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RESUMEN

La parroquia urbana Mariscal Sucre más conocida como “La Mariscal”, es un lugar único en el que existen incoherencias en la aplicación de las reglas, pues la morfología está marcada por 

lapsus de crecimiento de Quito y es el cambio de la vieja ciudad a la nueva. Desde el trazado, se contemplan las mismas normas dictadas por los españoles en la fundación de ciudades de ge-

nerar mallas con dimensiones de 80 a 100 varas (medida antigua, aproximadamente 0.8 metros)  y así, en la nueva ciudad se generó una malla irregular debido al ensanchamiento de la cuenca 

del valle de Iñaquito. De esta manera, se creó un espacio de transición con un trazado irregular en sus últimos periodos de formación, ya que este sector en sus inicios tenía una aptitud residen-

cial para la clase media-alta de Quito, lo cual demuestra un contraste total a comparación de hoy en día, ya que es un espacio de ocio para los jóvenes de las universidades aledañas, además 

de ser el centro administrativo de la ciudad. Al reincorporar la vivienda en el sector, se cambia la taza de decrecimiento a una de crecimiento para poder consolidar a la altura especifi cada por 

las normativas pro-puestas. La implementación de edifi caciones administrativas en los perímetros de la zona de estudio es importante para no desplazar fl ujos innecesarios dentro de la zona 

residencial, por esto es necesario edifi car en altura.   



ABSTRACT 

The urban parish Mariscal Sucre, better known as “La Mariscal”, is a place full of attributes, but there are also inconsistencies in the application of the rules, the morphology is marked by growth 

slips of Quito and it is the change of the old city to The new one, from the layout, the same norms dictated by the Spaniards in the foundation of cities to generate meshes with dimensions of 80 

to 100 varas (old measurement, approximately 0.8 meters) are contemplated and in the new city an irregular mesh was generated due to the Widening of the Iñaquito valley basin and the lack of 

monitoring of the existing roads. This created a transition space with an irregular layout in its last periods of formation. This sector in its beginnings had a residential aptitude for the upper middle 

class of Quito, a total contrast to today’s comparison, since it is a leisure space for the young people of the neighboring universities, besides being the administrative center of the city. When the 

housing is reincorporated in the sector, the rate of decrease is changed to a growth rate in order to consolidate at the height specifi ed by the proposed regulations.
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1. ANTECEDENTES E INTRODUCCIÓN

1.1. Introducción al tema     

La Universidad de las Américas ha realizado en los últimos 

años varios planes de Ordenamiento Urbano: 2013-2014 

Plan de ordenamiento urbano del centro sur de Quito; 2014 

Plan de ordenamiento urbano de Turubamba; 2014-2015 

Plan de ordenamiento urbano de El Coca; 2015 plan de or-

denamiento urbano de Guápulo; 2015-2016 Plan de regula-

ción y ordenamiento territorial en Los Chillos.

Con estos antecedentes, el noveno semestre de la facul-

tad de arquitectura fue designado para generar un plan de 

Ordenamiento urbano en la zona de La Mariscal, en el pe-

riodo de 2016-2017. En este sector se encuentran muchos 

confl ictos entre los que se encuentran cambios de usos de 

suelos, irrespeto a peatones y los grandes ejes de rupturas, 

determinadas por las avenidas perimetrales e internas.

Figura 1. Ubicación del Proyecto

Figura 2. Fotografi a Calle Juan Rodrigez

Limita al norte con el barrio La Pradera, al oeste con el barrio 

Ciudadela Universitaria, al este con La Floresta, y al sur con El 

Ejido. Cada uno de estos barrios tiene una aptitud defi nida y 

es la continuación del patrón de crecimiento dado por La Ma-

riscal a comienzos de los años ochenta, en donde la vivienda 

se desplaza en su mayoría a La Floresta, las grandes manza-

nas del norte.

 

1.1.2. Signifi cación y roles del área de estudio

La Mariscal al ser una nueva centralidad por el desplazamien-

to dado del centro al norte por falta de espacio físico, es un 

punto de encuentro administrativo con carácter municipal y de 

estado ya que se encuentra en un punto medio entre los ex-

tremos de la ciudad además de su cercanía a la actual centra-

lidad “El Centro Histórico de Quito”, donde se desarrollan la  

mayoría de las actividades administrativas de la capital. 

Con el inicio del desplazamiento por cambios de tipo de uso 

de suelo, la mayoría de los residentes cambian sus hogares 

por espacios de ocio, comercio, y actividades nocturnas en la 

zona, por lo que eso conllevo al desplazamiento de los resi-

dentes, la administración municipal anteriormente al darse 

cuenta de este problema se enfocó en generar un espacio 

de diversión pero controlando los excesos y desplazando 

a burdeles y clubes que no cumplan las normas de seguri-

dad.  

Adaptado de (POU, 2016, p.45)

1.1.1. Ubicación

La zona de La Mariscal se encuentra en el centro norte de la 

ciudad de Quito entre las Av. 10 de Agosto, Av. 12 de Octubre, 

Av. Patria y Av. Francisco de Orellana. Esta zona está ubica-

da en pleno centro administrativo de la capital, por lo que la 

afl uencia de personas es muy alta, tomando en cuenta que  

en el último censo de 2010 se registraron 7000 personas que 

residían en el sector con una tasa de crecimiento del -1.9%.

1.1.3. Estado actual

Actualmente, La Mariscal tiene un área de estudio de 1.85 

kilómetros cuadrados y se encuentra rodeada en su perí-

metro por cuatro avenidas principales que generan ruptu-

ras de perímetro con una permeabilidad casi inexistente. 

Esta ruptura, causada por las grandes dimensiones de las 

avenidas, tiene una forma de ocupación aislada de 36.62%, 

seguido de pareada 23.92%, lo que indica que la aptitud 

dada a La Mariscal como ciudad jardín sigue teniendo pre-

dominancia sobre los demás porcentajes, pero no llega a 

ser el que tenía en sus inicios; esto está dado por la ocupa-

ción del retiro frontal y de los laterales para la creación de 

comercios en  planta baja.



1.2. Fundamentos y justifi cación

El lote de terreno donde se plantea implantar el edifi cio 

actualmente (12 febrero de 2017) está dividido en dos. El 

primer lote es una construcción de dos pisos de comercio 

menor, mientras que el segundo, tiene una pequeña cons-

trucción que ocupa cerca del 8% de la superfi cie de terreno 

y su mayoría es de uso para parqueaderos; además, este 

terreno está a la venta a la fecha.

Por normativa, para edifi car un edifi cio administrativo de 

alta densidad es necesario tener una población base de 10 

000 habitantes. En la propuesta urbana se plantea un cre-

cimiento demográfi co que alcanzaría el rango de los 27.000 

habitantes, el máximo número de pisos que permite la nor-

mativa propuesta es de 20 pisos. 

El Eje verde propuesto en el plan urbano marca el inicio del 

espacio verde dentro de La Mariscal; este terreno es el linea-

miento entre el espacio verde y el espacio construido que se 

extiende desde el parque La Carolina hasta el parque El Ejido.

Los edifi cios de administración públicos y privados son delimi-

tados en los perímetros de la zona de estudio, para tener un 

lineamiento perimetral en horarios laborales y en su interior 

vivienda, mejorando las aptitudes urbanas de ocupación en di-

ferentes horarios y mejorando la circulación, ya que se dismi-

nuyen los tramos de desplazamiento.

El edifi cio está emplazado en una zona de costura entre los 

ejes verdes que entran en La Mariscal de manera longitudi-

nal y transversal. Los espacios administrativos en el Ecuador 

funcionan dejando de lado el espacio urbano público lo que 

hace totalmente inefi ciente la zona verde de los edifi cios admi-

nistrativos, este espacio funcionara como prioridad al unir una 

función pública privada con el espacio público para dejar de 

tener rupturas internas entre espacios.

Después de haber realizado el diagnóstico, análisis y propues-

ta del sitio de estudio, se llega a la conclusión de que existe 

un défi cit de residencia en el área de estudio. Esto se denota 

con el decrecimiento dado en esta zona. Esto se generó por 

una sobre interpretación del uso de suelo múltiple del que su 

requerimiento principal es que exista dos tipos de suelo en un 

predio pero se interpretaba como una mezcla de vivienda con 

comercio en planta baja y se termina generando administra-

ción con comercio por lo que se desplazó a la residencia.  

Con esta especifi cación en la normativa, la cantidad de vi-

vienda alcanzará su nivel óptimo en el 2040. Para ese año, 

La Mariscal llegara a los 27.000 habitantes, con esta can-

tidad de población podrán formarse espacios dados para 

una población ya consolidada en planta baja donde se ne-

cesitan edifi caciones de gran magnitud.

La pérdida de identidad de la Ciudad Jardín es algo que 

se aceleró con la transformación del uso de suelo y hoy en 

día solo se tiene el 36% de edifi caciones aisladas y sigue 

en crecimiento con la ocupación de retiros. En el caso de 

la construcción de edifi cios estos tienen que estar retirados 

de los bordes para permitir el paso de luz hacia los terre-

nos contiguos, para así poderse edifi car en altura, parte de 

nuestras propuestas son:

•Lograr que La Mariscal sea un espacio multinacional con la 

interacción social de diversos sectores del campo adminis-

trativo, educativo, social, cultural, residencial, entre otros.

