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RESUMEN EJECUTIVO

El presente trabajo de investigacion desarrolla una propuesta de disefio arquitectdnico para una edificacion de me-
diana altura ubicada en el barrio La Floresta, en la ciudad de Quito, planteada como una alternativa de densificacion
urbana sostenible frente a los procesos de fragmentacion del tejido urbano, la pérdida progresiva del patrimonio
construido y la creciente presidon sobre la infraestructura existente.

La investigacion se estructura a partir de un diagndstico integral del sector, que contempla el analisis histérico, la
morfologia urbana, las dindmicas sociales y los indicadores ambientales. Mediante un enfoque metodolégico mixto,
se establecen criterios de intervencidn, alcances del proyecto y un programa arquitecténico de uso mixto, orientado
a responder a las necesidades actuales del barrio sin alterar su identidad.

La propuesta incorpora estrategias bioclimaticas pasivas, como ventilacidn cruzada, aprovechamiento de la ilumina-
cion natural y gestion del agua lluvia, complementadas con infraestructura verde a través de terrazas ajardinadas,
huertos urbanos y espacios comunitarios. Estos elementos buscan mejorar el desempefio ambiental del edificio y
fortalecer la cohesion social entre los usuarios.

El disefio arquitectdnico se plantea como una intervencién de mediana escala, desarrollada bajo lineamientos soste-
nibles y regenerativos, que dialoga con la escala barrial y el contexto patrimonial. De este modo, se optimiza el uso
del suelo, se reduce la demanda energética estimada y se aporta a la calidad del espacio publico, consolidando una
propuesta que integra densidad, habitabilidad y valor urbano.

DESCRIPTORES: Arquitectura Sostenible, cohesion social, densificacidon urbana, edificacion de mediana altura




ABSTRACT

This research develops an architectural design proposal for a medium-rise building located in the La Floresta neigh-
borhood in the city of Quito. The project is conceived as a sustainable urban densification alternative in response to
the fragmentation of the urban fabric, the progressive loss of built heritage, and the increasing pressure on existing
infrastructure.

The study is structured around a comprehensive diagnosis of the area, which includes historical analysis, urban
morphology, social dynamics, and environmental indicators. Through a mixed-methodological approach, criteria for
intervention, project scope, and a mixed-use architectural program are established, aiming to address the current
needs of the neighborhood while preserving its identity.

The proposal incorporates passive bioclimatic strategies such as cross ventilation, natural daylight optimization, and
rainwater management, complemented by green infrastructure through landscaped terraces, urban gardens, and
community spaces. These elements are intended to enhance the building’s environmental performance and streng-
then social cohesion among users.

The architectural design is conceived as a medium-scale intervention developed under sustainable and regenerative
guidelines, engaging with the neighborhood scale and the surrounding heritage context. In this way, land use effi-
ciency is optimized, the estimated energy demand is reduced, and the quality of public space is enhanced, consoli-
dating a proposal that integrates density, habitability, and urban value.

KEYWORDS: Medium-rise building, social cohesion, sustainable architecture, urban densification
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‘ Conocimiento previo

1.1 Introduccién al problema de estudio

La fragmentacién urbana se reconoce actualmente como
un desafios de las ciudades contemporaneas, debido a
su impacto directo sobre la continuidad fisica, ambiental
y social del tejido urbano. Este fendmeno debilita la co-
hesién social, dificulta la apropiacion del espacio publico
y altera los patrones tradicionales de convivencia, afec-
tando la calidad de vida urbana (ONU-Habitat, 2023).

A escala global, el crecimiento urbano acelerado ha in-
tensificado estos procesos. Seglun datos de Naciones
Unidas, el 56% de la poblacion mundial habita actual-
mente en ciudades y se estima que esta cifra alcance el
68% para el afio 2050. Este aumento poblacional ejerce
una presion constante sobre tejidos urbanos consolida-
dos (ONU, 2023).

Figura 1. Poblacion en el mundo

Fuente: Naciones Unidas

La densificacién no planificada se traduce como una ocu-
pacion intensiva del suelo, aqui la prioridad es maximi-
zar el aprovechamiento del territorio dejando de lado
criterios de integracion urbana. Como consecuencia, se
generan fragmentos urbanos que a su vez debilitan la es-
tructura barrial y limita la interaccidn social (EEA, 2021).

Desde un enfoque ambiental, la fragmentacion urbana
ayuda a la reduccion de areas verdes, la impermeabili-
zacion del suelo y la alteracion de los sistemas naturales
urbanos. La Agencia Europea de Medio Ambiente ad-
vierte que estos procesos incrementan la vulnerabilidad
climatica de las ciudades, intensifican los efectos de isla
de calor y reducen la capacidad de adaptacion frente al
cambio climatico (EEA, 2021).

Dentro de las dindmicas sociales impacta al generar se-
gregacion espacial y desigualdad en el acceso a servicios,
equipamientos y espacios publicos de calidad. Cuando el
espacio publico pierde su rol como lugar de encuentro
se presenta menores niveles de cohesién social y mayor
percepcion de inseguridad (Jacobs, 1961; ONU-Habitat,
2022).

Figura 2. Sintesis de problematica

Fuente: Elaboracion propia




Ciudades como Sedl, Londres y Sidney muestran cdmo
la demanda urbana modifica su estructura territorial. En
Seul, la densificacidn intensa sobre los distritos centrales
ha llevado a una ocupacion casi total del suelo disponi-
ble, obligando a extender la ciudad hacia areas periféri-
cas y montafiosas, lo que incrementa la fragmentacion
del territorio (KRIHS, 2021).

Figura 3. Vista a la ciudad de Seul, Corea del Sur

Fuente: Elaboracidn propia

Londres en los ultimos 5 afios se enfrenta a una expan-
sidén que avanza mas rapido que la de su capacidad en
servicios, con el acelerado crecimiento de suburbios de
manera dispersa y a su vez estos reducen la continuidad
del tejido urbano de la capital de Inglaterra. (Greater
London Authority, 2022).

Figura 4. Barrio periférico Richmond, Londres

Fuente: Elaboracidn propia

En Sidney, el drea metropolitana se ha extendido mas de
100.000 hectareas desde el afio 2000 hacia corredores
rurales y zonas semiaridas, generando mayores distan-
cias cotidianas y dependencia del vehiculo privado (NSW
Government, 2021).

Figura 5. Barrio The Rocks ubicado en Sydney, Australia

Fuente: Elaboracidn propia

En este panorama, ciudades con reconocimiento inter-
nacional por sus modelos urbanos, como Barcelona y
Amsterdam, tampoco escapan a estas presiones (Ayun-
tamiento de Barcelona, 2022; Municipality of Amster-
dam, 2021).

Barcelona enfrenta una saturaciéon del espacio disponi-
ble en sus barrios centrales, donde el tejido compacto
y la limitada disponibilidad de suelo generan tensiones
sobre el espacio publico y la preservacién del patrimonio
arquitectonico (Ayuntamiento de Barcelona, 2022).

Amsterdam vive un desafio similar: la ciudad ha alcanza-
do un nivel de ocupacién que dificulta la incorporacién
de nuevas areas residenciales, por lo que se ha impul-
sado la densificacion controlada mediante edificios de
mediana altura integrados en su estructura histdrica y
en zonas de reconversion portuaria (Municipality of Am-
sterdam, 2021).

Figura 6. Contraste de centros-ciudades Barcelona
y Amsterdam

Fuente: Elaboracidn propia

La Agencia Europea de Medio Ambiente confirma que
estos procesos reflejan un patrdn global en ciudades que
buscan equilibrar compacidad, habitabilidad y disponibi-
lidad de suelo (EEA, 2021). En América Latina, el fend-
meno de la expansidn urbana adquiere complejidad por
la combinacién de crecimiento acelerado, informalidad y
presiones sobre zonas consolidadas.

En Ciudad de México, mas del 60% del incremento urba-
no reciente se produjo en periferias irregulares sin acce-
so pleno a servicios, mientras que en el drea central se
incrementa la construccion de edificaciones que sobre-
cargan redes y equipamientos disefiados para una escala
mucho menor (UNAM, 2021).

Esta dinamica ha generado una fragmentacién territo-
rial: hacia fuera crece la ciudad informal y hacia dentro
se concentra el sustituir viviendas unifamiliares por edi-
ficios de mayor altura, ejemplo colonias como Narvarte,
Del Valle y la Roma Norte, donde el tejido barrial ha cam-
biado con rapidez en los Gltimos 15 afios (UNAM, 2021).

Figura 7. Colonia Narvarte: cultura-modernidad

Fuente: Elaboracion propia




Bogota muestra un patrén parecido. Entre 2000 y 2020
la ciudad amplié su huella urbana en un 25%, ocupando
laderas y areas clasificadas como de riesgo medio y alto
(Alcaldia de Bogota, 2022).

En barrios tradicionales como Chapinero Alto, La Sole-
dad, la Candelaria o Teusaquillo, la llegada de edificios de
densidad media y alta estd transformando la escala urba-
na y reduciendo la presencia de patios y jardines que la
caracterizaban (Alcaldia de Bogot3d, 2022).

Figura 8. Barrio La Candelaria en el Centro de Bogotd

Fuente: Elaboracidn propia

En Lima, el crecimiento ha sido ain mas extenso: desde
el afio 2000 la ciudad afiadié mas de 120.000 hectareas
de superficie urbana, principalmente sobre suelos desér-
ticos ubicados en periferias alejadas, lo que genera difi-
cultades para garantizar continuidad urbana (Ministerio
de Vivienda de Peru, 2023).

Esta expansion se combina con procesos internos de
reemplazo edilicio en distritos como Jesus Maria, Lince,
Pueblo Libre y Miraflores, donde multiples viviendas tra-
dicionales han sido sustituidas por edificios de hasta 12
o 15 pisos, muchas veces sin un acompafiamiento ade-
cuado en areas verdes o equipamientos comunitarios
(Ministerio de Vivienda de Peru, 2023).

Figura 9. Skyline de Lima, Peru

Fuente: Elaboracidn propia

En Ecuador, el crecimiento urbano mantiene un ritmo
constante que ha ido modificando la estructura territo-
rial del pais. Segun el MAATE (2023), la superficie urba-
nizada aumenté alrededor del 40% entre 2008 y 2022,
y gran parte de esa expansion ocurrid sobre suelos que
antes se destinaban a actividades agricolas. Este patrén

se repite en varias ciudades del pais, aunque cada una
presenta dinamicas particulares.

Figura 10. Expansion urbana en Ecuador 2008-2022

Fuente: Elaboracidn propia

En Guayaquil, por ejemplo, la ciudad continda exten-
diéndose hacia La Aurora y el noroeste, incorporando en
promedio 350 hectareas nuevas por afio, una expansion
que ha duplicado la poblacién en esos sectores en ape-
nas una década (MAATE, 2023).

