Quito, (2003)

Tabla 2. Circulacion
Fuente: Consejo Metropolitano de Quito, (2003)

 

ANCHO MÍNIMO (m)TIPO

PASILLO COMUNAL

ESCALERAS 
INTERIORES
ESCALERAS 

COMUNALES
ESCALERAS EN 

SÓTANOS

CIRCULACIÓN

PASILLO INTERIOR

VERTICAL

HORIZONTAL
1.20

0.90

1.20

0.80

0.90
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Altura libre interior. - La altura mínima interior de una 
vivienda no deberá ser inferior a 2.30 m, medida des-
de el piso terminado hasta la cara inferior del elemen-
to construido más bajo. Local cocina. - Las dimensiones 
mínimas utilizadas para el área de circulación serán: co-
cinas con un solo mesón: 0.90 m; cocinas con un solo 
mesón enfrente a estantería de 30cm: 0.90 m; cocinas 
con mesones opuestos: 1.10m; baño. - La ducha deberá 
tener un área mínima de 0.56 m2 con un lado de dimen-
sión mínima libre de 0.70m. (Consejo Metropolitano de 
Quito, 2003)

Puertas. - Los vacíos de las puertas de la vivienda se rigen 
por las siguientes distancias mínimas: vacío mínimo de 
la puerta de ingreso a la vivienda: 0.96 x 2.03 m., vacío 
mínimo de las puertas interiores 0.86 x 2.03m., vacío mí-
nimo de las puertas de baño 0.76 x 2.03m., iluminación 
y ventilación en cocinas a través de la zona de servicio. 
- Las cocinas o áreas de lavado lograrán iluminarse y ven-
tilarse mediante los patios de servicio de por lo menos 9 
m2., cuando la separación de la ventana a la proyección 
vertical de la fachada sea igual a 3.00 m. Corredores o 
pasillos. – los corredores de las viviendas deben tener 
como mínimo un ancho de 0.90 m. En las edificaciones 
de viviendas multifamiliares, la circulación comunal, 
debe tener un ancho mínimo de 1.20 m. en el pasillo. 
Escaleras. - los edificios de apartamentos o alojamiento 
deben tener un ancho mínimo de 1.20m en su escalera 
comunal. incluidos pasamanos. La altura vertical mínima 
de paso entre el nivel de la huella y el cielo raso, debe 
ser mínimo de 2.10 m. Áreas de espacios comunales de 
uso general. – En las edificaciones multifamiliares, la im-
plementación mínima de espacios comunales de uso ge-
neral para circulaciones peatonales y vehiculares, áreas 
verdes, jardines, juegos infantiles, recreo y estaciona-
miento. (Consejo Metropolitano de Quito, 2003)

Circulaciones. - Según la normativa se pide que las vías 
de acceso a un estacionamiento que tenga un número 
mayor a 40 estacionamientos sean de dos carriles. Por 
otra parte, pide que estas vías sean de 2.5m a 3.5 m para 
cada carril. También nos dice que se necesitan 3 me-
tros de espacios de circulación antes de ingresar a una 
rampa. Las rampas para estacionamientos deben ser de 
máximo del 18% además nos dice que el radio de giro 
interior dentro del estacionamiento debe ser de 3.50% 
mientras que los radios de giro para las vías locales de-
ben ser de 5m. Estacionamientos. - Según la ordenanza 
3457 se debe brindar u estacionamiento por cada dos 
viviendas menores o iguales a 65m2 y un estacionamien-
to de visitas cada 12 viviendas. Un estacionamiento por 
cada vivienda de 65m2 a 120m2 y un estacionamiento 
de visita por cada 10 viviendas. También tomando en 
cuenta las áreas de comercio se deben dotar de un es-
tacionamiento por cada 50m2 en comercios de 50m2 
hasta 300m2. Y un estacionamiento por cada 40m2 en 
comercios de 300m2 a 900m2. (Consejo Metropolitano 
de Quito, 2003)

