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ABSTRACTRESUMEN EJECUTIVO

Este trabajo académico aborda los desafíos de accesibilidad a la vivienda urbana y la fragmentación socioespacial, 
con un enfoque en el barrio La Floresta, en Quito, Ecuador. El proyecto surge como respuesta a la creciente presencia 
de una población flotante estudiantes, trabajadores temporales y profesionales remotos excluida de los sistemas 
habitacionales convencionales debido a la especulación del mercado y a modelos urbanos inflexibles. 

Como alternativa, se propone un modelo de cohousing que integra flexibilidad, vida comunitaria y uso eficiente del 
suelo. El trabajo se estructura en tres fases clave. La primera enmarca el problema, define los objetivos y establece 
una base teórica centrada en la vida colectiva, la adaptabilidad espacial y las dinámicas urbanas contemporáneas. 
También incluye la identificación del usuario principal y una lectura del sitio a través de referentes arquitectónicos 
y de investigación. La segunda fase aplica una metodología mixta que combina herramientas cualitativas y cuanti-
tativas como levantamientos de campo, mapeos temáticos y análisis espaciales para evaluar las condiciones físicas, 
sociales, económicas y ambientales de La Floresta. 

El estudio revela tensiones entre población permanente y flotante, presiones de gentrificación y un potencial latente 
para la vida urbana colectiva. La tercera fase traduce estos hallazgos en una propuesta arquitectónica basada en la 
permeabilidad espacial y la convivencia comunitaria. El diseño contempla una estrategia de implantación que abre 
la planta baja al espacio público, un sistema estructural flexible y una envolvente móvil de madera que permite al 
usuario regular privacidad, luz solar y ventilación. 

La propuesta incluye estrategias de implementación, zonificación programática, documentación técnica y cumplimien-
to normativo. Los recursos visuales diagramas, renders, cortes, fachadas y detalles constructivos respaldan la cohe-
rencia y claridad del proceso proyectual, ofreciendo una tipología replicable adaptada a las condiciones de La Floresta. 

DESCRIPTORES: Cohousing, vivienda flexible, diseño arquitectónico, La Floresta, población flotante.

This academic work addresses the challenges of urban housing accessibility and socio-spatial fragmentation, focu-
sing on the neighborhood of La Floresta in Quito, Ecuador. The project arises in response to the growing presence of 
a transient population students, temporary workers, and remote professionals who are excluded from conventional 
housing systems due to market speculation and inflexible urban models. 

As an alternative, the project proposes a cohousing model that integrates flexibility, community life, and efficient 
land use. The work is structured into three key phases. The first phase frames the problem, defines the objectives, 
and establishes a theoretical foundation rooted in collective living, spatial adaptability, and contemporary urban 
dynamics. It also includes the identification of the main user and a reading of the site through architectural and 
research precedents. The second phase applies a mixed-methods methodology combining qualitative and quantita-
tive tools such as field surveys, thematic mapping, and spatial analysis to assess the physical, social, economic, and 
environmental conditions of La Floresta.

The study reveals the tension between permanent and floating populations, the pressures of gentrification, and 
the latent potential for collective urban life. The third phase translates these findings into an architectural proposal 
based on spatial permeability and communal coexistence. The design features a massing strategy that opens the 
ground floor to the public, a flexible structural system, and a wooden mobile envelope that allows users to adjust 
privacy, sunlight, and ventilation. 

The proposal includes implementation strategies, programmatic zoning, technical documentation, and compliance 
with local regulations. Visual materials diagrams, renderings, sections, facades, and construction details support the 
coherence and clarity of the design process, offering a replicable typology adapted to the conditions of La Floresta. 

KEYWORDS: Cohousing, flexible housing, architectural design, La Floresta, transient population.
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1.	 Conocimiento previo

1.1 Introducción al problema de estudio

En América Latina, el acceso a una vivienda digna  
continúa siendo uno de los principales desafíos  
contemporáneos. Se estima que aproximadamente 120 
millones de personas, es decir, el 23% de la población 
regional, habitan en asentamientos informales o en  
viviendas que no cumplen con los estándares mínimos 
de habitabilidad (CEPAL, 2021). 

