
Diseño de un edificio de mediana altura con el uso  
de materiales alternativos en la Floresta. 

Quito - Ecuador 2025

Diego Alexander Pasquel Carranco
Christian Mauricio Lastra Piñeiro



Pasquel, D. Lastra, C. (2025). 
Diseño de un edificio de mediana altura con el 
uso de materiales alternativos en la Floresta.  
Quito - Ecuador, 2025.
Universidad Indoamérica - Quito

DISEÑO DE UN EDIFICIO DE MEDIANA ALTURA CON EL USO DE MATERIALES 
ALTERNATIVOS EN LA FLORESTA. QUITO - ECUADOR, 2025

Trabajo de investigación previo a la obtención del título de 
Arquitecto

Autores
Pasquel Carranco Diego Alexanader 

Lastra Piñeiro Christian Mauricio
Tutor

Leiva Guzmán José Ramón 

FACULTAD DE ARQUITECTURA, DISEÑO Y ARTES
CARRERA DE ARQUITECTURA

QUITO - ECUADOR
2025



5

Nosotros, PASQUEL CARRANCO DIEGO ALEXANDER, LASTRA PIÑEIRO CHRISTIAN MAURICIO declaramos ser autores 
del Trabajo de Titulación con el nombre “DISEÑO DE UN EDIFICIO DE MEDIANA ALTURA CON EL USO DE MATERIA-
LES ALTERNATIVOS EN LA FLORESTA, QUITO - ECUADOR, 2025”, como requisito para optar al grado de Arquitecto 
y autorizamos al sistema de Biblioteca  de la Universidad Tecnológica Indoamerica, para que con fines netamente 
académicos divulgue esta obra a través del Repositorío Digital institucional (RDI-UTI).

Los usuarios del RDI-UTI podrán consultar el contenido de este trabajo en las redes de información del país y del ex-
terior, con las cuales la Universidad tenga convenios. La Universidad Tecnológica Indoamérica no se hace responsable 
por el plagio o copia del contenido parcial o total de este trabajo.

Del mismo modo, aceptamos que los Derechos de Autor, Morales y Patrimoniales, sobre esta obra, serán comparti-
dos entre nuestra persona y la Universidad Tecnológica Indoamérica, y que no tramitaremos la publicación de esta 
obra en ningún otro medio, sin autorización expresa de la misma. En caso de que exista el potencial de generación de 
beneficios económicos o patentes, producto de este trabajo, aceptamos que se deberá firmar convenios específicos 
adicionales, donde se acuerden los términos de adjudicación de dichos beneficios.

Para constancia de esta autorización en la ciudad de Quito, a los 13 días del mes de Agosto de 2025, firmamos        
conforme:

.................................................
PASQUEL CARRANCO DIEGO ALEXANDER
C.I. 172347930-7
Dirección: Cotocollao, Quito, Ecuador.
Correo: diegopasquel2000@gmail.com

.................................................
LASTRA PIÑEIRO CHRISTIAN MAURICIO
C.I. 175632216-8
Dirección: Calderón, Quito, Ecuador.
Correo: graffiartestudios16@gmail.com

Quienes suscriben, declaramos que los contenidos y los resultados obtenidos en el presente trabajo de investigación, 
como requerimiento previo para la obtención del Título  de Arquitecto, son absolutamente originales, auténticos y 
personales y de exclusiva responsabilidad legal y académica del autor.

Quito, 13 de Agosto de 2025

En mi calidad de Tutor del Trabajo de Integración Curricular “DISEÑO DE UN EDIFICIO DE MEDIANA ALTURA CON EL 
USO DE MATERIALES ALTERNATIVOS EN LA FLORESTA, QUITO - ECUADOR, 2025” presentado por PASQUEL CARRAN-
CO DIEGO ALEXANDER, LASTRA PIÑEIRO CHRISTIAN MAURICIO, para optar por el título de Arquitecto. CERTIFICO Que 
dicho trabajo de investigación ha sido revisado en todas sus partes y considero que reúne los requisitos y méritos su-
ficientes para ser sometido a la presentación pública y evaluación por parte del Tribunal Examinador que se designe.

Quito, 13 de Agosto de 2025

..................................................
PASQUEL CARRANCO DIEGO ALEXANDER

C.I. 172347930-7

..................................................
LASTRA PIÑEIRO CHRISTIAN MAURICIO

C.I. 175632216-8

..................................................
ARQ. LEIVA GUZMÁN JOSÉ RAMÓN 

C.I. 175675690-2

DECLARACIÓN DE AUTENTICIDAD

APROBACIÓN DEL TUTOR

AUTORIZACIÓN POR PARTE DEL AUTOR PARA LA CONSULTA, REPRODUCCIÓN 
PARCIAL O TOTAL, PUBLICACIÓN ELECTRÓNICA DEL TRABAJO DE TITULACIÓN



7

El trabajo de Titulación, ha sido revisado, aprobado y autorizada su impresión y empastado sobre el Tema: DISEÑO 
DE UN EDIFICIO DE MEDIANA ALTURA CON EL USO DE MATERIALES ALTERNATIVOS EN LA FLORESTA, QUITO - ECUA-
DOR, 2025, previo a la obtención del Título de Arquitecto, reúne los requisitos de fondo y forma para que los estu-
diantes puedan presentarse a la sustentación del trabajo de integración curricular.

Quito, 13 de Agosto de 2025

..................................................
ARQ. CASTRO RUIZ JUAN JOSE

C.I. 171995435-4

..................................................
ING. PONCE TAMAYO JORGE

C.I. 175700843-6

Dedico este proyecto de titulación a Dios, por ser el arquitecto divino que guía mi camino, por sostenerme en los 
momentos díficiles, por las pruebas, los aprendizajes y oportunidades que me han forjado como arquitecto y ser 
humano. Dedico esta tesis a la versión de mi, que pese a las dudas, el cansancio y las caídas, decidió no rendirse. Este 
trabajo representa más que un título, el testimonio de años de esfuerzo y crecimiento. Es un reflejo de una pasión 
que comenzó con bocetos en cuadernos y maquetas improvisadas, que ahora toman forma y se convierten en planos 
y proyectos reales de construcción. 

 - Pasquel Carranco Diego Alexander

Dedico este logro académico principalmente a mi padre, Eliseo Lastra Mercado que con su esfuerzo económico no 
habría sido posible terminar mi carrera universitaria como arquitecto. También, quiero dedicar este triunfo de mane-
ra muy especial y emotiva a mi querida madre, Felicita Victoria Piñeiro de León quien con su esfuerzo y compromiso 
incondicional en cada día conmigo a lo largo de esta aventura. ha sido mi cimiento en cada paso que he tomado. 

- Lastra Piñeiro Christian Mauricio

Culminando esta etapa académica, no me queda más que agradecer a quienes de una u otra manera fueron parte 
del proceso. A mi familia, por ser el soporte constante, por creer en mí incluso cuando yo dudaba. A mis amigos, por 
acompañarme entre planos, maquetas, trabajos hechos de madrugada y silencios compartidos. A mis docentes, por 
cada enseñanza que dejó huella más allá del aula. A Dios, por brindarme la fuerza cuando sentí que me derrumbaba, 
por iluminarme en cada desición tomada. Esta tesis no es solo un resultado académico, es una construcción colectiva 
de afectos, aprendizajes y profundas gratitudes.  

 - Pasquel Carranco Diego Alexander

Quiero agradecer infinitamente a mi madre, padre, hermana y hermanos. A mi familia, quienes principalmente siem-
pre me tendieron la mano y estuvieron en cada uno de los momentos más difíciles que he pasado dentro y fuera de 
mi travesía académica, desde un ¿Cómo te fue hoy? hasta las madrugadas ayudándome a terminar una entrega. Solo 
me queda decir gracias, gracias a ustedes puedo decir que he cumplido una meta más en la vida.

- Lastra Piñeiro Christian Mauricio

DEDICATORIA

APROBACIÓN TRIBUNAL

AGRADECIMIENTO



9

ABSTRACTRESUMEN EJECUTIVO

El presente trabajo de titulación, titulado "Diseño de un edificio de mediana altura con el uso de materiales alterna-
tivos en La Floresta, Quito – Ecuador 2025", aborda una problemática crítica en la industria de la construcción: las 
elevadas emisiones de CO2. La edificación tradicional en Ecuador es una de las principales fuentes de contaminación 
nacional y global, no solo por el uso intensivo de cemento, sino también por el transporte de materiales. Sin embar-
go, es posible mitigar estas emisiones mediante la implementación de conceptos y estrategias sostenibles, como el 
diseño pasivo y la incorporación de materiales alternativos.

La metodología adoptada es de investigación mixta y se estructura en tres fases principales. En la etapa inicial de 
Diagnóstico, se realiza un análisis exhaustivo del contexto urbano —físico, social, ambiental y económico— para 
identificar las problemáticas relevantes y establecer los lineamientos que guiarán el diseño. La segunda fase, de 
Conceptualización, se enfoca en el desarrollo de una propuesta conceptual preliminar basada en los hallazgos del 
diagnóstico. Finalmente, en la fase de Propuesta Arquitectónica, se aplican los conocimientos adquiridos para elabo-
rar el anteproyecto arquitectónico definitivo.

El resultado esperado de este proyecto académico es un edificio de mediana altura que incorpore materiales alter-
nativos, contribuyendo así significativamente a la reducción de emisiones de CO2 generadas por la construcción. 
Más allá de la implementación técnica, este trabajo busca fomentar una cultura sostenible y promover un desarrollo 
urbano más respetuoso con el medio ambiente.

DESCRIPTORES: Cultura sostenible, Desarrollo urbano, Estrategias sostenibles, materiales tradicionales y alternativos

This thesis, titled "Design of a Mid-Rise Building Using Alternative Materials in La Floresta, Quito – Ecuador 2025," 
addresses a critical issue within the construction industry: high CO2 emissions. Traditional building practices in Ecua-
dor are a significant source of both national and global pollution, not only due to the intensive use of cement but 
also from the transportation of materials. However, these emissions can be substantially mitigated through the im-
plementation of sustainable concepts and strategies, such as passive design and the incorporation of alternative 
materials. 

Our methodology employs a mixed-methods research approach, structured into three main phases. The initial Diag-
nostic phase involves a comprehensive analysis of the urban context, encompassing physical, social, environmental, 
and economic aspects, to identify key challenges and establish design guidelines. The second phase, Conceptualiza-
tion, focuses on developing a preliminary conceptual proposal rooted in the diagnostic findings. Finally, the Architec-
tural Proposal phase applies the acquired knowledge to create the definitive architectural preliminary design. 

The anticipated outcome of this academic project is a mid-rise building that effectively integrates alternative mate-
rials, thereby significantly reducing the CO2 emissions generated by construction. Beyond technical implementation, 
this work aims to foster a sustainable culture and promote urban development that is more environmentally respec-
tful.

KEYWORDS: Sustainable Culture, Urban Development, Sustainable Strategies, Traditional and Alternative Materials
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Los materiales que se utiliza son auténticos “vampiros 
energéticos”. Producir una tonelada de cemento Port-
land genera 0.9 toneladas de CO₂, mientras que una to-
nelada de acero estructural emite 1.8 toneladas de CO₂ 
(Hammond & Jones, 2021). Mientras tanto, se sigue ex-
trayendo arena de playas y ríos a un ritmo voraz, la mitad 
de toda la arena que se usa industrialmente va a parar al 
hormigón (UNEP, 2019). Todas estas prácticas insosteni-
bles están directamente vinculadas con el aumento de 
1.1°C en la temperatura global desde la era preindustrial 
(IPCC, 2021).

Figura 2. Emisiones de CO₂ por material de construcción 
por tonelada producida           

Fuente: Elaboración propia. 

Tres de cada cuatro edificios en el mundo no cumplen 
con estándares básicos de eficiencia, tienen diseños tan 
anticuados que necesitan hasta un 50% más de electri-
cidad para mantenerse frescos y cálidos (Global ABC, 
2021). En ciudades como Madrid o Bogotá, esto significa 
que las familias pagan facturas de luz exorbitantes solo 
para compensar las fugas energéticas de calefacción o 
refrigeración. (IEA, 2022). El problema se intensifica con 

1.	 Conocimiento previo

1.1 Introducción al problema de estudio

1.1.1. Impacto medioambiental de la 
industria de la construcción en el 
mundo

El sector de la construcción es actualmente el mayor 
contaminante del planeta, genera el 38% de todas las 
emisiones de CO₂ relacionadas con la energía, más que 
fábricas, autos o aviones (Global ABC, 2022). Por un lado, 
las emisiones provienen del uso energético de los edi-
ficios con el 28%. Por otro, las emisiones provenientes 
de la producción de materiales y procesos constructivos 
constituyen el 10%. Actualmente, estas cifras son alar-
mantes y convierten al sector de la construcción en la 
principal fuente de contaminación mundial.

Figura 1. Emisiones globales de CO₂ por sector

Fuente: Elaboración propia.

Acero estructural 48% (1.8 ton CO₂)
Cemento Portland 32% (0.9 ton CO₂)
Ladrillos 12% (0.3 ton CO₂)
Vidrio 8% (0.2 ton CO₂)

Construcción y edificios 38%
Transporte 23%  
Industria (no construcción) 19%  
Agricultura 13%  	
Otros 7%
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las “islas de calor urbanas”, causadas por materiales no 
reflectantes, lo que provoca que algunas zonas sean has-
ta 10°C más calientes que sus alrededores (EPA, 2021). 

Figura 3. Cambio climático en la construcción

Fuente: National Geographic, 2024.

1.1.2. Efectos medioambientales de la 
industria constructora en América 
Latina

En América Latina, la industria constructora tradicional 
genera un grave problema ambiental, es culpable del 25-
30% de las emisiones de CO₂ regionales relacionadas con 
la energía, especialmente en países como Brasil y Méxi-
co. La producción de cemento aumentó en un 45% en 
los últimos diez años, impulsada por el boom urbanístico 
(IEA, 2023). Y si a eso le sumamos que la luz se genera 
con carbón o gas, el impacto de los edificios ya en uso es 
aún peor. Estas prácticas han convertido a las ciudades 
en “islas de calor”, con temperaturas 5-7°C superiores a 
zonas rurales (BID,2022). 

