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RESUMEN 

A través de los años, la ciudad de Quito ha sido compuesta por una gran cantidad de barrios 

los cuales se han ido tranformando. Existen tanto transformaciones positivas como negativas 

las cuales tienen impacto en la vida de las personas y del funcionamiento de los diferentes 

sectores. Es por esto que, se deben buscar maneras para conservar la identidad de estos para 

que sus habitantes vivan una vida digna acompañada de seguridad y espacios de calidad. 

El presente proyecto propone una propuesta de reurbanización para el barrio de La Primavera, 

ubicado en el sector de Cumbayá en Quito. La motivación para crear esta propuesta urbana se 

basa en la búsqueda de una reactivación y mejora en el funcionamiento del sector. La Ruta 

Viva se ha convertido en una vía de gran importancia, sin embargo, esto ha provocado un 

impacto negativo en el barrio de La Primavera. Por lo tanto, la propuesta busca una 

organización del sector comercial y residencial que permita que el barrio tenga más fluidez y 

sea un lugar agradable para residir.  

Para lograr esto, primero se analizó el sector detenidamente basándose en diferentes puntos de 

enfoque. A través de esto se identificaron ciertas problemáticas las cuales se centraban 

principalmente en el comercio informal al cual se está enfretando el sector. Por lo tanto, surguió 

la pregunta ¿Cómo organizar a los comercios sin que estos desaparezcan y cuál es la manera 

más lógica para hacerlo? 

 Adicionalmente, se ha propuesto una residencia para el adulto mayor la cual va de la mano 

con los cambios urbanísticos. El objetivo principal del proyecto es encontrar una forma de vida 

en la que el adulto mayor viva una vida digna donde pueda obtener todos los cuidados 

necesarios. Se busca que el centro sea un lugar donde se unifique el bienestar y la salud con un 

espacios donde el adulto mayor se sienta libre y capaz. 
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Palabras clave: Reuribanización, La Primavera, transformación, barrio, adulto mayor, 
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ABSTRACT 

Over the years, the city of Quito has been composed of a large number of neighborhoods that 

have been transforming. There are both positive and negative transformations that have an 

impact on people's lives and the functioning of different sectors. This is why ways must be 

sought to preserve the identity of these neighborhoods so that their residents can live a dignified 

life accompanied by security and quality spaces. 

This project proposes a reurbanization plan for the La Primavera neighborhood, located in the 

Cumbayá sector in Quito. The motivation behind this urban proposal is based on the quest for 

a revitalization and improvement in the sector's functioning. The 'Ruta Viva' has become an 

important route, but it has caused a negative impact on the La Primavera neighborhood. 

Therefore, the proposal seeks an organization of the commercial and residential sectors to 

provide the neighborhood with more fluidity and make it a pleasant place to reside. 

To achieve this, the sector was thoroughly analyzed based on different focal points. Certain 

issues were identified, mainly focusing on the informal commerce that the sector is facing. 

Thus, the question arose: How can the businesses be organized without them disappearing, and 

what is the most logical way to do it? 

Additionally, a residence for the elderly has been proposed, which aligns with the urban 

changes. The main objective of the project is to find a way of life where the elderly can live a 

dignified life, receiving all necessary care. The aim is for the center to be a place where well-

being and health are combined with spaces where the elderly feel free and capable." 

 

Key words: Reurbanization, La Primavera, Neighborhood, Elderly, Well-being, Health, 

Dignified life. 
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INTRODUCCIÓN 

La Primavera es un barrio ubicado en el sector de Cumbayá en Quito, Ecuador. Este se asenta 

en cerro el cual cuenta con un desnivel de aproximadamente 200m. El barrio se caracteriza por 

ser un sector mayormente residencial. Sin embargo, en los últimos años, la composición del 

barrio ha cambiado debido al gran asentamiento de comercios informales los cuales toman 

principalmente los frentes de las viviendas para sus ventas.  

