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RESUMEN EJECUTIVO

El estudio se orienta al disefio de un edificio de interés social en altura para La Mariscal, Quito (2025) como respuesta
inmediata a la crisis de vivienda y a los desequilibrios en el uso del suelo de esa zona. La Mariscal debié desarrollarse
prioritaria mente como una zona residencial; empero, actualmente experimenta una transformacion hacia un uso
predominantemente comercial debido a que solo el 26% del drea se utiliza para vivienda en comparacién con el 63%
del sector regulado, esta situacion se acompafia de una disminucidn anual de la poblacién de -1,32%. El problema
planteado del estudio es sobre la morfologia urbana irregular, que genera falencias de movilidad por la insuficiencia
de aceras y conflictos entre peatones y vehiculos en la calidad del espacio publico -con solo 5,6 m? de drea verde por
habitante, por debajo del estandar recomendado- y en la desigual distribucidn de las alturas edificables.

Para dar respuesta a la problematica planteada, el presente trabajo adopta un enfoque metodoldgico mixto que se
enmarca en tres fases. La fase de diagndstico implica la recoleccion de datos cualitativos y cuantitativos median-
te visitas de campo, levantamientos fotograficos, analisis normativo y uso de herramientas digitales como Adobe
Illustrator y ArcGIS que permitieron la creacidon de mapas tematicos y cuadros sobre usos del suelo, movilidad y otros
aspectos urbanos. En la fase exploratoria se definieron lineamientos de disefio, zonificacion y volumetria mediante
diagramas, croquis, modelos y modelado digital utilizando software de AutoCAD, SketchUp y Adobe Photoshop. En la
fase inductiva del estudio, se desarrollé un proyecto ejecutivo integrando planos, secciones, detalles constructivos y
visualizaciones, renders y recorridos virtuales utilizando herramientas especializadas como Lumion, Enscape y V-Ray.

Como conclusidn, el plan propuesto combina usos acerca de: viviendas, comercio, cultura y areas de servicio comu-
nitario con practicas ecoldgicas (que incluyen energia renovable, recoleccion de agua de lluvia, flujo de aire natural y
materiales ecoldgicos eficientes), ademds de opciones de transporte ecoldgico, se muestra una forma nueva e inte-
ligente de aprovechar al maximo el terreno en una zona bien conectada, devolviendo la vida al sector de La Mariscal
y apoyando un espacio urbano sélido y acogedor que se adapta a su historia.

DESCRIPTORES: Vivienda de interés social, La Mariscal, uso del suelo, movilidad urbana, sostenibilidad ambiental.

ABSTRACT

The study is oriented towards the design of a high-rise social interest building for La Mariscal, Quito (2025) as an
immediate response to the housing crisis and the imbalances in land use in that area. La Mariscal should have been
developed primarily as a residential area; however, it is currently undergoing a transformation towards a predomi-
nantly commercial use due to the fact that only 26% of the area is used for housing compared to 63% of the regulated
sector, this situation is accompanied by an annual decrease in population of -1.32%. The problem raised by the study
is the irregular urban morphology, which generates mobility deficiencies due to insufficient sidewalks and conflicts
between pedestrians and vehicles in the quality of public space -with only 5.6 m? of green area per inhabitant, below
the recommended standard- and in the unequal distribution of buildable heights.

In order to respond to the problems posed, the present work adopts a mixed methodological approach that is fra-
med in three phases. The diagnostic phase involves the collection of qualitative and quantitative data through
field visits, photographic surveys, regulatory analysis and the use of digital tools such as Adobe lllustrator and Arc-
GIS, which allowed the creation of thematic maps and tables on land use, mobility and other urban aspects. In the
exploratory phase, design, zoning and volumetric guidelines were defined through diagrams, sketches, models and
digital modeling using AutoCAD, SketchUp and Adobe Photoshop software. In the inductive phase of the study, an
executive project was developed integrating plans, sections, construction details and visualizations, renderings and
virtual tours using specialized tools such as Lumion, Enscape and V-Ray.

As a conclusion, the proposed plan combines uses about: housing, commerce, culture and community service areas
with ecological practices (including renewable energy, rainwater harvesting, natural air flow and efficient ecological
materials), as well as ecological transportation options, showing a new and intelligent way to make the most of the
land in a well-connected area, bringing life back to the La Mariscal sector and supporting a solid and welcoming
urban space that adapts to its history

KEYWORDS: Low-income housing, La Mariscal, land use, urban mobility, environmental sustainability.
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Conocimiento previo



‘ Conocimiento previo

1.1 Introduccidn al problema de estudio

Latinoamérica atraviesa una profunda crisis de vivienda
que ha sido impulsada por una combinacion de factores
complejos y dinamicos: como el radpido crecimiento
demografico, la urbanizacidon acelerada y la migracién
hacia las principales ciudades de la region (Bredenoord
& Lindert, 2017). Estas tendencias han incrementado
la demanda de vivienda, ejerciendo una presion
significativa sobre los mercados inmobiliarios urbanos.

Este impacto es particularmente notable en los sectores
de menores ingresos, que enfrentan dificultades para
acceder a unaviviendadignayasequible (Rojas & Greene,
2017). Segun la Comisién Econdmica para América Latina
y el Caribe (CEPAL); en 2022 aproximadamente el 20 %
de la poblacion urbana de la region vivia en condiciones
de hacinamiento o en viviendas inadecuadas, una
situacion que resalta la necesidad urgente de politicas
habitacionales inclusivas y sostenibles para mejorar la
calidad de vida de millones de personas (CEPAL, 2022).

El Banco Interamericano de Desarrollo (BID) ha sefialado
que la brecha habitacional cuantitativa en la regién
asciende a mas de 30 millones de viviendas. Esto significa
que millones de personas aln no tienen acceso a una
vivienda que cumpla con estandares basicos de dignidad,
seguridad y asequibilidad (Banco Interamericano de
Desarrollo, 2021). Los elevados costos de la vivienda,
sumados a las condiciones de precariedad, han
propiciado un crecimiento alarmante de asentamientos
informales en la periferia de muchas ciudades de la
region. En estos asentamientos; los habitantes enfrentan

una falta de acceso a servicios basicos, infraestructura
adecuaday sistemas de transporte publico, lo cual agrava
las condiciones de vida y perpetua la desigualdad (ONU,
2018). Frente a este panorama, resulta fundamental que
los gobiernos y las instituciones regionales implementen
estrategias efectivas de vivienda y desarrollo urbano
que aborden las complejidades de la crisis y ofrezcan
soluciones duraderas.

Figura 1. Principales cifras de América Latina y el Caribe
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A la falta de vivienda adecuada es uno de los problemas
mas graves que enfrenta Ecuador en la actualidad. Segun
el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), mas
del 25% de las familias en Ecuador vive en condiciones
de hacinamiento o en viviendas que no cumplen con
estandares basicos de habitabilidad, lo que se traduce en
una necesidad urgente de politicas que garanticen una
vivienda digna para todos los ciudadanos (INEC, 2023).

El crecimiento de la poblacidén urbana, especialmente
en ciudades como Quito y Guayaquil, ha generado
un aumento en la demanda de vivienda que no ha
sido correspondido con una oferta adecuada. Como
resultado, han proliferado areas donde la poblacion
carece de acceso a servicios basicos, como agua potable
y saneamiento, lo que genera condiciones de riesgo y
vulnerabilidad, exponiendo a sus habitantes a peligros
como deslizamientos de tierra o inundaciones (Ministerio
de Desarrollo Urbano y Vivienda [MIDUVI], 2022).

Figura 2. Alineacion del MIDUVI con los ejes, objetivos,
politicas y Plan Nacional de Desarrollo

EJE DEL PND OBJETIVO DEL PND POLITICA DEL PND

Objetivo 5: Proteger a las 5.4.Promover el acceso al
familias, garantizar sus derecho | habitat seguro, saludable y
y servicios, erradicar la pobreza | a una vivienda adecuada y

y promover la inclusién socia digna

Eje 2: Social

PND: Reducir el déficit
habitacional de vivienda del

Por otro lado, en la ciudad formal, el acceso a
infraestructura y servicios esta mejor garantizado, pero
persisten desafios relacionados con la segregacion
espacial, la especulacién inmobiliaria y la sostenibilidad
ambiental, que limitan la inclusion social y el desarrollo
equitativo.(ONU-Habitat, 2023).Ademas, la falta
de acceso a créditos hipotecarios y el alto costo de
los terrenos han sido barreras para el acceso a una
vivienda propia, especialmente entre los sectores mas
desfavorecidos.

De acuerdo con el Banco Central del Ecuador, las tasas
de interés para créditos hipotecarios contindan siendo
elevadas, lo cual limita el acceso de la poblacion a
financiamiento para la adquisicion de viviendas (Banco
Central del Ecuador, 2023). Esto crea un circulo vicioso
en el que solo una minoria tiene la posibilidad de acceder
a una vivienda adecuada, mientras que el resto debe
recurrir al mercado informal o al alquiler en condiciones
no siempre 6ptimas (Romo & Carrillo, 2022).

META DEL PND OBJETIVO ESTRATEGICOS

Reducir el déficit habitacional de la vivienda con soluciones
basados en principios de equidad, inclusién, interculturalidad
y sostenibilidad, mejorando las condiciones integrales de la
vida, con énfasis en la atencidn a la poblacidn en
condiciones de pobreza y vulverabilidad a nivel nacional

Incrementar los mecanismos que promuevan el desarrollo

urbano sostenible a nivel nacional
58,00% al 48,44%

Incrementa la aplicacién de la pélitica publica con
normativa, estrategias y herramientas, en Uso, Gestion de
Suelo y Catastros a nivel nacional

Fuente: Ministerio de Desarrollo Urbano Y Vivienda

La Organizacién de las Naciones Unidas ha recomendado
al gobierno ecuatoriano implementar politicas publicas
que fomenten la construcciéon de viviendas sociales y la
regulacion de los precios del suelo urbano, con el fin de
asegurar que todos los ciudadanos puedan acceder a una
vivienda digna. Estas politicas también deberian incluir la
mejora delosasentamientosinformales existentes mediante
la provision de infraestructura basica y la regularizacion de la
tenencia de tierras (ONU, 2023).Las limitaciones financieras
dificultan la implementacion de regulaciones nuevas y la
simplificacion de tramites requeridos para acceder a las
ayudas destinadas hacia las viviendas de interés social.
Un obstaculo adicional al momento de proporcionar
viviendas sociales a las personas de bajos recursos
también puede ser la falta de terrenos urbanos disponibles
para la construcciéon (MIDUVI,2022)La crisis sanitaria
provocada por la pandemia de COVID-19 ha obligado al
Ministerio de Economia y Finanzas de Ecuador a realizar
ajustes significativos al presupuesto publico, lo que ha
impactado directamente en la identificacion y asignacion
de entidades de financiamiento para el desarrollo de
proyectos estratégicos.

Figura 3. Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y
subempleo — ENEMDU
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En este contexto, la implementacion efectiva del Plan
de Habitat y Vivienda requiere la emisidon de una nueva
orden ejecutiva que regule y establezca incentivos vy
subsidios orientados a la vivienda de interés social. No
obstante, la atencidn prioritaria a las emergencias en
diferentes regiones del pais ha retrasado la emision de
esta normativa, dificultando la ejecucion del plan y la
canalizacion de los recursos necesarios para enfrentar
la crisis habitacional de manera integral (Ministerio de
Economia y Finanzas, 2020). Este panorama coincide
con estudios globales que sefialan que los ajustes
presupuestarios durante pandemias suelen relegar
inversiones en infraestructura social, exacerbando
desigualdades existentes (Smith & Jones, 2021).

Este déficit cuantitativo a-nivel nacional es de 608.096
viviendas, las emisiones propuestas por el Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda apunta a una poblacion
objetivo de aproximadamente 945.000 personas en
pobreza extrema y con discapacidad de pago y acceso
al crédito hipotecario que habitaran 236.250 viviendas
en condiciones dptimas y que cumplan los requisitos de
elegibilidad. (MIDUVI,2021)
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La vivienda de interés social en Ecuador esta regulada
principalmente por la Ley de Vivienda de Interés Social,
promulgada en 1990, y la Constitucion de la Republica
del Ecuador de 2008. Esta ultima, en su articulo 30,
garantiza el derecho de las personas a una vivienda
digna y adecuada, priorizando a los grupos mas
vulnerables. La ley establece mecanismos para facilitar
la construccién y adquisicion de viviendas accesibles,
como incentivos fiscales y la participacion del sector
privado, ademas de definir los parametros para que
una vivienda sea considerada de interés social (Ley de
Vivienda de Interés Social, 1990; Constitucién de la
Republica del Ecuador, 2008).

