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ANÁLISIS GENERAL URBANO BARRIO “LA 
FLORESTA”

La Floresta, fundada en 1917, es un barrio tradicional del centro 
norte de Quito, uno de los primeros en formarse a las afueras 
del centro histórico de la ciudad. Así mismo limita con otros 
barrios igual de importantes para la ciudad como son: La 
Mariscal, La Vicentina, El Dorado y Guápulo. En 2021 fue 
declarado como patrimonio cultural nacional de bienes 
inmuebles por el Instituto Nacional de Patrimonio Cultural del 
Ecuador, esto por sus residencias tradicionales y la naturaleza 
del entorno. Mediante esta medida se planea preservar estos 
bienes ya que este barrio está en constante cambio por ser un 
espacio culturalmente muy atractivo, que alberga nuevas 
propuestas sociales y económicas con presencia de población 
joven, estudiantes universitarios, extranjeros y artistas que 
dinamizan el espacio. Es por ello que se plantean seis proyectos 
enfocados en las necesidads del barrio, basados en el análisis 
urbano general presentado a continuación. 

1917

Influyó en el diseño original de la Floresta y 
respondía a parámetros de crecimiento del Quito 
moderno. Invertiría en una estructura colonial.

Obtuvo la categoría de parroquia urbana en un 
proyecto de ciudad moderna; este proyecto 
colocaría al barrio en uno de los principales a ser 
atendidos por su demanda y por su punto 
estratégico de encuentro en el centro–norte de 
Quito. 

1940 1946

Se produce un amplio 
crecimiento a partir de una 
traza vial en damero.

Se enmarcó en las 
regulaciones del Plan 
Jones Odriozola una vez 
creada la parroquia 
urbana. 

1947 1968

Aparece un nuevo sector, donde existe 
un trazado orgánico, que rompe el 
esquema planteado hasta el momento 
con manzanas ortogonales. 

Se otorga la Declaratoria como 
Patrimonio Cultural Nacional de 
Bienes Inmuebles al barrio La 
Floresta por parte del Ministerio de 
Cultura para su protección inmediata.

2016 2021

Declaratoria como Patrimonio 
Cultural Nacional de los Bienes 
Inmuebles de valor patrimonial del 
Barrio La Floresta.

En inicio fue una ciudadela 
independiente de Quito, 
perteneciente a la parroquia 
rural de Guápulo.
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ico EE-PITUPF1 Sostenimiento

EE-PITUPF2
Protección Urbanística
EE-PITUPF3 Potenciación
EE-PITUPF4 Mejoramiento 
Gradual 

141 Bienes
Patrimoniales

7.94
m2/Hab

Residencia 177 predios / población
Restaurantes 16 predios / población

 Comercio 27 predios / población
Otros  21 predios / población

Residencia edificios 9 predios / población

LEYENDA

Mujeres 4286 
Hombres 3896

LEYENDA

0-14 años
15-65 años

65+ años

LEYENDANinguno 0.09%
Básico 31%

EBA 9%
2do Nivel 18%

Superior 40%

LEYENDA

Población fija Población segun sexoPoblación según edadPoblación por educación
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TRATAMIENTOS URBANÍSTICOS:
Son las disposiciones que orientan las estrategias de planeamiento urbanístico de 
suelo urbano y rural dentro de un polígono de intervención territorial en función de 
sus características de tipo morfológico, físico ambiental y socioeconómico, 
conforme la normativa nacional y metropolitana vigente. Las estrategias de 
planeamiento están asignadas a cada polígono de intervención territorial (PIT), que 
responden a las demandas y potencialidades de ese territorio. Se aplica un (1) 
tratamiento urbanístico por cada polígono de intervención. (Secretaria de Hábitat y 
Vivienda, 2021). En el territorio analizado existen 4 tratamientos: Sostenimiento, 
Protección Urbanística, Potenciación y Mejoramiento Gradual; mismos que serán 
analizados a profundidad dependiendo de cada proyecto. (Secretaria de Hábitat y 
Vivienda, 2023)

Leyenda
 Límite PUC La Floresta
 EE-PITUPF1 Sostenimiento
 EE-PITUPF2 Protección Urbanística
 EE-PITUPF3 Potenciación
 EE-PITUPF4 Mejoramiento Gradual   

0 140 280 420 56070
M

Normativas y Regulaciones PLAN PUGS 
DMQ : Tratamientos Urbanísticos
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Unidad de Acción
Urbanística :  SEGURIDAD 

PLAN PARCIAL  DE LA FLORESTA:  

“Recuperación del espacio público y el 
equipamiento para el fortalecimiento de la 
cohesión social( Plan Parcial de La Floresta, 
2021)

AIVAS + Comercio

Tratamientos Urbanísticos

Los inmuebles que se encuentran con mayor 
frecuencia en venta son departamentos (1.378 
dólares/m2), seguido por oficinas (1.466 
dólares/m2), locales comerciales (1.611 
dólares/m2) y en menor escala casas (1.050 
dólares/m2). (Secretaria de Hábitat y Vivienda, 
2023)
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(Plan Parcial La Floresta, 2023).