Según la normativa de arquitectura y urbanismo, nos 
indica que un equipamiento es una infraestructura que 
predispuesta a actividades que brinden elementos, ser-
vicios o bienes tangibles e intangibles que satisfagan las 
necesidades del usuario según el código del buen vivir. 
La edificación debe garantizar seguridad y comodidad, 
sea este público o privado. Los equipamientos según su 
naturaleza pueden ser de índole comunal o urbano. Re-
firiéndose a la índole comunal su función es de servicios 
sociales y públicos por otro lado, el urbano se basa en 
servicios comunitarios. (Consejo Metropolitano de Qui-
to, 2003)



2.3.4.1. Estacionamientos

Tabla 3. Estacionamientos
Fuente: Consejo Metropolitano de Quito, (2003)

Tabla 7 Estacionamientos
Fuente: Consejo Metropolitano de Quito, (2003)

Tabla 4. Dimensiones mínimas 
Fuente: Consejo Metropolitano de Quito, (2003)

N# DE UNIDADES PARA VISITASN# DE UNIDADESUSOS

1 cada 2 viviendas 1 cada 12 viviendasVivienda igual o menor
a 65 m2 de AU

1 cada vivienda 1 cada 10 viviendas
Vivienda mayor a 
65 m2 hasta 120 m2 
de AU

2 cada vivienda 1 cada 8 viviendasVivienda mayor a 120
m2 de AU

No requiereUnidades de comercio
menores a 50 m2

1 cada 50 m2 de AUComercio desde 51
hasta 300 m2

1 cada 40 m2 de AUComercio desde 301
hasta 900 m2

1 cada 30 m2 de AU (8) 60% para uso públicoComercio desde 901
hasta 1500 m2

1 cada 20 m2 de AUComercio mayor a
1500 m2 (8) 60% para uso público

 

 

DIMENSIONES MÍNIMAS (mm)
TIPO DE VEHÍCULO

ANCHO LARGO ALTURA

2 400 2 400 2 200L
2 400 5 000 2 200N1 Y M1
2 400 5 400 2 600M2
3 500 5 400 2 600SC

Disposición de la 
plaza de estacionamiento Una vía mm Doble vía mm

90 grados 3 000 5 000

Franja de
transferencia

1 200

Franja de 
seguridad

900

 

DESCRIPCIÓNSUBCLASE

Vehículos motorizados con dos, tres o cuatro ruedas.L
Vehículos con capacidad no mayor a ocho plazas, sin contar el 
asiento del conductor y s in espacio para viajeros de pie.

Vehículos con capacidad mayor a ocho plazas, sin contar el asiento
del conductor, y cuyo Peso Bruto Vehicular no supere los 5 000 kg.

Vehículos automotores cuyo Peso Bruto Vehicular no exceda 
de 3 500 kg.

Vehículo automotor diseñado y accionado para trasladar o dar 
primeros auxilios a heridos o enfermos, y para cuidados en 
emergencias médicas.

M1
M2
N1
SC
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2.3.4.2. Instituto de Regularización Metropo-
litana de Quito (IRM):

Esta entidad pública exclusiva para la ciudad de Quito es 
la responsable de determinar los lotes dentro del área 
metropolitana e instaurar condicionantes al momento 
de edificar dentro de un predio determinado. Estas con-
dicionantes del predio en específico son las siguientes: 

Tabla6.  I.R.M. 
Fuente: Consejo Metropolitano de Quito, (2003)
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En cuanto a normativa se refiere, se determina que el 
predio es apto para la vivienda multifamiliar gracias a su 
uso de suelo, el cual es de uso múltiple, siempre y cuan-
do se respeten los retiros preestablecidos y con el máxi-
mo de altura permitido para no alterar el perfil urbano 
existente. El sitio cuenta con usos de suelo variados, 
pero sobresale el uso residencial y el mixto, el cual tiene 
plantas bajas comerciales y las plantas altas son residen-
ciales. Éste al estar rodeado de vías arteriales hace que el 
sector no cuente con población flotante en horas pico o 
por las noches, por lo que es necesario más espacios de 
estancia y de índole pública.

