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RESUMEN

La investigacion aborda la pérdida del uso residencial y la subutilizacion de
infraestructuras existentes en el Centro Histérico de Cuenca. El estudio plantea la
reutilizacion adaptativa del Parqueadero de las Palomas para desarrollar un anteproyecto de
cooperativa de vivienda. La metodologia tiene un enfoque mixto y descriptivo-propositivo,
mediante analisis del sitio, revision documental, casos de estudio y una encuesta aplicada a

75 personas relacionadas con el sector.

Los resultados permitieron identificar necesidades relacionadas con vivienda,
espacios comunitarios, areas verdes y convivencia. A partir de estos resultados se
desarrolla una propuesta habitacional que reutiliza la estructura existente e incorpora
viviendas, espacios comunes, areas de descanso y servicios compartidos. El anteproyecto
plantea 36 unidades habitacionales distribuidas entre las plantas tipo y la planta superior,

junto con espacios comunitarios y areas de integracién urbana.

Este modelo se complementa con una rigurosa evaluacidon de la normativa
urbanistica vigente, un analisis financiero de viabilidad para garantizar la accesibilidad
econdmica de los beneficiarios directos, y criterios bioclimaticos avanzados que optimizan el
confort térmico y luminico de las edificaciones histéricas intervenidas. De este modo, la
propuesta consolida una alternativa integral de gestién urbana sostenible que frena la
gentrificacion y promueve la revitalizacion demografica y social del corazon patrimonial de la

ciudad.

Palabras clave: reuso adaptativo, cooperativa de vivienda, vivienda colectiva,

Centro Histérico, Cuenca.



ABSTRACT

The research addresses the loss of residential use and the underutilization of existing
infrastructure in the Historic Center of Cuenca. The study proposes the adaptive reuse of the
Parqueadero de las Palomas to develop a preliminary project for a housing cooperative. The
methodology has a mixed-methods, descriptive and proposal-oriented approach, through site
analysis, document review, case studies, and a survey administered to 75 people related to

the sector.

The results allowed for the identification of needs related to housing, community
spaces, green areas, and coexistence. Based on these results, a housing proposal is
developed that reuses the existing structure and incorporates housing units, common
spaces, rest areas, and shared services. The preliminary project proposes 36 housing units
distributed between typical floors and the upper floor, along with community spaces and

urban integration areas.

This model is complemented by a rigorous evaluation of the current urban
regulations, a financial viability analysis to ensure affordability for the direct beneficiaries,
and advanced bioclimatic criteria that optimize the thermal and visual comfort of the historic
buildings being modified. In this way, the proposal consolidates a comprehensive alternative
for sustainable urban management that curbs gentrification and promotes demographic and

social revitalization of the city's historic core.

Keywords: adaptive reuse, housing cooperative, collective housing, Historic Center,

Cuenca.
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1.1 Introduccion

En las ultimas décadas, el Centro Histérico de Cuenca ha experimentado un proceso
de despoblamiento debido al incremento de actividades comerciales y turisticas, provocando
la pérdida progresiva de vivienda y de vida barrial. Esta situacion ha generado espacios
urbanos con poca actividad residencial y edificaciones que actualmente presentan un uso

poco eficiente dentro de un sector consolidado.

Uno de estos casos es el “Parqueadero de las Palomas”, infraestructura destinada
exclusivamente al almacenamiento vehicular, cuya localizacion estratégica representa una
oportunidad para desarrollar nuevas propuestas habitacionales. Frente a esta problematica,
la reutilizacion adaptativa surge como una alternativa arquitecténica sostenible que permite
transformar estructuras existentes sin recurrir a la demolicién, aprovechando los recursos ya

incorporados y reduciendo el impacto ambiental.

Las ciudades contemporaneas enfrentan el desafio de encontrar soluciones de
vivienda en areas consolidadas para evitar la expansiéon urbana descontrolada. En este
contexto, la recuperacion de edificaciones permite optimizar la infraestructura instalada y
fortalecer la relacion entre vivienda y espacio publico. Ademas, estas intervenciones
contribuyen a mantener activos los centros histéricos, promoviendo la permanencia de

habitantes y mejorando la dinamica social.

De igual manera, el modelo de cooperativa de vivienda plantea una alternativa frente
a los sistemas tradicionales, fomentando la participaciéon colectiva y el sentido de
comunidad. Este enfoque prioriza las necesidades sociales sobre la légica comercial del

suelo, promoviendo espacios de convivencia y apoyo mutuo en un entorno patrimonial.

La presente investigacion propone el desarrollo de un anteproyecto de cooperativa
de vivienda mediante la reutilizacion adaptativa del Parqueadero de las Palomas, con el
objetivo de aportar a la redensificacion del Centro Histérico y recuperar el uso residencial.
La propuesta busca integrar criterios de sostenibilidad, habitabilidad y convivencia,
entendiendo a la arquitectura como una herramienta capaz de responder a las

problematicas sociales y urbanas actuales.
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1.2 Justificacion

1.2.1. Importancia del reuso adaptativo y la vivienda social frente a la gentrificacion en

Cuenca

La presente investigacién se fundamenta en la necesidad urgente de proponer
modelos de habitabilidad que detengan el desplazamiento poblacional y contrarresten
fendmenos como la gentrificacion, la turistificacién y la musealizacion en el Centro Historico
de Cuenca. La intervencién en el "Parqueadero de las Palomas” trasciende la escala
arquitecténica para convertirse en una respuesta politica y técnica frente a la pérdida de

vitalidad del nucleo urbano.

La insercion de vivienda en el centro consolidado es una medida critica frente al
vaciamiento nocturno y la excesiva tercerizaciéon comercial. Al redensificar el nucleo urbano,
se aprovechan las redes de infraestructura existentes, frenando la expansion indiscriminada
hacia la periferia y promoviendo una ciudad compacta, eficiente y caminable, alineada con
los objetivos del PUGS y el LOOTUGS. Esta propuesta busca recuperar el caracter de
"barrio vivo", donde la residencia y el espacio publico coexistan, otorgando a los habitantes

el derecho a la ciudad y garantizando la sustentabilidad cultural y social del tejido historico.

El proyecto se posiciona desde la arquitectura sostenible al proponer el reciclaje de
una infraestructura de estacionamiento, tipologia que tiende a la obsolescencia frente a las
nuevas politicas de movilidad urbana. La reutilizacion adaptativa constituye una estrategia
orientada al aprovechamiento de las estructuras existentes y a la reduccion de la
incorporacion de nuevos recursos en los procesos de transformacion arquitectonica. Se
rescata el valor energético de la estructura de hormigén existente, mitigando drasticamente
la huella de carbono y el desperdicio de recursos materiales. Al concebir la estructura actual
como un "soporte", se reduce el impacto ambiental por escombros y se optimizan los costos
econdémicos de construccion, demostrando que es posible redensificar sin recurrir a la

expansion horizontal.

Frente a la especulaciéon inmobiliaria que expulsa a las familias jovenes y de
ingresos medios, el modelo de Cooperativa de Vivienda se justifica como una alternativa
real, equitativa y solidaria. Basado en la ayuda mutua y la gestion colectiva, este enfoque
rompe con la légica mercantilista del suelo. La autogestion permite que sectores menos
privilegiados recuperen su lugar en el centro, mitigando la segregacién socioespacial y
fortaleciendo el tejido vecinal y el sentido de pertenencia en un sector estratégico de la calle

Padre Aguirre.
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Finalmente, el disefio arquitectonico plantea el desafio de transformar una tipologia
rigida en un habitat colectivo flexible. Inspirado en referentes de vivienda social progresiva
como el Proyecto Experimental de Vivienda (PREVI), la arquitectura se propone como un
proceso vivo y participativo. El disefo se concibe como un "soporte" con capacidad
adaptativa, permitiendo que las unidades sufran transformaciones e incrementos segun los
cambios demograficos y econémicos de las familias. Este enfoque garantiza la permanencia
de los usuarios a largo plazo y convierte al edificio en un prototipo metodolégico para la

rehabilitacion de inmuebles obsoletos en Cuenca.

1.3 Planteamiento del Problema
1.3.1. Despoblacién del Centro Histérico y subutilizaciéon de infraestructuras.

La problematica central del Centro Histérico de Cuenca se manifiesta en un proceso
acelerado de terciarizacion y vaciamiento poblacional. Como ocurre en mudltiples centros
histéricos, la sustitucion del uso residencial por actividades comerciales y de servicios
genera una pérdida de vitalidad urbana y un vaciamiento de los espacios publicos,
transformando al patrimonio edificado en un contenedor vacio de vida comunitaria durante

las noches.

En este contexto, el Parqueadero de las Palomas, ubicado en un nodo estratégico de
la calle Padre Aguirre, funciona actualmente como una infraestructura monofuncional que
prioriza el resguardo de vehiculos sobre la habitabilidad humana. Frente a los nuevos
paradigmas de movilidad urbana sostenible y la necesidad de reducir la dependencia del
automovil, las grandes estructuras de parqueo central corren el riesgo de volverse
obsoletas. Mantener esta ocupacion ineficiente del suelo urbano consolida un modelo de
ciudad dispersa y desperdicia la oportunidad de aprovechar infraestructuras y servicios ya

instalados en el area consolidada.

El edificio existente presenta una estructura rigida disefiada exclusivamente para el
flujo vehicular, caracterizada habitualmente por losas de gran espesor y alturas limitadas. La
carencia de estrategias de iluminacion natural y ventilacion cruzada en este tipo de
tipologias subutilizadas impide que el inmueble cumpla con los estandares minimos de
confort higrotérmico exigidos para la vivienda. La "reutilizacion adaptativa" de esta
estructura exige intervenciones arquitectonicas y bioclimaticas precisas (como la posible
inserciéon de atrios o patios) para dotar al edificio de habitabilidad, aprovechando al mismo
tiempo la energia incorporada en la estructura existente y evitando los altos costos

econdémicos y ambientales de una demolicién total.
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Por otro lado, la segregacién socioeconémica en el nucleo histérico se agrava debido
a la especulacion inmobiliaria que encarece el suelo y expulsa a los residentes tradicionales
hacia la periferia urbana, limitando el acceso a la vivienda para sectores populares y
jévenes. Ante esta crisis, la implementacion de una Cooperativa de Vivienda autogestionaria
surge como una respuesta necesaria para contrarrestar la mercantilizacion de la ciudad.
Integrar la "arquitectura cooperativa" permite desarrollar modelos de organizacion y tenencia
alternativos que escapan de los intereses puramente inversionistas, fomentando la inclusion,

la diversidad y el habitat colectivo.

Finalmente, la ausencia de una intervencion arquitecténica basada en la
redensificacion y el reciclaje estructural contraviene los principios de sostenibilidad y
conservacion del patrimonio edificado. Es imperativo transformar esta superficie
subexplotada en un prototipo de vivienda flexible y colectiva. La resolucién de este problema
implica un desafio técnico de disefo bioclimatico y estructural que permita transitar de un
depédsito de automéviles a un habitat socialmente integrado, promoviendo una arquitectura

de posibilidades que revitalice el corazén urbano de Cuenca sin destruir su memoria.

1.4. Objetivos

1.4.1. Objetivo General

e Desarrollar un anteproyecto de cooperativa de vivienda mediante la reutilizacion
adaptativa del Parqueadero de las Palomas, considerando las condiciones existentes
del edificio, las necesidades de los usuarios y el contexto del Centro Histérico de

Cuenca.

1.4.2. Objetivos Especificos

e Analizar los conceptos de reutilizacion adaptativa, vivienda cooperativa y patrimonio
edificado, mediante la revision de referentes arquitecténicos y normativa aplicable,
para establecer criterios de diseno para el anteproyecto.

e Diagnosticar las condiciones arquitectdnicas del Parqueadero de las Palomas y su
entorno urbano, considerando las caracteristicas de la edificacion existente y las
necesidades de los posibles usuarios, para identificar las posibilidades de adaptacion
al uso habitacional.

e Desarrollar una propuesta arquitectonica de vivienda cooperativa que integre
diferentes tipologias habitacionales, espacios comunitarios y estrategias de
reutilizacion de la estructura existente, considerando criterios de habitabilidad,

accesibilidad e integracion con el Centro Histérico de Cuenca.
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1.5. Metodologia

La investigacién se desarrolla mediante un enfoque mixto, que integra informacion
cualitativa y cuantitativa, con un alcance descriptivo-propositivo. La fase descriptiva
comprende la revision bibliografica y normativa, el analisis de referentes arquitecténicos, el
estudio de las condiciones existentes del Parqueadero de las Palomas y la aplicacion de
encuestas a personas vinculadas con su entorno. Esta informacién permite reconocer las
caracteristicas del edificio, las condiciones del sector y las necesidades expresadas por los

participantes.

A partir de los resultados obtenidos, la fase propositiva plantea un anteproyecto de
cooperativa de vivienda mediante la reutilizacion del parqueadero. Las decisiones
arquitecténicas consideran la edificacion existente, la organizaciéon de las viviendas, los

espacios comunitarios y la relaciéon con el Centro Histérico de Cuenca.

Para desarrollar la propuesta se emplean tres estrategias complementarias: la
reutilizacion adaptativa, el disefio basado en evidencia y el analisis comparativo de
referentes arquitectonicos. La reutilizacion adaptativa orienta el aprovechamiento de los
elementos existentes y la identificacion de las intervenciones necesarias para incorporar
nuevos usos en el edificio (Douglas, 2006). El disefio basado en evidencia permite
relacionar las decisiones arquitectonicas con la informacién recopilada durante el
diagnéstico y con los criterios aplicables al proyecto (Hamilton & Watkins, 2009). Por su
parte, el andlisis comparativo de referentes permite reconocer soluciones de vivienda

colectiva y espacios compartidos que pueden orientar las decisiones del anteproyecto.

La propuesta se desarrolla a nivel de anteproyecto arquitectonico. Por esta razon, las
intervenciones que requieran comprobaciones estructurales, estudios especificos de
iluminacion y ventilacién o una evaluacidon econdmica detallada deberan verificarse y

completarse en las siguientes etapas de desarrollo del proyecto.

El trabajo de titulacion se organiza en las siguientes fases para ordenar el desarrollo

de la investigacién y la propuesta arquitectonica.

La Fase 1 comprende la investigacion documental y analitica-sintética para
sistematizar informacion sobre el cooperativismo y el modelo FUCVAM. Se realiza un
analisis comparativo de casos analogos para identificar patrones de éxito en proyectos de
reuso adaptativo. Ademas, se efectia una revision critica del Plan de Uso y Gestion del
Suelo (PUGS) de Cuenca y la Ley Organica de Vivienda de Interés Social (LOVIS),
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estableciendo el marco legal que condiciona y valida los parametros de disefio

arquitectoénico.

La Fase 2 se centra en el diagnodstico de campo mediante observacion directa y
levantamiento técnico del edificio Parqueadero de las Palomas para determinar su
capacidad estructural. Se emplean herramientas de anadlisis ambiental y la carta
psicrométrica para obtener datos climaticos precisos que definen las estrategias
bioclimaticas del proyecto. Simultdneamente, mediante un método cualitativo, se identifican
las necesidades habitacionales reales de la poblacion que reside o trabaja en el sector,

garantizando que el programa responda a demandas sociales efectivas.

En la Fase 3, se desarrolla la programacion y conceptualizacion a partir de criterios
de analisis arquitecténico y urbano tomados de las metodologias propuestas por Gaston y
Rovira (2007) y Carmona et al. (2003), adaptados a las condiciones del proyecto de vivienda
cooperativa . Se emplea el método de abduccion creativa como proceso mental que vincula
los hallazgos del diagnodstico fisico y social con la solucién espacial propuesta. Esta
articulacion permite que la idea rectora surja como una respuesta directa a las
preexistencias del sitio, transformando las limitaciones de la infraestructura original en

oportunidades de disefio habitacional.

En la Fase 4 se aborda la propuesta técnica mediante procesos de modelado y
simulacion digital para validar estrategias de disefio flexible y eficiencia energética. Esto se
complementa con un analisis visual del perfil urbano para garantizar una integracion
paisajistica armonica con el contexto patrimonial del Centro Histérico. Finalmente, la
propuesta tecnolégica se consolida mediante la seleccidén de sistemas constructivos ligeros
y un diagnéstico visual y espacial preliminar de la preexistencia, el cual sugiere la viabilidad

geomeétrica y arquitectonica del anteproyecto.

La metodologia aplicada garantiza que el anteproyecto constituya una respuesta
técnica, legal y socialmente fundamentada frente al despoblamiento urbano. La integracién
de diagndsticos fisicos, analisis bioclimaticos y marcos normativos, en concordancia con la
LOVIS y el PUGS, demuestra la factibilidad de reconvertir infraestructuras obsoletas en
habitats sostenibles. Al asegurar estandares 6ptimos de habitabilidad y seguridad, el
proyecto se consolida como un modelo de densificacion residencial equilibrada que

garantiza el derecho a una vivienda digna.
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2.1. Evolucion Historica de la Vivienda en Cuenca

2.1.1. De la ciudad colonial a la republicana

La evolucion de la vivienda en Cuenca durante el periodo colonial (Ver figura 01) se
caracterizd6 por una organizacion compacta alrededor de la plaza central, donde la
arquitectura respondia a un sistema de patios internos y muros de carga de materiales
vernaculos. En esta etapa, la vivienda no era solo un refugio, sino el centro de la vida
productiva y social, integrando huertos y espacios de trabajo bajo una tipologia de "casa
patio". La morfologia de la ciudad se mantuvo fiel a la cuadricula espafiola, donde la
jerarquia social se marcaba por la proximidad al nudcleo administrativo, definiendo una

estructura urbana densa y esencialmente residencial.

Con la transicién hacia el periodo republicano, la vivienda cuencana experimenté una
transformacion estética influenciada por corrientes europeas, introduciendo nuevos
materiales como el ladrillo cocido y elementos ornamentales en las fachadas. A pesar de
estos cambios estilisticos, se mantuvo la configuraciéon de la vivienda colectiva y familiar en
el centro consolidado. Durante esta época, la residencia en el nucleo urbano seguia siendo
el modelo predominante, consolidando una ciudad donde el comercio en planta baja y la

vivienda en plantas altas permitian un uso del suelo mixto que garantizaba la vitalidad

constante de las calles.

Figura 01: Panoramica de Cuenca, 1935
Fuente: Hiltbrand (2020).
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2.1.2. La modernidad y el abandono del centro (Segunda mitad del S. XX)

A partir de la segunda mitad del siglo XX, la llegada de la modernidad y el
crecimiento del parque automotor alteraron drasticamente la dinamica residencial de
Cuenca. La aparicion de nuevas ciudadelas y zonas residenciales en la periferia motivd un
desplazamiento de las familias hacia modelos de vivienda aislada o unifamiliar. Este proceso
de expansion horizontal fue el inicio de una ruptura con la tradicién del centro histérico, que
comenzo a ser percibido como una zona congestionada y poco funcional para los nuevos

estandares de vida, marcando el inicio de su deterioro habitacional.

Este periodo se caracterizd por la obsolescencia de muchas infraestructuras
residenciales que no pudieron adaptarse rapidamente a las demandas de confort
contemporaneo. Como consecuencia, muchas casas seforiales fueron subdivididas de
manera precaria 0 abandonadas, perdiendo su caracter original de vivienda familiar. El
centro empezo a especializarse en funciones administrativas, lo que redujo drasticamente el
numero de residentes permanentes y generd los primeros sintomas de un "centro vacio"

durante las noches, un fenémeno que se profundizaria en las décadas siguientes.
2.1.3. Cuenca Patrimonio Cultural de la Humanidad (1999) y la terciarizaciéon actual

El Centro Histérico de Santa Ana de los Rios de Cuenca fue inscrito en la Lista del
Patrimonio Mundial de la UNESCO en 1999, debido al valor de su trazado urbano y a la
integracién de distintas influencias culturales en su arquitectura (UNESCO, s. f.). Pauta
(2019) analiza como la expansion del comercio y los servicios, junto con la valorizacion del
suelo, ha influido en la funcidn residencial del centro histérico. Estos procesos muestran la
necesidad de que la conservacion patrimonial también considere la permanencia de la

vivienda y de sus habitantes.

La concentracion de actividades comerciales y de servicios plantea desafios para
mantener la funcion residencial del Centro Histdrico de Cuenca. Pauta (2019) explica que la
presién de los usos econdmicamente mas rentables puede contribuir al desplazamiento de
la vivienda en las areas centrales. En este contexto, el anteproyecto del Parqueadero de las
Palomas propone incorporar vivienda cooperativa en una edificacion actualmente destinada
al estacionamiento vehicular. Con ello, se busca aportar a la diversidad de usos del sector y

fortalecer su caracter habitado.
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2.2. Marco Conceptual.
2.2.1. Vivienda de Interés Social y Vivienda de Interés Publico

La Vivienda de Interés Social (VIS) se define como aquella solucién habitacional
destinada a los sectores de la poblacidon con menores ingresos, garantizando condiciones
de dignidad, salubridad y seguridad. Segun Pelli (2021), la VIS no debe entenderse
simplemente como una construccién de bajo costo, sino como un soporte para el desarrollo
humano que debe cumplir con estandares de habitabilidad adecuados. Por otro lado, la
Vivienda de Interés Publico (VIP) abarca un segmento de la poblacién con una capacidad
economica ligeramente superior, pero que requiere igualmente de incentivos estatales y
planificacién técnica para acceder a una vivienda en sectores consolidados, evitando la

segregacion espacial.

En el contexto de la ciudad de Cuenca, la diferenciacion entre VIS y VIP es
fundamental para la aplicacion de normativas locales y el acceso a financiamiento. Mientras
la VIS se enfoca en la reduccién de vulnerabilidades, la VIP permite una mayor flexibilidad
en el disefio y ubicacion, aunque ambas comparten el objetivo comun de garantizar el
derecho a la ciudad. La integraciéon de estos conceptos en el proyecto del Parqueadero de
las Palomas permite establecer una base legal sdlida que justifica la intervencion en un area
de alta plusvalia como el Centro Histérico, asegurando que la arquitectura cumpla una

funcién social y redistributiva (Pelli, 2021).
2.2.2. Cooperativismo de Vivienda: El modelo de ayuda mutua y propiedad colectiva

El cooperativismo de vivienda constituye un modelo alternativo de acceso y gestion
habitacional basado en la participacién de sus integrantes. En el proyecto La Borda,
desarrollado en Barcelona, los futuros habitantes participaron en el proceso de disefio y en
la organizacion de los espacios de vivienda y uso comun. Esta experiencia muestra como la
participacién de los usuarios puede orientar las decisiones arquitectonicas hacia sus

necesidades y formas de convivencia (Lacol, s. f.).

Uno de los principios de este modelo es la propiedad colectiva. En las cooperativas
de vivienda en cesidén de uso, el inmueble pertenece a la cooperativa, mientras que sus
socios tienen derecho a habitar las viviendas sin adquirirlas como propiedades individuales.
Este sistema limita la compraventa especulativa de las unidades y prioriza el uso residencial

y la gestion comunitaria (La Borda, s. f.).
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La vivienda cooperativa en cesion de uso también puede desarrollarse mediante la
rehabilitacién de edificaciones existentes y la incorporaciéon de espacios comunitarios. En
Barcelona, este modelo se ha promovido como una alternativa de acceso a la vivienda que
combina la gestién colectiva con el derecho de uso de los socios (Ajuntament de Barcelona,
2022). Para el presente anteproyecto, estos criterios permiten relacionar la reutilizacion del

Parqueadero de las Palomas con una propuesta habitacional de gestién comunitaria.
2.2.3. El Reuso Adaptativo como estrategia de sostenibilidad urbana

El reuso adaptativo se define como la intervencion arquitecténica que transforma una
estructura existente para albergar un uso distinto al original, prolongando su vida util y
evitando su demolicion. Esta estrategia contribuye a la sostenibilidad urbana al aprovechar
las edificaciones y los servicios ya instalados en zonas consolidadas. En el presente
anteproyecto, el reuso adaptativo se aplica al Parqueadero de las Palomas mediante el
aprovechamiento de su estructura existente y la incorporacion de un nuevo uso residencial.
La propuesta busca conservar los elementos que puedan reutilizarse y adaptar los espacios

a las necesidades de vivienda, sin recurrir a la demolicion total del inmueble.

Desde una perspectiva ambiental, el reuso adaptativo permite aprovechar los
recursos Yy la energia incorporados en los materiales y sistemas constructivos existentes, al
prolongar la vida util del edificio y reducir la necesidad de una construccién completamente
nueva (Fuertes, 2017). En el caso del Parqueadero de las Palomas, esta estrategia orienta
la conservacién de los elementos estructurales que resulten aptos para su reutilizacién. De
esta manera, la intervencion busca reducir el consumo de nuevos materiales y relacionar la
conservacion de lo existente con la incorporacion de vivienda, promoviendo un uso mas

responsable de los recursos del entorno construido.

2.3. Marco Legal y Normativo

2.3.1. Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) de Cuenca.

El Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) de Cuenca se constituye como el
instrumento técnico y normativo fundamental que rige el desarrollo del territorio cantonal,
priorizando la consolidacion de la ciudad compacta sobre la expansion periférica. En el
contexto del Centro Histérico, el PUGS establece directrices especificas que buscan la
recuperacion del uso residencial mediante la densificacidon controlada de areas que cuentan
con infraestructura de servicios completa. Para el proyecto del Parqueadero de las Palomas,

esta normativa es clave, ya que permite la transicion de un suelo destinado exclusivamente
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a servicios (estacionamiento) hacia un uso mixto que integre la vivienda, siempre que se
respeten los coeficientes de ocupacién y utilizacion establecidos para la zona de valor

patrimonial.

Asimismo, el PUGS introduce herramientas de gestién del suelo que incentivan la
implementacién de Vivienda de Interés Social (VIS) y Vivienda de Interés Publico (VIP) en
sectores estratégicos. Estos mecanismos legales facilitan la intervencién en edificaciones o
infraestructuras subutilizadas, permitiendo que propuestas basadas en el cooperativismo
encuentren viabilidad técnica dentro de la planificacion urbana actual. La normativa exige
que toda rehabilitacion o reuso adaptativo garantice estandares de habitabilidad,
accesibilidad universal y eficiencia energética, asegurando que la nueva oferta residencial
no solo incremente la densidad poblacional, sino que eleve la calidad de vida y fortalezca el

tejido social en el nucleo consolidado de la ciudad.

2.3.2. Ordenanza de Areas Histéricas y Patrimoniales de Cuenca.

La Ordenanza para la Gestion y Conservacion de las Areas Historicas y
Patrimoniales de Cuenca constituye el marco regulatorio especifico que salvaguarda la
integridad del nucleo fundacional y sus areas de influencia. Esta normativa establece que
cualquier intervencién en estructuras existentes debe ser compatible con los valores
estéticos, historicos y tipoldgicos que otorgaron a la ciudad su declaratoria como Patrimonio
Cultural de la Humanidad (GAD Municipal de Cuenca, 2010). En el caso del reuso
adaptativo de infraestructuras como el Parqueadero de las Palomas, la ordenanza permite la
modificacion interna y el cambio de uso, siempre que la propuesta arquitectonica respete la
volumetria permitida y contribuya a la revitalizacién del entorno urbano sin alterar

negativamente el paisaje histérico consolidado.

Por otro lado, la normativa aplicable a la intervencion debe complementarse con las
condiciones técnicas de habitabilidad establecidas en las Normas de Arquitectura vy
Urbanismo del GAD Municipal de Cuenca. Estas disposiciones regulan aspectos
relacionados con la iluminacién y ventilacion natural de los espacios habitables, criterios que
deben considerarse en la transformacién del antiguo estacionamiento hacia un uso
residencial. De esta manera, la propuesta articula la conservacion del contexto patrimonial
con las condiciones necesarias para garantizar espacios adecuados para la vivienda (GAD
Municipal de Cuenca, 2025).

Para los espacios habitables, la normativa exige superficies que permitan el
desarrollo digno de las actividades residenciales, estableciendo una altura libre minima de

en relacién con las dimensiones minimas de los espacios destinados a vivienda, las Normas
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de Arquitectura y Urbanismo establecen que los locales habitables deben contar con una
superficie minima util de 6,00 m? y ninguna de sus dimensiones laterales puede ser menor a
2,00 m. Para la unidad minima de vivienda se establece al menos un dormitorio exclusivo
con una superficie minima de 7,29 m? y un lado no menor a 2,70 m. Asimismo, la sala de
estar y el comedor deben disponer de una superficie minima de 6,75 m? cada uno, mientras
que la cocina debe contar con al menos 4,50 m2. En cuanto a las condiciones ambientales,
los locales habitables deben recibir aire y luz directamente desde el exterior, considerando
una superficie minima de ventanas equivalente al 15 % del area de piso para iluminacion y

al 5 % para ventilacion (GAD Municipal de Cuenca, 2025).

En relacion con las areas de servicio de la vivienda, las Normas de Arquitectura y
Urbanismo establecen dimensiones minimas para garantizar condiciones adecuadas de
habitabilidad. La cocina debe disponer de una superficie minima de 4,50 m?, mientras que el
area destinada al servicio y secado debe contar con al menos 2,25 m2. Para el bano que
incluye ducha se establece una superficie minima de 2,20 m? y un lado menor no inferior a
1,20 m. Estos parametros constituyen criterios técnicos que deben considerarse en la

adaptacion del edificio existente al nuevo uso residencial (GAD Municipal de Cuenca, 2025).

En los proyectos de vivienda, las condiciones de accesibilidad universal deben
resolverse mediante criterios técnicos aplicables a los diferentes elementos de circulacion y
uso, entre ellos rampas, circulaciones verticales y espacios destinados a personas con
movilidad reducida, de acuerdo con las Normas Técnicas Ecuatorianas de accesibilidad al
medio fisico emitidas por el Servicio Ecuatoriano de Normalizacion (INEN), particularmente
la NTE INEN 2245 para el disefio de rampas (INEN, 2016). En el anteproyecto, estos
requerimientos técnicos se consideran mediante estrategias de adaptacién de la estructura
existente, entre ellas la incorporacién de pozos de iluminacion y ventilacién, con el propésito

de mejorar las condiciones ambientales de los espacios habitables.