Alturas de las edificaciones El 48.9% del total del territorio analizado tiene 
asignado el uso de suelo residencial de media 
densidad, el cual corresponde a suelos urbanos 
consolidados, con ciertas restricciones en la 
edificabilidad en concordancia con la capacidad 
de los sistemas públicos de soporte, donde se 
admiten edificaciones entre 4 y 6 pisos de 
altura mayoritariamente. Según la tipología 
(1-2-3), el 23.6% lo ocupa el uso de suelo 
residencial urbano de Media Densidad – 3, 
ubicado entre las calles Valladolid, Madrid y Av. 
La Coruña, incluido un tramo de la Av. Isabel La 
Católica y Av. Ladrón de Guevara. El uso de 
suelo equipamiento ocupa el 28.3% del área 
total, el mismo se ubica en el área de las 
universidades, en el Centro experimental de 
Educación Básica Quintiliano Sánchez ubicado 
en la calle Galavis y Av. Isabel La Católica, el 
parque la Floresta ubicado entre las calles Julio 
Zaldumbide y Valladolid, el parque Miravalle 
ubicado en la calle Rafael León, la Iglesia Santa 
Mariana de Jesús y el mercado La 
Floresta.(Secretaria de Hábitat y Vivienda, 
2023)
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Av. 12 de Octubre

Av. Ladrón de Guevara

A
v. La C

oruña

Av. Isa
bela Catolica

Madrid 

Leyenda
 Límite PUC La Floresta
 2-3 pisos
 4-6 pisos
 8-16 pisos
 V pisos

Hitos Patrimoniales
Leyenda
 Límite PUC La Floresta
 $700 - $800
 $600 - $700
 $500 - $600
 $400 - $500
 $300 - $400
 Comercio de bajo impacto
 Comercio de medio impacto

V pisos

8-16 pisos
4-6 pisos

2-3 pisos

$500 - $600

$300 - $400 $400 - $500

$600 - $700

$700 - $800
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Densidad Poblacional por manzanas
A partir del análisis realizado se estima que La 
Floresta actualmente tiene una densidad neta de 
165,7 personas por hectárea. Las densidades 
más bajas se encuentran en la zona cercana a la 
Av. 12 de Octubre, mientras que la zona con 
densidades “altas” y “muy altas” se concentra en 
la zona este y sur de la calle Madrid. Al interior del 
polígono de La Floresta las características de 
densidad heterogéneas son un patrón definido 
de densidad. La distribución espacial de la 
densidad poblacional neta por sector censal, se 
puede observar que la mayor concentración de 
personas se identifica en la parte oriental sur del 
polígono de análisis y en la parte central del 
barrio.

DENSIDAD NETA
200

(Habitantes / 
hectárea)

COMPACIDAD
5 - 7.5

(Indicador)

MIXTICIDAD
85% de manzanas
con actividades

complementarias

Población Actual: 10.908 Hab.

Av. 12 de Octubre

Av. Ladrón de Guevara

A
v. La
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o

ruña

Leyenda
 Límite PUC La Floresta
 Muy Baja (< a 50)
 Baja (entre 51 a 100)
 Media (entre 101 a 150)
 Alta (151 y 200)
 Muy Alta (>200)
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(Secretaria de Hábitat y Vivienda, 2023)
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Av. 12 de Octubre

Leyenda
 Límite PUC La Floresta
 Área verde Privada
 Área verde Pública
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De acuerdo a la población estimada en el censo 
2010 en el área del PUC La Floresta es de 8.182 
habitantes y de acuerdo a la definición de IVU 
refleja el resultado de 7.94 m2 por habitante, 
incluyendo el lote municipal, junto a la cancha de 
la Liga Barrial Guápulo. Si no se considera este 
espacio dentro del cálculo, el IVU baja a 5.54 m2 
por habitante, menor al recomendado por la 
OMS.