2.3.4.3. Normativa del Corredor Metropolita-

Para poder explicar la problemática sobre el número de 
pisos implementado en la vivienda multifamiliar se va 
a tomar en cuenta que a la densificación se la entien-
de como el aprovechamiento del espacio para múltiples 
usos combinado, el uso residencial donde las dinámicas 
sociales puedan generar espacios activos en diversos ho-
rarios y priorizando la movilidad alternativa. Una densi-
dad habitacional deseada debe superar 80 viv/ha o 200 
hab/ha incluido usos múltiples. (Corredor Metropolitano 
de Quito, 2022)

El sector al formar parte del hipercentro, cuenta con 
diversas tipologías de suelo donde predomina el uso 
múltiple con las plantas bajas dedicadas al comercio y 
las plantas superiores a la residencia, el segundo tipo de 
suelo más común es la residencia urbana 3 y por último 
se tiene la presencia de algunos equipamientos que ac-
túan como hitos y mojones dentro del lugar de estudio. 
(Taller de Aplicación Avanzada, 2022)

Figura 65. Uso de Suelo Específico
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro, 2023

Tabla 7. Uso de Suelo Específico
Fuente: Elaboración Propia, 2023



Figura 66. Usos de Suelo  del lugar
Fuente: Elaboración Propia, 2023

El sector representa un potencial de Densificación y re-
novación urbana en un importante predio perteneciente 
a la ciudad, debido a su estructura parcelaria generosa, 
escasa en el sector, y amplia presencia de equipamientos 
de diferentes escalas a proximidad. (Corredor Metropo-
litano de Quito, 2022) 
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Se tiene como objetivo dentro del corredor metropolita-
no el de estructurar al sector que ha perdido el atractivo 
urbano, el cual propone complementar sectores como 
la Carolina y el Bicentenario con propuestas que pro-
muevan innovación abierta y servicios adaptados a este 
nuevo lugar para atraer nuevos habitantes al sector para 
habitarlo, fortaleciendo el corredor y las infraestructuras 
existentes potencializando su uso dentro del sitio de es-
tudio. (Corredor Metropolitano de Quito, 2022) 

Figura 67. Densificación Progresiva 
Fuente: Elaboración Propia, 2023



Figura 68. Gestión Aplicada 
Fuente: Corredor Metropolitano, 2022

Tabla 8. Problemáticas y Oportunidades
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Se va a considera las dinámicas de ocupación, optimizan-
do el recurso del suelo urbano del lugar. Se propone un 
modelo de ocupación posible, orientado para el desarro-
llo el cual responde a una reflexión de escala, dimensio-
nes urbanas y relaciones entre ancho y altura como otros 
criterios de conexión visual y relación con la calle con lo 
cual asegura una morfología urbana la cual tiene que 
brindar seguridad y confort. (Corredor Metropolitano de 
Quito, 2022)
Dentro de la inclusión y resiliencia para la densificación 
del sitio se va a genera una nueva área de interés en 
el corredor, sus centralidades y sus zonas de influencia 
abren el potencial de acogida del centro longitudinal de 
la ciudad a más de 1.5 millones de habitantes repartidos 
en sectores de media y alta densidad (en promedio 300 
hab/Ha). (Corredor Metropolitano de Quito, 2022)

Criterios para el crecimiento en Altura. – Para poder de-
sarrollar este tipo de viviendas en altura deben tener las 
siguientes características:
• Aprovechamiento del suelo, incluidos retiros 
frontal y posterior para espacio público permeable.
• Establecimiento del “Derecho al Sol” como nor-
ma para el crecimiento en altura para no perjudicar las 
condiciones de las construcciones aledañas y proporcio-
nen mejores condiciones al espacio público.
• Promover, donde sea posible, la rehabilitación 
de edificios en lugar de su destrucción. Este proceso per-
mite valorizar la memoria del lugar y hacer un cambio 
profundo, por un menor costo.
Problemáticas y Oportunidades que se observan tener 
dentro del sector de estudio:
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Se busca alcanzar una seguridad por medio de espacios 
en los cuales agrupen lo arquitectónico. Estos crearán 
distintos escenarios en los que se podrán interactuar 
para desarrollar distintas actividades como las de co-
municación, socialización, de descanso, entre otros. El 
propósito de este análisis es utilizar diferentes enfoques 
para crear una vivienda de acuerdo con las necesidades 
del usuario. Se busca tener en cuenta el habitad ya que 
es donde se desarrollará las diversas actividades. Ade-
más, se ha analizado las distintas tipologías de vivienda 
de las cuales se destaca la vivienda multifamiliar que es 
la vivienda en la se trabajara en el proyecto. Mediante 
esta tipología de vivienda se busca un buen aprovecha-
miento de los espacios tomando en cuenta las normati-
vas que rigen en el DMQ. 