•Implementar Equipamientos en lugares estratégicos que 

fomenten la permeabilidad del sector donde se emprasen, 

fomentando de esta manera la integración y el comercio de 

planta baja para así generar esta misticidad de usos.

•Utilizar los espacios verdes de los retiros de los equipa-

mientos para tener una permeabilidad que fomente la inte-

gración y el intercambio por medio de plazas y parque que 

se encuentren a una distancia asequible sin la necesidad 

de vehículos.

En las formas de ocupación de retiro frontal con planta 

baja o planta alta, la construcción deberá ser funcional y 

morfológicamente integrada a la edifi cación principal con 

estructuras fi jas y permanentes. Lo que signifi ca que se 

debe respetar entre el 35% y el 80% de ocupación de la 

manzana en planta baja, con el fi n de mantener la permea-

bilidad y al mismo tiempo darle la oportunidad de crecer en 

altura. Actualmente esto no se cumple, porque las manza-

nas están ocupadas en más del 80% y no han logrado su 

máximo en altura, esto se debe a la ocupación informal de 

los retiros.



1.3. Objetivo General

Urbano: Generar un sistema de unión entre el espacio pri-

vado y público mediante la continuación del espacio y las 

relaciones sociales, edifi cando un proyecto que funcione 

como hito se crea la identidad del espacio generando un 

espacio urbano que no rompa con su entorno inmediato.

Arquitectónico: Generar un edifi cio que funcione a partir de 

las necesidades urbanas y mediante la aplicación de espa-

cios comunes como plazas y parques para lograr un dina-

mismo en el uso del edifi cio.

1.4. Objetivos específi cos

Urbanos:

•Utilizar la  misma confi guración de los parques y plazas 

aledañas para tener un espacio continuo, que se marque 

como uno solo con una circulación que fusione el espacio 

público con el privado.

•Generar una arquitectura con fachadas compuestas otor-

gando un confort térmico en el interior con una luz cenital 

que ayude al trabajo interno de las ofi cinas pero además 

generar una continuación vertical del espacio público como 

plazas y parques que se acoplen al parque interno del edi-

fi cio.

•Implementar zonas compatibles con el uso o actividad ac-

tual de los sectores donde se emplaza este centro de ne-

gocios para continuar las actividades aledañas al eje verde 

y la continuación del eje administrativo desde un ámbito ad-

ministrativo público hasta uno administrativo privado con un 

cambio de escala zonal sectorial al centro de negocios con 

escala barrial.

Arquitectónicos:

•Utilizar la fuerza urbana que se da en el sector para reorgani-

zar y controlar los fl ujos peatonales que se necesitan en el te-

rreno implementando diferentes usos en las diversas plantas 

generando un solo bloque urbano.

•Generar un edifi cio que resalte entre los demás bloques ha-

ciéndolo resonar entre la gran fachada urbana de la Av. Ore-

llana.

•Generar espacios de trabajo con un confort ideal para el tra-

bajo diario mediante implementación de materiales en las fa-

chadas para tener una temperatura constante y neutra.

•Utilizar la tipología común implementada en La Mariscal y re 

interpretarla con la utilización de las dobles alturas para enten-

der de mejor manera la magnitud y los alcances del proyecto 

espacial.

 

1.5. Alcances y delimitación

La Facultad de Arquitectura de la Universidad de las Américas 

marca algunos parámetros para el desarrollo del proyecto de 

fi n de carrera, en los que se contemplan ciertos parámetros 

generales:

 

•El tiempo estimado para el desarrollo del trabajo de titula-

ción es de 6 meses.

•Los proyectos arquitectónicos no pueden ser solo de vi-

vienda a excepción de las Residencias estudiantiles.

•El área de construcción de las edifi caciones tiene que ser 

entre 3000 y 10000m2.

Al concluir con la fase de análisis de La Mariscal se defi ne 

un área para el desarrollo de este proyecto, el área de te-

rreno es de 1761,88 m2, con una altura máxima de 20 pi-

sos y un   COS del 60%. El proyecto deberá tener comercio 

en planta baja por el apropiamiento de uno de los lotes en 

el cual ya se mantenía comercio menor, y en planta alta es 

administrativo de carácter ofi cinas privadas. 

En el espacio urbano se tiene la unión del eje verde que 

entra desde el parque Eloy Alfaro hacia la Av. Cristóbal Co-

lón la cual se conecta hacia la Av. Rio Amazonas por este 

terreno es decir que se tomara en cuenta las condiciones 

de diversos usuarios y usos en los exteriores y plantas ba-

jas del edifi cio.



1.6. Metodología

•Fase 1: Antecedentes e Introducción.

En esta fase se da a conocer toda la información en la que 

el desarrollo del proyecto se fundamenta, presentando el 

resumen de los primeros cinco meses de trabajo conjunto 

entre los alumnos del noveno semestre, tales como estra-

tegias y objetivos planteados para justifi car los diferentes 

temas de titulación que fueron planteados con una justifi ca-

ción. 

•Fase 2: Análisis

En esta fase se evalúa el desarrollo alcanzado tomando en 

cuenta los alcances planteados para el desarrollo del pro-

yecto. Sin dejar de lado el diseño urbano y arquitectónico 

como los indicadores básicos. Todos los puntos de control 

se plantearon para brindar una solución a los problemas en 

la ciudad que al fi nalizar el proyecto otorguen todos los ob-

jetivos para lo que fue planteada.

•Fase 3: Concepto

En esta fase se generan las ideas y se investigan las teo-

rías por las que se quiere guiar el diseño urbano y arquitec-

tónico con la unión de etas ideas se llega a una unión de 

teorías que forman el concepto general del proyecto, este 

concepto abarca todas las limitaciones, funciones y teorías 

planteadas en fases analíticas antecedentes y referentes. 

1.7. Situación en el Campo Investigativo

Para la realización de este campo, es indispensable realizar 

un sinnúmero de investigaciones, con el fi n de comprender 

las situaciones del sector con comparaciones a otros espacios 

que sufrían problemas similares e investigar punto por punto, 

porque La Mariscal es única y solo se puede hacer una in-

vestigación completa que acapare todos los puntos, solo frag-

mentando e implementando soluciones que sean coherentes 

con el sector.

 

Fuentes de información y consulta:

•Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
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•Plan Especial de Indicadores de Sostenibilidad Ambiental de 
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1.8. Cronograma de Actividades

Figura 3. Tabla de cronograma 1



Figura 4. Tabla de cronograma 2



2. INTRODUCCIÓN AL CAPÍTULO

El proceso para el desarrollo del trabajo de titulación es ne-

cesario realizar un análisis sobre la vocación del sector en 

cuanto a la implementación de un centro administrativo de 

escala barrial, que se complemente con los equipamientos 

existentes en la zona, para así garantizar una mezcla de 

usos que fomente la recreación y la unión de la sociedad.

¿Qué en un Centro Administrativo  de Negocios?

Centro: “Lugar donde habitualmente se reúnen los miem-

bros de una sociedad o corporación” (RAE, 2017.)

Administrativo:

“Conjunto de los organismos destinados a la gestión y el 

funcionamiento de una parcela determinada de la vida so-

cial” (RAE, 2017.)

Negocios:

“Acción y efecto de negociar.” (RAE, 2017.)

Un Centro de Negocios es un lugar donde se crean espa-

cios de administración y ventas donde se negocian tratados 

económicos con un fi n lucrativo generalmente este espa-

cio está destinado a empresas grandes que ocupan pisos o 

empresas pequeñas que utilizan el leasing.

El Leasing es el arriendo de espacios dentro de un edifi cio 

que se comparten entre otras empresas para lograr tener 

mejores servicios como salas de reuniones, cafeterías, es-

tudios, entre otros y eso ayuda a mejorar las ventas por la 

manera de atención de estos espacios.

2.1. Antecedentes Históricos

La parroquia Mariscal Sucre es la primera expansión que se 

da desde el centro Histórico, y desde sus inicios en 1924 se 

comienza con una especulación del suelo, en esa zona se te-

nía planifi cada la llegada del ferrocarril desde la costa ecuato-

riana por lo que se compran esos terrenos para comercializar-

los a un valor más elevado.

Consecuentemente, en las Av. 10 de Agosto y 6 de Diciembre 

se marcan ejes paralelos hacia la Av. Amazonas. Estas dos 

avenidas al no ser perpendiculares a los ejes transversales 

que las atraviesan al llegar a la Av. Amazonas generan man-

zanas irregulares (triangulares). 

El crecimiento en La Mariscal empieza en la Av. Patria de 

sur a norte y continúa en la Av. Colón de norte a sur, dejan-

do una zona entre estas que se resuelve de una manera 

espontánea teniendo como resultado el 65% de las manza-

nas regulares y un 34% irregulares. La forma de las man-

zanas tiene una relación directa con el trazado, a trazados 

irregulares, manzanas irregulares y viceversa. 

 

En el caso de La Mariscal encontramos tanto manzanas 

regulares como irregulares, que respondan al crecimiento 

histórico del sector. La forma de las manzanas responde a 

la continuación de las Av. 10 de agosto, 6 de diciembre, y 

12 de Octubre que se extienden hacia el norte sobre Iña-

quito como en el plan regulador de Jones Odriozola en 

1942, el cual muestra ciertas posturas frente a la natura-

leza, al paisaje, al carácter del lugar y a las condiciones 

topográfi cas, las mismas que representan una forma parti-

cular de leer el territorio (Ortiz, 2007, pp. 29-32).