Cada año se estima que en América Latina se generan 
120 millones de toneladas de escombros de construc-
ción, pero solo se recicla el 10% (CAF, 2023). Sin embar-
go, tanto en Argentina como Colombia, el 85% de los 
desechos de construcción llegan a parar en basureros 
clandestinos, lo que provoca envenenamiento en la tie-
rra y el agua (CEPAL, 2022). En este sentido no solo se 
liberan gases tóxicos, sino que se sigue cavando minas 
en lugar de reusar materiales. Actualmente, faltan in-
centivos para implementar plantas de tratamiento para 
escombros en la construcción. (BID, 2023).

1.1.3. Industria constructora y su impacto 
ambiental en Ecuador

Figura 6. Fuentes de emisiones de CO₂ de la construc-
ción en Ecuador

Fuente: Elaboración propia.

En Ecuador, se emite una quinta parte de todo el CO₂ 
nacional, esto constituye el 18-22% de las emisiones na-
cionales de CO₂ situándose Quito y Guayaquil como prin-
cipales responsables de este impacto (MAATE, 2022), o 
lo que es equivalente a 8.7 millones de toneladas anua-
les. La producción de cemento de fábricas como Holcim 
y Urcor genera el 38% de toneladas de CO₂ nacional, 
mientras que el transporte de materiales emite el 22% 

nacional. (INEC, 2022). Y aunque se tiene energía limpia 
de sobra, el 70% de las obras siguen atadas al petróleo.

El problema viene desde los cimientos, los materia-
les locales como los ladrillos hechos en hornos de leña 
del Chimborazo emiten 1.8 toneladas de CO₂ por cada 
100,000 unidades (Espinoza & Gómez, 2021). Los ríos del 
Austro están pagando el precio, con el 15% de sus cauces 
destruidos para sacar materiales. (MAATE,2021). A esto 
se le suma, casi la mitad del acero que usamos provie-
ne de otros países, añadiendo emisiones por transporte. 
(Cámara de Industrias, 2022).

En Ecuador, 62% de las construcciones se levantan con 
hormigón, mientras que los ladrillos artesanales signi-
fican el 27% del país (Cámara Construcción, 2023). Son 
especialmente dañinos estos materiales de construc-
ción, emitiendo 2.1 de toneladas de CO₂ por cada 100 
000 unidades en hornos de leña (MAATE, 2022). El acero 
que se importa añade 140kg de CO₂ por tonelada solo en 
transporte (ANDEC, 2023). 

Figura 7. Materiales retirados de una edificación tras su 
demolición

Fuente: Conarsac, 2024.

Figura 4. Fuentes de emisiones de CO₂ en la construc-
ción en América Latina

Fuente: Elaboración propia.

Las edificaciones en América Latina tienen limitaciones 
energéticas, en donde el 70% de estas carecen de ais-
lamiento térmico (CEPAL, 2023), lo que conlleva a un 
aumento del 40% en el consumo de energía de calefac-
ción y refrigeración. En ciudades como São Paulo y Lima, 
registran picos de demanda eléctrica. Pese al potencial 
de aprovechar la energía solar, solo el 3% de las cons-
trucciones integran energías renovables (IRENA, 2023). 
Solo 1 de cada 20 proyectos aprovecha el sol o diseños 
inteligentes para ahorrar energía, (OLADE, 2021).

Figura 5. Eficiencia energética en edificaciones en Amé-
rica Latina

Fuente: Elaboración propia.

Producción de cemento 45%
Consumo energético edificios 30%
Fabricación de acero, aluminio 15% 
Transporte de materiales 7% 	
Residuos de construcción 3%

Sin aislamiento 70%
Parcialmente eficientes 25%
Certificados sostenibles 5%

Producción de Cemento 38%
Operación de edificios 25%
Transporte de materiales 22%
Gestión de residuos 15%
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1.1.4. Efectos ambientales y sociales de la 
construcción en Quito

En Quito, la construcción tradicional en la ciudad ha 
elevado las temperaturas en 2.1°C más rápido desde el 
promedio global en 1980, y gran parte de la culpa la tie-
nen las construcciones (INAMHI, 2023). Distritos como el 
Centro Histórico registran hasta 8.5°C más que parques 
metropolitanos (PUCE, 2022). El hormigón y el asfalto 
han convertido la capital en un horno, siendo el 85% 
usan materiales no reflectantes, captando 60% más calor 
solar, la ineficiencia energética en la ciudad es de el 82% 
de viviendas carecen de aislamiento, aumentando 35% 
el consumo eléctrico (UDLA, 2023).

Figura 8. Eficiencia energética en viviendas en Quito

Fuente: Elaboración propia.

La capital del Ecuador acoge un problema gigante, gene-
ra 750 000 toneladas de escombros cada año, sin embar-
go, solo recicla el 5% (GADMQ, 2023). Mientras tanto, las 
quebradas como la Armenia la extracción ilegal de áridos 
destruye doce hectáreas por año de ecosistemas (CLIR-
SEN, 2023).

Figura 9. Destino de los escombros de construcción en 
Ecuador cada año por cada 750 000 toneladas de CO₂

Fuente: Elaboración propia.

La eficiencia energética en edificaciones es crítica, vivi-
mos en casas que derrochan el 85% de energía funcio-
nando como coladores térmicos, dejando escapar el 
calor o frío y obligándonos a usar más electricidad (Uni-
versidad de Cuenca, 2022). Quito presenta la mayor va-
riación, con una diferencia térmica de hasta 20°C entre 
exteriores e interiores mal aislados (INAMHI, 2021). Sin 
embargo, solo 3 de cada 100 construcciones aprovechan 
diseños inteligentes que ahorrarían energía. (Norma 
NEC-11, 2021).

En el sector la Floresta ubicado en la ciudad de Quito, la 
construcción es responsables del 18-22% de las emisio-
nes locales de CO₂, las remodelaciones de casas patri-
moniales equivalen al 35% de las emisiones, por el uso 
excesivo de cemento y el transporte de los materiales. 
(EPMAPS, 2022). El barrio es conocido por si alta den-
sidad de obras (3’5 por cuadra) esto agrava ya que cada 
proyecto emite 120 toneladas de CO2.

La industria de la construcción tradicional ha sido uno 
de los sectores más intensos en el consumo de recur-
sos naturales, energía y generación de residuos. Frente a 
este escenario, se vuelve urgente replantear los modelos 
constructivos actuales, incorporando enfoques sosteni-
bles que reduzcan la huella ecológica y promuevan un 
desarrollo urbano más equilibrado.

Nuestra investigación se alinea con esta transformación 
y con los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS), en 
particular el ODS 11 (Ciudades y comunidades soste-
nibles). (Organización de las Naciones Unidas [ONU], 
2015). Su propósito es demostrar cómo los principios de 
sostenibilidad pueden integrarse en el diseño arquitec-
tónico mediante el uso de materiales alternativos, técni-
cas de diseño pasivo y certificaciones ambientales como 
LEED y EDGE, contribuyendo así a un entorno construido 
más resiliente y regenerativo (U.S. Green Building Coun-
cil, 2023; International Finance Corporation [IFC], 2023).

Figura 10. La dimensión urbana de los objetivos de desa-
rrollo sostenible

Fuente: ONU Habitat, 2015.

También, nuestra investigación se alinea con los linea-
mientos propuestos en la conferencia de Hábitat III 

(ONU, 2016), celebrada precisamente en Quito, donde 
se definió la Nueva Agenda Urbana, promoviendo un en-
foque integral e inclusivo para el desarrollo urbano sos-
tenible, destacando la necesidad de ciudades compac-
tas, resilientes y sostenibles, donde el uso de tecnologías 
apropiadas y materiales alternativos juegue un papel cla-
ve en la mitigación del cambio climático y en la mejora 
de la calidad de vida urbana.

En Ecuador, la construcción con materiales alternativos y 
locales está en auge, impulsada por políticas públicas, in-
vestigaciones académicas y proyectos comunitarios que 
promueven la sostenibilidad, y la eficiencia energética. 

Figura 11. Casa Convento, ubicado en Chone, Ecuador

Fuente: Mora, 2014.

El programa gubernamental “Casa para Todos” ha incor-
porado la construcción con materiales locales como el 

Viviendas sin aislamiento 82%
Aislamiento parcial 15%
Certificadas sostenibles 3%

Vertederos ilegales 78%
Rellenos sanitarios 17%
Reciclaje 5%
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bambú en provincias como Manabí y Esmeraldas. Con 
el apoyo de la Agencia Española de Cooperación Inter-
nacional para el Desarrollo (AECID), se han desarrollado 
viviendas rurales y urbanas utilizando tecnologías soste-
nibles. Además, se han establecido escuelas taller para 
capacitar mano de obra especializada en construcción 
con bambú, fortaleciendo la cadena productiva local y 
promoviendo prácticas de economía verde.

Por otro lado, en La Floresta, Quito - Ecuador.  Uno de los 
principales instrumentos es el Plan Especial de Ordena-
miento Urbano del Sector La Floresta, aprobado median-
te ordenanza municipal. Este plan establece directrices 
para el uso y ocupación del suelo, conservación del pa-
trimonio arquitectónico y mejoramiento del espacio pú-
blico. Su objetivo es equilibrar el desarrollo urbano con 
la protección del carácter histórico del barrio (Municipio 
del Distrito Metropolitano de Quito [MDMQ], 2011).

Figura 12. Barrio la Floresta, crea espacios exclusivos 
para el peatón

Fuente: Diario El Comercio, 2016

Otro componente clave es el Plan Barrial La Floresta, di-
señado con la participación de los residentes. Este abor-
da temas como movilidad, seguridad, medio ambiente y 
cohesión social, promoviendo un desarrollo sostenible y 
el fortalecimiento de la identidad barrial (MDMQ, 2017).

A esto se suma el Plan Urbanístico Complementario, 
impulsado por la Secretaría de Hábitat y Ordenamiento 
Territorial. Este plan integra propuestas ciudadanas en la 
planificación urbana y promueve la participación comu-
nitaria en la toma de decisiones (Quitoinforma, 2021).

Esta investigación responde a una necesidad urgente de 
transformar el sector de la construcción mediante prác-
ticas más responsables, tanto desde lo ambiental como 
desde lo social y económico. En contextos urbanos como 
el de La Floresta, donde convergen patrimonio, densi-
ficación y demandas de sostenibilidad, es esencial pro-
poner soluciones que conjuguen eficiencia, identidad y 
habitabilidad. 

Figura 13. Proyecto “Publishing House” de sustentabili-
dad y diseño ecológico ubicado en la Floresta

Fuente: Constant, 2014

Los aportes de este estudio se proyectan en varias di-
mensiones: 

•    Económica: Promueve materiales y tecnologías que 
podrían reducir costos a largo plazo y dinamizar merca-
dos locales. 

•     Académica: Aporta al conocimiento interdisciplinario 
sobre sostenibilidad aplicada a la arquitectura, la inge-
niería y las políticas públicas. 

•   Social: Genera conciencia sobre nuevas formas de 
habitar, más conscientes del entorno, y fomenta la par-
ticipación de profesionales, ciudadanía y tomadores de 
decisiones. 

•     Metodológica: Integra enfoques técnicos, ambienta-
les y normativos, aplicables en contextos similares, for-
taleciendo la planificación sostenible y el diseño urbano 
adaptativo.

1.2 Objetivos

1.2.1. Objetivo general

Diseñar una propuesta arquitectónica para un edificio de 
mediana altura de uso mixto, ubicado en el sector de La 
Floresta, Quito-Ecuador, mediante la implementación de 
materiales alternativos con un reducido impacto en la 
industria de la construcción.

1.2.2. Objetivos específicos:

•       Diagnosticar las condiciones del área de estudio ubi-
cada en el sector de La Floresta, desde el punto de vista 
urbano a nivel social, económico y ambiental de manera 
macro, meso y micro. 

•    Definir las estrategias de integración de materiales 
alternativos en el desarrollo conceptual de un edificio 
de media altura en el sector de la Floresta, considerando 
criterios ambientales, viabilidad estructural, durabilidad, 
eficiencia energética y cumplimiento normativo.

•     Diseñar una propuesta arquitectónica para un  edi-
ficio de mediana altura de uso mixto en el barrio La 
Floresta, que integre materiales alternativos de bajo im-
pacto ambiental, respondiendo a las necesidades y re-
querimientos específicos de los usuarios, y minimizando 
la huella ecológica en comparación con los métodos de 
construcción tradicionales.
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1.3 Fundamentación Teórica

Figura 14. Marco teórico

Fuente: Elaboración propia.

DISEÑO DE UN EDIFICIO 
DE MEDIANA ALTURA 
CON EL USO DE MATE-
RIALES ALTERNATIVOS 

EN LA FLORESTA, QUITO 
- ECUADOR.

ARQUITECTURA 
SOSTENIBLE

Diseño pasivo y 
bioclimático

Roberto Gonzalo y
Rainer Vallentin (2014)

Sofie Pelsmakers
(2022)

Olivier Jolliet,
Myriam Saade (2015)

CRATerre
(2010)

Gernot Minke
y CRATerre (2010)

Normativa NEC 
y DMQ, Ecuador

Andrea Cristina
Pazmiño Miranda
(2016)

P. Lacy, J. Long, (2020)

Building Methods Clarke 
Snell, Tim Callahan (2005)

Charles J. Kibert (2016), 
EDGE (2020), 
BRE Global Ltd (2016)

Arquitectura        
carbono neutral

Ciclo de vida (LCA) 
en la edificación

Construcción bajo 
impacto ambiental

Materiales natura-
les y renovables

Economía circular

Sistemas constructi-
vos híbridos, mixtos

Requisitos estructu-
rales y normativos

Certificaciones sos-
tenibles estándares 

internacionales

Desempeño térmico 
y eficiencia energé-

tica en altura

MATERIALES          
ALTERNATIVOS Y 

SU APLICACIÓN EN 
EDIFICACIONES DE 
MEDIANA ALTURA

EDIFICIOS DE           
MEDIANA ALTURA

NORMATIVA         
NACIONAL

REFERENTES



31

Tabla 1. Tabla de autores

TEMA SUBTEMA DEFINICIÓN CARACTERÍSTICAS AUTOR AÑO

Ar
qu

ite
ct

ur
a 

so
st

en
ib

le

Diseño pasivo y bioclimático

                                                                                                                                          
Ampliación de los principios de diseño pasivo y bioclimático aplicados a ras-
cacielos, desarrollando el concepto de “rascacielos bioclimáticos”. Incorpora 
estrategias como jardines verticales y ventilación natural en edificios de gran 

altura.