Área (m2) Área (%)
Terreno Municipal 19661,28 27,27%
Parques 19915,83 27,62%
Parterre 21237,59 29,45%
Redondeles 4166,44 5,78%

Espacios Públicos no verdes Cancha 7127,06 9,88%
72108,2 100%

Áreas Verdes Públicas

Tipo de Área Verde

Total

Áreas Verdes Públicas y Privadas

(Secretaria de Hábitat y Vivienda, 2023)

Actividades Barriales / Lun-Jue / Vier-Dom
Se puede determinar que para el fin de semana 
los usuarios temporales son los que aumentan 
su presencia, el trafico vehicular disminuye a 
diferencia de los días laborales. De igual manera 
los ciclistas aumentan. Las actividades 
nocturnas se concentran en la Av. Reina la 
Católica y las actividades diurnas se concentran 
en la parte residencial. (Secretaria de Hábitat y 
Vivienda, 2023) 

Leyenda
 Límite PUC La  Floresta
 Zona Universitaria
 Zona Residencial
 Zona de bares
 Zona administrativa
 Comerciantes
 Oficinistas
 Universitarios
 Residentes
 Ciclistas
 Visitantes Temporales

0 140 280 420 56070
M0 140 280 420 56070

M

M

M

M

M

M

M

M

M

M

M

M

M

M

ACTIVIDADES SOCIALES - BARRIALES
Leyenda
 Límite PUC La Floresta
 Arte, Decoración y Artesanías
 Cines, Teatros, Casas Culturales
 Diseño, Moda y Accesorios
 Ferias de emprendimiento
 Bienestar
 Gastronomía
 Libros, Revistas y Bibliotecas
 Mercados y Productos Orgánicos
 Murales
 Paseo Domical La Floresta
  Protección Urbanística
 Lote a intervenir

M

Este sector tradicional de Quito da cabida a 
diversas disciplinas culturales. Para identificar 
los espacios que albergan actividades 
culturales se ha hecho uso de la base de datos 
del “Colectivo Cultural De La Floresta”, un 
espacio conformado por 100 moradores del 
sector que incluye a gestores culturales; como 
artistas plásticos, artesanos, diseñadores, 
cineastas y negocios o emprendimientos 
culturales. (Plan Parcial La Floresta, 2023).

Av. 12 de Octubre

Av. Ladrón de Guevara

A
v. La

 C
o
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Leyenda

LUAE
VIVIENDA
COMERCIO 
EDUCACIÓN
RECREACIÓN
HOTELES
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO
RELIGIÓN
OTROS

Tiendas, Bazare (V.M)

Cafeterias
Consultorios Privarios
Supervicion y Gestion de 
Empresas

Venta al por menos 
de Equipos Electronicos
Venta al por menor 
de Artesanias y 
Articulos Religiosos 

Servicios Privados
Venta al por menor de 
motosicletas  

V.M de Ropa
Servisios Administrativos
Hostales

Discotecas y Bares
Venta al por mayor 
de Accesorios para 
Vehiculos

Tiendas al por mayor de 
(ropa, bicicletas)

Hoteles
Policia
Colegios de Especialistas 

Administracion y Regulacion 
del Sectores comerciales  

Centro Infantil
Fundacion de familias 
Actividades Deportistas 
Bajo Techo

Educacion

Institutos 

Funeraria

Dispensario Parroquial
Iglesias 
Consultorios
Parquiaderos

Av. 12 de Octubre

A
v. La

 C
o

ruña
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La mayor concentración de LUAE se 
encuentra en el triángulo conformado por 
las avenidas 12 de Octubre, la Coruña y la 
calle Madrid. En el análisis de las 3 
ordenanzas, persisten un total de 9 
incompatibilidades, la mayoría dispersas 
en el polígono comprendido entre las Av. 
Ladrón de Guevara, calle Madrid y Toledo, 
3 sobre la calle Zaldumbide y 1 actividad 
en la calle Andalucía y Cordero. Las 
licencias que repiten incompatibilidades 
varían entre ventas al por mayor, 
restaurantes, agencias de viajes, servicios 
de asesoramiento, agencias de viaje, 
reparación y mantenimiento de equipos.

Av. 12 de Octubre

Av. Ladrón de Guevara

A
v. La

 C
o

ruña

Av. Isa
bela Catolica

Madrid 
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Leyenda
 Límite PUC La Floresta
 Bajo
 Medio
 Alto
 C. de Alcantarillado
 C. de Agua Potable
 C. de Recolección de Basura 

Existe un gran número de movimiento de 
personas hacia zonas más dotadas de 
servicios. Ya que en la zona que viven no 
las tienen. Otro factor importante es el 
riesgo de construcción en ciertas partes 
por la pendiente que tiene la topografía.