2.3.3. Ley Organica de Economia Popular y Solidaria (Cooperativismo en Ecuador).

La Ley Organica de Economia Popular y Solidaria (LOEPS) establece el marco
juridico para las organizaciones que, como las cooperativas de vivienda, priorizan el
bienestar colectivo y la ayuda mutua por sobre la acumulaciéon de capital. Segun esta
normativa, las cooperativas de vivienda son entidades de derecho privado con fines
sociales, cuyo objetivo principal es la adquisicion de terrenos o la construccidon y
rehabilitacién de viviendas para sus socios mediante el esfuerzo propio y el ahorro
sistematico (Asamblea Nacional, 2011). En el contexto de esta investigacion, esta ley

fundamenta el modelo de gestién para el Parqueadero de las Palomas, permitiendo que los
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usuarios se organicen legalmente para gestionar su propio habitat en el Centro Histérico

bajo principios de democracia interna y solidaridad.

Asimismo, la LOEPS y su reglamento definen la estructura operativa de estas
organizaciones, exigiendo la conformacion de 6rganos de gobierno como la Asamblea
General, el Consejo de Administracién y el Consejo de Vigilancia. Estos mecanismos
establecen una estructura de administracién, participacion y control interno para el
funcionamiento de la cooperativa, de acuerdo con los principios y disposiciones establecidos
en la Ley Organica de Economia Popular y Solidaria (Asamblea Nacional, 2011). En el
contexto del anteproyecto, la aplicacion de este marco legal permite orientar la organizacion
y gestién de la cooperativa bajo principios de participacién, solidaridad y beneficio colectivo,
constituyendo una base normativa para el desarrollo del modelo de vivienda propuesto
(Asamblea Nacional, 2011).

2.3.4. Estudio de Costos de Intervencion y Esquemas de Financiamiento Social.

El analisis econdmico de la reutilizacion adaptativa considera el aprovechamiento de
la estructura y de los elementos existentes como un criterio para reducir la incorporacion de
nuevos materiales y los procesos asociados a una sustitucion total del edificio. En el caso
del Parqueadero de las Palomas, la propuesta plantea conservar la estructura existente y
adaptarla al nuevo uso habitacional, incorporando intervenciones especificas como el
reforzamiento estructural, en caso de ser necesario, y la apertura de losas para generar
pozos de iluminacion y ventilacion. La viabilidad econdmica de estas intervenciones debera
determinarse posteriormente mediante estudios estructurales y un presupuesto referencial
detallado, por lo que en esta etapa de anteproyecto no se establecen porcentajes

especificos de ahorro o reduccion de costos.

Figura 02: Calle Padre Aguirre (Acceso a Parqueadero)

Fuente: Google Maps, 2026
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En cuanto a la viabilidad financiera, el anteproyecto considera un esquema de
financiamiento social y solidario que podria integrar diferentes fuentes de recursos. Entre
ellas se contempla el ahorro previo de los socios de la cooperativa y la posibilidad de
acceder a programas, créditos o mecanismos de apoyo destinados a vivienda, cuya
aplicacion debera evaluarse en etapas posteriores de acuerdo con los requisitos y
condiciones establecidos por las instituciones competentes. La gestién directa mediante una
cooperativa constituye una alternativa que puede contribuir a organizar colectivamente los
recursos destinados al desarrollo del proyecto y a disminuir la participacion de
intermediarios en el proceso. Sin embargo, su incidencia en el costo final de las viviendas
debera determinarse en etapas posteriores mediante un presupuesto detallado y un analisis

financiero que considere los costos de intervencion, mantenimiento y gestion del inmueble.

Como alternativa complementaria para el financiamiento del proyecto, pueden
considerarse las entidades que forman parte del Sector Financiero Popular y Solidario, entre
ellas las cooperativas de ahorro y crédito. Estas instituciones se encuentran bajo la
supervision y control de la Superintendencia de Economia Popular y Solidaria (SEPS) y
desarrollan sus operaciones financieras conforme a la normativa vigente. En este sentido,
su posible participacion constituye una opcion que debera evaluarse en etapas posteriores
del proyecto, de acuerdo con las condiciones crediticias, requisitos y capacidad financiera
de los futuros integrantes de la cooperativa de vivienda (Superintendencia de Economia
Popular y Solidaria [SEPS], s. f.).

2.4. Analisis de Casos de Estudio (Referentes)

2.4.1. Metodologias para el Analisis de los Casos de Estudio

El analisis de casos de estudio en Arquitectura constituye una herramienta
fundamental para desentrafiar los mecanismos ocultos que transforman una idea abstracta
en un espacio habitable y contextualizado. Lejos de ser una mera descripcion formal o
estética, estudiar una obra arquitectonica implica decodificar las decisiones légicas, técnicas
y urbanas que la configuran con el objetivo de alcanzar una comprensién tridimensional y
critica de los proyectos seleccionados. Para el analisis de los casos de estudio se integran

criterios metodoldgicos propuestos por Gaston y Rovira (2007) y Carmona et al. (2003).

A partir de este cruce metodolégico se establece una estructura de analisis que
permite estudiar los referentes desde diferentes escalas y dimensiones, considerando su
relacion con el lugar, la composicion y la forma, la organizacion espacial, la materialidad y la

dimensién humana y temporal. De esta manera, el analisis no se limita a la descripcion de
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los proyectos seleccionados, sino que permite identificar criterios y estrategias aplicables al
desarrollo del anteproyecto. La estructura de andlisis adoptada se organiza en los siguientes

componentes:

El Lugar y la Insercion Urbana (Escala Macro)
e Planteamiento del Problema
e Dimensién Morfolégica y Emplazamiento

e Dimensidén Perceptual y Paisaje

La Composicion y la Forma (Escala Meso - El Objeto)
e Trazados Reguladores y Geometria
e Operaciones Volumétricas
e Dimension Visual y Fachada

El Espacio Interno y el Programa (Escala Meso - El Interior)
e Organizacion Espacial y Jerarquia
e Circulaciones, Accesos y Umbrales

La Materia y la Tecténica (Escala Micro - El Detalle)
e Sistema Estructural como Generador de Espacio
e Materialidad, Texturay Luz

La Dimensién Humana y Temporal
e Dimensién Social y Funcional

e Dimension Temporal
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2.4.2. Referente Nacional Vivienda Colectiva y Flexibilidad: Conjunto Habitacional San
Tola (Quito, Ecuador)

e El Lugary laInsercion Urbana
Arquitecto: Martin Real, Florencia Sombrero Ubicacién: Quito - Ecuador
Ocupacion: Vivienda Colectiva Ano del proyecto: 2022
Area: 21.000 m2

Planteamiento del Problema

El Centro Histérico de Quito enfrenta un innegable proceso de despoblamiento
residencial. Esto se debe, principalmente, a la falta de una oferta de vivienda adaptada a las
necesidades contemporaneas y a que la mayoria de las intervenciones del sector se
destinan de forma exclusiva al turismo (poblacidon rotativa que no genera sentido de
apropiacion). Ademas, muchos inmuebles histéricos terminan convirtiéndose en bodegas o

comercios precarios para evitar los costos que implica la inversién en su recuperacion.

Frente a esta realidad, el problema que resuelve el proyecto es como generar
vivienda colectiva de calidad que sea econdmicamente accesible dentro del tejido
consolidado (Ver figura 03). El reto técnico consiste en intervenir una estructura
preexistente caracterizada por muros portantes de adobe y cerchas originales de madera
para albergar un programa mixto y flexible (8 departamentos y 2 locales comerciales) sin

destruir su valor patrimonial y optimizando los costos de venta mediante acabados sencillos.
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Figura 03: Vistas exteriores e interiores del proyecto.
Fuente: Archdaily (2023).
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Dimension Morfolégica y Emplazamiento

El proyecto se localiza en la ciudad de Quito,

implantado directamente dentro de

entro Histérico (Ver figura

ECUADOR QUITO

Calles: Vicente Ledn y Oriente

Figura 04: Ubicacién del Proyecto

Fuente: Autores

e La relacion volumétrica entre el referente y su entorno inmediato.

El proyecto San Tola se implanta dentro de una manzana consolidada del sector La
Tola (Ver figura 05). La trama urbana mantiene la morfologia tradicional del Centro
Histérico, caracterizada por edificaciones continuas que definen claramente el espacio
publico.

La implantacién del proyecto al ras de la calle Vicente Ledn respeta la alineacion
predominante del sector y contribuye a la continuidad del frente urbano.

CORTE URBANO

La seccion evidencia la continuidad de
las alturas predominantes en el frente
urbano de Vicente Ledn, reforzando la
integracion del proyecto con la
morfologia del entorno inmediato.

a LEYENDA
Il Construido

Espacio Plblico
'~ Proyecto San Tola

Figura 05: Implantacion del proyecto San Tola y relacién volumétrica con su entorno urbano.

Fuente: Autores
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e Los accesos urbanos y la conectividad con el transporte o flujos peatonales
principales.

Accesibilidad y Vialidad: El acceso principal se realiza a través de una via secundaria
del Centro Histérico con flujos vehiculares controlados y bajas velocidades de circulacion,
priorizando la escala peatonal (Ver figura 06). El sector cuenta con una conectividad
Optima, situandose a corta distancia de paradas de transporte publico masivo (autobuses
urbanos y el sistema de Metro de Quito), lo que reduce la dependencia del automdévil

privado para los habitantes de la cooperativa o conjunto.

SIMBOLOGIA
—¢ Sentido de circulacién vehicular
+ Recorridos peatonales
B Proyecto San Tola
| ] Equipamiento / Servicios
1,0 Areas verdes

INTENSIDAD DE TRANSITO
Alta (Los Rios)

m @ Medida (Vicente Leon)

; '_"'".""-,“.*!'“‘ Media-baja (Oriente)

Baja (Esmeraldas)

Circc‘m Proximidad a Espacios verdes
alta hospedajes Cercanos

Zona residencial Cercania a caflelerias

y comercial y serviclos
via CLASIFICACION CARACTERISTICAS
@ Los Rios Viseoleetars Conecta seclores de La Tola con el centro histérico. Presenta
mayor flujo vehicular.
(Wicente Leon Via local Acceso directo al proyecto, transito moderado y velocidad
| haig
Oriente Via local Articula el tejido barrial y permite conectividad este-oeste.
Esmeraldas Via local Circulacian residencial y comercial de menor intensidad.

Figura 06: Conectividad vial, recorridos peatonales y servicios cercanos al proyecto San Tola.

Fuente: Autores
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Dimensién Perceptual y Paisaje

La rosa de vientos muestra que los vientos predominantes provienen del Este —
Noreste (ENE), con una velocidad media aproximada de 2,1 m/s (Ver figura 07). Esta
direccion favorece el ingreso de aire hacia el patio central y permite que la ventilacién se

distribuya de forma natural por las galerias y las viviendas que rodean este espacio.

El disefio del edificio aprovecha esta condicion mediante el patio central, que actua
como un espacio de captacion y distribucion del aire. A medida que el viento ingresa desde
el lado este, circula por el patio y favorece la renovacion del aire en los diferentes niveles,

mejorando el confort interior sin depender Unicamente de sistemas mecanicos.

La orientacion del edificio respecto a los vientos predominantes permite aprovechar
la ventilacion natural durante gran parte del afo (Ver figura 07). El patio central funciona
como un elemento que facilita el movimiento del aire hacia las habitaciones y las
circulaciones, mientras que las aberturas y balcones favorecen la ventilacién cruzada.
Gracias a estas estrategias, el edificio mantiene mejores condiciones de confort térmico y

calidad del aire en los espacios interiores.

ROSA DE VIENTOS N
QUITO, ECUADOR
Latitud: 0*10'Ss

Longitud: 78°30'0 NO
Altitud: 2.850 m s.n.m, 315738

NE

LEYENDA (velocidad del viento)
0-1mss ' 1-2mis

PRI N [ B

Figura 07: Andlisis de Ventilacién (Rosa de Vientos)

Fuente: Autores
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e Analisis solar

La ubicacion de Quito permite que el edificio reciba una buena cantidad de luz
natural durante todo el afo. El tragaluz del patio central aprovecha esta condicién para
iluminar los espacios interiores (Ver figura 08), haciendo que la luz llegue de forma mas

uniforme a las habitaciones que se encuentran alrededor del patio.

La fachada principal recibe una mayor incidencia solar durante varias horas del dia
(Ver figura 08). Para controlar este efecto, el proyecto incorpora balcones y aleros, los
cuales generan sombra sobre las ventanas y ayudan a disminuir la entrada directa del sol.

Esto mejora el confort térmico en el interior sin impedir el ingreso de iluminacién natural.

El patio central también cumple una funcion importante en la ventilacion del edificio,
ya que permite la circulacion del aire entre los diferentes niveles. Ademas, la forma
compacta del volumen hace que las sombras se proyecten principalmente hacia el interior
del patio, protegiendo parte de las fachadas del exceso de radiacion solar y manteniendo

condiciones mas confortables para los usuarios.

12:00
PM

Bl

G20
AM

o

d3p

1]

15

Op > o

Solsticio de verano

Figura 08: Esquema de asoleamiento del proyecto San Tola durante el solsticio de verano.

Fuente: Autores
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e Entorno Urbano y Arquitectonico

Tipologia: El entorno inmediato se caracteriza por una mezcla de usos residenciales,
comerciales y de servicios, propia del Centro Histérico de Quito. Predominan las casas con
patio central, edificaciones patrimoniales y viviendas multifamiliares construidas entre finales
del siglo XIX y mediados del siglo XX. En las plantas bajas es comun encontrar locales
comerciales, restaurantes, talleres y pequefios negocios, o que genera una constante
actividad peatonal durante el dia. Esta diversidad de usos aporta dinamismo al sector y

fortalece la relacion entre los edificios y el espacio publico.

Alturas y Alineamientos: Las edificaciones colindantes mantienen una altura
homogénea que varia entre 2 y 3 pisos, respetando la escala urbana caracteristica del
Centro Histérico (Ver figura 09 y 10). Ademas, las construcciones conservan un
alineamiento continuo sobre la linea de fabrica, formando frentes urbanos compactos que
definen claramente las calles y mantienen la imagen tradicional del sector. Esta continuidad
permite que las nuevas intervenciones se integren al contexto sin alterar la percepcion del

paisaje urbano.

El proyecto se inserta en un entorno de alto valor patrimonial, por lo que conserva la
altura, el ritmo y la proporcion de las edificaciones vecinas (Ver figura 09). La intervencion
mantiene la fachada historica y reorganiza los espacios interiores mediante un patio central,
respetando la imagen urbana existente. La presencia de comercios en las plantas bajas y de
viviendas en los niveles superiores favorece un uso continuo del sector y contribuye a

mantener activo el espacio publico durante gran parte del dia.

Figura 09: Tramo Inmediato del Predio

Fuente: Autores

B

|

= = )
a2 =] I fhi_

Figura 10: Tramo Inmediato_-del Predio (Frontal)

Fuente: Surface meteorology y Solar Energy
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El proyecto mantiene la imagen caracteristica de la arquitectura patrimonial del
Centro Histérico de Quito mediante la conservacion de materiales como adobe, ladrillo
cocido, madera y cubiertas de teja ceramica. Las fachadas conservan sus proporciones,
balcones y acabados en tonos claros, respetando la identidad del entorno urbano (Ver
figura 11).

En el interior, la intervencion incorpora una estructura de madera laminada y
elementos de acero que contrastan con los materiales originales sin alterar su valor
histérico. El uso de grandes superficies de vidrio en el patio central permite diferenciar
claramente la parte nueva de la existente, aportando iluminaciéon natural y dando un

lenguaje arquitecténico contemporaneo que se integra con la edificacion patrimonial.

Figura 11: Fachada y elementos contemporaneos de la intervencién en el proyecto San Tola
Fuente: Taller General (2023).

e La Composiciéony la Forma

Composiciéon y Simétrica: La fachada principal presenta una composicion
simétrica, organizada a partir de un eje central marcado por el acceso principal. A ambos
lados se distribuyen de forma equilibrada puertas, ventanas y balcones, generando una
imagen ordenada y propia de la arquitectura republicana del Centro Histérico de Quito. El
balcon central, ligeramente mas amplio, se convierte en el elemento que destaca la

composicion de la fachada (Ver figura 12).

Materialidad de la Base y Planta Baja: La planta baja utiliza materiales resistentes
como piedra, adobe y ladrillo, adecuados para soportar el uso continuo y el contacto con la
via publica. El zécalo de piedra protege la fachada de la humedad y del desgaste provocado
por el transito peatonal, mientras que los acabados en tonos tierra mantienen la imagen

tradicional del edificio y su integracion con el entorno patrimonial.
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Materialidad de la Planta Alta y Detalles: La planta alta mantiene un acabado en
tonos claros que resalta los elementos decorativos de la fachada, como molduras, cornisas
y marcos de las ventanas. Los balcones incorporan barandales de hierro forjado vy
carpinterias de madera, materiales caracteristicos de la arquitectura de la época que

aportan identidad y continuidad al conjunto.

Remate Superior: El edificio finaliza con una cubierta inclinada de teja ceramica y
un amplio alero de madera que protege las fachadas de la lluvia y del sol. Ademas de
cumplir una funcion constructiva, este elemento aporta unidad a la composicién y mantiene

el lenguaje arquitectonico tradicional del Centro Histdrico de Quito.
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Figura 12: Composicién arquitectonica de la fachada del proyecto San Tola.

Fuente: Autores

Analisis de las secciones Arquitectonicas: Las secciones muestran cémo el
proyecto aprovecha la estructura del edificio patrimonial para organizar las viviendas
alrededor del patio central, el cual se convierte en el principal elemento de iluminacion y

ventilacién natural (Ver figura 13).

En las secciones también se observa que varios departamentos utilizan doble altura
y altillos, aprovechando la altura original de la construccién sin modificar la volumetria
exterior. Esta solucion permite obtener espacios interiores mas amplios y funcionales,

manteniendo la imagen histérica del edificio (Ver figura 13).

Las circulaciones perimetrales y las escaleras conectan las viviendas alrededor del

patio, facilitando el recorrido entre los diferentes niveles. En la planta baja, el patio se integra
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con el acceso principal y el jardin posterior, creando una transicion entre el espacio publico y
las areas comunitarias del proyecto (Ver figura 13).

Finalmente, la cubierta incorpora un tragaluz que permite el ingreso de luz natural
hacia el patio durante gran parte del dia. Esta estrategia mejora la iluminacién de los
espacios interiores y contribuye a una ventilacion mas eficiente, favoreciendo el confort de

los habitantes sin alterar el valor patrimonial de la edificacion (Ver figura 13).

Ty
'\_v.-

CORTE LONGITUDINAL

LEYENDA
Pasillo posterior Escaleras @ Departamento
© Departamento Patio Central Pasillo del ingreso principal

Jardin posterior, zona social

CORTE TRANSVERSAL

LEYENDA
@ Departamento doble altura Pasillo posterior Departamento doble altura
Departamento Patio Central Departamento

Figura 13: Organizacién espacial del proyecto San Tola en cortes longitudinal y transversal.
Fuente: Autores
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e Analisis de la Idea Generadora

La propuesta nace de la recuperacion de la tipologia de patio central, caracteristica
de las viviendas patrimoniales del Centro Histérico de Quito. El proyecto conserva la
volumetria y la fachada original del edificio, mientras reorganiza los espacios interiores
alrededor de un patio que se convierte en el elemento principal de la intervencion (Ver

figura 14).

En primer lugar, se mantiene la implantacion del edificio dentro del lote, respetando
su relacion con el contexto histdrico. Posteriormente, se libera el centro del volumen para
recuperar el patio tradicional, permitiendo el ingreso de iluminacion y ventilacién natural. A
continuacion, los espacios se organizan alrededor de este vacio, generando circulaciones
mas claras y una mejor conexion entre las viviendas. Finalmente, la incorporacion de un
tragaluz y de una estructura contemporanea de madera protege el patio y mejora las

condiciones de habitabilidad, sin alterar el valor patrimonial del inmueble (Ver figura 14).

El patio se convierte en el corazén del proyecto, integrando la arquitectura histérica
con una intervenciéon contemporanea que mejora la funcionalidad, el confort y la calidad de

vida de los habitantes.

i. Conservacién del 2. Recuperacion 3.Distribucion de los 4. Incorporacion  del
volumen original del patio espacios alrededor tragaluz y la estructura
del patio. contemporanea.

Figura 14: Idea Generadora

Fuente: Autores
El Espacio Interno y el Programa

e Analisis de Plantas Arquitectonicas

Analisis de la Planta Baja: La planta baja se organiza alrededor de un patio central

y un zaguan peatonal que eliminan la necesidad de garajes, priorizando el uso de bicicletas
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y el transporte masivo. El frente urbano se activa con dos locales comerciales
independientes que aportan a la economia del sector, mientras que el fondo del lote remata
en un jardin posterior con servicios comunitarios compartidos (barbecue, lavanderia y
bodega). Hacia el interior, resguardados del ruido de la calle, se distribuyen cuatro
departamentos: dos unidades laterales de un solo nivel (departamentos 1 y 4) y dos
unidades al fondo desarrolladas en doble altura o tipo duplex (departamentos 2 y 3) que se

conectan al piso superior mediante escaleras internas (Ver figura 15).

LEYENDA

Zona Piblica
Locales comerciales
1. Local #1
2. Bafio local #1
3. Local #2
4 Bafio local #2

Zona Privada

Departamento |
1.5ala, Cocina, Comedor.
2. Dormitorio
3. Bano

T)::parlamcnlo 2
1.Cocina, Comedor,
2.8ala
3. Bafo
4.Escalera

Departamento 3
1.Cocina, Comedor.
2.5ala
3.Bafio
4. Escalera

Departamento 4
1.Cocina, Comedor.
2. Dormitorio.
3.Bano

Zona Semipublica y servicio
1. Patio central
2. Escaleras
3. Jardin
4 Zoma harbecue
5. Bafio
6. Bodega
7. Lavanderia

Planta Baja
e

Figura 15: Andlisis de Planta Baja
Fuente: Autores

Analisis del Primer Piso: Este nivel residencial se organiza mediante una galeria
central semipublica que rodea el patio y distribuye los flujos hacia las viviendas. En esta
planta se complementa la zona intima de los Departamentos 2 y 3, al albergar sus
dormitorios y bafios conectados desde la planta baja. Al mismo tiempo, se introducen cuatro

nuevas viviendas, los Departamentos 5, 6, 7 y 8, los cuales disponen aqui sus areas
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sociales y cocinas. Al igual que las unidades del fondo, estos cuatro departamentos estan
disefiados en doble altura e incluyen escaleras internas para conectarse con la tercera

planta donde se ubican sus dormitorios principales (Ver figura 16).

LEYENDA
Zona Privada

Departamentio 2
1. Dormitorio
2. Dormitorio
3 Escalera
4, Bafio

Departamento 3
1. Dormitorio
2. Dormilorio
3. Escalera
4. Bafo
Departamento 5
1. Cocina, Comedor
2 Escalera
3. Bafio
4. Dormitorio
Departamento 6
1.Cocina, Comedor
2. Escalera
3. Dormitorio
4. Bano
Departamento 7
1.Cocina, Comedor, Sala
2.Escalera
3. Dormitoria
4. Bano
Departamento 8

I.Cacina, Comedor
2.Escalera

3. Bano

4, Dormitorio

Zona Semipublica

s+

@ Primer Piso
{ 1 pl E

1. Gialeria central
2. Escalera

)

.

Figura 16: Analisis de Primer Piso
Fuente: Autores

Analisis de la Tercera Planta/Altillos: Este nivel funciona Unicamente como una
zona privada que complementa el programa arquitectonico de los departamentos 5, 6, 7 y 8,
quedando el resto del lote como un vacio hacia el patio central. A través de las escaleras
internas, cada una de estas cuatro viviendas conecta con su respectivo Altillo, un espacio
intimo destinado exclusivamente a un dormitorio principal que balconea hacia las areas

sociales del piso inferior gracias al disefio en doble altura (Ver figura 17).
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LEYENDA

Zona Privada

Departamento 5

1. Dormitorio
2_Escalera

Departamento 6

|. Dormitorio
2.Escalera

Departamento 7

1. Dormitorio
2.Escalera

Departamento 8

1. Dormitorio
2 Escalera

m

@ Altillos
: 4

Figura 17: Analisis de Altillos

Fuente: Autores

La Materia y la Tectonica

La propuesta tecnolégica para la cobertura del patio central se configura como una
estructura exenta, ligera e independiente de madera laminada, disefada especificamente
para insertarse en el espacio preexistente sin transmitir cargas horizontales ni verticales a
los muros consolidados de mamposteria histérica. Esta estrategia formal garantiza el
principio de reversibilidad de la intervencidn arquitectonica, protegiendo el espacio central

de las inclemencias climaticas mediante una envolvente transliicida de alta eficiencia.

- 47 -



s; NPT +7.20
CUBIERTA

{b.'.‘?". +3.60
NIVEL 2

{? MPT 40.15
HIVEL 1

NPT 40,00
o

DETALLE A

CUBIERTA - VIGA PRINCIPAL
ESCALA 1:10

DETALLE B

LINKIN COLUMNA INCLINADA - VIGA
ESCALA 110

Wiga principal de madera
lnminada 20l cm

Placa de acera
ASTM A3G & = 10 mm

DETALLEC
ANCLAJE COLUMNA - CIMENTACIGN

ESCALA 1:10

Figura 18: Detalles Constructivos del Proyecto
Fuente: Archdaily (2023).

La Dimensién Humana y Temporal

e Sentido de Pertenencia
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Apropiacion del espacio: Los departamentos cuentan con espacios flexibles y un

lenguaje arquitectonico despojado de decoraciones superfluas, lo que otorga a cada familia

la libertad de personalizar, transformar y colonizar su vivienda segun sus necesidades

demograficas o productivas del momento (Ver figura 19).
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Figura 19: Imagen Interior del Proyecto
Fuente: Taller General (2023).

Vinculo con la memoria: Habitar un espacio donde los muros de adobe originales
de gran espesor y las cerchas de madera histéricas han sido restaurados y dejados a la
vista genera una conexion emocional inmediata entre el usuario y la historia del edificio. Los
residentes no sienten que viven en un bloque habitacional genérico, sino en una pieza de la
memoria urbana de Quito, lo que eleva el orgullo residencial, el cuidado del inmueble a largo

plazo y un profundo sentido de pertenencia comunitaria (Ver figura 20).

Figura 20: Patio Interno del Proyecto
Fuente: Taller General, (2023).

e Diversidad de Usos: Residencial, Comercial, Recreativo

Residencial: El conjunto destina la mayor parte de su superficie util a la habitacion

colectiva, distribuyendo un programa de 8 departamentos. Las unidades se ubican
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estratégicamente tanto en los niveles superiores como en las zonas interiores de la planta

baja para garantizar la intimidad familiar.

Comercial: El proyecto activa la planta baja hacia el espacio publico mediante la
inclusién de 2 locales comerciales que dan directamente a la calle principal. Adicionalmente,
algunas unidades residenciales de planta baja estan disefiadas bajo el concepto hibrido de
vivienda-taller, permitiendo actividades productivas e independientes a pequefia escala de

forma compatible con el habitar.

Recreativo/Comunitario: Las funciones de ocio, descanso y recreaciéon no se
segregan en salas cerradas, sino que se integran al aire libre mediante la secuencia del
patio central original y el jardin posterior. Estos actian como patios de uso compartido,

estancias de convivencia vecinal y areas ludicas integradas al recorrido cotidiano.
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2.4.3. Referente Latinoamericano Reuso Industrial y Vivienda Colectiva: Edificio Dr.
Atl 285 (Ciudad de México, México)

e El Lugary laInsercion Urbana
Arquitecto: Alfonso Quifiones, Jalil Miguel, Alfonso Sodi, Gerardo Reyes Retana
Ubicacion: Ciudad de México - México Ocupacién: Vivienda Colectiva
ARo del proyecto: 2022 Area: 3600 m2
Planteamiento del Problema

El proyecto se localiza en una zona que sufrié un fuerte abandono y deterioro tras el
sismo de 1985, dejando multiples infraestructuras industriales en desuso. El problema
central que ataca el proyecto es el desperdicio de infraestructura urbana central y la
gentrificaciéon. En lugar de demoler la edificacion industrial existente (lo que genera una
enorme huella de carbono y pérdida de identidad), el proyecto apuesta por conservar la
estructura de concreto y adaptarla a las demandas habitacionales contemporaneas de la
Ciudad de México.

Recuperacion de un edificio de 1963 que funciond como fabrica textil durante varios
anos. El resultado de esta rehabilitacion son 35 lofts de 1 a 3 recamaras, huerto de 400 m2

con zonas privativas de convivencia y vista, gimnasio, cine al aire libre y patio arbolado (Ver

figura 21).

Figura 21: Imagenes del Proyecto
Fuente: Archdaily (2022).
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Dimension Morfolégica y Emplazamiento

El proyecto se localiza en la ciudad de México,

México, implantado directamente en los limites

de la delegacion Cuauhtémoc (Ver figura 22).

MEXICO

CIUDAD DE MEXICO
CDMX

Cuauhtémoc

Calles: Dr. Atl 285 y Flores Magoén.

Figura 22: Ubicacion del Proyecto

Fuente: Autores

e La relacion volumétrica entre el referente y su entorno inmediato.

Las construcciones de la zona mantienen un estilo tradicional donde los edificios van
uno junto al otro de forma continua, marcando muy bien el limite con la calle y el espacio
publico. Al estar construido justo al ras de la calle Dr. Atl, el proyecto respeta la misma linea
de las fachadas vecinas, ayudando a que la cuadra se vea uniforme. Ademas, la altura del
edificio se acopla de manera natural con las construcciones de al lado, lo que hace que todo
el conjunto urbano mantenga una misma relacion y se integre al entorno (Ver figura 23).

CORTE URBANO

La seccion urbana evidencia un frente
continuo de edificaciones con alturas
similares, mientras que en el tramo final se

observan construcciones mas bajas.

LEYENDA

I Construido
Espacio Publico
. Proyecto San Tola

Figura 23: Implantacién del Proyecto

Fuente: Autores
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e Los accesos urbanos y la conectividad con el transporte o flujos peatonales

principales.