Cuenca, por su parte, experimenta una presidn interna
mas marcada: su densidad construida crecié un 22% en-
tre 2010 y 2020, impulsada por edificios de mediana al-
tura en zonas como El Barranco y Miraflores (Municipio
de Cuenca, 2021).

Algo similar ocurre en Ambato, donde el avance de la
mancha urbana sobre Izamba y Atahualpa ha significado
la pérdida de mas de 1.200 hectareas de suelo agrico-
la, reemplazadas progresivamente por urbanizaciones y
equipamientos comerciales (GAD Ambato, 2022).

Loja también muestra una tendencia preocupante; su
expansion hacia laderas de pendiente pronunciada ha
incrementado la ocupacién en zonas de riesgo, sumando
un 18% mas de superficie construida en sectores inesta-
bles durante la tGltima década (GAD Loja, 2020).

En el caso de Quito, la dindmica mezcla dos procesos si-
multaneos: por un lado, el crecimiento hacia los valles, y
por otro, una verticalizacidn intensa en barrios consoli-
dados. Este doble movimiento esta generando presiones
importantes sobre la capacidad de los servicios urbanos
y la conservacién del tejido patrimonial.

De acuerdo con el MDMQ (2023), la ciudad sumdé mas
de 1.500 hectareas urbanizadas en los ultimos diez afios
y aumentd en un 28% la densidad construida en dreas
consolidadas, lo que evidencia una transformacién ace-
lerada y desigual de su estructura urbana.

Los datos del MDMQ, (2023) documentan la pérdida de
mas de 22.000 hectareas de cobertura vegetal por cam-
bio de uso de suelo en una década, intensificando la
fragmentacidn territorial. Estudios del Banco Interameri-
cano de Desarrollo confirman que esta dindmica genera
ciudades mas dispersas, costosas y ambientalmente vul-
nerables (BID, 2021). Frente a ello, diversas investigacio-
nes coinciden en que consolidar la ciudad hacia adentro
mediante densificacidn equilibrada constituye una estra-
tegia mas sostenible (Gehl, 2020).




Figura 11. Barrios marginales en la ciudad de Quito

Fuente: Elaboracidn propia

Las edificaciones de mediana altura (entre 4 y 8 pisos) se
posicionan como una alternativa clave para este modelo
de consolidacion. Segun Gehl (2020), esta tipologia pro-
mueve compacidad, optimiza infraestructura existente y
mantiene la escala humana, mientras reduce los impac-
tos negativos del crecimiento extensivo.

La Municipalidad de Amsterdam (2021) destaca que esta
forma urbana facilita integrar iluminacion natural, venti-
lacién cruzada y tecnologias de eficiencia energética, con
costos mas manejables que los de torres de gran altura.

En Quito, varios barrios presentan dinamicas compara-
bles a las observadas en La Floresta. Lugares como La
Mariscal, Bellavista, Gonzédlez Suarez, La Carolina, El Ba-
tan y parte de la avenida 6 de Diciembre han experimen-
tado una sustitucién acelerada de viviendas unifamilia-
res por edificaciones de medianay alta altura durante los
ultimos quince afios (MDMQ, 2023).

Figura 12. Skyline del barrio Gonzales Suarez vy
La Carolina en Quito, Ecuador

Fuente: Elaboracidn propia

Estudios municipales sefalan que en estos sectores la
densidad construida aumenté entre un 25% y un 45%
desde 2010, mientras la disponibilidad de areas verdes
barriales disminuyd progresivamente (MDMQ, 2023).

Figura 13. Barrio La Floresta

Fuente: Elaboracidn propia

El barrio La Floresta se ha convertido en uno de los sec-
tores donde la presion por densificar ha avanzado con
mayor intensidad dentro de Quito. Entre 2010 y 2023,
la densidad construida aumento cerca del 35% debido al
reemplazo acelerado de viviendas unifamiliares por edi-
ficios de entre 8 y 15 pisos, modificacién que transformé
de manera evidente la escala urbana que caracterizaba
al barrio (MDMQ, 2023).

Este proceso alterd la relacidn tradicional entre las vi-
viendas y el espacio publico, redujo la presencia de pa-

tios y jardines que regulaban la ventilacion y la sombra
a nivel de calle y modificé la continuidad del paisaje ba-
rrial, lo que ha sido documentado en los registros muni-
cipales de los ultimos afios (MDMQ, 2023).

Figura 14. Skyline del Barrio La Floresta, Quito

Fuente: Elaboracion propia

El incremento de volumen edificado trajo consigo una
presidn creciente sobre la infraestructura existente. Las
redes de agua, alcantarillado y energia, disefiadas para
una ocupacion mucho menor, han debido atender un au-
mento significativo de conexiones domiciliarias, lo que
generd episodios de baja presidon de agua y saturacidn
del drenaje durante temporadas de lluvia, segun infor-
mes de la municipalidad (MDMQ, 2023).

Al mismo tiempo, la demanda de movilidad interna cre-
cid, el flujo vehicular en horas pico aumenté un 32%
entre 2015 y 2022, fendmeno asociado al aumento de
habitantes y al ingreso de actividades comerciales y de
servicios en areas residenciales (MDMQ, 2023).

Este incremento ha derivado en la ocupacion casi total
de las vias secundarias por estacionamientos y en difi-
cultades para la circulacion peatonal, especialmente en




calles estrechas donde la nueva edificacion ha incremen-
tado el uso del viario (MDMQ, 2023).

Figura 15. Movilidad interna en el redondel del barrio la
Floresta

Fuente: Generado por IA

La densificacidon también tuvo efectos directos sobre la
estructura ambiental del barrio. La Floresta cuenta con
un indice verde urbano de apenas 8,40 m? por habitante,
valor inferior a las recomendaciones de la Organizacidon
Mundial de la Salud que sugieren entre 9 y 10 m? como
minimo para entornos saludables (OMS, 2017).

La reduccion de jardines internos, areas permeables y
vegetaciéon madura disminuyd la capacidad de infiltra-
cién del suelo en aproximadamente un 18% en una dé-
cada, lo que intensificé la escorrentia superficial y la pre-
sidn sobre el sistema pluvial, de acuerdo con los analisis
ambientales realizados por el municipio (MDMQ, 2023).

Paralelamente, la incorporacién de fachadas vidriadas
en nuevas edificaciones incrementd la ganancia térmica
y favorecid la creacion de microclimas mas calidos, situa-
cion confirmada por estudios recientes sobre comporta-
miento térmico urbano (FLACSO, 2023).

La mayor altura y continuidad de los edificios también
alterd la circulacion natural del aire, generando efectos
de cafidon urbano que agravan la sensacion térmica vy di-
ficultan la dispersién de contaminantes (FLACSO, 2023).

Figura 16. Quito Publishing House - edificacion modelo
de mediana altura en La Floresta

Fuente: Elaboracidn propia

En el plano social, el aumento del valor del suelo en un
45% ha impulsado procesos de desplazamiento de resi-
dentes, fendmeno documentado por investigaciones pe-
riodisticas y académicas (Ecuador Chequea, 2024).

El cambio en la composicién socioecondmica del barrio
modificé las dinamicas cotidianas: varios comercios tra-
dicionales reportaron una disminucion de clientela ha-
bitual debido a la llegada de poblacién mds transitoria
y al incremento de actividades orientadas a publicos

externos, como cafeterias, estudios creativos y negocios
temporales (Ecuador Chequea, 2024).

En zonas cercanas a la Universidad Catdlica se intensifi-
caron los conflictos por ruido, horarios extendidos y uso
intensivo del espacio publico, impactos asociados a la
mayor concentracion de actividad nocturna y estudiantil
(Ecuador Chequea, 2024).

La pérdida de patrimonio construido es otra consecuen-
cia visible de la transformacion del barrio. Los registros
municipales sefialan que alrededor del 22% de las vivien-
das con valor arquitecténico fueron demolidas o altera-
das para dar paso a edificaciones de mayor altura, lo que
ha fragmentado la estructura histérica y disminuido la
identidad arquitectdnica que distinguia al barrio de La
Floresta (MDMQ, 2023).

Esta desaparicidn progresiva de inmuebles patrimonia-
les implica también una pérdida de memoria urbana,
afectando el caracter del barrio en un contexto donde la
presién inmobiliaria avanza mas rapido que los mecanis-
mos de conservacion existentes (MDMQ, 2023).

Figura 17. Pérdida de patrimonio en el sector La Floresta

Fuente: Elaboracidn propia




1.2 Justificacion

Los barrios con alto valor cultural y patrimonial enfren-
tan actualmente procesos acelerados de transformacién
urbana. El barrio La Floresta se ve impactado por dina-
micas de densificacion y gentrificaciéon que afectan su
identidad, habitabilidad y calidad de vida. Esta situacion
evidencia la necesidad de herramientas de planificacidn
que articulen el desarrollo urbano con la conservacién
patrimonial y el bienestar social (CEPAL, 2022; UNESCO,
2011).

La investigacion se fundamenta en los Objetivos de Desa-
rrollo Sostenible, especificamente en el ODS 11 y el ODS
13. Estos promueven ciudades inclusivas y sostenibles, el
uso eficiente del suelo, la mejora del espacio publicoy la
accion climatica. Desde este enfoque, el estudio integra
criterios de sostenibilidad urbana y adaptacion climatica
aplicables al contexto del barrio (ONU, 2015).

Desde el ambito arquitecténico y urbano, la investiga-
cién plantea un enfoque integral que considera los im-
pactos sociales, ambientales y territoriales. En lo social,
se busca fortalecer el derecho a la ciudad, la participa-
cién comunitaria y la calidad de vida. Estos principios se
alinean con los enfoques promovidos por ONU-Habitat y
el PNUD (ONU-Habitat, 2020; PNUD, 2023).

En el aspecto ambiental, el estudio incorpora estrategias
de resiliencia climatica mediante infraestructura verde,
cubiertas vegetales y el uso eficiente del agua. Estas
acciones contribuyen a mitigar impactos climaticos y a
mejorar el confort urbano. Este enfoque responde a los
lineamientos de la FAO y a los compromisos estableci-
dos en las COP 28 y COP 29 (FAO, 2020; UNFCCC, 2023,
2024).

La investigacidn también aborda problematicas propias
de las ciudades latinoamericanas, como la densificacion
y la gentrificacion. Desde esta perspectiva, se promue-
ven modelos urbanos compactos y socialmente equita-
tivos. Estos planteamientos se alinean con los aportes
de la CEPAL en materia de desarrollo urbano sostenible
(CEPAL, 2022).

Desde la dimension patrimonial, el estudio reconoce el
valor del paisaje urbano como herramienta de planifica-
cion. Este enfoque permite integrar la conservacion del
patrimonio arquitectdonico con procesos de renovacion
urbana. Dichos criterios se fundamentan en los princi-
pios establecidos por la UNESCO (UNESCO, 2011).