La propuesta de reurbanización de este barrio nace a partir del deseo de la conservación del 

sector. Como se mencionó previamente, Quito ha tenído muchos barrios los cuales, con el paso 

del tiempo, se han deteriorado y no existen políticas para su conservación. Estos se empiezan 

a convertir en espacios donde nacen comercios informales que convierten el barrio en un 

espacio urbano desorganizado donde surge la inseguridad y la delincuencia. Es por esto que se 

ha analizado el barrio detenidamente para buscar una solución a estas problemáticas. La 

propuesta busca beneficiar a los habitantes del sector sin que desaparezcan sus comercios pero 

que al mismo tiempo, tengan un espacio residencial en el que exista una calidad de vida alta. 

Para lograr esto, se ha propuesto una colectora que atraviese el barrio y de esta forma, encontrar 

un punto de organización urbana.  

Por otro lado, esto va acompañado de una residencia para el adulto mayor donde se busca que 

las personas obtengan cuidado sin perder la oportunidad de vivir una vida plena. La residencia 

se ubica cerca de la colectora y su propuesta arquotectónica busca trabajar directamente con el 

terreno para que el edificio sea parte de la porpuesta urbana. Para realizar ambas partes del 

proyecto se han desarrollado diferentes tipos de análisis. Primero un análisis urbano, seguido 

de análisis de presedentes, de partido arquitectónico y finalmente una propuesta que da paso al 

proyecto. 
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DESARROLLO DEL TEMA 

Ejercicio analítico: Estudios preliminares  

Para iniciar con el desarrollo de la propuesta tanto urbana como la del proyecto, es de 

extrema importancia analizar el contexto urbano donde se acentará el proyecto. Esto se debe 

que en esta etapa encontraremos fortalezas y deblidades del sector que nos guiarán en el 

proceso de diseño. Primero empezaremos con un análisis de sitio.  

2.1. Análisis de sitio 

Figura 1: Distrito Metropolitano de Quito y Sector La Primavera 

El barrio La Primavera, ubicado en el Valle de Cumbayá en la ciudad de Quito ha sido 

seleccionado como el lugar de intervención. Este es un barrio interesante debido a su 

antigüedad y a los cambios a los que ha sido expuesto, un ejemplo de esto es la Ruta Viva. 

Después de definir las zonas de intervención se procede con un análisis a profundidad de la 

historia del sitio, el contexto, el uso del suelo, la normativa y sus problemáticas. 
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Historia 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 2: Línea de tiempo de la historia de La Primavera 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 3: Línea de tiempo de la historia de La Primavera 
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Uso del Suelo 

Figura 4: Uso del Suelo 

El barrio La Primavera está expuesto a un constante cambio y crecimiento. El uso del suelo 

de la zona está regulado por la Ordenanza Metropolitana No. 297 la cual establace diferentes 

normas para el uso y la ocupación del suelo en el Distrito Metropolitano de Quito. En La 

Primavera este se separa en tres ocupaciones principales. La vivienda unifamiliar, la 

multifamiliar y la vivienda + comercio. El barrio se encuentra dentro de la zona residencial 

de baja densidad.  

Normativa  

El Plan Metropolitano de Ordenamineto Territorial (PMOT 3) establece las normas para el 

uso del suelo, el transporte, la vivienda, el medio ambiente, etc… 
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Figura 5: Normativa 

Altura del suelo 

Las alturas permitidas para este sector varían entre 1 a 4 pisos. 

 

 

 

 

 

 

Figura 6: Altura del Suelo 
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Demografía 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 7: Demografía de La Primavera 

La Primvera tiene alrededor de 4752 habitantes. En la actualidad, el procentaje de habitantes 

femenino es del 53% mientras que el masculino es del 47%. Estos datos son de acuerdo a 

EPMMOP.  