Uno de los aspectos más críticos es el acceso a la  
vivienda. Según estudios recientes, un hogar promedio en 
la región requeriría más de 30 años de ahorro para poder  
adquirir una vivienda de tipo medio, sin considerar inte-
reses o gastos asociados al crédito hipotecario (CEPAL, 
2021). Este desfase entre capacidad adquisitiva y precio 
del mercado ha impulsado la proliferación de asentamien-
tos informales, carentes de planificación y seguridad.

De acuerdo con Rolnik (2019). Esta situación es conse-
cuencia directa de un modelo urbano que privilegia la 
lógica del mercado y la especulación inmobiliaria sobre 
el derecho universal a la ciudad y a la vivienda digna. 
Como resultado, se han intensificado fenómenos como 
la gentrificación y la segregación socioespacial, afectan-
do especialmente a grandes sectores poblacionales con 
escaso poder adquisitivo.

Figura 1. Déficit y las condiciones de vivienda en América 
Latina y el Caribe.

Fuente: Elaboración propia, 2025.  

Estos actores, al no poder acceder a una vivienda digna 
bien localizada y asequible, se ven forzadas a vivir en con-
diciones precarias o en zonas periféricas, profundizando 
su exclusión del tejido urbano consolidado. Como señala 
Janoschka (2020), la mercantilización del espacio urbano 
ha generado procesos sistemáticos de desplazamiento y 
exclusión, donde los sectores populares pierden su lugar 
en la ciudad frente al avance de intereses inmobiliarios y 
grandes capitales de inversión. 

El crecimiento desordenado de las ciudades ha genera-
do un modelo de periferización de la pobreza, obligando 
a estos grupos a residir en zonas alejadas. Esto provoca 
largos recorridos diarios, incremento en los gastos de 
transporte y reducción de tiempo útil para el estudio o 
el trabajo. Según Oviedo, D., & Titheridge, H. (2016), en 
ciudades como Bogotá y Lima, los trayectos medios para 
acceder a servicios educativos o laborales superan los 90 
minutos diarios en sectores populares.
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Figura 2. Duración de los viajes en minutos a institucio-
nes educativas y laborales en Bogotá y Lima.

Fuente: Robert et al,2022.

La concentración de la población en las principales ciu-
dades obedece, en gran medida, a procesos de migra-
ción del campo a la ciudad motivados por la percepción 
de que las áreas urbanas ofrecen mejores condiciones 
de vida. Velasteguí López y Tuapanta Pilatasig (2018) se-
ñalan que muchas poblaciones migran con la expectati-
va de acceder a servicios básicos y oportunidades. No 
obstante, esta migración no siempre se traduce en una 
mejora efectiva en la calidad de vida.

En Ecuador las provincias de Manabí, Guayas, Los Ríos 
y Loja destacan por ser las principales expulsoras de  
población. Manabí encabeza la lista con 503.394 migran-
tes internos, seguida por Guayas con 299.734, Los Ríos 

con 248.848 y Loja con 219.202. Los destinos predilectos 
de estos migrantes son las provincias de Guayas, Pichin-
cha y Santo Domingo de los Tsáchilas, donde se encuen-
tran las principales ciudades del país: Guayaquil, Quito y 
Santo Domingo, respectivamente (Revista Gestión, 2024).

Debido a esto Quito, la capital del Ecuador, ha  
experimentado en las últimas décadas una expansión 
urbana acelerada que ha desbordado las capacidades 
de planificación y gestión territorial. Este proceso de ur-
banización ha estado marcado por una expansión des-
ordenada hacia las periferias y una creciente presión so-
bre los servicios e infraestructuras existentes en el área 
metropolitana. Este fenómeno ha derivado en una mar-

cada segregación socioespacial, donde amplios sectores 
de la población con bajos ingresos se ven desplazados a 
zonas marginales con baja dotación de servicios básicos 
(Durán, 2016).

Figura 3. Duración de los viajes.

Figura 4. 

Fuente: Elaboración propia, 2025.