Servicios Públicos Percepción Barrial

LA FLORESTA
PLAN ESPECIAL CONSERVAR
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Leyenda
 Límite PUC La Floresta
 Lotes

- La percepción general de la población 
encuestada sugiere limitar las actividades 
económicas vinculadas al comercio de escala 
sectorial, así como, promover la economía y el 
emprendimiento local. 
- La cobertura vegetal de la zona este aporta 
significativamente a la calidad ambiental del 
PUC La Floresta. Por otra parte, según la 
percepción de la ciudadanía no existen 
iniciativas ambientales comunitarias.
- La ciudadanía demanda procesos 
participativos y capacitación en gestión de 
riesgos, debido al alto nivel de susceptibilidad 
a movimientos en masa en la zona este.
- Alta presencia de restaurantes, que 
demandan doble jornada de recolección de 
residuos y un compromiso ambiental en el 
tratamiento de los residuos. (Secretaria de 
Hábitat y Vivienda, 2023)
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 Rutas Urbanas 
 Rutas Intercantonales 
 Paradas de Bus 

Leyenda
 Límite PUC La Floresta
 Semaforos
 Paradas de Taxi
 Zona Azul 

        Ciclovias 
 Estacionamientos bici 

Zona Azul 
Existen 135 plazas de estacionamiento que 
se encuentran distribuidas en la zona norte 
del poligono de la Floresta. 

En el barrio transitan 4 rutas de transporte 
intercantonal de las siguientes cooperativas: 
Cooperativa Vingala, Libertadores del Valle, 
Termas Turis.

En la Floresta existen 32 paradas de bus, 
distribuidas en las vías colectivas y locales 
entre las cuales se encuentran la Av. 12 de 
octubre, Coruña, Ladrón de Guevara, 
Madrid, 

Paradas de Buses 

En la Floresta Existen dos estaciones de Bici Q. 
En el PUC, esta movilidad activa es una gran 
iniciativa a lo largo de las principales aveni-
das longitudinales. Gracias al proyecto “Mi 
Calle”, ya que se ejecutaron proyectos de 
cruces seguro, ciclovías y pacificación vial. 

Estacionamiento Bici Quito

Paradas de Taxi 
En la Floresta se tiene una flota de 186 taxis, 
los cuales esta distribuidos en seis paradas. 

Semaforización 
En la Floresta existen 11 semáforos 
vehiculares y peatonales.

Transporte Intercantonal

En conclusión, se puede ver que la parte este y 
centro  de La Floresta tiene mas influencia en 
circulación de vehículos y de bicicletas. Las 
avenidas donde mas se puede ver o distinguir 
esto son la Av. 12 de Octubre, Av. Ladrón de 
Guevara, Madrid y Av. La Coruña.

Peatonal / Social
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UAU :  SEGURIDAD 

Revalorizar la identidad barrial mediante el sentido de perma-
nencia a través del apego y orgullo del barrio La Floresta   

TRATAMIENTO URBANÍSTICO (TUP)

“Se aplica en áreas que se caracterizan por un alto grado de homogeneidad morfológica, 
coherencia entre el uso y la edificación y una relación de equilibrio entre la capacidad 
máxima de utilización de los sistemas públicos de soporte y los espacios edificados que no 
requiere de la intervención en la infraestructura y equipamientos públicos, sino de la defini-
ción de una normativa urbanística destinada a mantener el equilibrio orientado. Estas 
áreas podrán tener ejes con edificabilidad general máxima.”( PUGS, 2021)

“Recuperación del espacio público y el equipamiento para el fortalecimien-
to de la cohesión social( Plan Parcial de La Floresta, 2021)

UAU TUP LOTES MOVILIDAD PEATONAL PERCEPCIÓN HABITANTES + + UAU AIVAS + UAU +

¿Qué voy a revalorizar? 

MOVILIDAD PEATONAL COMERCIAL + GASTRONÓMICA + VEGETACIÓN 
MOVILIDAD PEATONAL COMERCIAL ( OFICIOS ARTESANALES DEL BARRIO)
MOVILIDAD PEATONAL PACIFICADA + ARBOLES ALTOS DE SOMBRA + CAFETERÍAS 
MOVILIDAD PEATONAL COMERCIAL CULTURAL + PACIFICADA   
MOVILIDAD PEATONAL RESIDENCIAL + VEGETACIÓN ALTA + CAFETERÍAS  
LOTES DE INTERVENCIÓN 
UAU : SEGURIDAD 

LOTES DE INTERVENCIÓN 
UAU : SEGURIDAD 

TRATAMIENTO URBANÍSTICO DE POTENCIACIÓN (TUP) 

Promover y potenciar la diversidad de actividades comunitarias en equili-
brio de la residencialidad acorde a su condición de centralidad barrial. Tratamientos Urbanístio: Potenciación (TUP)

1 2 3 4 5 6

Iglesia Santa Mariana
 de Jesús

Parque de la Floresta 
Redondel

Ocho y medio
Vivienda Residente

Antigua Propuesta para 
casa comunal La Floresta

Edifico Rickies / Propuesta
nueva casa comuna La

Floresta

++

+

=

UAU CONCEPTO

PÉRDIDA DE VALOR
La pérdida del valor de un espacio urbano arquitectónico que no ofrece 
espacios urbano-habitables seguros para la comunidad.PROBLEMAS PROBLEMAS

LEYENDA
LOTES DE INTERVENCIÓN 
UAU : SEGURIDAD 

LEYENDA

Fragmentación social y económica entre usuarios residentes y 
temporales por las  diferentes actividades comerciales y migra-
ción al barrio La Floresta.