2.3.4.4. Conclusiones

El presente trabajo fue concebido gracias a un exhausti-
vo proceso de investigación, donde se obtuvieron algu-
nas de las falecias o problemas que posee el sector la Y, 
por lo que se propuso la densificación con la implemen-
tacion de una vivienda multifamiliar, mediante la cual se 
desea equilibrar al sector tanto a nivel comercial como 
el habitacional. 

Con este elemento Arquitectónico se busca generar un 
cambio a todo el sector y sus alrededores, ya que se em-
plea en su planta baja comercio y se plantea que todo 
el proyecto sea permeable, que no exista barreras de 
intervención para los distitos usuarios y los habitantes 
del sector. 

En resume con el proyecto se busca crear espacios de 
caracter público, semi-público y privado asi permitiendo 
a los distintos usuarios de ambos casos que se relacionen 
directa o indirectamente con el proyecto.

En cuanto al proyecto arquitectónico se plantea una 
programa arquitectónico en cual esta enfocado a los 
distintos usuarios que circulan por el sector, se propo-
ne espacios al interior y exterior de la vivienda segun los 
requerimientos de cada usuario que circula por el lugar; 
algunos de los espacios que tenemos en el proyecto 
son las areas de descanso que funcionan tanto para lo 
público como lo privado, areas de gimnasio interiores y 
exteriores, estas areas cuentan con las medidas y ele-
mentos reglamentarios, los cuales permitiran a los dis-
tintos usuarios del sector usarlos sin tener ningun tipo 
de molestias.

La centralidad del proyecto en el predio genera una co-
nexión segura entre las distintas aceras que lo rodean, 
asi como tambien todas las fachadas activas de la vivien-
da brindan esa sensacion de seguridad poblacional, para 
los distintos usuarios que deseen llegar al sitio.

El predio cuenta con algunos elementos estratégicos que 
facilitan tanto a la poblacion existente del lugar como a 
los distintos usuarios que asistan al sitio, tales como son 
el transporte público preexistente, por lo que en el pro-
yecto de igual manera se implementa parqueaderos sub-
terraneos. Con la incorporación de elementos vegetales 
y de agua se busca brindar un confort térmico al usuario 
que llegue por el lugar, con esto se quiere lograr una ma-
yor interacción con los elementos vegetales que casi son 
escasos en el sitio.



Por otro lado, los referentes buscados nos ayudan a en-
tender la forma de diseño de una edificación en altura y 
lo que esta necesita. Como genera una circulación verti-
cal centrada, el majear un solo lenguaje de fachadas, y 
que estas sean organizadas y se integran al entorno sin 
la necesidad de elevados costosos ya que buscamos que 
la vivienda sea accesible para las personas. Otro de los 
puntos que tratamos de destacar es la conexión de espa-
cios público, semipúblico y privado y los espacios comu-
nales. Los cuales nos genera vida al proyecto. (Consejo 
Metropolitano de Quito, 2003)



ETAPA 3
MI PROPUESTA





3.1. Memoria Arquitectónica

Nombre del Proyecto

Relación con el Contexto

Ros-Celi

Vivienda Multifamiliar

Parróquia Jipijapa, Quito - Ecuador
Avenida 10 de Agosto y Avenida Juan de Ascaray

Ros-Celi es un proyecto arquitectónico de una vivienda 
multifamiliar basada en distintas tipologías de viendas 
las cuales conforman un solo grupo, en este caso
cada planta cuenta con 4 tipologías de vivienda y esta 
a su vez forman una planta de 8 viviendas. Las distintas 
tipologías hacen énfasis en cumplir las necesidades de 
cada familia, en este caso se han realizado tipologías de 
viviendas para solteros, parejas, familias de 3 integrantes 
y familas mayores de 4 o mas integrantes.