Al ser estas las arterias principales de conexión con Co-

tocollao y al pasar por una zona de mayor dimensión que 

el Quito de 1921, se expanden para conducir los fl ujos de 

mejor manera. Por esta razón se crea un embudo de nor-

te a sur con el parque El Ejido y La Alameda. Este proce-

so expansivo y cronológico ha originado que La Mariscal 

presente formas regulares en el sector comprendido en el 

sector sur, ya que es donde se respetó el trazado original 

partiendo en la Av. Patria, 10 de agosto y 12 de octubre. En 

cambio al norte entre las Av. Colón y Orellana se encuen-

tran manzanas de distinta forma y tamaño, que tiene como 

consecuencia lotes de distinto tamaño y proporción. 

Figura 5. Crecimiento de La Mariscal

Adaptado de (POU, 2016, p.75)



2.2. Análisis de parámetros teóricos 

Este análisis es fundamental para un estudio teórico del si-

tio y así poder entender sus necesidades fortalezas y ap-

titudes por lo que se hace una revisión de las actividades 

que se realizan en esa zona y en las zonas aledañas que 

tenga alguna potencialidad que mejore o afecte el desarro-

llo de este espacio como un espacio útil para el desarrollo 

urbano y social.

Los parámetros urbanos permiten mejorar la funcionalidad 

social, movilidad y aptitud de los espacios para que funcio-

nen con una jerarquía del sector para así jerarquizar y unir 

este sector como uno y de esta manera fortalecer este es-

pacio como un espacio seguro que fomente la movilidad fí-

sica, dejando de lado al trasporte privado.

La naturaleza crea cápsulas de ambiente que generan espa-

cios y fi ltros entre espacios para que la continuación de espa-

cios sea clara y confortable, esto se logra mediante aglomera-

ciones pequeñas de vegetación en lapsus cortos que permitan 

Tomado de: (Alexander et al., 1977, pp.156)

“Aunque los servicios no tienen que estar en el límite de la 

comunidad, ni tampoco en su centro, la gente sigue nece-

sitando que al menos el centro psicológico este orientado 

hacia el centro.” (Alexander, Ishikawa y Silverstein, 1977, 

pp.156) “Trabajar con la escala humana requiere vida y espacios para 

priorizarse antes de la estructura.” (Gehl, 2010, pp. 198)

tener un espacio común pero morfológicamente cambiable.

“La planifi cación urbanística no debería ser un fi n arquitec-

tónico en sí, sino que debería concebirse como salvaguar-

da de los intereses de aquellos que son consumidores de 

un medio ambiente transformado”. (Echeverria y Aguado, 

2003,  pp.34)

La Arquitectura debe ser uno de los medios para llegar a 

comprender un sector y creando una edifi cación que sea 

compatible con su entorno se cosa para obtener una adap-

tación a los espacios arquitectónicos en este caso edifi cios 

mostrando el inicio de una zona totalmente consolidada.

Los sistemas tecnológicos como son el de estructuras, 

construcciones y ambientales son los que guían el proyecto 

hacia una función edifi cable y real que permite enfocarse 

en el mundo real y permite generar simulaciones en el cam-

po virtual de su funcionamiento para así formar espacios 

arquitectónicos que se puedan realizar con la debida inves-

tigación del caso.

Figura 6. Ejemplo de centro urbano

Figura 7. Diagrama de vistas

Figura 8. Diagrama de circulaciones

Figura 9. Diagrama de fl ujos



2.2.1. Urbanos

“Viene a complicar considerablemente este problema al exi-

gir que las comunidades estén rodeadas por sus servicios, 

en lugar de situar esos servicios en sus centros geométri-

cos. Este patrón y el siguiente defi nen una distribución local 

de la densidad, compatible con ese contexto.”(Alexander et 

al., 1977, pp.156, 154)

La ubicación de los equipamientos es clave para un correc-

to funcionamiento de una ciudad y como dice Alexander al 

colocarlos estratégicamente se puede tener espacios mul-

tifuncionales que se adapten a una sociedad sin dejar de 

lado todos los servicios que se requieran para funcionar 

como un solo ser.

La creación de espacios específi cos parten por las necesi-

dades de las personas y estos espacios tienen alturas de-

fi nidas que se deben respetar, en planta baja se tiene una 

mayor altura por ser el espacio.

“La instigación por parte de algún rabiosos está siempre 

presente por lo que  debe haber porticones, vestíbulos y si-

milares donde sirvientes clientes y asistentes puedan estar 

listos para defenderlos.” (Batista, 1755, pp.300)

La circulación tiene que ser clara con un eje vertical con 

diferentes etapas de circulación para tener espacios con 

una circulación mínima que benefi cie al usuario y aumente 

el espacio útil.

“La pared de cortina es efi ciente en el corte de los espacios 

permitiendo el paso de luz entre las mismas y en las eleva-

ciones.” (Eisenman, 1995, pp.29)

“Derrocando las paredes de la antigua ciudad y moviendo 

los retiros, se crea una unión entre los niveles de la ciudad 

para tener un rango visual de toda esta arquitectura natu-

ral.” (Eisenman, 1995, pp.70 )

La conexión de los espacios es clave para una lectura rápida 

del sector esto para generar una cultura de salida de las edifi -

caciones a un sistema verde, que fomente el uso de transpor-

te público o bicicletas, para de esta manera poder fomentar la 

interacción de los espacios públicos, los cuales actualmente 

están saturados y utilizados en su mayoría por los vehículos 

los cuales empeoran los atascos y el tráfi co dentro de las ciu-

dades.  

“La buena arquitectura asegura la buena interacción entre el 

espacio público y la vida pública.” (Gehl y Svarrow, 2013, pp. 

2)

La creación de una estructura arquitectónica responde y parte 

por las plazas aledañas, ya que ese espacio es la conexión y 

la estructura principal de unión entre sociedades.

2.2.2. Arquitectónicos

Los edifi cios no solo generan espacios de estancia o traba-

jo sino que también generan estímulos al momento de verlos 

de sentirlos y admiración por parte de las personas que los 

ven y los ocupan a diario esto obliga a que un edifi cio cumpla 

con normas estéticas, de volumen y de alturas para que no se 

rompa la similitud con otras edifi caciones.

Figura 10. Diagrama de nucleo

Figura 11. Diagrama análisis sol

Figura 12. Diagrama Relaciones visuales

Figura 13. Diagrama fl ujos vs circulaciones



En ciertos lugares donde la iluminación se torna muy direc-

ta o tiene más orientación al sol se necesita implementar 

cortinas vegetales que ayuden a disipar la luz y a su vez 

mejorar el ambiente del espacio físico.

2.2.2.3. Regulatorios / Normativos

Los puntos regulatorios y normativos son tomados de las 

actuales normas de construcción y edifi cabilidad del hábitat 

y vivienda del Distrito Metropolitano de Quito, así como las 

regulaciones del territorio. Las normativas son las mismas 

especifi cadas dentro de las normas las zonifi caciones, y la 

altura de edifi caciones no cambia en mi zona de estudio, 

por lo que no se ve afectada en la manera de edifi car en 

altura.

El Cuerpo de Bomberos establece que el ducto de circulacio-

nes verticales tiene que ser el 10% de la superfi cie de la plan-

ta, y que la distancia máxima que se debe tener a las gradas 

de emergencia es de 25 metros. El ducto de emergencia tiene 

que sobresalir del edifi cio en 2 metros por encima del último 

nivel y contar con una ventilación propia que no se interfi era 

con el edifi cio, con una planta de 450 m2 se requiere una gra-

da de 90 centímetros de ancho.

La reserva de agua en la cisterna es indispensable para otor-

gar la cantidad de agua necesaria en caso de incendio, y este 

servicio no debe suspenderse incluso si se corta la energía 

eléctrica o de red pública, y se deberá proporcionar 5 litros de 

agua por cada metro cuadrado de construcción, y su capaci-

dad mínima será de 10 000 litros (Art.122).

En el caso de los ascensores que se utilizarían, son ascen-

sores para 6 personas. El fabricante (Mitsubishi) pide un foso 

libre de 1600 milímetros x 1750 milímetros. En el caso del edi-

fi cio se requieren tres ascensores para lo que son ofi cinas, y 

uno para carga y descarga. Se propone además un ascensor 

pequeño de 4 personas exclusivo.

En el caso de los baños se requiere de medio inodoro por cada 

50 metros cuadrados de ofi cina, y el número de inodoros por 

planta se dividirá para hombres y mujeres en números iguales 

(Art. 247). Los requerimientos básicos de estacionamientos 

en edifi cios de ofi cinas son de un estacionamiento cada 50 

metros cuadrados de ofi cinas, y un estacionamiento cada 200 

metros cuadrados de área útil para visitas.

2.2.3. Parámetros Asesorías

2.2.3.1. Tecnológicos

Urbanos:

Con respecto a tecnologías, lo que se puede apreciar en la 

zona de estudio, es que el estado en cubiertas en la zona 

de estudio es bueno en un 73.99%, regular en un 19.23%, 

malo en un 2.55%, y un 2.5% no aplica, lo que nos da un 

rango positivo para el mantenimiento de las cubiertas. En 

el tipo de cubiertas lo que se puede apreciar en la zona de 

estudio es cubierta inclinada, 41.73% mixta, 0.03%, no apli-

ca 3.25%, y un 53.35% plana. Por lo que determinamos la 

tipología de usos de cubiertas y su porcentaje de aplicación 

en La Mariscal.