Para Bravo y Méndez (2023), La falta de una oferta acce-
sible para una vivienda especialmente en zonas urbanas 
de alta densidad, ha dado paso al surgimiento de formas 
de habitar inestables y fuera de la regulación y norma-
tiva, lo que profundiza la segmentación socioespacial y 
debilita la cohesión social en los barrios que reciben a 
esta población.

En el contexto de la Floresta, Quito, se ha consolidado 
como un nodo estratégico de movilidad poblacional, espe-
cialmente por su ubicación estratégica con el hipercentro 
y su alta concentración de instituciones educativas y finan-
cieras. Según datos del Instituto Nacional de Estadística y 
Censos (INEC), La Floresta contaba con 5.758 habitantes 
en 2010, pero esta cifra se ve superada ampliamente por 
los más de 22.500 ciudadanos que transitan diariamente 
por el barrio debido a la presencia de múltiples negocios e 

instituciones de educación superior, como la Universidad 
Andina Simón Bolívar, la Pontificia Universidad Católica 
del Ecuador (PUCE), la Escuela Politécnica Nacional (EPN) 
y la Universidad Politécnica Salesiana (UPS).

Este fenómeno ha dado lugar a un incremento soste-
nido de población flotante, lo cual genera una presión 
significativa sobre el mercado de vivienda local y uso de 
suelo. La creciente demanda de espacios habitables, se-
guros y accesibles en términos económicos no ha sido 
correspondida con una oferta adecuada, lo que agrava 
las condiciones de habitabilidad en el barrio. Además, la 
presencia temporal de esta población no es reconocida 
formalmente en los censos ni incorporada en las estrate-
gias de planificación territorial (Garrido Mantilla, Córdo-
va Montúfar, & Durán Saavedra, 2021).

Uno de los efectos más notorios de esta sobrecarga po-
blacional es el desequilibrio en la lógica del mercado. La 
alta demanda de residencias temporales ha provocado 
una escasa disponibilidad y altos precios, lo que fomen-
ta la informalidad y la especulación inmobiliaria. Según 
Rolnik (2019), este fenómeno responde a una lógica de 
mercantilización del suelo urbano que privilegia el lucro 
sobre el derecho a una vivienda digna. En esa misma 
línea, Janoschka y Sequera (2014) argumentan que es-
tas dinámicas contribuyen a procesos de gentrificación, 
donde las clases populares pierden su lugar en la ciudad 
frente al avance del capital inmobiliario.

El Plan Especial La Floresta plantea una estrategia de or-
denamiento territorial basada en la integración entre las 
estructuras existentes del barrio y las nuevas demandas 
urbanas y la calidad de vida de los habitantes (Naranjo 
Lalama, 2008). No obstante, el plan no incorpora a la po-
blación flotante dentro de sus estrategias, a pesar de que 
esta representa un grupo significativo en el barrio. 
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Figura 5. Comparación del valor del suelo urbano (USD/
m²) en barrios de Quito en 2010 y 2024.

Fuente: Elaboración propia, 2025.

1.1.1. Justificación

La investigación sobre la población flotante en el ba-
rrio La Floresta es clave para comprender cómo la mo-
vilidad urbana impacta las dinámicas territoriales y la 
gestión del suelo. Según Cevallos Aráuz (2019), este 
grupo formado por estudiantes, turistas, trabajado-
res temporales y otros residentes transitorios trans-
forma no solo la demanda habitacional, sino tam-
bién la configuración social y económica del entorno. 
 
Abordar este fenómeno desde la academia permite visi-
bilizar sus efectos y formular respuestas más adecuadas 

en términos de diseño urbano y planificación. Estudiar 
esta problemática es esencial para generar soluciones 
espaciales que respondan a realidades habitacionales di-
versas. Como afirman Oviedo Costales, Llugsha Guijarro 
y Ocaña Zambrano (2020), el crecimiento de la población 
transitoria exige enfoques flexibles y multifuncionales que 
superen la lógica tradicional de la vivienda fija. Esta pers-
pectiva proyectual reconoce la temporalidad como una 
condición estructural del habitar urbano contemporáneo. 
 
