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lll. RESUMEN

La investigacion propone un conjunto residencial de uso mixto en el barrio
Maria Auxiliadora, Cuenca, como respuesta a la fragmentacion urbana, la
gentrificacion y la falta de equipamientos comunitarios. El proyecto integra
vivienda colectiva, comercio de proximidad, guarderia, centro geridtrico
y espacios de nivelacion estudianti, entendiendo la vivienda como
infraestructura social. Desde criterios de proximidad, sostenibilidad, movilidad
de cuidado e interaccion intergeneracional, la propuesta busca fortalecer la
permanencia residencial, activar la planta baja, reducir desplazamientos y
consolidar espacios de encuentro. Asi, se plantea un modelo arquitecténico
inclusivo que promueve cohesion social, arraigo barrial y revitalizacion urbana
equilibrada.

Palabras clave: Vivienda colectiva, uso mixto, arquitectura del cuidado,
intergeneracionalidad, densificacion urbana, cohesidn social, revitalizacion
urbana.

IV. ABSTRACT

The research proposes a mixed-use residential complex in the Maria
Auxiliadora neighborhood of Cuenca as a response to urban fragmentation,
gentrification, and the lack of community facilities. The project integrates
collective housing, local commerce, a daycare center, a geriatric center,
and academic support spaces, understanding housing as a form of social
infrastructure. Based on principles of proximity, sustainability, care-oriented
mobility, and intergenerational interaction, the proposal seeks to strengthen
residential permanence, activate the ground floor, reduce fravel distances,
and consolidate spaces for social interaction. In this way, the project presents
aninclusive architectural model that promotes social cohesion, neighborhood
identity, and balanced urban revitalization.

Keywords: Collective housing, mixed-use development, care architecture,
intergenerationality, urban densification, social cohesion, urban revitalization.
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V. PROBLEMATICA

El barrio Maria Auxiliodora, pese a encontrarse denfro de un sector urbano
consolidado de Cuencay contarcon cercaniaainstitucioneseducativas, comercio
y redes de movilidad, evidencia una desconexion entre la vivienda existente y las
necesidades sociales contempordneas de sus habitantes. La presencia de lotes
subutilizados, vacios urbanos, déficit de espacios comunitarios y escasa integracion
de equipamientos de cuidado, educacion y asistencia limita la vitalidad barrial
y obliga a ninos, adolescentes, familias y adultos mayores a depender de
desplazamientos hacia otros sectores de la ciudad para resolver actividades
cofidianas. En el centro histdrico esta situacion refuerza un modelo residencial
fragmentado, donde la vivienda funciona como un espacio aislado y no como
parte de una infraestructura social capaz de promover convivencia, apoyo entre
los distintos grupos etarios, permanencia urbana y cohesion comunitaria. Frente
a ello, surge la necesidad de plantear un conjunto residencial de uso mixto que
integre vivienda, comercio de proximidad, guarderia, centro geridtrico y espacios
de apoyo educativo, permitiendo transformar el predio en un nodo urbano activo,
inclusivo y sostenible que responda a las dindmicas reales del barrio.

OBJETIVO PRINCIPAL

Disenar un conjunto residencial de
Uso mixto que integre vivienda
colectiva, comercios, equipamientos
asistenciales y espacios educativos
en el barrio Maria Auxiliadora de la
ciudad de Cuenca.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Analizar las dindmicas urbanas,
sociales y residenciales del barrio
Maria Auxiliadora e identificar
necesidades comerciales,
asistenciales y educativas.

2. Investigar referentes nacionales e
internacionales de vivienda
colectiva en centros historicos.

3.Desarrollarun diseno arquitectonico
de interaccion social y
apropiacion comunitaria.

4. Integrar equipamientos educativos
y asistenciales en planta baja como
mecanismos de activacion urbana.
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Vivienda colectiva contempordnea.

Lavivienda colectivacontempordnea
ha evolucionado significativamente
durante  las  UJlfimas  décadas.
Tradicionalmente, los conjuntos
residenciales eran concebidos como
sistemas repetitivos de unidades
habitacionales aisladas del tejido
urbano y desvinculadas de dindmicas
comunitarias complejas.

Sin embargo, los cambios
sociales, econdmicos Yy culturales
contempordneos han impulsado

nuevas formas de entender el habitar
colectivo.

Montaner (2015) sostiene que la
vivienda actual debe responder
a nuevas estructuras  familiares,

flexibilidad programatica y dindmicas
de convivencia compartida. La
vivienda deja de entenderse
Unicamente como un espdacio
privado y comienza a funcionar
como un sistema de relaciones entre
individuos, comunidad vy ciudad.

En este contexto surge el concepto de
arquitectura hibrida, caracterizada
por la mezcla de programas dentro
de una misma infraestructura
arquitectdonica. Vivienda, comercio,
educacion, trabajo y equipamientos
comunitarios pueden coexistir dentro
de sistemas complejos capaces de
generar vitalidad urbana y reducir
desplazamientos innecesarios.

La mezcla de usos permite activar el
edificio durante distintas horas del dia,
promoviendo seguridad, apropiacion
del espacio y cohesidon social.

Esta condicion resulta especialmente
relevante en contextos urbanos
latinoamericanos donde
NUMErosos barrios consolidados
presentan pérdida de actividad
urbana y debilitamiento de
redes comunitarias tradicionales.

La vivienda  hibrida también
responde a principios de
sostenibilidad urbana al reducir

la dependencia del automovil vy

fomentar ciudades compactas,
accesibles 'y caminables. La
proximidad entre funciones

cofidianas permite disminuir tiempos
de desplazamiento vy fortalecer
relaciones sociales de cercania.

T

Figura 1. La arquitectura de la vivienda ¢
Nota. Adaptado de Montaner (2015).

S S

olectiva.

Ciudad de 15 minutos y proximidad urbana.

El concepto de ciudad de 15
minutos, desarrollado por Moreno
(2021), plantea una reorganizacion
urbana basada en la proximidad vy
accesibilidad cofidiana. Segun este
modelo,lasnecesidadesesencialesde
las personas deben poder resolverse
dentro de distancias caminables o
ciclables desde la vivienda.

Este paradigma propone una ciudad
policéntrica donde cada barrio
funcione como una unidad urbana
autosuficiente capoaz de integrar
vivienda, trabajo, educacion, salud,
comercio y espacios de ocio. La
propuestabuscareducirdependencia
vehicular, disminuir contaminacion
y fortalecer vida  comunitaria.

Aplicado al barrio Maria Auxiliadora,
este enfoque resulta particularmente
pertinente debido a la cercania
existente entre insfifuciones
educativas, equipamientos urbanos y
tejido residencial consolidado.

La propuesta arquitectdnica se inserta
dentro de esta légica de proximidad
al incorporar servicios comunitarios
directamente vinculadosalavivienda.

La infegraciéon de guarderia, espacios
de nivelacion estudiantil y centro
geriatrico permite consolidar un nodo
urbano activo capaz de atender
distintas  necesidades  cotidianas
dentro de un mismo entorno barrial.
Asimismo, el proyecto fomenta
movilidad peatonal y permanencia
comunitariac mediante  espacios
puUblicos interiores y dreas verdes
compartidas.
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Figura 2. La ciudad de 15 minutos. Nota.
Adaptado de Moreno et al. (2021).