El Edificio Dr. Atl 285 se ubica en un sector con una adecuada conectividad urbana,
donde la Avenida Ricardo Flores Magoén funciona como el principal eje de circulacion
vehicular y de transporte publico de la zona. Desde esta via se accede al proyecto a través
de calles locales como Dr. Atl, Dr. Mariano Azuela y Eligio Ancona, las cuales presentan un
transito moderado y favorecen el ingreso al conjunto sin generar altos niveles de congestion
(Ver figura 24).

El entorno dispone de recorridos peatonales continuos y de una buena oferta de
transporte publico, incluyendo estaciones de metro y metrobus cercanas, lo que facilita la
movilidad de los usuarios. Ademas, la presencia de viviendas, comercios, servicios,
cafeterias y areas verdes en las inmediaciones fortalece la accesibilidad y contribuye a

consolidar un entorno urbano dinamico y funcional.

INTENSIDAD DE TRANSITO

@ Alta (Av. Ricardo Flores Magon)
®  Media (Dr. At}
Media-baja (Dr. Mariana Azuela)
Baja (C. Trebal)
Media (Jaime Torres Bodst)

SIMBOLOGIA

| — Sontido de circidacion vehicular
=== Recorridos peatonales
Bl Froyecto: Edificia Dr. Atl 265

| Equipamierte ¢ Servicios

&0 Areas verdes

00 0

\':I e S e, = ‘:-'EH-. = 'JV_' ' f '
\\ i 9 :‘"mm o g Anﬂoﬂe __' == Circulazicn Presimicled & Esnacios vardes
S mJ;r_:_".h f i e ,/ psatanal wlvienda CRICAnGG
~ | B |5y b Haeey =
1 hian ife
o A
B ot ) o Cavcania o Mutre  Zona reaidandisl y - Corcania a calaturias
| i b ¥ Wstrobes comertal v servicion
via CLASIFICACION CARACTERISTICAS
® .:q-.;.g%:ardo Fivie Wia primaria Alto flujo vehicular y transporte pablico.
5 Dr Atl Via local Acceso directo al proyecto. Transito moderado, con circulacidn
en doble sentido y estacionamiento en via.
Dr. Marianc Azuela Via local Calle residencial con circulacion moderada.
C. Eligio Ancona Via local Calle residencial con bajo flujo vehicular.

Figura 24: Conectividad del Predio

Fuente: Autores
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Dimensién Perceptual y Paisaje

La rosa de vientos muestra que los vientos predominantes provienen del Noroeste
(NO), con velocidades que oscilan principalmente entre 2 y 4 m/s. Esta condicién favorece el
ingreso de aire hacia el edificio y permite aprovechar la ventilacién natural mediante los

patios, balcones y circulaciones abiertas que forman parte del proyecto (Ver figura 25).

El disefio del Edificio Dr. Atl 285 aprovecha esta condicién mediante sus corredores
exteriores, balcones y patios interiores, que facilitan el recorrido del aire entre los diferentes
niveles. La disposicion de las viviendas y las circulaciones abiertas permite que el viento
atraviese el edificio, favoreciendo la renovacién del aire y mejorando las condiciones de

confort para los habitantes.

La orientacion del edificio respecto a los vientos predominantes permite reducir la
acumulacioén de calor en los espacios interiores y mejorar la calidad del aire (Ver figura 25).
Ademas, la rehabilitacion de la estructura existente incorpora areas abiertas y una cubierta
con jardines y huertos que complementan la ventilacién natural y contribuyen a generar un

ambiente mas confortable sin depender completamente de sistemas mecanicos.

ROSA DE VIENTOS N
CIUDAD DE MEXICO, MEXICO
Latitud: 19" 25'N
Longitud: 89* 08' O
Altitud: 2,240 m s.n.m.

0 A ! E

270° 90°
LEYENDA (velocidad del vienta) 180°

0-1mfs B2 B2zvs Pz-avs o

Figura 25: Analisis de Ventilacion (Rosa de Vientos)

Fuente: Autores
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e Analisis solar.

La ubicacion del proyecto en la Ciudad de México permite aprovechar la luz natural
durante gran parte del afio. La orientacion del edificio y la disposicion de sus fachadas
favorecen el ingreso de iluminacién a las viviendas, reduciendo la necesidad de luz artificial

durante el dia (Ver figura 26).

En la mafana, el sol ilumina la fachada orientada al este, mientras que al mediodia
alcanza una posicion casi cenital, permitiendo que la luz llegue de manera uniforme a los
espacios interiores. Durante la tarde, la radiacion se desplaza hacia la fachada oeste, por lo
que el proyecto incorpora balcones, corredores abiertos y grandes ventanales que ayudan a

controlar el ingreso del sol y favorecen la ventilacion natural (Ver figura 26).

Ademas, la organizacién del edificio alrededor de patios, balcones y espacios
abiertos mejora la distribucion de la luz y permite que el aire circule entre las viviendas.
Estas estrategias ayudan a disminuir la acumulacion de calor, mejoran el confort térmico y
aprovechan las condiciones climaticas de la Ciudad de México sin depender completamente

de sistemas mecanicos.
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Figura 26: Analisis Solar del Predio

Fuente: Autores
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e Entorno Urbano y Arquitectonico

Tipologia: El entorno inmediato del proyecto presenta una tipologia urbana mixta,
donde predominan edificaciones de vivienda colectiva, antiguos inmuebles industriales
reutilizados y edificios con usos comerciales y de servicios en planta baja (Ver figura 27).
Esta combinacién refleja el proceso de transformacion del sector, integrando construcciones
contemporaneas con edificaciones de valor historico. El proyecto Dr. Atl 285 conserva parte
de la estructura industrial existente y la adapta a un nuevo uso residencial, manteniendo la

identidad del lugar e incorporandose de manera arménica al tejido urbano.

Alturas y Alineamientos: Las edificaciones del entorno presentan alturas variables
que oscilan entre dos y siete niveles, generando un perfil urbano diverso. El proyecto
mantiene la alineacion sobre la linea de fachada y establece una transicién de escala con
los edificios vecinos, respetando la continuidad del frente urbano y favoreciendo su

integracion con el contexto arquitecténico existente (Ver figura 27).

Figura 27: Tramo Inmediato del Predio

Fuente: Autores

El proyecto mantiene la identidad del antiguo edificio industrial mediante la
conservaciéon de materiales como hormigdén aparente, acero, block expuesto y concreto
pulido, elementos que reflejan el caracter original de la construccién. Estos materiales se
combinan con madera, vidrio y estructura metalica, generando un contraste entre la
edificacion existente y la nueva intervencion sin perder la esencia del inmueble. La fachada
incorpora balcones metalicos y grandes ventanales, los cuales aportan una imagen

contemporanea y, al mismo tiempo, permiten una mayor entrada de luz natural.

La percepciéon del proyecto también se enriquece con la incorporacion de patios
interiores, jardines y un huerto urbano en la cubierta, espacios que introducen vegetacion
dentro del conjunto y mejoran la calidad ambiental. Estos elementos generan areas de
descanso y convivencia para los residentes, ademas de suavizar la apariencia de los

materiales industriales y crear un ambiente mas agradable (Ver figura 28).
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Otro aspecto importante es que la intervencién deja visible gran parte de la
estructura original, convirtiéndola en parte del lenguaje arquitectonico del edificio. Vigas,
columnas y losas de concreto permanecen expuestas, mostrando el proceso de
rehabilitacion y resaltando el valor histérico del inmueble. La combinacién entre materiales
de apariencia robusta y espacios verdes produce una imagen equilibrada, donde el
patrimonio industrial se adapta a nuevas necesidades de vivienda sin perder su identidad
(Ver figura 28).

Asimismo, la presencia de vegetacidon en patios, terrazas y recorridos exteriores
ayuda a mejorar la percepcion del conjunto, aportando sombra, confort y una mayor
conexion con la naturaleza dentro de un entorno urbano consolidado. De esta manera, el
proyecto integra criterios de sostenibilidad, reutilizacion y bienestar, logrando una
arquitectura contemporanea que respeta el caracter industrial del edificio original (Ver figura
28).

Figura 28: Imagenes del Proyecto
Fuente: BAAQ’ (s. f.).

e La Composiciony la Forma

Composicion y Simetria: La fachada presenta una composicion modular vy
ordenada, definida por la repeticion de ejes estructurales y de balcones a lo largo del
edificio. Aunque no existe una simetria estricta, el acceso principal se ubica proximo al eje
central, organizando visualmente la composicion. La modulacion constante de los vanos y la
continuidad de las losas generan una imagen equilibrada que expresa el caracter funcional

del antiguo edificio industrial rehabilitado (Ver figura 29).
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Materialidad de la Base y Planta Baja: La planta baja mantiene un lenguaje sobrio
y abierto hacia la calle. El acceso principal y las areas de estacionamiento se integran
mediante cerramientos metalicos y amplios vanos que facilitan la relacién entre el edificio y
el espacio publico. La estructura de concreto existente permanece visible en varios sectores,
reforzando la identidad industrial del proyecto y reduciendo la necesidad de nuevos

acabados.

Materialidad de las Plantas Superiores y Detalles: Las plantas superiores
conservan la estructura original de concreto reforzado, complementada con balcones
metalicos, grandes ventanales de piso a techo y barandillas de acero (Ver figura 29). Esta
combinacion permite una adecuada entrada de iluminacion natural y ventilacién hacia las
viviendas. En el interior, los materiales originales, como el concreto aparente y los muros de
block, contrastan con mddulos de madera de abedul incorporados durante la rehabilitacion,

diferenciando claramente los espacios publicos y privados.

Remate Superior: El remate superior se resuelve mediante una cubierta plana que
alberga un huerto urbano, terrazas y espacios comunes para los residentes. Este nivel
complementa la composicion del edificio y aporta un valor ambiental y social al proyecto, al
incorporar vegetacion y areas de convivencia sin alterar la imagen industrial de la

construccion original.
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Figura 29: Composicion y Forma del Proyecto

Fuente: Autores

Analisis de las secciones Arquitectonicas: Las secciones arquitecténicas
evidencian la reutilizacion de la estructura del antiguo edificio industrial para desarrollar un
conjunto de vivienda colectiva sin modificar su sistema portante principal. La organizacion

funcional ubica los locales comerciales y el acceso principal en la planta baja, mientras que
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los niveles superiores albergan los departamentos, distribuidos mediante una modulacion

estructural repetitiva que facilita la flexibilidad de los espacios habitables (Ver figura 30).

La seccion también muestra la integracion de un area de estacionamiento en la
planta baja y la continuidad de la estructura de concreto a lo largo de todos los niveles,
permitiendo plantas libres y una adecuada distribuciéon de las viviendas. Los grandes
ventanales y balcones favorecen el ingreso de iluminacién natural y ventilaciéon hacia los
departamentos, mientras que las circulaciones verticales y horizontales garantizan una

conexion eficiente entre todos los niveles del edificio (Ver figura 30).
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Figura 30: Analisis de Secciones Arquitectonicas

Fuente: Autores

e Analisis de la Idea Generadora

La propuesta parte de la recuperacion de un antiguo edificio industrial, conservando
su estructura principal y adaptandola a un nuevo programa de vivienda colectiva. En lugar
de reemplazar la construccion existente, el proyecto aprovecha su modulacion estructural
para incorporar departamentos, espacios comunes y nuevos elementos arquitecténicos que

responden a las necesidades actuales de habitabilidad (Ver figura 31).

La morfologia se mantiene como un bloque longitudinal compacto, cuya organizacién
interior se desarrolla mediante una reticula estructural repetitiva que facilita la distribucién de
las viviendas vy la flexibilidad de los espacios. Esta estrategia permite intervenir el edificio sin

alterar significativamente su volumetria original (Ver figura 31).
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La envolvente arquitectonica se transforma mediante la incorporacion de balcones
metalicos, grandes ventanales y corredores abiertos (Ver figura 31), que funcionan como un
filtro visual y climatico. Estos elementos regulan el ingreso de luz solar, favorecen la
ventilacién natural y fortalecen la relacion entre las viviendas y el espacio exterior, otorgando

una nueva imagen al edificio sin perder su caracter industrial.

1. Conservacion de la estructura existente: Se mantiene el
volumen y la estructura principal del antiguo edificio
industrial, preservando su identidad y aprovechando el

sistema constructivo original como base de la intervencion.

2. Organizacion modular de las viviendas: La reticula
estructural existente se utiliza para distribuir los nuevos
departamentos, optimizando la organizacion espacial y
permitiendo una mayor flexibilidad en la configuracién de

las unidades habitacionales (Ver figura 30).

3. Incorporacion de espacios de transicién: Se anaden
balcones, corredores vy circulaciones exteriores que
funcionan como espacios intermedios entre las viviendas y

la ciudad. Estos elementos mejoran la ventilacion natural,

el ingreso de luz y fortalecen la relacién entre los

habitantes y el entorno.

4. Nueva envolvente arquitectonica: La intervencion se
completa con una fachada contemporanea compuesta por
balcones metalicos, grandes ventanales y elementos
modulares que actuan como un filtro visual y climatico (Ver

figura 31). Esta nueva piel mejora el confort ambiental,

unifica la imagen del edificio y conserva el caracter industrial

del volumen original.

Figura 31: Idea generadora
Fuente: Archdaily (2022).

El Espacio Interno y el Programa
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e Analisis de Plantas Arquitectdnicas

Andlisis de Planta Baja: Organiza los espacios de acuerdo con una clara
diferenciaciéon entre las areas publicas, semipublicas y de servicio. Hacia el frente del
edificio se dispone el acceso principal, acompanado por la recepcion y una zona de
descanso. En el costado izquierdo se ubica el parqueadero, conectado mediante una rampa

de acceso que garantiza el ingreso vehicular sin interferir con la circulacion peatonal (Ver

figura 32).

En la parte central se concentra el nucleo de circulacion vertical, conformado por
escaleras y elevador, el cual distribuye eficientemente el acceso hacia los niveles
superiores. Junto a este nucleo se localizan los banos, la lavanderia comunitaria y el cuarto

de basura, agrupando los espacios de servicio para optimizar su funcionamiento y facilitar

su mantenimiento (Ver figura 32).

Hacia el costado derecho de la planta se desarrollan seis locales comerciales con
accesos independientes desde la calle. Esta disposicién activa el frente urbano y fortalece la

relacion del edificio con el entorno inmediato, generando un uso mixto que integra vivienda,

comercio y servicios (Ver figura 32).
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Recepeion Ductos

Figura 32: Andlisis de Primera Planta

Fuente: Autores
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Segunda Planta (Planta Tipo): Se organiza a partir de un nucleo central de
circulacion vertical, conformado por escaleras y elevador, desde el cual se distribuye el
acceso a los departamentos mediante un pasillo longitudinal. Esta disposicion aprovecha la
modulacion estructural del antiguo edificio industrial y permite una distribucién eficiente de

las viviendas sin modificar la estructura principal (Ver figura 33).

El edificio esta compuesto por cinco niveles, de los cuales la planta tipo se repite en
los cuatro niveles superiores, mientras que la planta baja concentra los accesos, areas de
servicio, estacionamiento y locales comerciales. En cada planta tipo se organizan ocho
departamentos con diferentes configuraciones y dimensiones, permitiendo atender distintos

requerimientos de vivienda sin perder la continuidad del sistema modular (Ver figura 33).

Las areas sociales, como sala, comedor y cocina, se orientan hacia las fachadas
para aprovechar la iluminacion natural y la ventilacion, mientras que los espacios privados
mantienen una distribucion funcional que garantiza el confort de los usuarios. La repeticion
de esta planta en los niveles superiores optimiza el proceso constructivo y facilita el
aprovechamiento de la estructura reticular existente. Asimismo, los departamentos cuentan
con balcones y ventanales de piso a techo que fortalecen la relacion con el exterior y

mejoran las condiciones ambientales interiores (Ver figura 33).

PLANTA TIPO b
LEYENDA A
Zona semipiblica Zona Privada
@ Circulacion vertical Departamento 1 Departamento 2 Departamento 3 Departamento 4
=== Pasillo Departamento 5 Departamento 6 Departamento 7

Figura 33: Andlisis de Planta Tipo

Fuente: Autores
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La Planta Terraza: se concibe como un espacio comunitario destinado a promover
la convivencia entre los residentes y complementar las areas habitacionales. El acceso se
realiza mediante el nucleo de circulacion vertical, conformado por escaleras y elevador,
garantizando una conexion directa con los niveles inferiores. En este nivel se concentran los
servicios de apoyo, como bafos, cocina y ductos, permitiendo el correcto funcionamiento de

las actividades colectivas (Ver figura 34).

La cubierta incorpora comedores exteriores, huertos urbanos y areas ajardinadas,
organizados alrededor de espacios abiertos que favorecen la permanencia y la interaccion
entre los habitantes. La disposicién de estos elementos genera zonas de descanso y
reunion que amplian las areas comunes del edificio, fortaleciendo el caracter colectivo del

proyecto (Ver figura 34).

Ademas de su funcién social, la terraza responde a una estrategia de sostenibilidad
ambiental, incorporando superficies permeables y vegetacion que contribuyen a disminuir la
ganancia térmica de la cubierta, mejorar el confort ambiental y favorecer la captacion de
agua pluvial para el riego de los huertos. De esta manera, la cubierta deja de ser un espacio
residual para convertirse en un lugar de encuentro que integra recreacion, produccion

urbana y criterios de disefo bioclimatico (Ver figura 34).
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Figura 34: Analisis de Planta Terraza

Fuente: Autores
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La Materia y la Tecténica

La propuesta tecnolégica del Edificio Dr. Atl 285 se basa en la rehabilitacion de la
estructura de concreto armado del antiguo edificio industrial, aprovechando su capacidad
portante para adaptarla a un nuevo uso habitacional. La intervencion conserva el sistema
estructural original e incorpora nuevos elementos metalicos y médulos de madera que
permiten reorganizar los espacios interiores sin alterar significativamente la volumetria

existente (Ver figura 35).

La solucién tectonica incorpora balcones metalicos, ventanales de piso a techo y
modulos interiores de madera, elementos que funcionan como una nueva envolvente ligera
capaz de mejorar la iluminacién natural, favorecer la ventilacion cruzada y fortalecer la
relacion entre las viviendas y el espacio exterior. La combinacion de concreto, acero y
madera expresa claramente el didlogo entre la estructura industrial existente y la nueva

intervencion residencial, logrando un sistema constructivo eficiente, flexible y sostenible.
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4. DETALLE C - ENCUENTRO CON PLANTA BAJA
ESCALA 1:10

a

®

@

Figura 35: Detalles Constructivos del Proyecto
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Placa metalica de base = P
: T Terreno natural

Pernos de anclaje

Perfil metdlico

Fuente: Archdaily (2022).

La Dimension Humana y Temporal

e Sentido de Pertenencia

5. DETALLE MODULO INTERIOR DE MADERA

ESCALA 1:10

1) Riel superior metilico

2 Médulo de madera
de abedul
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4) Riel inferior metalico
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Apropiacion del espacio: Los departamentos fueron disefiados con una distribucion

flexible que permite adaptar los espacios a las necesidades de cada residente (Ver figura

36). La incorporacion de modulos de madera, balcones y areas comunes ofrece la

posibilidad de personalizar la vivienda sin modificar la estructura principal del edificio.

Ademas, los espacios compartidos favorecen la convivencia y fortalecen el sentido de

comunidad entre los habitantes.

Figura 36: Sala del Departamento Tipo
Fuente: BAAQ’ (s. f.).
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Vinculo con la memoria: El proyecto conserva la estructura del antiguo edificio
industrial como parte de su identidad arquitectonica. Elementos como las columnas, vigas y
losas de concreto permanecen visibles, recordando el pasado del inmueble y permitiendo
que la nueva intervencion mantenga una relacion con la historia del lugar (Ver figura 37).
Esta integracion entre lo existente y lo nuevo fortalece el sentido de pertenencia y promueve

el cuidado del edificio por parte de sus residentes.

Figura 37: Proyecto antes de la Remodelacion
Fuente: BAAQ' (s. f.).

e Diversidad de Usos: Residencial, Comercial, Recreativo

Residencial: El edificio esta destinado principalmente al uso residencial y cuenta
con 28 departamentos distribuidos en los niveles superiores. Las viviendas presentan
diferentes configuraciones y tamafos para responder a distintos tipos de usuarios,
manteniendo espacios bien iluminados y ventilados gracias a los balcones y grandes

ventanales.

Comercial: La planta baja incorpora seis locales comerciales con acceso directo
desde la calle, generando una relacidon activa entre el edificio y el espacio publico. Esta
estrategia fortalece la actividad urbana del sector y acerca servicios a los habitantes y

vecinos del barrio.

Comunitario: El proyecto incorpora diferentes espacios compartidos, como patios
interiores, jardines, huerto urbano en la cubierta, lavanderia y terrazas, donde los residentes
pueden reunirse y desarrollar actividades en conjunto. Estas areas fortalecen la convivencia
y promueven un modelo de vivienda donde los espacios comunes tienen un papel

importante en la vida diaria.
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2.4.4. Referente Internacional Vivienda Cooperativa la Balma / Lacol + LaBoqueria

(Barcelona, Espaia)

e El Lugary laInsercion Urbana
Arquitecto: La Boqueria, Lacol Ubicacién: Barcelona, Espafia  Area: 2347 m2
Ocupacion: Vivienda Colectiva Ano del proyecto: 2021

Planteamiento del Problema

El proyecto surge a partir de un concurso publico impulsado por el Ayuntamiento de
Barcelona con el objetivo de responder a la falta de vivienda asequible y al proceso de
gentrificacion que afecta a varios barrios de la ciudad. En estos sectores, el incremento del
valor del suelo y de los alquileres ha dificultado el acceso a una vivienda para muchos

habitantes, provocando el desplazamiento de la poblacién local.

Como respuesta a esta problematica, La Balma propone un modelo de vivienda
cooperativa en cesiéon de uso, donde la propiedad es colectiva y el objetivo principal no es la
especulacion inmobiliaria, sino garantizar viviendas de calidad a un costo accesible. Este
modelo fomenta la convivencia, la participacion de los habitantes en la gestion del edificio y

el uso compartido de diferentes espacios comunes.

Ademas de responder a la necesidad de vivienda, el proyecto incorpora criterios de
sostenibilidad ambiental y eficiencia energética, utilizando una estructura de madera,
espacios comunitarios y estrategias pasivas de iluminacion y ventilacién natural (Ver figura
38). De esta manera, La Balma no solo busca resolver un problema habitacional, sino

también promover una forma de vivir mas colaborativa, sostenible e integrada con el entorno

urbano.

Figura 38: Imagenes del Proyecto
Fuente: Archdaily (2021).
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Dimension Morfolégica y Emplazamiento

El proyecto se localiza en la ciudad de Barcelona,
Espafia, implantado en el barrio de Poblenou,
dentro del distrito de Sant Marti.
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Calles: C/ de Lope de Vega y Passatge d'Olivé
Figura 39: Ubicacion del Proyecto

Fuente: Autores

e La relacion volumétrica entre el referente y su entorno inmediato.

El proyecto La Balma se implanta en una manzana consolidada de Barcelona, donde
las edificaciones mantienen una ocupacién continua hacia las calles y generan amplios
espacios libres en el interior de las manzanas. Esta configuracion permite un equilibrio entre
las areas construidas y los vacios urbanos, favoreciendo la iluminacion natural, la ventilacion

y la incorporacion de espacios verdes compartidos (Ver figura 40).

b e st g CORTE URBANO

La seccién urbana evidencia la continuidad

de las alturas predominantes del entorno y

< la alineacion de las edificaciones sobre el
frente de la calle.

Espacio Plblico
. Proyecto San Tola

* ' ' LEYENDA
Q l "o ‘ W Construido

s

Figura 40: Implantacién del Proyecto

Fuente: Autores
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e Los accesos urbanos y la conectividad con el transporte o flujos peatonales

principales.

Accesibilidad y Vialidad: El proyecto La Balma se localiza en un sector con una
adecuada conectividad urbana, donde la Avenida Diagonal actua como el principal eje de
movilidad y concentra el mayor flujo vehicular y de transporte publico. Desde esta via se
articulan calles secundarias y locales, como Carrer de Lope de Vega, Passatge d'Olivé y

Passatge de Rovira, las cuales permiten un acceso directo al conjunto con velocidades de

circulacion moderadas y un ambiente de caracter residencial (Ver figura 41).

La red de recorridos peatonales y la cercania a paradas de transporte publico
facilitan el desplazamiento de los habitantes sin depender exclusivamente del automovil.
Asimismo, la presencia de comercios, equipamientos culturales, servicios y areas verdes en

el entorno inmediato fortalece la accesibilidad y contribuye a una mejor calidad del espacio

urbano (Ver figura 41).
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Figura 41: Conectividad del Predio

Fuente: Autores
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Dimension Perceptual y Paisaje

e Orientacién solar y vientos predominantes del sitio.

Clima: El proyecto se ubica en la ciudad de Barcelona, Espana, donde predomina un
clima mediterraneo, con inviernos suaves y veranos calidos. La temperatura media anual
oscila entre los 10 °C y 25 °C, con una buena disponibilidad de radiacion solar durante gran

parte del afo y vientos que favorecen la ventilacion natural.

El disefio de La Balma incorpora diversas estrategias pasivas para mejorar el confort
térmico y reducir el consumo energético. La disposicion del edificio permite aprovechar la
radiacion solar en las plantas inferiores durante el invierno, mientras que en los niveles
superiores se incorporan elementos que disminuyen la incidencia directa del sol en verano.
Asimismo, las circulaciones abiertas y los espacios comunitarios favorecen la ventilacion

natural y la renovacién constante del aire (Ver figura 42).

El proyecto recibe una mayor variacion de la trayectoria solar entre el verano y el
invierno, caracteristica del clima mediterraneo. Esta condicién permite aprovechar la
radiacién solar durante los meses frios para mejorar el confort térmico de las viviendas,
mientras que en verano el disefio incorpora balcones, galerias y elementos de proteccién
solar que reducen la incidencia directa del sol y evitan el sobrecalentamiento de los

espacios interiores.

La organizaciéon del edificio alrededor de areas comunes y circulaciones abiertas
favorece el ingreso de iluminacion natural y la ventilacién cruzada en las viviendas. Ademas,
la presencia de patios y espacios compartidos contribuye a una mejor distribucién de la luz 'y
del aire, reduciendo la necesidad de sistemas mecanicos de climatizacion y mejorando el

confort ambiental de los usuarios (Ver figura 42).

Solsticio de verano

Figura 42: Analisis de Ventilacién y Solar del Predio
Fuente: Archdaily (2021).
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Entorno Urbano y Arquitecténico

Tipologia: El entorno inmediato del proyecto se caracteriza por una tipologia
predominantemente residencial multifamiliar, propia del tejido urbano consolidado del barrio
Poblenou en Barcelona. Predominan edificios de vivienda colectiva con planta baja
destinada a accesos, comercios o servicios, conformando un frente urbano continuo que
mantiene la alineacién de la calle. La propuesta de La Balma se integra a este contexto
mediante una imagen contemporanea que respeta la escala y la composicion del entorno
(Ver figura 43).

Alturas y Alineamientos: Las edificaciones colindantes presentan alturas
homogéneas que oscilan entre seis y ocho niveles, generando una continuidad volumétrica
en el perfil urbano. El proyecto mantiene la alineacion de fachada sobre la linea de fabrica y
conserva la altura predominante del sector, favoreciendo su integracion con las edificaciones

vecinas sin alterar la composicién del conjunto urbano (Ver figura 43).

Figura 43: Tramo Inmediato del Predio

Fuente: Autores

Estilo o Lenguaje Visual: La propuesta arquitecténica de La Balma presenta un
lenguaje contemporaneo caracterizado por la simplicidad de sus formas, el uso de
materiales naturales y una relacion constante entre los espacios interiores y exteriores. La
estructura de madera contralaminada (CLT) se mantiene visible en varios espacios del
edificio, mientras que las fachadas incorporan balcones continuos, carpinterias de madera y
sistemas de proteccion solar que aportan una imagen calida y uniforme. La combinacién de
estos elementos genera una arquitectura sobria que se integra con el entorno residencial sin

perder su identidad (Ver figura 44).
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La percepcion del proyecto se fortalece mediante la incorporacion de vegetacion en
balcones, terrazas y espacios comunes, favoreciendo el contacto de los habitantes con el
paisaje urbano. Las galerias abiertas y las areas comunitarias permiten una mayor entrada
de luz natural y crean espacios de encuentro que mejoran la calidad ambiental del edificio.
En conjunto, la utilizacion de materiales sostenibles, la presencia de areas verdes y el
diseno de espacios compartidos generan un ambiente confortable, promoviendo la

convivencia y el bienestar de sus residentes (Ver figura 44).

Figura 44: Imagenes del Proyecto

Fuente: Lacol (s. f.).

e La Composiciéony la Forma

Composicion y Simetria: La fachada de La Balma presenta una composicion
modular basada en la repeticion de ejes estructurales y la organizacién regular de los
balcones y vanos. Aunque la composicion no es completamente simétrica, el edificio
mantiene un eje organizador que distribuye de manera equilibrada los diferentes médulos
habitacionales. La repeticion de los elementos horizontales y verticales genera una imagen
ordenada y coherente, propia de una vivienda colectiva contemporanea. Esta modulacién
facilita la flexibilidad espacial y expresa el sistema constructivo empleado en el proyecto
(Ver figura 45).

Materialidad de la Base y Planta Baja: La planta baja se caracteriza por una
relacion directa con el espacio publico mediante accesos abiertos y areas comunes que
favorecen la interaccion entre los residentes y el entorno urbano. Los cerramientos

combinan carpinterias de madera y superficies acristaladas, permitiendo una mayor
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transparencia y continuidad visual entre el interior y el exterior. Esta configuracién refuerza

el caracter comunitario del edificio y mejora la accesibilidad.

Materialidad de las Plantas Superiores y Detalles: Las plantas superiores
emplean una estructura de madera contralaminada (CLT) que permanece visible en varios
espacios del edificio. La fachada incorpora balcones continuos, carpinterias de madera y
barandillas metalicas que proporcionan proteccion solar y amplian la relacion entre las
viviendas y el exterior. La repeticién de estos elementos aporta unidad a la composicién y

favorece el ingreso de iluminacién natural y ventilacion hacia los espacios interiores.