En el contexto local, la investigacion se vincula con el
Plan Especial de Ordenamiento Urbano del barrio La Flo-
resta y su Plan Urbanistico Complementario. A través de
un analisis critico, se contrasta la normativa vigente con
la realidad construida. Este ejercicio fortalece los pro-
cesos participativos y la planificacion urbana del sector
(Municipio de Quito, 2023).

Finalmente, como aporte académico vy territorial, la in-
vestigacion se plantea como un instrumento real de pla-
nificacion urbana y arquitectdnica. Contribuye a reflexio-
nar sobre modelos de crecimiento urbano sostenibles e
inclusivos. Asimismo, refuerza el rol de la arquitectura
como mediadora entre identidad barrial y contempora-
neidad.

1.3 Objetivos

1.3.1. Objetivo general

Disefiar una edificacion de mediana altura en el sector
La Floresta.

1.3.2. Objetivos especificos

Diagnosticar las condiciones urbanas del barrio La
Floresta mediante el andlisis de su estructura espa-
cial, movilidad, dindmica social y ambiente urbano.

Establecer pardmetros bioclimaticos, regenerativos
y de eficiencia urbana aplicables al disefio de edi-
ficacién de mediana altura en el sector La Floresta.

Determinar lineamientos arquitectdnicos y urbanos
para un edifico de mediana altura que fortalezcan
la cohesidn social y calidad del espacio urbano en
la Floresta.




1.4 Fundamentacion Teorica-
Antecedentes

Articulo Cientifico

Titulo: Collective Housing as a Model for Urban Sustaina-
bility: Density, Efficiency and Social Cohesion

Autor: Gomez-Porter, A.
Afio: 2021
Resumen del autor

El articulo examina el papel de las cooperativas de vivien-
da en la cohesion social dentro de la ciudad, introducien-
do el concepto de capital social vinculante, que capta la
dimensidn vertical del capital social. Las cooperativas de
vivienda representan un nivel intermedio crucial entre
los residentes y las politicas urbanas de vivienda, ofre-
ciendo asi estructuras de oportunidad para la participa-
ciéon ciudadana desde abajo hacia arriba. Basandose en
el caso de Viena, una amplia encuesta a hogares y entre-
vistas con informantes clave proporcionan evidencia em-
pirica sobre la importancia de una forma de capital social
que conecta a los actores en diferentes niveles de la je-
rarquia espacial: residentes, administradores de vivien-
da y responsables politicos. Los hallazgos contribuyen a
comprender mejor las oportunidades y los problemas de
la participacion de los residentes en un campo de politi-
cas estructurado por una gobernanza multinivel. Nues-
tro analisis de dos niveles muestra que el modelo de go-
bernanza dominante tanto de arriba hacia abajo como
neoliberal ha limitado estructuralmente el espacio para
las précticas participativas en la vivienda cooperativa. No
obstante, sostenemos que las cooperativas de vivienda
profesionales tienen el potencial de dar voz a los resi-

dentes mas alld del vecindario. Sus fuertes vinculos con
los responsables publicos de la toma de decisiones en
diferentes escalas pueden ayudar a aprovechar las ideas
y los recursos de los residentes (Gomez-Porter, 2021).

Aportes

Fundamenta conceptualmente la relacién entre vivien-
da colectiva, cohesion social y eficiencia espacial. Sirve
como base tedrica para el disefio de edificaciones de me-
diana altura que equilibren densidad y habitabilidad en

barrios tradicionales como La Floresta.

Figura 18. Vivienda colectiva

Fuente: Elaboracidn propia

Articulo Cientifico

Titulo: Medium-Rise Architecture and the Urban Com-
pact City: Balancing Density and Human Scale

Autor: Lopez-liménez, M.
Afio: 2022
Resumen del autor

Este articulo explora el papel de la arquitectura de me-
diana altura en la consecucién de un modelo equilibrado
y sostenible para la ciudad compacta. Se argumenta que
los edificios de mediana altura —generalmente entre
cuatro y ocho pisos— ofrecen un punto intermedio eficaz
entre la alta densidad de los rascacielos y la dispersidn
urbana de baja altura. Al promover una compacidad ver-
tical sin perder la escala humana, esta tipologia favorece
la interaccién social, la accesibilidad y la habitabilidad en
contextos urbanos densos. A través del analisis compa-
rativo de casos internacionales, el estudio examina cémo
las formas de mediana altura pueden optimizar el uso
del suelo, mejorar el desempefio ambiental y fomentar
barrios caminables y de uso mixto. La discusion enfatiza
la importancia de integrar el disefio arquitectdnico con
politicas urbanas que prioricen la calidad del espacio
publico, el acceso a la luz solar y la inclusidn social. El
estudio concluye que la arquitectura de mediana altura
representa una estrategia clave de densificacion urbana,
capaz de conciliar la sostenibilidad ecoldgica, la viabili-
dad econdmica y las dimensiones experienciales de la
vida urbana, contribuyendo asi a la evolucion de ciuda-
des compactas resilientes y a escala humana (Lépez-Ji-
ménez, 2022).

Aportes

Sustenta el vinculo entre densidad, confort y sostenibili-
dad; aporta criterios de disefio y tecnologia aplicables al
modelo arquitectdnico propuesto para La Floresta.

Figura 19. Confort y Sostenibilidad

Fuente: Elaboracion propia




edificios tropicales de bajos ingresos. Al centrarse en el
bienestar de los ocupantes y el rendimiento energético,

Articulo Cientifico Proporciona fundamentos tedricos para incorporar es- Articulo Cientifico
pacios de convivencia y participacidon ciudadana en pro-

Titulo: Designing Socially Cohesive Housing: The Role of
Common Spaces in Latin American Cities

Autores: Herrmann-Lunecke, C. & Guglielmotti, P.
Afo: 2024
Resumen del autor

Este articulo explora como el disefio y la gestion de los
espacios comunes fomentan la cohesidn social en pro-
yectos de vivienda colectiva en ciudades latinoame-
ricanas. A partir de una revision critica de la literatura
y de estudios de caso en tres ciudades representativas
de la region, combinamos analisis espacial, encuestas a
residentes y entrevistas con arquitectos y gestores co-
munitarios para identificar mecanismos a través de los
cuales las areas compartidas —patios, pasillos amplia-
dos, huertos comunitarios y salas multiuso— facilitan
la interaccion, la confianza y la solidaridad vecinal. Los
resultados muestran que la calidad espacial (visibilidad,
flexibilidad, accesibilidad) y las practicas de gobernanza
(participacién en la toma de decisiones, mantenimien-
to participativo y programacion de actividades) actian
de manera complementaria: el buen disefio por si solo
no garantiza la cohesidn sin estructuras institucionales
que la sostengan. Concluimos proponiendo un conjun-
to de directrices de disefio y recomendaciones politicas
orientadas a integrar estrategias fisicas y sociales para
aumentar la resiliencia comunitaria y mejorar el bienes-
tar habitacional en contextos urbanos de alta densidad
en América Latina (Hermann-Lunecke, 2024).

Aportes

yectos de mediana altura, fortaleciendo el tejido social

del barrio.

Figura 20. Espacio de cohesién social

Fuente: Elaboracidn propia

Titulo: Bioclimatic Design Strategies for Tropical Andean
Cities: Energy Efficiency and Comfort

Autores: Fuentes-Freixanet, C. & Vizuete-Chacdn, M.
Afo:2023
Resumen del autor

Los edificios contribuyen aproximadamente al 40 % del
consumo energético mundial y al 15 % de las emisiones
directas de CO, procedentes de los sectores de uso final,
principalmente debido a las necesidades de calefaccion
y refrigeracidén, normalmente abastecidas por electrici-
dad de red. Este estudio evalud el confort térmico y su
papel en la mejora de la eficiencia energética en edifi-
cios tropicales. Esta revision examina los parametros de
confort térmico, los materiales constructivos y las estra-
tegias de disefio adecuadas para entornos tropicales,
poniendo el foco en factores como la circulacion del aire,
la masa térmica y los materiales sostenibles. Identifica
brechas criticas en los cédigos de construccidon actuales
y enfatiza la necesidad de enfoques integrados que ali-
neen eficiencia energética y confort de los ocupantes.
Se exploran estrategias de disefio pasivo y tecnologias
de energia renovable como soluciones innovadoras para
lograr ahorros energéticos sustanciales y mejorar los
entornos interiores, particularmente en viviendas de
bajos ingresos. El estudio también aborda barreras so-
cioecondmicas a soluciones energéticamente eficientes
en entornos de bajos ingresos y propone estrategias de
participacion de interesados que involucren organismos
gubernamentales, ONG y comunidades locales. Esta in-
vestigacion destaca el papel critico de optimizar el con-
fort térmico para alcanzar la eficiencia energética en

el estudio proporciona una via para que responsables de
politicas, arquitectos y planificadores urbanos promue-
van entornos edificados sostenibles, econdmicamente
viables y respetuosos con el medioambiente en regiones
tropicales (Fuentes-Freixanet & Vizuete-Chacdn, 2023).

Aportes
Proporciona la base técnica y climatica para la integra-
cién de estrategias pasivas en edificaciones de mediana

altura en el contexto de Ecuador.

Figura 21. Estrategias pasivas en edificaciones

Fuente: Elaboracion propia




1.5 Marco Tedrico

Figura 22. Esquema de teoria
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1.5.1. Vivienda colectiva y edificaciones
de mediana altura

La vivienda colectiva puede entenderse como una forma
de organizacidn residencial en la que distintas unidades
habitacionales se agrupan dentro de una misma edifica-
cion, compartiendo espacios comunes que inciden direc-
tamente en la vida social de sus habitantes (Gomez-Por-
ter, 2021).

Desde una mirada complementaria, Herrmann-Lunecke
(2024) sefiala que estos espacios compartidos funcionan
como soportes de interaccion cotidiana y construccién
de vinculos. Ambos autores coinciden en que la vivienda
colectiva no se limita a resolver el alojamiento, sino que
estructura relaciones sociales.

Figura 23. Edificaciones de mediana altura y vivienda
colectiva

Fuente: Elaboracidn propia

La edificacion de mediana altura se caracteriza por una
escala intermedia, generalmente inferior a doce niveles,
gue permite una insercidon armaonica en el tejido urbano
existente (Pérez, 2025). Arroyo (2020) sostiene que esta
escala facilita la percepcion del edificio y favorece pro-
cesos de apropiacidn espacial. Los autores concuerdan
en que la mediana altura representa un equilibrio entre
densificacidn y habitabilidad.

La articulacion entre vivienda colectiva y edificacion
de mediana altura posibilita una densificaciéon urbana
controlada, integrando espacios privados y colectivos.
(Gomez-Porter, 2021; Pérez, 2025). Guglielmotti (2024)
agrega que esta configuracion fortalece la cohesion so-
cial cuando el disefio considera la diversidad de usuarios.
Ambos enfoques coinciden en que la densificacion resul-
ta positiva si se acompana de criterios sociales y urbanos.