Figura 3. La ciudad de 15 minutos. Nota.
Adaptado de Moreno et al. (2021).
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Espacio puUblico y cohesion social

Jane Jacobs (1961) y Jan Gehl
(2011) sostienen que la vitalidad
urbana depende de la existencia de
espacios publicos activos capaces de
promover interaccion, permanencia
y apropiacion colectiva. La presencia
de peatones, fachadas activas vy
mezcla de usos genera seguridad
natural y fortalece vida comunitaria.

El proyecto retoma estos principios
mediante la incorporacion de plazas
interiores, corredores comunitarios,
patios colectivos y dreas verdes
compartidas.

Estos espacios funcionan como
articuladores sociales entre
vivienda, comercio y equipamientos
comunitarios.

La presencia constante de actividad
urbana favorece los llamados “ojos
sobre la calle”, generando mayor
seguridad y apropiacion comunitaria.

Asimismo, la mezcla de programas
permite que el conjunto permanezca
activo durante distintas horas del dia.

La calidad del espacio colectivo
resulta tan importante como la
vivienda misma. Por ello, el proyecto
prioriza dreasde estancia, vegetacion,
confort climdtico y accesibilidad
universal.
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Figura 8. Sintesis grdfica del trabajo de Jane Jacobs. Nota. Adaptado de Hancock (2016).
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Figura 7. La vida entre los edificios: el uso del
espacio publico. Nota. Adaptado de Gehl
(2011).




Densidad, sostenibilidad urbana y gentrificaciéon

Lo densidad urbana es un
componente clave para construir
ciudades mads sostenibles, compactas
y socialmente activas. Sin embargo,
no debe entenderse Unicamente
como aumento de edificabilidad, sino
como una relacion equilibrada entre
vivienda, espacio publico, movilidad,
dreasverdes, equipamientosy calidad
de vida.

En este sentido, Rueda (2012, 2018)
plantea que la ciudad sostenible
debe ser compacta, complejq,
eficiente y cohesionada socialmente,
promoviendo proximidad funcional
y reduccidon de desplazamientos
innecesarios. No  obstante, en
sectores proximos a centros historicos,
la densificacion  puede generar
procesos de genftrificacion cuando
la renovacidén urbana se orienta
principalmente al incremento del
valor inmobiliario.

Glass (1964) define la gentrificacion
como la fransformacion de barrios
populares por la llegada de grupos
con mayor poder adquisitivo, 1o que
puede provocar desplazamiento de
residentes tradicionales.

De igual forma, Smith (1979) explica
este fendmeno desde la “brecha de
renta”, senalando que el mercado
inmobiliario aprovecha suelos urbanos
subvalorados para generar mayor
rentabilidad.

En el contexto de Cuenca, esta
problemdtica se relaciona también
con la turistificacion y el crecimiento
de alojamientos temporales como
Airbnb. Wachsmuth y Weisler (2018)

advierten que estas plataformas
pueden transformar viviendas
permanentes en alojamientos

turisticos, presionando los precios del
suelo y del arriendo.

Por ello, la sostenibilidad urbana
debe incorporar no solo criterios
ambientales, sino también sociales,
garantizando permanencia
residencial, arraigo barrial y acceso
equitativo a la ciudad.

Antes Ahora r

Figura 9. Transformacion de los centros histéricos:
gentrificacion. Nota. Elaboraciéon propia.

Frente a esta situacion, el proyecto

propone una densificacion
equiliorada en el barrio Maria
Auxiliadora, integrando vivienda

colectiva, comercio de proximidad,
guarderia, centro geridtrico,
espacios de apoyo educativo y
dreas comunitarias. Esta mezcla de
usos fortalece la vida barrial, reduce
desplazamientos y  promueve
cohesion social.

Asi, la vivienda se enfiende como
una infraestructura social capaz
de revitalizar el sector sin desplazar

a sus habitantes, articulando
sostenibilidad ambiental, inclusidon
urbana vy resistencia frente a

los efectos
gentrificacion.

negativos de la

2.2 Area de estudio

| Predios CHC

[l Conventillos con nuevo uso
modificados entre 2000 y 2015

Figura 10. Posibilidades del conventillo como vivienda colectiva en centros histéricos de América Latina:
Cuenca-Ecuador. Nota. Adaptado de Cabrera et al. (2016).



JUSTIFICACION

La presente ftesis se justifica por la
necesidad de replantear el modelo
tradicional de vivienda colectiva en
sectores urbanos consolidados de
Cuenca, especiamente en dreas
proximas al Centro Histérico, donde la
presion inmobiliaria, la turistificacion y el
crecimiento de alojamientos temporales
han generado tensiones sobre el suelo
urbano, la permanencia residencial
y la vida barrial. En este contexto, la
vivienda tiende a ser tratada como un
activo econdmico antes que como un
soporte de vida cotidiana, lo que puede
favorecer procesos de encarecimiento,
especulacidon y exclusion residencial
(Aalbers, 2016; Farha, 2017). Asimismo, la
transformacidondeviviendaspermanentes
en alojamientos temporales, asociada a
plataformas como Airbnb, puede reducir
la oferta residencial y acelerar procesos
de gentrificacion en sectores centrales
(Cocola-Gant, 2018, 2023; Wachsmuth &
Weisler, 2018).

La genftrificacion se entiende como
un proceso de transformacion
socioespacial que puede provocar
el desplazamiento directo o indirecto
de residentes fradicionales y alterar la
identidad barrial (Glass, 1964; Smith,
1979). Frente a esta problemdtica, el
barrio Maria Auxiliadora representa una
oportunidad estratégica para proponer
un modelo de densificacion equiliorada
que fortalezca la permanencia urbana
sin reproducir dindmicas de exclusion.
Por ello, el proyecto plantea un conjunto
residencial de uso mixto que integra
vivienda colectiva, comercio de
proximidad, guarderia, centro geriatrico,
espacios de nivelacion estudiantil vy
dreas comunitarias, respondiendo a
necesidades cofidianas de distintos
grupos sociales y activando la planta
baja como espacio de relacidon entre
vivienda, ciudad y comunidad.

Asimismo, la propuesta entiende la
vivienda como una infraestructura
social, es decir, como un soporte
fisico y comunitario capaz de
articular cuidado, convivencia,
apoyo cotidiano y cohesidn social
(Klinenberg, 2018; Lawson et al., 2019;
Holm, 2024). Desde esta perspectiva,
los patios, corredores, dreas verdes,
equipamientos de cuidado y espacios
comunesse concibencomo elementos
fundamentales para fortalecer la
intferaccion social, el arraigo barrial y la
calidad de vida. En consecuencia, la
investigacion propone una alternativa
arquitecténica inclusiva, sostenible e
intergeneracional que buscarevitalizar
el barrio Maria Auxiliadora sin desplazar
a sus habitantes, contribuyendo al
derecho a habitar el Centro Histérico
de Cuenca.

Figura 11. Conexion con instituciones educativas. Nota.
Elaboracion propia.