Áreas verdes 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 8: Áreas verdes de La Primavera 
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2.2. PROPUESTA DE REURBANIZACIÓN  

La propuesta urbana busca organizar el barrio a través de una colectora la cual atraviesa la vía 

principal. Con esto se logrará que los comercios permanezcan en un espacio específico y que 

desaparezca su “informalidad”. La colectora se formará principalmente de edificaciones que 

contengan comercio y vivienda. Para que esto funcione se tomarán los frentes de los lotes los 

cuales serán designados para comercio mientras que las plantas superiores funcionarán como 

vivienda.  

 

Figura 9: Propuesta de reurbanización de La Primavera  

Figura 10: Corte vial de la propuesta 
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Las alturas de las construcciones que conformarán la porpuesta variarán entre 1 a 4 plantas . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 11: Altura del suelo de la propuesta 

2.3. ANÁLISIS DEL PRECEDENTES  

Al analizar el tema del centro geriátrico a profundidad, se ha llegado a la conclusión que 

existen diferntes tipos de conceptos que serán de vital importancia en el proceso de diseño. 

Es por esto que es clave hacer un investigación acerca de residencias para adultos mayores ya 

existentes, para que de esta forma se puedan entender los diferntes conceptos y tipologías que 

conforman este tipo de diseño. 

Edificio Residencial para Adultos Mayores 

Esta residencia fue diseñada por el Atelier d´ Arquitectura J.A Lopes da Costa, está ubicado 

en Santo Tirso- Portugal y fue construida en 2013. 
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Figura 12: Análisis de precedentes, agrupación y relaciones espaciales 

 

Figura 13: Circulación y estructura 
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El edificio se conforma a partir de dos volúmenes que se entrelazan. La circulación es central 

y funciona como un elemento de organización espacial. Esta permite que existan dos barras 

laterales las cuales se dividen entre espacios públicos como áreas comunales y espacios 

privados, y las habitaaciones. El segundo volumen que funciona de manera vertical, tiene el 

mismo principio que el volumen horizontal. 

Residencia Asistida para la Tercera Edad 

Esta residencia está ubicada en Zaragoza- España, fue diseñada por Basilio Tobías en el 

2012. El edifcio se caracteriza por obtar por un sentido longuitudinal. Este se retranquea en la 

planta donde se encuentran los núcleo de servicios y comunicaciones. Esto permite que exista 

una clara diferenciación de los cuatro espacios que se caracterizan por ser privados.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 14:, agrupación y relaciones espaciales precedente 2 
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Figura 15: Desarrollo del Proyecto 

Retirement and Nursing Home Wilder Kaiser 

El proyecto está ubicado en Austria y fue diseñado por Srap Sedalk Rissland en el año 2017. 

Esta resdiencia fue una ampliación de una que ya existía antes. Se caracteriza por tener un gran 

atrio en su interior que funciona como jardín debido a que el proyecto se ubica muy cerca de 

los nevados. Por esta razón, los jardínes interiores ayudan debido al clima y la sensación 

térmica. 
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Figura 16: Agrupación, organización y distribución Wilder Kaiser 

El edificio nace a partir de dos volúmenes compactos. A partir de esto se crean tres espacios 

exteriores: un jardín público, un jardín para la demencia y un espacio de juegos para niños. 

Con esto se busca una conexión entre los residentes y la comunidad sin perder la privacidad 

que proporciona su interior.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 17: Desarrollo del proyecto 
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2.4. ANÁLISIS DEL TEMA 

Después de analizar algunos proyectos, es importante hacer un análisis más profundo acerca 

del tema. El diseño para una residencia para el adulto mayor tendrá algunas diferencias con un 

diseño de vivienda común y corriente. Es por esto que es de suma importancia saber que es lo 

que las diferencia en cuanto a programa, áreas y tipologías. Lo que podemos notar a simple 

vista que el diseño para este tipo de edificación debe tomar en cuenta tres tipos de diseño:  

hospitales, hoteles y viviendas.  

Tipología: Centro geriátrico  

En cuanto a la tipología, la investigación se basó en las diferentes necesidades que tiene el 

usuario. Para esto se tomó en cuenta circulación y accesibilidad, áreas de estancia y espacios 

comunes, servicios comunales y de atención médica.  