Busca una simbiosis entre la arquitectura y el ecosistema urbano. Ha sido criti-
cado por su complejidad técnica y los costos asociados, lo que puede limitar su 

aplicabilidad en contextos de bajos recursos.
Ken Yeang 1995

                                                                                                                                            
Integrar la arquitectura con el entorno, utilizando las condiciones climáticas 
locales como la radiación solar, la humedad y la dirección del viento para el 

confort térmico, reduciendo la dependencia de sistemas mecánicos.              

Vincula directamente naturaleza y diseño, considera la sostenibilidad como algo 
inherente al proyecto. Viktor Olgyay 1963

Arquitectura carbono neutral

                                                                                                                                            
Kibert expande el marco propuesto por Olgyay, incorporando principios biocli-
máticos, aspectos de ciclo de vida, eficiencia energética, materiales reciclables, 

justicia social y economía circular.

La sostenibilidad debe ser holística, transformando los sistemas productivos que 
sostienen la construcción. Charles J. Kibert 2016

                                                                                                                                           
Cuestiona la excesiva dependencia tecnológica de las propuestas arquitectó-

nicas orientadas a la neutralidad de carbono y las certificaciones ambientales. 
Para Buchanan, la preocupación por la energía y el carbono puede llevar a la 

deshumanización, en donde lo tecnológico prevalece en lo simbólico, y social.

Señala que muchas estrategias de reducción de emisiones (envolventes hiper-
tecnológicas, automatización total, uso de materiales avanzados) pueden ser 

contraproducentes en ciertos contextos culturales o económicos, especialmente 
en el sur global. Peter Buchanan 2012

                                                                                                                                             
La capacidad de una edificación para equilibrar las emisiones de dióxido de 

carbono generadas durante su ciclo de vida mediante estrategias de mitigación, 
compensación o eliminación de dichas emisiones, con el objetivo de que la 

cantidad total de emisiones netas sea igual a cero.

                                                                                                                                                 
Busca transformar los sistemas productivos que sostienen la construcción, no solo 

reducir consumos. Propone crear entornos que devuelvan más al planeta de lo 
que extraen, con sistemas integrados de energía renovable, uso circular de mate-

riales y paisajes que absorban carbono

William McDonough y 
Michael Braungart

2002
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TEMA SUBTEMA DEFINICIÓN CARACTERÍSTICAS AUTOR AÑO

Ar
qu

ite
ct

ur
a 

so
st

en
ib

le

Certificaciones sostenibles 
como estándares internacio-

nales

Sistema de puntuación basado en distintas categorías: eficiencia energética, 
calidad ambiental interior, materiales y recursos, localización, entre otros.

Su lógica responde a una filosofía del “checklist”, donde cada acción sostenible 
suma puntos hacia una certificación de mayor nivel (Silver, Gold, Platinum). Pro-
fundamente vinculada al objetivo de alcanzar edificaciones carbono neutrales o 

de bajo carbono.

U.S. Green Building 
Council (USGBC) 2020

Se centra en reducir el consumo de energía, agua y materiales incorporados, 
con un enfoque más dirigido a países en desarrollo.

Profundamente vinculada al objetivo de alcanzar edificaciones carbono neutrales 
o de bajo carbono.

International Finance 
Corporation (IFC)

2020

Las certificaciones ambientales tienden a fomentar una “arquitectura de 
cumplimiento”, donde el objetivo es alcanzar la acreditación sin una reflexión 

profunda sobre la pertinencia de cada estrategia en el contexto local.

La certificación se ha convertido en un fin en sí mismo, no en un medio para 
transformar la arquitectura. Las estrategias se aplican por su peso en puntos, más 

que por su aporte real a la sostenibilidad ambiental o social.
Cristina Gamboa y Sergio 

Vega
2015

Mecanismos de estandarización global para evaluar y promover la sostenibili-
dad en la edificación.

Definen criterios medibles de eficiencia energética, reducción de impacto am-
biental y calidad de vida. Inciden en el valor de mercado de los proyectos y la 

percepción social de lo “verde”. Sin embargo, son criticadas por su rigidez, forma-
lismo y desconexión con realidades locales y culturales.

Gamboa & Vega 2015

Ciclo de vida (LCA) en las edifi-
caciones

Una herramienta que permite medir de forma integral el impacto ambiental 
de un edificio desde la extracción de materias primas hasta su demolición o 

reciclaje.

Pone en evidencia el impacto de las decisiones materiales y constructivas que 
muchas veces son ignoradas en la fase de diseño. Su aplicación masiva es aún li-
mitada por la complejidad técnica, la falta de bases de datos locales y la ausencia 

de una cultura proyectual cuantitativa entre arquitectos.

 William McDonough y 
Michael Braungart 2002
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TEMA SUBTEMA DEFINICIÓN CARACTERÍSTICAS AUTOR AÑO
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Construcción Bajo Impacto 
Ambiental

La construcción sostenible busca minimizar el impacto ambiental mediante el 
uso eficiente de recursos y la reducción de emisiones de carbono.

                                                                                                                                                  
La innovación en materiales como el hormigón de baja huella de carbono ha per-
mitido reducir significativamente las emisiones de CO₂. La integración de energías 
renovables y prácticas como la construcción Lean contribuyen a edificaciones más 

eficientes y sostenibles.

Gómez 2025

La construcción sostenible busca minimizar el impacto ambiental mediante el 
uso eficiente de recursos y la integración de prácticas y materiales sostenibles.

Busca minimizar el impacto ambiental mediante el uso eficiente de recursos y la 
integración de prácticas y materiales sostenibles.

ARIC 2025

Materiales Naturales y Reno-
vables

La paja es un material comportable que ofrece excelentes propiedades térmicas 
y requiere menos energía para su producción.

                                                                                                                                                      
  La paja de trigo tienen una conductividad térmica de 0.045 W/m·K, cumpliendo 
con los criterios de aislante térmico según la Norma Ecuatoriana de la Construc-

ción.

Bernal 2018

La madera, como material de construcción, ofrece ventajas significativas en tér-
minos de sostenibilidad. El uso de madera local en la construcción de viviendas 

sociales reduce la huella de carbono.

La madera certificada de bosques gestionados de manera sostenible presenta 
propiedades aislantes térmicas y acústicas, mejorando la eficiencia energética de 

las edificaciones.
Sotalin 2024

La tierra posee propiedades térmicas y acústicas destacadas, además de ser 
abundante y de bajo costo.

                                                                                                                                                      
 Es un material ecológico y abundante, con menor huella de carbono debido a su 
mínima transformación. Ofrece un ambiente interior saludable al no desprender 
productos tóxicos ni compuestos orgánicos volátiles, y proporciona una elevada 

inercia térmica, manteniendo temperaturas interiores estables.

Sornoza-Tituano 2024

La tierra es un material ecológico y abundante, con menor huella de carbono 
debido a su mínima transformación.

Ofrece un ambiente interior saludable al no desprender productos tóxicos ni 
compuestos orgánicos volátiles, y proporciona una elevada inercia térmica, man-

teniendo temperaturas interiores estables
Slow Studio 2025
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TEMA SUBTEMA DEFINICIÓN CARACTERÍSTICAS AUTOR AÑO
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Economía Circular

La reutilización y reciclaje de materiales para minimizar los residuos y el consu-
mo de recursos en la construcción.

La sostenibilidad debe evaluarse considerando el análisis del ciclo de vida comple-
to (LCA). Gareca et al. 2020

La economía circular en la construcción implica la reutilización y reciclaje de 
materiales para minimizar los residuos y el consumo de recursos.

Todos los procesos constructivos conllevan una carga ambiental en alguna etapa 
del ciclo de vida del material.

Ashby 2012

Ed
ifi

ci
os

 d
e 

M
ed

ia
na

 A
ltu

ra

Desempeño Térmico y Eficien-
cia Energética en Altura

La implementación de estrategias pasivas, como la orientación adecuada de las 
edificaciones y el uso de materiales con alta inercia térmica, es fundamental 

para lograr este objetivo.

En Quito, con un clima templado de montaña y variaciones térmicas diarias, se 
requieren edificaciones que mantengan una temperatura interior confortable sin 

depender excesivamente de sistemas de climatización artificiales.
Ordóñez Bueno 2023

Sistemas Constructivos Híbri-
dos, Mixtos

Combinación de materiales tradicionales con alternativos, ofreciendo una solu-
ción viable para edificaciones de mediana altura.

La integración de estructuras de hormigón armado con elementos de madera 
o paneles de paja puede mejorar el desempeño térmico de las edificaciones, 

reduciendo la carga energética y los costos operativos y eficiencia en la resistencia 
sísmica y reducción de costos.

Giraldo, Bedoya & Alon-
so, González Mazorra, 

Morales y Novoa

2015 - 2021 y 
2021

N
or

m
ati

va
 

N
ac

io
na

l

Requisitos estructurales y 
normativos

La Norma Ecuatoriana de la Construcción (NEC) y las regulaciones del Distrito 
Metropolitano de Quito (DMQ) establecen lineamientos para garantizar la segu-

ridad estructural y la eficiencia energética en las edificaciones.

La NEC-HS-EE proporciona directrices sobre el diseño de envolventes térmicas 
eficientes, considerando factores como la transmitancia térmica y la orientación 
de las edificaciones. Estas normativas permiten la incorporación de materiales 

alternativos, siempre que se cumplan los requisitos de desempeño establecidos.

Ministerio de Desarrollo 
Urbano y Vivienda 2023

Fuente: Elaboración propia, 2025.
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1.3.1. Arquitectura sostenible

La arquitectura sostenible, según la ONU, se refiere a 
la construcción de edificios que minimizan su impacto 
ambiental, promoviendo la eficiencia energética, el uso 
de materiales sostenibles y el diseño bioclimático. Esto 
implica un enfoque integral que considera aspectos 
como la salud de los ocupantes, la reducción de resi-
duos y la adaptación al clima local.

Viktor Olgyay, pionero del diseño bioclimático, propuso 
en su obra Design with Climate (1963) integrar la ar-
quitectura con el entorno, utilizando las condiciones 
climáticas locales como: la radiación solar, la hume-
dad y la dirección del viento para el confort térmico, 
reduciendo la dependencia de sistemas mecánicos. Su 
enfoque, que vincula directamente naturaleza y dise-
ño, considera la sostenibilidad como algo inherente al 
proyecto. No obstante, desde una perspectiva actual, 
su visión podría considerarse limitada al no abordar di-
rectamente aspectos sociales, económicos o de gestión 
de recursos. 

Como si lo hace Charles J. Kibert, uno de los principales 
teóricos contemporáneos de la arquitectura sostenible, 
ya que expande el marco propuesto por Olgyay. En su 
libro Sustainable Construction: Green Building Design 
and Delivery (2016), Kibert incorpora no solo principios 
bioclimáticos, sino también aspectos de ciclo de vida, 
eficiencia energética, materiales reciclables, justicia so-
cial y economía circular. Para Kibert, la sostenibilidad 
debe ser holística: no se trata solamente de reducir 
consumos, sino de transformar los sistemas producti-
vos que sostienen la construcción.

Por otra parte, al diseño pasivo y a la arquitectura bio-
climática, Ken Yeang amplió estos principios al apli-

carlos en rascacielos, desarrollando el concepto de 
“rascacielos bioclimáticos”. Yeang (1995) incorporó es-
trategias como jardines verticales y ventilación natural 
en edificios de gran altura, buscando una simbiosis en-
tre la arquitectura y el ecosistema urbano. No obstante, 
su enfoque ha sido criticado por la complejidad técnica 
y los costos asociados, que pueden limitar su aplicabi-
lidad en contextos de bajos recursos (Gattupalli, 2023).

Sin embargo, el enfoque de una arquitectura biocli-
mática en edificio de gran altura o media altura de los 
principios de Ken Yang (1995) se puede evidenciar que 
comparte una visión con William McDonough y Michael 
Braungart en la neutralidad de carbono en la arquitec-
tura ya que, estos dos autores la definen como la capa-
cidad de una edificación para equilibrar las emisiones 
de dióxido de carbono generadas durante su ciclo de 
vida mediante estrategias de mitigación, compensación 
o eliminación de dichas emisiones. Bosco Verticale

Figura 15. Bosco Verticale

Fuente: Architetti, 2014.

En otras palabras, el objetivo es que la cantidad total de 
emisiones netas sea igual a cero, promoviendo así una 
arquitectura que no contribuya al calentamiento glo-
bal. Sin embargo, este objetivo, que en principio parece 
técnico y medible, implica una compleja red de deci-
siones éticas, materiales, sociales y culturales. (William 
McDonough y Michael Braungart, 2002). 

Uno de los enfoques más influyentes en este campo es 
el de William McDonough y Michael Braungart, quie-
nes, en su libro Cradle to Cradle: Remaking the Way We 
Make Things (2002), rechazan la lógica de la sostenibi-
lidad basada únicamente en la reducción de impactos. 
En lugar de enfocarse solo en disminuir lo negativo, 
ellos proponen diseñar sistemas arquitectónicos que 
generen un impacto positivo, regenerativo. Según estos 
autores, “la eficiencia por sí sola es insuficiente; lo que 
necesitamos es efectividad en la creación de sistemas 
que sean buenos desde el principio”. Bajo esta lógica, 
la arquitectura carbono neutral no debería limitarse a 
reducir emisiones, sino crear entornos que devuelvan 
más al planeta de lo que extraen, con sistemas integra-
dos de energía renovable, uso circular de materiales, 
y paisajes que absorban carbono, como techos verdes 
o jardines verticales. (William McDonough y Michael 
Braungart, 2002). 

Sin embargo, esta visión ha sido contrastada y proble-
matizada por autores como Peter Buchanan (2012), 
quien en su ensayo The Big Rethink cuestiona la exce-
siva dependencia tecnológica de las propuestas arqui-
tectónicas orientadas a la neutralidad de carbono y las 
certificaciones ambientales. Para Buchanan, “el exceso 
de preocupación por la energía y el carbono está con-
duciendo a una arquitectura cada vez más deshumani-
zada”, donde lo tecnológico prima sobre lo simbólico, 
lo poético y lo social. En efecto, muchas estrategias de 

reducción de emisiones – como envolventes hipertec-
nológicas, automatización total de sistemas, y uso ex-
tensivo de materiales avanzados – pueden resultar aje-
nas o incluso contraproducentes en ciertos contextos 
culturales o económicos, especialmente en regiones 
del sur global. (Peter Buchanan, 2012).