(Qué papel cumplen los patios y espacios

colectivos dentro del proyecto?

Los patios y espacios colectivos
cumplen un papel fundamental
dentro delproyecto, ya que funcionan
como elementos arficuladores entre
las distinfas  dreas residenciales vy
fortalecen la convivencia entre 10s
usuarios.

Estos espacios permiten generar
zonas de encuentro, circulacion y
permanencia, promoviendo una
relacion mdas comunitaria dentro de la
vivienda. Gracias a los patios interiores
que se generan en el proyecto se
obtiene un ingreso de luz constante
para cada una de las residencias.
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Kampung Admiralty

Ubicacién: Singapur
Arquitecto: WOHA
Fecha inicio del proyecto: 2017

Tipo de referencia: Arquitectura de
USO Mixto

Programa arquitecténico:

es el primer complejo publico
infegrado de Singapur que reune
una combinacion de instalaciones y
servicios publicos bajo un mismo
techo.

Area del sitio: 8.981 m?

Area total: 32.331,6 m?
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Kampung Admiralty se analiza
como referente por su capacidad
para integrar vivienda, salud,
comercio y espacio comunitario
dentro de una misma
infraestructura urbana.

De acuerdo con ArchDaily en
Espanol (2018), el proyecto
organiza sus programas mediante
una loégica vertical de estratos,
ubicando la plaza publica y los
servicios comerciales en la base,
los equipamientos de salud en
niveles intermedios y las viviendas
para adultos mayores junto a
espacios verdes en la parte
superior. Para esta investigacion, el
aporte principal estd como
referente planteamiento de
equipamientos asistenciales en el
proyecto de Maria Auxiliadora.

La superposicion planteada
fomenta la mezcla programatica,
los vinculos intergeneracionales y
el accionar frente al
envejecimiento activo en
comunidad.

La plaza peatonal tfropical actiua
como un salon publico abierto,
integrando el centro de
vendedores y actividades
comunitarias. El centro médico
recibe luz natural y ventilacion
cruzada, mientras que el parque
comunitario ofrece jardines
productivos, espacios de ejercicio
y dreas sociales que refuerzan la
convivencia diaria entre vecinos.
(Archdaily en Espanol, 2018)
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CONCLUSIONES

Conclusiones finales de los casos de estudio

Conforme al andlisis realizado de los tres referentes: Casa Larga, Casa Selva y Kampung Admiralty, se puede inferir
que en vivienda colectiva resulta fundamental tener elementos como la adecuada iluminacion y ventilacion
natural, el diseno de espacios comunes y la conexion entre los distinfos ambientes.

De los referentes analizados se evidencia la importancia del patio central como elemento articulador del proyecto
arquitectonico, ya que este no solo organiza espacialmente las diferentes dreas, sino que tfambién favorece la
interaccion social, la iluminacion y la ventilacion de los espacios interiores.

Deigualmaneraq, las plantas bajas destinadas a usos comerciales funcionan como puntos de encuentroy activacion
urbana, fortaleciendo la relacion entre la vivienda y el espacio publico.

Patio central como circulacion Ingreso de luz y ventilacién
natural gracias a los patios.

Patio central como articulador
de edificaciones.

directa entre bloques.

Figura 33. Diagramas de conclusiones de referentes. Nota. Elaboracion propia.

Las conclusiones obtenidas de los referentes responden a estrategias arquitectonicas que buscan mejorar la
habitabilidad ylaintegracion del proyecto con su entorno. Laincorporacion de patios centrales se plantea como un
elementoarticuladorentrebloques,favoreciendolailuminacionnatural,laventilacionylarelacionvisualentreespacios.

Asimismo, las circulaciones abiertas y terrazas se consideran importantes para generar espacios de convivencia,
recorridos mas fluidos y areas de expansion. Por otro lado, las plantas bajas activas con uso mixto fortalecen la
dindmica urbana vy la relacion con el espacio publico. Finalmente, la integracion de dreas verdes y zonas de
estancia aporta confort ambiental y promueve la interaccion comunitaria dentro del conjunto.

Integracién de dreas verdes y
zonas de estancia

Aprovechamiento de terrazas Plantas bajas comerciales y
para visuales y convivencia altas residenciales
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2.1 ANALISIS DE SITIO

Andlisis de terreno Densidad poblacional

La ciudad de Cuenca, oficialmente Santa
AnadelosRiosde Cuenca, se ubicaenlazona
austral del Ecuador y forma parte de un valle
andino atravesado por los rios Tomebamba,

En relaciéon con el Centro Histérico,
el estudio senala que la bagja
densidad habitacional se encuentra
vinculada al abandono progresivo

Yanuncay, Tarqui y Machdngara. Su
Centro Histérico fue inscrito en la Lista del
Patrimonio Mundial de la UNESCO en 1999,
bajo los criterios ii, iv y v, debido a su valor
urbano, arquitectdonico y cultural como
ciudad histérica planificada de origen
colonial (UNESCO World Heritage Centre,
s. f.). Asimismo, Cuenca es conocida como

de la vivienda y a la tfransformaciéon
de numerosas edificaciones hacia
usos comerciales, administrativos y
de servicios. Esta dindmica urbana
ha generado sectores con poca
poblacidén residente permanente,
pese a contar con la infraestructura

=L

DDD-DE'G%

[]

necesaria.
la “Atenas del Ecuador”, denominacion e '\j\:j sj%;% = =
asociada a su relevancia cultural, artistica, - Q)&N@%\y* A %%ﬁccy}‘,jégf’“ ; Z
literaria y arquitectonica, asi como a su papel S e ¥ SO :
dentro de la historia intelectual del pais (GAD : p > |
Municipal de Cuenca, s. f.; Universidad Carlos
Il de Madrid, s. f.). En las Ultimas décadas, la "
ciudad también ha sido reconocida como un ’
destino atractivo para extranjeros jubilados, 0-50 j,
especialmente norteamericanos, fendbmeno ?86]_?20 ,"
que ha sido analizado dentro de los estudios ® 150-200 S
sobre migracion internacional de refiro 4. @ 200-250 R
hacia ciudades coloniales latinoamericanas, @ 250-300
por sus efectos en la vivienda, el merCOdoFiguro 34. Mapa de delimitacién del centro histérico. Nota. Elaboracién propia con base en cartografia :228 _320 Figura 35. Mapa de densidad del centro histérico . Nota. Adaptado de Beltrdn y Padron (2025).

inmobiliario y las dindmicas sociales localesqe| GAp Municipal de Cuenca (2026).
(Sloane et al., 2020).



Revision de densidad poblacional en
base al estudio dirigido por M. Augusta
Hermida y colaboradores.

Con base en el estudio desarrollado por
M. Augusta Hermida y colaboradores, la
ciudad de Cuenca ha experimentado un
proceso progresivo de expansion urbana
y disminucion de densidad habitacional,
pasando de una ciudad compacta
a una configuracion mads dispersa. La
investigacion evidencia que, en 1950,
Cuenca presentaba una densidad
bruta aproximada de 138,69 hab/ha; sin
embargo, para elano 2010 estase redujo a
45,52 hab/ha, debido a que el crecimiento
del drea urbana fue considerablemente
mayor al incremento poblacional. Este
fendmeno ha provocado la subutilizacion
delsuelourbanoconsolidado,laocupacion
de periferias y la pérdida paulatina del
cardcter residencial en sectores centrales
de la ciudad (Hermida et al., 2015).