Remate Superior: El edificio finaliza con una cubierta plana destinada a espacios
comunitarios y areas técnicas, manteniendo la continuidad formal de la fachada. Este
remate conserva la simplicidad volumeétrica del proyecto y complementa la propuesta
arquitecténica mediante espacios compartidos para los residentes, reforzando el modelo

cooperativo de convivencia y el aprovechamiento de la cubierta como area de uso comun.

1 |
1 Eje Central

B0 W W W
. el

| BT
i Eje Central

L _i Ii.]_ L

Figura 45: Composicion y Forma del Proyecto
Fuente: Autores

Analisis de las secciones arquitectonicas: Las secciones arquitecténicas
muestran una organizacion funcional centrada en un nucleo vertical de circulacion, alrededor
del cual se distribuyen las viviendas en cada nivel. Esta disposicidon permite optimizar la
circulacion interior y facilita el acceso a los departamentos, manteniendo una distribucion

clara y eficiente (Ver figura 46).

La planta baja concentra los espacios comunitarios, como el comedor comun y las
areas de uso compartido, fortaleciendo la convivencia entre los residentes y la relacion con

el espacio publico. En los niveles superiores se desarrollan las viviendas, las cuales cuentan

-73-



con balcones y amplias aberturas que favorecen el ingreso de iluminacion natural y la

ventilacion cruzada (Ver figura 46).

Las secciones también evidencian el empleo de una estructura de madera
contralaminada (CLT), visible en los elementos horizontales y verticales del edificio, o que
reduce el peso de la construccion y mejora su comportamiento ambiental. Finalmente, la
cubierta incorpora espacios de uso comun y areas verdes que complementan el programa

arquitecténico y refuerzan el caracter cooperativo del proyecto (Ver figura 46).

LEYENDA
) Departamentos @ Cocina comin

Comedor comtin Patio posterior

Figura 46: Analisis de Secciones Arquitectonicas

Fuente: Autores

e Analisis de la Idea Generadora

La propuesta de La Balma se desarrolla a partir de un bloque compacto que ocupa el
perimetro del lote y organiza las viviendas alrededor de espacios comunitarios y un nucleo
de circulacion central. La composicion volumétrica responde a un sistema modular que
optimiza la distribucion de las unidades habitacionales y favorece la flexibilidad de uso,
manteniendo una relacién constante entre los espacios privados y las areas compartidas
(Ver figura 47).
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La envolvente se concibe como un filtro entre el edificio y el entorno. La fachada

incorpora balcones continuos, galerias exteriores y elementos de proteccién solar, los cuales

regulan la incidencia de la radiacion solar, mejoran la ventilacion natural y generan una

transicion gradual entre el espacio interior y el exterior (Ver figura 47). Ademas, la

estructura de madera contralaminada (CLT) permanece visible en distintos espacios del

edificio, aportando calidez, reduciendo el impacto ambiental y expresando el sistema

constructivo como parte de la imagen arquitecténica.

La idea generadora busca integrar sostenibilidad, confort ambiental y convivencia,

utilizando la modulacién del volumen, la envolvente climatica y los espacios colectivos como

elementos que fortalecen la calidad de vida de los habitantes.

Figura 47: Idea Generadora
Fuente: Archdaily (2021).

El Espacio Interno y el Programa

1. Bloque compacto: El proyecto parte de un
volumen prismatico compacto que ocupa el
perimetro del lote y responde a la alineacion

urbana.

2. Organizacién modular: El volumen se divide
mediante una reticula estructural de madera
que organiza las viviendas y el nucleo de

circulacion.

3. Envolvente climatica: Se incorporan balcones
y galerias continuas que funcionan como una
segunda piel, regulando la luz solar,
favoreciendo la ventilacion natural y ampliando

los espacios de transicion.

4. Espacios comunitarios: La cubierta, las
galerias y las areas comunes complementan la
organizacion del edificio, promoviendo la
convivencia y reforzando el modelo de vivienda

cooperativa (Ver figura 47).
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e Analisis de Plantas Arquitectdnicas

La Planta Baja: Se organiza como un espacio de transicion entre el edificio y el
barrio, priorizando los usos comunitarios y la relacion con el espacio publico. El acceso
principal conduce al vestibulo, desde donde se distribuye la circulacién vertical hacia los
niveles superiores. Junto a este acceso se ubican la cocina-comedor comunitaria, concebida
como el principal espacio de encuentro para los residentes, y un taller con estacionamiento
para bicicletas, abierto también al uso del barrio, fortaleciendo el vinculo entre la cooperativa
y la comunidad (Ver figura 48).

Hacia el frente del edificio se disponen dos locales comerciales con acceso
independiente desde la calle Espronceda, contribuyendo a activar el entorno urbano y
complementando los servicios del sector. La planta baja incorpora ademas los bafios, el
conector vertical y las areas de apoyo necesarias para el funcionamiento del edificio,
concentrando los espacios de servicio en un punto estratégico para optimizar la circulacion y
el mantenimiento (Ver figura 48).

La organizaciéon funcional responde al concepto de "casa grande", donde los
espacios comunitarios se convierten en el eje del proyecto. En lugar de destinar la planta
baja exclusivamente al acceso, esta se transforma en un lugar de convivencia y
participacién, promoviendo la interaccion entre los habitantes y reforzando el modelo de

vivienda cooperativa que caracteriza a La Balma (Ver figura 48).
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Espacio para bicicletas
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PLANTA BAJA \
LEYENDA LY
Zona Phblica '
Cocina - Comedor comin Taller Bafnsg
Espacio para bicicletas Locales comerciales Conector vertical

Figura 48: Andlisis de Planta Baja

Fuente: Autores
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La Planta Tipo 1: Se organiza a partir de un nucleo central de circulacién vertical,
conectado a un pasillo o galeria exterior que distribuye el acceso a las viviendas. Este
sistema favorece la relacion entre los residentes y funciona como un espacio de transicion
entre las areas privadas y los espacios comunes. La organizacion responde a una reticula
estructural de madera que permite una distribucion eficiente y flexible de los departamentos
(Ver figura 49).

El edificio esta conformado por seis niveles. La Planta Tipo 1 se repite en los niveles
2, 3 y 4. En esta planta se distribuyen cuatro departamentos con diferentes configuraciones,
adaptandose a las necesidades de distintos grupos familiares. Cada vivienda integra areas
sociales, cocina, dormitorios y espacios de trabajo o estudio, priorizando la flexibilidad y el

uso eficiente de la superficie (Ver figura 49).

Las viviendas se orientan hacia las fachadas para aprovechar la iluminacién natural y
la ventilacion cruzada, mientras que la galeria exterior actia como un espacio de encuentro
y como un filtro climatico que protege del asoleamiento directo. Esta solucion mejora el
confort ambiental y fortalece el modelo de convivencia cooperativa, donde la circulacion deja
de ser Unicamente un elemento funcional para convertirse en un espacio de interaccion

entre los habitantes.
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Figura 49: Analisis de Planta Tipo 01

Fuente: Autores
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La Planta Tipo 2: Corresponde a los niveles 5 y 6 del edificio y mantiene la misma
organizacion general basada en un nucleo central de circulacion vertical conectado a una
galeria exterior que distribuye el acceso a las viviendas. Esta circulacion funciona como un
espacio de transicién entre las areas privadas y los espacios comunes, favoreciendo la
interaccion entre los residentes y reforzando el caracter cooperativo del proyecto (Ver figura
50). La estructura modular de madera contralaminada (CLT) permite conservar la

continuidad del sistema constructivo y la flexibilidad en la distribucién de los departamentos.

En estos niveles se organizan cuatro departamentos con diferentes configuraciones
y superficies, adaptadas a distintas formas de habitar. Algunas viviendas incorporan
espacios de estudio y una distribucion mas amplia de las areas sociales, mientras que otras
priorizan el numero de dormitorios para responder a diversas necesidades familiares.
Ademas, en esta planta se incorpora una lavanderia comunitaria, fortaleciendo el modelo de
servicios compartidos y optimizando el uso de los espacios comunes (Ver figura 50).
(ArchDaily, 2021)

La distribuciéon de las viviendas mantiene la orientacion hacia las fachadas para
aprovechar la iluminacion natural y la ventilacion cruzada, mientras que la galeria exterior

actua como un filtro climatico que protege del asoleamiento y mejora el confort térmico.
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) Circulacion vertical 2.Cocina 2. Cocina, comedor 2. Cocina, comedor 2.Cocina
3. 8ala 3.Sala 3. Sala 3. Dormitorio
4. Dormitorio 4. Bano 4, Dormitorio | 4. Estudio
5.Bano 5. Dormitorio 5. Bafio 5.Bafio
6. Estudio 6. Dormitorio 2

Figura 50: Analisis de Planta Tipo 02

Fuente: Autores
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La planta terraza se concibe como un espacio comunitario que complementa las
viviendas y fortalece el modelo de convivencia cooperativa. El acceso se realiza mediante el
nucleo de circulacion vertical, compuesto por escaleras y ascensor, que conecta la cubierta
con todos los niveles del edificio. A diferencia de una cubierta convencional, este nivel se
destina a actividades compartidas que fomentan la interacciéon entre los residentes y

amplian los espacios de uso colectivo (Ver figura 51).

La distribucién incorpora areas de descanso y cohesion social, organizadas
mediante espacios abiertos equipados para reuniones, actividades comunitarias y
permanencia al aire libre. Ademas, se integra una zona de secado de ropa, permitiendo
compartir este servicio entre los habitantes y optimizar el uso de las areas privadas de cada
vivienda. La organizacion abierta de la terraza favorece la flexibilidad de uso y genera un

ambiente de convivencia para todos los usuarios del edificio (Ver figura 51).

La cubierta también responde a criterios de sostenibilidad ambiental, al incorporar
vegetacion y espacios exteriores que mejoran el confort térmico, favorecen la ventilacion
natural y reducen la acumulacion de calor sobre el edificio (Ver figura 51). De esta manera,
la terraza deja de ser un espacio residual y se convierte en una extensiéon de las areas
comunes, reforzando los principios de cooperacion, sostenibilidad y calidad de vida que

caracterizan el proyecto La Balma.

PLANTA TERRAZA '\»

LEYENDA

Zona semipiblica
@ Circulacion vertical
Zona de secado de ropa
Zona de descanso y cohesion socia
Figura 51: Andlisis de Planta Terraza

Fuente: Autores
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La Materia y la Tecténica

La propuesta tecnolégica de La Balma se fundamenta en un sistema estructural de
madera contralaminada (CLT), seleccionado por su bajo impacto ambiental, rapidez de
montaje y eficiencia constructiva. La estructura portante esta conformada por muros, losas y
paneles prefabricados de madera que trabajan de manera conjunta, permitiendo una
construccion modular y reduciendo significativamente el tiempo de ejecucion de la obra (Ver
figura 52). Esta solucion disminuye la huella de carbono del edificio y favorece el uso de

materiales renovables provenientes de fuentes sostenibles.

La expresion tectonica del proyecto deja visible la madera en varios espacios
interiores, convirtiendo el sistema estructural en parte de la arquitectura. La envolvente
incorpora galerias exteriores, carpinterias de madera y elementos de proteccién solar, que
funcionan como un filtro climatico al controlar la radiacién solar, favorecer la ventilacién
natural y mejorar el confort térmico de las viviendas. La combinacion entre estructura,
materialidad y disefio bioclimatico permite obtener un edificio eficiente, flexible y sostenible,

coherente con los principios de la vivienda cooperativa.
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3. ENCUENTRO FACHADA Y CARPINTERIA
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Figura 52: Detalles Constructivos del Proyecto

Fuente: Autores.

La Dimensién Humana y Temporal

e Sentido de Pertenencia

Apropiacion del espacio: Las viviendas de La Balma fueron disefadas para
adaptarse a las necesidades de sus habitantes mediante espacios flexibles y una
distribucion funcional (Ver figura 53). Cada familia puede organizar y personalizar su
vivienda de acuerdo con su forma de vida, mientras que los espacios compartidos fortalecen
la convivencia y promueven un sentido de pertenencia entre los residentes. La organizacién
cooperativa permite que los usuarios participen en el cuidado y funcionamiento del edificio,

generando un mayor compromiso con el lugar donde viven.

Figura 53: Imagen Interna del Proyecto
Fuente: Archdaily (2021).
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Vinculo con la memoria: El proyecto se desarrolla sobre un antiguo suelo industrial
del barrio Poblenou, conservando la identidad del sector mediante una arquitectura
contemporanea que respeta la transformacién histérica del lugar. La utilizacién de madera
contralaminada (CLT) (Ver figura 54), junto con la incorporacion de espacios comunitarios y
areas verdes, crea una nueva identidad para el edificio sin perder la relacion con la memoria
urbana del barrio. La vida colectiva y la participacion de los habitantes fortalecen el sentido

de comunidad y convierten al edificio en un espacio de encuentro.

Figura 54: Imagen de Circulaciones del Proyecto
Fuente: Archdaily (2021).

e Diversidad de Usos: Residencial, Comercial, Recreativo

Residencial: La mayor parte del edificio estd destinada a viviendas cooperativas
distribuidas en seis niveles. Los departamentos presentan diferentes tamanos vy
configuraciones para responder a distintos tipos de familias, manteniendo una adecuada

iluminacion natural, ventilacion y flexibilidad en el uso de los espacios.

Comunitario: El proyecto incorpora una amplia variedad de espacios compartidos,
como la cocina-comedor comunitaria, lavanderia, terraza, huertos urbanos, zonas de
descanso y areas de reunién. Estos espacios permiten desarrollar actividades colectivas y
fortalecen la convivencia entre los habitantes, reduciendo la necesidad de contar con todos

los servicios dentro de cada vivienda.

Productivo: En la planta baja se ubican un taller, espacios para bicicletas y locales
comerciales que complementan el funcionamiento del edificio y mantienen una relacion
directa con el barrio. Estos usos favorecen la actividad diaria, promueven la movilidad

sostenible y fortalecen la integracion entre la cooperativa y el espacio publico.
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2.4.5. Sintesis comparativa de los referentes arquitectéonicos

Tabla 01: Sintesis comparativa de los referentes arquitecténicos y su aplicacion en el anteproyecto

Referente Valor Aplicacion en el
anteproyecto
San Tola Flexibilidad espacial y Orienta la organizacion de
diversidad de viviendas. distintas tipologias
habitacionales y la
posibilidad de adaptar los
espacios a las necesidades
de sus ocupantes.
Dr. Atl 285 Reutilizacion de una Orienta el aprovechamiento
edificacion existente e del Parqueadero de las
incorporacion de nuevos Palomas y la incorporacion
elementos constructivos. de elementos nuevos para
adaptarlo al uso residencial.
La Balma Vivienda cooperativa, Orienta la incorporacién de
espacios compartidos y areas comunitarias y la
relacién con el entorno. relacion entre las viviendas,
los espacios colectivos y la
ciudad.

Fuente: Autores

El anadlisis de los tres referentes permite establecer criterios para el desarrollo del
anteproyecto. San Tola aporta al estudio de la flexibilidad y la diversidad de tipologias
habitacionales; Dr. Atl 285 orienta las decisiones relacionadas con la adaptacion de una
edificacion existente; y La Balma permite comprender la relacion entre la vivienda

cooperativa y los espacios de uso compartido.

Estos criterios se consideran en la propuesta de reutilizacion del Parqueadero de las
Palomas, tomando en cuenta las caracteristicas del edificio y su ubicacién en el Centro
Historico de Cuenca. Los referentes no se reproducen de manera directa, sino que sirven
como base para definir la organizacién de las viviendas, los espacios comunitarios y las

intervenciones arquitectonicas propuestas.
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3.1. Analisis del Contexto Urbano

3.1.1. Ubicacion de predio

La propiedad “Aparcamiento Parkcuenca S.A” esta situada en el centro histérico de
Cuenca (Azuay, Ecuador) y es un sitio de Patrimonio Cultural de la Humanidad a 2,550
m.snm. En particular, se encuentra al noroeste del centro de la ciudad con una alta densidad
comercial, administrativa y turistica. Esta ubicada en una pequefia manzana de las calles
Padre Aguirre, General Torres, Mariscal Lamar y Gran Colombia. El lote es relativamente
pequefo y esta conectado a paradas de autobus, la terminal de autobuses, el aeropuerto y
la red peatonal a poca distancia del centro de la ciudad, el Mercado 9 de Octubre, el Palacio

Municipal y el Parque Calderdn (Ver figura 55 y 56).

El terreno tiene una geometria colonial tipica, un frente estrecho hacia la calle Padre
Aguirre y un desarrollo longitudinal profundo hacia el interior de la manzana. Anteriormente
albergaba el Teatro Cuenca (1947-2004) y actualmente es un estacionamiento comercial de
varios pisos con una estructura de metal y concreto. Esta rodeado lateral y posteriormente
por edificios vecinos hechos de adobe, ladrillo y madera, y es una estructura de medianera
que solo recibe luz y ventilacion a través de su fachada frontal y patios interiores. Ademas,
la calle Padre Aguirre es una via estrecha con aceras limitadas y un alto nivel de ruido y

trafico vehicular.

ECUADOR

AZUAY

Figura 55: Ubicacion del Predio

Fuente: Autores
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Cuenca

.

Figura 56: Delimitacion del area de influencia del predio.

Fuente: Autores

3.1.2. Conectividad

La conectividad de la propiedad esta estructurada en el contexto del centro histérico
de Cuenca. En términos de movilidad vehicular, la propiedad se encuentra en la calle Padre
Aguirre, una calle de un solo sentido (norte-sur) que es una via colectora/local muy lenta con
una seccion transversal muy estrecha, y el trafico fluye lento y constante. Esta calle esta
conectada directamente a dos de las principales arterias viales del centro de la ciudad. Esto
significa que el acceso de automoviles privados al lote y de carga ligera hibrida se puede
realizar desde el extremo este y oeste de la ciudad en un flujo continuo. La mejor
conectividad del sitio radica en la proximidad de la infraestructura de la ciudad con su
abundancia de transporte publico y desarrollo orientado al transito. La propiedad esta
ubicada a solo 120 metros de la plataforma del Tranvia de Cuenca que circula por las calles

Gran Colombia y Mariscal Lamar (Ver figura 57).
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| Lineas de Buses
Tr . 01, 08, 22, 100

Lineas de Buses
01,22, 100

Lineas de Tranvia
Parque industrial-Rio Tarqui

Lineas de Tranvia
Rio Targui-Parque industrial

Paradas de tranvia

@ Parades de Buses

Figura 57: Conectividad y transporte publico del area de estudio.

Fuente: Autores
3.1.3. Flujos

El analisis de flujos permite identificar las principales dinamicas de movilidad y los
puntos de mayor concentracion de personas y vehiculos en el entorno del Parqueadero de
las Palomas. El predio se encuentra ubicado en un sector con alta conectividad, debido a la
presencia de importantes ejes de circulacion vehicular, lineas de transporte publico y

paradas de bus y tranvia distribuidas a poca distancia del proyecto (Ver figura 58).

Los flujos vehiculares se concentran principalmente sobre las calles Gran Colombia,
Mariscal Lamar y Antonio Vega Mufioz, las cuales funcionan como ejes de conexién entre
diferentes sectores de la ciudad y facilitan el acceso al area de estudio (Ver figura 58). Por
otro lado, el sistema de transporte publico presenta una amplia cobertura, con varias lineas
de buses y el recorrido del tranvia, favoreciendo la movilidad sostenible y reduciendo la

dependencia del vehiculo particular.
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Asimismo, el anadlisis permitié identificar nodos de alta, media y baja concentracion,
ubicados principalmente en las intersecciones de mayor actividad comercial y de transporte
(Ver figura 58). Estos puntos concentran el mayor flujo de personas debido a la cercania de
paradas, comercios y servicios, convirtiéndose en espacios de encuentro e intercambio

urbano.

En conjunto, la red de flujos y nodos demuestra que el predio posee una ubicacion
estratégica dentro del Centro Histérico de Cuenca, con buenas condiciones de accesibilidad
peatonal y vehicular. Esta caracteristica favorece la implantacién de una cooperativa de
vivienda, al facilitar la conexion de los futuros residentes con el transporte publico, los

equipamientos y las actividades que se desarrollan en el sector.

Leyenda

. Ubicacion del predio
™73 Trama

Nodo de lata
cencentracion y
conexion

. Nodo de media
concentracion

Nodo de baja
cancentracidn

Flujo vehicular alto
==% (gjes principales)
~ -3 Flujo transporte publico
alto
(vias secundarias)

5 Flujo Tranvia medio
{vias locales)

@ Paradas de tranvia

Parades de Buses

Figura 58: Andlisis de flujos y nodos del area de estudio.

Fuente: Autores

3.1.4. Equipamientos circundantes y servicios

Las instalaciones y servicios disponibles en el area de influencia del predio

evidencian un entorno urbano consolidado, caracteristico del Centro Histérico de Cuenca.

- 88 -



Dentro del area de estudio existe una amplia variedad de equipamientos de salud,
educacion, recreacion, comercio, servicios financieros y espacios de culto, los cuales se
encuentran distribuidos a una distancia accesible para los peatones (Ver figura 59).

Esta diversidad de equipamientos permite que los habitantes puedan acceder a
bienes y servicios basicos sin necesidad de realizar largos desplazamientos, favoreciendo la
movilidad peatonal y respondiendo a los principios del modelo de la Ciudad de 15 minutos.
Ademas, la cercania de estos servicios representa una ventaja para el desarrollo de una
cooperativa de vivienda, ya que facilita la vida cotidiana de los futuros residentes.

Entre los equipamientos mas relevantes se encuentran el parque Calderén, varias
instituciones educativas, centros de salud, parques, entidades financieras, iglesias y
establecimientos comerciales. Las calles Gran Colombia, Mariscal Lamar y General Torres
concentran una importante actividad comercial y de servicios, convirtiéndose en ejes que
dinamizan el sector y fortalecen su funcionamiento urbano (Ver figura 59).

En conjunto, estos equipamientos contribuyen a consolidar un entorno con buenas
condiciones de accesibilidad y oferta de servicios, aspectos que favorecen la implantacién

de una propuesta de vivienda cooperativa en el Parqueadero de las Palomas.

Leyenda:
Salud

1.Clinica Praxesl

2 Laboratorio Clinico Maria Auxiliadora
3.5alud y Vida Laboratorio Clinico
4.Centro de salud comunilario

5.Centro de Salud Ocupacional Municipal

I Educacion

6. Unidad Educaliva Oclavio Cordeno
Falacios

7. Unidad Educativa Paricular Dominicana
"San Luis Bellrdn”

8. Unidad Educaliva Fiscomisional
Semipresencial del Azuay

9. Unidad Educaliva Téenico Salesianc -
Campus Maria Auxiliadora

- Recreacion

10. Plaza

11.Pamue de los Hippies

12. Pamue Maria Auxiliadora

13, Pamue Calderdn

14 Plaza de las Flores

15. Plaza de San Francisco
[ Financiero y Administrativo || I.r

16 . Cooperativa La Merced Lida

17.Cooperativa Sefor de Girdn

18.Cooperativa JEP Agencia Sucre

18.Coop De Ahorro ¥ CréDito 28 De
Delubre

20 CHE Defegacitn Provincial del Azuay

| Culto y Funerario
21 Iglesia Catdkca Santisimo Rosario
22 Catedral de |a Inmaculada Concepcidn
23, Ighesia del Sagrano (Antigua Caledral)
24, Iglesia Caldhca Maria Ausiliadora
25 Santuario Manana del Carmen de la
Asuncion
26, Basilica y Sanluario Caldlico Nuestra
Sefiora dal Perpetuc Socormo | Cusnca

I comercio

27.Tia cuenca centra

28, Centro comercial el gran pasaje

28, Centra de comerciglizacion
Artesanal

30.Centro comercial la prensa
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Figura 59: Equipamientos circundantes y servicios del Predio

Fuente: Autores

3.1.5. Usos de suelo

Con el objetivo de conocer las actividades que se desarrollan alrededor del
Parqueadero de las Palomas, se realizé un analisis de los usos de suelo del area de
influencia. Como se observa en la figura, el uso predominante es vivienda y comercio, lo que
refleja la dinamica caracteristica del Centro Histérico de Cuenca (Ver figura 60).

Ademas, se identifican edificaciones destinadas al comercio, equipamientos de
educacion y religion, asi como plazas y parques que complementan los servicios del sector
(Ver figura 60). Esta diversidad de usos genera un entorno activo y con facil acceso a
diferentes actividades.

En general, el analisis demuestra que el area cuenta con condiciones favorables
para la implantacion de una cooperativa de vivienda, debido a la cercania de servicios,
equipamientos y espacios publicos, permitiendo una mejor integracion del proyecto con el

entorno urbano.

Leyenda:

Il sitio Comercio
B Educacion Il Vivienda y eomercio
Religion [l Flazas y Parques
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Figura 60: Usos de suelo del area de influencia del proyecto.

Fuente: Autores

Interpretacion: El entorno del proyecto presenta un predominio del uso de vivienda
y comercio, acompafiado de equipamientos y espacios publicos (Ver figura 60). Esta
combinacion de actividades favorece el desarrollo de una cooperativa de vivienda al

encontrarse integrada a un sector consolidado y con acceso a servicios cercanos.

3.1.6. Analisis de tramos urbanos

Tramo 1. Calle Padre Aguirre

Este tramo presenta una secuencia continua de edificaciones patrimoniales con
predominio de dos y tres pisos. En las plantas bajas predominan los usos comerciales,
mientras que los niveles superiores se destinan principalmente a vivienda u oficinas. La
colorimetria esta conformada por tonos tierra, crema, beige y café, que mantienen una

imagen urbana homogénea y acorde con el caracter patrimonial del sector (Ver figura 61).

Padre Aguirre entre C. Gran Colombia y C. Mariscal Lamar

Figura 61: Analisis de fachadas y composicién cromatica de la calle Padre Aguirre

Fuente: Elaboracion propia a partir de levantamiento fotografico realizado en sitio (2026)

Tramo 2. Calle Mariscal

En este tramo se observa una mayor diversidad de edificaciones, donde conviven
inmuebles patrimoniales con construcciones contemporaneas. A pesar de estas diferencias,
se mantiene una altura similar y una continuidad en la linea de fachada, lo que contribuye a
la integracion del conjunto urbano. Predominan colores neutros y célidos, acompafiados de
balcones, vanos verticales y elementos arquitecténicos que conservan la identidad del

Centro Historico (Ver figura 62).

C. Mariscal Lamar entre Padre Aguirre y Benigno Malo

p—
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Figura 62: Analisis de fachadas y composiciéon cromatica de la calle Mariscal Lamar

Fuente: Elaboracion propia a partir de levantamiento fotografico realizado en sitio (2026)

Conclusion del analisis de tramos. El estudio de los tramos urbanos evidencia que
el entorno del Parqueadero de las Palomas mantiene una imagen urbana consolidada,
definida por edificaciones de baja altura, fachadas continuas y una paleta cromatica
caracteristica del Centro Histérico de Cuenca. Estos aspectos constituyen criterios de
disefo para la propuesta arquitectonica, la cual busca integrarse al contexto mediante una

intervencion que respete la escala, la materialidad y la identidad patrimonial del sector.

3.2. Analisis del Inmueble

3.2.1. Memoria histoérica del predio

El predio donde actualmente funciona ParkCuenca, ubicado en la calle Padre Aguirre
(ver Figura 63), estuvo anteriormente ocupado por el Teatro Cuenca, uno de los espacios
destinados a la exhibicién cinematografica en el Centro Histérico de la ciudad. De acuerdo
con la investigacién Paraisos Perdidos de la Fundacion Municipal Bienal de Cuenca, el
Teatro Cuenca se encontraba en la calle Padre Aguirre 10-58, entre Gran Colombia y
Mariscal Lamar, fue inaugurado el 9 de mayo de 1947 y cerré el 14 de marzo de 2004
(Zapata & Narvaez, 2017). Posteriormente, el inmueble fue transformado para funcionar
como estacionamiento, conservandose parte de la fachada del antiguo teatro (Andrade

Zurita & Samaniego Alvarado, 2016).

Tras el cierre del Teatro Cuenca, el inmueble experimenté una transformacion
significativa de su uso y configuracién arquitectonica. De acuerdo con un estudio de la
Universidad del Azuay, el antiguo teatro fue adquirido y posteriormente demolido,
conservandose parte de su fachada para dar paso al actual edificio de estacionamiento
ParkCuenca. Esta intervencion modificé sustancialmente la organizacién interior que
caracterizaba al antiguo equipamiento cultural y consolidé en el predio un nuevo uso

destinado al estacionamiento publico (Andrade Zurita & Samaniego Alvarado, 2016).
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Figura 63: Fachada del Predio

Fuente: Autores

3.2.2. Factibilidad de infraestructura

El analisis de factibilidad de infraestructura evaluara la relacién entre la demanda
técnica y operativa del proyecto arquitecténico y la capacidad real de suministro, soporte y

evacuacion de las redes e infraestructuras publicas existentes en el sector.
Sistema de Agua Potable, Almacenamiento y Redistribucion Colectiva

e Adecuacion Técnica:

o Medicién del consumo: El anteproyecto contempla la posibilidad de organizar
un sistema de medicion del consumo de agua para las unidades
habitacionales. La configuracién definitiva de medidores, submedidores y
redes internas debera establecerse en una etapa posterior, de acuerdo con
los requerimientos técnicos y condiciones definidas por la empresa

prestadora del servicio.

Evacuacion de Aguas Residuales

e Adecuacion Técnica:
o Trazado de Tuberias: El gran reto arquitectdnico son las bajantes sanitarias.

Al reutilizar la estructura existente, no se pueden realizar perforaciones
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indiscriminadas en vigas o losas. Las bajantes deben concentrarse en ductos
de instalaciones verticales disefiados junto a los apoyos estructurales,

coincidiendo con las areas hiumedas.

Red de Energia Eléctrica, Alumbrado y Transiciéon Energética

e Adecuacion Técnica:

o

Centralizacion de medidores: El anteproyecto contempla un espacio técnico
destinado a la instalacién de los sistemas de medicion eléctrica de las
unidades habitacionales. Su ubicacion, dimensiones y configuracién definitiva
deberan establecerse en una etapa posterior, de acuerdo con los

requerimientos técnicos de la empresa prestadora del servicio eléctrico.