Figura 14. Geometria de espacios

Figura 15. Inseguridad La Mariscal

Tomado de (POU, 2016, p.21)



 2.3. Análisis de casos

Todos los puntos que se plantearon anteriormente están 

condensados en estos proyectos arquitectónicos/urbanos, 

los cuales desarrollan unas ideas similares que se comple-

mentan para resolver los problemas encontrados dentro de 

esta zona.

Este paso es importante puesto que aquí se encuentran 

los casos, las aptitudes y los problemas que se detectan 

en la ejecución. De esta manera se anulan ideas anteriores 

para buscar nuevas y generar un plan de desarrollo arqui-

tectónico y urbano, capaz de fortalecer el vínculo social y 

económico de una zona con problemas de demografía y 

confort social. Todo lo anterior tiene relación con los es-

pacios públicos, lo cual es muy importante al momento la 

integración con la sociedad.

2.2.3.3. Estructurales

Urbanos:

El estado de la estructura que se observa en La Mariscal 

es bueno en un 79.2%, regular en un 15.03%, malo en un 

1.75%, y un 2.7% no aplica, lo que nos da un rango positi-

vo para el mantenimiento de las edifi caciones.

Arquitectónicos:

La estructura del edifi cio del nivel +0.00 para los niveles in-

feriores será de hormigón armado con columnas de 1.2mts 

x 0.8mts, con luces de 8 metros sobre el nivel +0.00. La 

estructura de columnas cambia a una estructura de caja de 

acero de 10 milímetros de grosor con hormigón armado en 

su interior, con las mismas características de las columnas 

inferiores.

Arquitectónicos:

Los puntos importantes a tomar en cuenta el momento de 

edifi car un edifi cio son los requerimientos de los subsuelos 

en cuanto a normativas de numero de estacionamientos, 

carga y descarga, asesores y cerrados de circulación verti-

cal en caso de incendios. 

En el caso de las instalaciones eléctricas, sanitarias y da-

tos, se dejan ductos con un espacio abierto para darle con-

trol a esas instalaciones sin molestar a las ofi cinas, solo 

trabajando en ese cuarto de servicios. El punto de inicio y 

de fi nal sin tomar la acometida será el eje de circulación 

vertical donde se encuentran los ductos.

Los requerimientos del fabricante de ascensores para el 

ascensor óptimo de 6 personas son de 1600 milímetros x 

1750 milímetros, lo que nos permite tener un espacio de 

circulación vertical que acepte la normativa y los bomberos. 

En el último piso se dejara solo de acceso por gradas.

Figura 16. Zonifi cación 

Figura 17. Esquema de vientos

En el subsuelo no existen instalaciones sanitarias que supe-

ren los 4 metros desde el nivel 0.00, ya que se necesitaran 

de bombas para hacer el desalojo de las aguas servidas. En 

el subsuelo se tendrá un espacio de recolección de aguas llu-

vias y agua del nivel freático, que logre ingresar al edifi cio las 

bombas de desalojo de esta agua será independiente cuando 

supere los niveles de agua máximos de la cisterna.

 

2.2.3.2. Sustentabilidad y Medioambientales

La temperatura ambiental se encuentra catalogada como baja 

en un 44%; seguida de un 37% de media, un 10% de media 

alta y por último un 9% de alta. En la parte superior y cen-

tral izquierda de la zona de La Mariscal se evidencia que las 

temperaturas son bajas. En la parte central se puede observar 

una alta temperatura a lo largo de la Av. Amazonas.

Las precipitaciones anuales van desde 2.3 a 2.9 milímetros 

hora, siendo este el punto cumbre de precipitaciones del Dis-

trito Metropolitano de Quito. Las precipitaciones más altas se 

generan en el mes de abril y las épocas de sequía son desde 

junio hasta septiembre.

Tomado de (POU, 2016, p.22)

Adaptado de (POU, 2016, p.71)



2.3.1. Análisis Individual de Casos

2.3.1.1. Urbano

Arco de la Defensa

Arquitecto: Otto Spreckelsen.

Localización: Paris, Francia.

Construcción: 1985 - 1990.

Área Construida: 200 000 m2.

Tomado de (wikiarquitectura, s.f.)

El Proyecto está ubicado en pleno eje histórico de la ciudad 

de Paris con un tráfi co ideal de patones que observan al fi -

nal del gran espacio no edifi cado de Paris al gran cubo hue-

co como remate del eje, esta complementado por el Gran 

Arco del Triunfo el gran arco del triunfo del carrusel y el Mu-

seo Louvre con su respectiva pirámide de cristal.

Alta

Media Alta

Media

Baja

Circulaciones

Plazas

Delimitaciones 

Proyecto

Figura 18. Esquema funcionamiento

Figura 19. Ubicación lineamiento

Figura 21. Lineamientos Figura 22. Implantación general esquema

Figura 20. Mapa Flujos

Tomado de (wikiarquitectura, s.f.)

Tomado de (metalocus, s.f.)

Tomado de (metalocus, s.f.) Tomado de (metalocus, s.f.)



Perimetros de intervención

Diagramas Circulaciones Volumetrias

Periodos de intervencion por perimetros

Planimetria
De 1 a 5 Años De 5 a 10 Años

Figura 23. Morfología

Figura 24. Axonometria explotada

Figura 25. Complementación de espacios

Figura 26. Panos arquitectónicos

De 10 a 20 Años

Tomado de (metalocus, s.f.)

Tomado de (metalocus, s.f.)

Tomado de (metalocus, s.f.)

Tomado de (metalocus, s.f.)



2.3.1.2. Arquitectónicos

Edifi cio de la Fundación Ford

Arquitecto: Kevin Roche y John Dikeloo

Localización: New York, USA.

Construcción: 1963 - 1968

Área Construida: 22 000 m2

Este edifi cio se encuentra en Manhattan, Nueva York y se 

construyó con un costo estimado de 16 millones de dóla-

res. Su principal atracción es su centro cúbico vacío con 

un jardín concentrado de plantas de todos tamaños, que 

genera un espacio de iluminación para las ofi cinas y ade-

más proporciona un espacio verde que complementa a los 

Al ser la fundación Ford un espacio donde se tratan deci-

siones que se involucran a la sociedad, se utiliza este espa-

cio como una iniciativa a tener un espacio social verde que 

este complementado por su estanque, así como de cami-

neras que conecten los diferentes puntos dentro del edifi cio 

y plantas de diferentes tamaños para que sean visibles en 

todo el edifi cio, existiendo árboles de seis metros de altura.

El auditorio del edifi cio es muy especial ya que está caracteri-

zado por estar ubicado en el sótano, lo que mejora el confort 

acústico y térmico, además de que al tener una superfi cie am-

plia esto le otorga un espacio más amplio al público y a los 

conferencistas.

Lo interesante de este edifi cio es la ambigüedad que se crea 

entre lo público y lo privado, ya que se puede estar trabajando 

de un lado con unas ventanas amplias y una vista increíble de 

la naturaleza al exterior y una familia caminando en la plaza 

del edifi cio, sin que se interrumpan las actividades de ninguno 

de los usuarios y siempre manteniendo el confort del espacio 

arquitectónico.
Espacio 

Estanque

Planta

Niveles Parque Interior

Figura 27. Boceto

Figura 28. Foto interior

Figura 29. Planta esquematica
Figura 30. Planta esquematica

Tomado de (metalocus, s.f.)

Tomado de (metalocus, s.f.)

Tomado de (flickr, s.f.)
Tomado de (flickr, s.f.)
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Planimetria Diagramas de Flujos

Figura 30 . Perspectiva

Figura 31 . Fachada

Figura 32 . Foto interior

Figura 33 . Planta baja

Figura 34. Diagramas

Figura 35. Corte Perspectiva

Tomado de (flickr, s.f.)

Tomado de (flickr, s.f.) Tomado de (flickr, s.f.)

Tomado de (blogspot, s.f.)

Tomado de (flickr, s.f.)

Tomado de (metalocus, s.f.)



2.3.1.2. Arquitectónicos

Edifi cio New York Times

Arquitecto: Renzo Piano

Localización: New York, USA.

Construcción: 2003 - 2007

Lo interesante de este edifi cio es que está compuesto por 

un muro cortina que además de disipar las cargas late-

rales, ayuda a rigidizar el edifi cio y está diseñado por el 

ingeniero Thornton Tomasetti. Este calculista es el que hizo 

el diseño estructural de las Torres Petronas y el edifi cio Tai-

pei 101, lo que nos da una idea del potencial de este muro 

cortina, que básicamente es un diafragma compuesto por 

diagonales que se intersecan para formar un rectángulo.

La planta baja funciona como una plaza libre que se conec-

ta a un jardín central entre los dos bloques de edifi cios, el 

uno de cincuenta y dos plantas, y el otro de cuatro, lo que 

ayuda a mantener un espacio urbano dentro del edifi cio, lo 

que permite tener una legibilidad clara del espacio y una 

continuación entre el espacio público y el espacio privado.

Muros 

Portantes

Circulaciones 

Verticales

Espacio 

Público

Espacio 

Interes 

Serviocios 

Generales

Vereda

Figura 36. Foto exterior

Figura 37. Planta baja general Figura 38. Fachada 

Tomado de (jmhdezhdez, s.f.)

Tomado de (s media cache, s.f.)