Densidad bruta de poblacion
Cuenca en 1990

’ Densidad bruta de poblacisn
Cuenea en 2001
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[ Seviones cemales 1990
[ Lisnine censal 19940

Densidad brata 1990 segin d V
Cienas de Poblacln INEC - 1950

[ Limiee censal 2010
© [ Sectores censales 2000
[0 Limiee censal 2001

Diemsidad bruta 2001 segin. el V1
Censo de Pablacsdn INEC - 2101

o Rangos en hab/ha Rangos en hah'ha
[ 1 - 50 = 73.54% [0 1-50=06931%

0 51 - 1900 = 15,60% = 51- 100 = 1952%
100 - 150 = 6.04% 101 - 150 = T34
I 151 - 200 = 2,82% B 150 - 200 = 2501%
20 - 300 = ) 80% . 200 - 300 = 1S
300 - 400 - 0.20% - G0 - 00 = 0,14%

Diensidad brura de poblacidén
Cuenca en 2010

[ Sectores censales 2010
[ Limire censal 2010

Densidad bruta 2010 segiin el VII
Censo de Poblacion INEC - 2000

Rangos en hab'ha
T 1-50 = 66,92%
[0 51 - 100 = 20,33%
101 - 150 = 9,16%
151 - 200 - 2,68%
B 201 - 300 = 0,85%
300 - 400 = 0,01%
B 0] - 500 - 0,00%
W 500 - G600 - 0,03%

Figura 36. La densidad urbana como variable de andlisis de la ciudad. El caso de Cuenca, Ecuador.
Nota. Adaptado de Hermida et al. (2015).

En relacion con el Centro Histérico,
el estudio senala que la bagja
densidad habitacional se encuentra
vinculada al abandono progresivo
de la vivienda y a la tfransformaciéon
de numerosas edificaciones hacia
usos comerciales, administrativos vy
de servicios. Esta dindmica urbana
ha generado sectores con poca
poblacion residente permanente,
pese a contar con infraestructura
consolidada, accesibilidad,
equipamientos y servicios urbanos.
Asimismo, los autores destacan que
el crecimiento disperso de la ciudad
ha ocasionado mayores distancias
de  desplazamiento,  expansion
innecesaria  del suelo urbano
y dependencia del automovil,
afectando la  sostenibilidad vy
habitabilidad de la ciudad (Hermida
et al., 20195).

En contraste, dentro de ciertas manzanas
del Centfro Histérico todavia existen
dindmicas residenciales mads intensas
asociadas a conventillos y viviendas
colectivas, donde varias familias
cohabitan en espacios reducidos. Esto
evidenciaque elsectorposee capacidad
de densificacion y potencial para el
desarrollo de propuestas habitacionales
que permitan recuperar la funciéon
residencial del centro urbano. En este
sentido, el proyecto plantea incrementar
la densidad poblacional del predio
mediante una intervencion de vivienda
colectiva que optimice el uso del suelo,
mejore las condiciones de habitabilidad
y contribuya a la revitalizaciéon urbana
del sector, manteniendo compatibilidad
con el entorno patrimonial y la escala
urbana existente.




Transporte publico

El predio se localiza estratégicamente
en la calle Tarqui vy en la Juan
Montalvo, dentro del Centro Histérico
de Cuenca, lo que le otorga una alta
accesibilidad y conectividad con
distintos sectores de la ciudad.

El tferreno dispone de  dos
ingresos, condicion que favorece
la permeabilidad vy facilita la
arficulacion de los flujos peatonales.

Su cercania a varias lineas de
transporte publico, especialmente
buses urbanos, permite una
adecuada movilidad para los futuros
usuarios.

Las rutas existentes conectan el
sector con importantes ejes urbanos
y dareas consolidadas de la ciudad,
fortaleciendo la relacion del predio
con el entorno inmediato y el resto
de Cuenca.

T

o Porodos de ‘buses
@ Paradas de franvia

- Predlo “

— Lineas de buses
Ciclovia

Figura 37. Lineas de buses, paradas de transporte publico y ciclovias. Nota. Elaboracién propia con base
en datos del GAD Municipal de Cuenca (2026).

Hitos cercanos al predio, recorridos principales

y secundarios al predio

Cerca del predio
equipamientos importantes, como
parques, iglesias, escuelas, la zona
militar, que forman parte de la.
dindmica coftidiana del

de gran relevancia, su proximidad al///

menos de 200 metros a elementos
representativos como iglesias, plazas:

existen |

sector. L.

\\f”ﬂ

e

ﬁ“ﬁ%
i

wm

A

y pargues lo posiciona dentro de un 1

sector con constante flujo peatonal y -
movimiento urbano.

1. Parque Maria Auxiliadora

2. Iglesia de Maria Auxiliadora

3. Zona militar

4. Universidad de Cuenca

5. Unidad Educativa 3 de Nowembre
6. Escuela Carlos Crespi.

7. Centro de educacidninicial ciudad
de Cuenca

8. Unidad Educativa Francisca DdAvila

- Predlo

Hitos de referencia

_ __Recorridos secundarios

Figura 38. Mapa de hitos y recorridos principales y secundarios. Nota. Elaboracién propia con base en
datos del GAD Municipal de Cuenca (2026).




Andlisis FODA Valoracion patrimonial

De acuerdo con el Plan de
Ordenamiento Territorial  (PDOT)
(2009). el nucleo central del Centro
Historico presentaba una densidad
poblacional baja, con valores
entfre 0y 50 hab/ha. Esta condicion
responde principalmente al
desplazamiento  progresivo  de
los habitantes hacia zonas de
expansion urbana, provocando
la pérdida del uso residencial vy

Se realizdé un andlisis foda para ver de
gué manera se puede potenciar el lote Q
para fortalcer el potencial del lote y
consolidar una identidad barrial.

(
. FORTALEZAS

Cercania a instituciones educativas, con constante presencia Desarrollo de residencias para familias de estudiantes. la consolidacidon de actividades
estudiantil. Implementacidon de equipamientos de apoyo vy servicios . . .

Entorno urbano consolidado con servicios y tfransporte bdsicos. comercmles, administrativas Y
accesible. Activaciéon del espacio publico y comercio en planta baja. turisticas.

Potencial para integrar vivienda y comercio en un mismo Densificacion controlada con enfoque en vivienda asequible.

espacio.

Ubicacién estratégica con identidad barrial dentro del Centro

\ Histérico de Cuenca. | l

> .
4 N r

. DEBILIDADES . AMENAZAS Bl Valor Ambiental

Congestion peatonal y vehicular en horarios escolares. Incremento de rentas y posible desplazamiento residencial. . Valor Nego’rivo

Limitaciones espaciales por la fragmentacién de los lotes. Saturacioén de servicios y equipamientos urbanos.