Climatizacion, Ventilaciéon y Extraccion Mecanica

e Adecuacion Técnica:

o

Patios de iluminacion: El anteproyecto plantea la apertura de patios mediante
el retiro de determinadas porciones de losa, con el propdsito de favorecer el
ingreso de luz natural y la ventilacion de los espacios interiores. Su ubicacién
y dimensiones se establecen como una propuesta arquitectonica preliminar.
Antes de ejecutar estas modificaciones, serd necesario evaluar el sistema
estructural existente y determinar si las aperturas requieren refuerzos u otras
medidas técnicas.

Sistemas de Extraccién Mecanica: En los espacios que no puedan disponer
de ventilacion natural directa, se debera evaluar la incorporacién de sistemas
de ventilacion o extraccidn mecanica mediante ductos, de acuerdo con las

condiciones técnicas y los requerimientos aplicables al proyecto.

Telecomunicaciones, Redes Especiales y Espacios Comunitarios

e Adecuacion Técnica

o

Infraestructura de Datos Compartida: ElI anteproyecto contempla la
posibilidad de incorporar infraestructura para servicios de telecomunicaciones
en las viviendas y areas comunitarias. La definicion del sistema de conexion,
distribucion de datos y equipos necesarios debera desarrollarse
posteriormente mediante el correspondiente disefio técnico.

Sistemas de Seguridad: El anteproyecto contempla la posibilidad de
incorporar sistemas de control de acceso peatonal y vehicular, asi como

infraestructura para seguridad en las areas comunes. Su configuracion y
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funcionamiento deberan definirse posteriormente mediante el

correspondiente disefio técnico.

Las adecuaciones descritas corresponden al nivel de anteproyecto y no constituyen
una comprobacion de la viabilidad espacial del edificio. La adaptacion del parqueadero al
uso habitacional, la apertura de patios y la incorporacién de nuevos elementos deberan ser
evaluadas mediante un estudio estructural que considere el estado de la edificacién y las
cargas previstas para el nuevo uso. Los refuerzos que resulten necesarios deberan definirse

a partir de dicho estudio.

3.2.3. Diagnéstico de la preexistencia y criterios de intervencion

El anteproyecto parte de la reutilizacion del Parqueadero de las Palomas, por lo que
es necesario diferenciar los elementos de la edificacidon existente de aquellos que se
propone modificar o incorporar. La intervenciéon plantea conservar la estructura existente
como punto de partida para la adaptacién al uso habitacional e introducir una nueva
distribucién de viviendas, circulaciones y espacios comunitarios. Asimismo, se proponen
patios de iluminacion mediante la remocion de determinadas porciones de losa. Estas
modificaciones se consideran decisiones de anteproyecto y deberan comprobarse mediante
una evaluacién estructural antes de su ejecucion. El diagnéstico permite identificar las
partes que se pretende conservar, retirar o incorporar, sin asumir que la capacidad

resistente del edificio ya ha sido verificada.

Tabla 02: Diagnéstico preliminar de la preexistencia y criterios de intervencion

Elemento Criterio de intervencion
Estructura existente de Conservar como base del anteproyecto, sujeta a
hormigon evaluacion estructural.
Porciones de losa Retiro propuesto, sujeto a verificacion estructural.

previstas para patios

Distribucion interior Nueva organizacion arquitectonica.
para viviendas

Espacios comunitarios Incorporacion y adaptacion de espacios segun el
anteproyecto.

Ductos e instalaciones | Adecuacién e incorporacion de redes, sujetas a revision
para uso residencial técnica.

Fuente: Autores.
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3.2.4. Analisis bioclimatico

Geometria Solar y Asoleamiento

La trayectoria solar presenta una verticalidad pronunciada al mediodia, con

inclinaciones norte-sur dependientes de los solsticios por la latitud ecuatorial.

Impacto en la Preexistencia: Las losas de hormigén del parqueadero actual, al tener
gran inercia térmica, absorben radiacion durante el dia. La distancia entre fachadas
tipica de los parqueaderos genera zonas oscuras en el nucleo del edificio.
Estrategias para el Proyecto:

o Perforacién del Nucleo: Es imperativo sustraer secciones de las losas
centrales para crear pozos de luz o atrios. Esto promueve el acceso solar
directo a las unidades habitacionales interiores, cumpliendo con los
estandares de habitabilidad.

o Fachadas Este-Oeste: Se plantea estudiar la ubicacion y el tamafio de las
aberturas para favorecer el ingreso de luz natural y controlar la radiacion
solar directa. La necesidad de elementos de proteccion solar debera definirse

segun la orientacién y las condiciones de exposicién de cada fachada.

Comportamiento Aerodinamico y Ventilacion Pasiva

En el Centro Historico, los vientos dominantes provienen generalmente del

Nororiente y Oriente, aunque canalizados por la morfologia de las calles consolidadas.

Efecto Chimenea: La apertura de patios interiores se plantea como una estrategia
para favorecer la ventilacion natural del edificio. Se considera la posibilidad de que el
aire ingrese por aberturas inferiores y ascienda hacia las salidas superiores de los
patios. Sin embargo, este funcionamiento debera comprobarse mediante el analisis
de las aberturas y los recorridos del aire, por lo que no se considera un resultado
verificado en esta etapa de anteproyecto.

Ventilacion Cruzada: La distribuciéon espacial de los departamentos de la propuesta
debe configurarse de fachada exterior a patio interior para asegurar renovaciones de

aire, mitigando la humedad y mejorando la calidad del aire interior (Ver figura 65).

Inercia Térmica y Envolvente

La estructura de hormigén armado del parqueadero es un recurso bioclimatico de

alto valor si se gestiona adecuadamente.

Masa Térmica: Los elementos estructurales existentes pueden funcionar como
acumuladores de calor. Durante el dia, absorben la radiacion solar incidente y
durante la noche, liberan el calor hacia el interior de las viviendas, compensando la

caida de temperatura exterior (Ver figura 64).
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e Aislamiento del Envolvente: Para evitar puentes térmicos en la estructura vista del

parqueadero, se debe considerar un aislamiento exterior logrando un valor térmico

6ptimo para el clima andino.

Figura 64: Analisis solar del Predio

Fuente: Autores

ROSA DE VIENTOS N

CUENCA - ECUADOR

INFORMACION GENERAL NO
Ubicacidin: Cuenca, Azuay - Ecusdor  315°
Latitud: 2.90° 5 | Longitwd: 79.00° 0
Altitud: 2.550 m 5.n.m.

Perioda de datos: 1991 - 2020
Fuserite: NASA Power / Meteabhue

NE
45°

LEYENDA
Velocidad del viento (mfs)

Bl =50
I 50-80
Il 30-50
e 15-30
0.0-15

180° Calmas: < 0.3 m/s
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3.3 Diagnostico Demografico y Habitacional

3.3.1 Poblacion del area de influencia

El proyecto se localiza en el Centro Histérico de Cuenca, dentro de la parroquia
urbana Gil Ramirez Davalos, donde se encuentra el antiguo Parqueadero de las Palomas.
De acuerdo con el Censo de Poblacion y Vivienda 2022, incorporado en el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) del cantén Cuenca, esta parroquia cuenta con
una poblacién de 5.273 habitantes, distribuidos en una superficie aproximada de 62,73
hectareas, alcanzando una densidad de 84 habitantes por hectarea. Estas caracteristicas
evidencian que se trata de un sector urbano consolidado con una importante concentracion
de poblacién, infraestructura y equipamientos, condiciones favorables para implementar

procesos de redensificaciéon mediante vivienda colectiva.

Tabla 03: Poblacién del area de influencia

Indicador Valor
Parroquia Gil Ramirez Davalos
Poblacién 5273 habitantes
Area 62,73 ha
Densidad 84 hab/ha

Fuente: INEC (2022); GAD Municipal de Cuenca (PDOT 2023-2027)

3.3.2. Déficit habitacional y necesidad de vivienda

Aunque la parroquia dispone de infraestructura y servicios urbanos, el cantdn
Cuenca continia presentando un importante déficit habitacional. EI PDOT del cantén
Cuenca presenta un déficit habitacional de 57,43 % para 2024 y establece como meta
reducirlo al 55,11 % en 2029, lo que representa una disminucién prevista de 2,32 puntos
porcentuales (ver Figura 66). Estos datos muestran que la atencién de las necesidades
habitacionales forma parte de la planificacion del cantén y constituyen un antecedente para
estudiar alternativas de vivienda en sectores urbanos consolidados, como la reutilizacién del

Parqueadero de las Palomas.
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Figura 66: Déficit habitacional del cantén Cuenca y meta de reduccion al 2029
Fuente: Elaboracién propia con base en GAD Municipal de Cuenca, PDOT 2023-2027

Para justificar la intervencion en el predio Parqueadero de las Palomas, es
fundamental analizar el déficit habitacional desde dos frentes, aplicados al contexto urbano
central/peri-central de Cuenca.

Déficit de Vivienda Accesible
e Escasez de Suelo Urbano: El sector presenta una alta consolidacion, lo que eleva el
costo del suelo. Los parqueaderos a nivel de superficie representan "vacios urbanos"

o suelo subutilizado que en lugar de albergar familias, albergan vehiculos,

intensificando la escasez del suelo para la vivienda.

e Expulsion hacia la periferia: Las familias jévenes y de clase media se ven obligadas

a buscar vivienda en las periferias debido a la inaccesibilidad econémica de los

proyectos inmobiliarios tradicionales en el centro, lo que fomenta un modelo de

ciudad dispersa y dependiente del automovil.
Déficit de Condiciones de Habitabilidad
e |Inmuebles Obsoletos: En las zonas consolidadas, muchas familias habitan en
viviendas antiguas que han sido subdivididas informalmente, generando
hacinamiento, falta de iluminacién natural y ventilacién deficiente.
e Falta de Espacios Comunitarios: La tipologia de vivienda tradicional o el
departamento comercial estandar aisla a los individuos. El déficit cualitativo actual
también se mide por la carencia de espacios de socializacion, areas verdes y

equipamiento de apoyo dentro del entorno habitacional inmediato.

3.3.3 Despoblamiento del Centro Histérico

El Centro Histérico de Cuenca ha experimentado durante las ultimas décadas un
proceso continuo de transformaciéon urbana, caracterizado por la disminucion de la

poblacion residente y el incremento de actividades comerciales, turisticas y de servicios.
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Este cambio ha reducido progresivamente el uso habitacional del centro consolidado,
favoreciendo procesos de gentrificacion y la sustitucion de residentes tradicionales por
nuevas dinamicas econdmicas. Investigaciones recientes demuestran que este fendmeno
no siempre es visible a través de las transformaciones fisicas del entorno urbano, sino que
se manifiesta principalmente mediante cambios en la composicion demografica y
socioecondmica de los habitantes, generando el desplazamiento gradual de la poblacion
residente y la pérdida del tejido social histérico.

Asimismo, estudios desarrollados por la Universidad de Cuenca sefialan que las
politicas de conservacion patrimonial, la regeneracion del espacio publico y la creciente
especializacion comercial del Centro Histérico han contribuido a modificar la estructura
social del sector entre 2020 y 2024. Estas transformaciones han incrementado la presion
sobre el mercado de vivienda, reduciendo la permanencia de familias residentes y
favoreciendo procesos de gentrificacion, situacidn que evidencia la necesidad de
implementar estrategias de vivienda permanente que permitan recuperar la funcién

residencial del centro urbano.

3.4. Perfil del Usuario y Modelo Cooperativo

3.4.1 Metodologia de la encuesta

Con el objetivo de conocer las necesidades y caracteristicas de los posibles usuarios
del proyecto, se realizé una encuesta dirigida a personas que viven, trabajan o visitan con
frecuencia el area de influencia del Parqueadero de las Palomas, ubicado en el Centro
Historico de Cuenca.

Para determinar el numero de encuestas, se tomd como referencia la poblacién
estimada de la parroquia Gil Ramirez Davalos, presentada en el apartado 3.3.1. Con base
en esta poblacién, se aplicé la férmula para poblaciones finitas, con el fin de establecer el
tamafno minimo de la muestra para la investigacion.

Ecuacion 1. Férmula para el calculo del tamafio de la muestra

2
N.Za.p.q

n=m 2
e .(N—1)+Za.p.q

e n =tamano de la muestra.
e N = poblacion del area de estudio.
e 7 = nivel de confianza.

e p = probabilidad de éxito.
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e g = probabilidad de fracaso.

e ¢ =margen de error.

Calculo del tamaio de la muestra
Para determinar el tamafio minimo de la muestra se consideré una poblacién de

5273 habitantes. Se utilizé un nivel de confianza del 90 %, correspondiente a un valor de Z =
1,645, una probabilidad de éxito de p = 0,50, una probabilidad de fracaso de q = 0,50 y un
margen de error del 10 %.

e N=5273

e 7=1,645

e p=0,50

e ¢=0,50

e ¢=0,10

5273.(1,645)" . (0,50) . (0,50)
(0,10)°. (5273—1) + (1,645)°. (0,50) . (0,50)

n =

3567,1871
52,72 +0,67650625

3567,1871
53,39650625

n =~ 66,81

Por lo tanto, el tamafio minimo calculado corresponde a 67 encuestas, redondeando

n =

el resultado al numero entero superior.
Durante la aplicacion del instrumento se obtuvieron 75 respuestas validas,
superando el tamafo minimo de 67 encuestas establecido mediante el calculo estadistico.

Por esta razon, para el analisis de resultados se utilizaron las 75 respuestas obtenidas.

Aplicacion de la encuesta

La encuesta se realizdé durante tres dias, los dias 22, 23 y 24 de julio de 2026, en el
entorno del Parqueadero de las Palomas. La aplicaciéon se desarrollé en tres horarios: de
08:00 a 10:00, de 12:00 a 14:00 y de 16:00 a 18:00.

Para la aplicacion presencial de las encuestas se establecieron tres puntos de
captacion dentro del area inmediata al predio: punto 1, sobre la calle Padre Aguirre frente al
inmueble objeto de estudio; punto 2, en la interseccion de las calles Padre Aguirre y Gran
Colombia; y punto 3, en la interseccion de las calles Padre Aguirre y Mariscal Lamar (Ver

figura 67). La captacion se realizo en tres franjas horarias: de 08:00 a 10:00, de 12:00 a
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14:00 y de 16:00 a 18:00. Con el proposito de distribuir la aplicacion entre los tres puntos y
diferentes momentos del dia, el recorrido se inici6 el primer dia en el punto 1, el segundo dia
en el punto 2 y el tercer dia en el punto 3, continuando de manera rotativa por los demas

puntos durante las franjas horarias establecidas.

J ey

C
: Gra.n C OlomE
ia

Leyenda
- Ubicacion del predio . Puntos de caplacion

Figura 67: Ubicacién de los puntos de captacion para la aplicacién de encuestas.
Fuente: Autores

La seleccion de los participantes se realiz6 mediante un muestreo no probabilistico
por conveniencia, considerando a comerciantes del sector y transeuntes presentes en los
puntos de captaciéon durante las franjas horarias establecidas. Las personas fueron
abordadas de manera presencial y participaron de forma voluntaria. Este procedimiento
permitid recopilar la percepcion de usuarios vinculados directamente con el entorno

inmediato del predio.

Las encuestas se realizaron de manera presencial. Cada encuesta tuvo una duracion
aproximada de 4 a 6 minutos y se aplicd aproximadamente una encuesta cada 14 a 15
minutos, considerando el tiempo necesario para acercarse a los participantes y realizar el

proceso de aplicacion.

Durante los tres dias de aplicacion se obtuvieron 75 respuestas validas. No se
registraron encuestas rechazadas, incompletas o duplicadas, por lo que todas las
respuestas obtenidas fueron consideradas para el analisis de los resultados mediante tablas

y graficos.

Las preguntas de la encuesta se plantearon con el objetivo de conocer la opinidon de
comerciantes y transeuntes sobre la posible reutilizacion del predio y el modelo de vivienda

cooperativa propuesto. Algunas preguntas se elaboraron tomando como referencia aspectos

-102 -



identificados previamente en la investigacion, como el acceso a la vivienda, la participacion
y el apoyo entre los habitantes. Esto permiti6 conocer cuales de estos aspectos eran
considerados mas importantes por los participantes. Sin embargo, algunas opciones de
respuesta se relacionaron directamente con posibles beneficios del modelo cooperativo, por

lo que los resultados deben entenderse unicamente dentro de las alternativas presentadas
en la encuesta.

Por esta razoén, los resultados se utilizan como un apoyo para orientar las decisiones
del anteproyecto y no como una comprobacién de que el modelo cooperativo sea aceptado
por toda la poblacidon o sea mejor que otras alternativas. Posteriormente, las respuestas
fueron organizadas mediante tablas y graficos para facilitar su analisis y establecer criterios
que aporten al desarrollo de la propuesta arquitectonica.

N Edad: 15 - 20 afi
¢ PROPUESTA DE DISENO DE “ E 51-5D DTOS 5.El modelo de "Cooperativa de Vivienda" se basa en la autogestién y la propiedad
@ COOPERATIVA DE VIVIENDA O= :45 ::Z: colectiva. Desde su perspectiva, ¢;cudl es la mayor veniaja de este sistema

aplicado a este predio céntrico?
[ 450 mas aios
Sexo: Hombre Mujer

o

iza un acceso a la vivienda a precios comodos
Fomenta la participacién de los usuarios en el uso y mantenimiento del edificio.
Objetivo p— - o .
~ . Fortalece los lazes de solidaridad, apoyo mutuo y convivencia comunitaria.
El disefio de esta encuesta esta estructurado para llevar al encuestado desde su
percepcion actual del espacio hasta su opinién sobre la propuesta, mitigando el sesgo Ofro:
inicial que suele generar la eliminacién de parqueaderos.

6.Para g izar la ibilidad uni | y una integracién fluida, el proy
1.¢Cuél es surelacién principal con este sector y el predio actual (Parqueadero de pl ipologi L 1o en la d la del sector, ¢qué
las Palomas)? ipologia habitacional considera més ‘o
Residente del barrio o sector cercano.
= Médulo Personal (1 persona), ideal para jévenes profesionales o estudiantes.
Trabajador / C del sector / Estud — . )
Médulo Mediano (3 personas), con espacios integrados y sin barreras arquitecténicas.
Usuario frecuente del parqueadero.
M . . Médulo Consolidade (4 personas), disefiado para una convivencia cémoda.
Transednte ocasional.
Otro:
2.{Qué aspecto idera que afecta i la calidad urbana y peatonal —
en el entorno de la calle Padre Aguirre en la actualidad?
7.En un proyecto cooperativo, la planta baja suele ceder espacio para uso del
La prioridad al vehiculo privado frente al peatén. barrio. ;Qué equipami © espaci itario le g ia que el proyecto
La falta de areas verdes y espacios de convivencia. ofrezca hacia la calle Padre Aguirre?
|| Lainseguridad en ciertas horas del dia. [ Pequefia plaza o parque de bolsillo con vegetacion.

[ "] La contaminacion visual y acistica del trafico. [ ] Cafeteria comunitaria o centro de exposiciones barrial.

[ "] Un espacio de cuidado o guarderia vecinal.
3.;Qué factor le motivaria mas a habitar en el centro de la ciudad en lugar de las

el o Otro:
zonas periféricas?

[ ] La cercania a servicios, comercios y lugares de trabajo. 8.Actualmente se evaliia el destino de la planta del subsuelo de la infraestructura.

(Qué estrategia considera que aportaria mayor vitalidad y beneficio directo al
[] La posibilidad de tener una vida de barrio y sentido de comunidad. sector?

[] Ofro:

[] El'acceso a una vivienda asequible mediante modelos alternativos.

[ ] Sustituir el parqueadero por un nuevo programa que dinamice la zona.
4.Considerando el estado actual del Parqueadero de las Palomas y su impacto en
el entorno de la calle Padre Aguirre, ;qué accién considera mas urgente y — ; . )
. " H Conservar el parqueadero subterraneo para los residentes de la cooperativa.
beneficiosa para reactivar este espacio urbano?

Conservar algunos estacionamientos y destinar el espacio restante a nuevos usos.

Mantener el subsuelo como un parqueadero rotative abierto al piiblico general.
[ Transformar y refuncionalizar la estructura existente para crear un proyecto de

vivienda cooperativa que aporte vida al barrio. 9.Como usuario/transeunte del predio, ;qué lacié ia o

g F
nos haria para que este edificio se integre de la mejor manera al barrio?

Mantener su uso exclusivo como edificio de parqueaderos, asumiendo el impacto

vehicular actual.

Demoler la estructura por completo para construir una obra nueva desde cero.

Figura 68: Formato de la encuesta aplicada para la investigacion (Ver Anexo 01 y 02)
Fuente: Autores

La encuesta permiti6 conocer las opiniones y preferencias de las personas
participantes sobre el entorno del Parqueadero de las Palomas y su posible reutilizacion. Sin
embargo, algunas preguntas se formularon a partir de los beneficios esperados de la

propuesta, lo que pudo influir en las respuestas. Ademas, los participantes fueron
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seleccionados entre las personas que se encontraban en el entorno del proyecto, por lo que
los resultados no representan necesariamente la opinion de toda la poblacion de la
parroquia. Por esta razoén, la informacién obtenida se utiliza como un aporte para orientar las
decisiones del anteproyecto y no como una comprobacion de su viabilidad técnica,

econdmica o de la demanda efectiva de vivienda.

3.4.2 Resultados

Pregunta 1

¢ Cual es su relacion principal con este sector y el predio actual? (Parqueadero de las
Palomas)

Objetivo: Conocer la relacion de las personas encuestadas con el sector donde se

encuentra el proyecto.

Tabla 04: Distribucién de los encuestados segun su relacién con el sector

Respuestas Cantidad Porcentaje
Residente del barrio o sector cercano 30 40%
Trabajador, comerciante o estudiante 28 37,30%
Usuario frecuente del parqueadero 10 13,30%
Transeunte ocasional 7 9,30%
Total 75 100%

Fuente: Elaboracion propia a partir de la encuesta aplicada (2026)

Interpretacion: El 40 % de los encuestados reside en el barrio o en sectores
cercanos, mientras que el 37,30 % trabaja, estudia o desarrolla actividades comerciales en
el lugar. Esto indica que la mayoria de los participantes mantiene una relacion frecuente con
el entorno del Parqueadero de las Palomas y conoce sus condiciones actuales.

Pregunta 2
¢ Qué aspecto considera que afecta negativamente la calidad urbana y peatonal en el
entorno de la calle Padre Aguirre?

Objetivo: Identificar los principales problemas urbanos percibidos en el sector.

Tabla 05: Principales problemas urbanos percibidos en el sector

Respuestas Cantidad Porcentaje
Prioridad del vehiculo privado frente al peatdn 22 29,30%
Falta de areas verdes y espacios de convivencia 35 46,70%
Inseguridad en ciertas horas del dia 8 10,70%
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Contaminacion visual y acustica del trafico 10 13,30%

Total 75 100%

Fuente: Elaboracion propia a partir de la encuesta aplicada (2026)

Interpretacion: El principal problema sefialado fue la falta de areas verdes y
espacios de convivencia, con el 46,70 %. En segundo lugar se encuentra la prioridad del
vehiculo privado frente al peatdn, con el 29,30 %. Los resultados muestran la necesidad de
incorporar vegetacion, espacios comunitarios y mejores condiciones para la movilidad
peatonal.

Pregunta 3
¢ Qué factor le motivaria mas a habitar en el centro de la ciudad en lugar de las zonas
periféricas?
Objetivo: Reconocer los factores que pueden motivar a las personas a vivir en el Centro

Historico.

Tabla 06: Factores que motivan a vivir en el Centro Histérico de Cuenca

Respuestas Cantidad Porcentaje
Cercania a servicios, comercios y lugares de 26 34,70%
trabajo
Acceso a una vivienda asequible mediante 24 32%

modelos alternativos

Posibilidad de tener vida de barrio y comunidad 25 33,30%

Total 75 100%

Fuente: Elaboracion propia a partir de la encuesta aplicada (2026)

Interpretacion: Los resultados presentan porcentajes similares entre las tres
opciones. La cercania a servicios, comercios y lugares de trabajo obtuvo el 34,70 %,
seguida de la posibilidad de tener vida de barrio, con el 33,30 %, y el acceso a una vivienda
asequible, con el 32 %. Esto demuestra que la ubicacion, el costo y la convivencia
comunitaria son aspectos importantes para habitar en el Centro Histérico
Pregunta 4
Considerando el estado actual del Parqueadero de las Palomas y su impacto en el entorno
de la calle Padre Aguirre, ¢qué accion considera mas urgente y beneficiosa para reactivar
este espacio urbano?

Objetivo: Conocer la opinidn de los encuestados sobre las alternativas de intervencion para

el Parqueadero de las Palomas.
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Tabla 07: Alternativas para la reutilizacion del Parqueadero de las Palomas

Respuestas Cantidad Porcentaje

Transformar y refuncionalizar la estructura para 58 77,33%
vivienda cooperativa

Mantener su uso exclusivo como parqueadero 8 10,70%
Demoler la estructura para construir una obra 9 12%
nueva
Total 75 100%

Fuente: Elaboracion propia a partir de la encuesta aplicada (2026)

Interpretacién: El 77,33 % de las personas encuestadas selecciond la
transformacion de la estructura existente para vivienda cooperativa, mientras que el 12 %
prefirid su demolicién para construir una obra nueva y el 10,70 % optd por mantener su uso
como parqueadero. Los resultados muestran una mayor preferencia por la reutilizacion del
inmueble entre las personas participantes. Esta opinidn constituye un aporte para orientar el
anteproyecto, pero no determina por si sola la viabilidad técnica o econdémica de la

intervencion.

Pregunta 5

¢, Cual considera que es la mayor ventaja del modelo de cooperativa de vivienda aplicado a
este predio céntrico?

Objetivo: Identificar el principal beneficio que las personas reconocen en una cooperativa

de vivienda.

Tabla 08: Principales ventajas del modelo de cooperativa de vivienda

Respuestas Cantidad Porcentaje
Garantiza el acceso a la vivienda a precios 31 41,30%
cémodos
Fomenta la participacion en el uso y 18 24%

mantenimiento del edificio

Fortalece los lazos de solidaridad y apoyo mutuo 26 34,70%

Total 75 100%

Fuente: Elaboracion propia a partir de la encuesta aplicada (2026)

Interpretacion: El 41,30 % de los encuestados considera que la principal ventaja del
modelo cooperativo es facilitar el acceso a una vivienda a precios mas cémodos. El 34,70 %
valora el fortalecimiento de la solidaridad y el apoyo mutuo, mientras que el 24 % destaca la

participaciéon de los usuarios en el mantenimiento del edificio.

- 106 -



Pregunta 6
¢ Qué tipologia habitacional considera mas necesaria segun la demanda del sector?
Objetivo: Conocer el tipo de vivienda que deberia tener mayor presencia dentro del

proyecto.

Tabla 09: Tipologias habitacionales consideradas mas necesarias

Respuestas Cantidad Porcentaje
Médulo personal para una persona 12 16%
Mdédulo mediano para tres personas 18 24%
Médulo consolidado para cuatro personas 45 60%
Total 75 100%

Fuente: Elaboracion propia a partir de la encuesta aplicada (2026)

Interpretacion: El médulo consolidado para cuatro personas obtuvo el porcentaje
mas alto, con el 60 %. El médulo mediano para tres personas alcanzé el 24 %, mientras que
el médulo personal obtuvo el 16 %. Los resultados indican que el proyecto debe dar mayor
importancia a las viviendas familiares, sin dejar de incorporar opciones para hogares
pequefos o personas solas.

Los resultados de esta pregunta se toman como referencia para definir las tipologias
de vivienda del proyecto. La mayor preferencia corresponde a viviendas para cuatro
personas, pero también se consideran viviendas para grupos pequefios y personas solas.
La distribucién final se ajusta ademas a las dimensiones y condiciones de la estructura
existente, buscando aprovechar los espacios disponibles.

Pregunta 7

¢ Qué equipamiento o espacio comunitario le gustaria que el proyecto ofreciera hacia la calle
Padre Aguirre?

Objetivo: Identificar los espacios comunitarios mas necesarios para los habitantes y

usuarios del sector.

Tabla 10: Espacios comunitarios prioritarios para el proyecto

Respuestas Cantidad Porcentaje
Pequena plaza o parque de bolsillo con 42 56%
vegetacion
Cafeteria comunitaria o centro de exposiciones 18 24%
Espacio de cuidado o guarderia vecinal 15 20%
Total 75 100%

Fuente: Elaboracion propia a partir de la encuesta aplicada (2026)
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Interpretacion: El 56 % de los encuestados prefiere incorporar una pequefa plaza o
parque de bolsillo con vegetacion. La cafeteria comunitaria o centro de exposiciones obtuvo
el 24 %, mientras que la guarderia vecinal alcanz6 el 20 %. Este resultado se relaciona con
la falta de areas verdes sefialada anteriormente vy justifica la creacidon de un espacio abierto
y comunitario hacia la calle Padre Aguirre.

Pregunta 8

¢, Qué estrategia considera que aportaria mayor vitalidad y beneficio directo al sector en el
uso del subsuelo?

Objetivo: Conocer la opinién de los usuarios sobre la conservacién o transformacion del

parqueadero subterraneo.

Tabla 11: Alternativas para el uso del subsuelo del proyecto

Respuestas Cantidad Porcentaje
Sustituir el parqueadero por un nuevo programa 22 29,30%
Conservar algunos estacionamientos y destinar el 34 45,30%

resto a nuevos usos

Conservar el parqueadero para los residentes 11 14,70%

Mantener un parqueadero rotativo abierto al 8 10,70%
publico

Total 75 100%

Fuente: Elaboracidn propia a partir de la encuesta aplicada (2026)

Interpretacion: ElI 4530 % considera conveniente mantener algunos
estacionamientos y utilizar el espacio restante para nuevos usos. El 29,30 % prefiere
sustituir completamente el parqueadero por otro programa, mientras que porcentajes
menores apoyan mantenerlo para los residentes o para el publico. Los resultados permiten
plantear un subsuelo de uso mixto que combine estacionamientos con bodegas,
instalaciones y espacios de apoyo para la cooperativa.

Pregunta 9

Como usuario o transeunte del predio, ¢ qué recomendacion realizaria para que el edificio se
integre de mejor manera al barrio?

Objetivo: Recopilar sugerencias de los encuestados para mejorar la integracién del
proyecto con su entorno. Al ser una pregunta abierta, las respuestas obtenidas fueron

agrupadas por temas similares para facilitar su analisis.