Por otra parte, las certificaciones ambientales como 
LEED (Leadership in Energy and Environmental Design), 
EDGE (Excellence in Design for Greater Efficiencies), 
BREEAM ((Building Research Establishment Environ-
mental Assessment Method), WELL (Building Standard) 
y DGNB (Deutsche Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen 
- German Sustainable Building Council), han surgido 
como mecanismos de estandarización global para eva-
luar y promover la sostenibilidad en la edificación. Es-
tas certificaciones no solo definen criterios medibles de 
eficiencia energética, reducción de impacto ambiental 
y calidad de vida, sino que también inciden en el valor 
de mercado de los proyectos y en la percepción social 
de lo “verde”. 

Figura 16. IQON

Fuente: Uribe & Schwarzkpof, 2022.
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No obstante, estas herramientas, aunque útiles en al-
gunos contextos, han sido objeto de críticas relevantes 
por su aparente rigidez, su tendencia al cumplimiento 
formalista y su desconexión con realidades locales y 
culturales. (Gamboa & Vega, 2015; USGBC, 2020; IFC, 
2020).

En particular, la certificación LEED, desarrollada por el 
U.S. Green Building Council, propone un sistema de 
puntuación basado en distintas categorías: eficiencia 
energética, calidad ambiental interior, materiales y re-
cursos, localización, entre otros (USGBC, 2020). Su lógi-
ca responde a una filosofía del “checklist”, donde cada 
acción sostenible suma puntos hacia una certificación 
de mayor nivel (Silver, Gold, Platinum). En paralelo, 
EDGE, promovida por la International Finance Corpora-
tion (IFC), se centra en reducir el consumo de energía, 
agua y materiales incorporados, con un enfoque más 
dirigido a países en desarrollo (IFC, 2020).

Ambas certificaciones (EDGE y LEED) están profunda-
mente vinculadas al objetivo de alcanzar edificaciones 
carbono neutrales o de bajo carbono, pues incentivan 
la incorporación de estrategias de diseño pasivo, el uso 
de energía renovable, el manejo eficiente de recursos y 
la reducción de emisiones desde la fase de diseño hasta 
la operación. Sin embargo, cuando se observa crítica-
mente su implementación, emergen tensiones signifi-
cativas entre el valor instrumental de la certificación y 
su impacto real sobre la sostenibilidad integral.

Autoras como Cristina Gamboa y Sergio Vega han adver-
tido que muchas certificaciones ambientales tienden a 
fomentar una “arquitectura de cumplimiento”, donde 
el objetivo es alcanzar la acreditación sin una reflexión 
profunda sobre la pertinencia de cada estrategia en el 
contexto local (Vega & Gamboa, 2015). Según ellos, “la 

certificación se ha convertido en un fin en sí mismo, 
no en un medio para transformar la arquitectura”. En 
otras palabras, las estrategias se aplican por su peso en 
puntos, más que por su aporte real a la sostenibilidad 
ambiental o social.

Por otra parte, autores como William McDonough y Mi-
chael Braungart, en su enfoque Cradle to Cradle, pro-
ponen ir más allá de la minimización del impacto para 
alcanzar un modelo regenerativo, donde los residuos se 
transforman en recursos en al análisis de ciclo de vida 
(LCA). Este análisis de ciclo de vida, por sus siglas en 
inglés es una herramienta que permite medir de for-
ma integral el impacto ambiental de un edificio desde 
la extracción de materias primas hasta su demolición o 
reciclaje. 

A diferencia de las métricas convencionales, el (LCA) 
pone en evidencia el impacto de las decisiones materia-
les y constructivas que muchas veces son ignoradas en 
la fase de diseño. Sin embargo, su aplicación masiva es 
aún limitada por la complejidad técnica, la falta de bases 
de datos locales y la ausencia de una cultura proyectual 
cuantitativa entre arquitectos. Aquí surge la necesidad 
de integrar herramientas digitales y metodologías de 
simulación en el proceso de diseño desde etapas tem-
pranas.

1.3.2. Materiales alternativos y su 
aplicación en edificaciones de 
mediana altura

La construcción sostenible busca minimizar el impacto 
ambiental mediante el uso eficiente de recursos y la re-
ducción de emisiones de carbono. Según Gómez (2025), 
la innovación en materiales como el hormigón de baja 

huella de carbono ha permitido reducir significativamen-
te las emisiones de CO₂ en proyectos de infraestructura. 
Además, la integración de energías renovables y prácti-
cas como la construcción Lean contribuyen a edificacio-
nes más eficientes y sostenibles (ARIC, 2025). 

Este enfoque busca minimizar el impacto ambiental me-
diante el uso eficiente de recursos y la integración de 
prácticas y materiales sostenibles. Uno de los materia-
les naturales y renovables que añade Sotalin (2024), es 
la madera, como material de construcción, ofrece ven-
tajas significativas en términos de sostenibilidad. Estu-
dios realizados en Ecuador han demostrado que el uso 
de madera local en la construcción de viviendas sociales 
reduce la huella de carbono en comparación con méto-
dos tradicionales (Alcívar Meza et al., 2025). Además, la 
madera certificada de bosques gestionados de manera 
sostenible presenta propiedades aislantes térmicas y 
acústicas, mejorando la eficiencia energética de las edifi-
caciones (Sotalin, 2024).

Figura 17. La madera: un material clave para una nueva 
generación de construcción sostenible

Fuente: Esparza, 2024.

Otros materiales naturales, como la paja y la tierra, tam-
bién han sido utilizados en la construcción sostenible. La 
paja, por ejemplo, es un material comportable que ofre-
ce excelentes propiedades térmicas y requiere menos 
energía para su producción en comparación con mate-
riales convencionales (Bernal, 2018). Estudios recientes 
en Ecuador han demostrado que los fardos de paja de 
trigo tienen una conductividad térmica de 0.045 W/m·K, 
cumpliendo con los criterios de aislante térmico según 
la Norma Ecuatoriana de la Construcción (Viera Arroba 
et al., 2023). 

Además, la empresa ecuatoriana BIOM ha desarrolla-
do aislantes térmico-acústicos a partir de paja de arroz, 
promoviendo la eficiencia energética y generando em-
pleo local (BIOM Ecuador, 2025). A nivel internacional, 
proyectos como la Escuela Primaria de Sundby en Dina-
marca, diseñada por Henning Larsen, utilizan paja en sus 
fachadas, logrando una eficiencia energética que reduce 
hasta un 90% del consumo (El País, 2024).

La tierra, por su parte, posee propiedades térmicas y 
acústicas destacadas, además de ser abundante y de 
bajo costo (Sornoza-Tituano, 2024). Eventos como la jor-
nada “Construir en clave sostenible” en Palencia, Espa-
ña, han resaltado el uso de la tierra como material de 
construcción sostenible, destacando su relevancia en la 
arquitectura tradicional y contemporánea (Cadena SER, 
2024). 

Eventos como la jornada “Construir en clave sostenible” 
en Palencia, España, han resaltado el uso de la tierra 
como material de construcción sostenible, destacando 
su relevancia en la arquitectura tradicional y contempo-
ránea (Cadena SER, 2024).

Slow Studio también, enfatiza que la tierra es un mate-
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rial ecológico y abundante, con menor huella de carbono 
debido a su mínima transformación. Además, ofrece un 
ambiente interior saludable al no desprender productos 
tóxicos ni compuestos orgánicos volátiles, y proporciona 
una elevada inercia térmica, manteniendo temperaturas 
interiores estables (Slow Studio, 2025).

A su vez, aunque los materiales naturales y renovables 
como la madera pueden representar soluciones efecti-
vas como materiales alternativos, su implementación a 
gran escala enfrenta desafíos relevantes, entre ellos la 
disponibilidad de recursos. La economía circular en la 
construcción implica la reutilización y reciclaje de mate-
riales para minimizar los residuos y el consumo de recur-
sos (Gareca et al., 2020).

Figura 18. La Economía Circular está cambiando los mo-
delos de negocio

Fuente: COMPROMISO RSE, 2022.

No obstante, como plantea Ashby (2012), ningún mate-
rial es verdaderamente de “impacto cero”, ya que todos 
los procesos constructivos conllevan una carga ambien-
tal en alguna etapa del ciclo de vida del material. Por ello, 
la sostenibilidad debe evaluarse considerando el análisis 
del ciclo de vida completo (LCA), desde la extracción y 
procesamiento hasta la reutilización o disposición final. 
Este enfoque permite contrastar con mayor objetividad 
la sostenibilidad de materiales alternativos frente a los 
convencionales. 

Asimismo, Kennedy et al. (2014) argumentan que, si 
bien materiales como la tierra, la madera o la paja tienen 
ventajas ambientales, su uso en edificaciones de me-
diana altura requiere un marco normativo actualizado, 
innovación técnica y una capacitación específica en su 
aplicación. La arquitectura natural, según estos autores, 
no solo implica una decisión estética o ecológica, sino 
también un compromiso con nuevos sistemas construc-
tivos, que respondan a contextos urbanos y exigencias 
estructurales más complejas.

1.3.3. Edificios de mediana altura y 
normativa nacional 

Los sistemas constructivos híbridos, que combinan ma-
teriales tradicionales con alternativos, ofrecen una so-
lución viable para las edificaciones de mediana altura 
en Quito. Por ejemplo, la integración de estructuras de 
hormigón armado con elementos de madera o paneles 
de paja puede mejorar el desempeño térmico de las 
edificaciones. Estudios han demostrado que estas com-
binaciones pueden reducir significativamente la carga 
energética de las viviendas, mejorando el confort térmi-
co y reduciendo los costos operativos (Giraldo, Bedoya & 
Alonso, 2015).

Según González Mazorra (2022), destaca la eficiencia de 
los sistemas constructivos híbridos, combinando concre-
to armado y acero estructural, para mejorar la resisten-
cia sísmica y reducir costos en edificaciones de mediana 
altura. Utilizando herramientas como ETABS y SAFE, de-
muestra que estos sistemas cumplen con las normativas 
NEC-SE-SG y NEC-SE-HM, ofreciendo una solución viable 
para estructuras en zonas sísmicas. 

En contraste, Morales y Novoa (2021) señalan que, aun-
que los sistemas híbridos presentan ventajas estructura-
les, su implementación puede enfrentar desafíos econó-
micos y técnicos, especialmente en proyectos de menor 
escala donde los costos iniciales y la complejidad cons-
tructiva pueden ser limitantes. 

Sin embargo, Giraldo, Bedoya & Alonso (2015) dicen 
que los sistemas constructivos híbridos, que combinan 
materiales tradicionales con alternativos, ofrecen una 
solución viable para las edificaciones de mediana altu-
ra en Quito. Por ejemplo, la integración de estructuras 
de hormigón armado con elementos de madera o pane-
les de paja puede mejorar el desempeño térmico de las 
edificaciones. Estudios han demostrado que estas com-
binaciones pueden reducir significativamente la carga 
energética de las viviendas, mejorando el confort térmi-
co y reduciendo los costos operativos (Giraldo, Bedoya & 
Alonso, 2015).

Asimismo, Ordoñez Bueno (2023), implementación de 
estrategias pasivas, como la orientación adecuada de las 
edificaciones y el uso de materiales con alta inercia tér-
mica, es fundamental para lograr este objetivo (Ordóñez 
Bueno, 2023). 

El capítulo NEC-HS-EE establece criterios para optimizar 
el consumo energético y asegurar el confort térmico en 

edificaciones residenciales, considerando las condicio-
nes climáticas locales. Gaudry et al. (2019) simularon el 
comportamiento térmico y energético de viviendas en 
Guayaquil, evidenciando que la implementación de la 
NEC-HS-EE puede reducir significativamente el consumo 
de energía y las emisiones de gases de efecto inverna-
dero. 

En Quito, se caracteriza por un clima templado de mon-
taña, con temperaturas promedio que oscilan entre 10°C 
y 20°C y una significativa variación térmica diaria. Estas 
condiciones requieren edificaciones que mantengan una 
temperatura interior confortable sin depender excesiva-
mente de sistemas de climatización artificiales (Ordóñez 
Bueno, 2023).

La Norma Ecuatoriana de la Construcción (NEC) y las re-
gulaciones del Distrito Metropolitano de Quito (DMQ) 
establecen lineamientos para garantizar la seguridad 
estructural y la eficiencia energética en las edificacio-
nes. La NEC-HS-EE, en particular, proporciona directrices 
sobre el diseño de envolventes térmicas eficientes, con-
siderando factores como la transmitancia térmica y la 
orientación de las edificaciones (Ministerio de Desarrollo 
Urbano y Vivienda, 2023). Estas normativas permiten la 
incorporación de materiales alternativos, siempre que se 
cumplan los requisitos de desempeño establecidos.
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Figura 19. Apartamentos Vélizy Morane Saulnier

Fuente: Elaboración propia.

 

Figura 20. NIOA Timber Tower

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 21. Laboratorios Centrocesal

Fuente: Elaboración propia.



ETAPA 2
DIagnóstico
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Tabla 2. Metodología de Investigación 

Tipo de Proyecto Propuesta Innovadora

Línea de investigación Diseño, Tecnica y Sostenibilidad

Áreas de Investigación:

Diseño arquitectónico donde 
se justifica la propuesta del 
anteproyecto de un edificio 
de media altura de uso mixto, 
implementando materiales 
alternativos como estrategias 
sostenibles en la Floresta, Quito.

Delimitación Temporal: Periodo académico 2025

Fuente: Elaboración propia.

2.	 Diagnóstico

2.1 Información General

Debido a la complejidad del problema a abordar, se de-
cidió trabajar con un enfoque de investigación mixto que 
combine herramientas tanto cuantitativas como cualita-
tivas. Esta combinación permite analizar la situación des-
de diferentes perspectivas y lograr una comprensión más 
completa. El proceso de investigación se organiza en tres 
etapas principales:

•     Diagnostico                                 •     Conceptualización

•     Propuesta arquitectónica

La primera etapa, el diagnóstico, se enfoca en conocer a 
fondo tanto el sitio como a las personas que lo habitan 
o lo usan. El objetivo es entender las particularidades 
del entorno y de sus usuarios, lo que servirá como base 
para una propuesta coherente y sensible al contexto. 
 