Por su parte, el Cddigo Organico de Ordenamiento
Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD)
atribuye a los gobiernos auténomos descentralizados
(GAD) la responsabilidad de formular politicas y planes
para la vivienda de interés social. Estos deben garantizar
el cumplimiento de derechos urbanisticos y ambientales,
fomentando asi el acceso a vivienda digna dentro de un
marco sostenible. Ademas, el Reglamento de la Ley de
Vivienda de Interés Social detalla los procedimientos
administrativos y técnicos que facilitan la implementacién
de estas normativas (COOTAD, 2010; Ley de Vivienda de
Interés Social, 1990).Los aspectos demograficos del Distrito
Metropolitano de Quito (DMQ) proporcionan informacién
vital sobre el crecimiento, la composicion y la evolucion de
la poblacién. Esta medicién permite entender la dindmica
del cambio poblacional, crucial para la planificacion vy
toma de decisiones en la ciudad. Sin embargo, en 2023, el
Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC) anuncié
que, debido a la inseguridad y las medidas tomadas por
el Gobierno Nacional para contrarrestarla, hubo una
desercién significativa de censistas en varias provincias,
lo que afectd el disefio y ejecucion del VIII Censo de
Poblacion y VII de Vivienda.(Quito cémo vamos, 2020).

Segun las proyecciones poblacionales del INEC, en 2022,
el Distrito Metropolitano de Quito (DMQ) contd con un
total de 2.872.351 habitantes, lo que representa un ligero
crecimiento del 1,6 % con respecto a 2021. Ademas, la
Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo
(ENEMDU) evidencid que, para ese mismo afio, el 73,2 % de
la poblacion residia en zonas urbanas y el 26,8 % en zonas
rurales, manteniendo los mismos valores porcentuales que
en 2021 (Quito Cémo Vamos, 2020).

Sin embargo, la disponibilidad de una vivienda digna
estd condicionada por los ingresos, la oferta de
vivienda en ciudades en expansidn, la manipulacion
de la tierra y las dindmicas del mercado, factores que
profundizan la desigualdad en el acceso a una vivienda
adecuada y fomentan el surgimiento de soluciones
informales. En este contexto, el sector formal responde
mayoritariamente a las fuerzas del mercado mediante
proyectos inmobiliarios y opciones de vivienda privada,
lo que excluye a segmentos significativos de la poblacion
(Quito Cémo Vamos, 2020).Los estudios sobre tenencia
de vivienda revelan que, de los 717.395 hogares en Quito,
el 48,1 % habita en vivienda propia, el 34,6 % arrienda y
el 17,3 % utiliza otras modalidades de tenencia. Entre los
propietarios, se destaca que el 70 % cuenta con titulo
de propiedad vy, en casi la mitad de los casos (49,1 %), el
titulo estd a nombre del jefe de hogar, quien usualmente
es hombre (75,4 %) (Quito Cémo Vamos, 2020, p. 20).

A medida que la productividad aumenté en Ecuador, el
dominio de la burguesia generd formas de desigualdad
urbano-regional y rural-urbana, lo que impulsé la
densificacién urbana y el surgimiento de asentamientos
informales. Este fendmeno extremo de expansion
urbana, caracterizado por la eliminacién de cualquier
tipo de organizacion territorial, llevé a Quito a enfrentar
una crisis urbana relacionada con la necesidad de

productividad y vivienda. En consecuencia, se generd
una segregacion vertical, donde los privilegios del norte
prevalecen sobre el sur (Carrién y Erazo, 2012).

En este marco, los precios de venta y alquiler de viviendas
se han convertido en indicadores clave de la calidad de
vida, ya que reflejan la demanda, la atraccion y el poder
adquisitivo local, asi como la dindmica inmobiliaria,
proporcionando informacidon relevante sobre el acceso
a la vivienda. Segun datos de Plusvalia, en diciembre de
2022, el precio promedio del metro cuadrado de una
vivienda en venta (nuevay usada) en Quito fue de $1.239,
lo que representa una variaciéon porcentual negativa
del 2,6 % respecto al valor registrado en diciembre de
2021. Comparado con el contexto prepandemia, cuando
el precio promedio era de $1.334 por metro cuadrado,
el valor medio de 2022 refleja una reduccion del 7,1
%, evidenciando una tendencia a la baja en los Gltimos
cuatro afos (Calidad de vida, 2023).

Figura 4. Precio promedio (en délares) del M2 de una

vivienda en venta (nueva y usada) en Quito, 2019-2022.
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Fuente: Plusvalia (Dic-2022).

Esto ha provocado un desplazamiento hacia las
periferias en donde los escases de viviendas adecuadas
son notorios y segregando que las zonas mas céntricas
tengan un mayor rango de productos y servicios, pero
aumentando su valor de plusvalia. La construccion de
vivienda de interés social en el barrio La Mariscal, Quito,
enfrenta barreras normativas y contextuales debido a
la regulacion urbana y la preservacién patrimonial de
la zona. El Plan de Uso y Gestién del Suelo (PUGS) vy el
Plan Especial de La Mariscal establecen lineamientos
estrictos que limitan la densidad poblacional, la altura
de las edificaciones y las tipologias arquitectdnicas
permitidas. Estas normativas priorizan el uso mixto
del suelo y la conservacion del entorno histérico y
turistico, dificultando proyectos que no se alineen con
estos objetivos (Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito, 2023).

La Ordenanza Metropolitana No. 203 protege los
inmuebles patrimoniales y restringe intervenciones
que puedan alterar el caracter arquitectonico del area,
mientras que la Ordenanza No. 040 prioriza el desarrollo
de vivienda social en areas periféricas, donde los costos
de construccién y la presidon sobre servicios basicos
son menores (Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito, 2023).Adicionalmente, los estudios de impacto
ambiental y social exigidos en la zona limitan proyectos
de alta densidad, como la vivienda social, que pueden
generar tensiones en la movilidad, el espacio publicoy los
servicios existentes (Municipio del Distrito Metropolitano
de Quito, 2023).Por estas razones, La Mariscal, con su
enfoque en la preservacion patrimonial y turistica, no
es considerada adecuada para el desarrollo de vivienda
social, cuyo disefio y escala tipicos son incompatibles con
las normativas locales.
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‘ Justificacion del Proyecto

La redensificacion de La Mariscal es una estrategia clave para

enfrentar los desafios urbanisticos y sociales del sector. Este
proceso permite revitalizar un area que, aunque estratégica por
su ubicacion central, ha enfrentado un deterioro en su calidad
de vida debido al incremento de actividades comerciales y
turisticas desorganizadas, la inseguridad y la pérdida de su
caracter residencial. Re-densificar implica no solo optimizar
el uso del suelo urbano a través de construcciones en altura,
sino también fomentar un modelo urbano sostenible,
equilibrado y centrado en las personas. Esto resulta esencial
para contrarrestar la dispersién urbana que ha llevado a
la expansién descontrolada de Quito hacia las periferias,
aumentando los tiempos de traslado, los costos de vida y la
segregacion socio espacial.

En este contexto, la transformacion de La Mariscal debe
estar orientada hacia un urbanismo inclusivo que contemple
proyectos de vivienda de interés social que sean asequibles,
sostenibles y funcionales. Esto incluye la incorporacion de
espacios publicos de calidad, como parques, plazas y areas
recreativas, que fomenten la cohesion social y mejoren el
bienestar de los residentes. Ademas, se pueden proponer usos
mixtos en las edificaciones, integrando areas residenciales con
comerciales, culturales y educativas, para crear un entorno
dindmico y seguro que incentive el desarrollo econémico local.
Estrategias como la implementacion de corredores verdes, el
fortalecimiento del transporte publico y la promocién de la
movilidad activa mediante ciclo vias y zonas peatonales son
fundamentales para reducir la congestién vehicular y mejorar
la colectividad. De esta manera, la redensificacion no solo
responde a la necesidad de proveer vivienda adecuada, sino
que también busca rescatar el caracter histdrico y social de La
Mariscal, transformandola en un modelo de desarrollo urbano
sostenible que sirva de ejemplo para otras areas de Quito.

2.1 Objetivos

2.1.1. Objetivo general

Diseflar un Edificio de interés social en altura en
La Mariscal-Quito social, que combine soluciones
habitacionales, comerciales y comunitarias, integrando
sostenibilidad y mejorando la calidad de vida urbana.

2.1.2. Objetivos especificos:

e  Analizarlascaracteristicasy necesidades actuales del
sector de La Mariscal para identificar oportunidades
de optimizacion en el uso del suelo y estrategias de
revitalizacién urbana.

e Incorporar tecnologias sostenibles y sistemas
inteligentes en el disefio del edificio para maximizar
la eficiencia energética y minimizar el impacto
ambiental.

e Diseflar espacios multinacionales que integren
areas residenciales, comerciales y comunitarias,
promoviendo la accesibilidad, la interaccion social y
la movilidad sostenible.




2.2 Fundamentacion Tedrica

Figura 5. Marco tedrico
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2.2.1. Habitat y Habitar

Autores como Saldarriaga (2006) conceptualizan
el ‘habitar’ como el acto de ocupar un territorio y
desarrollar la vida en él, entendiendo que implica no
solo la ocupacién fisica, sino también la interaccién y
apropiacion del espacio en funcién de las necesidades y
actividades de quienes lo habitan. Las caracteristicas del
habitar segin Martin Heidegger (1956), las define como
permanecer, sentirse seguro, y hacer todas las cosas
cotidianas que forman parte de la vida del ser.

Por otro lado Segun Doberti (1993), el habitar es afirmar
la presencia de vida en el territorio, es disponer de
espacios y edificaciones construidas especificamente
para alojar a los seres humanos y solventar sus
necesidades, es hacer su vida mds facil y placentera.
Para el ser humano habitar significa supervivencia,
la conciencia de la muerte, el paso del tiempo, que la
vida misma le es propia, dandole asi una defensa contra
la muerte, ya que la habitaciéon es un espacio ligado
propiamente con la angustia existencial del ser humano
y el habitar en un espacio seguro, capaz de dar alivio a
éste. De esta manera, surge el concepto de habitabilidad,
entendido como la capacidad de un espacio para ofrecer
las condiciones adecuadas que permitan el bienestar y
el desarrollo pleno de sus ocupantes, favoreciendo no
solo la funcionalidad, sino también la satisfaccion de sus
necesidades fisicas, emocionales y sociales.

Como sefialan Benavides y Hurtado (2015), plantean
que la habitabilidad es la esencia de la arquitectura 'y en
la actualidad deberia ser un ejercicio interdisciplinario:
urbanismo, disefio industrial, ingenieria, sociologia,
filosofia, biologia, ciencias politicas, que logren
integralidad con miras a proporcionar calidad de vida y
bienestar a los habitantes que logren llevar el concepto




de habitabilidad y arquitectura a otras escalas, como la
de laciudad. Ademas, no se trata de un concepto estatico
que no cambie con los modos de vida de las sociedades
y la situacion geografica, sino, mas bien, un concepto
dinamico, flexible, capaz de transformarse para poder
adaptarse a los requerimientos. Ante este panorama, se
realiza un analisis profundo sobre como el acto de habitar
ha influido en la evolucién de las formas de ocupar los
espacios, generando una amplia variedad de modelos y
soluciones habitacionales. Este proceso ha dado lugar al
surgimiento de diversas tipologias de vivienda, las cuales
no solo responden a las necesidades funcionales de los
individuos, sino también a factores culturales, sociales
y econdmicos. Asi, cada tipologia refleja una respuesta
particular a las distintas formas de vivir y habitar el
entorno, adaptandose a las transformaciones urbanas,
la evolucion de los estilos de vida y las demandas
contemporaneas de confort y sostenibilidad.

Figura 6. Vivienda un derecho no una prioridad

Fuente: Elaboracidon propia 2025

2.2.2. Diversidad de tipos de vivienda

La diversidad en los tipos de vivienda es un reflejo
de las distintas necesidades y condiciones socio
econdmicas de la poblacién. Entre las formas mas
comunes de vivienda se encuentran la unifamiliar
y la plurifamiliar, cada una con caracteristicas
distintivas y adaptadas a diferentes contextos
habitacionales. La vivienda unifamiliar es
aquella destinada a una sola familia o unidad de
convivencia. Se caracteriza por ocupar un espacio
independiente, generalmente una casa, que puede
estar rodeada de un jardin o patio privado. Este tipo
de vivienda proporciona un alto nivel de privacidad
y espacio personal, lo que la convierte en una
opcién preferida en dareas suburbanas y rurales
(Garcia, 2021). Segun( Pérez 2022), las viviendas
unifamiliares suelen estar asociadas a una mayor
calidad de vida debido a su espacio mas amplio y la
posibilidad de personalizacion.