Restricciones patrimoniales y normativas del Centro Histérico. Conflictos entre usos residenciales, comerciales y educativos. B Sin ﬂiﬂgUﬂ valor

Escasez de dreas de estancia y accesibilidad adecuada. Pérdida de identidad barrial y valor patrimonial del sector. 0 50 100 m

|

Figura 39. Mapa de valoraciéon patrimonial. Nota. Elaboracion propia con base en datos del GAD
Municipal de Cuenca (2026).



Andlisis de altura de edificaciones de la
manzana

El predio de estudio se ubica en las
calles Tarqui y Juan Montalvo, dentro
de un tejido urbano consolidado
compuesto principalmente por
edificaciones de uno a cuatro niveles.
El sector presenta una configuracion
de uso mixto entre vivienda vy
comercio barrial, lo que genera

T lenlulﬂl __;_‘_ _j'

una dindmica urbana activa y un 3 pisos 2 pisos 2 pisos 2 pisos 2 pisos 2 pisos 3 pisos 3 pisos 3 pisos 1 piso
importante flujo peatonal durante las

horas de |la tfarde. Vivienda / Comercio Vivienda / Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda / Vivienda  Vivienda / Vivienda / Vivienda /
Sin  embargo, a partr de las Comercio Comercio Comercio  Comercio ~ Comercio

18:00, la actividad  disminuye
considerablemente, generando
una menor vitalidad y ocupacion
del espacio urbano y aumentando
la percepcidon de inseguridad en el
sector.

B 1 piso
B 2 pisos
B 3 pisos
) 3 pisos 2 pisos 2 pisos 2 pisos 4 pisos 2 pisos 2 pisos
. 4 PISOS |l | J | |

Vivienda / Comercio Vivienda / Comercio Vivienda Universidad Vivienda Vivienda



Factibilidad
DESCRIPCION UNIDAD |CANTIDAD |PU MONTO
Costo Terreno m?2 1.927 $ 500,00$ 963.610,00
M2 total de construccion m?2 4.294 $ 600,00/$ 2.576.328,00
M2 venta monto inversion m?2 3.855 $ 918,16|$ 3.539.938,00
INCIDENCIA COSTO TERRENO $ 963.610,00 VALOR MENOR A
EN CADA M2 DE VENTA. 250 USD/M2
( Estimacion propial)
$ 3.855 $249,93
M2 construidos no vendible | m?2 523,43
% de dreas comunales % 12,2 $1.193,61
M2 de construccion P. Baja | m? 854.,5 Valor x m2 30% |$155.169,83
ganancia
M2 de construccion totales | m? 4.293,9 $1.061.951,40
COS % 44,3 Ganancias totales $1.061.951,40
CusS % 22,8 Costo venta total $4.601.919,40

Tabla de Factibilidad

El andlisis de factibilidad del proyecto
evidencia una condicidon econdmica
favorable para su desarrollo. El terreno
cuenta con un drea de 1.927,22 m?,
con un costo unitario de 500 USD/
m?, alcanzando un valor total de
963.610 USD. A partir de este suelo se
proyecta una construccion total de
4.293,88 m?, con un costo estimado
de 600 USD/m?, lo que representa una
inversion en construccion de 2.576.328
USD. Sumando el valor del terreno
y la construccién, la inversion total
asciende a 3.539.938 USD.

El drea vendible proyectada es de
3.855,45 m?, mientras que los espacios
no vendibles o comunalesrepresentan
523,43 m?, equivalentes al 12,19 % del
total construido.

La incidencia del costo del terreno
sobre  cada mefro  cuadrado
vendible es de 249,93 USD/m?, valor
que se mantiene dentro del rango
recomendado, al ser menor o igual a
250 USD/m?3.

Desde el punto de vista normativo y
de aprovechamiento del suelo, el
proyecto plantea un COS de 44,34 %
y un CUS de 222,80 %, lo que indica
una ocupacion moderada del terreno
y un aprovechamiento verfical
significativo. Considerando una
ganancia del 30 %, el precio estimado
de venta por metro cuadrado
se proyecta en 1.193,61 USD/m?,
generando un costo de venta total
de 4.601.919,40 USD y una utilidad
aproximada de 1.061.981,40 USD.

En conjunto, estos datos permiten
concluir que el proyecto presenta
una factibilidad econdmica
positiva, siempre que se mantengan
los costos de construccion, el
precio de venta proyectado y la
incidencia del suelo dentro de los
valores calculados. La cercania del
indicador de incidencia del terreno
al limite recomendado exige un
confrol cuidadoso de costos,
pero el margen de rentabilidad
proyectado respalda la viabilidad
del desarrollo.
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Andlisis de soleamiento y de vientos

El andlisis evidencia que las fachadas
orientadas al oeste reciben mayor
exposicion solar durante la tarde,
mientras que las orientadas al este
presenfan  condiciones  férmicas
mdAas moderadas por el sol de la
manana. Ademdads, la configuracion
urbana genera zonas de sombra
parcial y permite el ingreso de
vientos predominantes desde el este,
favoreciendo la ventilacion natural a
través de patios y espacios abiertos
del sector.

ANALISIS DE SOLEAMIENTO

- Mayor exposicién
al sol de tarde (Oeste) ke
g Trayectoria solar
| Exposicién moderada i ¥

' Menor exposicién /

Sombra parcial Sol de tarde

(Oeste)

ANALISIS DE VIENTOS

=== Viento predominante
desde el Este

Flujo de ventilacion , = =
a través de patios i Sol de mafiana
y espacios abiertos ! X (Este)

2 Aoeleraf:ién del viento | Viento predominante
en pasajes angostos desde el Este

CUENCA, ECUADOR

Figura 43. Andlisis de soleamiento y vientos. Nota. Elaboracién propia.




CAPITULO Il

PROGRAMA

1. Zonificaciones

2. Programa

3. Densidad del proyecto

4. Metros cuadrados de planta
baja

5. Plantas arquitectonicas

6. Ampliaciones de tipologias
/. Secciones

8. Axonometrias




N

Zonificacion de comercios y @
equipamientos asistenciales

La zonificacion del sector evidencia
una combinacion estratégica de
usos residenciales, comerciales y de
equipamiento, caracteristica propia
de dreas consolidadas dentro del
contexto urbano del Centro Histérico
de Cuenca. Esta diversidad funcional
favorece la dindmica vy vitalidad del
entorno, permitiendo la coexistencia
de vivienda, comercio y servicios
comunitariosenunmismotejidourbano.

B Comercios

B Centros de apoyo

Figura 44. Zonificacidon de comercios y equipamientos asistenciales. Nota. Elaboracién propia.



Zonificacion de circulaciones verticales
y horizontales

La zonificacidon de circulaciones
del proyecto se organiza mediante
un eje principal longitudinal que
articula los diferentes bloques vy
espacios funcionales, permitiendo
una conexion fluida entre las dreas
residenciales, comerciales y de
apoyo comunitario. Por otro lado, las
circulaciones verticales se concentran
en puntos estratégicos mediante
escaleras y nucleos de conexion,
optimizando la relacion entre los
distinfos niveles y asegurando una
distribucion eficiente de usuarios.

y— B Comercios

Bl Centros de apoyo

Figura 45. Zonificacion de circulaciones verticales y horizontales. Nota. Elaboracion propia.