Luego, en la fase conceptual se definen las estrategias 
urbanas y arquitectónicas que guiarán el desarrollo del 
proyecto. Estas ideas fuerza marcarán la dirección del di-
seño y servirán como pilares para tomar decisiones clave. 
 
Finalmente, en la última etapa se plantea una propuesta 
arquitectónica concreta, orientada a dar respuesta a los 
desafíos detectados. Esta solución, pensada en altura, 
busca ser funcional y sostenible, adaptándose de mane-
ra efectiva a las condiciones específicas del lugar.
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2.2 Introducción a la metodología

Figura 22. Metodología de investigación

Fuente: Elaboración propia.
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2.3 Fases de la metodología

FASE 1: Diagnóstico

En esta etapa inicial, Describir y comprender detallada-
mente el contexto (social, físico y ambiental) donde se 
desarrollará el proyecto. Según Sampieri et al. (2014), 
la investigación diagnóstica detalla características, pro-
cesos y relaciones del fenómeno sin intervenirlo. El 
propósito es identificar necesidades, limitaciones y 
oportunidades del lugar. En el cual se emplean métodos 
cualitativos y cuantitativos para un análisis espacial inte-
gral (Schönwandt, 2002). 

Estas herramientas que se utilizaron fueron entrevistas 
cualitativas con habitantes y actores clave, encuestas 
cuantitativas procesadas en Excel, sistemas de Informa-
ción Geográfica (ArcGIS) y Google Earth (mapas de uso 
de suelo y coberturas) y fotografías de campo y senso-
res ambientales. Donde, como resultados obtuvimos 
datos organizados en formatos gráficos y cartográficos. 
Se elaboran: Gráficos estadísticos (resultados de encues-
tas, tendencias demográficas), mapas temáticos (uso de 
suelo, densidad de población, vegetación), diagramas 
del entorno (redes de movilidad o conexiones urbanas) e 
informe diagnóstico que sintetice hallazgos sociales, eco-
nómico, espacial y ambientales.

FASE 2: Conceptualización

La segunda fase corresponde al desarrollo de una pro-
puesta conceptual preliminar basada en los hallazgos 
del diagnóstico. Groat y Wang (2013) señalan que esta 
investigación exploratoria produce marcos conceptuales 
y esquemas espaciales que orientan la lógica del pro-
yecto. El objetivo es definir lineamientos arquitectóni-
cos iniciales acordes a las necesidades y restricciones 

identificadas utilizando herramienta de representación y 
análisis como: Diagramas de relaciones y zonificación (di-
bujados en Illustrator o AutoCAD), bocetos y prototipos 
esquemáticos (croquis manuales), modelos 3D iniciales 
en SketchUp o AutoCAD y photoshop, ilustrator u otro 
software gráfico (collages conceptuales).

Donde, como resultados se obtienen representaciones 
conceptuales del diseño. Elaborando: Planos esquemá-
ticos de distribución espacial (zonificación de usos, reco-
rridos), esquemas funcionales y volumétricos (diagramas 
de flujo, formas generales), principios o lineamientos 
iniciales (sostenibilidad, integración social) y maqueta 
conceptual o bosquejo 3D ilustrativo de la idea general.

FASE 3: Propuesta Arquitectónica

La fase final implica aplicar los conocimientos previos 
para desarrollar el anteproyecto arquitectónico defi-
nitivo. Zeisel (2006) destaca que esta etapa traduce la 
información investigada en decisiones de diseño concre-
tas. El propósito es consolidar una propuesta detallada y 
coherente con los hallazgos sociales, ambientales y téc-
nicos. Aplicando herramientas profesionales de diseño 
como: AutoCAD (planos constructivos: plantas, cortes, 
elevaciones), modelado 3D avanzado (SketchUp, Revit u 
otro CAD), software de renderizado como: D5 Renders, 
Escape o Lumion para imágenes realistas) y por último, 
maquetas físicas a escala y diagramas detallados. 

Proporcionándonos entregables finales integrales. Entre 
ellos: Planos arquitectónicos detallados (plantas, alza-
dos, cortes, detalles constructivos), modelos tridimen-
sionales del proyecto, imágenes renderizadas del diseño 
(vistas exteriores e interiores) y documentación técnica 
completa (memoria descriptiva, especificaciones, análi-
sis de eficiencia). 

2.4 Diagnóstico del sitio

 El sitio de análisis es un polígono cuyo eje central es la 
Av. Madrid (Figura 23), la cual divide el sector de la Flo-
resta por la mitad. Este polígono está delimitado al occi-
dente por la calle Toledo, al oriente por la Av. Coruña, al 
norte por la Av. 12 de octubre y al sur por la Av. Ladrón 
de Guevara.

El análisis del sitio se realiza en cuatro dimensiones prin-
cipales: física, social, económica y ambiental. Se exami-
nan las principales características relacionadas con estos 
factores, utilizando datos cuantitativos y cualitativos, así 
como mapas e indicadores que faciliten un entendimien-
to más detallado de la realidad del contexto. Finalmente, 
se extraen conclusiones para cada dimensión analizada.

La ubicación exacta del predio es en la Av. Madrid y To-
ledo, predio esquinero. Este emplazamiento es particu-
larmente estratégico debido a su posición en una de las 
áreas más dinámicas de la ciudad.

Figura 23. Vista Av. Madrid 

Fuente: Elaboración propia.

Figura 24. Ubicación del sitio

Fuente: Elaboración propia.

P3

Mapa esquemá�co del territorio ecuatoriano. Donde se 
encuentra nuestra propuesta arquitectónica.  

Silueta del mapa esquemá�co de la provincia de Pichincha. 
Donde se encuentra nuestra propuesta arquitectónica.  

QUITO, ECUADOR. LA FLORESTA

ECUADOR

PICHINCHA

Silueta del mapa esquemá�co de la ciudad de Quito. Donde se 
encuentra nuestra propuesta arquitectónica.  

QUITO

Mapa esquemá�co del barrio La Floresta en Quito. Donde se 
encuentra nuestra propuesta arquitectónica.  

LA FLORESTA

Ubicación de nuestro predio a intervenir en el barrio La Floresta 
en Quito.
 

EJE AV. MADRID Y TOLEDO
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Figura 25. Análisis Social

Fuente: Elaboración propia.

Figura 26. Análisis Físico

Fuente: Elaboración propia
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Espacios Semipúblicos Culturales
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(Aulas, bibliotecas, laboratorios,áreas comunes)

Equipamientos Semipúblicos (Cafés,
restaurantes económicos, librerías, papelerías)

Espacios Públicos (Plazas, parques,
calles para el encuentro informal y tránsito)

Equipamientos Semipúblicos Propios
(Locales comerciales, talleres, galerías, o�cinas)

Espacios Públicos Adyacentes (Aceras,
fachadas, calles peatonales

Servicios Públicos (Recolección de
basura, seguridad, mantenimiento de vía)

Equipamientos Universitarios 
(Aulas, laboratorios, bibliotecas, o�cinas)

Equipamientos Semipúblicos
(cafeterías y bibliotecas universitarias)

Equipamientos Culturales (Cines, galerías, 
si las hay y son accesibles/promocionadas)

Equipamientos Semipúblicos de Servicios
(Hoteles, Restaurantes, Cafés, Tiendas de
diseño/artesanías)
Espacios Públicos Recreativos (Plazas, parques)

RESIDENTES
HISTÓRICOS

ARTISTAS Y 
CREADORES

TURISTAS
JOVENES Y

NIÑOS

EDUCADORES
Y PROFESORES

UNIVERSITARIOS 
ESTUDIANTES 

EMPRENDEDORES
Y PEQUEÑOS
NEGOCIOS 

El equipamiento público y 
semipúblico actual, como 
plazas y calles, enfrenta una 
amenaza moderada a su uso 
sostenido. Esto se debe a que 
su antigüedad y el posible 
deterioro por falta de 
mantenimiento y actualización 
podrían afectar su 
funcionalidad, aunque 
actualmente existen.

La clara carencia de 
equipamiento público o 
semipúblico dedicado y 
accesible para la creación y 
exhibición artística es una 
problemática signi�cativa. 

A pesar de que el barrio sea 
atractivo para ellos, la 
infraestructura especí�ca que 
necesitan es insu�ciente.
 

La limitada oferta de 
equipamiento turístico 
cultural y de servicios más 
especializado y coordinado 
restringe la experiencia del 
turista. Aunque los visitantes 
utilizan la infraestructura 
existente (hoteles, 
restaurantes), la carencia de 
un equipamiento diseñado 
para un turismo de mayor 
profundidad y permanencia 
representa un desafío que 
necesita ser abordado.
 

La insu�ciencia de 
equipamiento público y 
semipúblico especí�camente 
diseñado para su desarrollo, 
recreación dirigida y ocio 
seguro es una problemática 
destacada. Las opciones 
existentes (parques genéricos) 
no cubren adecuadamente 
sus necesidades especí�cas. 
 

El equilibrio entre el 
crecimiento de negocios y la 
gestión adecuada del espacio 
público adyacente (aceras, 
calles) se presenta como una 
problemática constante. Si 
bien hay locales, el desafío 
radica en evitar la saturación y 
con�ictos de uso que afectan 
la calidad del entorno urbano. 

La alta concentración en 
equipamientos universitarios 
y comerciales aledaños genera 
una problemática de 
saturación y la necesidad de 
más espacios públicos y 
semipúblicos diversi�cados 
para estudio y ocio. Hay 
equipamiento, pero la 
demanda supera la oferta 
diversi�cada.

La dependencia exclusiva de 
equipamientos  academicos  
existentes podría llevar a una 
falta de espacios alternativos 
de colaboración comunal y 
esparcimiento. 
Aunque la existencia de 
universidades es un punto 
fuerte, en la diversi�cación 
de posibles  equipamientos 
complementarios es una 
problemática menor pero 
existente.
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CONCLUSIÓNEQUIPAMIENTOS

SECCIONES VIALES

PARADAS DE TRANSPORTE LLENOS Y VACÍOS

En el análisis �sico se evalúa el uso de suelo como punto de par�da, en este 
caso, los predios que predominan en el sector claramente es de uso 
residencial y vivienda, sin embargo más al norte entre la Av. 12 de Octubre 
y Av. Madrid, nos encontramos con una zona estudian�l y para la educación, 
frente a una zona mixta comercial agrupadas en el mismo si�o. 

El barrio la floresta es una zona que moviliza gente, por ende el medio de 
transporta que usualmente usa la gente como por ejemplo: estudiantes, 
turistas, residentes, otros, es el uso de transporte público, el bus pasa por 
una vía arterial principalmente que une dos equimaientos importantes, el 
monumento de la Reina Isabel ubicado en la  Av. 12 de Octubre, y el 
Redondel de la Floresta ubicado en la Av. Coruña.

Conocer los servicios que ofrece el entorno inmediato del lugar de 
intervención ubicado en una zona cultural, nos permite iden�ficar 
oportunidades clave que beneficien tanto al sector como a los residentes, 
todo esto mediante el diseño de alterna�vas amigables con el ambiente y el 
buen manejo del lugar.
   

El sector cuenta con vías arteriales y locales, que conectan a la 
ciudad de manera más rápida, siendo las más importantes la Av. 12 
de Octubre, Av. Madrid, Av. Toledo. El barrio la Floresta �ene 
diferentes paradas de transporte público repar�do principalmente 
a lo largo de la Av. Madrid, como las rutas Vicen�na - Eden del 
Aucas, Valles - Politécnica, lo que facilita el transporte y 
movilización de las personas .

En el barrio la Floresta podemos 
destacar la presencia del 30 % de 
área no construida (vacíos) en una 
zona altamente poblada, 
principalmente congregándose 
viviendas en altura. Frente al 70 % 
que corresponde a áreas 
construidas (llenos) sitúandose 
principalmente en zonas de uso 
residencial. 

Transitan mayoritariamente por la Av. 12 de Octubre , 
Madrid, Av. Toledo

Tránsito elevado de taxis: estudiantes, turistas, 
ejecu�vos

Señalé�ca de ciclovías inadecuada 

Analisis físico
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Figura 27. Análisis Económico

Fuente: Elaboración propia.

Figura 28. Análisis Ambiental

Fuente: Elaboración propia.
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Dirección del viento

ORIGEN: Nativo
CRECIMIENTO: Rápido 
TIPO DE RAÍZ: No invasiva
Usos: Arborización Urbana y
reforestación
Ambiente: Cálido y templado
Altura: 3.00 - 10.00 m
Dimensión de sembrado: 5.00 m

Polígono en eje Av. Madrid

LEYENDA
CONCLUSIÓN

CONTAMINACIÓN EXISTENTE - TEMPERATURA - VIENTO E ÍNDICE ULTRAVIOLETA

VEGETACIÓN NATIVA

El sector de La Floresta enfrenta varios desa�os serios en cuanto a la calidad del 
aire, ruido ambientaluna, contaminación visual y áreas verdes dedicadas al 
espacio público y una trama verde considerable ya que, consta con arbolado en 
algunas aceras y parterre. . Para mejorar sus condiciones ambientales sería clave:

- Promover el transporte sostenible.
- Aumentar la cobertura vegetal.
- Regular el uso de generadores y sistemas HVAC.
- Implementar estrategias de control de ruido, especialmente nocturno.

 

CONTAMINACIÓN EXISTENTE

PM 2.5: Los niveles de par�culas finas (PM2.5) han llegado a 15,7 µg/m³ 
durante 239 días en 2022, lo cual triplica los valores recomendados por la 
OMS. La zona, debido a su ubicación céntrica, sufre una carga considera-
ble de tráfico vehicular.

CO2: Es la principal fuente de contaminación en La Floresta. La alta 
circulación de automóviles, buses y taxis en vías como la Av. 12 de 
Octubre o la Av. Colón genera gases nocivos como NO2 y CO2, y 
par�culas en suspensión.

SISTEMAS MECÁNICOS: Equipos de aire acondicionado, ven�lación 
forzada y generadores eléctricos, especialmente en hoteles, cafeterías y 
oficinas, también contribuyen al deterioro de la calidad del aire.