Por otro lado, la vivienda plurifamiliar se refiere a
edificaciones donde coexisten multiples unidades
habitacionales, como en el caso de los edificios de
apartamentos. Estas viviendas comparten ciertas
infraestructuras y dreas comunes, como escaleras,
pasillos, y en ocasiones, jardines o espacios
recreativos (Lopez & Rodriguez, 2020). La vivienda
plurifamiliar es tipica de zonas urbanas densamente
pobladas, ya que permite maximizar el uso del suelo
y albergar a un mayor nimero de residentes en un
area relativamente pequefia. Este tipo de vivienda
favorece la socializacion y puede ofrecer servicios
compartidos que resultan en una gestién mas
eficiente de los recursos. Ambos tipos de vivienda
presentan ventajas y desafios particulares.

Mientras que la vivienda unifamiliar suele ofrecer mas

espacio y privacidad, la plurifamiliar permite un acceso
mas facil a servicios y una gestién compartida de costos
y mantenimiento. El crecimiento urbano y la demanda
habitacional han impulsado un mayor desarrollo de
viviendas plurifamiliares, especialmente en ciudades
grandes donde el espacio es limitado (Garcia, 2021).
Asi, de la diversidad de tipologias habitacionales
surge el concepto de vivienda de interés social, un
término relativamente reciente que define las diversas
maneras en que las personas pueden coexistir dentro
de un espacio urbano. Este tipo de vivienda se enfoca
no solo en la necesidad de un hogar, sino también en
el fortalecimiento de la interaccién social a través del
disefio de zonas comunes y espacios de convivencia. Al
integrar areas sociales dentro del desarrollo habitacional,
se promueve la interrelacion y el sentido de comunidad,
aspectos esenciales para el bienestar colectivo en
entornos urbanos densos.

Figura 7. Diversidad de tipos de vivienda

Fuente: Elaboracidn propia 2025

2.2.3. Vivienda de interés social (Un Pilar
de inclusidn)

La vivienda de interés social se ha convertido en un
elemento esencial para promover lainclusidon y reducir
lasbrechasdedesigualdadenlassociedades modernas.
En Ecuador, este tipo de vivienda busca responder a
las necesidades de los sectores mas vulnerables de
la poblacidn, ofreciendo soluciones habitacionales
dignas y accesibles. La diversidad en la vivienda de
interés social abarca desde casas unifamiliares hasta
departamentos en edificios plurifamiliares, adaptados
a distintos entornos urbanos y rurales (Ramirez,
2022).La adquisicion de una vivienda de interés
social en Ecuador generalmente implica un proceso
simplificado para los beneficiarios. Las familias
pueden aplicar a programas gubernamentales que
ofrecen subsidios directos y financiamiento con tasas
de interés preferenciales.

Estas iniciativas estan dirigidas principalmente a
aquellos que cumplen con ciertos requisitos de
ingresos y no poseen propiedades previas. (Pérez
2021) explica que, a través de estos programas,
el gobierno busca no solo otorgar viviendas, sino
también fortalecer la estabilidad econdémica y social
de los beneficiarios al proporcionar un entorno seguro
y adecuado para el desarrollo familiar. El gobierno
de Ecuador ha implementado politicas enfocadas en
garantizar el acceso alavivienda de interés social como
parte de su compromiso con el desarrollo y la equidad.
Segun el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
(MIDUVI, 2023), el programa “Casa para Todos” es
un ejemplo de esta estrategia. Este programa busca
proporcionar viviendas subsidiadas a las familias de
menores ingresos, facilitando la reduccion del déficit
habitacional.




Ademas, se han propuesto incentivos para que
desarrolladores privados participen en la construccién
de estas viviendas, promoviendo una colaboracién
publico-privada que dinamiza el sector de la construccion
y contribuye al desarrollo econémico (MIDUVI, 2023).
En el programa “Casa para Todos” se establece los
lineamentos minimos para el registro de tipologia de
viviendas en donde se registra un area minima de 49m2
y contar con los siguientes requisitos minimos

2.2.4. Diseiio Arquitectdnico

La vivienda debe contar con un area minima total de
49m2 que excluye circulaciones horizontales y verticales
y espacios comunales.

La vivienda debe tener un minimo de dos dormitorios,
un bafio completo, sala-comedor, cocina, lavado y
secado. Presentar la propuesta horizontal o vertical de
la tipologia de vivienda, se puede exeptuar a los bloques
multifamiliares. En caso de tipologias de viviendas
estandar, el lado minimo en dormitorios sera de 2.20m.
Contar con los acabados minimos tanto internos como
externos en paredes,pisos,entrepisos y cubierta.
Informacién y documentacion, Planos arquitectdnicos,
Cortes, implantacién renders exteriores interiores,
Requisitos generales, Carta de compromiso presentada
por el propone en el que se establezca los siguientes
parametros:

Precio de la vivienda no sobrepasara el valor de los
12.500,00 (sin iva) para un area de 49m2.A nivel local, en
Quito, la Ordenanza Metropolitana de Quito (Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito, 2023) se presenta
como una herramienta clave para promover y regular la
provisidn de viviendas adecuadas.

Esta normativa subraya la importancia de un enfoque
inclusivo y sostenible, en el que el acceso a una vivienda
digna no sea solo un derecho individual, sino también
un elemento que contribuya al desarrollo de una ciudad
mas equitativa. La interaccion de estas politicas publicas,
tanto a nivel nacional como local, refuerza el derecho a la
vivienda como un componente esencial para el bienestar
social y el desarrollo urbano sostenible.

2.2.5. Politica publica para el derecho a la
vivienda

La Ley Orgéanica de Vivienda de Interés Social (2022),
establece que la vivienda de interés social debe ser
adecuada y digna designada a satisfacer las necesidad de
la poblacién en situacidn de pobreza, el grupo prioritario
pertenece a los pueblos indigenas, afroamericanos,
montubios y teniendo como preeminente a las mujeres
de cabeza del hogar , las mujeres victimas de violencia
de género, las personas emigrantes en condicion de
repatriadas y/o retornadas, que acrediten la condicién
de serlo, los ex combatientes de los conflictos bélicos
de 1981 y 1995 vy todas las personas que integran la
economia populary solidaria, que presentan la necesidad
de vivienda propia, sin antecedentes de haber recibido
anteriormente otro beneficio similar.

El articulo 3: - Subsidio para la vivienda de interés social.-
Se establece un subsidio, que consistird en un aporte
estatal en dinero o en especie, total o parcial, otorgado a
la beneficiarla o beneficiario, con el objeto de facilitarle
la:

1. Adquisicion de una vivienda de interés social nueva
o usada o terreno con destino a autoconstruccion de
vivienda de interés social;

2. Contribuciones al pago de cuotas de amortizacién e
intereses de préstamos de adquisicion de vivienda de
interés social;

3. Recuperacién, Ampliaciones, adecuaciones y mejoras
de vivienda de interés social;

4. Obras de agua, saneamiento y acceso a energias, en
terrenos donde se haya construido, se esté construyendo
0 se vaya a construir vivienda de interés social;

5. Titulacion del terreno;

6. Reconstruccion de vivienda de interés social ante
situaciones de emergencia, casos fortuitos o de fuerza
mayor.

7.Construccion, recuperaciény mejoramientodevivienda
de interés social en minga en terrenos comunitarios o
asociativos de los pueblos y nacionalidades del Ecuador,
asi como en el régimen especial de Galapago

2.2.5.1. Concordancias

CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR, Arts.

285 LEY ORGANICA DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL,
Arts. 30

Art. 32.- Clasificacion de la vivienda de interés social
regulada por esta Ley.- Se clasifica de la siguiente manera:

a. Vivienda de interés social: La vivienda de interés
social es la primera y Unica vivienda digna y adecuada,
en areas urbanas y rurales, destinada a los ciudadanos
ecuatorianos en situacion de pobreza y vulnerabilidad;

asicomo, alos nucleos familiares de ingresos econdmicos
bajos e ingresos econémicos medios, de acuerdo a los
criterios de seleccidon y requisitos determinados por
el ente rector de habitat y vivienda, que presentan
necesidad de vivienda propia, sin antecedentes de haber
recibido anteriormente otro beneficio similar.

Esta vivienda se divide en:

a.1) Primer segmento: Vivienda de interés social con
subsidio total del Estado (100% de subsidio), para
beneficiarios que cumplan los criterios de elegibilidad y
priorizacion (pobreza o vulnerabilidad) determinados en
los censos econdmicos y sociales oficiales, y por el ente
rector de desarrollo urbano y vivienda.

a.2) Segundo segmento: Las viviendas de interés social
con subsidio parcial del Estado se construyen bajo dos
modalidades:

1) Vivienda de interés social, con modalidad de
arrendamiento social con opcién a compra para
beneficiarios que no tengan ingresos suficientes para
acceder a un crédito hipotecario. Los beneficiarios
recibiran subsidios del Estado y tasas de interés
preferenciales, en dependencia del cumplimiento de
los requisitos y parametros establecidos por el ente
rector de desarrollo urbano y vivienda, que en ningun
caso podran ser iguales o mayores a los que establece la
banca comercial.

2) Vivienda de interés social, con modalidad de crédito
hipotecario con subsidio inicial del Estado que tendrd
tasa de interés preferencial.

La construcciéon de proyectos de vivienda de interés
social podra realizarse a través de alianzas estratégicas




con el sector empresarial privado y a través de
convenios, acuerdos o bajo otra modalidad contractual
que disefie el ente rector de vivienda con el sector
cooperativo y con las organizaciones de la economia
popular y solidaria, incluyendo a las organizaciones
territoriales, comunales y barriales que promuevan la
autoconstruccidén o mejoramiento de vivienda de interés
social en cumplimiento de la normativa legal vigente.

a.3) Tercer segmento: Viviendas de interés social, con
tasa de interés preferencial para el crédito hipotecario,
destinada a beneficiarios con ingresos suficientes para
acceder a un crédito hipotecario.

b) Vivienda Progresiva.- Es la vivienda de interés social
que, partiendo de un nucleo basico que permite su
ocupacion y habitabilidad en una etapa inicial, puede
crecer y mejorarse progresivamente, manteniendo
la calidad constructiva, hasta alcanzar una superficie
adecuada al tamafio y crecimiento de la familia. Este tipo
de vivienda se beneficiara de los mismos subsidios que la
vivienda de interés social en sus diferentes modalidades
y formas de prestacion.

Figura 8. Ecuatoriana (2022)

Fuente: EW/asamblea nacional

2.2.6. Principios de composicion

La arquitectura y el disefio de viviendas se fundamentan
en principios de composicién que buscan armonizar
funcionalidad y estética para satisfacer las necesidades
de sus habitantes. Entre estos principios, la vivienda
progresivay la eficiente distribucion de espacios destacan
por su relevancia en contextos de desarrollo urbano y
social. La vivienda progresiva se caracteriza por ser un
tipo de vivienda que puede expandirse o modificarse con
el tiempo, adaptandose a las necesidades cambiantes
de las familias. Este enfoque permite a las personas
comenzar con una estructura basica que puede crecer
a medida que sus recursos y necesidades (Pérez, 2022).

La vivienda progresiva es particularmente valiosa en
contextos de ingresos bajos y medios, ya que ofrece
una solucion escalable para el déficit habitacional. Al
disefiar estas viviendas, se deben considerar principios
de composicién como el modularidad y la flexibilidad,
que facilitan la ampliacion de espacios sin comprometer
la estructura ni la estética del conjunto. De acuerdo
con Garcia (2021), la planificacion de viviendas con una
estructura modular permite que los habitantes puedan
agregar habitaciones, bafios u otros espacios con el
tiempo, maximizando la utilidad de la inversidn inicial y
adaptando el entorno a sus necesidades. Por otro lado,
la distribucion de espacios es un principio fundamental
que afecta tanto la funcionalidad como la habitabilidad
de una vivienda. Una distribucion eficiente debe
garantizar que los espacios privados, como dormitorios
y bafos, estén separados de las areas sociales, como
la sala y la cocina. Esto proporciona comodidad y
privacidad a los habitantes. Ademas, la iluminaciéon
natural y la ventilacion deben ser prioridades al planear
la organizacidon de los espacios, lo que contribuye al
bienestary la salud de quienes habitan la vivienda (Lopez

& Ramirez, 2020).

La combinaciéon de estos principios de composicion
permite que las viviendas sean adaptables, funcionales
y sostenibles. La vivienda progresiva, con su capacidad
de transformacion, ofrece un enfoque resiliente que
se adapta a las realidades econdmicas y sociales de las
familias, mientras que una distribucion de espacios bien
pensada maximiza la habitabilidad y la eficiencia del
hogar. Estos elementos son clave para garantizar que la
vivienda no solo cumpla con su funcion basica de refugio,
sino que también contribuya al desarrollo integral de sus
ocupantes.