FRAGMENTACIÓN BARRIAL

Av. 12 de Octubre Av. Isabel la Católica 

A
v. La C

oruñaCalle Madrid 

Calle Valladolid 

Av. Ladrón de Guevara

2

1

Av. 12 de Octubre Av. Isabel la Católica 

A
v. La C

oruñaCalle Madrid 

Calle Valladolid 

Av. Ladrón de Guevara

2

1

$201 a $400

$401 a $600
$601 a $800



ANÁLISIS DE MANZANA ANÁLISIS DE MANZANA BIOCLIMÁTICO

Facultad de Arquitectura, 
Diseño y Arte Ubicación Contenido

Asesoría en Espacio Público Asesoría en Sostenibilidad Código Escala 

Fecha Asesoría en Representación GráficaDirectora de Tesis

Estudiante

Asesoría en Construcciones Asesoría en Estructuras

Firmas de Aprobación y SellosAsesoría en Sostenibilidad

M2
06

INDICADA

Diciembre 2023

Analítico
MOMENTO 2 

A Sentidos de Palassma C Asoleamiento 

D ODS

Fábrica de Actividades
 Barriales

Espacio Urbano 
existente

Conexión La Floresta
con La Mariscal

OÍDO: Senda Comercial + Más transitada  
Lote Escogido  

GUSTO: Senda Comercial + Gastrómica 

VISTA: Senda Oficios Artesanales del Barrio

IDENTIFICACIÓN CORPORAL : Senda Pa-
cificada + Arboles Altos + Cafeterías

B 5 Elementos de Kekyn Lynch  

Hito  
Nodos
Senda
Borde
Lote Escogido  

Estatua Calle Madrid  

N

O

E

S

Sendas Comerciales 

Sendas Gastronómicas 

Sendas Vegetación Alta Sustentabilidad

Usos de Suelo
Habitabilidad (Edificabilidad)

La puerta conectura con su 
senda articuladora que es el es-
pacio entre la Av. 12 de Octubre y 
la Av. Isabel La Católica generta 
un nodo importante de dirección 
y flujo peatonal para los residen-
tes y visitantes de La Floresta 
desde los bordes identificados.

+UAU MANZANA



ANÁLISIS DE LOTE

Facultad de Arquitectura, 
Diseño y Arte Ubicación Contenido

Asesoría en Espacio Público Asesoría en Sostenibilidad Código Escala 

Fecha Asesoría en Representación GráficaDirectora de Tesis

Estudiante

Asesoría en Construcciones Asesoría en Estructuras

Firmas de Aprobación y SellosAsesoría en Sostenibilidad

M2
07

INDICADA

Diciembre 2023

Analítico
MOMENTO 2 +UAU

UAU

LOTE

1000 m2 

16 Pisos 
640%
40% 

FIDEICOMISO CENTRO EM-
PRESARIAL DINERS CLUB

821.27 m2 

Aislada
Residencial

Lote mínimo:
Número de pisos:
Cos total:

640%
Cos total:

Cos en planta baja:

LOTE 2: 57091 

Propietario:

Área Gráfica:
Uso de suelo:

Forma de 
ocupación:

Propietario: José Cueva 600 m2 16 pisos  

300%
50% 

4023.68 m2 

Aislada

Resid Urbano 3 

Lote mínimo:
EDIFICABILIDAD:

Cos total:

300%
Cos total:

Cos en planta baja:

Área Gráfica:
Uso de suelo:

Forma de 
ocupación:

LOTE 1: 26607 

Av. 12 de Octubre 

Av. Isabel La Católica

1000 m2 

16 Pisos 
640%
40% 

2641.31 m2 

Aislada

Residencial

LOTE 3: 28596 

FIDEICOMISO CENTRO EM-
PRESARIAL DINERS CLUB Lote mínimo:

Número de pisos:
Cos total:
Cos en planta baja:

Propietario:

Área Gráfica:
Uso de suelo:

Forma de 
ocupación:

1000 m2 

16 Pisos 
640%
40% 

952.02 m2 

Aislada

Residencial

LOTE 4: 555 

FIDEICOMISO CENTRO EM-
PRESARIAL DINERS CLUB Lote mínimo:

Número de pisos:
Cos total:
Cos en planta baja:

Propietario:

Área Gráfica:
Uso de suelo:

Forma de 
ocupación:

1

Calle Luis Cordero

Calle M
adrid

Av. 12 de Octubre 

Av. Isabel La Católica

2

Calle Luis Cordero

Calle M
adrid

Av. 12 de Octubre 

Av. Isabel La Católica

3

Calle Luis Cordero

Calle M
adrid

Av. 12 de Octubre 

Av. Isabel La Católica

4

Calle Luis Cordero

Calle M
adrid

LOTE A INTERVENIR

UAU

LOTE A INTERVENIR

UAU

LOTE A INTERVENIR

UAU

LOTE A INTERVENIR

16 pisos  
EDIFICABILIDAD:

640%
Cos total:

16 pisos  
EDIFICABILIDAD:

640%
Cos total:

16 pisos  
EDIFICABILIDAD:

16 Pisos Número de pisos:



La casa fue construida por el arquitecto mexicano Rubén Vinci Kinard para la familia 
Möeller Rivadeneira, aunque algunas versiones señalan erróneamente que sería una 
obra del ingeniero Augusto Ridder, pero el lenguaje usado en el edificio está bastante 
alejado del neoclásico tan severo y formal que lo caracterizaba. Para diversificar el 
negocio también fundó dos estaciones radiales que funcionan hasta la actualidad en 
una construcción al fondo del predio: JC Radio La Bruja, para público joven, y Gitana 
para los adultos. El lenguaje usado responde a un eclecticismo evidente y bastante 
característico de la obra del mexicano Rubén Vinci Kinard, diplomático que 
representó a su país en la década de 1930 y se destacó por sus aportes en materia 
de arquitectura civil. La torrecilla de la fachada, que constituye el elemento más 
característico del inmueble, remata en una cúpula de inspiración italiana como la que 
Vinci había usado en el Palacio Chiriboga del Centro Histórico. (Los Ladrillos de Quito, 
2017.)

ANÁLISIS DE LA CASA PATRIMONIAL

Chalet Möeller Rivadeneira ( Veris / Almacenes Rickie)

UBICACIÓN: 
SECTOR: 

Av 12 de Octubre, frente a la calle Baquerizo Moreno
La Floresta

AÑO DE CONSTRUCCIÓN: Décado de 1930
ARQUITECTO: Rubén Vinci Kinard
ESTILO: Ecléctico (art-nouveau, neocolonial)
USO ACTUAL:  Comercial

Facultad de Arquitectura, 
Diseño y Arte Ubicación Contenido

Asesoría en Espacio Público Asesoría en Sostenibilidad Código Escala 

Fecha Asesoría en Representación GráficaDirectora de Tesis

Estudiante

Asesoría en Construcciones Asesoría en Estructuras

Firmas de Aprobación y SellosAsesoría en Sostenibilidad

M2
08

INDICADA

Diciembre 2023

Analítico
MOMENTO 2 +UAU PRE - EXISTENCIA

Fuente: Ladrillos de Quito, década de 1970. Fuente: Ladrillos de Quito, década de 1970.

1

2

3

4

Escuela Quintiliano Sanchez 

Swissotel Quito 

IMPAQTO Coworking 

Mercadillo de Artesanías 

Superintendencia de Bancos 

Edificio Alto Aragón (16 pisos)

Veris - Centro Médico 

Almacenes Rickies
Planta Baja 

Frente 1:  Av. 12 de Octbre

Frente 2: Av. Isabel La Católica

Parqueadero Veris y Almacenes Rikies

Parqueadero Veris y Almacenes Rikies

Casa Patrimonial
FACHADA FRONTAL

La casa es un recurso importante para la 
historia del barrio. Como casa patrimonial 
tiene una importancia para los habitantes 
como es la zona residencial. Se propone 
como la casa comunal para el barrio La 
Floresta, debido a que no cuenta con una. 