Zonificacién de zonas hUmedas, lobby
y dreas verdes

La zonificacidn de dreas humedas
y dreas verdes del proyecto
se plantea como un sistema
complementario que fortalece Ila
habitabilidad, el confort ambiental
y la relacion entre arquitectura
- y paisgje. Las dreas humedas se
\ distribuyen  estratégicamente  en
\ puntos de servicio y apoyo dentro
\ de cada bloque, garantizando
x un funcionamiento eficiente vy
1 una adecuada conexion con las
circulaciones principales. Por su parte,
las dreas verdes se intfegran como
elementos articuladores del conjunto,
J generando espacios de descanso,
confemplacion e interaccion social.

B Lobby

B Zonas HUmedas
B Areas verdes
Figura 46. Zonificacion de zonas hUmedas, dreas verdes y lobby. Nota. Elaboracién propia.
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Programa propuesto

El proyecto se organiza en tres bloques
alargados que responden tanto a las
dindmicas urbanas del sector como a
las necesidades residenciales de sus
habitantes.

En planta baja, los bloques albergan
espacios destinados a comercio
y equipamientos asistenciales,
generando un borde activo vy
permeable hacia el espacio publico.
La propuesta se articula mediante
una circulacion longitudinal  que
afraviesa el terreno de un extremo
al ofro, conectando directamente
la calle Calle Tarqui con la Calle
Juan Montalvo, permitiendo una
mayor  permeabilidad  peatonal
y una infegracion mads directa
con el entorno urbano inmediato.
En los niveles superiores,
correspondientes al segundo vy tercer
piso, se desarrollan las unidades
habitacionales.

ORGANIGRAMA DEL PROYECTO

Planta baja

BLOQUE1 BLOQUE 2 PATIO CENTRAL BLOQUE 3
Uso comercial y asistencial Uso asistencial Uso comercial y asistencial

PROGRAMA LoeBY PROGRAMA COMEDOR LOBBY COMERCIO
ASISTENCIAL ASISTENCIAL ASISTENCIAL

CALLE
Y juan

MONTALVO

[ | BLOQUE1 [ ] BLOQUE 2 [ ] BLoques PATIO CENTRAL __a CIRCULACION
Comercio, Programa Programa Comedor, Lobby, Espacio de encuentro Conexién entre
asistencial, Lobby asistencial Comercio y recreacion Calle Tarqui y

asistencial Calle Juan Montalvo

Figura 47. Organigrama de proyecto. Nota. Elaboracion propia.




Densidad del proyecto

Segun los estudios realizados por
Maria Augusta Hermida sobre el
Centro Histérico de Cuenca, la
densidad poblacional en el ndcleo
central histérico presenta valores
relativamentebajos, oscilandoentreQy
50hab/ha, debido principalmente ala
pérdida progresiva del uso residencial
y al predominio de actividades
comerciales y administrativas
(Hermida, 2015). En contraste, la
presente propuesta arquitectdnica
alcanza una densidad aproximada
de 400 hab/ha, considerando una
poblaciéon estimada de 77 habitantes
en un predio de 1.927 m2.

Este incremenfo evidencia una
intfencion de recuperar la funcidon
residencial dentro del Centro
Historico, promoviendo una
mayor permanencia de usuarios vy
fortaleciendo la dindmica urbana
del sector. Asimismo, la propuesta
busca contribuir a la reactivacion de
la vida barrial y al aprovechamiento
mds eficiente del suelo urbano
consolidado.

Tabla de comparacién de densidad

Indicador Centro Histérico de Cuenca| Propuesta de tesis
(Hermida, 2015)

Area analizada Centro histérico 1.927 m?

Area en hectdreas 0,1927 ha

NUmero de habitantes

Baja presencia residencial

77 habitantes

Densidad poblacional

0-50 hab/ha

400 hab/ha

Uso predominante

Comercial y administrativo

Residencial mixto

Condicion urbana

Pérdida de poblacion residente

Recuperacion del
habitacional

uso

Impacto urbano

Baja ocupacion residencial

Reactivacion del Centro

Relacidn comparativa

Referencia base

8 veces mayor aprox.




Distribucion de metros cuadrados en
planta baja

En planta baja, el proyecto cuenta
con un total de 855,994 m? de drea
construida, distribuidos entre los fres
blogues que conforman la propuesta
arquitectonica. El bloque 1 posee una
superficie construida de 443,804 m?,
correspondiente principalmente a los
espacioscomercialesy asistenciales. El
bloque 2 presenta un total de 171,787
m? de construccion, destinados a
unidades asistenciales. Finalmente, el
bloque 3 alcanza una superficie de
240,403 m? |os cuales corresponden a
espacios comerciales y asistenciales.

B Bloque 1

B Circulacion
B Bloque 2

H Patio central
Bl Bloque 3

Figura 48. Planta Baja de metros cuadrados de construccion. Nota. Elaboracion propia.
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Planta Baja

LEYENDA

1. Bazar y copiadora
2. Centro de nivelacion
3. Lobby Bloque 1

4. Nivelaciéon Bdsica
5. Nivelaciéon Bdsica
6. Geridatrico

7. Lobby Bloque 2

8. Guarderia

9. Guarderia

10. Plaza de Conjunto
11.Comerdor de
estudiantes

12. Lobby Bloque 3

13. Comercio




PLANTAS ARQUITECTONICAS

Planta Baja

LEYENDA

1. Departamento de fres
habitaciones de

cuatro personas de
125,45 - 130,50 m?2.

2. Departamento de una
habitacion de dos

personas de 63,80 m?2.

3. Departamento de dos
habitaciones para ftres
personas

94,70 - 98,50 m?2,

4. Departamento de ftres
habitaciones para cinco
personas de 135.50m?




PLANTAS ARQUITECTONICAS

Planta de cubierta

ydl

LEYENDA
1. Banos mixtos

2. Cuartos de mdaquinas.

3. Area de juegos
infantiles.

4. Mobiliarios de
descanso.

5. Graderios.

6. Area BBQ.
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Distribucion de tipologias Distribucion de tipologias
Accesgww I
il 7 285 Acceso \
\ DEPT. TRES HABITACIONES SUITE DE UNA HABITACION
1 [ N El departamento, fiene una superficie La Suite , tiene una superficie habitable
] L 4,80 de 129,10 m?, estd disenado de manera de 88,84 m?, estd disenado de manera
L funcional, con una sala, un funcional, con una sala, un
335 1.00-—1.20—0,75H1/05~ o comedor cenftral, fres habitaciones comedor central, una habitaciéon con
g privadas con dos banos completos y un bano privado y un bano social, se tiene
bano social, se tiene un acceso principal un acceso principal conectado al patio
Q conectado mediante el patio interior del interior del departamento.
3P0 s e = departamento. I
[l El departamento incluye un patio
El departamento incluye un patio interior de 28,08 m?, lo que favorece la
§ I interior de 28,08 m? y un balcdn de 13,12 ventilacion y a su vez permite que todo
0 b.90 m?, lo que favorece la ventilacion el departamento tenga ingreso de luz. La
- cruzada y a su vez permite que todo el distribucion busca optimizar el confort, la
— departamento tenga ingreso de luz. La privacidad y la relacion interior-exterior,
40 | ™ distribucion busca optimizar el confort, la
38 1,50 1=1,20 privacidad y la relacion interior-exterior,
% % respondiendo a las necesidades
habitacionales contempordneas.

respondiendo a las necesidades
habitacionales contempordneas.
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Distribucion de planta estructural

Distribucion de vigas, viguetas y vigas de cierre
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Figura 65. Distribucion de columna, vigas y viguetas. Nota. Elaboracién propia.