Figura 24. Disefio de edificacién de mediana altura

Fuente: Elaboracion propia




El concepto de escala humana se relaciona con la adap-
tacion del entorno construido a las capacidades, percep-
ciones y ritmos de las personas (Lopez-Jiménez, 2022).
Garcia-Pérez (2025) complementa esta idea al indicar
que la escala humana refuerza el sentido de pertenencia
y la relacién cotidiana con el espacio. Los autores coinci-
den en que este principio es clave para garantizar confort
y apropiacion.

Figura 25. Escala humana VS edificaciones gran altura

Fuente: Elaboracidn propia

La densidad urbana es entendida como una herramienta
de planificacién que busca optimizar el uso del suelo y
consolidar ciudades compactas y funcionales (Gugliel-
motti, 2021). Herrmann-Lunecke (2024) advierte que,
cuando es planificada adecuadamente, la densificacidn
mejora la eficiencia de infraestructuras y reduce la ex-
pansion periférica. Ambos autores concuerdan en que la
densidad debe gestionarse de forma integral.

La intervencidn barrial y el urbanismo estratégico se
orientan a transformar el entorno urbano desde escalas
locales, priorizando la mejora de la vida cotidiana y la
cohesidn social (Herrmann-Lunecke, 2024). Guglielmotti
(2023) destaca que estas acciones generan cambios pro-
gresivos con impacto directo en la dindmica vecinal. Am-
bos coinciden en la relevancia de la escala barrial para
una transformacién urbana sostenible.

Los espacios comunitarios cumplen un rol fundamental
en la construccidn de cohesion social al facilitar encuen-
tros, confianza e identidad colectiva (Herrmann-Lunec-
ke, 2024). Guglielmotti (2024) sefiala que su disefio debe
responder a las particularidades sociales y culturales del
contexto. Ambos enfoques concuerdan en que la inclu-
sion y flexibilidad son condiciones clave para su apropia-
cion.

Figura 26. Espacios comunitarios

Fuente: Pinterest

1.5.2. Arquitectura Bioclimatica,
sustentable y regenerativa

La arquitectura bioclimatica se enfoca en el disefio de
edificaciones capaces de responder a las condiciones
climaticas locales, priorizando el confort ambiental y la
eficiencia energética mediante estrategias pasivas (Almi-
ron Cuentas & Bernedo-Moreira, 2024). Bellara y Abdou
(2023) coinciden en que el confort térmico depende del
equilibrio entre variables ambientales y decisiones de di-
sefio. Ambos autores resaltan la reduccion de la depen-
dencia de sistemas mecanicos.

La arquitectura sustentable amplia el enfoque bioclima-
tico al incorporar criterios como eficiencia energética,
gestion responsable del agua y seleccidn consciente de
materiales (Quispe, Almirdn Cuentas & Bernedo-Morei-
ra, 2024). Lechner (2021) sostiene que estas estrategias
permiten optimizar recursos a lo largo del ciclo de vida
del edificio. En conjunto, los autores coinciden en que la
sustentabilidad integra dimensiones técnicas y ambien-
tales.

La arquitectura regenerativa propone un cambio de pa-
radigma al plantear edificaciones que no solo reduzcan
impactos negativos, sino que aporten beneficios ecol6-
gicos y sociales al entorno (Armstrong, 2023). Foster y
Grove (2022) complementan esta visidon al enfatizar la
salud de los ocupantes y la reconexion con la naturaleza.
Ambos autores coinciden en que el edificio debe actuar
como un agente activo del ecosistema.

Figura 27. Sostenibilidad-Arquitectura

Fuente: Elaboracion propia

La orientacidn, la forma y el disefio pasivo influyen de
manera directa en el desempefio energético y el confort
térmico de las edificaciones (Karimi et al., 2024). Lechner
(2021) sefala que la incorporacién de sistemas activos
eficientes potencia estos resultados. Ambos enfoques
concuerdan en que la combinacion de estrategias pasi-
vas y activas es fundamental.




Figura 28. Eficiencia energética y confort térmico

Fuente: Elaboracidn propia

La iluminacién natural constituye un recurso esencial
para mejorar la eficiencia energética y la calidad espacial
de los ambientes interiores (Hassan et al., 2023). Boube-
kri (2018) destaca su incidencia en el bienestar y la per-
cepcion del espacio. Ambos autores coinciden en que el
aprovechamiento de la luz diurna es central en el disefio
sostenible.

La seleccion de materiales sostenibles y de origen local
reduce el impacto ambiental del proyecto y refuerza la
identidad cultural del lugar (Li, 2023). Teixeira y Silva
(2024) senalan que estos materiales también contribu-
yen a la eficiencia térmica y a la economia regional. Am-
bos autores concuerdan en su valor estratégico para la
sostenibilidad.

Figura 29. lluminacidn natural mediante la materialidad

Fuente: Elaboracidn propia

La integracion del edificio con el entorno natural implica
considerar factores como clima, vegetacion y topografia
desde el proceso de disefio (Almirén Cuentas & Berne-
do-Moreira, 2024). Taing et al. (2025) destacan que la ar-
quitectura regenerativa incorpora infraestructura verde
para mejorar biodiversidad y resiliencia urbana. En sin-
tesis, ambos enfoques coinciden en la importancia del
vinculo edificio—naturaleza.

1.5.3. Sostenibilidad, Eficiencia y
Tecnologia

La sostenibilidad en arquitectura se orienta a minimizar
impactos ambientales y optimizar el uso de recursos,
integrando el edificio a su contexto urbano y ecoldgico
(Pennacchia et al., 2023). Li et al. (2022) sostienen que
la eficiencia energética resulta de la combinacion de
estrategias pasivas, sistemas activos y tecnologias inte-
ligentes. Ambos autores coinciden en la necesidad de un
enfoque integral.

Desde una perspectiva tedrica, Haraway (1991) plan-
tea que los sistemas tecnoldgicos funcionan como or-
ganismos hibridos que integran humanos, naturaleza y
tecnologia. Pennacchia et al. (2023) retoman esta idea
al concebir la arquitectura como un sistema adaptable.
Ambos enfoques coinciden en la interdependencia entre
tecnologia y sostenibilidad.

Las Soluciones Basadas en la Naturaleza incorporan pro-
cesos ecoldgicos en el entorno construido para mejorar
la resiliencia urbana y la calidad de vida (Gutierrez &
Bohn, 2025). Hutt-Taylor et al. (2022) destacan su aplica-
cion mediante infraestructura verde y azul-verde. Ambos
autores concuerdan en que estas estrategias fortalecen
la adaptacion climatica.

Figura 30. Eco-eficiencia

Fuente: Elaboracion propia

La aplicacion de estrategias sostenibles en contextos ur-
banos busca mitigar efectos asociados a la urbanizacion
acelerada, como islas de calor y fragmentacién social
(Farid, 2024). Claudi de Saint Mihiel (2024) enfatiza la
articulacion entre tecnologia, disefio y gobernanza. Am-
bos coinciden en que la sostenibilidad urbana requiere
enfoques integrales.

Los co-beneficios sociales derivados de la sostenibilidad
incluyen mejoras en salud, equidad ambiental y cohesidn
comunitaria (Pennacchia et al., 2023). Hutt-Taylor et al.
(2022) subrayan la relevancia de la gobernanza participa-
tiva para su implementacién. Ambos autores coinciden
en que la sostenibilidad trasciende lo técnico.




Figura 31. Ciudad-Naturaleza

Fuente: Elaboracidn propia

La innovacién tecnoldgica en arquitectura impulsa la
competitividad mediante la incorporacion de herramien-
tas digitales y soluciones constructivas sostenibles (Lo &
Kam, 2021). Claudi de Saint Mihiel (2024) sostiene que la
innovacion fortalece la resiliencia urbana. En conjunto,
ambos autores coinciden en que innovacion y sosteni-
bilidad son factores estratégicos del desarrollo arquitec-
ténico.

Figura 32. Sostenibilidad e Innovacién

Fuente: Elaboracidn propia

1.6 Referentes
ACROS Fukuoka Center
Autor: Emilio Ambasz
Ubicacion: Fukuoka, Japdn
Afio: 1995

Figura 33. Emilio Ambasz-ACROS

Fuente: Elaboracidn propia

Este edificio integra terrazas ajardinadas que funcionan
como extension del ecosistema urbano. Para La Floresta,
su enfoque puede inspirar la incorporacidn de cubiertas
verdes y terrazas vegetadas, compensando la pérdida de
areas verdes y mejorando la calidad del aire. Sus estrate-
gias bioclimaticas —uso de vegetacidon como aislamiento
y recoleccién de agua lluvia— son aplicables para reducir
consumo energético y promover confort térmico en edi-
ficaciones de mediana altura.

Instituto Masdar
Autor: Estudio britanico Foster + Partners

Ubicacién: Masdar City, Abu Dhabi, Emiratos Arabes Uni-
dos.

Afio: 2010

Figura 34. Norman Foster - Masdar City

Fuente: Elaboracion propia

Masdar City combina densificacion sostenible, movilidad
peatonal y eficiencia energética, usando ventilacion na-
tural y energia solar. Para La Floresta, puede aportar cri-
terios de densificacidon respetuosa del caracter urbano,
integracion de sistemas pasivos y activos, y fomento de
vitalidad peatonal sin alterar la escala histdrica del ba-
rrio.




Culdesac Tempe

Autor: (concepto basado en los planteamientos de Jane
Jacobs)

Ubicacion: Tempe, Arizona, EE. UU.
Afio: 2023

Figura 35. Jane Jacobs - Culdesac Tempe

Fuente: Elaboracidn propia

Este proyecto prioriza escala humana, movilidad activay
espacios de encuentro, creando cohesidn social median-
te huertos urbanos y dreas compartidas. Su relevancia
para tu investigacion esta en fortalecer la vida comunita-
ria, optimizar el uso del suelo y promover espacios ver-
des que articulen bienestar colectivo en una edificacidn
de mediana altura.

Edificio Torre “Los Huertos”
Autor: Andino & Asociados
Ubicacion: Quito, Ecuador
Afio: 2022

Figura 36. Andino & Asociados - Torre LOS HUERTOS

Fuente: Elaboracidn propia

Adaptado al clima andino, combina orientacién solar,
ventilacion cruzada, terrazas verdes y vegetacion verti-
cal. Para La Floresta, ofrece un modelo de densificacion
responsable y bioclimatica, mostrando cémo integrar in-
fraestructura verde, materiales locales y confort térmico,
manteniendo la identidad urbana y la conexién con el
entorno natural.