2.3 Estudio de referentes El mundo,
América Latina, Ecuador

2.3.1. Marina One

Marina One es un desarrollo icdnico en Singapur que
destaca como un ejemplo avanzado de arquitectura
sostenible y planificacién urbana. Disefiado por la firma
alemana Ingenhoven Architects y desarrollado por M+S
Pte Ltd, es un edificio de uso mixto que integra oficinas,
residencias de lujo, comercio y un espacio verde central
denominado el “Heart”.

e Descripcion: Un complejo de uso mixto que combina
oficinas, viviendas (de diversos rangos de ingresos),
comercio y espacios publicos.

¢ Integracion de vivienda social: Aunque la proporcion
no se limita al 20%, se incluye un porcentaje de unidades
accesibles a residentes de ingresos medios y bajos,
subsidiadas por politicas gubernamentales.

e Altura: Dos torres residenciales de mas de 30 pisos.

e Uso mixto: Oficinas, departamentos residenciales,
areas comerciales y un parque verde central.

Figura 9. Marina One Singapore( 2017)
Fuente: Archdaily

Caracteristicas principales
Uso mixto

Oficinas: Marina One incluye mds de 100,000 m?
de espacio para oficinas, alojando a empresas
multinacionales y startups tecnoldgicas. Residencias:
Tiene mas de 1,000 unidades residenciales de lujo
que van desde apartamentos de una habitacion hasta
penthouses. Comercio minorista: Dispone de un area
comercial con tiendas, restaurantes y servicios para los
residentes y la comunidad laboral. Espacio verde central:
Un disefio paisajistico a gran escala con jardines, fuentes
y arboles que simula un “bosque urbano”.




Figura 10. Marina One Singapore( 2017)

Fuente: Archdaily

Sostenibilidad

El disefio esta inspirado en principios de biofilia, con
el objetivo de integrar naturaleza y construccion.
Incluye caracteristicas como: Ventilacién natural y
micro clima en el “Heart”. Certificacion Green Mark
Platinum, la mas alta en Singapur. Sistemas energética
mente eficientes, como paneles solares y sistemas de
recogida de agua de lluvia.

Figura 11. Marina One Singapore( 2017)

Fuente: Archdaily

Vivienda de interés social

Aunque Marina One no incluye especificamente vivienda
de interés social, Singapur tiene una fuerte tradicion
de integracién de vivienda publica (HDB) y privada.
Marina One se enfoca en el segmento de lujo, pero en
su contexto urbano estd conectado a vecindarios donde
el gobierno de Singapur ha establecido desarrollos
asequibles y accesibles.

Disefio arquitectdnico

El edificio combina la estética futurista con
funcionalidades urbanas: Dos torres de oficinas y dos
torres residenciales conectadas por el “Heart”.Fachada
que permite el control climatico y eficiencia energética.
Uso de diafragmas estructurales y elementos integrados
para soportar su escala y disefio.

Figura 12. Marina One Singapore( 2017)
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Fuente: Archdaily

Figura 13. Marina One Singapore( 2017)
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Fuente: Archdaily

Enfoques comunes en la region:

Normativas urbanisticas: Algunos gobiernos locales

exigen que proyectos de uso mixto incluyan un porcentaje
de vivienda social, aunque en la practica este porcentaje
suele ser bajo (por ejemplo, entre el 10% y el 20%).

i

i

Compensaciones fiscales: Se ofrecen incentivos fiscales
para incluir vivienda social en proyectos de mayor escala,
pero no siempre se prioriza su integracion efectiva.

Desafios financieros: Los altos costos de suelo y
construccion en zonas urbanas densas hacen que
la inclusion de viviendas sociales sea minima para
garantizar la viabilidad econdmica del proyecto.




2.3.2. 118 Viviendas para jovenes

Arquitectos: Amann Canovas Maruri; Amann Canovas
Maruri

Area: 20000 m?

Arquitectura De Uso Mixto, Vivienda Colectiva, Edificio
De Oficinas, Coslada, Espaia

PROGRAMA: La edificacidon consiste en cuatro torres
que separan los usos comerciales y de oficina de los de
vivienda. Sus espacios son:

e Plaza baja publica

e Segunda plaza (Situada a una altura de diez metros
sobre la primera).

e Oficinas

e Viviendas

e Apartamentos de 40m2

e Locales comerciales

e Aparcamientos subterraneos.

El edificio se construye desde la mezcla de usos
diferenciados: oficinas, viviendas, comerciales, espacios
publicos a cota de calle, espacios publicos en altura
y aparcamientos subterraneos. Es un edificio hibrido
y periférico, su promocién es publica y su destino es
cubrir la falta de vivienda de bajo coste en la ciudad,
especialmente la vivienda destinada a jovenes, asi el
70% de las 118 viviendas construidas se destinan a
alquiler, reservandose el resto a la venta, asi como el
resto de usos asociados. El precio de su construccion
esta condicionado por su destino. La realizacién de
este proyecto ha pretendido ofrecer una situacidn
potencialmente mas atractiva que la simple acumulacion
de viviendas.

En ese sentido, toma partido por su singular situacion en
el conjunto de la ciudad, construyendo entre sus cuatro
torres una plaza baja publica y cubierta que sirve como
espacio previo a la entrada de los edificios. Esa misma
plaza ofrece una comunicacion entre distintas partes de
la ciudad, convirtiéndose en una rdotula.

Porotrolado, la plaza inferior se conecta con una escalera
colgaday un ascensor con una segunda plaza, que situada
a una altura de diez metros sobre la primera, enlaza las
cuatro torres y separa los usos comerciales y de oficina
de los de vivienda. Dicha plaza superior, se transforma
en el corazén del proyecto. Todas las comunicaciones se
enlazan con este espacio que, debidamente equipado,
asume una condicién de espacio de ocio y socializacién
de la comunidad. Es un espacio comunitario al servicio
de la ciudad.

| e~ T o
Fuente: David Frutos

Figura 15. Plaza elevada (2013)

Fuente: David Frutos

Las cuatro torres se encuentran conectadas por medio de una
pasarela a nivel de planta tercera. Esta zona publica elevada se
comporta como una plaza en altura accesible, por medio de un
nucleo de ascensor y escalera, que conectan con la planta baja.
Este espacio de plataforma funciona a su vez como distribuidor
de los distintos recorridos horizontales que conducen desde el
exterior a las viviendas en alquiler situadas en las torres 2,3y 4, ya
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gue los portales que dan acceso a esas viviendas se ubican en la
plataforma. En relacion con esa plaza publica elevada se ubicaran
dos de los espacios comunes, que podran ser utilizados como salas
de reunidn, centros sociales o puestos de conexion a internet.

El programa se distribuye de manera que una de las
torres alberga las viviendas en venta de dos dormitorios,
mientrasquelasotrastrestorresacogenlosapartamentos
de alquiler desde la altura de la plataforma hasta la cota




superior. Por su parte, la torre destinada a vivienda en
régimen de venta plantea un acceso independiente y
directo desde la planta baja, de modo que su gestion como
comunidad de vecinos es independiente, aun estando
ligada a las otras tres torres por medio de las plataformas.
En estas tres torres las plantas situadas por debajo de
la plataforma, es decir las plantas primeras, segunda
y tercera, se destinan a uso terciario, especialmente a
oficinas y comercio. Con esta decisidn se pretende activar
las zonas publicas generadas en planta baja. Se realizan
espacios de uso terciario, pensando preferentemente en
la ocupacion de estos locales por oficinas.

Figura 16. Programa (2013)

Losusoscomunitariossealberganenlaplataforma, planta
cuarta, como espacios de conexidn entre los distintos
usuarios de las viviendas. El conjunto de viviendas se
articula en base a apartamentos de 40m 2 de superficie.
Estos se configuran como un espacio continuo separado
por puertas correderas de gran formato. Dicho espacio
se acolcha al exterior con un sistema de armarios v, al
pasillo de acceso general, con una bateria de nucleos
humedos que aisla de ruidos las viviendas y centraliza las
instalaciones. Todos los apartamentos cuentan con una
terraza protegida al exterior de 7m 2 que permite un uso
permanente.

@ VIVIENDA DE ALQUILER @ VIVIENDAEN VENTA @ COMERCIO @ OFICINAS @ PATIODEOCIO @ ESTACIONAMIENTOS

Fuente: David Frutos

Figura 17. Planta Tipo

Fuente: Archdaily




Figura 18. Planta Tipo

Fuente: Archdaily

2.3.3. Coliving Independencia

El proyecto se desarrolla como propuesta a un cambio
en el desarrollo de proyectos inmobiliarios realizados,
respondiendo al cambio que se ha producido en la
composicién familiar chilena, resolviendo ademas las
necesidades que conllevan este cambio. Por ello el
proyecto considera los temas antes vistos relacionados a
la adquisicién de la vivienda, coliving como nuevas formas
de vivir, arquitectura de bienestar y sustentabilidad urbana.
La composicidn tipo de un coliving se basa en una unidad
individual para cada residente o pareja de un departamento
tipo estudio, con Dormitorio, bafio, pequefia cocina y
coliving. A estas se le suman los espacios comunes como
salas de estudio, coworking, gimnasio, terrazas, entre otros
que son de uso exclusivo para los residentes del lugar, por lo
que los costos de comparten entre quienes viven.

Figura 19. Coliving Independencia (2019)
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Fuente: Claudia Chandia

El sistema de vivienda coliving responde a las nuevas
necesidades de la composicion familiar. No solo de
jévenes profesionales, sino también de adultos sin hijos
y personas mayores que desean compartir con otros a
cambio de disfrutar espacios de calidad. Ahora bien,
existen ciertas caracteristicas de su funcionamiento
que deben ser replanteadas para poder aplicar con
éxito este sistema de vivienda en el contexto a trabajar.
El sistema de vivienda coliving responde a las nuevas
necesidades de la composicion familiar. No solo de
jévenes profesionales, sino también de adultos sin hijos
y personas mayores que desean compartir con otros a
cambio de disfrutar espacios de calidad. Ahora bien,
existen ciertas caracteristicas de su funcionamiento que
deben ser replanteadas para poder aplicar con éxito este
sistema de vivienda en el contexto a trabajar.

Figura 20. Coliving Independencia (2019)
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Factibilidad econdmica

La construccidon de edificios en Independencia en los
ultimos afios ha estado enfocado a las viviendas destinadas
al perfil socio econdémico Coliving independencia
responde a estas necesidades enfocandose en el mismo
usuario, pero respondiendo con una nueva propuesta,
manteniendo las consideraciones necesarias como
ubicacién, materialidad y superficie, por lo que es un
proyecto factible econémicamente y que probablemente
tenga una ocupacién constante de usuarios. Por otra parte,
los locales comerciales dan un ingreso mensual al proyecto
por concepto de arriendo, lo que ayuda a la posterior
manutencion del edificio y de sus adreas verdes a través
de este ingreso mensual constante. Esto, también lograria
reducir los costos de gastos comunes pagados por los
residentes del coliving, beneficiandose ambas partes.

Al ser un proyecto destinado a clase media, se considera
la posibilidad de poder utilizar subsidios de arriendo
entregados por el estado, el cual considera un apoyo
econémico para las familias que pertenezcan al 70%
mas vulnerable de la poblacidn segun el Registro social
de hogares y que su ingreso no supere los $717.913. El
proyecto es de propiedad y administracion de una sola
entidad, enmarcéndolo dentro del concepto multifamily,
o edificios de renta residencial que son exclusivamente de
arriendo. Por una parte, este tipo de gestién logra una mejor
calidad constructiva, ya que desde la entidad inversora
existe un interés en promover un edificio de mayor vida
util para garantizar ganancias a largo plazo. Esta opcion es
valida para el proyecto, ya que el arriendo de coliving seria
mas econdémico al compartir espacios comunes. Por ello,
se podria optar a usar el subsidio de arriendo para clase
media como método complementario, ya que este permite
arriendos de hasta $315.811 mensuales aportando a este
valor total un méaximo de $120.609.

Figura 21. Coliving Independencia (2019)
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Figura 22. Cuadro Comparativo

ANALISIS DE LOS REFERENTES Y SU REALCION CON EL PREYECTO

PREYECTO

Marinz

118 Viviendas
para jov

Coliving
Indecenden

EmAEZmEm T

ELEMENTOS CLAVE

Construcclén sostenible de bajo Impacto,
reduciendo recursos iniciales y enfocdn-
dose en estrategias pasivas para maximi-
zar &l confort con minimo consuma.

Integracidn comunitaria con dreas abler-
tas al pliblice como cafeterias, temazas y
espacios de eventos, fomentando la
convivencia antra residentas y la comuni-
dad.

Flexibilidad Tipoksgica transformacion
multiuso, permite que @l edificio se
adapte a las necesidades cambiantes de
sus reshdentas y de la comunidad circun-
dante.

Fuente: Elaboracién Propia

RELACION CON EL PROYECTO

Litiliza matarales locales y reciclados o de
bajo impacto ambiental, como homnigo-
nes con aditivos sostenibles o madera
certificada. Esto contribuye a minimizar la
huglla ecoldgica desda la construccidn.