CONTAMINACIÓN ACÚSTICA: La zona puede superar los 80 dB, 
sobrepasando los límites recomendados por la OMS.

CONTAMINACIÓN VISUAL: Vandalismo y cableado aéreo 
desordenado, edificaciones sin lineamientos y armonía arquitectónica y 
deterioro de la infraestructura urbana.

RESIDUOS SÓLIDOS: Mal manejo de la basura por parte de 
residentes y comercios, desechos abandonados en espacios públicos, 
acumulación de residuos por falta de horarios de recolección adecuados 
o civismo. El comercio informal también puede generar residuos 
adicionales.

Analisis ambiental

Av. 12 de Octubre

Cholán

ORIGEN: Nativo
CRECIMIENTO: Lento 
TIPO DE RAÍZ: No invasiva
Usos: Arborización Urbana y
reforestación
Ambiente: Cálido y templado
Altura: 3.00 - 5.00 m
Dimensión de sembrado: 5.00 mArupo

ORIGEN: Nativo
CRECIMIENTO: Rápido 
TIPO DE RAÍZ: No invasiva
Usos: Arborización Urbana y
reforestación
Ambiente: Cálido, templado y frío
Altura: 3.00 - 7.00 m
Fauna Urbana: Pájaros
Dimensión de sembrado: 6.00 m

Arrayán

ORIGEN: Nativo
CRECIMIENTO: Moderado 
TIPO DE RAÍZ: No invasiva
Usos: Arborización Urbana y
reforestación
Ambiente: Cálido y templado
Altura: 3.00 - 10.00 m
Dimensión de sembrado: 4.00 mLaurel 

de Cera

ORIGEN: Exótico
CRECIMIENTO: Rápido 
TIPO DE RAÍZ: No invasiva
Usos: Arborización Urbana y
reforestación
Ambiente: Cálido, templado y frío
Altura: 7.00 - 12.00 m
Fauna Urbana: Pájaros
Dimensión de sembrado: 8.00 m

Capulí

ORIGEN: Nativo
CRECIMIENTO: Lento 
TIPO DE RAÍZ: No invasiva
Usos: Arborización Urbana y
reforestación
Ambiente: Cálido, templado y frío
Altura: 3.00 - 8.00 m
Fauna Urbana: Pájaros
Dimensión de sembrado: 5.00 m

Eugenia

CONTAMINACIÓN CO2 SISTEMAS MECÁNICOS

CONTAMINACIÓN PM 2.5RESIDUOS SÓLIDOS

CONTAMINACIÓN ACÚSTICA

CONTAMINACION 
AMBIENTAL 
EXISTENTE 

CONTAMINACIÓN VISUAL

ESCALA GRÁFICA

0 10050 200 mtrs

P3

Línea de polígono por analizar
Predio a intervenir

Polígono en eje Av. Madrid

LEYENDA

CONCLUSIÓN

VALORACIÓN DE PREDIOS

PROBLEMÁTICA

COMERCIO

El barrio de La Floresta, presenta una división marcada, el dinamismo y la 
diversidad de u�lización de los diferentes equipamientos, genera ac�vidades 
diurnas que cambian a menor escala de las ac�vidades que se desarrollan durante 
la noche.

Esta zona presenta un entorno con importantes potencialidades, como su 
ubicación estratégica, su rica vida cultural, un ambiente residencial atrac�vo y un 
creciente comercio local. Sin embargo, enfrenta conflictos que limitan su 
desarrollo, incluyendo la falta de inversión en infraestructura, la gentrificación, 
problemas de accesibilidad, espacio limitado y una oferta comercial aún modesta.

En base a la inves�gación de la oferta inmobiliaria en el barrio la 
Floresta, realizada en enero de 2018 en la plataforma inmobiliaria 
www.plusvalia.com, se encontraron 34 propiedades en venta y 46 en 
arriendo en el sector de La Floresta. Estas 80 propiedades representan 
aproximadamente el 7% del total de los 1.142 predios que conforman 
este barrio.

En el mercado de bienes raíces enfocado en construcciones nuevas, se 
observa que la mayor parte de la oferta está compuesta por oficinas, 
cuyo precio no supera los $1.900/m². Un dato interesante es que, en 
cuanto a vivienda, las suites nuevas �enen un valor de $2.250/m², lo 
cual está muy por encima del promedio del sector La Floresta, que se 
sitúa en $1.564/m².

Analisis económico

Av. 12 de Octubre
Av. Isabel la Católica

Empleo formal

Giros comerciales

Empleo informal

Emprendimiento

Estacionamiento

Oferta inmobiliaria

P1

Diferentes locales de 
apertura de comerciantes

En jornadas de afluencia de 
estudiantes afecta a la economía de los 

negocios locales

Zona universitaria 
propicia el comercio y el 

emprendimiento
Debido a la demanda en el día, el 
uso de parqueaderos se dificulta, 
ocasionando una mayor demanda 

de puntos de control.

Comercio ac�vo 
durante la mañana y 
tarde, (6:00 a 18:00) 
teniendo mayor flujo 

de peatones.

Debido al comercio y 
equipamiento podemos 

iden�ficar un diferente �po de 
dinamismo, punto que se ac�va 

por las tardes (16:00 a 2:00)
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Figura 29. FODA

Fuente: Elaboración propia.

2.5 Conclusiones

2.5.1. Social

En la Floresta, preexiste un nodo cultural y gastronómi-
co, con alta oferta de cafés, arte, diseño y vida nocturna 
en un entorno peatonal amigable. Un espacio de convi-
vencia intergeneracional, potenciado por su mezcla de 
patrimonio, comercio independiente, y centros educati-
vos. Es una zona en transición urbana, con presión del 
desarrollo (restaurantes, turistas, eventos culturales) 
que plantea retos en seguridad, movilidad, parqueo y 
conservación patrimonial. Con iniciativas ciudadanas só-
lidas (“Mi Calle”, colectivos, mercadillos y arte urbano) 
que promueven un barrio más humano y sostenible. 

2.5.2. Económico

El barrio de La Floresta presenta una división marcada, 
el dinamismo y la diversidad de utilización de los dife-
rentes equipamientos, genera actividades diurnas que 
cambian a menor escala de las actividades que se desa-
rrollan durante la noche. Esta zona presenta un entorno 
con importantes potencialidades, como su ubicación es-
tratégica, su rica vida cultural, un ambiente residencial 
atractivo y un creciente comercio local. Sin embargo, 
enfrenta conflictos que limitan su desarrollo, incluyendo 
la falta de inversión en infraestructura, la gentrificación, 
problemas de accesibilidad, espacio limitado y una ofer-
ta comercial aún modesta.

2.5.3. Ambiental

El sector de La Floresta enfrenta varios desafíos serios en 
cuanto a la calidad del aire, ruido ambiental una, conta-
minación visual y áreas verdes dedicadas al espacio pú-
blico y una trama verde considerable ya que, consta con 
arbolado en algunas aceras y parterre. Para mejorar sus 
condiciones ambientales sería clave: Promover el trans-
porte sostenible, aumentar la cobertura vegetal, regular 
el uso de generadores y sistemas HVAC e implementar 
estrategias de control de ruido, especialmente nocturno.

2.5.4. Espacial

El barrio la floresta es una zona que moviliza bastantes 
usuarios, por ende, el medio de transporta que usual-
mente usa la gente como, por ejemplo: estudiantes, tu-
ristas, residentes, otros, es el uso de transporte público, 
el bus pasa por una vía arterial principalmente que une 
dos equipamientos importantes, el monumento de la 
Reina Isabel ubicado en la Av. 12 de octubre, y el redon-
del de la Floresta ubicado en la Av. Coruña. 

Conocer los servicios que ofrece el entorno inmediato 
del lugar de intervención ubicada en una zona cultural, 
nos permite identificar oportunidades clave que bene-
ficien tanto al sector como a los residentes, todo esto 
mediante el diseño de alternativas amigables con el am-
biente y el buen manejo del lugar.

FORTALEZAS DEBILIDADES
Patrimonio histórico y cultural: En 2021 el barrio fue declarado 
Patrimonio Cultural Nacional (MCyP) por la protección de 141 
inmuebles de valor patrimonial.

Ambiente y ac�vidades culturales: Es conocido como un “barrio 
cultural” con ac�vidades ar�s�cas (cine alterna�vo, fes�vales) y 
gastronómicas �picas

Entorno verde: Predomina la vegetación en las calles y viviendas. La 
mayoría de casas cuenta con árboles, jardines y enredaderas en las 
fachadas, lo que brinda sombra y un carácter “ciudad-jardín” al 
recorrido peatonal

Ubicación estratégica y conec�vidad: Se ubica en el segundo anillo 
de crecimiento de Quito, justo detrás de La Mariscal (área comer-
cial) y cerca de varios centros educa�vos superiores y hoteles

Plan regulador especial: Un plan urbano especial vigente (Ordenan-
za 135 de 2012) exige que al menos el 80% de las ~104 hectáreas 
del barrio sea exclusivamente residencial

Espacios públicos limitados: Informes de planificación urbana 
señalan la falta de plazas, parques o ejes de esparcimiento peato-
nal adecuados. La carencia de áreas amplias para el peatón reduce 
la convivencia social y el disfrute del entorno barrial.

Conges�ón en vías claves: Aunque muchas calles residenciales son 
tranquilas (p.ej. Lugo, Pontevedra), avenidas y tramos comerciales 
como Isabel la Católica, Valladolid o Madrid presentan altos niveles 
de tráfico al mediodía y en la noche

Conflictos por uso de suelo: La mixtura de usos residenciales 
(categoría R1) con pequeñas zonas comerciales ha generado 
fricciones. Varios negocios tradicionales han tenido problemas de 
permisos por entrar en conflicto con normas residenciales

Infraestructura peatonal insuficiente: A pesar de tener vegetación, 
las veredas y cruces peatonales son en algunos tramos estrechas o 
discon�nuas. La falta de ciclovías y banquetas amplias se iden�fica 
como una debilidad que limita la accesibilidad (según el estudio 
“reVIVE La Floresta”) 

OPORTUNIDADES AMENAZAS
Protección y turismo cultural: El reconocimiento como Patrimonio 
Cultural Nacional abre la puerta a recursos para la conservación y 
promoción turís�ca. Se puede desarrollar un turismo cultural 
enfocado en sus galerías, cine independiente, arquitectura históri-
ca y gastronomía local.

Comunidad organizada: En 2011 el Comité Barrial consiguió la 
Ordenanza 0135, que limita la altura de construcciones, prohíbe 
clubes nocturnos y promueve la mejora de áreas verdes, vialidad y 
señalización

Foco educa�vo y crea�vo: Al estar cerca de varias universidades, la 
Floresta puede aprovechar la oportunidad de ar�cular proyectos 
culturales y educa�vos (fes�vales, talleres, campus crea�vos) que 
atraigan a la comunidad académica y ar�s�ca, fortaleciendo la 
economía local.
Mejora ambiental: La misma ordenanza incluye programas de 
arborización y equipamiento urbano aprovechando terrenos 
disponibles o pa�os abiertos, elevando la calidad de vida y el 
atrac�vo del barrio como ciudad-jardín. nocturno.

Gentrificación inmobiliaria: La conversión de La Floresta en “barrio 
crea�vo” ha disparado la demanda y los precios. Lo que antes era 
un sector residencial popular empieza a tener usos comerciales y 
lo�s de alquiler de costo elevado

Crecimiento incontrolado: A pesar de la norma�va protectora, en 
los úl�mos años ha habido proliferación de construcciones en 
altura y nuevas franjas de comercio especializado

Problemas de seguridad y ruido: Si el barrio se “mariscaliza” 
(abarrotándose de bares, restaurantes y discotecas) podría sufrir 
efectos nega�vos similares a los de La Mariscal. Ya se advierte el 
temor de que la vida nocturna intensa genere “puntos rojos” de 
inseguridad y conflictos vecinales

Reducción de espacios verdes: El aumento del flujo vehicular y la 
construcción ver�cal amenazan los jardines existentes. Sin el 
control adecuado, se corre el riesgo de perder áreas naturales 
residuales y disminuir la calidad ambiental, poniendo en peligro la 
percepción de “ciudad-jardín”. 

FODA DEL SECTOR DE LA FLORESTA, QUITO - ECUADOR



ETAPA 3
Mi Propuesta



65

3.	 Mi Propuesta

3.1 Memoria arquitectónica  

El proyecto arquitectónico está ubicado en el sector de la 
Floresta, en la Av. Madrid y Toledo. Se propone un edificio 
de uso mixto de mediana altura con la implementación 
de materiales alternativos. Donde, cuenta con espacios 
para la comunidad como una cafetería, librería y sala de 
juegos en planta baja, en la segunda planta se encuentra 
un gimnasio y en adelante, también cuenta con 6 plantas 
de departamentos y por último cuenta con un área de 
eventos comunales en altura. Este proyecto no solo trata 
de coexistir con el entorno, sino que también, busca un 
cambio significativo contribuyendo al impacto del uso de 
los materiales para la construcción tradicionales con el 
uso de materiales alternativos como el bambú tratado y 
la madera contrachapada. Además, como propone nues-
tro proyecto de titulación, es una necesidad inmediata 
la integración de sistemas sostenibles a la ciudad urbana 
como parte de metodologías ineludibles para cierto tipo 
de edificaciones. 

Por otro lado, es evidente que nuestro proyecto deja 
aportes esenciales como el económico, social, académi-
co y ambiental así proporcionándonos ejemplos del trato 
mejorable que se puede contribuir a la ciudad con el uso 
de sistemas sostenibles, sea con materiales sostenibles o 
simplemente con el diseño pasivo efectivo. 
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Tabla 3. Estrategias materiales alternativos

MATERIAL CRITERIO AMBIENTAL VIABILIDAD ESTRUCTURAL EFICIENCIA ENERGÉTICA DURABILIDAD NORMATIVO JUSTIFICACIÓN

Aislantes 
térmicos

Reducen consumo energético, bajo 
impacto si son naturales.

No estructurales, requieren soporte. Se 
integran en sistemas compuestos 

(muros, techos, paneles).

Alta: reducen carga térmica, 
mejoran confort interior.

Media a alta, dependiendo del tipo 
(natural o sintético).

Permitidos como parte de sistemas 
compuestos. Normativas NEC permiten 

su uso en cerramientos.