Planimetria

Figura 39. Fachada 

Figura 40. Axonometría explotada Figura 42. Foto maqueta

Figura 41. Corte general

Tomado de (s media cache, s.f.) Tomado de (wikiarquitectura, s.f.)

Tomado de (wikiarquitectura, s.f.) Tomado de (wikiarquitectura, s.f.)



2.3.2. Análisis Comparativo de Casos
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Relacionado directamen-

te desde el eje histórico 

de Paris, se une a los ar-

cos de la libertad y al Mu-

seo Louvre por medio de 

espacios plenamente ur-

banos plazas y parques.

Un cubo de 100 metros 

que es perforado por el 

eje histórico con una falla 

de 6.5 grados de inclina-

ción con respecto al eje.

El 80% del área construi-

da son ofi cinas estatales 

y el resto es de uso de 

museos auditorios entre 

otros.

Muro cortina de 5 cm de 

grosor para otorgar con-

fort térmico y privacidad 

dentro del espacio.

200 000m2

8.0

9.5

8.2

Edifi cio gubernamental 

destinado en cubierta y 

en planta baja para uso 

público, funciona más 

como un hito del sector y 

como remate del eje His-

tórico.

Crea un espacio Públi-

co dentro de un espacio 

Privado otorgando rela-

ciones naturales públicas 

dentro de las ofi cinas.

Cubo que se sustrajo un 

espacio interior para de-

dicarlo a uso público ver-

de. 

El 90% es de uso de ofi ci-

nas pero proporciona su 

10% en un espacio públi-

co. 

Con su espacio de plaza 

interior el retiro dado por 

la misma genera un es-

pacio de luz indirecta y 

confort térmico dado por 

las plantas y una circula-

ción de aire desde el sub-

suelo.

22 000 m2

Edifi cio de la fundación 

Ford logra acoplar dos 

usos el público y el priva-

do con la implementación 

de un jardín cubierto.

Crea plazas y jardines 

que conectan los espa-

cios públicos por medio 

de una planta libre en PB 

generando una continua-

ción del espacio.

Dos volúmenes rectan-

gulares uno horizontal y 

uno vertical que coloca-

dos perpendicularmente 

complementan una forma 

de base y cuerpo en el 

edifi cio.

El 95% del edifi cio está 

destinado a ofi cinas pero 

es el que mayor área da 

para plazas y jardines por 

su gran dimensión.

Doble muro cortina ge-

nera espacios con ilumi-

nación cenital y confort 

térmico disminuido por 

la primera capa de vidrio 

opaco Cool Lite.

143 000m2

Edifi cio jerárquico en al-

tura que logra permitir la 

continuidad del espacio 

en planta baja uniendo 

avenidas.

Tomado de (wikiarquitec-

tura, s.f.)

Tomado de (images3, 

s.f.)

Tomado de (ctbuh, s.f.)



2.4. Análisis Situación Actual del Sitio y su Entorno 

Urbano

El entorno principal es muy importante para analizar, ya que 

es el factor primordial de unión entre el proyecto y el entor-

no mediante esto se puede defi nir si un proyecto cumple 

con las necesidades del sector.

2.4.1. Análisis Situación Actual Aplicado al Área de 

Estudio

La ubicación del terreno está entre las Av. Amazonas y Av. 

Orellana frente al actual colegio Eloy Alfaro. El primer terre-

no es actualmente utilizado como parqueadero, y el terreno 

vecino es comercio menor con una planta. El plan general 

es unir los terrenos generando espacio público en planta 

baja lo que genere circulaciones peatonales que ayuden al 

comercio que se mueve a las platas bajas del edifi cio.

La fachada oeste está compuesta del comercio en dos 

plantas que se redistribuye dentro del edifi cio para permitir 

que el parque se junte al edifi cio.

Ubicación

Figura 43 . Ortofoto
Figura 46. Implantación POU

Figura 44. Implantación general Figura 45. Implantación volumetrica

Adaptado de (POU, 2016, p.10)

Adaptado de (POU, 2016, p.45) Adaptado de (POU, 2016, p.45)

Adaptado de (POU, 2016, p.45)



Fachada que se encuentra entre dos parques propuestos en 

el plan general de noveno semestre en el que se espera un 

espacio de transición entre el espacio público y la edifi cación.

En la foto se observa la actual Av. Amazonas donde se pro-

pone una plataforma única de trasporte público por donde se 

espera el ingreso y paso de muchas personas es por eso que 

se requiere continuidad en el espacio sin tener una ruptura por 

medio de muros ciegos o locales que interrumpen la continui-

dad como es el caso actual del terreno.

Los Referentes proponen espacios que sean vivibles y usa-

bles por los habitantes del sector esto genera un espacio 

que es resiliente con el sector además de generar una co-

nexión ya extinta entre el espacio público y privado.

•Crear relaciones visuales entre el espacio interior y exte-

rior.  

•Generar espacios vegetales ambientales para tener micro 

espacios con una relación diferente pero similar al proyecto 

para caracterizar a los espacios.   

•Generar una edifi cación que parta del espacio público para 

permitir la continuación del espacio urbano.

2.5. Conclusiones Fase analítica, en función de todos los 

parámetros de análisis

La arquitectura nace del estudio del espacio urbano ya que 

mediante este se conecta el proyecto con su entorno, y este 

es el punto crucial por el que se debe delimitar los puntos 

importantes para una proyección acertada de un espacio tridi-

mensional, con funciones que hagan de este sector un sector 

con unas aptitudes óptimas para los usuarios urbanos y de la 

edifi cación.

•Repitiendo el uso de una fi gura geométrica simple componer 

espacios que se adapten por su forma geométrica.

•Crear espacios que estén adaptados a la escala humana 

para tener una relación de escala apropiada.

•Crear circulaciones claras que mejoren el tiempo de des-

plazamiento dentro de la edifi cación, para mejorar el tiempo 

laboral de las personas

Trazado actual no modifi cado por el POU

El trazado urbano de la zona norte de La Mariscal no se 

modifi ca por su alto nivel de construcción. En el mapa se 

puede ver una discontinuidad en la continuación de las ca-

lles marcadas con X, la manera de incluir el sector sin ge-

nerar rupturas es la unión de la mariscal con una plataforma 

única Av. Amazonas y con la inserción del parque dentro de 

La Mariscal

Figura 47. Diagrama 

Figura 49. Foto terreno

Figura 50. Foto terreno
Figura 48. Zonifi caciíon verde

El trazado especial en triángulos está dada por las épocas de 

formación y como sus dueños desfragmentan grandes porcio-

nes de terreno en vías y lotes en el caso del círculo esa for-

mación de manzanas irregulares se debe a que debajo de esa 

calle yace una quebrada que fue rellenada, sobre la cual se 

edifi có una calle.

Adaptado de (POU, 2016, p.47)

Adaptado de (POU, 2016, p.47)

Tomado de (Goodle.maps , s.f.)

Tomado de (Goodle.maps , s.f.)



3. FASE CONCEPTUAL

Introducción al capítulo

La fase de conceptualización parte de la unión de los facto-

res positivos del sitio y las potencialidades teóricas y prácticas 

aplicables en el mismo. En este proceso se toman en cuenta 

los parámetros encontrados y analizados previamente, con el 

fi n de establecer lineamientos a seguir durante la creación del 

concepto urbano y arquitectónico.

Para seguir un lineamiento dentro de la creación del concep-

to arquitectónico, es necesario tomar en cuenta los objetivos 

y las estrategias planteadas en los capítulos anteriores, para 

poder conceptualizar el proyecto de una manera clara y con-

cisa.

 Dentro de la creación del concepto entran cinco puntos im-

portantes que se convierten en uno: el arquitectónico, estruc-

tural, tecnológico, ambiental y urbano. Estos puntos son los 

lineamientos conceptuales que responden a la arquitectura, 

partiendo desde teorías básicas y aplicables como las de Jan 

Gehl que se deben aplicar a las diferentes especifi caciones 

espaciales dentro del proyecto.

Para generar espacios de ofi cinas, es necesario entender las 

necesidades, usos, y funciones de cada espacio; es por eso 

que se parte de la cantidad de área destinada a ofi cinas que 

se tiene en todo el edifi cio, y desde ahí calcular las necesi-

dades y usos por plantas. La planta baja se destina para co-

mercio menor y restaurante, ya que esos fueron los espacios 

cedidos de uno de los terrenos al momento de unirlos.

3.1. Determinación de Estrategias en Función de Análisis 

de sitio Actual

“La buena arquitectura asegura la buena interacción entre el 

espacio público y la vida pública.” (Gehl y Svarow, 2013, p.2).

 “Trabajar con la escala humana requiere vida y espacios para 

priorizarse antes de la estructura.” (Gehl, 2010, p.198). 

La naturaleza crea cápsulas de ambiente que generan espa-

cios y fi ltros entre zonas, para que la continuación de sitios 

sea clara y confortable; esto se logra mediante aglomeracio-

nes pequeñas de vegetación en lapsus cortos, que permitan 

tener zonas en común pero morfológicamente mutable.

En ofi cinas es requerimiento tener un espacio de trabajo, un 

espacio de ocio y un espacio de cafetería y comedor, para lo-

grar que estos espacios funcionen, es necesario identifi carlos 

por plantas, ya que no se puede unir un espacio de ocio como 

un bar con un espacio de trabajo, ya que sería contraprodu-

cente y se distrae del trabajo a los ofi cinistas.