Incorporar estos espacios, el edifico
trasciende su funcion habitacional para
convertirse en un nodo dé interaccidn
social y cultural, beneficiando a todo of
barrio.

Ajustes funcionales a medida que camr
bian las nacasidades sociales, econdmicas
o demograficas.

CONTRIBUCION

Al adquirir materiales locales, se fomenta
el empleo y el crecimiento de pequefos

productores y proveedores de la regiin,

fortaleciendo la economia de la comuni-

dad.

Contribuyen a transformar La Mariscal en
un espacio mas activo, sequio y atractivo,
al ofrecer servicios y actividades que
invitan a la participacién de todos.

Espacios adaptables que puade incluir
dreas comerclales o espackos de empren-
dimiento que respondan a cambios en el
contexto econdmico, como mercados
locales o talleres de oficios.




Figura 23. Marco Metodoldgico
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2.4 Introduccidn a la metodologia

En la presente investigacion, de enfoque mixto, el disefio comienza
con un diagndstico integral que analiza aspectos cualitativos y
cuantitativos del contexto mediante herramientas como visitas de
campo, levantamiento fotografico y tecnologias digitales. Este andlisis
permite comprender las dimensiones fisicas, sodales y ambientales
del sitio. Posteriormente, se realiza un andlisis exploratorio para definir
el programa arquitectdnico, la zonificacion y la volumetria mediante
diagramas, bocetos y modelado. Finalmente, en la fase ejecutiva,
se desarrollan planos detallados, renders y recorridos visuales con
herramientas como AutoCAD, Lumiony V-Ray, asegurando un proyecto
listo para su ejecucidn.

Fase 1: Diagndstico

La Fase 1 esta dedicada al diagndstico integral, que abarca tanto
aspectos cualitativos como cuantitativos. Segiin Sampierri (2014), el
enfoque cualitativo se distingue por ser un proceso abierto y flexible,
con un caracter inductivo que permite explorar diversas perspectivas
individuales, sin seguir necesariamente una secuencia lineal. Por otro
lado, el enfoque cuantitativo se caracteriza por ser mas estructurado,
deductivo y metddico, lo que facilita la verificacion de hipdtesis a través
de procesos secuendiales bien definidos. En esta etapa, se desarrollara
un andlisis detallado tanto de la realidad del usuario como del lugar
en cuestion, abarcando diferentes dimensiones: fisicas, ambientales
y sociales. Para lograr este objetivo, se emplearan herramientas y
métodos que permitan optimizar los procesos y garantizar resultados
precisos. Entre estas herramientas destacan las visitas de campo, el
levantamiento fotografico, el andlisis y comprensidn de la normativa
aplicable, el uso de indicadores dave, y la consulta de planos catastrales.
Asimismo, se integraran tecnologias digitales como, Adobe lllustrator y
Argis, entre otras, para enriquecer el andlisis y fadilitar la representacion
gréfica de los datos.

Como resultado, se obtendran productos como mapas tematicos,
tablas de datos estructurados, videos explicativos y otros recursos

que contribuirdn a una comprension profunda del sector desde
muttiples perspectivas. Este enfoque permitira identificar las dindmicas
del contexto y evaluar como el proyecto interactuar con su entomo,
asegurando una propuesta bien fundamentada y alineada con las
necesidades y caracteristicas del area de estudio.

Fase 2 Concepto (exploratorio)

Esta fase corresponde a un andlisis exploratorio, el cual, segin Sampieri
(2014), se centra en la recoleccidn de informacidn especifica de un sitio
en particular, permitiendo investigar diversas variables y conceptos. Este
enfoque posibilita realizar afirmacionesy postulaciones fundamentadas,
aprovechando las dificultades experimentadas como oportunidades
para generar indagaciones mas precisas a futuro. En esta etapa, es
fundamental desarrollar un andlisis conceptual que contemple aspectos
como la estrategia de disefio. Para llevar a cabo este proceso de manera
eficiente, se requiere el uso de diferentes herramientas que optimicen
su desarrollo. Entre estas herramientas destacan: diagramas, bocetos,
maquetas, software como AutoCAD, SketchUp, Adobe lllustrator y
Adobe Photoshop, asi como el andlisis de referentes. Estas herramientas
facilitan una comprension mas integral, tanto interna como externa, del
proceso. El resuttado de esta fase induye la definicion de lineamientos
de disefio, ilustraciones y un anteproyecto que abarca el programa
arquitectonico, el plan masa, las relaciones funcionales, la zonificacion
y la volumetria. Es importante resaltar que durante esta etapa se
generan las primeras ideas o nociones de planimetria esquematica,
acercandonos al siguiente paso en la propuesta de disefio.

Fase 3 Propuesta (inductivo)

Esta es la Ultima fase, la cual resulta ser la mas completa y compleja
de todo el proceso, debido a que emplea una metodologia inductiva,
como mencionan Prieto et al. (2014). Esta fase se enfoca principalmente
en la propuesta arquitectdnica, que induye el desarrollo del proyecto
ejecutivo.

En ella se elaboran todas las propuestas de planimetria del edificio de

uso mixto, que abarcan aspectos como la implantacion, plantas arqui-
tectdnicas, cortes, fachadas, detalles constructivos, plantas estructurales,
y plantas de instalaciones eléctricas, espediales y sanitarias. Ademas, se
incluyen visualizaciones como renders y recorridos visuales, los cuales
facilitan una comprension mas dara del proyecto. Para llevar a cabo este
proceso, se utilizan herramientas como AutoCAD, SketchUp, Adobe
llustrator, Adobe Photoshop, Lumion, Enscapey V-Ray. Como resuttado
de esta fase, se obtiene el proyecto completo del edificio de uso mixto

contoda su planimetria

2.5 Informacion General

La Mariscal es una parroquia urbana ubicada en el centro-
norte del Distrito Metropolitano de Quito, en la provincia
de Pichincha, Ecuador. Se encuentra situada en una
llanura a 2.843 metros sobre el nivel del mar, segin datos
proporcionados por el Instituto Geogréafico Militar (IGM).
Esta parroquia estd delimitada al norte por las avenidas
Orellana y Coruiia, al sur por la avenida Patria, al este por la
avenida 12 de Octubre y al oeste por la avenida 10 de Agosto.
En total, abarca una extensidn de 190 hectareas, organizadas
en nueve barrios. La Mariscal desempefia un papel singular
en el contexto de la ciudad, al consolidarse como la principal
zona turistica, cultural, comercial y de ocio del Distrito
Metropolitano de Quito.

Ademads, su entorno cuenta con una notable diversidad
de espacios complementarios. En los sectores este y oeste
de la parroquia se encuentran importantes instituciones
educativas, incluidas universidades de gran prestigio,
mientras que en sus extremos norte y sur destacan areas
recreacionales, como parques metropolitanos que ofrecen
espacios verdes y de esparcimiento para residentes vy
visitantes. Su relevancia no solo se centra en su funcién como
un epicentro econdmico y social, sino también en su papel

como un punto de convergencia entre la vida académica,
la actividad recreacional y el intercambio cultural en Quito.
Este dinamismo convierte a La Mariscal en un sector de gran
interés tanto para la poblacién local como para el turismo
internacional, consoliddndose como un eje clave en el
desarrollo urbano y econémico de la capital Ecuatoriana.
Con respecto al terreno a intervenir, este cuenta con un drea
gréfica registrada en el sistema catastral de 2.688,95 m?, con
un frente total de 82.79 metros, lo que lo convierte en un
espacio considerable para el desarrollo del proyecto. La forma
rectangular del terreno facilita una distribucion eficiente y
ordenada de las areas destinadas a diversas funciones dentro
del disefio arquitectdnico. El predio se encuentra ubicado en
el sector de Mariscal Sucre, en la ciudad de Quito, dentro de
una zona consolidada y caracterizada por un uso de suelo
multiple. Este entorno incluye edificaciones residenciales
de caracter mixto, donde las plantas bajas estan destinadas
principalmente a actividades comerciales y las plantas altas a
usos residenciales.

El terreno presenta un perfil semiplano que permite un
desarrollo uniforme de la construccién, minimizando
posibles desafios geotécnicos. Ademas, su localizacion
estratégica dentro del tejido urbano asegura un acceso
privilegiado a una red de vias arteriales y colectoras que
mejoran significativamente su colectividad. Estas vias, que
tienen relacion directa con el predio, aportan un alto grado de
accesibilidad tanto vehicular como peatonal, favoreciendo asi
el flujo de personas y bienes. La ubicacion del terreno en una
esquina afiade un valor estratégico, ya que esta caracteristica
condiciona varios aspectos del disefio, como la orientacion,
la integracion con el entorno inmediato, y las posibilidades
de aprovechar las visuales y los accesos desde dos frentes.
Este contexto urbano y geografico servird como una guia
esencial para el desarrollo del proyecto, garantizando que la
propuesta se alinee con las caracteristicas especificas del sitio
y las necesidades de la comunidad.




Figura 24. Linea de tiempo crecimiento de Quito
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2.6 Analisis de Normativa

Figura 25. Normativa de equipamientos VIS, VIP vy

Vivienda Privada

Superficie minima de la
vivienda VIP

55 m? (casas) / 50 m? (departamentos)

Reglamento del Programa de
Vivienda VIP (MIDUVI)

Altura minima de techo

2.40m

Cadigo de Construccion del Ecuador

Numero minimo de
habitaciones

2 habitaciones

Reglamento del MIDUVI

Area minima de sala 'y

area verde (si aplica)

12-15m? Cadigo de Edificacion
comedor
Dimension minima de
. 4-6m? Normativa de Construccién MIDUVI
cocina
Bafio completo minimo (1 5 L
. 3.5-45m Normas INEN de Habitabilidad

por vivienda)
Ancho minimo de pasillos L . .
. . 0.90 m Cddigo de Accesibilidad Universal
interiores
Ancho minimo de puertas 0.80m Cddigo de Construcciony Normas
principales ' INEN
Espacio minimo de patio o

P P 5-10m? Normativa de Urbanismo y Vivienda

Estructura minima
requerida

Hormigén armado o mamposteria sismo-
resistente

Normativa INEN 005 y Cddigo
Ecuatoriano de la Construccidn

Aislamiento térmico y
ventilacién

Ventilacién cruzada y techos térmicamente
eficientes

Cadigo de Construccion y Normas
INEN

Accesibilidad universal

Rampas y accesos para movilidad reducida

Cadigo de Accesibilidad Universal y
MIDUVI

Fuente: Elaboracidn propia

Figura 26. Normativa de equipamientos VIS, VIP vy
Vivienda Privada

Dimensiones Area minima
Espacio minimas aproximada
recomendadas (m) (m2)
Dormitorio principal [3.00 x 3.50 10.5
Dormitorio secundario [2.70 x 3.00 8.1
Bano completo 1.50 x 2.10 3.15
Bafo social 1.20 x 1.80 2.16
Sala de estar 3.00 x 3.50 10.5
Comedor 2.50 x 3.00 7.5
Cocina 2.00 x 3.00 6.0
Lavanderia (zona de 1.20x 2.00 2.4
lavado)
Circulaciones internas |0.90 (ancho minimo) |Variable
Patio o area de secado(1.50 x 2.00 3.0

Fuente: Elaboracidn propia

2.7 Datos Cuantitativos

2.7.1. Uso de suelo

El uso de suelo en el sector de La Mariscal
presenta un marcado déficit en la categoria
residencial. Segun la normativa vigente, se
establecequeun63%deldreadeberiadestinarse
a residencias; sin embargo, actualmente solo
alcanza el 26%. Este desequilibrio ha estado
acompafiado de un decrecimiento poblacional
anual del -1.32%.Este fendmeno se explica, en
gran medida, por los cambios histéricos que ha
experimentado el sector.

Originalmente  concebido como una  parroquia
predominantemente residencial, La Mariscal ha visto
transformarse su vocacion hacia un uso de suelo
mayoritariamente comercial, que ahora abarca el 43%.
Ademas, el area se reparte entre un 13% destinado a
servicios, un 10% a usos multiples, un 7% a equipamientos
y apenas un 1% al uso industrial.

Figura 27. Uso del suelo en La Mariscal
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Fuente: Elaboracion propia




2.8 Datos Cualitativos

2.8.1. Situacion de area de estudio

Lamorfologiadelazonaactualhatransformado
a La Mariscal en una isla urbana, un problema
derivado de la discontinuidad e irregularidad
en el trazado que delimita el sector mediante
bordes y limites poco integrados. Los anillos
perimetrales que rodean la zona, como
avenidas y vias de alto trafico, intensifican
su aislamiento, reduciendo significativamente
la permeabilidad urbana y dificultando la
colectividad con los barrios circundantes.