Figura 37. Cuadro comparativo de referentes
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REFERENTE | UBICACION — ) — — )
Tipologia / Altura Estrategia Urbana Relacién Entorno | Criterio Ambiental Aportes
Se integra al parque i
ACROS Fukuoka FUkU9ka Edificio de Uso Mixto Densificacion controlada Tenjin mediante una coﬁggfaﬁ::t‘(igleaﬁiﬁn
Center JAPON 15 pisos en area central consolida- fachada verde natural, control térmico |- Reconectar la ciudad y
da escalonada ‘que‘prplonga pasivo la naturaleza
el espacio publico |- Reduce impacto visual
= - Recompone la
=7 continuidad paisajistica
/,/ en un entorno denso
Edificio Intitucional Sombreado, ventilacién
Intituto Masdar Abu Dhabi 4-6 pisos Desarrollo compacto en cruzada, patios, control
EMIRATOS _ cludad pIamﬁca#a Escala controlada y trama ci)?::lrjr;idzrfglrogt?f 5
ARABES UNIDOS ’ S peatonal que prioriza 9 -Disefiar un modelo de
recorridos cortos compacidad y cohesion
espacial
- Evita la dispersion
urbana y promueve vida
comunitaria
Arizona Elimina el automévil como . .
Culdesac Tempe EEUL. Gonunto Reklondl Densificacion orientada al eje del proyecto y Reduccion de emisiones,| )
5.6 pisos peaton y transporte publico | fortalece el espacio espacios vgrdgs - Dlsepp que 'refuerza la
colectivo comunes, disefio cohesion social y
climatico pasivo continuidad urbana
- Priorizar la vida barrial
sobre la movilidad
vehicular
Edificio Torre “Los Quito Edificio Residencial 3 . Mantiene alineacion, “J;ri';]f;;’i;dtﬁ:él
Huertos” ECUADOR 8 pisos Insercion en tejido urbano | escala barrial y relacion ventilacién cruza da’

- Disefio que prioriza
densificacion compatible
con el entorno

- Evita rupturas
morfologicas y respeta
la escala humana

Fuente: Elaboracidn propia




Conclusiones a partir del analisis de referentes

A partir del analisis de los referentes podemos con-
cluir varios puntos de cada uno, por ejemplo de ACROS
Fukuoka Center se concluye que la incorporacion de ve-
getacion en la arquitectura se consolida como una he-
rramienta fundamental para mejorar el desempefio am-
biental en contextos urbanos densos.

De la misma manera al analizar el refrente nacional, se
evidencia que las cubiertas verdes, las terrazas ajardina-
das y los sistemas de vegetacion integrada en el disefio
permiten recuperar funciones ecolégicas dentro del en-
torno construido, contribuyendo a regular el microclima,
mejorar la calidad del aire y reforzar la relacidn entre edi-
ficacion y paisaje urbano.

La edificacion de mediana altura ofrece una alternativa
viable para densificar la ciudad sin generar rupturas en la
escala del barrio. Los casos estudiados, ACROS Fukuoka
y Torre “Los Huertos” demuestran que es posible incre-
mentar la intensidad de uso del suelo mediante solu-
ciones arquitectdnicas que respetan la proporcién del
entorno, evitando impactos negativos sobre la imagen
urbana y favoreciendo una transicion armonica entre lo
construido y el espacio publico.

Las estrategias de disefio pasivo desempefian un rol de-
terminante en la reduccién del consumo energético y en
el confort de los usuarios. La correcta orientacion de los
edificios, el aprovechamiento de la ventilacion natural y
el uso de elementos vegetales como reguladores térmi-
cos se presentan como recursos eficaces para disminuir
la dependencia de sistemas mecanicos, especialmente
en climas especificos como el caso de estudio en La Flo-
reta.

Figura 38. Arquitectura sostenible en edificaciones de
mediana altura

Fuente: Elaboracidn propia

Por otro lado el analisis del Instituto Masdar y Culdesac

Tempe se enfocan en el disefio de espacios comunitarios,
los cuales inciden directamente en la calidad de vida y
en la construccion de relaciones sociales. Los referentes
analizados muestran que la presencia de areas compar-
tidas, huertos urbanos y espacios de encuentro favorece
la interaccidon cotidiana entre los habitante, fortalecien-
do el sentido de comunidad y promoviendo dinamicas
sociales activas dentro del conjunto habitacional.

La sostenibilidad arquitecténica requiere una aproxima-
cion integral que articule criterios ambientales, sociales
y urbanos. En conjunto, los proyectos estudiados ponen
en manifiesto que un enfoque fragmentado resulta insu-
ficiente, y que solo mediante la integracidon coherente de
infraestructura verde, eficiencia energética, movilidad
sostenible y calidad espacial es posible desarrollar pro-
puestas arquitectdnicas pertinentes para barrios conso-
lidados como La Floresta.

Figura 39. Espacios Comunitarios

Fuente: Elaboracidn propia
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. Diagnéstico

2.1 Informacion General
Tabla 1. Cuadro introductorio de informacion general

Propuesta Innovadora

Tipo de Proyecto

Disefio, técnica y sostenibilidad

Linea de investigacion
(DITES)

Areas de Investigacion: Disefio Arquitectonico

Delimitacién Temporal: 2025

Fuente: Elaboracidn propia

2.2 Introduccidn a la metodologia

La presente investigacidn se desarrolla bajo un enfoque
mixto, combinando métodos cuantitativos y cualitati-
vos. Abordando la problematica urbana de La Floresta
a partir de tres etapas: Diagndstico (Investigacion Des-
criptiva), conceptual (Investigacion Exploratoria) y dise-
filo Arquitecténico (Investigacion Aplicada)

Esta estrategia permite no solo recopilar datos obje-
tivos sobre el territorio, sino también comprender las
percepciones y experiencias de quienes lo habitan.
Gdémez-Porter (2021) destaca que la interaccidon entre

los residentes y las estructuras de gobernanza es clave
para identificar oportunidades de participacion ciuda-
dana y cohesién social, mientras que Hernandez Sam-
pieri (2014) resalta que el uso combinado de técnicas
cuantitativas y cualitativas fortalece la validez de los
hallazgos y permite una comprensiéon mas profunda de
los fendmenos sociales y urbanos.

Durante la etapa de diagndstico se recopila informacién
fisica, social, ambiental y econdmica, utilizando diver-
sas herramientas digitales que facilitan un analisis in-
tegral. ArcGIS permite georreferenciar datos y elaborar
mapas tematicos que muestran la distribucién de recur-
sos y problematicas del territorio. Google Earth ayuda a
observar la cobertura vegetal y la configuracion urbana
existente. AutoCAD y SketchUp se emplean para mo-
delar planos y crear representaciones tridimensionales
preliminares. Para el analisis estadistico y social, Excel y
SPSS procesan la informacion recopilada, mientras que
Photoshop e lllustrator se utilizan para generar diagra-
mas, esquemas y mapas que faciliten la interpretaciéon
visual de los resultados (Hernandez Sampieri, 2014).

La fase conceptual se centra en generar las primeras
propuestas arquitectdnicas, evaluando alternativas de
zonificacién, circulacion y relaciones espaciales en el
barrio. Lépez-liménez (2022) sefiala que los edificios de
mediana altura representan un modelo eficiente para
combinar densidad urbana con escala humana, promo-
viendo la interaccién social y la habitabilidad en entor-
nos urbanos compactos. Herrmann-Lunecke y Gugliel-




motti (2024) enfatizan que los espacios comunes, como
patios, huertos comunitarios y salas multiuso, fortale-
cen los lazos vecinales y fomentan la participacidon de
los residentes, constituyendo un elemento esencial
para mejorar la calidad de vida urbana y la cohesién
social.

Para desarrollar esta etapa se emplean herramientas
digitales que facilitan la exploracion y visualizacion de
las propuestas. AutoCAD y SketchUp permiten elaborar
planos detallados, cortes y modelos tridimensionales,
mientras que Photoshop e lllustrator ayudan a presen-
tar diagramas conceptuales y esquemas de zonificacién
de manera clara y atractiva. ArcGIS se utiliza para ana-
lizar la movilidad, accesibilidad y relaciones espaciales
dentro del barrio, y Google Earth sirve para verificar la
configuracion urbana y la vegetacidn existente. Excel y
SPSS permiten procesar y organizar datos demograficos
y sociales que respaldan las decisiones de disefio (Her-
nandez Sampieri, 2014).

En la fase de disefio arquitectdnico, los hallazgos de las
etapas previas se transforman en soluciones concretas
que buscan integrar sostenibilidad, eficiencia y cohe-
sidén social. Se desarrollan bocetos, diagramas y mo-
delos, incorporando estrategias que optimicen el uso
del espacio, los recursos y la calidad de vida urbana.
Fuentes-Freixanet y Vizuete-Chacén (2023) destacan
que el disefio bioclimatico pasivo —incluyendo orienta-
cion solar, ventilacion natural, masa térmica y seleccion
de materiales sostenibles— es esencial para garantizar
confort térmico y eficiencia energética en edificios de
mediana altura, especialmente en contextos tropicales
como La Floresta.

La propuesta final busca equilibrar funcionalidad, res-
peto por el entorno y participacion comunitaria me-

diante edificios de mediana altura que integren densi-
dad, sostenibilidad y cohesion social (Lépez-liménez,
2022; Gémez-Porter, 2021). Los espacios comunes se
planifican de tal manera que fomenten la interaccidén y
el sentido de pertenencia entre los vecinos, siguiendo
las recomendaciones de Herrmann-Lunecke y Gugliel-
motti (2024). Al mismo tiempo, la aplicacién de méto-
dos mixtos de investigacidon asegura que las decisiones
de disefio estén fundamentadas en un analisis riguroso
y multidimensional de la realidad urbana (Hernandez
Sampieri, 2014).

Figura 40. Sintesis de la investigacion
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2.3 Levantamiento de Datos-Diagndstico

2.3.1. Emplazamiento

Figura 41. Datos del barrio La Floresta

Poblacion: 7 758 habitantes

Superficie: entre 60 y 80 hectareas (segiin delimitaciones
municipales)

Topografia: ligera pendiente hacia el oriente; cercania a laderas
que conectan con Guapulo.

El barrio La Floresta esta ubicado en el centro-norte de Quito,
dentro de la parroquia Mariscal Sucre en un punto estratégico
donde se conectan varias zonas consolidadas de la ciudad. El
sector se desarrolla entre avenidas importantes como la Coldn, la
Patria y la 12 de Octubre, y se aproxima a las laderas que bajan
hacia Guapulo, lo que le da una topografia con suaves pendien-
tes. Su trazado urbano nace sobre antiguas quebradas ya
entubadas, aspecto que ha influido en su forma y en la manera
en que se ha construido a lo largo del tiempo. Esta posicién
dentro del Distrito Metropolitano le da a La Floresta un caracter

Fuente: Elaboracidn propia

Figura 42. Ubicacién Barrio La Floresta
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Fuente: Elaboracidn propia

2.3.2. Historia del Barrio La Floresta

Figura 43. Historia del Barrio La Floresta

FORMACION INICIAL
La Floresta era una zona de haciendas

y terrenos agricolas ubicados en los
alrededores del Quito antiguo. Era un
sector tranquilo de pocas construc-
ciones y areas verdes amplias que
servian de descanso para los
habitantes del centro.