EL proyecto cuenta con dos subsuelo de estacionamieto, 
una planta baja comercial y 8 plantas altas  de vivienda, 
estas plantas altas son de 2 tipos que se repiten interca-
ladamente, también tenemos una terraza comunitaria.

Las características principales de todas las tipologías de 
viviendas es que cada habitación, al igual que las sala 
poseen grandes ventanas y puertas de cristal que sirven 
para aprovechar todas las vistas posibles y generar una 
conexión directa con el exterior.

Las diferentes partes que conforman toda la vivienda 
se las realizo con el previo análisis del sitio y también se 
tomo en cuenta el problema principal que se detecto al 
empezar a realizar el proyecto fue la baja cantidad de 
personas y el abandono que sufre los fines de semana el 
sector por falta de actividades.

De la misma manera se realizaron zonas públicas donde 
las personas o usuarios que vivan en el sector puedan 
realizar actividades, las áreas que se implementaron 
para esto son una cafeteria-panaderia, un mini-market y 
areas de descanso, en conclusión el proyecto cuenta con 
zonas públicas, semipúblicas y privadas

El objetivo del proyecto es crear una conexión social in-
mediata y que siempre exista actividades en el sector, 
qué mejor forma de conseguirlo con áreas exteriores 
públicas.

El proyecto se implementara en un área que busca co-
nectarse con varios equipamientos cercanos al sector, 
evitando así la inseguridad, ya que esta parte hoy tie-
ne poco tránsito peatonal en la noche, la plaza también 
actuará como un lugar de encuentro dentro de la ciu-
dad, es de vital importancia tomar encuenta que existen 
construcciones antiguas dentro del sector, como lo es la 
plaza de toros.

Tambien a los alrededores de la vivienda no existen edi-
ficaciones grandes que opaquen las vistas del entorno, 
esta es una de las ventajas que posee el predio y es una 
razón por la cual se implemento el uso de cristal en las 
fachadas principales.

Tipo del Proyecto

Ubicación
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Concepto

La Vivienda Multifamiliar
El diseño de la vivienda multifamiliar cumple con toda la 
normativa dentro del DMQ para la construcción de este, 
por lo que esto nos ayuda para evitar posibles problemas 
en un futuro y así respetamos las normas.

La vivienda multifamiliar es una de las principales es-
trategias de densificación en altura dentro del sector y 
mediante esto se busca cumplir con los objetivos de la 
tesis que es atraer a las personas o usuarios para que 
permanezca mas tiempo en el sector o mejor aun que se 
queden a vivir para que haya mas actividad durante los 
siete días de la semana.

El concepto de este proyecto nace del rectangulo que es  
una figura geométrica la cual se implementara en tres 
cuerpos, dos para las distintas tipologias de viviendas y 
el otro para toda la circulación tanto vertical, como hori-
zontal; y a la vez esta figura se la puede implantar de una 
forma adecuada dentro del predio de estudio. 

Tambien dentro de todo el proyecto podemos tener una 
ventilación adecuada para todas las tipologias de las vi-
viendas, para todo el desarrollo de este anteproyecto 
se lo ejecuto con el fin de crear espacios tanto internos 
como externos que logren mejorar la calidad de vida de 
los habitantes y usuarios del sector la Y.

Despues de tomar en cuenta todos los análisis realizados 
dentro del sector se debe tomar mas en cuenta a quien 
va dirigido el proyecto, por lo que se efectuara un estu-
dio  mas a fondo sobre el usuario que estara en constan-
te interaccion con todo el proyecto.



Usuarios Idea Fuerza

Al ser dirigido para la interacción de todo público, el 
equipamiento debe tener seguridad y confort para todo 
rango etario, por lo que se determinan necesidades im-
portantes para el mismo en el siguiente gráfico. Se en-
tendería que según edades y capacidades las actividades 
varían dentro del sector por lo que para niños y adoles-
centes se les reúne en un grupo y adultos de 30 – 58 
años en otro, por último, la tercera edad y personas con 
capacidades reducidas en otro, cada uno con actividades 
específicas que van a realizar. 