Figura 66. Distribucion de columna, vigas y viguetas. Nota. Elaboracién propia.
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Seccidn estructural

o

El sistema estructural del proyecto se resuelve mediante porticos metdlicos, permitiendo una estructura flexible, resistente
y adecuada para luces amplias y espacios de uso mixto. Las columnas estdn conformadas por perfiles metdlicos tipo | de 40 x 35
cm, encargadas de fransmitir las cargas verticales hacia la cimentaciéon. Las vigas principales presentan una seccidén de 30 x 40
cm y cubren luces aproximadas entre 5,50 m y 7,50 m, optimizando la estabilidad y el comportamiento estructural del conjunto.
El sistema de entrepiso estd compuesto por viguetas metdlicas tipo | de 15 x 25 cm, colocadas cada 1,20 m entre ejes, cuya funcion
es transferir las cargas hacia las vigas principales. Sobre estas se dispone una losa colaborante tipo Nova losa de 10 cm de altura
de perfil, complementada con una capa de hormigdn de resistencia f'c = 240 kg/cm?, alcanzando un espesor total de 15 cm. El
sistema trabaja de manera compuesta acero—-hormigdn mediante conectores de cortante, lo que incrementa la rigidez, capacidad
resistente y eficiencia estructural del entrepiso. Finalmente, las uniones estructurales se resuelven mediante conexiones apernadas
y/o soldadas, garantizando continuidad, estabilidad y un adecuado comportamiento frente a las solicitaciones estructurales.

Figura 67. Seccion longitudinal estructural. Nota. Elaboracion propia.
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Resultados

El andlisis urbano permitié identificar
que el barrio Maria Auxiliadora posee
condiciones estratégicas para el
desarrollo de un proyecto residencial
de uso mixto, debido a su ubicacion
dentro del Centro Histérico de
Cuenca, su cercania a instituciones
educativas, equipamientos urbanos,
transporte  publico y actividades
comerciales. Sin embargo, también
se evidencian problemdticas como
lotes subutilizados, fragmentacion
urbana, baja vitalidad barrial en
ciertos horarios, déficit de espacios
comunitarios y una limitada
infegracion de equipamientos de
cuidado y apoyo cofidiano.

La revision tedrica y el estudio de
referentes permitieron  establecer
criterios fundamentales para el diseno
del proyecto, entre ellos la vivienda
como infraestructura social, la ciudad
de proximidad, la arquitectura del
cuidado, la intergeneracionalidad,
la activacion de planta baja vy
la densificacion  equilibrada.  Los
casos andadlizados demostraron la
importancia de patios, circulaciones
abiertas, terrazas, dreas verdes vy
programas mixtos como estrategias
capaces de mejorar la habitabilidad,
fortalecer la convivencia y arficular la
relacion entre vivienda, comunidad vy
espacio publico.

Como resultado proyectual, la tesis
plantea un conjunto residencial que
integraviviendacolectiva,comercio
de proximidad, guarderia, centro
geriatrico, espacios de nivelacion
estudiantil y dreas comunes. Esta
propuesta permite responder a
distinfas  necesidades  sociales
dentro de un mismo entorno barrial,
reducir desplazamientos, activar
la planta baja y generar espacios
de encuentro entre ninos, jovenes,
adultos y adultos mayores. Ademds,
el andlisis de factibilidad evidencia
que el proyecto posee condiciones
econdmicasfavorables,siempreque
se mantenga un control adecuado
de costos y una gestion responsable
del desarrollo inmobiliario.

ANTES

poe

Menos viviendas
Menor nimero
de habitantes

DESPUES

200 o000
o0 000

Mas viviendas
Mayor nimero

Figura 73. Grdfico complementario de implementacion del proyecto y aumento de densidad. Nota.
Elaboracion propia.
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Conclusiones

La tesis concluye que la vivienda
colectiva en el Centro Histérico de
Cuencadebeserentendidamasalladde
la unidad habitacional, incorporando
servicios, equipamientos y espacios
comunitarios que respondan a
las necesidades coftidianas de sus
habitantes. En el caso del barrio Maria
Auxiliadora, la propuesta demuestra
que un conjunto residencial de uso
mixto puede convertirse en una
estrategia pertinente para recuperar
la funcion residencial del sector,
activar el espacio urbano y fortalecer
la vida barrial sin desvincularse del
contexto patrimonial existente.

El proyecto confirma que la vivienda
puede funcionar como una
infraestructurasocialcuandosearticula
con programas complementarios
de cuidado, educacion, comercio
y convivencia. La integracion de
guarderia, centro geridtrico, espacios
de nivelacion estudiantil, patios,
corredores, terrazas y dreas verdes
permite construirun entornoinclusivo e
intergeneracional, donde los espacios
comunes cumplen un papel central
en la cohesién social, el arraigo barrial
y la apropiaciéon comunitaria.

Finalmente, la investigacion
evidencia que la densificacion en
centros histéricos debe abordarse
desde una perspectiva equilibrada,
evitando que la renovacion
urbana derive en procesos de
exclusion, presidn  inmobiliaria o
desplazamiento residencial. Por
ello, la propuesta plantea una
alternativa  arquitecténica que
busca revitalizar el barrio Maria
Auxiliadora mediante una mezcla
de usos, una mejor ocupacion del
suelo, la activaciéon de planta baja
y la incorporacion de espacios
colectivos que contribuyan al
derecho ahabitarel Centro Historico
de Cuenca.

CONDICIONES FAVORABLES

DESAF{0S

RESTRICCIONES
PATRIMONIALES
Normativas que limitan

alturas y volumetrias
en el enforno.

UBICACION
ESTRATEGICA
Conectado a ejes
principales vy servicios
del centro.

CERCANIA A CONGESTION
INSTITUCIONES PEATONAL Y
EDUCATIVAS VEHICULAR

Diversa oferta educafiva_ ™\ _ ' W, i o Altos flujos en horas
a poca distancia. E':Q\“\ $ | PR L pico y espacio publico
: - y saturade.

PRESION
INMOBILIARIA
Incremento de valores

del suelo y procesos
de especulacién.

DISPONIBILIDAD
DE TRANSPORTE
PUBLICO

Mdltiples lineas de
bus y paradas cercanas.

INSERCION EN RIESGO DE

TEJIDO URBANO DESPLAZAMIENTO
CONSOLIDADO RESIDENCIAL
Entorno construido Aumento de costos que

amenaza la permanencia

de habitantes.

active y diverso.

ACTIVAR EL SECTOR SIN ROMPER LA ESCALA DEL CONTEXTO
NI DEBILITAR LA IDENTIDAD BARRIAL.