Reducen significativamente la pérdida 
o ganancia de calor, disminuyendo el 

consumo energético para 
climatización (calefacción o aire 

acondicionado). Los de origen natural, 
como la fibra vegetal, tienen un 
impacto ambiental bajo en su 

producción.

Madera CLT 
(Cross 

Laminated 
Timber)

Renovable, captura CO2 , muy bajo 
impacto comparado con hormigón o 

acero.

Alta: viable hasta 8 pisos con diseño 
estructural específico. Resistente a 

sismos.

Alta: buena aislación natural, 
mejora con aislantes.

Alta si está bien tratada y 
mantenida.

No está normado explícitamente en 
NEC, pero se acepta bajo validación 

estructural técnica.

La madera CLT, es un material 
renovable que captura carbono 

durante el crecimiento de los árboles. 
Además, es un material ligero y 

resistente, reduciendo el peso de la 
estructura y la huella de cimentación.

Bambú Parquet
Material de rápido crecimiento, 

renovable, captura CO2 . Requiere 
tratamiento para su uso.

Media: no es estructural. Se usa como 
revestimiento de pisos sobre una 

subbase.

Media a alta: ofrece cierta 
aislación térmica y es agradable al 

tacto.

Alta: es muy duro y resistente a la 
abrasión si es de buena calidad y 
tiene un buen acabado. Requiere 

protección contra la humedad.

Generalmente aceptado como material 
de acabado. No tiene una normativa 

específica, pero su uso está regulado 
por normas de construcción y 

acabados generales.

Su huella de carbono es 
considerablemente menor que la de la 

extracción y procesamiento de 
cerámica o mármol, que consumen 
grandes cantidades de energía. Su 

resistencia y durabilidad, si se le da el 
acabado adecuado, lo hacen 

comparable a muchas maderas duras, 
pero con un impacto ambiental 

mucho menor.
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Fuente: Elaboración propia, 2025.

MATERIAL CRITERIO AMBIENTAL VIABILIDAD ESTRUCTURAL EFICIENCIA ENERGÉTICA DURABILIDAD NORMATIVO JUSTIFICACIÓN

Bloque de 
Hempcrete 

(cáñamo + cal)

Captura carbono, compostable, 
excelente huella ecológica.

Baja como estructura portante. Se usa 
como cerramiento con estructura 

soporte (acero, madera, concreto).

Muy alta: inercia térmica, 
regulación de humedad interior.

Alta si se protege de la humedad 
directa.

No normado oficialmente, pero puede 
usarse como cerramiento bajo 

supervisión técnica.

Tiene excelente huella ecológica. 
Además, su alta inercia térmica y 

capacidad para regular la humedad 
reducen la necesidad de sistemas de 

climatización, a diferencia de los 
muros tradicionales

Pared de fibra 
de madera

Hecho con residuos de madera, 
biodegradable y reciclable.

No estructural. Se usa como panel de 
cerramiento o acabado interior

Alta: buen aislamiento térmico y 
acústico.

Media: sensible a humedad si no 
se protege bien.

Válido como parte de sistemas 
compuestos, bajo control técnico.

Aprovecha residuos de madera, 
evitando que terminen en vertederos. 

Es biodegradable y reciclable, a 
diferencia del concreto, que no lo es y 

su demolición genera escombros 
difíciles de gestionar. También, ofrece 

un buen aislamiento térmico   y 
acústico, reduciendo la dependencia 

de sistemas de climatización 
artificiales.

Madera 
certificada 

(FSC, PEFC)

Sostenible, extracción responsable, 
protege ecosistemas forestales.

Alta en aplicaciones estructurales (CLT, 
entramados). Puede ser usada en 

entrepisos, techos, fachadas.

Alta: buen comportamiento 
térmico.

Alta si es tratada adecuadamente.
Aceptada siempre que cumpla con 

normativas: NEC y certificación técnica 
estructural.

La certificación garantiza una 
extracción sostenible y responsable 
de la madera, asegurando que no se 

dañen los ecosistemas forestales. 
Esto contrasta con la extracción de 

áridos para el concreto o el hierro para 
el acero, que a menudo implican una 

alteración significativa del paisaje.
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Tabla 4. Estrategias sistemas constructivos

MATERIAL CRITERIO AMBIENTAL VIABILIDAD ESTRUCTURAL EFICIENCIA ENERGÉTICA DURABILIDAD NORMATIVO JUSTIFICACIÓN

Acero 
Reciclado

Alta: Reduce significativamente la 
energía incorporada en comparación 

con el acero virgen. Proviene de 
chatarra reciclada.

Excelente: El acero es ideal para 
estructuras de gran altura y sismo-

resistentes. Su alta resistencia y 
ductilidad lo hacen perfecto para un 

edificio de 8 pisos en una zona sísmica 
como Quito

Baja a Media: Por sí solo, no es un 
buen aislante térmico. Requiere 

aislamiento adicional en 
cerramientos.

Excelente: Con el tratamiento 
adecuado (recubrimientos 

anticorrosivos), tiene una vida útil 
muy larga.

Favorable: Su uso está ampliamente 
regulado y aceptado en la normativa de 

construcción ecuatoriana (NEC 15).

Reducción del impacto ambiental sin 
sacrificar el desempeño y sus 

propiedades. Llegando a consumir un 
75% menos de energía, evitando la 
minería intensiva y los procesos de 

fundición del mineral de hierro 

Hormigón 
Reciclado

Media: Disminuye la demanda de 
agregados vírgenes y reduce los 

residuos de construcción. La huella 
de carbono depende del proceso de 

producción.

Media a Baja: Aún se investiga su uso en 
elementos estructurales primarios. 

Generalmente se utiliza en 
cimentaciones o en concretos no 

estructurales, como bases y rellenos. 
No es recomendable como estructura 

principal para un edificio de 8 pisos.

Baja: Sus propiedades térmicas 
son similares al hormigón 

convencional, con bajo poder 
aislante.

Media: Su durabilidad puede ser 
ligeramente inferior al hormigón 
convencional si no se controla 

adecuadamente la calidad.

Restringido: La normativa actual en 
Ecuador (NEC 15) no lo especifica 

explícitamente para elementos 
estructurales críticos, lo que podría 

requerir pruebas y justificaciones 
adicionales.

Minimiza la dependencia de los 
agregados vírgenes, un recurso no 
renovable, y reduce la cantidad de 

residuos de construcción que 
terminan en vertederos

Paneles 
Prefabricados 
de CLT (Cross-

Laminated 
Timber

Alta: La madera es un recurso 
renovable y el CLT secuestra carbono 

de la atmósfera. La fabricación es 
menos intensiva en energía que el 

hormigón o el acero.

Excelente: Ideal para estructuras de 
media y gran altura. En Quito, su uso en 
un edificio de 8 pisos es viable, siempre 

que se sigan protocolos de diseño 
sismo-resistente. Su ligereza es una 

ventaja en zonas sísmicas.

Excelente: La madera es un 
aislante natural. Ayuda a mejorar 

la eficiencia energética de la 
envolvente del edificio.

Alta: Con el tratamiento y 
mantenimiento adecuados, es 

muy duradero y resistente al fuego 
(a diferencia de la percepción 

común, carboniza lentamente).

Restringido/Emergente: La normativa 
ecuatoriana aún no tiene un marco 

regulatorio específico y detallado para 
el uso estructural del CLT en edificios 

de gran altura, aunque se pueden 
realizar diseños bajo normativas 
internacionales y justificaciones 

técnicas.

Integración de sostenibilidad, 
eficiencia y desempeño estructural. A 
diferencia del hormigón, que genera 

CO2, el CLT se produce a partir de 
madera que ha capturado carbono 
durante su crecimiento, actuando 

como un "secuestrador" de carbono.
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Fuente: Elaboración propia, 2025.

MATERIAL CRITERIO AMBIENTAL VIABILIDAD ESTRUCTURAL EFICIENCIA ENERGÉTICA DURABILIDAD NORMATIVO JUSTIFICACIÓN

Placas 
Colaborantes 
Galvanizadas 

tipo Deck

Media a Baja: La producción de acero 
es energéticamente intensiva, pero el 

acero es 100% reciclable. El 
galvanizado añade una capa de zinc, 
que tiene un impacto ambiental. Sin 

embargo, su peso ligero reduce el 
concreto necesario en la losa, y por 
ende, el impacto de su producción y 

transporte.

Excelente: Es un sistema de entrepiso 
probado y seguro para edificios de gran 

altura. Funciona como un encofrado 
permanente y, al fraguar el concreto, 

ambos elementos trabajan en conjunto 
como una losa compuesta de alta 

resistencia, ideal para resistir cargas 
verticales y fuerzas sísmicas.

Baja: La lámina de acero, por sí 
misma, no tiene propiedades 

aislantes térmicas o acústicas 
significativas. Sin embargo, con 
un aislamiento adicional en la 

parte inferior o en la parte 
superior se podría mejorar su 

eficiencia energética.

Excelente: Con el tratamiento de 
galvanizado, la placa de acero está 

protegida contra la corrosión. La 
durabilidad de la losa de concreto 

es similar a la de cualquier otra 
losa de hormigón armado, 

garantizando una vida útil muy 
larga.

Favorable: El sistema de placa 
colaborante y hormigón es una 

tecnología bien establecida y está 
completamente regulada y aceptada 

por la Norma Ecuatoriana de la 
Construcción (NEC 15). Esto simplifica 

enormemente el proceso de diseño, 
cálculo y obtención de permisos.

eficiencia constructiva, la seguridad 
estructural y la viabilidad normativa. A 

diferencia del CLT, que aún no tiene 
una regulación específica, la placa 

colaborante es una solución probada y 
estándar en la construcción metálica 

en Ecuador.

Paneles OSB 
(Oriented 

Strand Board)

Media: Fabricado con virutas de 
madera, aprovecha subproductos de 

la industria maderera. Su huella de 
carbono es menor que la del 

hormigón.

Baja: No es un material estructural 
primario. Se utiliza principalmente 

como revestimiento de muros y 
cubiertas, no como parte de la 

estructura portante de un edificio de 8 
pisos.

Media: Proporciona cierta 
capacidad de aislamiento 

térmico, pero debe combinarse 
con otros materiales para lograr 

una alta eficiencia.

Media: Su durabilidad depende del 
control de la humedad; si no se 
protege, es susceptible a daños 

por agua.

Favorable: Su uso como material de 
revestimiento y no estructural es 

ampliamente aceptado en las 
normativas locales.

Eficiencia y versatilidad de la 
construcción en seco. A diferencia de 
los muros de mampostería (bloques o 
ladrillos) los sistemas de paneles de 

OSB combinado con aislantes 
térmicos crea una envolvente ligera y 

de alto rendimiento energético.

Concreto 
ECOPact

Alta: Es una línea de concretos bajos 
en carbono que utiliza cementos con 
adiciones minerales y optimización 
de áridos, reduciendo la huella de 

carbono en un 30% a 100% 
comparado con el hormigón 

convencional.

Excelente: Sus propiedades 
estructurales son similares o superiores 

a las del hormigón convencional. Es 
ideal para la estructura principal de un 

edificio de 8 pisos.

Baja: Al igual que el hormigón 
convencional, sus propiedades 

aislantes son limitadas y requiere 
aislamiento adicional en la 

envolvente.

Excelente: Su durabilidad es 
comparable a la del hormigón 

convencional, lo que garantiza una 
larga vida útil.

Favorable: Es un producto de una 
marca reconocida (Holcim), que 

cumple con las normativas locales 
(NEC 15) para hormigón estructural.

reducción del impacto ambiental a 
través de la optimización del material, 

sin comprometer la seguridad 
estructural. ECOPact, al ser una 

marca de hormigón de bajo carbono, 
utiliza adiciones minerales y un 

proceso optimizado para disminuir las 
emisiones de CO2 asociadas a la 
producción de cemento, que es el 

componente más contaminante del 
hormigón.
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3.2 Estrategias urbanas

Fuente: Elaboración propia.

3.3 Estrategias arquitectónicas

Fuente: Elaboración propia.

CIRCULACIÓN VERTICAL CENTRALIZADA

Como estrategia arquitectónica de diseño decidimos colocar la 
circulación ver�cal en el centro del edificio, para generar mejor 
distribución al rededor del edificio en su interior. 

BALCONES VERDES

Como estrategia arquitectónica en las fachadas decidimos colocar 
balcones ajardinados en todos los niveles, así restando la contamina-
ción audi�va que se presentaba en el lugar a intervenir.

PRIMERA PLANTA ALTA - ÁREA COMUNAL

Otra de nuestras estrategias fue, colocar una área comunal interior  
sea su uso para usuarios de la edificación y/o usuarios de la zona.

PLANTA BAJA - ÁREA COMERCIAL

La planta baja se concibe como un espacio público abierto que invita 
a la conexión y facilita la interacción social y el movimiento fluido de 
las personas en la ciudad.

2.2 Estrategias arquitectónicas

ACCESIBILIDAD VIAL - PEATONAL Y VEHICULAR

La planta baja se concibe como un espacio público abierto que invita 
a la conexión y facilita la interacción social y el movimiento fluido de 
las personas en la ciudad.

CONEXIÓN A ESPACIO PÚBLICO

La planta baja se concibe como un espacio público abierto que invita 
a la conexión y facilita la interacción social y el movimiento fluido de 
las personas en la ciudad.

TRATAMIENTO URBANO

La planta baja se concibe como un espacio público abierto que invita 
a la conexión y facilita la interacción social y el movimiento fluido de 
las personas en la ciudad.

LINEAMIENTOS URBANOS ALTURA Y RETITOS

La planta baja se concibe como un espacio público abierto que invita 
a la conexión y facilita la interacción social y el movimiento fluido de 
las personas en la ciudad.

2.1 Estrategias urbanas

1

2
2

1

1

1. conexiones

2. caminerias
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3.4 Definición de concepto

Fuente: Elaboración propia.

3.5 Diagrama funcional

Fuente: Elaboración propia.

2.2 Diagrama funcional del proyecto
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DEPART. 1

SS.HH

SS.HH

SS.HH

1. PRISMA INICIAL

Las visuales que presenta el proyecto es en todos sus lados aprove-
chando la altura del edificio y el asoleamiento. 