Figura 69. Usuarios
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Figura 70. Concepto de Integracón
Fuente: Elaboración Propia, 2023

El objetivo es encontrar un volumen que abrace al usua-
rio pero que a la vez no se cierre al contexto que lo ro-
dea, dando así facilidad de acceso físico y visual hacia las 
vías; este volumen debe brindar comodidad y confort, 
que pueda ser un espacio de estancia e interacción. La 
integración de actividades interiores y exteriores hará 
que exista actividad a toda hora con o sin supervisión. 

98



Figura 71. Estrategia 1
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Figura 72. Estrategia 2
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Restricción de Espacios Generación de Balcones

3.2. Estrategias de Diseño

Se busca que toda la planta baja tenga un acceso libre 
para los diversos usuarios ya sean temporales, eventua-
les y permanentes; que se localizan dentro del sector la 
Y,  y se busca que exista una interacción entre lo público 
y la privado. 

Se generan balcones adecuados en las fachadas princi-
pales de la vivienda para asi poder tener unas buenas 
visuales, y a la vez que sirva para tener sobra en la parte 
inferior de cada planta arquitectónica.



Fachadas Orientadas en todas las 
direcciones

Figura 73. Estrategia 3
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Figura 74. Estrategia 4
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Se tiene todas las fachadas dispuestas en todas las direc-
ciones para poder tener una ventilación adecuada por 
toda la vivienda, a la vez es un espacio privado de cada 
departamento. 

Generación de Ventanales

Espacios Comunes y de Encuentro

Se genera ventanas altas para poder tener luz natural 
durante el transcurso del día, que los usuarios tengan 
buenas visuales desde todas las tipologias de departa-
mentos localizados por sus dos fachadas principales.

Figura 75. Estrategia 5
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Estos lugares nos permitirán tener el encuentro entre los 
diversos usuarios sea fijo y flotante, de igual manera nos 
brindara seguridad y porosidad dentro del sector. 
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Sostenibilidad Espacios Abiertos y Flexibles

Figura 76. Estrategia 6
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Figura 77. Estrategia 7
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Esto permitirá tener una buena ventilación e iluminación 
en todos los lugares que no llegan la luz natural a los de-
partamentos dispuesto en la vivienda. 

Nos permite tener una permeabilidad constante por 
todo el proyecto, ya que se generan diversos espacios 
libres públicos en planta baja de la vivienda, sin tener 
restricción. 



Ejes de Circulación

Espacios de Transición y Relación

Relación Interior/Exterior

Figura 78. Estrategia 8
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Figura 79. Estrategia 9
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Figura 80. Estrategia 10
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Se crean dos ejes de circulación vertical cercanos por la 
edificación lo cual nos evitara tener trayectos largos, y a 
la vez posee una circulación horizontal adecuada. 

Se implementa esa conexión entre lo interior-exterior 
de todo el proyecto, lo que nos permite interactuar con 
todo el proyecto, y se genera espacios agradables. 

Estos espacios nos ayudaran a tener esa relación y tran-
sición entre los diversos usuarios y con el entorno exis-
tente del sector, y no tener áreas delimitadas dentro de 
todo el proyecto.
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Se realizo una malla generativa la cual nos ayudara a de-
finir la distribución de los espacios en la implantación.

Con la generación de los subsuelos se busca tener una 
mayor seguridad para los vehiculos de cada vivienda y 
para los distintos usuarios ya sean flotantes, permanen-
tes y eventuales.

De acuerdo con la ubicación de la geometria se propone 
como va a estar implantado la vivienda dentro del predio 
de intervención y se observa como estara ubicado.

Figura 81. Malla Generativa.
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Figura 82. Plataforma de Parqueaderos.
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Malla Generativa

Generación Plataformas de Parqueaderos

3.3. Estrategias de Implantación

1. Generación de una Malla Cuadricular dentro del Terreno de 
     Intervención.

2. Creación de Plataformas de Parqueaderos que seran ubicados 
    en los Subsuelos para una mayor seguridad vehicular

Ubicación de la Geometría

Figura 83. Configuración de la Geometría.
Fuente: Elaboración Propia, 2023

3. Configuración de la Geometría dentro del terreno
     de Intervención.



Fijar la Circulación

Figura 84. Fijar la Circulación
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Sustracción de Elementos

Accesos

Figura 85. Sustracción de Elementos.
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Figura 86. Accesos.
Fuente: Elaboración Propia, 2023

5. Sustracción de Elementos para Generar Pa�os de 
     Ven�lacion Natural en las dis�ntas Tipologias  de 
     Viviendas. 