Análisis de Terreno  

Para la elección del terreno donde se trabajará el proyecto es importante tomar en cuenta ciertos 

criterios relevantes para el diseño de este. Primero, un aspecto clave es la accesibilidad. Es por 

esto que, después de un análisis y una búsqueda profunda del contexto, se decidió obtar por un 

terreno que se encuentre cerca de la colectora de la propuesta urbana. Este cuenta con dos 

accesos, uno en una vía principal y el otro por una vía secundaria. También se tomó en cuenta 

la ubicación de este ya que es importante que sea de fácil acceso y que tenga espacios públicos 

cerca, por ejemplo, el hospital, el centro comercial o vías peatonales. El terreno escogido tiene 

una pendiente importante la cual permite diferentes exploraciones en cuanto al diseño.  
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Figura 18: Recorridos hacia puntos de interés y áreas verdes 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 19: Vías 
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Figura 20: Usos    Figura 21: Número de pisos 

Figura 22: Cortes del lote 

Figura 23: Medidas y plano del lote 
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Cuadro de áreas 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 1: Cuadro de áreas inicial 

 Programa 

El programa del proyecto se divide en un edificio esclonado donde se mantienen tres plantas a 

través del edificio. La planta baja es donde se encuentran los espacios para el servicio mientras 

que en las plantas superiores encontramos las habitaciones, áreas comunales y de estancia. Al 

ser un proyecto residencial es importante que exista esta separación de lo público y lo privado 

sin que lo privado pierda el sentido de lo que está pasando en el espacio público. Es importante 

que exista una interacción de ambas partes. 
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Figura 24: Organización espacial 

2.5. PROCESO DE DISEÑO 

Partido arquitectónico 

El proceso de diseño se dividió principalmente en tres fases. La primera fue el partido 

arquitectónico donde se exploraron ideas de plan masa y de organización espacial. También 

fue importante entender más a profundidad las necesidades de un centro geriátrico en cuanto 

a su programa y circulación.  

Figura 25: Partido arquitectónico 
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Figura 26: Partido arquitectónico 

Anteproyectos 

Después de definir algunos criterios en el partido arquitectónico, se pudo empezar a 

consolidar el diseño en dos fases más.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 27: Planta general anteproyecto 1 
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En estas dos fases se priorizó crear un diseño espacial funcional. Debido a que este no es solo 

un proyecto residencial si no que también hay que considerar criterios de diseño de hoteles y 

hospitales. Fue muy importante crear una espacialidad que beneficie al usuario y que le 

permita tener fácil acceso a distintas instalaciones, principalmente de ciudados de la salud. En 

este proceso también se empezó a definir un lenguaje en el envolvente, definir estructura, 

alturas y espacios verdes.  

Figura 28: Propuesta de implantación anteproyecto 2 

Figura 28: Corte conceptual longuitudinal 
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Figura 29: Plantas 1 y 2 anteproyecto 2 

EJERCICIO PROYECTUAL 

2.6. PLAN MASA  

 El plan masa del proyecto se basa en la búsqueda de la integración del edificio con el terreno. 

Por otro lado, un barrio como La Primavera tiene normas que limitan las posibilidades del 

edificio en cuanto a su altura y ocupación del suelo. Además, la topografía juega un rol de 
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suma importancia ya que condiciona como el edificio se tendrá que componer. Es por esto que, 

el desarrollo del proyecto debe encontrar una forma de integrar todos estos condicionamientos 

para que funcione de una forma adecuada.  

Figura 30: Plan masa 

2.7. DESARROLLO MORFOLÓGICO 

El terreno seleccionado tiene como permitidio una altura máxima de tres plantas. Debido a que 

el terreno tiene un desnivel de 6 metros, el edificio deberá tener una forma escalonada para que 

de esta manera se puedan aprovechar las tres plantas en la longuitud del lote. 