CRECIMIENTO
El barrio empezd a adquirir una

identidad mas urbana. Se abrieron
nuevas avenidad como la 12 de
- Octubre y La Corufia, lo que mejoré su
conexion con el resto de la ciudad. La
~ llegada de la Universidad Catdlica
. marc6 un cambio importante, atrayen-
do a estudiantes y generando mas .
en la zona.| ¢

,‘. 9'

2 4§ RENOVACION CULTURAL
~~._ Elbarrio se transformé en un punto de .
3 “encuentro para artistas, cineastas y
; f'af‘; - emprendedores. Aparecen cafés, cines
~+ altenativos y galerias que activaron la
~ vida barrial y le dieron nueva imagen
méas bohemia y creativa.

o
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Fuente: Elaboracidn propia

& PRIMERAS URBANIZACIONES
~ La ciudad se expandio al oriente, las

-

=y

antiguas haciendas comenzaron a
dividirse para dar paso a las primeras

transformando en un barrio residen-
cial con casas grandes y jardines,
manteniendo un ambiente familiar y
o r d e n a d o

MODERNIZACION
Debido al crecimiento de la ciudad, el
barrio dejo de ser solo residencial.
Comenzaron a levantarse edificios de
- departamentos y locales comerciales,
- aunque todavia se conserva varias casas
tradicionales y areas arboladas que dan
- su caracter original.

TRANSFORMACION
El atractivo cultural y su ubicacion lo
han vuelto un lugar muy demandado,
lo que ha provocadola llegada de
nuevos residentes y el aumento del
valor de los predios. Enfrenta el reto
de conservar su esencia frente a la
modernizacién y la gentrificacion.




2.3.3. Diagndstico Espacial/Vial

Figura 44. Mapa analisis y diagndstico espacial del sector La Floresta
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Fuente: Elaboracidn propia

Figura 45. Hitos del barrio La Floresta
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Fuente: Elaboracidn propia

El barrio La Floresta presenta una estructura urbana he-
terogénea, donde conviven usos residenciales con acti-
vidades comerciales, gastrondmicas y de servicios. Esta
mezcla aporta dinamismo al sector, pero también gene-
ra conflictos en el funcionamiento cotidiano del espacio
publico, especialmente en los ejes viales principales.

Figura 46. Uso mixto en la esquina de la Calle Toledo y
Madrid

Fuente: Google Earth

* * *

Politécnica Universidad
Parque Navarro Salesiana Catélica PUCE

En las avenidas y calles de mayor flujo se identifican pro-
blemas de congestidn vehicular y peatonal, particular-
mente en intersecciones. La falta de cruces claramente
definidos y el deterioro del mobiliario urbano incremen-
tan la percepcion de inseguridad y dificultan la accesibi-
lidad para distintos grupos de usuarios.

Figura 47. Deterioro de mobiliario urbano

Fuente: Google Earth




El uso del suelo evidencia una fuerte presencia de co- Figura 49. Pileta del parque Genaro Figura 50. Mapa analisis y diagndstico vialidad del sector La Floresta
mercio y servicios en planta baja, sobre todo en esquinas
y vias principales. Esta condicién, aunque activa la vida
urbana, provoca ocupacioén informal de aceras y reduce
el espacio disponible para el peatdn, generando conflic-
tos de circulacion.
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)

Figura 48. Comercio informal en la calle Alfreso Mena
Caamafio

Fuente: Google Earth

En términos generales, La Floresta enfrenta una tension
entre su caracter residencial tradicional y el crecimiento
de actividades comerciales y culturales. Esta situacidn
evidencia la necesidad de una gestion urbana que regule
la ocupacién del suelo y mejore la calidad del espacio
publico sin perder la identidad del barrio.

V-
X
Fuente: Google Earth
Desde el punto de vista morfoldgico, predomina la edi-
ficacion de baja y mediana altura, lo que conserva la
escala barrial. Sin embargo, la aparicion puntual de edi-
ficaciones mas altas rompe la homogeneidad del teji- oo 80 —180-260%20 m
do urbano y genera contrastes en la imagen del barrio. ]
LEYENDA SIMBOLOGIA Paradas
Los espacios publicos consolidados, como el parque Ge- Il Predio a intervenir ___ Zonas con més Autobuses
naro, cumplen un rol importante como areas de encuen- caos vehicular
tro y recreacioén y presentan condiciones aceptables. No — Zonas corresponde ._Tms
obstante, gran parte de las calles carece de vegetacion y — a 3universidades ?3nﬂlctos
elementos de confort urbano, lo que limita la permanen- o %, Conflicto peatdn-vehiculo

cia y apropiacién del espacio. Fuente: Elaboracidn propia




La avenida 12 de Octubre concentra el mayor flujo ve-
hicular del sector y funciona como el principal eje de
conexion. En este tramo se presentan conflictos frecuen-
tes por la presencia de paradas de buses, taxis y cruces
peatonales, lo que genera congestidn y dificulta la circu-
lacion continua.

Figura 51. Alto flujo de automdviles en la Av.12 de Octu-
bre, cercana a la Universidad Catdlica

Fuente: Google Earth

En el cruce de la avenida 12 de Octubre con calles secun-
darias del barrio se identifican puntos criticos de conflic-
to peatdn—vehiculo. Estos se intensifican por la cercania
a equipamientos educativos y por el alto nimero de
personas que cruzan la via en horas de entrada y salida
académica.

Frente a la universidad Salesiana se encuentra la parada
principal de buses al Valle. Debido a esto hay una fuerte
aglomeracion de estudiantes y usuarios frecuentes de
esta ruta. La calle se vuelve mas estrecha y en horas pico
genera una fuerte congestion vehicular.

Figura 52. Comercios informales obligan a romper la es-
pacialidad, genera conlfictos vehiculo-peatdn

Fuente: Google Earth

Figura 53. Parada de buses frente a la Universidad Sale-
siana

Fuente: Google Earth

La avenida Isabel la Catdlica no presenta conflictos loca-
lizados relacionados con zonas de carga y descarga o de
estacionamiento informal. Estas practicas ayuda al flujo
peatonal en esta zona y tambien vehicular que en horas
de la noche y especial fines de semana se vuelve un lugar
concurrido.

Figura 54. Zona de carga y descarga en la Av. Isabel ca-
tdlica

Fuente: Google Earth

Po otro lado esta el ejemplo en la calle Madrid entre Av.
Isabel Catdlica y la calle Toledo, en este tramo no existen
zonas para carga y descarga de mercaderia, generando
un conflicto en vialidad ya que aqui se encuentra un ser-
vicio que lo requiere obligatoriamente.

Figura 55. Inexistencia de zona de carga y descarga en la
calle Madrid

Fuente: Google Earth

Las calles Madrid y Toledo muestran conflictos puntua-
les asociados al comercio, la actividad gastrondmica y la
ocupacion de aceras. En estas vias, el peatdn comparte
espacio con vehiculos en condiciones de baja jerarquia
vial, lo que afecta la seguridad y continuidad peatonal.

Figura 56. Caos vehicular, calles estrechas

Fuente: Google Earth

En el entorno del parque Genaro se observa concentra-
cién de vehiculos en horas pico, generando aglomera-
ciones y maniobras conflictivas. La organizacién vial en

su perimetro resulta insuficiente.

Figura 57. Aglomeracién de vehiculos a horas pico

Fuente: Google Earth




En las mafianas entre semana, La Floresta presenta un darias. Esta disparidad genera zonas muy transitadas y 2.3.4. Diagndstico Social/Usuario

alto movimiento peatonal, especialmente entre 7h00 y otras practicamente desiertas a partir de las 21h00.

10h00, cuando estudiantes, trabajadores y residentes se Figura 60. Mapa de andlisis y diagndstico social del sector La Floresta

desplazan hacia universidades, oficinas y servicios cer- Figura 59. Actividad nocturna y feriados

canos. Los corredores principales (sabel la Catdlica, Ma- N
drid y La Corufia) concentran mayor actividad, mientras LEYENDA

que calles interiores mantienen un flujo mds tranquilo. B Predio a intervenir A
En general, el barrio muestra una alta caminabilidad y SIMBOLOGIA

presencia constante de personas. Actividad nocturna

Figura 58. Actividad diurna y entre semana
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Fuente: Elaboracidn propia

En las noches, La Floresta presenta un flujo peatonal
moderado, concentrado principalmente en los ejes gas-
trondmicos y culturales. Mantienen movimiento debido
a cafeterias, bares, cines independientes y espacios ar- LEYENDA SIMBOLOGIA Gentrificacién Empleo informal
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adopta un caracter mas silencioso, lo que reduce signifi-
cativamente la circulacién de peatones en calles secun- Fuente: Elaboracién propia




El barrio La Floresta presenta una composicion social di-
versa, resultado de la convivencia entre poblacién tradi-
cional y nuevos residentes atraidos por la oferta cultural,
gastrondmica y comercial. Esta mezcla social genera di-
namismo urbano, pero también evidencia diferencias en
el uso y apropiacién del espacio publico.

Se identifican zonas con procesos de segregacion inter-
na, principalmente entre sectores mas tradicionales y
areas con mayor presencia de actividades culturales y
comerciales. Estas diferencias se reflejan en el tipo de
comercio, el perfil de usuarios y la intensidad de uso del
espacio, lo que fragmenta la vida barrial.

Figura 61. Segregacion urbana interna: tradicidon y nue-
vas dinamicas comerciales

Fuente: Elaboracidn propia

La gentrificacion es mas evidente en los ejes cercanos a
la avenida 12 de Octubre y dreas con nuevas edificacio-
nes y servicios. El incremento del valor del suelo y la lle-
gada de poblacién con mayor poder adquisitivo generan
presion sobre los residentes tradicionales y transforman
la identidad del barrio.

Figura 62. Gentrificacidon: contraste entre tradicion y mo-
dernidad

Fuente: Elaboracién propia

El empleo informal se concentra en areas de alta activi-
dad peatonal, especialmente en calles cercanas a univer-
sidades y zonas comerciales. Esta dinamica responde a
la demanda diaria, pero también provoca ocupacién del
espacio publico y conflictos en la movilidad peatonal.

El consumo de alcohol y drogas se localiza principalmen-
te en sectores con bares, restaurantes y espacios cultura-
les. Esta situacion se intensifica en la noche y fines de se-
mana, generando ruidos, aglomeraciones y percepcion
de inseguridad entre los habitantes del sector.

Figura 63. Jovenes y consumo de alcohol cerca a zona
universitaria

Fuente: Elaboracidn propia

La inseguridad se percibe con mayor fuerza durante la
noche, cuando disminuye la actividad general y la ilumi-
nacioén resulta insuficiente en ciertas calles. Esta condi-
cion afecta a mujeres y residentes tradicionales, limitan-
do el uso del espacio publico en horarios nocturnos.