La cafetería restaurant tiene q estar equipada para abarcar 

todo el volumen de comida que se requiera de igual manera 

en el restaurante inferior pero con mayor rapidez y un menú 

más pequeño para facilitar el intercambio rápido de comida y 

atender la mayor cantidad de gente en el menor tiempo posi-

ble.

• Crear relaciones visuales entre el espacio interior y 

exterior.  

• Generar espacios vegetales ambientales, para tener 

microclimas con una relación diferente pero similar al pro-

yecto para caracterizar a los espacios.   

• Generar una edifi cación que parta del espacio públi-

co para permitir la similitud del espacio urbano.

“Las geometrías del espacio son encapsuladas en la pe-

queña escala dentro de la pared cortina encapsuladas en la 

pequeña escala de las ofi cinas.” (Eisenman, 1995, pp.29).

“Básicamente trabajar con las escala humana signifi ca pro-

veer buenos espacios dentro de las ciudades sin limitacio-

nes para el cuerpo humano.” (Alexander, 1977, pp.33). 

“La instigación por parte de algún rabiosos está siempre 

presente por lo que  debe haber porticones, vestíbulos y si-

milares donde sirvientes clientes y asistentes puedan estar 

listos para defenderlos.” (Archi, 1755, pp.300). 

En la sociedad moderna, la atención se centra en la ex-

clusividad de la práctica funcional de la orientación. Todos 

los seres humanos necesitan una orientación como así una 

identifi cación. 

“La repetición de una forma base hace que la lectura y 

estructura del edifi cio sean claras y sólidas. La pared de 



Figura 75. Corte zonifi cación Figura 76. Corte zonifi caciónFigura 74. Isometria zonifi cación



3.2. Aplicación de parámetros conceptuales al caso de 

El terreno está ubicado en la antigua laguna de Iñaquito, 

sector que posee un alto nivel freático en relación a otras 

zonas de la ciudad. En verano el nivel alcanza 2.2 metros 

de profundidad, mientras que en invierno llega a 1.5 me-

tros. En base a esto es necesario planifi car un sistema de 

bombas que extraigan del edifi cio el agua fi ltrada. Dicho 

sistema se debe situar en el último subsuelo. 

La edifi cación se encuentra en un punto jerárquico de in-

greso hacia la Mariscal, identifi cado por el contraste del 

perfi l urbano: la presencia de una llanura -el parque Eloy 

Alfaro- que remata visualmente con un volumen edifi cado 

de 20 pisos. Esta particular conformación del espacio oca-

siona la incidencia de corrientes de aire provenientes –en 

su mayoría- del norte, por lo que se plantea un sistema de 

renovación de aire dentro del proyecto. 

Es necesario tomar en cuenta la conformación del espacio 

urbano y las proporciones dadas por las edifi caciones colin-

dantes, para generar una lectura clara del espacio y que la 

propuesta de diseño arquitectónico se adapte a su entorno 

edifi cado.   

Un tema crítico en la Mariscal es el bajo nivel de relación 

entre el espacio público y construido en planta baja; cerca 

del 90% de los edifi cios o residencias tienen frentes que no 

generan ningún tipo de relación hacia el espacio público. 

Esto repercute negativamente incrementando los niveles 

de inseguridad en la ciudad. Para solucionar este problema y 

fomentar la interacción social se proponen dos estrategias en 

el lote de intervención: localizar una plaza de acceso al edifi -

cio y unir el espacio urbano y arquitectónico mediante un área 

verde interna en planta baja y jardines en dobles alturas. 

3.2.1. Urbanos

Los referentes estudiados en el capítulo dos proponen espa-

cios que sean vivibles y usables por los habitantes del sector. 

Esto signifi ca que un equipamiento es un complemento al es-

pacio privado y las necesidades de los habitantes de deter-

minado sector, por lo que es primordial la presencia de áreas 

abiertas y públicas que ayuden a generar una conexión entre 

lo público y privado.  

La vitalidad de un lugar está estrechamente ligada a la diversi-

dad de usuarios que concurran al mismo. Para evitar la subu-

tilización del espacio se plantea generar distintas actividades, 

las cuales están enfocadas a varios grupos sociales, amplian-

do incluso los horarios de uso. 

Cabe recalcar el caso del edifi cio de la fundación Ford en 

Nueva York, que sitúa plazas dentro del edifi cio, a manera 

de un espacio interior público, donde se relacionan gran-

des grupos de personas provenientes de diversas culturas 

y profesiones. A esta interacción se suma el componente 

sensorial ya que el espacio incorpora agua, vegetación y 

confort térmico (mediante la circulación de aire en dobles 

alturas).

Según la Real Academia de la Lengua la resiliencia es: “La 

capacidad de un material, mecanismo o sistema para recu-

perar su estado inicial cuando ha cesado la perturbación a 

la que había estado sometido.” (RAE, 2017)

En este caso, la carencia de espacios públicos es interpre-

tada como el factor que altera las dinámicas del sector de 

estudio, ya que incide en la cantidad de usuarios que in-

gresan a la Mariscal por lo tanto se considera necesaria 

la implementación de espacios de diverso uso dentro del 

edifi cio que unan las actividades urbanas y privadas e in-

crementando el fl ujo de usuarios. 

Por estas razones en el proyecto, se generan espacios 

modulares que generan áreas de clara lectura dentro de la 

arquitectura, lo cual facilita la distribución y colocación de 

los espacios.

 

Figura 51. diagrama fl ujos

Adaptado de (POU, 2016, p.101)



3.2.2. Arquitectónicos

La arquitectura nace del estudio del espacio urbano y su 

conección con el entorno, este es el punto crucial por el que 

se debe delimitar los puntos importantes para una proyec-

ción.  Crean un espacio tridimensional con funciones que 

hagan de este sector un sector con unas aptitudes óptimas 

para los usuarios urbanos y de la edifi cación.

La forma del volumen es esencial para la confi rmación del 

módulo arquitectónico ya que mediante la utilización de mu-

ros cortinas que caractericen el espacio interior. En su ex-

terior mejora el confort térmico dentro de los espacios y al 

crear espacios con barias alturas se especializa dentro del 

espacio.

“Básicamente trabajar con las escala humana signifi ca pro-

veer buenos espacios dentro de las ciudades sin limitacio-

nes para el cuerpo humano.” (Gehl, 2010, pP.33) 

Para lograr emplazar un espacio de uso urbano en planta 

baja y que además necesita una buena ventilación por la 

cantidad de usuarios es necesario tener un gran volumen 

de aire dentro de los espacios, a mayor altura mayor lectura 

del espacio por las distancias y por las vistas que se logran 

al tener entrepisos superiores a los 3m.

La instigación por parte de algún rabiosos está siempre pre-

sente por lo que  debe haber porticones, vestíbulos y similares 

donde sirvientes clientes y asistentes puedan estar listos para 

defenderlos. (Alver Archi. 1976. p.300).

Las circulaciones son muy importantes para delimitar espa-

cios, es común generar lineamientos dentro del espacio para 

entender y ubicarse dentro de un espacio que debe responder 

a un uso. El espacio que une los usos cubiertos de los no cu-

biertos y es el que inicia el funcionamiento del edifi cio con los 

usuarios que se necesitan de espacios jerarquicos construi-

dos como porticones y arbustos que marquen el espacio.

En la sociedad moderna la atención se centra en la exclusivi-

dad de la práctica funcional de la orientación. Todos los seres 

humanos necesitan una orientación como así una identifi ca-

ción. (Christian Norberg. 1976.)

La orientación dentro de las ciudades es importante. Hasta los 

usuarios el momento de ubicarse dentro del espacio estos fac-

tores cambian para mejorar los sistemas pero también cam-

bian el uso del sistema ya que pueden cambiar de manera 

brusca las temperaturas, humedades o cantidad de rayos uv 

que se recibe dependiendo de la zonas.

La repetición de una forma base hace que la lectura y es-

tructura del edifi cio sean claras y sólidas. (Roger H. 2005. 

p.195)

Al tener varias formas que parten de una misma se generan 

espacios modulares que generan espacios limpios dentro 

de la arquitectura esto facilita la distribución y ubicación de 

los espacios. El uso modular de materiales constructivos ya 

que muchos de ellos son modulados con una proporción 1 

a 2 con una base de 0.60 metros como modulo base. 

Derrocando las paredes de la antigua ciudad y moviendo 

los retiros, se crea una unión entre los niveles de la ciudad 

para tener un rango visual de toda esta arquitectura natural. 

(Monte Paschi. Eisenman Master Architect Series, p.70)

En ciertos lugares donde la iluminación se torna muy direc-

ta o tiene más orientación al sol se necesita implementar 

cortinas vegetales que ayuden a disipar la luz.

“Derrocando las paredes de la antigua ciudad y moviendo 

los retiros, se crea una unión entre los niveles de la ciu-

dad para tener un rango visual de toda esta arquitectura 

natural.” (Monte Paschi. Eisenman Master Architect Series, 

p.70)

El uso de estrategias en ciertos lugares donde la ilumina-

ción se torna muy directa o tiene más orientación al sol se 

necesita implementar cortinas vegetales que ayuden a disi-

par la luz y a su vez mejorar el ambiente del espacio físico.



3.2.3. Asesorías

La implementación de un sistema de recolección de agua 

es algo básico para utilizar de mejor manera los recursos 

naturales que se tiene y complementándolos con sistemas 

que reduzcan la temperatura interna de los espacios como 

cortinas de agua ayudar a tener un confort térmico.