4. Fijar la Circulación para asi tener un solo núcleo,
     que facilite la circulación peatonal dentro de la 
     vivienda. 

Circulación Ver�cal 

Circulación   Horizontal 

La malla de igual manera nos ayuda para definir las circu-
laciones tanto verticales como horizontales de la vivien-
da, se observa que son circulaciones directas sin muchos 
tramos que dificulten el transito peatonal.

Mediante la sustracción se busca conseguir que exista 
una adecuada ventilacion dentro de las viviendas y de 
espacios que no posean mucha luz natural.

Tambien es de gran importancia marcar los ingresos tan-
to vehicular como peatonal, el ingreso vehicular se lo 
realizara por la Av. Juan de Ascaray ya que es una via que 
puede ser utilizada para que no exista mucha interferen-
cia para el ingreso a la vivienda.
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Programa Específico

Figura 87. Programa Específico
Fuente: Elaboración Propia, 2023



ZONIFICACIÓN DEL TERRENO

Figura 88. Zonificación del Terreno
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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ZONIFICACIÓN FUNCIONAL

Figura 89. Zonificación Vivienda
Fuente: Elaboración Propia, 2023



3.4. Programa Arquitectónico

Zona Residencial

Tabla 9. Programa Arquitectónico
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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PUBLICO SEMIPUBLICO PRIVADO

SALA ESTANCIA 1 15 15
COMEDOR ESTANCIA 1 13 13

COCINA PREPARACION COMIDA 1 10 10
AREA DE MAQUINAS LAVADO 1 3 3

BAÑO SOCIAL NECESIDADES 1 3 3
ESTUDIO TRABAJO 1 9 9

BALCON ESTUDIO RECREACION 1 7 7
DORMITORIO MASTER DESCANSO 1 14 14

DORMITORIO A DESCANSO 1 12 12
BALCON DORMITORIO A DESCANSO 1 4 4

DORMITORIO B DESCANSO 1 12 12
BAÑO COMPARTIDO NECESIDADES 1 4 4
ESTUDIO PRIVADO TRABAJO 1 8 8 TOTAL m2

GRADAS CIRCULACION 1 6 6 480
SALA ESTANCIA 1 15 15

COMEDOR ESTANCIA 1 11 11
COCINA PREPARACION COMIDA 1 9 9

AREA DE MAQUINAS LAVADO 1 3 3
BAÑO SOCIAL NECESIDADES 1 4 4

DORMITORIO MASTER DESCANSO 1 19 19
DORMITORIO A DESCANSO 1 14 14

BALCON RECREACION 1 4 4
BAÑO NECESIDADES 1 4 4 TOTAL m2

ESTUDIO TRABAJO 1 7 7 1080
SALA ESTANCIA 1 14 14

COMEDOR ESTANCIA 1 12 12
COCINA PREPARACION COMIDA 1 8 8

AREA DE MAQUINAS LAVADO 1 3 3
BAÑO SOCIAL NECESIDADES 1 3 3

DORMITORIO  A DESCANSO 1 12 12
BALCON DORMITORIO RECREACION 1 5 5

BALCON SALA RECREACION 1 4 4 TOTAL m2
DORMITORIO B DESCANSO 1 9 9 1120

MINI SALA ESTANCIA 1 12 12
COMEDOR ESTANCIA 1 9 9

COCINA PREPARACION COMIDA 1 8 8
AREA DE MAQUINAS LAVADO 1 3 3

BAÑO NECESIDADES 1 4 4
BALCON RECREACION 1 4 4 TOTAL m2

DORMITORIO MASTER A DESCANSO 1 15 15 880

VIVIENDA MULTIFAMILIAR - SECTOR LA Y

FAMILIA MAYOR 
A 4 

INTEGRANTES 
(TIPOLOGIA 4)

FAMILIA 3 
INTEGRANTES  
(TIPOLOGIA 3)

PAREJA             
(TIPOLOGIA 2)

SOLTEROS     
(TIPOLOGIA 1)

VIVIENDAS 
FAMILIAS

ESPACIO ACTIVIDAD CANTIDAD ÁREA m2

m2 TOTAL DEP. TOTAL DEPTS.