Como consecuencia de esta configuracion
fragmentada, la especulacion del suelo
ha impedido la consolidacién efectiva
de La Mariscal. Los altos precios de la
tierra y la presion inmobiliaria han dado
lugar a un desarrollo urbano desordenado
y desarticulado, con edificaciones de
diferentes estilos y alturas que carecen de
una planificacion integral. Se proyecta que a
futuro esta situacién generard una ineficiencia
urbana en cuanto al aprovechamiento del
volumen maximo de edificaciones, lo que
afectard negativamente la calidad de vida
de los residentes y la dindmica econdmica y
social del sector.

Se requiere de una intervencidon urbanistica
integral que aborde los desafios de la
fragmentacion, la permeabilidad vy |la
consolidacién de La Mariscal.

La morfologia urbana esta estructurada a
partir de tres componentes principales:

Trazado y movilidad, que define la colectividad
y accesibilidad del sector.

Uso del suelo y espacios publicos, esenciales
para la cohesidén social y funcionalidad del
area.

Edificaciones y equipamientos, que
representan el tejido construido vy los

servicios.

Figura 28. Datos cualitativos del drea de estudio

B Principal B Secundario = = = Terciario = Ruptura de limites fisicos

Fuente: Elaboracidn propia

2.8.2. Trazado y movilidad

El principal problema de movilidad en el sector radica en
el incumplimiento de los parametros establecidos para las
tipologias viales. Esto genera una desarticulacion entre
los diferentes sistemas de transporte, impidiendo que
funcionen de manera integrada. Ademas, las tipologias
viales no cumplen con los anchos minimos requeridos
para las aceras, lo que degrada el espacio publico y afecta
la experiencia peatonal. Como resultado, se producen
conflictos entre vehiculos y peatones, especialmente en
horas pico, poniendo en riesgo la seguridad y comodidad
de los transelntes. Esta situacion se agrava debido a la
priorizacion del transporte privado, que fomenta un bajo
uso de bicicletas y otros medios no motorizados.
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La sobre oferta de espacio para el automovil a través de
anchos excesivos de calles y grandes dreas destinadas
al estacionamiento limitan aun mas el desarrollo de
alternativas de transporte sostenible, como la movilidad
peatonal, ciclista y el transporte publico. Esta dinamica no
solo afecta la calidad del entorno urbano, sino que también
contribuye a la congestién vehicular, la contaminacidon
ambiental y el deterioro de la salud y calidad de vida de los
residentes. Es imperativo repensar el disefio del espacio
publico y las prioridades de movilidad, priorizando a los
peatones, ciclistas y el transporte publico, a fin de lograr
una ciudad mas inclusiva, segura y sostenible.

Figura 29. Datos cualitativos del area de estudio

Fuente: Elaboracion propia




2.8.3. Espacio publico y areas verdes

El principal problema de La Mariscal radica en el déficit y la
baja calidad del espacio publico disponible. Actualmente, el
area verde por habitante en la zona es de 5.6 m?, un valor
que estd por debajo del estandar minimo recomendado
por la Organizacion Mundial de la Salud, que establece 9.2
m? por habitante como parametro éptimo. Ademds, existe
una des conexion evidente entre las areas verdes principales,
como La Carolina y El Ejido, debido a la falta de continuidad
en la vegetacién del viario. Actualmente, solo el 35% de las
vias cuentan con cobertura vegetal, cuando lo deseable
seria al menos un 70%.0tro aspecto critico es la ausencia de
espacios adecuados para la recreacion, el paseo y el ocio.

. -

q - @ Vegetacion Lugar

AREA VERDE ACTUAL

Asimismo, el mobiliario urbano presenta deficiencias
significativas que limitan su uso, especialmente para
personas con movilidad reducida, adultos mayores
y nifios, lo que acentua la falta de inclusividad en el
disefio del espacio publico. La falta de accesibilidad
en el mobiliario limita la autonomia y la participacién
de sectores vulnerables de la poblacién, generando
segregacion y exclusiéon social. Asimismo, la poca
adaptacion a las necesidades diversas de los usuarios
repercute en la vitalidad y el dinamismo de los espacios
publicos, que pierden su capacidad de atraer y albergar a
una amplia gama de actividades y grupos sociales.

Figura 30. Datos cualitativos del area de estudio
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Fuente: Elaboracidn propia

2.8.4. Altura edificable

La Mariscal fue planificada como el sector de mayor
altura del Distrito Metropolitano de Quito (DMQ).
Sin embargo, este objetivo no se consolidé debido
a la especulacién de tierras. Actualmente, la altura
predominante de las edificaciones oscila entre 3
y 12 metros, representando el 78% del total. En
segundo lugar, se encuentran construcciones con
alturas de 15 a 36 metros, que constituyen el 17%.
Ademas, el 3% del drea corresponde a terrenos sin
construccion, mientras que las edificaciones de 39 a
60 metros alcanzan apenas un 2%.
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> /@ Norte-Av. Patria-Tramo: desde AV. 10 de Agosto hasta Av. 12 de Octubre

Se observa que las construcciones de mayor altura se
concentran en los bordes del sector, delimitandolo,
mientras que en la parte central predominan
edificaciones de menor altura. Este patrén refleja
una dispersién en el desarrollo vertical, lo que
podria considerarse al replantear estrategias de
planificacion urbana para optimizar el uso del suelo
y promover un crecimiento ordenado y sostenible
en la zona.

Figura 31. Datos cualitativos del drea de estudio
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Sur-Av. Orellana-Tramo: Av. Francisco de Orellana

Fuente: Elaboracion propia




2.8.5. Analisis de vientos

Mariscal
Figura 32. Andlisis de Viento

Figura 33. Andlisis de la precipitacion
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2.9 Conclusion

La propuesta de disefiar un edificio de interés social en
altura para el sector de La Mariscal, Quito, constituye una
respuesta innovadora y estratégica a la creciente crisis
habitacional que enfrenta la ciudad. En un contexto marcado
por la escasez de vivienda adecuada, la especulacion del
suelo y la falta de aprovechamiento eficiente del espacio
urbano, este proyecto plantea una solucién integral que
combina habitabilidad, sostenibilidad vy revitalizacién
urbana, bajo los principios fundamentales de la vivienda de
interés social. La vivienda de interés social, entendida como
un derecho universal, se centra en garantizar condiciones
dignas, accesibles y adecuadas para la poblacion en
situacion de vulnerabilidad econdmica, facilitando el acceso
a soluciones habitacionales que no solo satisfagan las
necesidades basicas de refugio, sino también promuevan
el desarrollo integral de sus ocupantes. En este sentido, el
disefio del edificio en altura permite optimizar el uso del
suelo en un sector estratégico como La Mariscal, donde la
centralidad y colectividad del area son ideales para albergar
proyectos de vivienda accesible.

La propuesta integra usos mixtos, combinando espacios
residenciales con areas comerciales, culturales y de
servicios comunitarios. Esta estrategia no solo impulsa la
cohesidn social, sino que también dinamiza la economia
local y contribuye a la creacion de entornos urbanos
inclusivos. La incorporaciéon de espacios publicos de
calidad, como plazas, areas verdes y zonas de recreacion,
fomenta la interaccion entre los residentes y la comunidad
circundante, revitalizando el caracter social de La Mariscal,
un drea que ha experimentado un deterioro gradual en su
calidad de vida. Un aspecto clave del proyecto es su enfoque
en la sostenibilidad ambiental. El disefio arquitectdnico
incorpora tecnologias innovadoras y sistemas eficientes,
como la utilizacién de energias renovables, recoleccién y

reutilizacién de aguas lluvias, ventilacion cruzada natural
y materiales de construccion sostenibles. Estas medidas
no solo reducen el impacto ambiental del edificio, sino
que también disminuyen los costos de operacion vy
mantenimiento, beneficiando directamente a los habitantes
de la vivienda de interés social. La movilidad sostenible
también es un eje central de la propuesta. La ubicacion
estratégica del proyecto en La Mariscal, con acceso a
transporte publico y vias peatonales, permite reducir la
dependencia del vehiculo privado, incentivando el uso de
modos de transporte alternativos como la bicicleta y la
caminata. La implementacion de corredores verdes y dreas
de circulacion peatonal favorece la colectividad del entorno
y la creacién de un espacio urbano mas humano y accesible.

A nivel normativo, la propuesta enfrenta desafios
relacionados con las restricciones patrimoniales y de
altura propias del sector. Sin embargo, mediante un
disefio innovador y armdnico, el edificio logra integrarse
al entorno sin alterar su caracter histérico y cultural.
Este equilibrio entre conservacion y modernizacion
posiciona al proyecto como un ejemplo de revitalizacion
responsable, donde la vivienda de interés social convive
con la preservacidon patrimonial y turistica del area. En
conclusion, este proyecto no solo busca proporcionar
vivienda digna y accesible, sino que también se erige como
un modelo de desarrollo urbano sostenible y equitativo.
La combinacién de soluciones habitacionales en altura,
usos mixtos, sostenibilidad ambiental y espacios publicos
de calidad permite revitalizar el sector de La Mariscal,
transformandolo en un entorno dinamico, inclusivo y
conectado. Este edificio de interés social no solo satisface la
necesidad urgente de vivienda en Quito, sino que también
promueve un modelo de ciudad mas justa, integrada
y resiliente, sentando las bases para una planificacién
urbana mas equilibrada y sostenible en el futuro.
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Mi Propuesta



‘ Mi Propuesta

3.1 Concepto

El concepto arquitecténico de “Verticalidad inclusiva
para la cohesién social” representa una solucion
innovadora y holistica para abordar la crisis de vivienda
que enfrenta la ciudad de Quito. Partiendo de un enfoque
que optimiza el uso del suelo en zonas estratégicas
como La Mariscal, este proyecto arquitectonico busca
responder a los desafios de crecimiento demografico y
escasez de espacio que caracterizan el contexto urbano
actual. La propuesta se centra en maximizar la densidad
habitacional sin comprometer la calidad de vida de los
residentes. El disefio del edificio en altura se convierte
en una respuesta eficiente que no solo satisface las
necesidades de vivienda digna y asequible, sino que
también se erige como un catalizador de la integracion
social, econdmica y cultural en la ciudad.

Estoselograatravésde unaconcepcién multifuncional del
espacio, donde las areas residenciales se complementan
de manera sinérgica con zonas comerciales vy
comunitarias. Ademas, los comercios ubicados en la
planta baja funcionan como puntos de encuentro e
interaccion, impulsando la economialocal y la generacion
de empleo. De esta manera, el proyecto se convierte
en un modelo de desarrollo urbano que promueve la
inclusion y la cohesién social. Mediante esta iniciativa
arquitectonica, se busca transformar la forma en que
se concibe y se materializa la vivienda en el contexto de
Quito. Mas alla de ser una mera solucion habitacional, el
edificio vertical se erige como un espacio de encuentro,
integracion y empoderamiento comunitario, generando
un impacto duradero en la dindmica socio econémica y

cultural de la ciudad. La sostenibilidad ambiental es un
elemento clave en este proyecto de desarrollo urbano.
Con el objetivo de minimizar el impacto ecoldgico, se han
implementado diversas tecnologias verdes a lo largo del
proyecto. Estos incluyen sistemas de energia renovable,
como paneles solares y turbinas edlicas, que generan
electricidad de manera limpia y sostenible. Ademas,
se han incorporado medidas de eficiencia energética,
como ventanas de alto rendimiento, aislamiento térmico
y sistemas de iluminacion LED de bajo consumo, lo
que reduce significativamente el uso de energia en los
edificios.

Los corredores verdes y las terrazas ajardinadas no solo
ofrecen hermosos espacios derecreaciony esparcimiento
para los residentes, sino que también cumplen una
funcidn ecoldgica crucial. Estos pulmones verdes ayudan
a mitigar los efectos del cambio climatico, al absorber el
diéxido de carbono vy liberar oxigeno. Ademas, mejoran
la calidad del aire al atrapar particulas contaminantes y
reducir el efecto de isla de calor urbana. Estos espacios
al aire libre permiten a los habitantes conectarse
directamente con la naturaleza, brindandoles un respiro
en medio del entorno construido y mejorando su
bienestar fisico y mental. Por otra parte, la revitalizacion
urbana es un aspecto fundamental de este proyecto.
Esto permite preservar la identidad y el caracter Unico
de la zona, fortaleciendo el sentido de pertenencia y
orgullo de la comunidad. El proyecto tiene un enfoque
verdaderamente inclusivo. Mas alla de responder a las
necesidades habitacionales, busca crear un entorno
urbano mas equitativo y sostenible, promoviendo la
cohesidn social y el bienestar de todos los miembros
de la comunidad. A través de espacios publicos
accesibles, programas comunitarios y oportunidades de
participacion, se fomenta la interaccion y la integracion
de los diversos grupos que conforman el vecindario.




3.2 Estrategias Urbanas

3.2.1. Espacio publico como protagonista
La ruptura de la esquina en la calle principal invita a la comunidad
a atravesar el proyecto, mientras plazas publicas y semipublicas

fortalecen la colectividad y enriquecen la vida urbana.