Tabla 12: Sugerencias para la integracion urbana del proyecto

Respuestas | Cantidad | Porcentaje
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Incorporar vegetacion y espacios publicos 19 25.33%
Mejorar la seguridad y la iluminacién 18 24%
Mantener una parte de los estacionamientos 15 20%

Crear comercios y actividades comunitarias 10 13.33%
Garantizar accesibilidad para todas las personas 9 12%

No responde 4 5.33%

Total 75 100%

Fuente: Elaboracion propia a partir de la encuesta aplicada (2026)

Interpretacion: La sugerencia mas frecuente fue incorporar vegetacion y espacios
publicos, con el 25,33 % de las respuestas. Le siguieron mejorar la seguridad y la
iluminacion, con el 24 %, y mantener una parte de los estacionamientos, con el 20 %. En
menor proporcién, los participantes propusieron crear comercios y actividades comunitarias,
con el 13,33 %, y garantizar la accesibilidad para todas las personas, con el 12 %. El 5,33 %
no respondid esta pregunta. Estas opiniones permiten identificar aspectos que los
participantes consideran importantes para la integracion del anteproyecto con su entorno

urbano. F

Tabla 13: Relacion entre resultados de encuesta y decisiones de disefio

Resultado de la encuesta Resultado Decision de diseio

Vivienda para cuatro personas 60% Incorporar viviendas para cuatro
personas en las plantas tipo (ver Anexo
09: Lamina de Planta Tipo).

Vivienda para tres personas 24% Incorporar viviendas para tres personas
en la cuarta planta alta (ver Anexo 10:
Lamina de Cuarta Planta Alta/Rooftop).

Vivienda para una persona 16% Incorporar viviendas para una persona
en las plantas tipo y en la cuarta planta
alta (ver Anexos 09 y 10).

Plaza o parque de bolsillo 56% Incorporar un espacio abierto con
vegetacion y areas de convivencia hacia
la calle Padre Aguirre (ver Anexo 08:
Lamina de Planta Baja).

Mantener algunos estacionamientos y 45,30% Mantener parte del estacionamiento y
generar nuevos usos complementar con nuevos usos (ver
Anexo 11: Lamina de Planta de
Subsuelo).

Fuente: Elaboracion propia a partir de la encuesta aplicada (2026)
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La Tabla 13 permite relacionar los principales resultados de la encuesta con las
decisiones adoptadas en el anteproyecto. Estas relaciones no implican una aplicacion
proporcional directa de los porcentajes obtenidos, sino que constituyen criterios de disefio
que se complementan con las condiciones espaciales, estructurales y funcionales del
edificio existente. Su aplicacién puede identificarse en las laminas arquitecténicas sefialadas

en la tabla.

3.4.3 Analisis de resultados

Los resultados obtenidos muestran una opinidon favorable hacia la reutilizacion del
Parqueadero de las Palomas como una cooperativa de vivienda. La mayoria de los
participantes considera importante recuperar la estructura existente en lugar de mantener

Unicamente el uso de estacionamiento o demoler el edificio.

Entre las necesidades mas importantes se identificaron la falta de areas verdes, la
prioridad del vehiculo sobre el peatén y la necesidad de contar con espacios de convivencia.
Por esta razén, la propuesta debera incorporar vegetacién, areas comunitarias y una mejor

relacion entre el edificio y la calle Padre Aguirre.

En relacion con la vivienda, los participantes expresaron una mayor preferencia por
los mddulos para hogares de mayor capacidad de personas. También se considera
importante facilitar el acceso a una vivienda a precios comodos y fortalecer la convivencia
entre los habitantes. Finalmente, los resultados apoyan la conservacion de una parte de los
estacionamientos del subsuelo, combinandolos con nuevos usos que beneficien a la

cooperativa y al sector.

3.4.4 Identificacion y caracterizacion socioeconémica de los beneficiarios

La caracterizacion de los posibles beneficiarios permite establecer un perfil de
usuario para orientar el anteproyecto de cooperativa de vivienda. Se consideran personas y
hogares que podrian encontrar ventajas en residir en el Centro Histérico de Cuenca, por su
cercania a servicios, equipamientos y actividades cotidianas. Este perfil se plantea como
una referencia para el disefio arquitectonico y no como una identificacion de beneficiarios
que hayan confirmado su intencidon o capacidad econémica para acceder a una vivienda en
el proyecto .

Perfil Demografico
e Familias Jovenes/Monoparentales: Buscan cercania a equipamientos educativos, de

salud y transporte publico, asi como redes de apoyo para el cuidado de los nifos.
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Jévenes Profesionales/Estudiantes de Posgrado: Requieren espacios flexibles, areas
de coworking integradas y valoran la movilidad no motorizada.

Adultos Mayores: Buscan combatir la soledad no deseada, vivir en un entorno
seguro, accesible y pueden aportar tiempo para el cuidado de huertos o espacios

comunitarios.

Caracterizacion Socioecondmica

El anteproyecto considera como posibles usuarios a hogares que buscan alternativas

de vivienda en el Centro Histérico. No obstante, la encuesta aplicada no permitié determinar

sus ingresos, capacidad de ahorro ni disponibilidad para cubrir una cuota inicial o mensual.

Por tanto, no es posible establecer con estos resultados la capacidad econémica de los

posibles beneficiarios ni comprobar la demanda efectiva de vivienda cooperativa. Estos

aspectos deberan evaluarse mediante un estudio socioecondmico y financiero posterior.

Perfil Psicografico y Conductual

Conciencia Ecolégica: Adoptar un estilo de vida que minimice la huella de carbono,
priorizando el uso de bicicletas aprovechando que el predio cambia su uso de suelo,
el reciclaje y la eficiencia energética.

Cultura Colaborativa: Disposicion para ceder metros cuadrados de su espacio

privado a cambio de ganar metros cuadrados en areas de calidad comunitaria.

El Modelo Cooperativo Aplicado al Proyecto

Para que la reutilizacion del parqueadero sea viable y no caiga en la especulacién

inmobiliaria, se debe establecer juridicamente y espacialmente el tipo de cooperativa.

Estructura del Modelo:

Propiedad Colectiva: El edificio y el suelo (el parqueadero) pertenecen siempre a la
cooperativa. Ningun socio es duefio de su departamento de forma individual, lo que
bloquea permanentemente la especulacion inmobiliaria (no se puede vender ni
alquilar el departamento a terceros a precio de mercado).

Derecho de Uso: Los socios adquieren el derecho a usar la vivienda de por vida (y

de forma hereditaria, segun los estatutos).

Disefio Espacial

Vivienda Evolutiva: El disefo técnico debe contemplar médulos flexibles que puedan
crecer o decrecer segun los cambios en el nucleo familiar del usuario, gracias a
sistemas constructivos ligeros (estructuras metalicas o madera) que se adapten a la
losa/estructura existente del parqueadero.

Zonificacion de la Privacidad: El proyecto debe resolver magistralmente la relacion

con la calle y el barrio, lo comunitario y lo estrictamente privado.
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4.1. Estrategias de Diseio

La propuesta concibe el antiguo parqueadero como una oportunidad para la
reutilizacion de la estructura existente y su adaptacion a un nuevo uso habitacional. A partir
del analisis del modelo volumétrico, se identifican tres componentes claramente definidos

que organizan funcional y espacialmente la intervencion.

4.1.1. Estrategias de Inserciéon Urbana y Espacios Comunes

La intervencion del Parqueadero de las Palomas exige una profunda reflexion sobre
su papel en la consolidacion del tejido urbano del centro histérico. Al transformar una
infraestructura dedicada al vehiculo privado en un catalizador de interacciones sociales, el
proyecto se plantea como un agente activo de revitalizacién barrial. El objetivo principal de
estas acciones es devolver el protagonismo al peaton y al residente, generando zonas de
encuentro, areas verdes de bolsillo y usos mixtos en las plantas inferiores que fomenten el
sentido de comunidad, la apropiacién del espacio y el apoyo mutuo, los cuales constituyen

los pilares fundamentales del modelo cooperativo autogestionado.

Tabla 14: Estrategias de Insercion Urbana y Espacios Comunes

Estrategia de Disefo Aplicacion Arquitectonica

Retranquear la fachada en planta baja o abrir
Integracion de Parque de Bolsillo | el primer nivel para generar una pequena
plaza o parque de bolsillo con vegetacion
hacia la calle Padre Aguirre.

Conservar algunos estacionamientos vy
Subsuelo de Uso Mixto destinar el espacio restante a nuevos usos,
como cuartos de maquinas, bodegas
cooperativas o cisternas.

Fuente: Autores

4.1.2. Estrategias de Tipologias Habitacionales

El disefio de las unidades residenciales dentro de una preexistencia estructural debe
responder de manera directa a las necesidades demograficas evidenciadas por la
comunidad, optimizando al mismo tiempo las limitaciones del edificio original. Las presentes
estrategias de tipologia habitacional se centran en el desarrollo de médulos de agregacion
familiar, priorizando la accesibilidad universal y la fluidez espacial al resolver el programa
arquitecténico integramente en una planta tipo. Esta decision de disefio no solo facilita la
adaptacion técnica de la vivienda a la modulacion rigida de las losas del antiguo

parqueadero, sin0 que promueve una convivencia equitativa y libre de barreras
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arquitecténicas, asegurando que los nuevos espacios habitables brinden la maxima

flexibilidad y confort para los futuros cooperativistas.

Tabla 15: Estrategias de Tipologias Habitacionales

Estrategia de Diseio Aplicacion Arquitecténica

Disenar cada tipo de Modulo descartando
Tipologias de Modulos variantes fragmentadas para enfocar el
proyecto multifamiliar.

Consolidar la planimetria de las viviendas
Planta Tipo de Accesibilidad enteramente en un solo nivel por piso

Universal mediante la repeticion de una planta tipo,
evitando configuraciones de multiples alturas
dentro de la misma unidad.

Concentrar banos, cocinas y areas de lavado
Agrupacion de Células Himedas | en nucleos rigidos adosados a los linderos
ciegos o pozos de instalaciones centrales.

Fuente: Autores

4.1.3. Estrategias Bioclimaticas y Reutilizaciéon Estructural

Reutilizar una infraestructura concebida exclusivamente para el almacenamiento
vehicular representa el mayor desafio técnico y ambiental de este proyecto, condicion que
se complejiza radicalmente al tratarse de un predio adosado en tres de sus linderos. Las
estrategias bioclimaticas y de reutilizacion estructural estan disefadas para transformar una
masa edificada densa, rigida y carente de perforaciones en un habitat confortable, iluminado
y ventilado de forma pasiva. De esta manera, se logra reducir drasticamente la huella de
carbono que implicaria una demolicion total, apostando por una arquitectura de reciclaje

verdaderamente sostenible y adaptativa.

Tabla 16: Estrategias Bioclimaticas y Reutilizacién Estructural

Estrategia de Diseio Aplicacién Arquitecténica

Demoler pafos especificos de las losas
Sustraccién Estratégica centrales del parqueadero para introducir
(Patio de lluminacion) patios interiores de gran escala que atraviesen
toda la volumetria.

Proponer aberturas hacia la fachada frontal de
Sistemas de Ventilacién Cruzada |la calle Padre Aguirre y hacia los patios
interiores para favorecer la ventilacion natural.
La posibilidad de ventilaciéon cruzada debera
comprobarse en cada tipologia, segun la
ubicacién de sus entradas y salidas de aire.

Fuente: Autores
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La apertura de patios y la organizacion de las viviendas alrededor de estos espacios
se plantean como estrategias para favorecer la ventilacion natural del edificio. No obstante,
la presencia de un patio no asegura por si sola la ventilacion cruzada, ya que esta depende
de la ubicacion de las aberturas y de la continuidad del recorrido del aire dentro de cada
vivienda. De igual manera, el posible movimiento ascendente del aire a través de los patios
debera comprobarse antes de afirmar que existe un efecto chimenea. Por ello, estas
estrategias se consideran propuestas de disefio cuyo funcionamiento requiere una

evaluacion posterior.

4.2. Sostenibilidad y Tecnologia

4.2.1. Materialidad Propuesta para el Reuso Estructural

e Estrategia Estructural y Relacién con lo Existente

Para el desarrollo del anteproyecto arquitecténico, se plantea conservar la estructura
preexistente de hormigdén armado, la cual pertenecia originalmente a un edificio de
estacionamientos. A partir de este uso previo, se deduce que la edificacion cuenta con una
alta capacidad portante y una considerable inercia térmica, por lo que se consolida de
manera idonea como el esqueleto estructural principal. Con el fin de adaptar el espacio para
la insercion de las nuevas unidades de vivienda, se establece el uso exclusivo de sistemas
constructivos livianos y en seco para la ejecucion de las subdivisiones interiores.

De este modo, se contempla la utilizacion de materiales especificos como el vidrio, la
madera estructural, la tabiqueria en seco y el acero galvanizado conformado en frio. La
implementacion de estos elementos permite garantizar que los procesos de ensamble sean
modulares, rapidos y reversibles. Mediante esta estrategia técnica, se persigue el objetivo
fundamental de reducir al minimo la incorporacion de nuevas cargas muertas sobre la
edificacion original, protegiendo asi su integridad.

e Cerramientos y Comportamiento Bioclimatico

Para la adaptacion del parqueadero al uso habitacional, se propone incorporar
cerramientos y divisiones interiores que contribuyan al aislamiento térmico y acustico de las
viviendas, procurando limitar las cargas adicionales sobre la estructura existente. Se
consideran sistemas constructivos ligeros y materiales aislantes como alternativas para el
anteproyecto. Asimismo, la ubicacion de las aberturas y la posible incorporacion de
elementos de proteccién solar deberan estudiarse de acuerdo con la orientacion y las
condiciones de cada espacio. EI comportamiento térmico de estas soluciones tendra que
comprobarse mediante una evaluacion posterior, antes de afirmar que garantizan el confort

interior o una reduccion determinada del consumo energético
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4.2.2. Eficiencia Energética y Gestion de Recursos

e Gestion Integral del Agua
La extensa superficie de la ultima losa del edificio de parqueos representa una
oportunidad inmejorable para la recoleccion pasiva de agua de lluvia. Esta captacion hidrica
puede canalizarse mediante los ductos y bajantes existentes hacia cisternas de
almacenamiento ubicadas en los niveles inferiores, donde el agua sera filtrada y redirigida
para el riego de areas verdes de la cooperativa y el abastecimiento de los inodoros lo cual
disminuye la presion sobre la infraestructura hidrosanitaria urbana.
e lluminacién Natural
La profundidad del edificio y su ubicacion entre medianeras representan una
dificultad para el ingreso de luz natural a los espacios interiores. Por esta razon, el
anteproyecto plantea la apertura de patios de iluminacion y la organizacion de las viviendas
alrededor de estos vacios. Esta estrategia busca favorecer la entrada de luz natural a los
ambientes habitables y reducir la dependencia de iluminacion artificial durante el dia. Sin
embargo, su efectividad debera comprobarse mediante un estudio de iluminacion natural
que considere la ubicacion de cada vivienda, las dimensiones de los patios y las aberturas

de sus espacios interiores.

4.3. Programa Arquitecténico
4.3.1. Areas Privadas (Tipologias de Vivienda)

La definicion de las tipologias habitacionales parte de las preferencias identificadas
en la encuesta y de las condiciones fisicas del edificio existente. Aunque el 60 % de los
participantes sefalé como prioritaria la vivienda para cuatro personas, esta proporcion no
puede trasladarse directamente al nimero de unidades propuestas. La edificacion presenta
una configuracion longitudinal de aproximadamente 47,85 m de largo por 17,96 m de
profundidad, se encuentra adosada lateralmente y posee una trama estructural existente

con luces variables entre aproximadamente 4,77 my 7,38 m.

Estas condiciones limitan la organizacién de viviendas con un mayor numero de
dormitorios, principalmente en los sectores interiores de la planta, donde la profundidad
dificulta garantizar iluminacion y ventilacion natural directa. De acuerdo con las Normas de
Arquitectura y Urbanismo del GAD Municipal de Cuenca, los locales habitables deben
disponer de vanos que permitan recibir aire y luz directamente desde el exterior,
estableciendo ademas una superficie minima de ventanas equivalente al 15 % del area de

piso para iluminacién y al 5 % para ventilacion (GAD Municipal de Cuenca, 2025).
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Frente a esta condicion, el anteproyecto incorpora pozos de iluminacién distribuidos
a lo largo de la planta, que reducen la profundidad efectiva de los espacios habitables y
generan nuevos frentes para el ingreso de iluminacién y ventilacién natural. Esta estrategia
responde también a las Normas de Arquitectura y Urbanismo del GAD Municipal de Cuenca,
que contemplan patios interiores o pozos de luz para proporcionar estas condiciones a los
locales habitables (GAD Municipal de Cuenca, 2025). La incorporacion de estos vacios,
junto con los nucleos de circulacion vertical y las areas comunitarias, fragmenta la superficie

disponible y condiciona la ubicacién y dimension de las viviendas.

Bajo los principios de flexibilidad espacial y habitabilidad contemporanea observados
en el proyecto San Tola (Referente 1), los sistemas de prefabricacién modular e
industrializacion ligera de Dr. Atl 285 (Referente Il) y el modelo de desjerarquizacion
espacial de La Balma (Referente Ill), las unidades de vivienda privada del proyecto se
configuran mediante un criterio de adaptabilidad temporal, optimizacién del area util y
justicia espacial en la distribucién de las estancias, dicho esto se proponen tres tipos de

tipologias:

Médulo de una Persona (Estudiante)

Para comenzar esta tipologia estéd concebida como un estudio o habitacion muy

compacta, se inserta de manera eficiente dentro de un vano estructural del antiguo edificio.

e Zonificacion y Distribucion: Se organiza mediante un espacio diafano y continuo,
apoyado por elementos fijos que no interrumpen la visualidad (Referente Il). Toda la
infraestructura humeda y de almacenamiento se compacta en un solo muro
longitudinal adosado a la zona de circulacion comunal. Este bloque continuo
contiene el bafo, un armario empotrado y una cocineta lineal. Concentrar los
servicios aqui libera por completo el resto del area.

e Capacidad Evolutiva: Pensando en el modelo cooperativo, uno de los muros
laterales de este mddulo se construye integramente con tabiqueria ligera en seco. Si
en el futuro el habitante forma una pareja o familia, este muro se desmonta
limpiamente para absorber el moddulo vecino, transformando la unidad

inmediatamente en una Vivienda Estandar Lineal.

Médulo de Vivienda Estandar (Padre, madre e hijo)

Al extenderse horizontalmente, este modelo agrupa las funciones para optimizar las

instalaciones vy liberar las fachadas.
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e Zonificacion y Distribucion: Se organiza en dos franjas longitudinales.

o Franja de Servicios: Adosada a uno de los muros medianeros o hacia la
circulacion comunal. Aqui se concentra un bafio completo y una cocina.

o Franja Servida: Hacia la fachada principal o el patio central se despliega una
planta abierta que contiene la sala y el comedor, maximizando la entrada de
luz.

o Area de Descanso: Al fondo del médulo se ubican dos habitaciones de
proporciones similares, separadas de la zona social por paneles moéviles o

estanterias que funcionan como muros acusticos.

Modulo de Vivienda Expandida (Padre, madre y 2 hijos)

Esta unidad absorbe un modulo satélite horizontal adicional dentro de la trama de

columnas, ideal para resolver la vida de cuatro personas sin perder la compacidad.

e Zonificacién y Distribucion:

o Zona Social Central: El acceso distribuye directamente a un gran espacio
central de concepto abierto (sala, comedor y una cocina) que funciona como
el corazon de encuentro de la familia.

o Zonas de Descanso Independientes: Para mayor privacidad, las
habitaciones se separan a los extremos de la zona social.

m Zona A: El dormitorio principal con su propio bafio completo.

m Zona B: En lugar de hacer dos cuartos cerrados y rigidos, se disefia
un gran espacio flexible. En los primeros afios de los nifios, puede ser
una gran sala de juegos y estudio compartido. Para un futuro se
puede construir un tabique mdévil acustico, divide el espacio en dos
habitaciones independientes. Esta zona cuenta con un segundo bafio

completo cercano.

Durante el proceso de disefio se evaluo la posibilidad de incrementar la presencia de
viviendas familiares mediante unidades con un mayor nimero de dormitorios. Sin embargo,
al aplicar esta configuracion de manera mas repetitiva en la planta, algunos dormitorios
quedaban ubicados hacia sectores interiores sin una relacién directa adecuada con
fachadas o pozos de iluminacién. Resolver esta condicion mediante la incorporacion de
nuevos vacios o la ampliacién de los existentes habria reducido la superficie util disponible y
afectado la organizacion de las circulaciones, las areas comunitarias y las propias viviendas.

Por esta razon, esta alternativa resulté menos adecuada para la reutilizacion del inmueble y
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se optd por concentrar las viviendas familiares en los sectores con mejores posibilidades de

iluminacion y ventilacion natural.

Tabla 17: Relacion entre resultados de encuesta y decisiones de disefo

Tipologia Pref:;iﬁg:t:n la Decisién de disefio
Vivienda para una persona 16% 77,78%
Vivienda para tres personas 24% 5,55%
Vivienda para cuatro personas 60% 16,67%
Total 100% 100%

Fuente: Elaboracion propia a partir de la encuesta aplicada (2026) y del programa arquitectonico del
anteproyecto.

Como resultado de estas condiciones, el anteproyecto plantea 36 viviendas: 28 para
una persona, 2 para tres personas y 6 para cuatro personas. En las tres plantas tipo se
distribuyen 10 viviendas por nivel, alcanzando 30 unidades, mientras que en la cuarta planta
se incorporan 6 viviendas adicionales y se destina parte de la superficie a espacios
comunitarios y de servicio. La diferencia entre esta distribucion y las preferencias de la
encuesta responde, por tanto, a la necesidad de compatibilizar la demanda habitacional
identificada con las posibilidades reales de adaptacion del edificio existente. En este sentido,
la encuesta constituye un criterio para reconocer las necesidades de los participantes,
mientras que la cantidad definitiva de cada tipologia responde ademas a las condiciones

espaciales, ambientales y funcionales del inmueble.
4.3.2. Areas Comunitarias

Pozo de lluminacion: Este gran vacio central funciona como el corazén del
proyecto, mas alla de ser un simple ducto técnico o de ventilacion. Es un area de encuentro
visual y fisico. A nivel de disefo bioclimatico, permite la ventilacién cruzada y el ingreso de

luz natural a todo el edificio.

Rooftop: La azotea o cubierta transitable es una de las areas comunitarias mas
valiosas. Aprovechando las vistas, este estrato se destina a actividades recreativas y
productivas al aire libre: huertos urbanos, comedores comunitarios con asadores, zonas de

tendederos y lavanderia colectiva, o simplemente terrazas de descanso.

Escaleras (Circulacion Vertical): El bloque central que conecta todos los niveles no
debe entenderse solo como un lugar de paso. En el disefio cooperativo, los corredores y

descansos de las escaleras se ensanchan para convertirse en extensiones del espacio
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habitable; son galerias donde los vecinos se cruzan, conversan y donde los nifios pueden

interactuar de forma segura frente a sus puertas.
4.3.3. Areas de Integracion Urbana

Zona Comercial: Estara ubicada estratégicamente en la planta baja, esta franja es
el principal articulador urbano. Al estar a nivel de calle, se destina a locales abiertos al
publico, talleres productivos, o espacios de economia solidaria gestionados por la misma
cooperativa. Esto activa la acera, brinda seguridad ciudadana a través del movimiento
peatonal y genera ingresos o servicios para el vecindario.

Parqueadero (Subsuelo): Actia como el amortiguador logistico del proyecto. En un
contexto contemporaneo, este espacio no solo debe albergar vehiculos privados, sino que

es el lugar ideal para integrar la movilidad sostenible del barrio.

Cuadro de Areas

El Cuadro de Areas del anteproyecto constituye la sintesis cuantitativa y
programatica de la intervencion arquitecténica. Este instrumento técnico permite desglosar
de manera detallada la distribucion espacial del reuso adaptativo. Su estructura organiza la
informacion segun los diferentes niveles del edificio, desde el subsuelo hasta la cubierta. De
este modo, se garantiza una lectura clara de la superficie destinada a cada uso especifico
dentro de la cooperativa.

La matriz desarrollada clasifica minuciosamente los componentes de cada planta,
detallando las zonas, ambientes especificos y el nUmero de espacios propuestos. Ademas,
el cuadro especifica la capacidad estimada de usuarios y las actividades concretas que se
desarrollaran en cada area. Se incluye también el equipamiento necesario y el tipo de
iluminacion y ventilacién. Esta categorizacion asegura el cumplimiento de las normativas de

habitabilidad vigentes.

Tabla 18: Cuadro de Areas (Planta Subsuelo)

Planta Subsuelo

Zonas Ambientes N_de Usuarios | Actividad | Equipamiento IIum|pac!('>n m2
ambientes IVentilaciéon
Zona de 1 Vehiculo | Estaciona | Delimitacion Artificial /] 251.25
Estacionam | parqueo s/ miento de | de plazas, | Ventilacion
iento y 1-2-3-4 Usuarios | vehiculos, | topes de | mecanica
vehicular maniobra | llantas,
s de | sefialética
parqueo r,
aseo
personal,
convivenc
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Planta Subsuelo

ia
Circulacion 1 Variable | Conexiéon | Nucleo de | Artificial 12.175
Circulacion | vertical: vertical hormigon, caja
y ascensor y entre de ascensor,
conectivida | escaleras nivel de | pasamanos,
d parqueo y | iluminacion de
plantas emergencia
superiore
s
Circulacion 1 Variable | Transicién | Escalera Artificial 11.70
vertical: y reglamentaria,
escaleras evacuacié | pasamanos,
n vertical | sefialética de
secundari | evacuacion
a
Servicioy | Cuarto de 1 1-2 Ubicacion | Tableros Artificial /| 12.24
apoyo maquinas (Personal | y eléctricos, Ventilacion
técnico técnico mantenim | bombas de | técnica
iento de | agua,
sistemas generador,
hidraulico | banco de
S, transformador
eléctricos | es
o bombas
Cuarto de 1 Flujo Acopio Contenedores Artificial / 10.60
basura continuo | temporal de reciclaje, | Ventilacién
y punto de | mecanicale
clasificaci | agual/lavado, xtracciéon de
on de | sumidero olores
desechos
soélidos
Area Total 297.96
Fuente: Autores
Tabla 19: Cuadro de Areas (Planta Baja)
Planta Baja
Zonas Ambientes N° de Usuarios | Actividad | Equipamient | lluminacién m2
ambientes o IVentilaciéon
Administracion 1 3-5 Dirigir, Escritorios, Natural y | 30.60
Administrati gestionar | sillas, Avrtificial.
va y atender | archivadores,
a computadoras
terceros. , sillas de
espera.
Comercial Locales 9 4-8 por | Exposicié | Mostradores, Natural y | 164.79
comerciales. local n, venta | estanterias, artificial
de vitrinas,
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Planta Baja

productos | médulo de
o cobro,
atencion exhibidores
al cliente
Gastronémi | Cafeteria 1 -2 2 20-30 Preparaci | Barra de | Natural y | 22.21
ca on, atencion, artificial
expendio mesas, sillas,
y equipo basico
consumo | de
de cocina/exhibic
alimentos/ | ién
bebidas
Conector 2 Variable | Transicién | Nucleos de | Natural vy | 24.35
Circulacion | Vertical 1-2 vertical circulacion, artificial
y entre pasamanos,
conectivida niveles sefalética
d (escalera
s/ascenso
Estanciay | Zona 7 8-15 Reposo, Bancas de | Natural vy | 156.96
descanso Descanso cada permanen | descanso, artificial
1-2-3-4-5 zona cia papeleras,
temporal, | vegetacion en
interaccio | maceteros.
n social
Servicioy | Garita de 1 1-2 Control Maodulo de | Natural y | 3.30
seguridad | Guardia de control, silla | artificial
acceso, giratoria,
vigilancia | monitores de
y camaras
seguridad
general
Bateria de 1 Flujo Satisfacer | Inodoros, Artificial /| 29.76
Bafos continuo | necesidad | lavamanos, Natural
es urinarios, controlada
fisiologica | dispensadore
s S, espejo
Area Total 431.97
Fuente: Autores
Tabla 20: Cuadro de Areas (Primera Planta Alta (Planta Tipo))
Primera Planta Alta (Planta Tipo niveles 1, 2, y 3)
Zonas Ambientes N de Usuarios | Actividad | Equipamiento | lluminacién m2
ambientes IVentilacion
Departamento 10 1-4 por | Habitar, Mobiliario Natural y | 504.57
Residencial | s unidad cocinar, residencial Artificial.
(Departament descansa | (camas, sofa,
o 1al10) r, aseo | comedor,
personal, cocina,
convivenc | sanitarios)
ia
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Primera Planta Alta (Planta Tipo niveles 1, 2, y 3)

Conector 2 Variable | Transicién | Nucleos de | Natural y | 24.35
Circulaciéon | Vertical 1-2 vertical circulacion, artificial
y entre pasamanos,
conectivida niveles sefalética
d (escalera
s/ascenso
Estanciay | Zona 1 8-15 Estancia Bancas, Natural 16
comunidad | Descanso 1 pasiva, maceteros,
encuentro | iluminacion
vecinal, decorativa
transicion
Zona 1 8-15 Estancia Bancas, Natural 16
Descanso 2 pasiva, maceteros,
encuentro | iluminacién
vecinal, decorativa
transicién
Area Total 560.92
Fuente: Autores
Tabla 21: Cuadro de Areas (Cuarta Planta Alta / Rooftop)
Cuarta Planta Alta / Rooftop
Zonas Ambientes N de Usuarios | Actividad | Equipamiento | lluminacié m2
ambientes n
Ventilacion
Departamento 6 1-4 por | Habitar, Mobiliario Natural y | 324.58
Residencial | s unidad cocinar, residencial Artificial.
(Departament descansa | (camas, sofa,
o 1al 6) r, aseo | comedor,
personal, | cocina,
convivenc | sanitarios)
ia
Social y Zona Rooftop 1 15-30 Preparaci | Parrilla/Asador | Natural 196.94
recreativa on de |, meson de
alimentos | apoyo,
a la | lavaplatos,
parrilla, mesa exterior,
convivenc | bancas
ia,
reuniones
Servicioy | Lavanderias 2 4 -8 por | Lavado, Lavadoras Natural y | 23.31
apoyo comunales turno secado y | industriales, artificial
plegado secadoras,
de ropa fregaderos/lav
aderos, mesas
Barfios 1 Flujo Satisfacer | Inodoros, Artificial /| 16.32
generales continuo | necesidad | lavamanos, Natural
es espejos, controlada
fisiologica | dispensadores
s de
areas
comunes
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Cuarta Planta Alta / Rooftop

Conector Variable | Transicién | Nucleos de | Natural 'y | 24.35
Circulaciéon | Vertical 1-2 vertical circulacion, artificial
y entre pasamanos,
conectivida niveles sefalética
d (escalera
s/ascenso
Estanciay | Zona 8-15 Estancia Bancas, Natural 10.5
comunidad | Descanso 1 pasiva, maceteros,
encuentro | iluminacion
vecinal, decorativa
transicion
Area Total 596

Fuente: Autores
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4.4. Diagramas de Relacién de Espacios

Los organigramas permiten organizar de manera clara la propuesta arquitectonica,
ya que muestran la relacion entre los diferentes espacios que conforman el proyecto. Su
elaboracion facilita identificar la estructura general de las areas, sus funciones y la forma en
que se conectan entre si. Las relaciones entre los ambientes se establecen mediante
accesos directos, circulaciones peatonales y verticales, ademas de conexiones visuales y
funcionales que favorecen la integracion de los espacios comunes, comerciales vy
residenciales con el entorno inmediato (Ver figura 69). La organizacion de los
departamentos, areas comerciales, zonas de encuentro, estacionamientos, conectores
verticales y espacios de servicio busca garantizar una circulacion eficiente y una adecuada
interaccion entre los usuarios. Como resultado, los diagramas explican las relaciones
funcionales y los recorridos principales dentro del edificio, contribuyendo a una mejor
comprension del funcionamiento integral de la propuesta (Ver figura 70, 71 y 72).