La ubicación del edifi cio debe ser perpendicular a la co-

rriente habitual de los vientos y mediante estos ventilar los 

ambientes internos y circular el aire desde el exterior.

Los puntos importantes a tomar en cuenta el momento de 

edifi car un edifi cio es los requerimientos de los subsuelos 

en cuanto a normativas de numero de es-tacionamientos 

carga y descarga, asesores y cerrados de circulación verti-

cal en caso de incendios. 

En el caso de las instalaciones eléctricas, sanitarias y datos 

se dejan ductos con un espacio abierto para darle control 

a esas instalaciones sin molestar a las ofi cinas solo traba-

jando en ese cuarto de servicios. El punto de inicio y de fi -

nal sin tomar la acometida será el eje de circulación vertical 

donde se encuentran los ductos.

Los requerimientos del fabricante de ascensores para el as-

censor óptimo de 10 personas es de 1750mm x 1810mm 

lo que nos permite tener un espacio de circulación vertical 

que acepte la normativa y los bomberos. En el último piso 

se dejara solo de acceso por gradas y será el cuarto de má-

quinas del ascensor.

En el subsuelo no existen instalaciones sanitarias que superen 

los 4 metros de profundidad ya que se necesitaran de bombas 

para hacer el desalojo de las aguas servidas. En el subsuelo 

se tendrá un espacio de recolección de aguas lluvias y agua 

del nivel freático que logre ingresar al edifi cio las ambas de 

desalojo de esta agua será independiente cuando supere los 

niveles de agua máximos de la cisterna

La estructura del edifi cio del nivel +0.00 para abajo será de 

hormigón armado con columnas de 1.2mts x 0.8mts con luces 

de 8 metros sobre el nivel +0.00 la estructura de columnas 

cambia a una estructura de caja de acero de 10mm de grosor. 

Con hormigón armado en su interior con las mismas caracte-

rísticas de las columnas inferiores.

Los diafragmas que se forman desde los niveles +4.00 y +8.00 

serán los que estabilicen al edifi cio con un sistema de cambio 

de forma de columnas sin disminuir su área solo cambiando 

su forma para en caso de terremoto resistir y rigidizar al edi-

fi cio en las cargas horizontales y evitar movimientos bruscos.



3.3. Defi nición del Programa Urbano  / Arquitectónico

Tabla 1. 

Programa arquitectónico



4. FASE DE PROPUESTA

Introducción al capítulo

Entendiendo las necesidades del entorno urbano y su fun-

cionamiento propuesto desde el POU se generan respues-

tas volumétricas (planes masa) que intentan cumplir con las 

necesidades del sector, de las cuales se estudiaran sus for-

talezas y se determinara una lineación en la fusión de las 

mismas.

4.1. Determinación de Estrategias espaciales aplicadas 

desde la fase conceptual.

Relaciones y funcionamiento del terreno Circulaciones y porosidad del espacio

La ruta principal que se propone es la de la continuación del 

espacio de la parada de bus en la Av. Amazonas y conectarla 

con el parque Eloy Alfaro cruzando por el terreno.

El volumen edifi cado no interrumpe con el espacio de cir-

culaciones de los peatones. El espacio de planta baja es 

un espacio de carácter público o semipúblico ya que esto 

generara un espacio de vinculación peatonal y a su vez un 

espacio de transición entre fl ujos

El Acceso principal debe está en una zona estratégica 

donde atraiga sus visitantes y donde no cause congestión 

este espacio debe estar ubicado entre los ejes principales 

y complementarlos con la fusión de los mismos esto ayu-

daría a que se reúnan y reinterprete el espacio como una 

unión o fusión. entre los espacios consolidados.

Los espacios públicos están determinados por circulaciones 

claras y legibles lo que ayuda al acondicionamiento y conec-

ción de sus proximidades.

Los espacios semiprivados son espacios que en horas del día 

permiten su acceso a ellos pero en horas de la noche son de 

acceso restringido.  

Figura 52. Diagrama Conexión

Figura 53. Diagrama Vistas

Figura 54. Diagrama Transición

Figura 55. Diagrama Funcionamiento

Figura 56. Diagrama Tipo de fl ujo

Figura 57. Diagrama Porosidad del espacio

Figura 58. Diagrama Porosidad 



 4.2. Alternativas de plan masa 

Con los fl ujos ya determinados dentro del POU como un 

espacio de circulación directa entre puntos es necesario el 

aplicar una función de circulación periférica al terreno de-

bido a la forma del mismo esto además para fomentar una 

circulación interna del terreno con una mayor superfi cie 

para otorgar un espacio de estancia interrumpida en ciertos 

puntos.

Las plazas son necesarias de colocar para que funcionen 

como lugares de estancia y recrea-ción estos espacios de-

ben estar dotados de muebles y vegetación para tener una 

temperatura estable con la ayuda de la sombra.

Los parques aledaños dan una gran amplitud natural por lo 

que la plaza es un complemento a este gran eje verde que 

entra en La Mariscal.

Plazas Verdes Conclusión

Mediante la intersección de las capas de investigación se 

crea una mancha de funcionamientos que plasman el plan 

masa en su interior, generando una unión en los diferentes 

ciclos de funcionamientos entre la parte urbana (parques) y  

el proyecto.

Los fl ujos que se manejan son abundantes por lo que hay 

la necesidad de amplias áreas de piso duro para una cir-

culación libre, complementándola con jardineras cada 25 

metros dentro del proyecto teniendo una transición con el 

interior  del proyecto. Con la implementación de estas es-

trategias se incentiva la ocupación del espacio. 

Flujos

Fuente Plano Base: M. DMQ.

Figura 59. Diagrama Flujos

Figura 60. Plazas Verdes

Figura 61. Plazas piso duro Figura 62. Espacio público 



4.3. Selección de alternativas de plan masa en base a parámetros de califi cación

DIGRAMA FUNCIONAMIENTO INFORMACIÓN BÁSICA PLANTA ESQUEMÁTICA FOTO MAQUETA

PUNTUACIÓN

RESULTADO VALOR %

PUNTUACIÓN

PUNTUACIÓN

PATIO RELACIÓN
URBANA

CIRCULA. VOLUMEN 
ARQ

VEGETA.

III II II I I

PATIO RELACIÓN
URBANA

CIRCULA. VOLUMEN 
ARQ

VEGETA.

I II II III II

PATIO RELACIÓN
URBANA

CIRCULA. VOLUMEN 
ARQ

VEGETA.

II II II II III

60%

66%

73%

Se generan grandes patios que 
permiten una relación clara 
entre el espacio arquitectónico, 
pero por la superficie edificada 
no se alcanza una mínima 
planta para la utilización en 
oficinas por lo que no funciona 
correctamente como edificios 
de negocios.

Crear un espacio que una el 
uso de oficinas con la aplica-
ción de parques en su planta 
baja sin sobredimensionar su 
base con respecto a su 
altura.

Generar un espacio con 
proporciones adecuadas 
para el funcionamiento de un 
centro de negocios sin dejar 
de lado el espacio urbano ya 
que por medio de este espa-
cio se interpreta la volume-
tría arquitectónica juntando 
un espacio natural que ingre-
se en el arquitectónico.

Generar un espacio de tran-
sición entre lo urbano y lo 
arquitectónico sin perder la 
jerarquía de torre y otorgar 
espacios de transición y uso 
público en planta baja para 
generar la unión del eje vial 
público y el parque aledaño.

El espacio determinado para 
jardines es menor al volumen 
de construcción en planta baja 
pero en esa superficie de 
planta se logra el funciona-
miento de un centro de nego-
cios permitiendo una unión 
entre lo público en PB y lo 
privado en plantas superiores.

Un espacio altamente efectivo 
en cumplir con las especifica-
ciones de los requerimientos 
de espacios pero en plan-tas 
altas no cumple con la necesi-
dad de superficie por planta 
para uso de centro de negocios 
por lo que se requiere de una 
re ampliación de ese espacio.

Circulación 
urbana

Circulación 
urbana

Circulación 
arquitectónica

Circulación 
arquitectónica

Circulación 
urbana

Tabla 2. 

Tabla de alternativas de plan masa



 4.4. Desarrollo del Proyecto 

4.4.1. Parámetros urbanos

Con la selección del plan masa se pule a detalle la forma 

con la que se va a desarrollar el proyecto tomando en cuen-

ta detalles importantes del terreno.

Topografía:

La topografía del terreno tiene un desnivel de 0,6 m del 

punto más alto al punto más bajo dando una pendiente del 

1% lo que perceptivamente es un terreno plano.

Durante la fase de análisis de referentes se vio que es nece-

sario tener una distribución equitativa entre usos y funciones 

dentro de un centro de negocios es por eso que en planta 

baja se colocaran comercios de alimentos para tener siempre 

vida en planta baja ayudado por su ingreso principal de las 

personas que transitan cada día desde el transporte público y 

se dirigen hacia el centro de la ciudad.

También aclara que es necesario para su funcionamiento un 

auditorio donde se realicen conversatorios o reuniones de las 

empresas. El hall de ingreso del edifi cio compuesto por una 

doble altura necesita un volumen amplio para albergar el fl ujo 

propuesto para este edifi cio. Plazas para complementar las 

circulaciones en el perímetro del edifi cio donde se distribuyan 

los fl ujos por grandes veredas.