120
4

ZONA RESIDENCIAL
AREA TOTAL m2

55
16

PRIVACIDAD

90
12

70
16



Zona Comercial - Servicio

Tabla 10. Programa Arquitectónico
Fuente: Elaboración Propia, 2023

VIVIENDA MULTIFAMILIAR - SECTOR LA Y

ZONA COMERCIAL - SERVICIOS

VIVIENDAS FAMILIAS

ESPACIO ACTIVIDAD CANTIDAD ÁREA m2 AREA TOTAL m2 PRIVACIDAD



3.5. Plan Masa

Implantación

Figura 90. Implantación
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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3.6. Planos Técnicos

Planta Baja - Exterior

Figura 91. Planta Baja - Exterior
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Planta Cubierta - Exterior

Figura 92. Planta Cubierta - Exterior
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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PLANTA DE CIMENTACION
ESC: 1________________100
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Figura 93. Planta Cimentación.
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Detalles Escantillón     

Figura 94. Detalle Escantillón.
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Planta Estructural - Vigas

Figura 95. Planta Estructural - Vigas
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Planta Subsuelo 1

Figura 96. Planta Subsuelo 1
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Planta Subsuelo 2

Figura 97. Planta Subsuelo 2
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Figura 98. Planta Baja
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Planta Tipo 1 N-3_N-5_N-7

Figura 99. Planta Arquitectónica - Primer Piso
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Planta Tipo 2  N-4_N-6_N-8

Figura 100. Planta Arquitectónica - Segundo Piso.
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Planta Cubierta

Figura 101. Planta Cubierta.
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Corte Arquitectónico 1 - 1’

Figura 102. Corte Arquitectónico 1 -1’.
Fuente: Elaboración Propia, 2023



Corte  Arquitectónico 2  -  2’

Figura 103. Corte Arquitectónico 2 - 2’.
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Fachada Frontal

Figura 104. Fachada Frontal.
Fuente: Elaboración Propia, 2023



Fachada Frontal Ilustrada

Figura 105. Fachada Frontal Ilustrada.
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Fachada Lateral Izquierda

Figura 106. Fachada Lateral Izquierda.
Fuente: Elaboración Propia, 2023



Fachada Lateral Izquierda

Figura 107. Fachada Lateral Izquierda Ilustrada.
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Instalaciones Electricas Luminarias

Figura 108. Instalaciones Eléctricas Luminarias.
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Instalaciones Electricas Fuerza

Figura 109. Instalaciones Eléctricas Fuerza
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Instalaciones Sanitarias

Figura 110. Instalaciones Sanitarias.
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Instalaciones Agua Potable

Figura 111. Instalaciones Agua Potable.
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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3.7. Visualizaciones

Figura 112. Vista General Ingreso Secundario Vía 10 de Agosto
Fuente: Elaboración Propia, 2023



Figura 113. Vista General Acceso Principal a la Vivienda
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Figura 114. Vista Espectador Espacio Público
Fuente: Elaboración Propia, 2023



Figura 115. Vista Ingreso Principal-Espacio Publico
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Figura 116. Vista Espacio Publico Vía 10 de Agosto
Fuente: Elaboración Propia, 2023



Figura 117. Vista Interior Area de Lavandería
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Figura 118. Vista Interior 1  Unidad de Vivienda Tipo
Fuente: Elaboración Propia, 2023



Figura 119 Vista Interior Comedor/ Sala
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Figura 120 Vista Interior Comedor/ Cocina
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Figura 121 Vista Interior 2 Unidad de Vivienda Tipo - Día
Fuente: Elaboración Propia, 2023

Figura 122 Vista Interior 2 Unidad de Vivienda Tipo - Noche
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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Figura 123 Vista Exterior Gimnasio Publico
Fuente: Elaboración Propia, 2023



Figura 124 Vista Exterior Area Juegos Infantiles
Fuente: Elaboración Propia, 2023
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