Figura 34. Espacio publico
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3.2.2. Implantacidn estratégica

Se plantea un eje de ocupacién que maximiza las esquinas
activas, conectado por un nodo central permeable que
articula flujos, calles principales, edificios de vivienda y
espacios publicos integradores. Este eje de ocupacion
se disefia de manera estratégica, buscando potenciar la
interaccion y la dindmica entre los diferentes elementos
urbanos que lo componen. El nodo central permeable
actla como un punto de convergencia y distribucion
de los distintos flujos que atraviesan el area, facilitando
la colectividad y la accesibilidad. Desde este nodo, se
irradian las calles principales, que se convierten en ejes
vertebradores que estructuran y organizan el espacio,
promoviendo la circulacién fluida.

Fuente: Elaboracidn propia

3.2.3. Optimizacion de espacio

El volumen principal, mds alto y junto a la arteria menos
cadtica, se integra al entorno. Se agregan tres volumenes
laterales que reducen la compacidad, con alturas
estratégicas para aprovechar vistas y evitar sombras.
Ademas se libera la planta baja para favorecer la circulacion

Figura 36. Optimizacién del espacio publico

Fuente: Elaboracidn propia

3.2.4. Colectividad y accesibilidad

El disefiointegralasvias urbanas mediante una colectividad
fluida en todo el terreno, garantizando accesibilidad
lateral y central para el proyecto y su entorno.

Figura 37. Colecﬁv@/d y accesibilidad

Fuente: Elaboracidn propia

3.2.5. Reactivacion urbana

El proyecto combina vivienda y espacio publico para convertirse
en un punto central de La Mariscal. Promueve el encuentro
comunitario, fortalece la vida urbana y revitaliza el sector con un
disefio que integra lo residencial y lo colectivo.

Figura 38. Relacion urbana
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Fuente: Elaboracidn propia

Figura 39. Diagrama conceptual
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3.3 Estrategias sostenibles
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ECION INFERIOR MALLA H.S.180k; 2 hafl |
271 0613 SUJECIO (o] S.180kg/cm: chaflanado a los dos m 250,00 7.98 1995,00

Figura 41. Presupuesto lados h=10cm,a=30cm

0061 - . m?
PRESUPUESTO REFERENCIAL 2 ENCOFRADO-DESEN.MURO TABLERO CONTRACHAP. altura promedio muro 4 134,08 23,00 3083,34

metros, tablero contrachapado de 12mm
0085 MASILLADO Y ALISADO LOSA e=4cm mortero 1:4 con m?

OBRA: CONSTRUCCION EDIFICIO EN ALTURA LATTICE 23 . - . 650,00 17,77 11550,50
< impermeabilizante sika 1
UBICACION: LA MARISCAL 24] 0165 |MASILLADO DE PISOS MORTERO 1:3 esp.=2cm m 1550,00 7,92 12276,00
FECHA : 23/1/2025 MAMPOSTERIA BLOQUE PRENSADO 10x20x40cm mortero 1:6 incluye andamios ,
25 0138 altura 3m m 6850,00 14,68 100558,00
MAMPOSTERIA BLOQUE PRENSADO 15x20x40cm mortero 1:6 incluye andamios 5
N° coD. DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD P.UNITAR. P. TOTAL 26| 0139 altura 3m m 6850,00 15,85 108572,50
REPLANTEO Y NIVELACION CON EQUIPO TOPOG. SUPERFICIES (PARQUES, ESPACIOS 27| 003 zz‘ecigFRADo'DESENCOFRADO CADENAS 20x20cm tabla monte, recubiertade|  m 1500,00 13,64 20460,00
01 0901 DEPORTIVOS) Replanteo y nivelacién de parques, canchas, senderos con equipo m? 2000,00 0,50 1000,00 -
X 0057 ENCOFRADO - DESENCOFRADO DE DINTELES tabla monte, recubierta de m
topografico 28 aceite 55,00 14,68 807,40
0004 m? _ 6.1
02 ) A 4000,00 2,00 8000,00 29 0109 ENLUCIDO VERTICAL PALETEADO FINO e=3cm Mortero 1:6, incluye m? 6500.00 1117 72605.00
REPLANTEO CON EQUIPO TOPOGRAFICO PARA EDIFICACIONES Estaca, clavos, pintura. andamios altura 3m sobre piedra ! ! !
0008 i m? ENLUCIDO HORIZONTAL PALETEADO FINO E=4 t 1:6 incluid.
03 EXCAVA.CION A MANO DE ES.TRUCTURAs MENORES altura maxima 1.8m, 600,00 12,12 7272,00 30 0156 ! cm mortero incluido m2 585,00 16,79 9822,15
herramienta manual, desalojo de material 25m andamios altura 3m.
- ENLUCIDO DE FAJAS Y VIGAS e=2cm ancho maximo 40cm, no
04| vo031 |DESBROCE DE TALUDES ALEDANOS A VIAS Desbroce a mano y desalojo de m2 1560,00 150 234000 31f 0157 incluye andamios, mortero 1:1:6 m 852,00 5,20 4430,40
maleza y arbustos - —
05| 0018  [RELLENO-COMPACTACION TIERRA ESTRUCT.MEN. Tierra producto de m? 000,00 88 15760.00 32| 0187 |ESTUCO-REVESTIMIENTO PAREDES INTERIORES 2 manos estucado m? 650,00 443 2879,50
excavacion,capas max. 20cm hidratadas, vibroapisonador ! ! ! para la aplicacion pintura
0| 0010 [DESBANQUERELLENO Y COMPACTAC.A MAQUINADes retroex,rell.comp.plancha vibroap. m? 24500 218 53410 33| 1817 |C'ELO RASODEGYPSUM BOARD Plancha 4'x8'x1/2",perfiles m2 8525,00 1554 13247850
capas max.20cm hidrat.,menor a 500m3 ! , g prim.15/8"x12" sec.2 1/2"x12',angulo 3/4"x10'instal
0033 |DESALOJO VOLQUETA TIERRA/ESCOMBROS Skm Cargada manual,desalojo con m? 34| o171 |CERAMICA PARA PARED 20x20cm SIM.GRAIMAN Mortero 1:3 cemento m2 850,00 25,27 2147950
07 volquete distancia maxima 5km 600,00 12,07 7242,00 portland, blanco, litopon, arena, no incluye andamios ’ ’ !
TRANSPORTE MATER. DE EXCAV. Y ESCOMBROS De la obra,en vias CERAMICA PARA PISO 30x30cm SIM.GRAIMAN mortero 1:3, cemento
os| vez | e , v mé.km 3166,82 1,00 3166,82 35| 0172 | blanco. litonon. arena m? 8525,00 2322 197950,50
principales o secundarias del interior de la ciudad p , , litopon,
HORMIGON SIMPLE "C" F'c=140 K, 2 503(3) E ificaci 3 VENTANA ALUM.NAT.FIJA ESTAND. VIDRIO 4mm ventana aluminio natural fija
09| 0071 " Fe g/cm (3) Especificaciones m 50,00 137,36 6868,00 36| 1921 | 2 tramos. instalada m? 1582,00 81,71 129265,22
MOP-001-F2002 hormigonera y vibrador ; )
HORMIGON SIMPLE "A" F'c=210 k 5 503(1) E ificaci MOP- 3 VENTANA ALUM.CORREDIZA, VIDRIO CLARO 4mm Ventana corrediza,vidrio
10| 0069 _ c=210 kg/em (1) Especificaciones m 70,00 175,72 12300,40 37| 1933 | m instalada m? 585,00 76,81 44933,85
001-F2002 hormigonera y vibrador )
0074 |HORMIGON PREMEZCLADO f'c=240 kg/cm2 Colocado en obra, m? 38| o527 |P'NTURAPARED CAUCHO LATEX - PARED NUEVA 2 manos (area <= m? 800,00 269 3752.00
11 ) o 600,00 144,18 86508,00 200 m2) / / .
incluye:bomba,aditivo, vibrador,transporte
12 0067 HORMIGON CICLOP.180kg/cm2 SIN ELEVADOR Hormigonera 503 (5) m? 150,00 135,76 20364,00 39 0289 :)UERlTA JA(SVIB?RADA ?OXZ(;SXGmm g lad marco,tapamarco u 150,00 19594 29391 00
" — i instalada ) 2 )
CONTRAPISO HS.180 e=5cm SUB-BASE=10cm sin polietileno,no aurel,seador 2 mano,aca Z manos,sin cerradura,ins
1 1 2 1 1 2074
3 0160 incluye masillado,hormigonera,compactador m 500,00 38,30 07450,00 20| 0290 PUERTA TAMBORADA 70,80,90x205x§mm ' Marco,tapamarco u 50,00 209,20 10460,00
PLACA COLABORANTE PARA LOSA 6=0.76mm Base para loseta de . laurel,sellador 1 mano,laca 2 manos,sin cerradura,instalada
14| 5016 ) . m 130,00 18,91 2458,30 DIVISION TAMBORADA TOL GALV. 1.2mm PINT. estructura tubo rect.
hormigon, lamina instalada 41 0302 25x50x1.2 A te 2 laie plati m? 852,00 104,80 89289,60
15| 0078 |ACERO DE REFUERZO Fy=2800-4200 kg/cm2 504(1) Especificaciones MOP- ke 185000 250 3532500 x50x1.2mm, pint. esmalte 2m. anclaje platina taco y torn.
001-F2002 cortadora dobladora de hierro 4 ’ 3 42 0314  |CERRADURA PRINCIPAL DE POMO colocada u 20,00 43,33 866,60
16 5000 ENCOFRADO LATERAL LOSA h=15cm tabla monte, recubierta 600,00 301 1806.00 43 0316 CERRADURA DE BANO DE POMO colocada u 30,00 24,16 724,80
de aceite m ! ! ! 44| 0329 |CANALIZACION PVC NORMAL 50mm desagues m 60,00 5,75 345,00
17 0770 MALLA ELECTROSOLDADA 15x15x5mm colocada m? 7850,00 24,00 188400,00 45 0331 CANALIZACION PVC NORMAL 110mm desagues m 60,00 11,83 709,80
18 1302 EST'RUCTU'RA METALICA ASTM A-36 Fabricacion,provision,montaje,anclaje,suelda,pintura ke 2655,24 395 1048821 46| 0361 |DESAGUE PVC NORMAL 50mm Tubo de 2.5m pt 10,00 21,38 213,80
anticorrosiva 47 0363 DESAGUE PVC NORMAL 110mm tubo 2.5m, codo, tee, yee, pega pt 250,00 48,08 12020,00
46 - i m i
19 ENCOFRADO-DESENCOFRADO COLUMNAS 30x30cm tabla monte, recubierta de 150,00 25,00 3750,00 28 0370 CAJA DE REVISION 60x60x80cm LIBRES, TAPA replant. contrapiso u 6.00 9269 556.14
aceite emp.=13cm, ladrillo mambron enlucido,angulo filo tapa y caja ! ! !
CERRAM.MALLA TRIG.50/10 3.4mm H=2.5m Tubo poste BAJANTE LLUVIA PVC 4" PINTADO pPvCd , hos d
20| 609 [N /1034 ; Y ooP m 250,00 76,64 19160,00 49| 1348 VAT esague ganchosdel 8,00 14,10 112,80
diam.interior: parante ¢/3m y diagonal 2" travesano 1 1/2",h.inf.,inst empotramiento, pintura esmalte dos manos
c - 50 357 PUNTO A.P. PVC PRES. ROSCABLE 1/2" accesorios hierro galvanizado, ot 300,00 36,88 11064,00