ANÁLISIS DE HABITANTES Y POBLADORES

Facultad de Arquitectura, 
Diseño y Arte Ubicación Contenido

Asesoría en Espacio Público Asesoría en Sostenibilidad Código Escala 

Fecha Asesoría en Representación GráficaDirectora de Tesis

Estudiante

Asesoría en Construcciones Asesoría en Estructuras

Firmas de Aprobación y SellosAsesoría en Sostenibilidad

M2
09

INDICADA

Diciembre 2023

Analítico
MOMENTO 2 ANÁLISIS DE HABITANTES Y POBLADORES + NECESIDADES FÁBRICA - ARQUITECTURA

Vivienda ( Renta / Taller / Permanente)

-Comercio de actividades barriales 
- Venta productos Huertos 
- Venta de actividades comerciales
barriales / emprendimiento 

- Laboratorios de capacitación 
- Talleres de práctica - materiales 
- Reciclaje 
- Huertos 

- Laboratorios de emprendimiento 

- Son plataformas, taller, fablabs

- FabLabs Culturales / Exposiciones 

- Espacios de interacción comunitaria  
- Espacios de reunión para renta: empresas,
gobierno central, estudiantes, público creativo
 en general  

VIVIENDA 40%

USUARIO USUARIO

HORARIOS

LABORATORIOS DE EMPRENDIMIENTO / FAB LAB BARRIALES LABORATORIO DE CAPACITACIÓN / EXPERIMENTACIÓN

VITRINA DE VENTAS / PRODUCCIÓN / EMPRENDIMIENTO

7 am - 6 pm

7 am - 6 pm

2 pm - 10 pm HORARIOS

HORARIOS

HORARIOS

HORARIOS7 am - 6 pm 7 am - 10 pm

7 am - 10 pm
7 am - 4 pm

2 pm - 5 pm

2 pm - 5 pm

2 pm - 5 pm

ESTUDIO / TALLER FAMILIAR DE PASO

CASA COMUNAL / EVENTOS COMUNITARIOS 10%

 En un solo ambiente  sala - cocina, comedor, 
dormitorio y baño como divisor entre paredes. El 
espacio estudio es libre, con la modaidad de traba-
jar desde casa con un taller de emprendimiento

Solteros/as Familias Jóvenes Familias Extendidas Jubilados Migrantes

Estudiantes Oficinistas

Migrantes por trabajoPadres / Madres
Solteros/ Solteras

Estudiantes Universitarios / 
Profesionales recién graduado

75 m2: 2 habitaciones, sala 
comedor, cocina, lavandería 
y dos baños completos.   

90 m2: 3 habitaciones, sala comedor, cocina, 
lavandería, estudio, dos baños completos, 
almacenamiento y balcon / huerto.

 NECESIDADES

Usuarios

FÁBRICA DE ACTIVIDADES BARRIALES 50%

+ 
Modulo de 30 m2 dividios 
por descanso, servicios y 
ocio. El ambiente de descan-
so es comunal al igual que 
todos los demás módulos   

Espacio de reuníón del barrio 
La Floresta. Lugar de activi-
dades y de comunicación del 
barrio. Residentes de La Floresta

-Inventores
-Emprendedores
-Universitarios
-Artistas
-Makers
-Innovadores
-Oficinistas
-Estudiantes

USUARIO
USUARIOSolteros/as Padres / Madres

Solteros/ Solteras
Estudiantes Universitarios / 

Profesionales recién graduado

7 am - 10 pm

Migrantes OficinistasMigrantes por trabajo

Estudiantes OficinistasMigrantes por trabajo

7 am - 6 pmHORARIOS

HORARIOS

7 am - 10 pm2 pm - 5 pm

USUARIO
Solteros/as Padres / Madres

Solteros/ Solteras
Estudiantes Universitarios / 

Profesionales recién graduado Estudiantes

Jubilados

2 pm - 10 pm 7 pm - 6 pm

Estudiantes Universitarios / 
Profesionales recién graduado

Vivienda ( Renta / Taller / Permanente)
VIVIENDA 40%

FÁBRICA DE ACTIVIDADES 
BARRIALES 50%



ANÁLISIS DE HABITANTES Y POBLADORES

Facultad de Arquitectura, 
Diseño y Arte Ubicación Contenido

Asesoría en Espacio Público Asesoría en Sostenibilidad Código Escala 

Fecha Asesoría en Representación GráficaDirectora de Tesis

Estudiante

Asesoría en Construcciones Asesoría en Estructuras

Firmas de Aprobación y SellosAsesoría en Sostenibilidad

M2
10

INDICADA

Diciembre 2023

Analítico
MOMENTO 2 ANÁLISIS DE HABITANTES Y POBLADORES + NECESIDADES FÁBRICA - ARQUITECTURA

Vivienda ( Renta / Taller / Permanente)

-Comercio de actividades barriales 
- Venta productos Huertos 
- Venta de actividades comerciales
barriales / emprendimiento 

- Laboratorios de capacitación 
- Talleres de práctica - materiales 
- Reciclaje 
- Huertos 

- Laboratorios de emprendimiento 

- Son plataformas, taller, fablabs

- FabLabs Culturales / Exposiciones 

- Espacios de interacción comunitaria  
- Espacios de reunión para renta: empresas,
gobierno central, estudiantes, público creativo
 en general  