Zonificacion Macro

Zonas
Publica Relacion de Espacios
Semipublica = Relacion Directa
Privada — = Relacion Indirecta
Calle
Padre
Aguirre
Garita del
Guardia
Parqueadero
Administracion \\
~
Rt S
e
/
!
Circulacion [
Zona Vertical |
Comercial ""*-.\ i l'.
\
\
'!I Departamentos
1
Roofto -~
p W i

Figura 69: Diagrama de relaciones de espacios

Fuente: Autores
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Planta Baja / Subsuelo

Zonas
Publica Relacion de Espacios
Semipublica mmm Relacion Directa
Privada ——- Relacion Indirecta
Zona de
descanzo 3
Comercio Comercio
( Area de
Zona do Estancia y
descanzo 2 Consume
Servicios \
Gastrono |
ieoe v /; Zona de
/ Circulacion descanzo 4
/ Vertical <‘
|
‘ ]
\\\. Comercio ]
}f Comercio
Area de Administracion 4
Estancia y \ /
Consumo = \
|
Circulacion J
Vertical //
F
Zona de //
descanzo 1 \ P
\ Garita del ﬁ:zﬁ?n::
~—— SSHH Guardia Parqueadero Al 4
nivel -1
T
/! g
P~ // \\
Comercio

Calle Cuarto basura
nivel -1

Figura 70: Diagrama de relaciones de espacios.

Fuente: Autores
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Primer Planta Alta (Planta tipo nivel 1-2-3)

Zonas Relacion de Espacios

Pdblica === Relacion Directa
- Relacion Necesaria

Semipublica
——. Relacion Indirecta

Privada
s Patio de
e luminacisny "
5 Ventilacion L
Madulos de Madulos de
g Vivienda Vivienda
3 Patio de Patio de
& lluminacion y 68 g lluminacién y
Ventilacion descanzo | Ventilacién
M;:;;':::e Médulos de
Vivienda
Circulacion
Vertical
|
I
Patio de
s g ||uminac'[ény semeveenaiy,,
Ventilacién
: |
Circulacion
*  Modulos de Vertical Médulos de
Vivienda Vivienda
Patio de Patio de
'_‘.- lluminacion y Zona de lluminacion y
Ventilacién descanzo 1 Ventilacién
Médulos de Modulos de
Vivienda Vivienda

Figura 71: Diagrama de relaciones de espacios.

Fuente: Autores
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Cuarta Planta Alta / Rooftop

Zonas Relacion de Espacios
Publica === Relacion Directa
Semipublica ... Relacién Necesaria
Privada —— Relacidn Indirecta
Patio de
...... lluminaciony = =«...,
i Ventilacion :
Zona de Lavado
Colectivo
Madulos de i Médulos de
o Vivienda Vivienda
Patio de Zona de Patio de
"+ lluminaci6n y descanzo 1 lluminacién y
Ventilacién Ventilacion
% Médulos d
o Médulos de
Vivienda Viviend
Circulacion sl
Vertical
!
Patio de
Laariemee lluminacidn y
i Ventilacion ",
| !
> | -
Zona de Lavado
Modulos de Colectivo Modulos de
Vivienda Vivienda
Circulacion
: Vertical
Patio de | Patio de
“  lluminacion y lluminacién y
Ventilacion Ventilacion
Rooftop

SS.HH J

Figura 72: Diagrama de relaciones de espacios.

Fuente: Autores
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5.1. Estado Actual de la Infraestructura

5.1.1. Planos Arquitecténicos (Estado Actual)

El apartado referente a los Planos Arquitectonicos del Estado Actual documenta la
configuracién espacial y fisica de la infraestructura previa a cualquier tipo de intervencion.
Esta serie grafica expone las preexistencias del proyecto, iniciando con el plano de
emplazamiento, el cual ilustra la ubicacién y los limites del predio en relacién con la calle
Padre Aguirre y las edificaciones colindantes adosadas. Ademas, este registro abarca los
planos de la estructura general y detalla la distribucion del edificio por niveles, incluyendo la
planta de subsuelo, la planta baja, la planta tipo y la cuarta planta alta o rooftop. En su
conjunto, estos documentos constituyen la base analitica y el punto de partida sobre el cual

se plantea el desarrollo de la nueva propuesta arquitectonica.

—

Colindante al Norte | Edificio Adosade
Edificio Adosado

" G f . o ]

Calle Padre I T i

Aguirra £

Codndante al Este
27 Edificio Adosada

Colindante al Sur/ Edificio Adosada Colindante al Sur

Edificio Adosado FHinclo fiddedg

Figura 73: Emplazamiento (Estado Actual) (Ver Anexo 04)

Fuente: Autores
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Figura 74: Estructura del Predio (Estado Actual) (Ver Anexo 04)
Fuente: Autores

Figura 75: Planta Baja (Estado Actual) (Ver Anexo 05)

Fuente: Autores
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Figura 76: Planta Tipo (Estado Actual) (Ver Anexo 05)

Fuente: Autores
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Figura 77: Cuarta Planta Alta / Rooftop (Estado Actual) (Ver Anexo 05)

Fuente: Autores
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Figura 78: Planta Subsuelo (Estado Actual) (Ver Anexo 05)

Fuente: Autores

5.1.2. Planos Arquitectonicos (Modificaciones)

En el apartado referente a los Planos Arquitectonicos de Modificaciones se detallan
las intervenciones espaciales y fisicas proyectadas sobre la edificacion preexistente. Esta
serie grafica ilustra las areas especificas de demolicion y vaciado, evidenciando
graficamente los sectores donde se sustraera la masa construida original. Asimismo, en
estos planos se documenta la creacién de las aberturas estratégicas destinadas a los patios
de iluminacién. Para la conformacion de estos vacios, se detalla el refuerzo estructural
necesario, garantizando asi la estabilidad y el correcto comportamiento portante de la
edificacion tras la sustracciéon de las losas. En conjunto, esta planimetria evidencia la
transicion técnica y espacial entre el estado original del inmueble y la consolidacion de la

nueva propuesta arquitectonica.
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Figura 79: Planta Baja (Modificaciones) (Ver Anexo 06)

Fuente: Autores

o = e e ™™

Figura 80: Planta Tipo (Modificaciones) (Ver Anexo 06)

Fuente: Autores
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Figura 81: Cuarta Planta Alta / Rooftop (Modificaciones) (Ver Anexo 06)

Fuente: Autores
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Figura 82: Planta Subsuelo (Modificaciones) (Ver Anexo 06)

Fuente: Autores

5.2. Memoria Descriptiva del Proyecto

El proyecto plantea la transformacién y redensificaciéon del "Parqueadero de las
Palomas" mediante la estrategia de reuso adaptativo. Frente a la problematica actual de
despoblacion y subutilizacion de infraestructuras en el Centro Histérico de Cuenca, la
propuesta busca revitalizar el predio otorgandole un nuevo uso residencial. Se implementa

un modelo de cooperativismo de vivienda de interés social, fundamentado en la ayuda
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mutua y la propiedad colectiva, ofreciendo una alternativa frente a la gentrificacion y el
déficit habitacional del cantén.

La intervencion arquitecténica se desarrolla a partir de la reutilizacion de la estructura
existente, optimizando su forma y composicién espacial. El programa arquitectonico se
articula en torno a unidades residenciales disefiadas para adaptarse a los diversos perfiles
de usuarios identificados, distribuidas desde la primera planta alta hasta el rooftop. La
propuesta arquitecténica respeta la memoria histérica y la composiciéon cromatica de las
fachadas del entorno patrimonial de Cuenca. La materialidad propuesta para la ampliacion y
adecuacioén busca una transicién armonica entre la preexistencia industrial (parqueadero) y
el nuevo caracter residencial, fomentando la sostenibilidad urbana y garantizando una

insercion respetuosa en el tejido de la ciudad.

5.2.1. Patios de lluminacion

Para el calculo de los patios de iluminacion y ventilacién en edificios de varias
plantas, la normativa (como las Normas de Arquitectura y Urbanismo anexas al PUGS de
Cuenca) no utiliza una féormula matematica de éarea total, sino una regla de proporcién
geométrica. Esta regla define cual debe ser la dimensiéon minima del lado del patio en
funcion de la altura de los muros que lo encierran.

e Para Locales Habitables (Salas, dormitorios, comedores)

Estos espacios requieren las mayores dimensiones para garantizar confort térmico y

luminico. La normativa establece areas fijas minimas dependiendo del nimero de pisos que

atraviesa el pozo, exigiendo siempre que ninguno de los lados del pozo sea menor a 3 m.

Tabla 22: Area de Pozos de lluminacién

Altura de la Area Minima del Lado Minimo
Edificacion Pozo
1 Planta 9m? 3m
2 Plantas 12 m? 3m
Mas de 2 Plantas 15 m? 3m

Fuente: Autores

La férmula general para encontrar el lado minimo (L) es:
H
L =—
5
Donde:

e L= Longitud minima que puede tener cualquier lado del patio (en metros).
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H = Altura total del paramento vertical (en metros), medida desde el nivel del piso del

local mas bajo que se sirve del patio, hasta la cubierta o coronacion del muro.

Calculo

H
> =
L_S

L > 16550

L>=330m

Como resultado, se determina que el patio de iluminacién debe tener un lado minimo

de 3.30 m y un area minima de 15 m2.

Figura 83: Patios de lluminacion del Proyecto

Fuente: Autores

Se establece que cada patio disponga de un area superior a los 15 m?, considerando
una dimension minima de 3.30 m por lado. Asimismo, se garantiza la iluminacion y

ventilacion de todos los departamentos; en el caso particular de las unidades ubicadas en la

fachada principal, la captacién de luz se realiza directamente desde el frente.
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06:28 p. m

Figura 84: Estudio Solar Anual

Fuente: Autores

Se ilustra un analisis de asoleamiento anual (Ver figura 84) aplicado al modelo
tridimensional del anteproyecto arquitectonico. Mediante la representacion de la boveda
celeste y las trayectorias solares correspondientes a la ciudad de Cuenca, se visualiza la
incidencia directa de la radiacion solar sobre la volumetria del edificio a lo largo del afio.
Dicho analisis es fundamental para verificar la penetracién de luz natural hacia los patios de
iluminacion interiores, evaluar el comportamiento de las sombras arrojadas sobre las
fachadas y garantizar un adecuado confort luminico y térmico en las diferentes tipologias de

la Cooperativa de Vivienda.

5.2.2. Ventilaciéon Cruzada y Efecto Chimenea

Con el fin de explicar las estrategias de iluminacién y ventilacion natural del
anteproyecto, se incorporan esquemas de analisis en los cortes longitudinal y transversal del
edificio. Estos permiten identificar los espacios por los que se propone el ingreso de luz
natural, asi como las aberturas y los recorridos previstos para la circulacion del aire. Las
flechas representan el funcionamiento planteado para el proyecto y permiten reconocer los

aspectos que deberan verificarse mediante una evaluacion técnica posterior.
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Figura 85: Analisis de lluminacién y Ventilacién Natural en el corte longitudinal del anteproyecto.

Fuente: Autores

Analisis: El corte longitudinal permite observar la relacidon entre los accesos

exteriores, las viviendas y los patios interiores propuestos en el edificio (Ver figura 85). La

iluminacion natural se representa mediante las areas amarillas, que muestran el ingreso

previsto de luz desde la parte superior y los extremos del inmueble. Las flechas azules

sefalan los recorridos de aire planteados a través de las aberturas hacia los patios, mientras

que las flechas rojas indican su posible movimiento ascendente. La propuesta busca

favorecer la renovacion del aire en los espacios interiores; sin embargo, la continuidad de

estos recorridos debera comprobarse de acuerdo con la ubicacion y las dimensiones de las

aberturas.
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Figura 86: Analisis de lluminacion y Ventilacion Natural en el corte transversal del anteproyecto.

Fuente: Autores

Analisis: El corte transversal muestra el ingreso de iluminacion natural desde la
cubierta hacia los espacios laterales del edificio (Ver figura 86). Las areas amarillas
representan las zonas que se busca iluminar, mientras que las flechas azules indican los
recorridos de aire propuestos desde las aberturas de las viviendas hacia la zona central. Las
flechas rojas representan el posible movimiento ascendente del aire. Este esquema permite
explicar la intencién de favorecer la ventilaciéon natural en los distintos niveles, aunque la
existencia de ventilacién cruzada y el funcionamiento del efecto chimenea deberan

verificarse segun la conexién efectiva entre las aberturas y las salidas superiores de aire.

Los dos cortes permiten identificar graficamente los recorridos de aire considerados
en el anteproyecto y su relacién con los espacios interiores y los patios. Esta estrategia
parte de las condiciones climaticas identificadas previamente en el analisis bioclimatico.
Como se observa en la Figura 65, la direccion predominante del viento constituye una
referencia para plantear las posibles entradas de aire hacia el edificio. A partir de esta
condicioén, las Figuras 85 y 86 representan de manera esquematica los recorridos previstos
del aire desde las fachadas hacia los espacios interiores y patios, asi como su posible

movimiento ascendente a través de estos ultimos.
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De esta manera, la ventilacién cruzada y el efecto chimenea se plantean como
estrategias pasivas del anteproyecto. Sin embargo, estos esquemas representan una
aproximacion basada en las condiciones climaticas y en la configuracidon arquitectonica
propuesta, por lo que su funcionamiento debera verificarse posteriormente mediante el

analisis de las entradas y salidas de aire, la continuidad de los recorridos y las
caracteristicas de las aberturas.

5.2.3. Estrategias de Accesibilidad Universal y Evacuacion

En términos de accesibilidad, la intervencion sobre la estructura preexistente del
parqueadero contempla un sistema de movilidad vertical continuo (ascensor).
Adicionalmente, se dispone de las medidas minimas para la circulaciéon habitacional (1.20
m) en los espacios de uso comunitario, vestibulos de piso y en el interior de las unidades de

vivienda adaptables, con el objetivo de garantizar la autonomia de las personas con
movilidad reducida (Ver figura 87).

—

Figura 87: Estrategias de Accesibilidad Universal y Evacuacion
Fuente: Autores

Se garantiza la seguridad humana y la equidad espacial mediante la aplicacion de la
Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC-HS-Seguridad Contra Incendios y
NEC-Accesibilidad Universal). Asimismo, las circulaciones verticales y horizontales estan
dimensionadas para asegurar que las distancias de escape desde el punto mas remoto de

las tipologias de vivienda hasta la salida segura en planta baja no excedan el limite
normativo (Ver figura 87).
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5.3. Documentacion Grafica

5.3.1. Emplazamiento

Esta estricta configuracion entre edificaciones colindantes en sus bordes norte, sury
este plantea un desafio arquitectdnico central para la habitabilidad. El emplazamiento exige
una intervencion que no solo recicle la estructura preexistente del parqueadero, sino que la
perfore estratégicamente mediante patios interiores. Esta adaptaciéon es fundamental para
garantizar una adecuada iluminacién natural y ventilacion cruzada en todas las tipologias de
Cooperativa de Vivienda, manteniendo al mismo tiempo la consolidacién del frente de calle
respetando la memoria histérica del entorno.

A nivel predial, la implantacién se caracteriza por su condicion de confinamiento
entre medianeras dentro de la manzana, un rasgo tipico de la morfologia del centro
histérico. De acuerdo con el levantamiento del terreno, el predio presenta los siguientes
limites:

e CQeste (Frente): Limita de forma directa con la Calle Padre Aguirre, perfilando la
fachada principal y estableciendo el punto de conexién e integracion entre el espacio
publico y las areas comunitarias del edificio.

e Norte: Colinda con un edificio adosado preexistente.

e Sur: Colinda de igual manera con edificaciones adosadas.

e Este (Posterior): Limita con un edificio adosado, cerrando el bloque hacia el interior

de la trama urbana.

N
Colindanie al Norte ! Edificio Adosado
Edificio Adosadea
A [ F i a
m ma [ m
Calle Padre - I 3 ) h I 4 :
Arpuirre 21
Caolindante al Este
zz Edificio Adosado
l = l :
#
Colindante al Sur / Edificio Adosada Calincante al Sur Edilicio Adosado

Edificio Adosada

[ T S S
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Figura 88: Emplazamiento del Proyecto (Ver Anexo 07)

Fuente: Autores

5.3.2. Plantas Arquitectonicas (a Nivel de Anteproyecto)

La resolucidon planimétrica del anteproyecto materializa la estrategia de reuso
adaptativo de la infraestructura original del parqueadero, transformando una edificacién
utilitaria en un complejo residencial dinamico y habitable. El programa arquitectonico se
distribuye verticalmente priorizando la permeabilidad urbana en los niveles inferiores, la
privacidad y el confort en los niveles intermedios, y el esparcimiento comunitario en la
cubierta. La organizacion espacial se estructura en los siguientes niveles principales:

e Planta Baja: Se configura como una zona permeable que vincula el espacio publico
de la calle Padre Aguirre con el interior del proyecto. Alberga los accesos peatonales
y vehiculares, areas de control, y espacios de caracter comercial que dinamizan la
acera y garantizan la seguridad.

e Plantas Tipo (Niveles 1, 2 y 3): Constituyen el corazon habitacional de la cooperativa.
La gran profundidad del lote se resuelve mediante la perforacion de la losa con
patios interiores, garantizando el confort bioclimatico de todas las unidades.

e Cuarta Planta Alta y Rooftop: El ultimo nivel del edificio se retranquea para respetar
el perfil urbano y se destina a coronar el proyecto con areas de uso colectivo. Este
espacio al aire libre, equipado con terrazas y pérgolas, funciona como un area de
expansion para los residentes, aprovechando las visuales hacia el Centro Histérico
de Cuenca y consolidando el modelo de vida comunitaria caracteristico de la
Cooperativa de Vivienda.

e Planta Subsuelo: Destinada a resolver los requerimientos técnicos y logisticos del
conjunto habitacional, aprovechando la excavacién preexistente para ubicar cuartos
de maquinas, areas de almacenamiento, cisternas y espacios de soporte que liberan

las plantas superiores para el uso netamente humano.
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Figura 89: Planta Baja (Ver Anexo 08)

Fuente: Autores
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Figura 90: Planta Tipo (Ver Anexo 09)
Fuente: Autores
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Figura 91: Cuarta Planta Alta / Rooftop (Ver Anexo 10)
Fuente: Autores
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Figura 92: Planta Subsuelo (Ver Anexo 11)

Fuente: Autores
5.3.3. Fachada y relacién con el perfil urbano de Cuenca.

El disefo de la fachada principal recurre a una clara modulacion geométrica,
estructurada por elementos verticales prominentes que enmarcan y fragmentan la masa
construida. Esta estrategia ritmica permite que un edificio de mayor volumen se lea en
proporciones mas esbeltas, respondiendo directamente al grano urbano y a la parcelacion
tradicional de las edificaciones republicanas colindantes. El edificio establece asi una lectura
clasica y proporcionada de basamento, cuerpo y remate.
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Figura 93: Fachada Frontal del Proyecto (Ver Anexo 13)

Fuente: Autores

5.3.4. Secciones Arquitectonicas

verdadera magnitud de la intervencion de reuso adaptativo. Los cortes arquitecténicos

revelan como se transforma la masa edificada original, densa y oscura, en un organismo

habitable, poroso y conectado verticalmente.

El analisis en seccion del anteproyecto es fundamental para comprender la
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Figura 94: Seccion Longitudinal 01 (Ver Anexo 12)

Fuente: Autores
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Figura 95: Seccion Transversal 01 (Ver Anexo 12)

Fuente: Autores

5.3.5. Detalles Constructivos de Intervencién

En el marco de un proyecto de reuso adaptativo, la resoluciéon de los detalles
constructivos adquiere un caracter fundamental, ya que definen el encuentro técnico y
material entre la estructura preexistente (antiguo parqueadero) y las nuevas adiciones
arquitecténicas. Los detalles técnicos desarrollados demuestran la viabilidad de la
intervencion, asegurando que el reciclaje del edificio cumpla con los estandares de

habitabilidad, seguridad y confort requeridos para la Cooperativa de Vivienda.
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Figura 96: Detalle Constructivo 01 (Pérgola) (Ver Anexo 13)

Fuente: Autores

Se contempla la provisién, fabricacion y montaje de una estructura de pérgola mixta,
disefiada como elemento de proteccion solar y acento arquitecténico. La estructura principal
se encuentra conformada por perfiles de acero y vigas de madera tratada para exteriores,
con una cubierta transparente de vidrio laminado. Asimismo, se incluyen todos los
elementos de fijacion, soldadura, placas de anclaje y selladores necesarios para su correcta

instalacion.
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Figura 97: Detalle Constructivo 02 (Unién de Pérgola) (Ver Anexo 13)

Fuente: Autores

Se contempla la ejecucion de los anclajes y conexiones estructurales necesarios
para la conformacién de la pérgola mixta. Se detalla especificamente la fijacidn mecanica
entre los soportes verticales (columnas de concreto), las placas base de acero y el
entramado principal de vigas metalicas, asegurando la estabilidad perimetral y el soporte

adecuado para la estructura secundaria de madera y la cubierta de vidrio.
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Figura 98: Detalle Constructivo 03 (Cocina) (Ver Anexo 13)

Fuente: Autores

Se contempla la provisién, armado e instalacién del mobiliario fijo para el area de
cocina, incluyendo los modulos bajos y altos, la superficie de trabajo (encimera) y los
elementos complementarios de remate superior (cielorraso falso). Asimismo, se debe
garantizar el acople preciso con los equipos de linea blanca (refrigeradora, lavabo y

encimera de coccion) segun las dimensiones establecidas en el disefio arquitecténico.
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Figura 99: Detalle Constructivo 04 (Rampa) (Ver Anexo 13)

Fuente: Autores

Se contempla la construccion y adecuacion estructural de las rampas de hormigén
armado, incluyendo la transicion y anclaje con la losa de planta baja existente. Asimismo, se
abarca la conformacion de la base, el armado de acero con sus respectivos traslapes, la
impermeabilizacion de la superficie y la fundicion de una capa de rodadura superior con

acabado escobillado para garantizar propiedades antideslizantes.
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Figura 100: Detalle Constructivo 05 (Escalera) (Ver Anexo 13)

Fuente: Autores

Se contempla la ejecucién integral de las circulaciones verticales, abarcando la
conformacion estructural de la escalera de hormigéon armado, su anclaje a las losas de
entrepiso y la instalacion de los acabados finales. Asimismo, se incluye el armado del acero

de refuerzo, la ejecucion de traslapes estructurales, el vertido del hormigén y el posterior
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revestimiento de huellas y contrahuellas con madera, asi como la transicién hacia la
ceramica de piso en los descansos o niveles de llegada.

5.3.6. Visualizaciéon Arquitecténica (Renders)

La visualizacion arquitectdnica del anteproyecto trasciende la mera representacion
grafica, constituyéndose como una herramienta fundamental para comunicar la atmésfera, la
escala y la vivencia espacial de la propuesta de reuso adaptativo. A través de estas
perspectivas, se busca ilustrar la materializacion de las estrategias proyectuales y la

consolidacion del modelo de Cooperativa de Vivienda en el Centro Histérico de Cuenca.

Figura 101: Fachada Frontal del Proyecto

Fuente: Autores
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Figura 102: Fachada incorporada al Contexto (Antes y Después)

Fuente: Autores

Renders del Proyecto

La representacién tridimensional del proyecto se ha estructurado a través de una
secuencia de planos visuales, disefiados cuidadosamente para comunicar desde la escala
urbana hasta la intimidad del espacio habitable. Cada encuadre cumple un propésito

narrativo especifico dentro de la propuesta de reuso adaptativo.

Figura 103: Plano de Planta Baja (Visuales de los Renders)

Fuente: Autores
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Figura 104: Perspectiva 01 de los Locales y Escalera de la Planta Baja

Fuente: Autores

Figura 105: Perspectiva 02 del Acceso al Parqueadero

Fuente: Autores
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Figura 106: Perspectiva 03 de Zona de Convivencia de la Planta Baja

Fuente: Autores

Figura 107: Plano de Planta Tipo (Visuales de los Renders)

Fuente: Autores
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Figura 108: Perspectiva 01 de la Sala/Cocina/Comedor del Departamento (Tipo 03)

Fuente: Autores

Figura 109: Perspectiva 02 de Dormitorio Master (Tipo 03)

Fuente: Autores
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Figura 110: Perspectiva 03 de la Sala/Cocina/Comedor del Departamento (Tipo 01)

Fuente: Autores
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Figura 111: Perspectiva 04 de Dormitorio Master (Tipo 03)
Fuente: Autores
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Figura 112: Plano de Cuarta Planta Alta / Rooftop (Visuales de los Renders)
Fuente: Autores

Figura 113: Perspectiva 01 del Rooftop
Fuente: Autores
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Figura 114: Perspectiva 02 de la Sala/Cocina/Comedor del Departamento (Tipo 02)

Fuente: Autores

Figura 115: Perspectiva 03 del Dormitorio del Departamento (Tipo 01)

Fuente: Autores
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Figura 116: Perspectiva 04 de la Sala/Cocina/Comedor (Tipo 01)

Fuente: Autores

Figura 117: Perspectiva 05 del Rooftop con vista a la ciudad

Fuente: Autores
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CAPITULO VI

6. CONCLUSIONES



6.1. Conclusiones

En correspondencia con el diagndstico del Centro Histérico de Cuenca, la
investigacion evidencia la necesidad de estrategias habitacionales que mitiguen el
despoblamiento y la gentrificacion. A partir de esto, se concluye que el reuso adaptativo de
infraestructuras subutilizadas, como el "Parqueadero de las Palomas", representa una
alternativa tedrica viable de acupuntura urbana. El estudio plantea como el reciclaje de
estructuras preexistentes de hormigébn armado puede formularse como una estrategia
sostenible para reintroducir el uso residencial en zonas patrimoniales.

Respecto a la fase proyectual, el anteproyecto desarrollado se consolida
estrictamente como una exploracion arquitectonica para resolver las limitantes de un lote de
gran profundidad confinado entre medianeras ciegas. Se determina que la estrategia de
perforar la masa edificada mediante pozos de luz y ventilaciéon permite configurar, a nivel de
disefio, un ecosistema habitable y bioclimaticamente eficiente. La viabilidad constructiva de
esta sustraccion espacial queda planteada como una hipotesis de disefio que requeriria
posteriores comprobaciones empiricas.

En cuanto a la insercidon del objeto arquitectonico en su contexto, la exploracion
proyectual concluye la importancia de establecer un didlogo respetuoso con el entorno
patrimonial. La respuesta formal propuesta hacia la calle Padre Aguirre explora la
configuraciéon de un zd6calo permeable que fomenta la interaccién visual y peatonal entre el
espacio publico y el edificio. Asimismo, se plantea una modulacion ritmica en la fachada que
busca integrarse armoénicamente al perfil urbano sin recurrir a falsos histdricos.

En relacion con la dimension de gestion, se establece que el planteamiento
trasciende la resolucidon fisico-espacial. La investigacion concluye que la integracion
conceptual de un modelo de Cooperativa de Vivienda emerge como el mecanismo aplicable
al contexto del anteproyecto para fomentar la accesibilidad econdmica y la permanencia de
los futuros residentes. Este sistema alternativo de tenencia se propone como una
herramienta tedrica frente a la especulacién inmobiliaria en el centro urbano.

Vinculado a este modelo habitacional, la distribucion espacial del anteproyecto
explora una nueva jerarquia tipologica para la vivienda. Se concluye que la reduccién
deliberada de las areas privativas, en favor de la proliferaciéon de espacios comunales y
productivos, actia como un catalizador para la cohesién social. De este modo, la propuesta
sienta bases proyectuales donde la arquitectura contemporanea y la organizacion

comunitaria convergen para revitalizar el habitat urbano.
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6.2. Recomendaciones

Se recomienda a las autoridades locales, especificamente al GAD Municipal de
Cuenca, revisar y actualizar las normativas vigentes del Plan de Uso y Gestion del Suelo
(PUGS). Resulta fundamental crear incentivos fiscales y normativos que promuevan
activamente el reuso adaptativo de infraestructuras subutilizadas. Facilitar estos procesos
alentara a la inversién publica y privada a apostar por proyectos de vivienda de interés
social en el Centro Historico, mitigando asi el despoblamiento de la zona.