Figura 64. Percepcion de inseguridad en la calle Toledo

Fuente: Elaboracidn propia

Figura 65. Andlisis de usuario del sector La Floresta

Fuente: Elaboracion propia




2.3.5. Diagndstico Ambiental

Figura 66. Mapa de andlisis y diagndstico ambiental del sector La Floresta
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El barrio La Floresta presenta una convivencia entre
areas residenciales tradicionales, equipamientos edu-
cativos y una creciente actividad comercial y cultural.
Esta mezcla genera presiones ambientales diferenciadas,
especialmente en los ejes viales de mayor flujo y en las
zonas de mayor concentracion de actividades.

La contaminacién del aire se concentra principalmente a
lo largo de la avenida 12 de Octubre y vias de alto tran-
sito, donde las emisiones de CO, y gases provenientes
del trafico vehicular son mas intensas. Estas condiciones
se agravan en horas pico, afectando la calidad ambiental
del entorno inmediato.

Figura 67. Contaminacién visual en la calle Madrid

Fuente: Elaboracidn propia

En términos de ruido, las mayores afectaciones se regis-
tran en corredores viales principales y en sectores con
alta actividad nocturna. La presencia de bares, restau-
rantes y transito continuo genera niveles sonoros eleva-
dos, que impactan negativamente en la calidad de vida
de los residentes cercanos.

La gestion de residuos presenta falencias, evidenciadas
por la acumulacién de desechos en zonas comerciales y
de ventas informales. La ausencia de puntos de reciclaje
limita la participacién ciudadana y contribuye a una ma-
yor produccion de residuos sélidos urbanos.

Figura 68. Unico punto de reciclaje ubicado dentro del
Supermaxi Av. 12 de Octubre

Fuente: Elaboracion propia

La contaminacion visual se manifiesta en dreas con alta
densidad de cableado, publicidad informal y ocupacion
del espacio publico. Estos elementos afectan la imagen
urbana del barrio y refuerzan la percepcién de desorden
en determinados tramos.

Se identifica una falta de arbolado y dreas verdes de uso
comunitario en varias zonas del barrio, lo que contribuye
a la formacidn de islas de calor. Esta carencia reduce el
confort térmico, especialmente en calles interiores con
alta densidad edificatoria.




Figura 69. Calles internas del barrio sin arbolado, incre-
mentando islas de calor

Fuente: Elaboracion propia

La islas de calor se hacen presentes a lo largo de la calle
Madrid, la falta de arbolado no generan sombra a lo lar-
go de esta calle, por lo cual las temperaturas a compara-
cién de calles internas es elevada.

Sintesis de Diagndstico Espacial

La Floresta combina usos mixtos con predominio re-
sidencial y una fuerte presencia cultural y educa-
tiva. La trama es compacta y diversa, con hitos ba-
rriales que refuerzan identidad y un tejido urbano
activo. Predominan edificaciones bajas y medias,
con fachadas continuas y dindmicas en planta baja.

Sintesis de Diagnostico Vial

Las vias perimetrales concentran el mayor flujo vehi-
cular, generando puntos de congestion y conflictos.
Internamente las calles son mas tranquilas pero es-
trechas, compartidas con actividades comerciales. El
flujo peatonal es alto entre semana y moderado en
noches y feriados, segun la actividad universitaria.

Sintesis de Diagnostico Social

El barrio evidencia segregacion entre sectores tradicio-
nales y zonas mas gentrificadas por nuevos residentes.
La actividad cultural y gastrondmica dinamiza el ba-
rrio, pero genera tensiones e inseguridad nocturna. El
consumo de alcohol se concentra en ejes nocturnos,
afectando principalmente a residentes tradicionales.

Sintesis de Diagnostico Ambiental

La zona presenta ruido elevado y contaminacidn por tra-
fico en las vias principales. Existe escasez de vegetacion
urbana, falta de arbolado y nulos espacios de composta-
je o huertos. La gestion de residuos es limitada y el Unico
punto de reciclaje se halla dentro de un supermercado.

2.3.6. Lineamientos Urbanos-Arquitecténicos Generales

Figura 70. Esquema de lineamientos urbano-arquitectdénicos

Fuente: Elaboracién propia




2.4 Conclusiones de la Tesis

El desarrollo de la presente investigacion permiti6 comprender que los procesos de densificacién urba-
na en barrios consolidados como La Floresta no son en si mismos negativos, sino que se vuelven pro-
blematicos cuando se ejecutan sin criterios de integraciéon urbana, ambiental y social. El andlisis eviden-
cié que la verticalizacién acelerada ha modificado la escala barrial, debilitado la relacion con el espacio
publico y generado presiones sobre la infraestructura existente, afectando la calidad de vida de sus habitantes.

A partir del diagndstico urbano y social realizado, se identificd que las edificaciones de mediana altu-
ra representan una alternativa viable para consolidar la ciudad hacia adentro, siempre que su dise-
flo responda al contexto inmediato. Esta tipologia permite optimizar el uso del suelo, aprovechar la
infraestructura existente y mantener una escala humana compatible con barrios de alto valor cultural, evi-
tando los impactos negativos asociados tanto a la expansion periférica como a la edificacién en gran altura.

El proyecto arquitectdnico propuesto demuestra que es posible integrar criterios bioclimaticos, estrategias de
sostenibilidad y espacios de convivencia sin sacrificar densidad. La incorporacion de ventilacion cruzada, ilumina-
cién natural, areas verdes y espacios comunes contribuye a mejorar el confort ambiental y fortalece la interaccién
social, aspectos fundamentales para el funcionamiento de la vivienda colectiva en contextos urbanos densos.

Asimismo, la investigacion resalta la importancia de considerar el patrimonio construido y el paisa-
je urbano como elementos activos dentro del proceso de disefio. En el caso de La Floresta, la pro-
puesta busca dialogar con la identidad del barrio, respetando su morfologia y escala, y plantean-
do una arquitectura contemporanea que no rompa con la memoria urbana, sino que la complemente.

Finalmente, este trabajo confirma que la arquitectura tiene un rol clave como herramienta de mediacion entre
crecimiento urbano, sostenibilidad y cohesidn social. La edificacion de mediana altura, planteada desde un en-
foque integral, se consolida como una estrategia capaz de responder a las necesidades actuales de la ciudad de
Quito, aportando a un modelo de desarrollo urbano mas equilibrado, inclusivo y respetuoso con su entorno.

Figura 71. Collage del Barrio La Floresta

Fuente: Elaboracidn propia




ETAPA 3
Mi Propuesta



‘ Mi Propuesta
3.1 Introduccidn al Proyecto

En esta etapa se desarrolla la propuesta arquitecténica a
partir de todo el analisis previo realizado sobre el barrio La
Floresta. El proyecto nace como una respuesta directa a
los procesos de densificacion que se han dado en el sector
y a los impactos que estos han generado en la escala ur-
bana, laidentidad barrial y la calidad del espacio publico.

La propuesta se centra en el disefio de una edificacion
de mediana altura entendida no solo como un objeto
arquitectonico, sino como una pieza que forma par-
te del tejido urbano y que dialoga con su entorno in-
mediato. A partir del diagndstico urbano, diagndstico
social y diagndstico ambiental, se plantea un proyecto
que busca equilibrar la necesidad de densificar jun-
to con la importancia de mantener una escala huma-
na, incorporando criterios de sostenibilidad y fortale-
ciendo la relacién entre el edificio, el barrio y la calle.

En esta etapa se presenta los resultados de la investiga-
cion como decisiones de disefio concretas, donde se de-
finen estrategias de disefio, estrategias de sostenibilidad
criterios espaciales y lineamientos urbano-arquitectoni-
cos que permiten materializar una propuesta coherente
con las dinamicas actuales del barrio de La Floresta.

Figura 72. Densificacion en el barrio La Floresta

Fuente: Elaboracion propia




3.2 Justificacion del sitio de la propuesta

El sitio resulta pertinente para el desarrollo de la pro-
puesta, ya que permite reflexionar sobre cdmo intervenir
en un tejido urbano consolidado sin generar ruptura con
el entorno. Su ubicacidn, cercana a equipamientos, ser-
vicios y vias conectoras, lo convierte en un punto estraté-
gico para plantear una edificacion de mediana altura que
aproveche la infraestructura existente sin sobrecargarla.

é¢Qué se propone?

Se propone el disefio de una edificaciéon de mediana al-
tura en el barrio La Floresta, orientada a la vivienda co-
lectiva, que responda a las dinamicas actuales de den-
sificacion y que aporte a la mejora de la calidad urbana
del sector.

é¢Como se desarrolla?

La propuesta se desarrolla a partir del analisis urbano,
social y ambiental del barrio, integrando la normativa vi-
gente con criterios de disefio bioclimatico, sostenibilidad
y escala humana. El proyecto se estructura mediante es-
trategias de implantacidn, organizacidn espacial y defini-
cion formal que buscan una relacion equilibrada entre el
edificio, su entorno y los usuarios.

éPor qué se plantea?

Porque La Floresta atraviesa un proceso de transforma-
cién acelerada, donde la densificacién ha generado cam-
bios importantes en su identidad y en la forma de habi-
tar el barrio. Frente a este escenario, la propuesta busca
demostrar que es posible densificar de manera mas
consciente, respetando el caracter del lugar y aportando
espacios que favorezcan la vida urbana y la convivencia.

3.3 Estrategias de disefio - sostenibles

Figura 73. Organizacion vertical progresiva de usos

Fuente: Elaboracidn propia

El programa se distribuye de manera gradual desde los
espacios de mayor apertura y uso publico en los niveles
inferiores, hasta aquellos de caracter mas controlado e
intimo en los niveles superiores. Esta secuencia permi-
te que el edificio funcione como un puente vertical que
acompania las distintas dinamicas del barrio.

Figura 74. Planta baja como espacio de encuentro barrial

Fuente: Elaboracidn propia

El nivel inferior se concibe como principal vinculo entre
el edificio y su entorno inmediato. Su caracter accesible y
su relacién directa con la calle permiten que el proyecto
se integre a la vida cotidiana del barrio y se consolide
como un punto de encuentro.

Figura 75. Circulacion vertical como elemento
articulador

Fuente: Elaboracion propia

Las circulaciones verticales organizan y conectan los dis-
tintos niveles del edificio, permitiendo una lectura clara
de la transicion entre usos. Mas que elementos funcio-
nales, actuan como el soporte que articula las relaciones
entre los espacios y los usuarios.

El edificio se implanta considerando la escala y dindmi-
cas existentes, evitando gestos que rompan con la ima-
gen barrial. De esta manera, la arquitectura acompaiia el
contexto y se integra de forma natural al tejido urbano.