2.8 ZONIFICACIONES PRINCIPALES 

Para tener un mayor entendimiento del plan masa del proyecto es importante realizar 

zonificaciones en su volumetría. De esta forma el proyecto se divide en distintas zonas que 

nos ayudan a comprender su funcionamiento y como este se va desarrollando. El centro  
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geriátrico, al no ser únicamente un edificio residencial, puede compenerse de distintos tipos 

de espacios que incluso la comunidad podría acceder.  

Figura 31: Zonificación y programa 

2.9. PLANIMETRÍA 

Figura 32: Implantación 
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Figura 33: Subsuelo 1 

Figura 34: Planta baja y subsuelo 2 
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Figura 35: Planta 1 

 

Figura 36: Planta 2 
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Figura 37: Planta 3 

 

 

 
Figura 38: Corte A-A´ 
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Figura 39: Corte B-B´ 

Figura 40: Fachada frontal 

Figura 41: Fachada posterior 
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Figura 42: Fachada lateral derecha 

Figura 43: Fachada lateral izquierda 

Figura 44: Vista hall de ingreso 
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Figura 45: Vista sala de estar 

Figura 46: Vista isométrica 
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Figura 47: Vista isométrica 

Figura 48: Vista exterior 
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Figura 49: Vista exterior 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 50: Isomtería explotada 
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2.10. AMPLIACIONES Y DETALLES CONSTRUCTIVOS 

Figura 51: Ampliación hall de ingreso, sala de reuniones y sala de estar 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 52: Detalle losa ajardinada 
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Figura 53: Ampliación habitación 

 

 

 

 

 

 



44 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 54: Detalle jardinera  
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CONCLUSIONES 

En conclusión, el proyecto de fin de carrera se dividió en dos fases. La primera fue un trabajo 

en equipo que buscaba crear una propuesta urbana la cual mejorara el barrio de La Primavera. 

Para poder lograr esto, tuvimos que hacer un análisis profundo del barrio donde pudiéramos 

identificar sus fortalezas y debilidades y trabajar con esto a nuestro favor. Encontramos algunas 

problemáticas que nos generaron ideas para la reurbanización. Uno de estos problemas fue que 

la comunidad usa los frentes de la viviendas para comercio. Esto ha generado una degradación 

en el barrio lo cual ha afectado a la calidad de vida de las personas. Es por esto que, llegamos 

a la conclusión que se debre crear una colecotra donde se podrán utilizar las plantas bajas para 

el comercio, mientras que las plantas superiores serán de uso residencial. Esto generará un 

orden en el barrio y mejorará la calidad de vida de su comunidad. 

Por otro lado, la segunda fase del proyecto se enfocó en la comunidad del adulto mayor.  El 

diseño arquitectónico de este edificio tuvo algunos puntos de enfoque. Para mí fue de suma 

importancia crear un diseño el cual se integrara con el lote y con su entorno. El desnivel de la 

topografía del terreno me permitió demostrar la adaptabilidad del diseño en el cual se 

implementó el escalonamiento del edifico. Esto permitió una integración exitosa de este amplio 

proyecto en una parte de la ciudad que se caracteriza por ser un barrio residencial de 

construcciones de tamaño pequeño o mediano.  

El siguente punto de enfoque fue diseñar un espacio donde el adulto mayor no solo tenga un 

lugar para residir, si no que, se busca tener una sensibilidad hacia las necesidades de la tercera 

edad. Esto se logra con el diseño de espacios de calidad donde el adulto mayor pueda tener 

privacidad pero que a la vez, pueda convivir y disfrutar del espacio donde se encuentra. Se 

priorizó la integraación de la vegetación en balcones y jardines ya que esto fomenta un 

ambiente saludable tanto física como emocionalmente. El proyecto no solo busca cumplir con 
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la necesidades de un centro geriátrico, este busca ser un ejemplo de como la arquitectura puede 

mejorar la calidad de vida de una persona. 
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