Para garantizar el éxito a largo plazo del modelo de Cooperativa de Vivienda, se
sugiere establecer manuales de convivencia y estatutos legales claros desde las fases
iniciales. La capacitacion continua de los futuros residentes en principios de economia
solidaria y ayuda mutua resulta esencial para el funcionamiento del modelo. Esto asegurara
la correcta apropiaciéon espacial, el mantenimiento de las areas comunitarias y fortalecera la
resiliencia organizativa del grupo habitacional.

Desde el ambito técnico, se aconseja exigir estudios estructurales y patolégicos
exhaustivos previos a cualquier intervencion fisica sobre las losas preexistentes. Asimismo,
como paso indispensable para la consolidacién del proyecto, se recomienda llevar a cabo
una revision minuciosa que garantice la correccién de las inconsistencias de los datos
presentados. Esta depuracién de informacion técnica permitira que las decisiones de disefo
y ejecucion se fundamenten en parametros métricos precisos y confiables.

En relacion con la viabilidad econdmica y material de la propuesta, se hace
indispensable la elaboracién detallada de un presupuesto referencial. Este instrumento
técnico-financiero debe cuantificar con exactitud los rubros asociados a la consolidacion
estructural, la adecuacion espacial y la implementacion de redes. Contar con un
presupuesto referencial riguroso, ajustado a los costos del mercado local, permitira evaluar
la factibilidad real de la inversion y optimizar los recursos de la futura cooperativa.

Finalmente, en cuanto al confort ambiental del anteproyecto, se enfatiza la necesidad
de incorporar la verificacién del desempefo bioclimatico durante la propia fase de disefio.
Comprobar de manera empirica y mediante simulaciones la eficiencia térmica y luminica de
los pozos de ventilacion en etapas tempranas permitira realizar ajustes proyectuales
oportunos. De este modo, la propuesta arquitectonica alcanzara un rigor técnico que servira

como marco metodoldgico para futuras intervenciones en la ciudad.
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6.4. Anexos

D 21 - 30 afios
COOPERATIVA DE VIVIENDA [] 31- 45 afios

D 45 o mas afios

g PROPUESTA DE DISENODE ~ Bdod: LI 15-20fcs

Sexo: Hombre Mujer

Objetivo

El disefic de esta encuesta estd estructurado para llevar al encuestado desde su
percepcion actual del espacio hasta su opinién sobre la propuesta, mitigando el sesgo
inicial que suele generar la eliminacién de parqueaderos.

1.;Cudl es su relacién principal con este sector y el predio actual (Parqueadero de
las Palomas)?

| | Residente del barrio o sector cercano.

[] Trabajador / Comerciante del sector / Estudiante
Usuario frecuente del parqueadero.

Transelnte ocasional.

2.¢.Qué aspecto considera que afecta negativamente la calidad urbana y peatonal
en el entorno de la calle Padre Aguirre en la actualidad?

La prioridad al vehiculo privado frente al peatén.
La falta de areas verdes y espacios de convivencia.
| | Lainseguridad en ciertas horas del dia.

La contaminacién visual y actstica del trafico.

3.:Qué factor le motivaria mas a habitar en el centro de la ciudad en lugar de las
zonas periféricas?

| ] La cercania a servicios, comercios y lugares de trabajo.
[ ] El acceso a una vivienda asequible mediante modelos alternativos.

| | La posibilidad de tener una vida de barrio y sentido de comunidad.

[ ] Oftre:

4.Considerando el estado actual del Parqueadero de las Palomas y su impacto en
el entorno de la calle Padre Aguirre, ;qué accién considera mas urgente y
beneficiosa para reactivar este espacio urbano?

[] Transformar y refuncionalizar la estructura existente para crear un proyecto de
vivienda cooperativa que aporte vida al barrio.
Mantener su uso exclusivo como edificio de parqueaderos, asumiendo el impacto

vehicular actual.

Demoler la estructura por completo para construir una obra nueva desde cero.

Anexo 01: Modelo de Encuesta (1/2 pag)
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5.El modelo de "Cooperativa de Vivienda" se basa en la autogestién y la propiedad
colectiva. Desde su perspectiva, ;cudl es la mayor ventaja de este sistema
aplicado a este predio céntrico?

Carantiza un acceso a la vivienda a precios comodos
Fomenta la participacién de los usuarios en el uso y mantenimiento del edificio.

Fortalece los lazos de solidaridad, apoyo mutuo y convivencia comunitaria.

Otro:

6.Para garantizar la accesibilidad universal y una integracién fluida, el proyecto
plantea tipologias residenciales. Pensando en la demanda del sector, ;qué
tipologia habitacional considera mas necesaria?

Médulo Personal (1 persona), ideal para jévenes profesionales o estudiantes.
|| Médulo Mediano (3 personas), con espacios integrados y sin barreras arquitecténicas.
Médulo Consolidado (4 personas), disefiado para una convivencia cémoda.

Otro:

7.En un proyecto cooperativo, la planta baja suele ceder espacio para uso del
barrio. ;Qué equipamiento o espacio comunitario le gustaria que el proyecto
ofrezca hacia la calle Padre Aguirre?

[ ] Pequefia plaza o parque de bolsillo con vegetacién.
| | Cafeteria comunitaria o centro de exposiciones barrial.
[ ] Un espacio de cuidado o guarderia vecinal.

| | Otro:

8.Actualmente se evalia el destino de la planta del subsuelo de la infraestructura.
:Qué estrategia considera que aportaria mayor vitalidad y beneficio directo al
sector?

Sustituir el parqueadero por un nuevo programa que dinamice la zona.
Conservar algunos estacionamientos y destinar el espacio restante a nuevos usos.

Conservar el parqueadero subterraneo para los residentes de la cooperativa.

Mantener el subsuelo como un parqueadero rotativo abierto al publico general.

9.Como usuario/transeunte del predio, ;qué recomendacién, sugerencia o peticién
nos haria para que este edificio se integre de la mejor manera al barrio?

Anexo 02: Modelo de Encuesta (2/2 pag)
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Presupuesto Referencial Del Proyecto

El objetivo del presente presupuesto referencial es cuantificar econdmicamente las

intervenciones arquitectonicas planteadas a nivel de anteproyecto para el reuso adaptativo

del "Parqueadero de las Palomas". Se determina que los rubros detallados guardan estricta

correspondencia con las estrategias de disefno, insercién urbana y reutilizacion estructural

descritas en los Capitulos IV y V. Especificamente, se establece que los volumenes de obra

responden de manera directa a la necesidad espacial de garantizar habitabilidad, ventilacion

cruzada y asoleamiento en las nuevas tipologias de la Cooperativa de Vivienda.

Para la elaboracion de esta estimacion referencial se establece lo siguiente:

Andlisis de Precios Unitarios (APU’s): Se estandarizan los costos directos
(materiales, mano de obra y equipos) segun los precios de mercado actuales del
sector de la construccion en la ciudad de Cuenca.

Viabilidad Estructural: La estructura portante original posee la capacidad de carga
adecuada para asimilar el nuevo programa arquitectonico y sus modificaciones, con

base en el diagndstico de la preexistencia, sin requerir un reforzamiento estructural a

nivel de cimentacion que altere drasticamente el presupuesto.

e Nivel de Resolucion (Anteproyecto): Dada la naturaleza académica de

la

investigacion, se precisa que las cantidades de obra corresponden a aproximaciones

geométricas derivadas de la planimetria arquitecténica actual.

1. Obras Preliminares

Rubro Cantidad | Unidad |  Frecio Precio
Unitario Total
Cerramiento provisional de obra 24 ml 18.50 444
Desmantelamiento de elementos no
estructurales (barreras de control
vehicular, sefalética, topes de 350 U 12 4,200
estacionamiento y recubrimientos epdxicos
del suelo )
SUBTOTAL 4,644.00
2. Demolicion Selectiva
Rubro Cantidad | Unidad |  Frecio Precio
Unitario Total
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Demolicion de Rampas 105.3 m3 25 2,632.50
Demolicion de Paredes (Interiores) 8.20 m3 15 123
Demolicion de Paredes (Exteriores) 19.40 m3 15 291
Aberturas para Patios de lluminacién 148.97 m3 35 5,213.95
Aberturas para Circulacion Vertical 14.58 m3 35 510.30
SUBTOTAL 8,770.75
3. Movimiento de Escombros
Rubro Cantidad | Unidad |  Precio Precio
Unitario Total
Desa!OJo de Escombros a botadero 345.45 m3 8.50 2.036.33
autorizado
SUBTOTAL 2,936,33
4. Intervencién Estructural
. . Precio Precio
Rubro Cantidad Unidad -
Unitario Total
Acero de refuerzo para Rampa (Varillas
corrugadas fy=4200) 1800 kg L 2,250
Acero de refuerzo para Escalera (Varillas
corrugadas fy=4200) 750 kg 1.25 937.50
Acero de refuerzo para Vigas (Varillas
corrugadas fy=4200) 900 kg 1.25 1,125
Malla Electrosoldada R84 para rampa 90 m2 3.50 315
SUBTOTAL 4,627.50
5. Estructura de Hormigén
. . Precio Precio
Rubro Cantidad Unidad o
Unitario Total
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Vigas Tubulares de Acero 1573 kg 3.20 5033.60
Novalosa 55 (Placa Colaborante) 95 m2 22 2090
Hormigén Armado en Losas (f'c=210 8 m3 235 1880
kg/cm2)
Hormigén Armado en Escalera (f'c=210 29 m3 235 517
kg/cm2)
Malla Electrosoldada R84 para Losas 90 m2 3.50 315
SUBTOTAL 9,835.60
6. Integracién de Instalaciones Basicas
Rubro Cantidad | Unidad | Preci© Precio
Unitario Total
P_erforaci_c')n_para tendido de redes 32 m3 45 1440
hidrosanitarias
Perforamo.n. para instalaciones eléctricas y 17 m3 45 765
de conectividad
Ascensor de ultima tecnologia 1 U 18500 18,500
SUBTOTAL 20,705.00
7. Mamposteria y Revestimientos
. . Precio Precio
Rubro Cantidad Unidad o
Unitario Total
Mamposteria de bloque mixto (e=15 cm) 4128 m2 16.50 68,112
Enlucido vertical interior y exterior 7740 m2 7.50 58,050
Pintura elastomérica exterior e interior 7740 m2 4.20 32,508
Enlucido impermeable 120 m2 7.50 900
Revestimiento de ceramica en pared
(h=1.80m) 80 m2 18 1,440
SUBTOTAL 161,010.00

8. Acabados y Carpinteria
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Rubro Cantidad | Unidad | Precio Precio
Unitario Total
Pisos de porcelanato / ceramica (incluye 3800 m2 22 83.600
barredera)
Piso de hormigdn alisado c/cuarzo 860 m2 8.50 7.310
(Subsuelo)
_Puertas de madera tamboreadas e 288 U 145 41,760
ingresos
Ventanas de aluminio y vidrio 1200 m2 45 54,000
Porcelanato comercial de alto trafico 150 m2 24 3,600
Ceramica de piso antideslizante trafico 45 m2 17.50 78750
pesado
P_orcelanato exterior antideslizante tipo 180 m2 26 4,680
piedra
Pasamanos de acero inoxidable y vidrio 85 mi 110 9.350
templado
Jardmer'a}s: tle.rra de sembrado y 40 m2 o5 1,000
vegetacién baja
SUBTOTAL 206,087.50
9. Mobiliario General
Rubro Cantidad | Unidad | Precio Precio
Unitario Total
Provision e instalacion de piso flotante 2100 m2 18,50 38,850
Mueble_s bajos y altos de cocina en 180 mi 185 33.300
melamina
Closets en dormitorios (melamina 15mm) 600 m2 85 51,000
IlumlnaC|on exterior (apliques y postes 24 pto 45 1,080
bajos)
Prowspn de cama de 2 plazas (estructura 30 U 280 8.400
+ colchén estandar)
Provision de cama fje 1.5, plazas 20 U 210 4.200
(estructura + colchoén estandar)
SUBTOTAL 136,830.00
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10. Instalaciones Basicas (Area Himedas)

Rubro Cantidad | Unidad Precio Precio
Unitario Total
PFIOVIS_IOH e mstalaqon de inodoro tanque 50 U 135 6.750
bajo (incl. accesorios)
Provision e mstala_c:lor’\ de lavabo de 50 U 110 5,500
sobreponer con griferia
Provision e instalacion de griferia y 44 U 85 3,740
cabezal de ducha
Rroyision e instalacion de mampara de 44 U 160 7.040
vidrio templado para ducha
C,erémica antigleslizante en areas 450 m2 16 7.200
hamedas (cocinas)
SUBTOTAL 30,230.00
11. Pruebas y Limpieza
. . Precio Precio
Rubro Cantidad Unidad .
Unitario Total
Prqebas de todos los sistemas de la Gobal Global 1500 1,500
Vivienda
Limpieza profunda de acabados Gobal Global 1200 1,200
SUBTOTAL 2,700
PRESUPUESTO FINAL
iTEM TOTAL (USD)
1. Obras Preliminares $4,644.00
2. Demolicidon Selectiva $8,770.75
3. Movimiento de Escombros $2,936.33
4. Intervencion Estructural $ 4,627.50
5. Estructura de Hormigon $ 9,835.60
6. Integracidn de Instalaciones Basicas $ 20,705.00
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7. Mamposteria y Revestimientos $ 161,010.00
8. Acabados y Carpinteria $ 206,087.50
9. Mobiliario General $ 136,830.00
10. Instalaciones Basicas (Area Himedas) $ 30,230.00
11. Pruebas y Limpieza $ 2,700.00
TOTAL ESTIMADO $ 588,376.68

Anexo 03: Presupuesto Referencial Del Proyecto

Los Anexos del 04 al 13 son laminas de gran tamafo, a continuaciéon se describe

cada una de las mismas.

Anexo 04: Lamina del Emplazamiento (Estado Actual)

Anexo 05: Lamina de Plantas Arquitecténicas (Estado Actual)
Anexo 06: Lamina de Plantas Arquitecténicas (Modificaciones)
Anexo 07: Lamina del Emplazamiento

Anexo 08: Lamina de Planta Baja

Anexo 09: Lamina de Planta Tipo (1, 2 y 3 Planta Alta)

Anexo 10: Lamina de Cuarta Planta Alta/Rooftop

Anexo 11: Lamina de Planta de Subsuelo

Anexo 12: Lamina de Secciones Arquitectonicas

Anexo 13: Lamina de Alzado Frontal y Detalles Constructivos
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Anexo 04: Lamina del Emplazamiento
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Anexo 05: Lamina de Plantas Arquitectdnicas
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Anexo 06: Lamina de Plantas Arquitecténicas (Modificaciones)
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Anexo 07: Lamina del Emplazamiento

El proyecto se emplaza en la ciudad de Cuenca,
apostando por la redensificacion urbana
a traves de la reutilizacion adaptativa de una
estructura de un parqueadero existente.
La Cooperativa de Vivienda, conformada
exclusivamente por unidades familiares tipo e
miltifamiliares se integra al tejido urbano
circundante respetando la permeabilidad del | .
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Anexo 08: Lamina de Planta Baja
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INFORMACION DE EDIFICIO:

AUTORES:
PENALOZA SEBASTIAN

PILLACELA ROGER

UBICACION:

PROYECTO:

TRABAJO DE TITULACION:

COOPERATIVA DE VIVIENDA

MARISCAL LAMAR Y PADRE AGUIRRE

PARROQUIA GIL RAMIREZ DAVALOS

USO ORIGINAL:

PARQUEADERO PUBLICO

USO PROPUESTO:

VIVIENDA MULTIFAMILIAR

CONDICION CULTURAL:

VIVIENDA MULTIFAMILIAR

ESPECIALIDAD:

ARQUITECTURA

LAMINA:

ESCALA:

1:50

PLANTA BAJA

LAMINA:

ANO DE PLANIFICACION:

ABRIL - JULIO 2026

EQUIPO:

MODELADO
BIM:

PENALOZA SEBASTIAN

PILLACELA ROGER

oireccion:  ARQ. KATERINE REYES

FECHA:

04 / SEP / 2026

CODIGO:
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Anexo 09: Lamina de Planta Tipo (1, 2 y 3 Planta Alta)

5.17

6.89

6.72

5.00

4.85

7.06

7.38

4.77

2 ] -, & ke Lo . . a ot A C = S E E i & S, -+ o - = N BN d:.‘ ¥ 3 B L T = 3 2 = < G : pe=, i MR i s ot a < i ¥, I = e B e ‘s it EA ‘q'\ 4 '-u iy 2 ) e F ™ Tkt o :f bl TR 8 i 9 3 a 3 1 = - g LA 7 iy Tk - . 5 44 1 - ww 7T - .- 5
o ° o ST T _ﬁ' - 4 R e h- . D0 ,:1 .4 ) i "-.‘ 2 s LS T g : a 6 g T Ced o 0 r‘m" B R al e _-f”.. i g ot ‘. oy o 4 o % v g g s ol = Y osa s e 'a‘_ = Ty Py LIE drogo -4 o il e i il G i e s 2 ‘f . ? P b, P i 4., -2 2o By
5 : % . e o i PP T A " % y . e v-.‘--‘, e : o . z L 2 ._ P oA " K L - o iy i ey = y o e -‘ : ‘ N BT e % . e 4 o a4 - 2 o el _. : ' : Ay L s A © r 3 : = :4. .‘-‘ e 5 - % B § ) 2 o« o, . o ¥ 5 : i 5 . A ) o a = ; i E o-.u L . 5 a “ o] -‘ S e ¢
— — e s A G S £ Fon E # b« . it & . e 4 e TF T B SR ek Bl e s ™S b v R R R e - Gl w Vi el : T Tl AL S B 5 5 ¢ il S s By v Mt e % e e B plo e o o PSP * gl A ol £ - 1
R . S SetaL s o s S el g Vg S a £ %2 .5 : : .4 - st BTy Mg P o : L ET W R S > . i : s s pek - e : Wes il Sl 0 a0k . LR e, & ; : T g, Ve Ay N . v 0 et o « T B i = .
s £ 5 4 - il 4 e fa et L a - & a e A - X =5 4 b : - 2 s i -4 + & . I’ w2 S & 3 - 4 ' £ ‘.‘ 4 a4 - ‘i X 1. i " i - L s s - - et dety 2, + £ 2 : A 1 PiE 4 '-4'., 5 a A" o .
X ; 1 g = - i o -3 Ly Y - b 4T
§ . e, 3.82 u a0 s , | . i g 5.00 :
) 3 3.38 1~ —— : 3.23 , G P
% < = N\ 7 e _ 7.
N . 1.03 N Pozo de p 272 3 SS-HH ! Comedor/Cocina = : ~ X Pozo de /
: . 7 : - - . ., N s
- 8 ;‘ lluminacién il ™ lluminacion o - SS-HH .
z } / £ " # Comedor/Cocina N 4
- 1 N 7 g - h p - Comedor/Cocina T ] - LT
. s LA & e :
F o Fd — - 3.07 L W 3.51 ©
S — . ; % / s Y . ] N i _ g - ; )
L— SS-HH i ¥ 5 N ! : 1 <
: g Comedor/Cocina Dormitorio | N s H i B - ke o d S 8 a
- < = VN < i 0 @ 3.13 i
2| Dormitorio — Departamento 02 v \ Sala . . :
> Dormitorio Dormitorio v
4.17 s : s N 4
= : / \ @ % s,
- r — I‘I Sala ‘ p \ b — 6 - 1l 2 N
g : i o / %,
k | | . | -]
; 2 " Departamento 03 _ | Sala 4 /! N . .
ad / \ o Dormitorio 01 & 2 Dormitorio 02 &\ g y & X . - 4 E
i o 4.97 / N 4 » — E. 3 AL Departamento 04 : e % 1 2" ' '_'_ 1.09 ) 2. ] 2
SS-HH # ; I _ = . 4 = e % i :
+ _" : i 3 4 , ] T i k: ,4;
- - : . i 'L o070 ) \
, Departamento 01 ! : L g ; 0 4.48 L ) 1 . ~
T : : SS-HH - . . <
L 3 : g . o b 3 —
# < ; % 8 0 E - F
G Sala/Comedor - 2 K . 7 . 5.00 L Departamento 05 .
“a. /Cocina . i Dormitorio Master 3 ® : a -
i e L ; 3 g I ] R ' — 2.75 L &
A | | | o o M — T
1 lz]ls|lafs s A -:, 1_,1 : i} I [ |- s i & I
T ARESIA - 1.21 3 - ' 3.41 HEREN . s
- oo ; ™ & Cof -
| | | | | | - £ N Pozo de P | | | | | | 3 1l ™ i
- g J:"l I N N ][ ; ~ luminacié # o = © % Pozo de / i
) * 3 ot o w o = . [ ; My uminacion rd ===F=—3 2 4 - ; i A s .
P [ N ss-HH | . P A ] Sala ¥ “  lluminacién
| | I  — i— 5 e L 1 o ; o
i 1 " ] : o Y g ~ — 4 1l . . 3 ;
< A e , = 2 = M £
m < 2 Circulacién 1 i = g e T ™ ~ 7 3 i Circulacion N « -
L Vertical A io SN ™ - SR 1 Vertical 5  wf i ©
= s © | I - = i S S— < ~—— - - § 4 = CD
w 1 ol g
_ ) S ~ ; i / % : N
a Zona de | e ][ SS-HH » ~ . ===F=== | | p i —
o z Convivienca | e 3.38 # % e I Zona de J v % s
B ; 13 4 ~ L. = .-
‘. S —— R — - o 450 % S N | e o e Convivienca * % Xy
T 1 7 7 1 ; : L : sala © s N ;
] | | | ] (I A T <N :
v ™ P | I | I 'I—'—, T 11 . Ei (I I (| o il y 4 -
o Comedor/Cocina p Sala o 1| o ! 2 i i : : i i 4
- [| e[l o7 el 1] & 4 ¥ ] s [ R (A /s N L
T o : T 12 | © oo | © o li 4.29 2 —
4.97 C ; < Dormitorio Master = - - ! - 5 3 HaTE | S AT *: < 2 275 Ny 2 l.l i °-
; " 5 = * | s S
= v Ey o i N . N I - 3
a = a N
CSE J i % i ; ! Departamento 06
% / i : 4.48 ][ e
SS-HH \ / 8 7 SS-HH & ] 9
= . " o ;
Departamento 10 \ / d ~ : r Sala [t 1 Fall Lo
(] i l N o - ~ 7 i e
- - 45 ] Il \ y s » " . / b ; o 7 @
. e = ] == ; : g Dormitorio 01 Dormitorio 02 | F. s \, e
e ' i \ / Departamento 08 2.62 1. h g ) 146
| Sala L i m— ; RN 4 ; - 4 N
«@ Dormitorio i 1l L,—‘-1_| o - n <
= Departamento 09 N o [F Departamento 07 h v 3.51 '
o | o o - . :
i 2 - 4 0 A B Dormitorio hd \ y 3
e 5 = 2 % Sala ¢ | 3.08 = " 2 1 T
" % Dormitorio m : 3.17
Q - SS-HH - Comedor/Cocina / N - Q i o N “ Dormitorio ;
J s e ! S X o
© ; v " / ! < © » = 3.50 R
) : / \ | \ _
® 0.9 % L 4.60 - 4 ke 3 18
4 :%{ o / \ A-. .
i ' )&I / Pozo de N Comedor/Cocina . 1 i = To)
j / lluminacién N i ! e Pozo de N Comedor/Cocina 9 — .'
: | -2 A 5 =g SS-HH lluminacion % h
ca K N | ; - — - o
i ' — 3.33 ¥ = Comedor/Cocina — B 4= SS-HH
— — S RS ~ . w— 3.84 : / S
L S T e gl e LT TR A P e 2 e - — - — =R I o= - 3 A " )
4 ?_‘- 5 o v v ; oo o - A T $‘ & :-_’_ S . Lo e 4 . _\4'_ % 5-'A 4 - g — - - _v_l'_ = - : N —— N - — " | L - / \
— - B kA A L and e P Rt I S N e RS T T e R B e — ;. & £ I; — - 5.00
“ : g 3 '-‘_‘3 vvq 3 % ;_,‘- 3 g N R E ol Mot " .:s- ; Gz 1. a =t w:_ld‘.--_:. e :'; e "~_’lﬂ * = B B d' ) * 'ﬂ : o =2 M g o m t s ‘;‘ : * z v s _:.; = IR 2 P A B e .G¢ a — — g E =y -
- i 5 o ow v ¥ 4 e LT, _# ] ER] L L, T = T el " . . ’: :;u R T A o i R 3 r ¥ NGl s ¢ ol ke W = e I ey =& 5 -' - s a* ta 4 e PG . B % 3 AT .- % a4 LA WG s - T s A & At . ;o ey e * .,d TS "4_ . a4 T b . 9 il b = = - — Tat o
g 2 S sl et I Ve T , =S ¥ T - ca #Fh o e " A » o4 g T > 4 R 4 - - . : . . 4 R . . » Aoy " - 4 T3] 3 e L 4 £ e T Al e . o o u % a4 L » = - ¢ e e R ; —_— —— T e —————— 4
—_— . o wi e R ek ‘ . & * i 3 B ol aF CH 2 ‘ L e dy i @, N - ¢ &om @ iy o 3 5 = “ 1. N s . s s R R | e 4 ¥ . i - S £ =l E i - K . i AL ab - e e i 5k ‘? 2.4 e L o = B e e — e
— —_— —_— — = i b - o i 2 S il o B aan 2 wilgd SO R Fola Wi T ST T ety fr E g T el = ; e ® e F iz For TR e s "_3’- hé- . el T “ted 5" i SE ST ma A SRS ot ¢ R A T NNCICEC . ST B R
= - ——_‘ — s il e ‘,‘; i =& _- L : ° = ?. I _h oy LT "-d. “?-a-‘-:' . B " ." -‘_ _‘_ " - # - ‘- s ! et x i ] 'v- N =4 ‘ f . ;_ . '.-A * ; - - A 3 & LB "". e T :‘6'_- - 2 e - g 3 .'.'_ 4 Sk ' d = . W ) --9‘ 5 ;-’ 4 i s .- -.4\ et g * N el o 4 :
—— = = === O e T & LA ST . p & SR P R Seete” AR Gl o e, A o ae BRI st g TN I e BT e B L
—_ e S Lkl B TR i RO g A g T " R i i e C e X - A Wl YL . R T AR 4 2
o % s S = 3 0 # T, £ i ) SR - it Ey a.p p
I S — — — =y o A - v »
0 ' | |
| | | : \
J ' ® ' \
| 1_|Planta Tipo ®
A106|1:50
Cuadro de A
0 ] 2 3 4 5
' | e ey
| | Departamentos ESCALA GRAFICA
Tipologia 01 | Un persona | 01/02/04 /05
I | 06/07/09/10
i i
H r INFORMACION DE EDIFICIO: USO ORIGINAL:
Tlpologla 03 | Cuatro personas | Departamentos ey ESPECIALIDAD: LAMINA:
| | 03/08 T N AUTORES. PARQUEADERO PUBLICO
| | y__
| (- ‘= PENALOZA SEBASTIAN ARQUITECTURA
l C _ UCACUE ! 2y RLATANTA
Depa rtamentos/Planta | 10 ™ PILLACELA ROGER USO PROPUESTO: (PLANTA TIPO)
| Al

Al ser una Planta Tipo el numero de
departamentos se mantiene por los tres niveles
siguientes, es decir las plantas Primer, Segunda y
Tercer Planta Alta tiene la misma disposicion y
caracteristicas. El total de dichos departamentos
son 30 departamentos.

UBICACION:

PROYECTO:

TRABAJO DE TITULACION:

COOPERATIVA DE VIVIENDA

MARISCAL LAMAR Y PADRE AGUIRRE

PARROQUIA GIL RAMIREZ DAVALOS

VIVIENDA MULTIFAMILIAR

CONDICION CULTURAL:

VIVIENDA MULTIFAMILIAR

ESCALA:

1:50

ANO DE PLANIFICACION:

ABRIL - JULIO 2026

DIRECCION:

EQUIPO:

MODELADO
BIM:

PENALOZA SEBASTIAN

PILLACELA ROGER

ARQ. KATERINE REYES

FECHA:

04 / SEP / 2026

LAMINA:

A06

CODIGO:
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Anexo 10: Lamina de Cuarta Planta Alta / Rooftop
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Cuadro de A
0 1 7 3 4 o)
I [ HéﬁSéﬁﬁé!!!t;;j!!!!!!!t;;;;;;é!!!!!!j
| | Departamentos ESCALA GRAFICA
Tipologia 01 | Un persona | 32/33
| | 34 /35
i i
H 4 INFORMACION DE EDIFICIO: USO ORIGINAL:
Tlpologla 02 | Tres personas | Departamentos ey ESPECIALIDAD: LAMINA:
| | 31/36 T Y AUTORES. PARQUEADERO PUBLICO
| | V-
| (- \um PENALOZA SEBASTIAN ARQUITECTURA
| \ UCACUE CUARTA PLANTA ALTA
Departamentos/Planta 6 (N PILLACELA ROGER USO PROPUESTO; ROOFTOP
| g

Esta Planta tiene dos areas, Publica y Semipublica
El Area Semipublica es para el uso de los usuarios de
la Vivienda (Departamentos y Area de Lavado)
mientras que el Area Publica (Rooftop) es una zona de
esparcimiento.

El numero total de Departamentos propuestos para
esta Cooperativa de Vivienda es de 36 Departamentos

PROYECTO:

TRABAJO DE TITULACION:

COOPERATIVA DE VIVIENDA

UBICACION:

MARISCAL LAMAR Y PADRE AGUIRRE

PARROQUIA GIL RAMIREZ DAVALOS

VIVIENDA MULTIFAMILIAR

CONDICION CULTURAL:

VIVIENDA MULTIFAMILIAR

ESCALA:

1:50

ANO DE PLANIFICACION:

ABRIL - JULIO 2026

EQUIPO:

MODELADO
BIM:

PENALOZA SEBASTIAN

PILLACELA ROGER

oireccion:  ARQ. KATERINE REYES

FECHA:

04 / SEP / 2026

LAMINA:

CODIGO:
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Anexo 11: Lamina de Planta de Subsuelo
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Anexo 12: Lamina de Secciones Arquitecténicas
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Anexo 13: Lamina de Alzado Frontal y Detalles Constructivos
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