Figura 76. Insercion respetuosa en la escala del barrio

Fuente: Elaboracidn propia

Figura 77. Accesibilidad

Fuente: Elaboracidn propia

Estrategias Sostenibles Propuestas

Figura 78. Estrategias sostenibles iniciales para el proyecto

Fuente: Elaboracidn propia




Estrategias sostenibles a partir de EDGE APP

El proyecto adopta estrategias pasivas, de eficiencia
energética, de gestion integral del agua y de energias re-
novables, alineadas con los criterios Excellence in Design
for Greater Efficiences (EDGE), priorizando la reduccién
del consumo operativo y la adaptacidn climatica, aunque
el disefio inicial requiere optimizacion en la seleccion de
materiales para disminuir su huella de carbono incorpo-
rada.

Figura 79. Estrategias pasivas de disefio

Fuente: Elaboracidn propia

El disefio pasivo del proyecto se basa en la adaptacion al
clima templado de Quito, priorizando el confort térmico
sin recurrir a sistemas mecdnicos. La alta relacién venta-
na—muro se equilibra mediante dispositivos de control
solar que reducen el sobrecalentamiento y el deslumbra-
miento.

La ventilacidn natural cruzada y el uso de ventiladores
de techo permiten mantener condiciones interiores ade-
cuadas. Ademas, una envolvente térmica eficiente mini-
miza las pérdidas y ganancias de calor.

Figura 80. Estrategias de eficiencia energética

Fuente: Elaboracién propia

La eficiencia energética se logra mediante la reduccion
de la demanda y el uso responsable de la energia. La ilu-
minacién LED de bajo consumo, junto con sistemas de
control automatico, disminuye el gasto eléctrico en areas
comunes y privadas.

El uso combinado de energia solar y bombas de calor
para el agua caliente reduce la dependencia de fuentes
convencionales. La incorporacion de energia fotovoltai-
ca refuerza el enfoque de autosuficiencia energética del
edificio.

Figura 81. Estrategias de gestidn eficiente del agua

Fuente: Elaboracidn propia

El proyecto plantea una gestion integral del recurso hi-
drico enfocada en la reduccién del consumo de agua-
potable. Se emplean artefactos duchas de bajo flujo,
sanitarios y griferias de bajo caudal que optimizan el uso
diario del agua.

La recoleccion de aguas lluvias y el tratamiento de aguas
residuales permiten su reutilizacion para riego y otros
usos no potables. Estas medidas disminuyen la presion
sobre la red publica y fomentan un uso mas responsable
del recurso.

Figura 82. Estrategia de paisaje y cubierta

Fuente: Elaboracion propia

Estas superficies vegetadas contribuyen a mejorar el ais-
lamiento del edificio y regular la temperatura interior.
Ademas, a nivel urbano el techo verde aporta a la miti-
gacion del efecto de isla de calor y refuerza la presencia
de areas verdes en un entorno consolidado.

Figura 83. Estrategia de optimizacion de materiales

Fuente: Elaboracion propia




3.4 Definicién de concepto

Figura 84. Arquitectura hibrida integrada al sistema
urbano

Fuente: Elaboracidn propia

El proyecto parte de la teoria del ciborg planteada por
Donna Haraway, entendiéndola como una forma de pen-
sar la relaciéon entre cuerpo, tecnologia y entorno sin
separaciones rigidas. Desde esta idea, la arquitectura se
propone como un sistema hibrido que integra lo social,
lo técnico y lo urbano de manera conjunta, sin priorizar
un elemento sobre otro.

El edificio no se concibe como un objeto aislado o au-
tosuficiente, sino como parte activa del sistema urbano
en el que se inserta. Su configuracion responde a las di-

namicas del entorno, incorporando distintos programas,
recorridos y flujos de usuarios. Esta condicidon permite
generar espacios flexibles, capaces de adaptarse a dife-
rentes usos y cambios a lo largo del tiempo.

La tecnologia se entiende como un apoyo directo al fun-
cionamiento del edificio y no como un elemento inde-
pendiente. Los sistemas estructurales, constructivos e
instalaciones forman parte del lenguaje arquitectdnico,
lo que facilita la lectura de cdmo opera el proyecto y re-
fuerza su caracter adaptable y funcional.

En relacion con el contexto, el proyecto reconoce la di-
versidad social existente y evita imponer una imagen
o identidad Unica. La arquitectura se plantea como un
elemento de integracidn, capaz de convivir con distin-
tas realidades urbanas y de acompafar los procesos de
transformacién del entorno sin alterar sus dindamicas
principales.

Figura 85. Diagramas Funcionales

Fuente: Elaboracidn propia

Figura 86. Volumetria

Fuente: Elaboracion propia




3.5 Plan Masa

Figura 87. Plan Masa

Fuente: Elaboracidn propia

Ubicacién de la plaza como elemento de transicion y
proteccion ambiental

El disefio de la plaza se implanta mayoritariamente hacia
la calle Madrid, con el objetivo de conformar una franja
de transicion entre el edificio y la via. En conjunto con
el arbolado existente y propuesto, esta plaza funciona
como una barrera natural que contribuye a la reduccién
del ruido y la contaminacidén ambiental (smog), mejoran-
do las condiciones de confort para los usuarios y gene-
rando un espacio publico de permanencia y encuentro.

Figura 88. Plaza como elemento de transicién y protec-
cién ambiental

Fuente: Elaboracidn propia

Ubicacidn del acceso vehicular sobre la via secundaria

Elingreso al parqueadero se localiza sobre la calle secun-

daria, facilitando el acceso vehicular directo y evitando la
congestidn en las vias principal. Esta decisidon permite or-
ganizar de manera eficiente los flujos vehiculares, redu-
cir interferencias con los recorridos peatonales y garan-
tizar una operacion mas segura y funcional del proyecto.

Figura 89. Acceso vehicular sobre la via secundaria

Fuente: Elaboracion propia

Jerarquizacion del acceso a espacios publicos

El acceso a los espacios publicos se ubica junto a la ca-
lle principal, aprovechando su mayor visibilidad y flujo
peatonal. Sin embargo, se encuentra protegido detras de
la barrera conformada por la plaza y el arbolado, lo que
permite filtrar el ruido y la contaminacién provenientes




de la via. Esta disposicidn garantiza accesibilidad directa
y reconocimiento urbano, mientras mantiene condicio-
nes adecuadas de confort y transicién espacial entre lo
publico y el proyecto.

Figura 90. Jerarquizacion del acceso a espacios publicos

Fuente: Elaboracidn propia

Ubicacidn estratégica de accesos a espacios privados

Los accesos a los espacios privados se ubican alejados de
la calle principal y mas préximos a la via secundaria, con
el objetivo de garantizar mayor privacidad, seguridad y
control de accesos. Esta implantacién reduce la exposi-
cién directa al ruido, al flujo vehicular intenso y a la diné-
mica publica, generando condiciones mdas adecuadas de
confort y resguardo para los usuarios.

Figura 91. Ubicacion estratégica de accesos a espacios
privados

Fuente: Elaboracidn propia

Figura 92. Zonificacién: tipologia de vivienda individual

Fuente: Elaboracidn propia




Figura 93. Zonificacién: tipologia de vivienda doble

Fuente: Elaboracion propia

Figura 94. Zonificacién: tipologia de vivienda duplex

Fuente: Elaboracidn propia

Figura 95. Zonificacién Planta Baja

Fuente: Elaboracidn propia




Figura 96. Zonificacién Primera Planta Alta Figura 97. Zonificacién Segunda Planta Alta

Fuente: Elaboracidn propia Fuente: Elaboracién propia




Tabla 2. Programa Arquitecténico Tabla 3. Programa Arquitectdnico

Fuente: Elaboracidén propia Fuente: Elaboracién propia




Tabla 4. Programa Arquitecténico 3.6 Planos técnicos

Figura 98. Plano Arquitectonico Subsuelo 2
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Figura 99. Plano Arquitectdnico Subsuelo 1

Figura 100. Plano Arquitectdnico Planta Baja
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Figura 101. Plano Arquitecténico Primera Planta Alta
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Figura 102. Plano Arquitectdnico Segunda Planta Alta
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Figura 103. Plano Arquitectdnico Tercera Planta Alta Figura 104. Plano Arquitecténico Cuarta Planta Alta
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Figura 105. Plano Arquitecténico Quinta Planta Alta Figura 106. Plano Arquitectdnico Sexta Planta Alta @
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Figura 107. Plano Arquitecténico Séptima Planta Alta Figura 108. Plano Arquitectdnico Octava Planta Alta
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Figura 109. Implantacion

Figura 110. Plano Arquitecténico Fachada Norte
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Figura 111. Plano Arquitecténico
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Figura 112. Plano Arquitecténico Fachada Este
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Figura 113. Plano Arquitectdnico Fachada Oeste 3.7 Cortes
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Figura 115. Corte B-B”
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3.8 Detalles

El edificio presenta un sistema estructural mixto com-
puesto por elementos de compresion en los niveles in-
feriores y elementos de transferencia y tensién en los ni-
veles superiores, disefiado para garantizar la estabilidad,
resistencia y continuidad de cargas hasta la cimentacion.

Desde el primer subsuelo hasta el segundo subsuelo, la
estructura se conforma por cuatro columnas principa-
les de seccion 1.15 m x 0.50 m, vinculadas a un nucleo
estructural central con muros de hormigdén armado de
0.30 m de espesor. Este nucleo actia como el principal
elemento resistente frente a cargas verticales y fuerzas
laterales, proporcionando rigidez y estabilidad global al
edificio.

Desde la planta baja hasta el segundo piso, las cargas son
transmitidas mediante columnas de seccidn reducida de
0.65 m x 0.60 m, optimizadas en funcidn de la disminu-
cién de esfuerzos verticales conforme se asciende en la
edificacion. Esta reduccion responde a criterios de efi-
ciencia estructural y optimizacion del uso del material.

A partir del tercer piso hasta el octavo piso, el sistema
estructural incorpora vigas tensoras vinculadas a la es-
tructura de cubierta. Estos tensores, con una seccion
de 0.30 m, permiten transferir las cargas de los niveles
intermedios hacia la cubierta, desde donde son redistri-
buidas hacia el ndcleo estructural y las columnas princi-
pales. Este sistema genera un efecto de suspensién par-
cial, reduciendo las cargas directas sobre las columnas
inferiores y permitiendo mayor flexibilidad espacial en
los niveles intermedios.

La cubierta actia como un elemento estructural de
transferencia, funcionando como un plano rigido que re-

coge las cargas transmitidas por los tensores y las distri-
buye hacia los elementos verticales principales.

Este sistema estructural permite:

eGarantizar la continuidad de cargas hasta la cimenta-
cién
*Optimizar las dimensiones de los elementos estructura-

les seglin su nivel de esfuerzo

eLiberar espacios interiores reduciendo la necesidad de
columnas intermedias

eMejorar la eficiencia estructural y el comportamiento
global del edificio




Estructura de tensores en fachada

Figura 116. Detalles constructivos de la estructura
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Figura 118. Plano de Instalaciones Sanitarias 3.9 Renders
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