Orientación de los volúmenes

Orientados al norte desviados 24° al este, fachada norte 

tiene la vista del parque Eloy Alfaro hacia la plataforma 

gubernamental, su fachada oeste tiene vista haca el volcán 

pichincha, su fachada este tiene vista hacia el hotel Marriot 

y el parque Metropolitano y su fachada sur tiene la inte-

rrupción de edifi cios adyacentes.

Retiro posterior 4 metros retiro lateral derecho 6m retiro late-

ral derecho 6 metros retiro frontal 6 metros, con una super-

fi cie edifi cable de 995 metros cuadrados en planta baja y en 

plan masa se edifi cara 525 metros cuadrados por planta.

Figura 63 Topografía

Figura 64. Zonifi cación gene-

Figura 65. Superfi cie edifi cable

Figura 66. Desfase hacia el norte

Figura 67. 3D cubierta



4.1.2. Conclusiones de creación del proyecto

ISOMETRIA EXPLOTADA DETALLES DIAGRAMAS FUNCIONALES

Carácter de fachadas

Fachadas con louvers para reducir el ingreso excesivo 
de luz y proporcionar espacios de estancia en las ofici-
nas superiores.

Orientación 

 Orientado perpendicularmente a l viento que viene del 
noreste para permitir l a ventilación cruzada y  a l estar 
24° desplazado del norte l as f achadas n o tienen u na 
iluminación tan directa como es el caso de la orientación 
perfecta.

Superficie Edificable

La superficie permitida para construir es amplia pero el 
momento de edificar todo ese espacio se tiene proble-
mas de iluminación dentro d e las oficinas. Ya que la 
distancia entre la ventana al punto central es mayor a 
los 7 metros es por eso necesario reducir su volumen.

Topografía 

La rampa de los subsuelos debe tener 0.36 m más de 
altura para alcanzar e l punto más alto d e topografía 
dentro del terreno.

a

a

Tabla 3. 

Conclusiones del proyecto



4.1.3. Modifi caciones en maquetas al plan masa

Figura 68. Foto maqueta Figura 69. Foto maqueta Figura 70. Foto maqueta Figura 71. Foto maqueta Figura 72. Foto maqueta Figura 73. Foto maqueta

La solución para los volados 

cada 5 metros no tenía fuerza 

y la jerarquía del ingreso no 

se notaba por lo que necesita-

ba de un mejor desarrollo de 

volumetría espacial.

La interpretación de los espa-

cios en fachada no tenía una 

coherencia al momento de 

unir la fachada rompiendo el 

lineamiento de la misma.

Al jerarquizar los volados 

como estructuras rígidas es-

tructurar de una manera ho-

rizontal el volumen logrando 

una equilibrio en el espacio 

vertical con el horizontal.

Al tener una contraposición 

de planos entre verticales y 

horizontales se ve el edifi cio 

como una malla, pierde todo 

el sentido con la mezcla irre-

gular de rectángulos.

Los louvers se generan en 

primer plano, de segundo y 

tercer plano se encuentra la 

estructura y el muro cortina, 

la escala en los louvers de la 

maqueta no es correcta y se 

la debe corregir.

La incorporación del volmen 

de uso múltiple en el nivel 

+12.00  ayuda a jerarquizar 

el ingreso al edifi cio. Los lou-

vers mejor escalados se en-

tienden como un manera de 

fortalecer la coeción.



4.2. Desarollo de parametros urbanos

Ubicación en el sector esc. 1:2000





4.3. Desarollo de parametros Arquitectónicos

























ESTACIONAMIENTOS ESTACIONAMIENTOSBODEGA

ESTACIONAMIENTOS ESTACIONAMIENTOSBODEGA

ESTACIONAMIENTOS ESTACIONAMIENTOSBODEGA

ESTACIONAMIENTOS ESTACIONAMIENTOSBODEGA

ESTACIONAMIENTOS ESTACIONAMIENTOSBODEGA

ESTACIONAMIENTOS CUARTO
PERSONAL

BAÑOSBAR
RESTAURANTE

N +0.00

N +4.00

N +8.00

N +12.00

N +16.00

N +20.00

N +24.00

N +28.00

N +32.00

N +36.00

N +40.00

N +44.00

N +48.00

N +52.00

N +56.00

N +60.00

N +64.00

N +68.00

N +72.00

N +80.00

N +83.00

N -3.30

N -6.60

N -9.90

N -13.20

N -16.50

N -19.80

TIENDA TIENDA

DOBLE ALTURA
HACIA INGRESO
EDIFICIO

SALA DE ESPERA
AUDITORIO

FOYER

OFICINASOFICINAS

OFICINAS OFICINAS

OFICINAS OFICINAS

OFICINAS OFICINAS

OFICINAS OFICINAS

OFICINAS OFICINAS

OFICINAS OFICINAS

OFICINAS OFICINAS

OFICINAS OFICINAS

OFICINAS OFICINAS

OFICINAS OFICINAS

OFICINAS OFICINAS

OFICINAS OFICINAS

OFICINAS

TEMA:

CONTENIDO:

ESCALA:

LAMINA

NOTAS: UBICACIÓN
CENTRO DE NEGOCIOS

CORTE A - A´

1:250

ARQ-13
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RECEPCIÓN OFICINAS

RECEPCIÓN OFICINAS

RECEPCIÓN OFICINAS

RECEPCIÓN OFICINAS

RECEPCIÓN OFICINAS

RECEPCIÓN OFICINAS

RECEPCIÓN OFICINAS

RECEPCIÓN OFICINAS

RECEPCIÓN OFICINAS

RECEPCIÓN OFICINAS
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BAÑO BAÑOOFICINAS

BAÑO BAÑOOFICINAS

BAÑO BAÑOOFICINAS

BAÑO BAÑOOFICINAS

BAÑO BAÑOOFICINAS

BAÑO BAÑOOFICINAS

BAÑO BAÑOOFICINAS

BAÑO BAÑOOFICINAS

BAÑO BAÑOOFICINAS

BAÑO BAÑOOFICINAS

BAÑO BAÑOOFICINAS

BAÑO BAÑOOFICINAS

AUDITORIO

ESTACIONAMIENTOS

ESTACIONAMIENTOS

ESTACIONAMIENTOS

ESTACIONAMIENTOS

ESTACIONAMIENTOS

SALA DE ESPERA CORREDOR DISCAPACITADOS

COCINA INGRESO BAR
RESTAURANT

TIENDA
CAFETERÍA

TIENDACORREDOR
COMERCIOS

COCINA CORREDOR
CAFETERIA
OFICINAS

BAÑO BAÑO ADMINISTRACIÓN SALÓN
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N +28.00

N +32.00
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ARQ-14

48



N +0.00
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Render sobre Av. Francisco de Orellana norte REN-01



Render sobre Av. Rio Amazonas y Calle Gangotena REN-02



Render sala de uso multiple REN-03













Planta de desalojo hidrosanitario































5. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1. Conclusiones 

Un Centro de negocios nace por la necesidad de un espacio donde se realicen actividades de intercambio y administración de empresas con un fi n económico y de funcionamiento empre-sarial, 

en el que se implementan diversas actividades para no perder una diversidad laboral.

El análisis de referentes fue importante ya que estos determinan las actividades del espacio y al categorizar los espacios según su función y necesidad se logra ubicarlos de manera correcta sin 

perder ninguna aptitud entre ellas.

Desde el análisis del POU se entendió la necesidad de conectar los espacios verdes lo que se logra con grandes caminerías y plazas para conectar estos espacios.

El conseguir cumplir los objetivos planteados es un punto importante y se logra gracias a la implementación correcta de las estrategias urbanas y un volumen arquitectónico correcto en el sector.

Las teorías que se aplicaron en el proyecto fundamentan las ideas principales de arquitectos que fundamentaron sus ideas y que al aplicarlas las interpretaron de una manera correcta para 

su implementación urbana.

La Idea de la selección de un ducto rígido de circulaciones ayudo a la distribución equitativa de los espacios dentro del edifi cio.

Tener el auditorio en el subsuelo ayuda a ganar espacio ya que se tiene un mayor espacio para tener grandes luces.

La utilización en fachadas del vidrio cool lite ayuda a mejorar las necesidades térmicas y de luz en el edifi cio, mejorando el confort termico en su interior.

La colocación de la rampa de acceso vehicular desde la calle Gangotena ayuda a no conges-tionar las avenidas principales como la Av. Francisco de Orellana.

Lo louvers ayudan a controlar el viento en terrazas y reducen la cantidad de luz que ingresa  por fachada tomando en cuenta desde el análisis ambiental.

 



5.2. Recomendaciones

Con el desarrollo de este proyecto recomiendo revisar las normativas para la construcción de edifi cios de alta densidad ya que la mayoría de las normas están dispuestas para edifi cios de 

menor envergadura, este es el principal problema por lo que La Mariscal no puede crecer en altura, la manera de cambiar esto es mejorando las normas y a entender que el vehículo no es 

primordial dentro de la ciudad ya que el problema de la ubicación de los subsuelos es el principal tema económico para edifi car en altura.

En fachadas es importante tener en cuenta la velocidad de los vientos esto afecta por la altura del edicio y puede causar movimientos bruscos del mismo por lo que su movimiento seria casual 

con rafagas de viento repentinas, las fachadas tienen un anclaje especial que impide las vibraciones ya que estas causan afl ojamiento de la estructura.
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