/l\

=
-~

Figura 74. Grdfico complementario de condiciones favorables para el terreno. Nota. Elaboracién propia.
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Recomendaciones

Se recomienda que el desarrollo del
proyecto mantenga una relacion
cuidadosa con el entorno patrimonial,
respetando la escala urbana, las
alturas predominantes, lamaterialidad
del contexto y la identidad barrial.
Asimismo, es importante que la
densificacion propuesta no se limite al
incremento de edificabilidad, sino que
garantice condiciones adecuadas
de habitabilidad, accesibilidad,
iluminacion, ventilacion natural, areas
verdes y espacios de permanencia
para los usuarios.

También se recomienda fortalecer la
gestion social del proyecto mediante
una programacion clara de los
equipamientos en planta baja y de
los espacios comunitarios, de modo
que estos no funcionen como dreas
residuales, sino como verdaderos
nUcleos de convivencia. Para futuras
investigaciones o  infervenciones
similares, se sugiere profundizar en
estrategias de vivienda asequible,
mMmecanismos de permanencia
para residentes locales y modelos
de gestion que reduzcan el riesgo
de genftrificacion, turistificacion o
desplazamiento en sectores centrales
de la ciudad.

5~ INVERSION TOTAL:

6 3.539.938 USD \

AREA VENDIBLE:
3.855,45 m?

N

UTILIDAD APROXIMADA:
>1.000.000 USD s

INCIDENCIA DEL TERRENO:

cercana al limife
recomendado

LA VIABILIDAD DEPENDE DE:

@ control adecuado
de costos

| @ mantenimiento del
precio de venta

proyectado

@ gestion responsable
del desarrollo

inmobiliario

El proyecto es econdmicamente viable,

pero requiere control y ge.s’fién responsable.

Figura 75. Grdfico complementario de inversiéon y factibilidad del proyecto. Nota. Elaboracién propia.
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Figura 4. Movilidad sostenible Adaptado de Cabrera et al. (2016). de Casa Larga. Nota. Adaptado de Figura 25. Patio exterior de Figura 32. Arbolado en Kampung Elaboracionpropiaconbase endatos
y género. Nofta. Adaptado Arquitectura Panamericana (2024). Casa Selva. Nota. Adaptado Admiralty. Nota. Adaptado de delGAD Municipalde Cuenca (2026).
de Diehl 'y Cerny (2021).Figura 11. Conexidon con instituciones de ArchDaily en Espanol (2026). ArchDaily en Espanol (2018).
educativas. Nota. Elaboracion propia.  Figura 19. Patio cenfral y circulacion Figura 39. Mapa de valoracion
Figura 5. A Focus on Mobility of Care. peatonal. Nota. Adaptado de Figura 26. Vista general del conjunto  Figura 33. Diagramas de conclusiones patrimonial. Nota. Elaboracion
Nota. Adaptado de Chandi (2025). Figura 12. Fotografia interior de la  ArchDaily en Espanol (2026). infegrado. Nota. Adaptado de dereferentes.Nota.Elaboracionpropia. propia con base en datos del
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Figura 6. Arquitectura Arquitectura Panamericana  (2024). Figura 20. Fotografia interior de Figura 34. Mapa de delimitacion del
intergeneracional: espacios Casa  Selva. Nota. Adaptado Figura 27. Fotografia infterior Centro Histérico. Nota. Elaboracion Figura 40. Altura de edificaciones
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Nota. Elaboracion propia. Arquitectura Panamericana (2024). Figura  21.  Planta baja  del ArchDaily en Espanol (2018).
proyecto. Nota. Adaptado de Figura 35. Mapa de densidad del Figura41. Andlisis de framo calle Juan
Figura 7. La vida entre los edificios: Figura 14. Diagramas de distribucion  ArchDaily  en Espanol (2026). Figura 28. Planta baja Centro Histérico. Nota. Adaptado Montalvo. Nota. Elaboracion propia.
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Nota. Adaptado de Gehl (2011). Arquitectura Panamericana (2024). ArchDaily en Espanol (2018).
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Figura 42. Andlisis de tramo calle
Tarqui. Nota. Elaboracion propia.

Figura 43. Andlisis de soleamiento y
vientos. Nota. Elaboracion propia.

Figura 44. Zonificacidon de comercios
y equipamientos  asistenciales.
Nota. Elaboracion propia.

Figura 45. Zonificacion de
circulaciones verticales
y horizontales. Nota.
Elaboracion propiaq.

Figura 46. Zonificacion de zonas
humedas, dreas verdes y lobby.
Nota. Elaboracion propia.

Figura 47. Organigrama  de
proyecto. Nota. Elaboracion propia.

Figura 48. Planta baja de metros
cuadrados de construccion.
Nota. Elaboracion propia.

Figura 49. Planta baja arguitectonica
Nota. Elaboracion propia

Figura 50. Planta alta arquitectonica

Nota. Elaboracion propia
Figura 51. Planta de cubierta
Nota. Elaboracion propia
Figura 52. Ampliacion

departamento de tres habitaciones
Nota. Elaboracion propia

Figura 53. Ampliacion de suite
Nota. Elaboracion propia

. Figura 57. Seccidon transversal de
. bloque A. Nota. Elaboracion propia.

. Figura58.Perspectivaexteriordelcentro
. geridtfrico. Nota. Elaboracion propia.

. Figura 59. Axonometria de Vvista
. bloque A. Nota. Elaboracion propia.

de Figura 60. Fachada de blogue

A, Nota.  Elaboracion  propia.
Figura 61. Axonometria de vista
. blogque B. Nota. Elaboracion propia.

Figura 62. Fachada de blogue

Figura 54, Ampliacion de B. Nota. Elaboracion propia.

departamento de dos habitaciones.

Nota. Elaboracion propia. Figura 63. Distribucion de columnas
y ejes. Nota. Elaboracion propia.

Figura 55. Ampliacion de

departamento de tres habitaciones. Figura 64. Distribucion de vigas vy

Nota. Elaboracion propia

Figura 56. Seccion longitudinal bloque Figura 65.

A vy B. Nota. Elaboracion propia

. viguetas. Nota. Elaboracion propia.

Distribucion de
. columnaq, vigas y viguetas.
Nota. Elaboracion propia.

Figura 66. Distribucion de
columna, vigas y  viguetas.
Nota. Elaboracion propia.
Figura 67. Seccion
longitudinal estructural.
Nota. Elaboracion propia.

Figura 68. Seccidon axonométrica.

Nota. Elaboracion propia.
Figura 69. Perspectiva
interior de la plaza central.
Nota. Elaboracion propia.

Figura 70. Seccion blogue A.
Nota. Elaboracion propia.

Figura 71. Seccidn de maceta.
Nota. Elaboracion propia.

Figura 72. Pasillo de ingreso
a los departamentos.
Nota. Elaboracion propia.

Figura 73. Grdfico complementario
de implementacion del proyecto
y aumento de densidad.
Nota. Elaboracion propia.

Figura 74. Grdfico complementario
de condiciones favorables para el
terreno. Notfa. Elaboracion propia.

Figura 75. Grdfico complementario
de inversion vy factibiidad del
proyecto. Nota. Elaboracion propia.
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