VIVIENDA 40%

USUARIO USUARIO

HORARIOS

LABORATORIOS DE EMPRENDIMIENTO / FAB LAB BARRIALES LABORATORIO DE CAPACITACIÓN / EXPERIMENTACIÓN

VITRINA DE VENTAS / PRODUCCIÓN / EMPRENDIMIENTO

7 am - 6 pm

7 am - 6 pm

2 pm - 10 pm HORARIOS

HORARIOS

HORARIOS

HORARIOS7 am - 6 pm 7 am - 10 pm

7 am - 10 pm
7 am - 4 pm

2 pm - 5 pm

2 pm - 5 pm

2 pm - 5 pm

ESTUDIO / TALLER FAMILIAR DE PASO

CASA COMUNAL / EVENTOS COMUNITARIOS 10%

 En un solo ambiente  sala - cocina, comedor, 
dormitorio y baño como divisor entre paredes. El 
espacio estudio es libre, con la modaidad de traba-
jar desde casa con un taller de emprendimiento

Solteros/as Familias Jóvenes Familias Extendidas Jubilados Migrantes

Estudiantes Oficinistas

Migrantes por trabajoPadres / Madres
Solteros/ Solteras

Estudiantes Universitarios / 
Profesionales recién graduado

75 m2: 2 habitaciones, sala 
comedor, cocina, lavandería 
y dos baños completos.   

90 m2: 3 habitaciones, sala comedor, cocina, 
lavandería, estudio, dos baños completos, 
almacenamiento y balcon / huerto.

 NECESIDADES

Usuarios

FÁBRICA DE ACTIVIDADES BARRIALES 50%

+ 
Modulo de 30 m2 dividios 
por descanso, servicios y 
ocio. El ambiente de descan-
so es comunal al igual que 
todos los demás módulos   

Espacio de reuníón del barrio 
La Floresta. Lugar de activi-
dades y de comunicación del 
barrio. Residentes de La Floresta

-Inventores
-Emprendedores
-Universitarios
-Artistas
-Makers
-Innovadores
-Oficinistas
-Estudiantes

USUARIO
USUARIOSolteros/as Padres / Madres

Solteros/ Solteras
Estudiantes Universitarios / 

Profesionales recién graduado

7 am - 10 pm

Migrantes OficinistasMigrantes por trabajo

Estudiantes OficinistasMigrantes por trabajo

7 am - 6 pmHORARIOS

HORARIOS

7 am - 10 pm2 pm - 5 pm

USUARIO
Solteros/as Padres / Madres

Solteros/ Solteras
Estudiantes Universitarios / 

Profesionales recién graduado Estudiantes

Jubilados

2 pm - 10 pm 7 pm - 6 pm

Estudiantes Universitarios / 
Profesionales recién graduado

FÁBRICA DE ACTIVIDADES 
BARRIALES 50%

FÁBRICA DE ACTIVIDADES 
BARRIALES 50%

ESPACIO URBANO

FÁBRICA DE ACTIVIDADES 
BARRIALES 50%

ESPACIO URBANO

ESPACIO URBANO

CASA COMUNAL / EVENTOS 
COMUNITARIOS 10%



ANÁLISIS DE POLÍGONO URBANO

Facultad de Arquitectura, 
Diseño y Arte Ubicación Contenido
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Fecha Asesoría en Representación GráficaDirectora de Tesis

Estudiante

Asesoría en Construcciones Asesoría en Estructuras

Firmas de Aprobación y SellosAsesoría en Sostenibilidad

M2
11

INDICADA

Diciembre 2023

Analítico
MOMENTO 2 MAPA GRUPAL + LOTES ESCOGIDOS

TUP: POTENCIACIÓN
3 Lotes: 7.486.22 m2
Altura: 16 pisos

TUPU: PROTECCIÓN URBANÍSTICA
3 Lotes: 937.82 m2
Altura: 4 pisos

TUPU: PROTECCIÓN URBANÍSTICA
2 Lotes: 815.86 m2
Altura: 4 pisos

TUP: SOSTENIMIENTO
3 Lotes: 1209.31 m2
Altura: 6 - 8 pisos

TUS: SOSTENIMIENTO
3 Lotes: 971.03 m2
Altura: 8 pisos

Unidad de Actuación Urbanística
SEGURIDAD

Proyecto 1: E.E TUP 

TUS 

TUPU 

TUS 

Proyecto 2: C.C 

Proyecto 3: J.P 

Proyecto 4: E.A 

UAU:  SEGURIDAD 

Manzanas 

Lotes 

Construcciones 

Pacificación de calle / Áreas Verdes 