instalado




BARRAS FIJAS BAT. SANITARIA MINUSVALIDOS 3el tos tub
51| 4206 f : o elementos tubo juego 80,00 113,89 9111,20
galvan. 1 1/4" doblado, placa acero 6mm.pintada,anclaje,tornillo
52 0390 INODORO BLANCO TANQUE BAJO SIMIL.SAVEX accesorios u 50,00 100,94 5047,00
53| 0401 |cromadajinstalado u 15,00 79,16 1187,40
54 0405 URINARIO INDIVID.BLANCO SIMIL.COLBY PLUS accesorios u 5,00 136,16 680,80
55 0447 FREGADE‘RO ACERO INOX.C/ESCURRID. 80x50cm Desague,sifon,llave de paso,griferia,juego " 1,00 103,73 10373
de mesa,instalado.
56( 0422  |REJILLA DE PISO DE ALUMINIO 75mm Instalada u 10,00 12,86 128,60
LOSETA MESA COCINA a=60cm, e=5¢cm, HIERRO murete @ 1m,no incluye
57| 0453 R m 50,00 40,91 2045,50
encofrado,ni acabado.
58 0484 PUNTO ILUMINACION CABLE 2#12, MANG. 1/2" empotrado, cable 3m punto 150,00 31,85 4777,50
59 0485 PUNTO TOMACORRIENTE,CABLE 2#10,MANG.1/2" empotrado, cable 3m punto 200,00 34,68 6936,00
60 0463 CABLE ELECTRICO TW 2#12, MANGUERA empotrado m 8000,00 2,68 21440,00
61 0464 |CABLE ELECTRICO TW 2#10, MANGUERA empotrado m 8000,00 3,56 28480,00
62 0506 TABLERO TERMICO GE 4-8 PUNTOS 4 BREAKER instalado u 30,00 122,72 3681,60
63 3500 MANGUERA PVC 1 1/2" CABLEADO ELECTRICO Instalada m 8000,00 2,10 16800,00
64 2053 INTERRUPTOR DOBLE VETO Incluye cajetin e instalacion u 200,00 10,99 2198,00
65 2054 INTERRUPTOR SIMPLE VETO Incluye cajetin e instalacion u 150,00 8,76 1314,00
LUMINARIA OJO DE BUEY, INCLUYE FOCO instalad ielo fal
66| 2065 |, ' nstalaco en cielo taise, no u 50,00 17,03 851,50
inc.cable
67 3761 LUMINARIA LED TIPO PANEL 40w-3200 LUM.120 - 240 Vac. 60Hz EMPOTRABLE EN TECHO. u 100,00 42,88 4288,00
Tipo panel 120-240V, minimo 3000horas de vida util. 60.5x60.5cm
68 1265 TOMAC?RRIENTE SIMPLE VETO no incl. cable, cajetin, si " 150,00 6,01 901,50
instalacion.
69 0775 |MALLA PARA ENLUCIDOS 2.21x0.61m colocada m? 200,00 5,52 1104,00
BORDILLO HORM.S.180kg/cm2 h=20cm b=10cm 610-(1)c Especificaciones
7 0680 1 10,1! 1522
0 MOP-001-F2002, incluye excavacion y encofrado m 50,00 0,15 522,50
7 0628 GRADAS 0.18x0.30m BASE=0.10m, MACIZA f'c=180kg/cm2, encofrado, tablero contra m 800,00 15,31 12248,00
chapado, espolvoreado, mortero 1:3
7 0629 DESCANSOS GRADAé, LOS{& MACIZA e=7cm Horm.simple 180kg/cm2,acabado espolvorea m? 85,00 1638 1392,30
do mortero 1:3 aplicado directamente
PUERTA ALUM.Y VIDR.BRONCE 6mm CORR.ESTAN Corrediza,cerradura maxima
73 1900 ) . . m? 20,00 122,21 2444,20
seguridad,vidrio 6mm,riel,instalada
SUB-BASE CLASE 3, COMPACTACION PLANCHA estricto cumplimiento 5
74 4502 especificaciones MOP-001-93 tendida y compactada. m 50,00 14,08 704,00
75 V207 ;’l:)/;l\‘lls(;)ORTE SUB-BASE, BASE, MATERIAL MEJORAMIENTO Transporte de la mina a la obra s km 85,00 0,50 42,50
ACERA HORM.SIMPLE 180Kg/cm2 ESPESOR 10cm 610-(2) Especific.MOP- R
76 0932 001-F2002,junta cada 2.5m,acabado espolvoreado mortero 1:3 m 85,00 44,40 3774,00
PUERTA DE MALLA GALVANIZADA PEATONAL malla 50/10
0615 2
77 3.4mm,tubo poste 2"y 1 1/2" suelda,bisagras,aldabon,pint.ant.,coloc. m 5,00 102,66 513,30
ENCHAMBADO TRANSPORTE 15 k t te, col ion d
78| 4291 ‘ =>m - ransporte, colocacion de m? 150,00 5,78 867,00
chamba, no incluye abono, riego ni mantenimiento
ELEVADOR EN ACERO GALVANIZADO. Acero carbono T.Q215 y Q235, fund. chorro arena,
7 P 1708,7! 126,2!
9 P850 | iado 50x50x95cm Hs.210kg/cma2, inst. : 300 08,75 5126,25
BAREDERA DE CERAMICA CORTADA 10x30cm mortero 1:3, cemento
80| 0215 . L . m? 2850,00 4,86 13851,00
portland, blanco, cementina, arena, ceramica sim.Graiman
TOTAL: 1.828.407,61
IVA: 219.408,91

TOTAL CON IVA:

2.047.816,53

Fuente: Elaboracidn propia

Figura 42. Cuadro de departamentos torre 1

Torre 1

Fuente: Elaboracidn propia

Uso del suelo

Comercio

Nivel Total m2

99m2

Comercio

224m2

340m2

340m2

224m2

Total 2233m2

# Tipologias # Parqueaderos

Local 1 35.00m2

Local 2 35.00m2
Local 2 29m2

Local 1 83.00m2

Local 2 58.00m2 1
Local 4 36m2

Local 4 34m2

Oficina 1 106m2

Oficinas 2 70m2 3 2
Oficina 3 49m2

Vivienda 1 63m2
Vivienda 2 63m2 p) 1
Vivienda 3 90m?2
Vivienda 1 63m2
Vivienda 2 63m?2 2 1
Vivienda 3 90m?2
Vivienda 1 90m2
Vivienda 2 90m2 4 2
Vivienda 3 90m2
Vivienda 4 110m2)
Vivienda 1 90m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2 “ 2
Vivienda 4 110m2
Vivienda 1 63m2
Vivienda 2 63m2 2 1
Vivienda 3 90m2




Figura 43. Cuadro de departamentos torre 2
Nivel

Torre2 B

Total m2 #Tipologias W # Parqueaderos

Local 1 35.00m2
Local 2 35.00m2
Local 2 29m2

Uso del suelo

Comercio 99m2

Local 1 83.00m2
Local 2 58.00m2
Local 4 36m2
Local 4 34m2

Comercio 224m2

Oficina 1106m2
Oficinas 2 70m2
Oficina 3 49m2

Oficianas 224m?2

Area Social 334m2

Vivienda 1 63m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2

Viviendas 224m2

Vivienda 1 63m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2

Viviendas 224m?2

Vivienda 1 90m2
Vivienda 2 90m2
Vivienda 3 90m2
Vivienda 4 110m2

Viviendas 340m?2

Vivienda 1 90m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2
Vivienda 4 110m2

Vivien- 340m2

das
Vivienda 1

Viviendas 224m2

Vivienda 1 63m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2

Total 2457m2 Total Dep. 20 Total 12

—
o

Viviendas 224m?2

Fuente: Elaboracidn propia

Figura 44. Cuadro de departamentos torre 1

Torre 3

Fuente: Elaboracidn propia

Nivel

1

(0]

Uso del suelo

Comercio

Area Social

Total m2

99m2

224m2

224m2

334m2

224m2

224m2

340m2

340m2

224m2

340m2

224m2

Total 2681m2

III.. -b N

# Tipologias # Parqueaderos Visitas

Local 1 35.00m2

Local 2 35.00m2
Local 2 29m2

Local 1 83.00m2
Local 2 58.00m2 3
Local 4 36m2

Local 4 34m2

1
Oficina 1 106m2
Oficinas 2 70m2 3
Oficina 3 49m2

e

Vivienda 1 63m2
Vivienda 2 63m2 2
Vivienda 3 90m2

Vivienda 1 63m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2

1
1
2

Vivienda 1 90m2
Vivienda 2 90m2
Vivienda 3 90m2
Vivienda 4 110m2]

Vivienda 1 90m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2
Vivienda 4 110m2]

Vivienda 1 63m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2

Vivienda 1 90m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2
Vivienda 4 110m.

Vivienda 1 63m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2

Total Dep. 24

Total 27 Total 14




Figura 45. Cuadro de departamentos torre 1

Torre 4

Nivel

Fuente: Elaboracidn propia

Uso del suelo

Comercio

Comercio

Total m2

99m2

224m2

224m2

340m2

224m2

224m2

340m2

340m2

224m2

Visitas

# Tipologias # Parqueaderos

Local 1 35.00m2
Local 2 35.00m2
Local 2 29m2

Local 1 83.00m2
Local 2 58.00m2
Local 4 36m2
Local 4 34m?2

Oficina 1 106m2
Oficinas 2 70m?2
Oficina 3 49m2

Vivienda 1 90m2
Vivienda 2 90m2
Vivienda 3 90m2
Vivienda 4 110m2

Vivienda 1 63m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2

Vivienda 1 63m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2

Vivienda 1 90m2
Vivienda 2 90m2
Vivienda 3 90m2
Vivienda 4 110m2

Vivienda 1 90m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2
Vivienda 4 110m2

Vivienda 1 63m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2

—_
o

—_

—_
w —_

—_
N

—_
N

=
wvi

Viviendas

Viviendas

Viviendas

Viviendas

Viviendas

Viviendas

Viviendas

Total 4155m2

Vivienda 1 90m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2
Vivienda 4 110m2

Vivienda 1 63m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2

Vivienda 1 63m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2

Vivienda 1 63m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2

Vivienda 1 90m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2
Vivienda 4

Vivienda 1 63m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2

Vivienda 1 90m2
Vivienda 2 63m2
Vivienda 3 90m2
Vivienda 4

Total Dep. 45

Total 45

Total 22




Costo Estimado de Construccion de la Torre 1
Area total de construccién: 2,233 m?2

Costo estimado por m?: $1,300

Costo total: $2,902.900S

Costo Estimado de Construccion de la Torre 2
Area total de construccidn: 2,457 m?2

Costo estimado por m?: $1,300

Costo total: $3,194.100$

Costo Estimado de Construccion de la Torre 3
Area total de construccién: 2,681m?

Costo estimado por m?: $1,300

Costo total: $3,485.300$

Costo Estiamado de Construccion de la Torre 4
Area total de construccion: 4,155 m?2

Costo estimado por m?: $1,300

Costo total: $5,401.500$

Tipologias de Departamentos y Costos por Tipologia
Tipologia 1

Area: 63 m?

Costo por m?: $1,300

Costo total: $81,900
Tipologia 2

Area: 90 m?

Costo por m?: $1,300

Costo total: $117,000
Tipologia 3

Area: 110 m?

Costo por m?: $1,300

Costo total: $143,000

Total de parqueaderos 175

Total de departamentos 106

Figura 46. Precios por m2 segun tipo de construcion

Tipo de Construccion

Rango de Precio (USD/m?)

Vivienda de interés social

$600 - $800

Edificacion residencial media (acabados estandar)

$900 - $1,300

Edificacion residencial de alta gama

$1,500 - $2,200

Construccidon comercial u oficinas

$1,200 - $2,500

Edificios de altura con estructura de hormigén

$1,500 - $2,800

Fuente: Elaboracidn propia

3.4 Implantacion

Figura 47. Implantacién General
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Fuente: Elaboracidn propia




3.5 Planos Figura 49. Tipologuia vivienda B

Figura 48. Tipologuia vivienda A

Ingreso ’

Om 1.5m 3m 4.5m

Om 1.5m 3m 4.5m

Fuente: Elaboracidon propia Fuente: Elaboracidn propia




3.6 Visualizaciones

Figura 50. Espacio publico

il i

Fuente: Elaboracidn propia




F|ura 51. Espacio publico

Fuente: Elaboracidn propia




Figura 52. Huertos urbanos
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Fuente: Elaboracidn propia




Figura 53. Huertos urbanos
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Fuente: Elaboracion propia




Figura 54. Huertos urbanos

Fuente: Elaboracidn propia




Figura 55. Espacio Publico

Fuente: Elaboracidn propia




Figura 56. Corte ilustrado
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Fuente: Elaboracidn propia




Figura 57. Corte ilustrado
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Fuente: Elaboracidn propia




Figura 58. Corte ilustrado

| 3

2 TR ol
l—i L0 w— l|||llﬁfl||u|il1“ mwmlmm~| T

4

Fuente: Elaboracidn propia
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3.8 Anexos
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Anexo 7. Corte Longitudinal

Anexo 5. Panta Alta
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Anexo 8. Corte Transversal Anexo 9. Fachada latera izquierda

mi HH\H |l HHlll

% Pt ‘RH
gL LY |

CORTE
TRANSVERSAL

N A N

Fuente: Elaboracion propia

Fuente: Elaboracion propia




Anexo 11. Fachada Fronta \ \

Anexo 10. Fachada latera derecha
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Anexo 12. Plano Sanitario

:
;

MBOLO DESCRIPCION

24

tendido de tuberia PVC 110mm, & 4"

tendido de tuberia PVC 75mm, @ 3"

tendido de tuberia PVC 50mm, @ 2"

bajante de aguas servidas

sumidero de piso

registro de piso

eone |||

registro de pared

PLANO SANITARIOS

Fuente: Elaboracidn propia




Anexo 13. Plano de electrico de iluminacion
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Anexo 14. Espacio Publico

Anexo 16. Espacio Publico
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