3. ADICIÓN

El asoleamiento en la zona se presenta casi a 90° donde,  

4. FIGURA FINAL

Como estrategia arquitectónica funcional comunal decidimos dejar la 
terraza abierta para ac�vidades comunales de los usuarios residentes 
y no residentes como un espacio abierto aprovechando la altura para 
sus visuales y no interrupción de usuarios residentes. 

2. SUTRACCIÓN 

Como estrategias arquitectónicas para las fachadas u�lizamos 
elementos ver�cales de modo que los rayos UV no sean permeables 
de manera directa. Donde se fueron colocando en zonas alterna�vas 
como diseño, para dinamizar el asoleamiento interior en el edificio 

2.1 Evolución forma
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3.6 Programa arquitectónico 

Fuente: Elaboración propia.

		

		

Hall de ingreso 1 15.00
Lobby principal 1 36.00
SS.HH. 1 1.50
Secretaría despacho 1 9.00
Oficina 1 12.00
Sala de espera 1 16.00
Archivo central 1 9.00
Depósito 1 12.00
Limpieza 1 6.00
Jefatura 1 12.00
Oficina de seguridad y monitoreo 1 12.00
Batería de baños Damas (Servicio) 1 6.00
Batería de baños Varones (Servicio) 1 6.00
Hall de ingreso 1 35.00
Zona de mesas 2 80.00
Cocina 1 10.00
Despensa 2 6.00
Depósito 2 4.00
Cámara refrigerante 1 6.00
Cuarto de limpieza 1 6.00
Depósito de Basura 2 6.00
Batería de baños Damas (Servicio) 1 6.00
Batería de baños Varones (Servicio) 1 6.00
Batería de baños Damas 2 15.00
Batería de baños Varones 2 15.00
Exhibición y ventas 1 35.00
Caja y punto de pago 1 9.00
Almacenamiento 1 15.00
Baño del personal 1 6.00
Cuarto técnico 1 9.00
Circulaciones internas 1 20.00

Departamento tipo "A"
2

96.00

Departamento tipo "B"

2

80.00

Parqueadero carros 40 200.00

Parqueadero discapacitados 1 10.00

Parqueadero visitas 7 40.00

Parqueadero motos 7 40.00

Parqueadero bicicletas 8 50.00
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Hall de ingreso 1 64.00
Sala de Espera 1 80.00
Estaciones de trabajo 1 10.00
Sala de reuniones 1 12.00
Zona de descanso 1 10.00
Cafetería 1 15.00
Impresión y lockers 1 16.00
BBQ 1 20.00
Lounge 1 20.00
Sala comunal 1 80.00
Comedor exterior 1 50.00
Depósito 1 12.00
Limpieza 1 6.00
Batería de baños Damas 1 6.00
Batería de baños Varones 1 6.00
Hall 1 100.00
Estar 1 18.00
Zona de Butacas 5 48.00
Batería de baños Damas 1 24.00
Batería de baños Varones 1 24.00
Recepción 1 6.00
Sala de espera 1 9.00
Área de cardio 1 12.00
Área de máquinas de fuerza 1 12.00
Área de pesas 1 12.00
Sala de clases grupales 1 12.00
Área de Máquinas 1 60.00
Depósito 1 9.00
Zona de descanso 1 12.00

Circulación horizontal (pasillo) 1 24.00

Circulación horizontal (parqueadero) 1 35.00

Circulación horizontal (departamento) 1 25.00

Circulación vertical (escaleras) 1 20.00

Circulación vertical (ascensor) 1 16.00

Áreas verdes, senderos 2 130.00

Caseta de Vigilancia 1 2.25
SS.HH. 1 1.50
Oficina de Personal 1 12.00
Zona de Maniobras 1 400.00
Cuarto de Máquinas 1 30.00
Cisterna 1 9.00
Depósito de Basura 1 9.00
Depósito General 1 200.00
Cuarto de Bombas 1 30.00
Taller de Mantenimiento y Reparación 1 42.00
Mantenimieto y limpieza 1 12.00
Batería de baños Damas (Servicio) 1 9.00
Batería de baños Varones (Servicio) 1 9.00
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3.7 Zonificación

Fuente: Elaboración propia.

1
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PLANTA BAJA +0.00
1.Cafetería
2.Lobby
3.Vestíbulo
4.Tienda de convivencia
5.Salón de juegos
6.Cine
7.Restaurante

SEGUNDA PLANTA +4.50
1.Coworking
2.Gym

DEPARTAMENTOS+8.10
1. Tipo 1
2. Tipo2
3. Tipo 3
4. Tipo 4

1

4

3

2

1

1

34

2

4

3

2

DEPARTAMENTOS+11.70
1. Tipo 1
2. Tipo2
3. Tipo 3
4. Tipo 4

DEPARTAMENTOS+15.30
1. Tipo 1
2. Tipo2
3. Tipo 3
4. Tipo 4

TERRAZA +20.70
1. Terraza
2. Sala comunal
3. Lounge
4. Zona BBQ



83

3.8 Planos técnicos

Figura 30. Implantación

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 31. Subsuelo 3, Nivel - 8.10

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 32. Subsuelo 2, Nivel - 5.40

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 33. Subsuelo 1, Nivel - 2.70

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 34. Planta Baja, Nivel ± 0.00

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 35. Piso 1, Nivel + 4.50

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 36. Piso 2, Nivel + 8.10

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 37. Piso 3, Nivel + 11.70

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 38. Piso 4, Nivel + 15.30

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 39. Piso 5, Nivel + 18.90

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 40. Piso 6, Nivel + 22.50

Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 41. Piso 7, Nivel + 26.10

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 42. Terraza, Nivel + 29.70

Fuente: Elaboración propia.
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3.9 Fachadas

Figura 43. Fachada Frontal (Av. Toledo)

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 44. Fachada Posterior 

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 45. Fachada Lateral Derecha (Av. Madrid)

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 46. Fachada Lateral Izquierda

Fuente: Elaboración propia.
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3.10 Secciones

Figura 47. Corte A - A’

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 48. Corte B - B’

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 49. Corte C - C’

Fuente: Elaboración propia.
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3.11 Instalaciones Hidrosanitarias

Figura 50. Instalaciones Hidráulicas

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 51. Instalaciones Sanitarias

Fuente: Elaboración propia.
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3.12 Instalaciones Eléctricas

Figura 52. Instalaciones de toma corrientes

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 53. Instalaciones de luz eléctrica

Fuente: Elaboración propia.
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3.13 Detalles Constructivos

Figura 54. Planta de Cimentación

Fuente: Elaboración propia.

Figura 55. Detalle Isométrico de Base de Cimentación

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 56. Corte Escantillón

Fuente: Elaboración propia.

Figura 57. Detalles Constructivos

Fuente: Elaboración propia.
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3.14 Visualizaciones

Figura 58. Visualización exterior 1 

Fuente: Elaboración propia.

Figura 59. Visualización exterior 2

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 60. Visualización Planta Baja 1 

Fuente: Elaboración propia.

Figura 61. Visualización Planta Baja 2

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 62. Visualización Zona de Ingreso

Fuente: Elaboración propia.

Figura 63. Visualización Lobby

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 64. Visualización Cine

Fuente: Elaboración propia.

Figura 65. Visualización Zona de juegos

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 66. Visualización Gimnasio

Fuente: Elaboración propia.

Figura 67. Visualización Coworking

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 68. Visualización Departamento 1

Fuente: Elaboración propia.

Figura 69. Visualización Departamento 2

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 70. Visualización Departamento 3

Fuente: Elaboración propia.

Figura 71. Visualización Departamento 4

Fuente: Elaboración propia.
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3.15 Resultados

Después del análisis de los materiales tradicionales que 
se aplican comúnmente en la industria de la construc-
ción, se propuso incorporar materiales sostenibles, de 
los cuales se evaluó acero reciclado para estructura, 
bloques de hempcrete para paredes exteriores, paneles 
OSB más aislante para paredes interiores, placa galvani-
zada y el concreto ECOPact para entrepisos, madera cer-
tificada para tumbado y bambú para piso. 

•  Caso base: Se utiliza materiales tradicionales 

•  Caso optimizado: Se utiliza materiales sostenibles

El fin de este análisis es comparar la huella de carbono 
(kg CO₂e/m²) de los materiales tradicionales con los ma-
teriales sostenibles, destacando las ventajas ambientales 
que genera el uso de estos materiales.

3.15.1. Comparación del concreto 
convencional vs. Concreto ECOPact

El concreto tradicional es un material de construcción 
fundamental, valorado por su resistencia y durabilidad. 
Sin embargo, su producción requiere grandes cantidades 
de cemento, cuya fabricación es una de las principales 
fuentes de emisiones de dióxido de carbono a nivel glo-
bal. En contraste, el concreto ECOPact representa una 
alternativa avanzada que reduce significativamente la 
huella de carbono. Este material innovador utiliza una 
formulación optimizada con cementos de bajo impacto 
y adiciones de materiales puzolánicos, lo que disminuye 
las emisiones de CO2 entre un 30% y un 50% sin compro-
meter la resistencia ni la calidad estructural del concreto.

3.15.2. Comparación del bloque de 
hormigón vs. Hempcrete (bloque de 
cáñamo)

El bloque de hormigón es un elemento de mampostería 
ampliamente utilizado por su robustez y costo-efectivi-
dad. No obstante, su fabricación depende del cemento, 
lo que conlleva una considerable huella de carbono. Por 
otro lado, el Hempcrete, o bloque de cáñamo, emerge 
como una solución biocompuesta y eco-amigable. Fa-
bricado a partir de cáñamo, cal y agua, este material 
destaca por su capacidad para secuestrar carbono de la 
atmósfera, su excelente aislamiento térmico y acústico, y 
su naturaleza no tóxica. El Hempcrete contribuye a edifi-
caciones con un balance de carbono más favorable y un 
menor impacto ambiental.

3.15.3. Comparación del bloque de 
hormigón vs. Panel OSB y Aislante

Mientras el bloque de hormigón ofrece una estructura 
sólida y resistente, la combinación de paneles de OSB 
(Tablero de Virutas Orientadas) con un aislante interme-
dio (como lana mineral o celulosa) presenta una solución 
constructiva ligera y altamente eficiente. Los paneles de 
OSB se fabrican a partir de virutas de madera, un re-
curso renovable. Al combinarse con un aislante de alta 
densidad, esta configuración no solo proporciona una 
excelente barrera térmica y acústica, sino que también 
acelera los tiempos de construcción y reduce la carga es-
tructural. Esta alternativa promueve una mayor eficien-
cia energética en los edificios al minimizar las pérdidas 
de calor.

3.15.4. Comparación de la cerámica vs. 
Parquet de bambú

La cerámica es un material de revestimiento duradero y 
versátil, ideal para suelos y paredes. Su producción, sin 
embargo, requiere altas temperaturas, lo que implica un 
uso energético intensivo. En contraposición, el parquet 
de bambú se posiciona como una opción de revestimien-
to natural y sostenible. El bambú es una planta de rápido 
crecimiento que se cosecha sin causar deforestación. El 
parquet de bambú no solo ofrece una estética cálida y 
moderna, sino que también es notablemente resisten-
te, duradero y contribuye a la utilización de recursos re-
novables, reduciendo la dependencia de materiales con 
mayor impacto ambiental.

3.15.5. Acero tradicional vs. Acero 
reciclado o acero verde

El acero tradicional es un pilar de la construcción mo-
derna, conocido por su resistencia a la tracción y ver-
satilidad. Sin embargo, la siderurgia convencional es un 
proceso con una alta demanda energética y que emite 
una cantidad considerable de CO2. El acero reciclado o 
"acero verde", como el que promueve NOVACERO, re-
presenta un avance hacia una metalurgia más sostenible. 
Este tipo de acero se produce a partir de chatarra metáli-
ca, reduciendo drásticamente la necesidad de mineral de 
hierro virgen y el consumo energético asociado. El acero 
de NOVACERO, al maximizar el uso de materiales recicla-
dos, disminuye la huella de carbono de las estructuras y 
apoya la economía circular, demostrando que es posible 
combinar alta calidad con responsabilidad ambiental.
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Figura 72. Análisis de materiales alternativos
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neta negativa.

CONCLUSIÓN

HUELLA DE CARBONO DE PANEL OSB + AISLANTE

HUELLA DE CARBONO BAMBÚ

MATERIAL DE 
MEDIDA

ANÁLISIS TIPO RESULTADO
UNIDAD DE 

MEDIDA
Baldosa cerámica 

(8 mm)
Caso base piso 14.4 kg CO₂/kg

Parquet de bambú 
(10 mm)

Caso 
op�mizado

piso 0 kg CO₂/kg

MATERIAL DE 
MEDIDA

ANÁLISIS TIPO RESULTADO
UNIDAD DE 

MEDIDA
Bloque de hormigón Caso base Paredes interiores 92,4 kg CO₂/kg

Panel OSB + aislante Caso 
op�mizado Paredes interiores 15–20 kg CO₂/kg

0 20 40 60 80 100

1

2

92,4 22
Caso base Caso optimizado

Diferencial

0 2 4 6 8 10 12 14 16

1

2

14,4 0
Caso base Caso optimizado

Diferencial

Se considera 
más ligero y 
tienes un aporte 
muy positivo en 
el uso como 
p a r e d e s 
interiores, en 
diferencia de 
los bloques 
tradicionales.

CONCLUSIÓN

El bambú crece 
rápido y 
almacena CO2; 
su huella es 
práct icamente 
neutra o negativa.

CONCLUSIÓN
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Fuente: Elaboración propia, 2025.

MATERIAL DE 
MEDIDA

ANÁLISIS TIPO RESULTADO
UNIDAD DE 

MEDIDA

Acero convencional Caso base Estructural CO₂e (kg/t)

CO₂e (kg/t)Acero reciclado Caso 
op�mizado Estructural

130

66.5

HUELLA DE CARBONO DE ACERO RECICLADO

0 20 40 60 80 100 120 140

1

2

130 66,5
Caso base Caso optimizado

Diferencial

El acero reciclado o 
acero verde proviniente 
de NOVACERO, es un 
acero que requiere 
menos de explotación 
de recursos naturales, 
aprovechando chatarra 
metálica. 

CONCLUSIÓN
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5.	 Anexo 

Anexo 1. Carpeta de planos arquitectónicos, 		
	  visualizaciones y recorrido virtual

Fuente: Elaboración propia, 2025.
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