Además, Cevallos Aráuz (2018) advierte que la exclusión 
normativa y estadística de esta población contribuye a 
su invisibilización en las políticas públicas, limitando su 
acceso a derechos urbanos como la vivienda digna o la 
movilidad segura. Investigar este segmento permite ge-

nerar datos relevantes para decisiones institucionales 
más inclusivas y efectivas. En este sentido, la producción 
académica se vuelve una herramienta clave para incidir 
en la mejora de marcos normativos y de planificación. 
 
Asimismo, esta línea de estudio aporta a debates más am-
plios sobre justicia territorial y derecho a la ciudad. Reco-
nocer las múltiples formas de habitar el espacio urbano es 
indispensable para construir ciudades más equitativas. En 
el caso de La Floresta, el análisis de su población flotan-
te permite comprender de forma situada los procesos de 
transformación urbana y orientar intervenciones.

1.2 Objetivos

1.2.1. Objetivo general

Diseñar un edificio de uso mixto en el barrio La  
Floresta, Quito, que responde arquitectónicamente a las  
necesidades de la población flotante.  

Objetivos específicos:

•	 Analizar las necesidades espaciales y funcionales 
de la población flotante del sector para definir un  
programa arquitectónico integral y coherente.

•	 Formular criterios de diseño que integren vivienda, 
comercio y servicios, garantizando funcionalidad, 
adaptabilidad y confort en los distintos usos-

•	 Desarrollar una propuesta arquitectónica 
que promueva el acceso justo a la vivienda,                 
incorporando principios de sostenibilidad, eficiencia 
espacial y calidad ambiental.

1.3 Fundamentación Teórica

En el contexto de las ciudades densamente pobladas, el 
concepto de hábitat se ha transformado, alejándose de 
una visión exclusivamente técnica de la vivienda para 
abarcar dimensiones sociales, espaciales y relacionales. 
Esta ampliación del enfoque responde a la necesidad 
de comprender la forma de habitar como una construc-
ción activa y colectiva, en la que el espacio domésti-
co se vincula estrechamente con el entorno urbano y 
sus dinámicas. Así, se plantea que el hábitat urbano no 
puede reducirse a la suma de viviendas, sino que debe  
analizarse como una red articulada de relaciones hu-
manas y ambientales (Casanova Berna, 2023; Torres 
Pérez & Flores Rodríguez, 2024).

Desde un enfoque centrado en la calidad del entorno re-
sidencial, se sostiene que el hábitat debe garantizar con-
diciones de bienestar físico, psicológico y social. Torres 
Pérez y Flores Rodríguez (2024) afirman que en ciudades 
de alta densidad, la habitabilidad debe evaluarse a partir 
de variables como la ventilación, el acceso a la luz natu-
ral, la disponibilidad de áreas comunes y la posibilidad 
de interacción. Además se destaca que el diseño de vi-
viendas debe propiciar experiencias de vida saludables, 
tanto a nivel individual como comunitario, integrando el 
bienestar como una dimensión estructural del proyecto 
arquitectónico.

Una segunda perspectiva se enfoca en la transformación 
de los modos de vida urbanos y sus implicaciones espa-
ciales. Casanova Berna (2023) subraya que el cambio en 
las estructuras familiares, el trabajo remoto y la movilidad 
constante exigen modelos residenciales más adaptables, 
donde el habitar no se limite al uso de un espacio, sino que 
permita su configuración desde las prácticas cotidianas. 
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Tabla 1. Marco Teórico.

Fuente: Elaboración propia, 2025.

En este sentido, el usuario es entendido como agente 
activo del diseño, y la vivienda como un soporte flexible 
que debe poder reconfigurarse según distintas etapas 
de la vida, necesidades de convivencia o modalidades 
de trabajo.

Si bien ambas aproximaciones reconocen la complejidad 
del hábitat contemporáneo, se distinguen por sus enfo-
ques. Una pone énfasis en garantizar condiciones bási-
cas de habitabilidad mediante un diseño arquitectónico 
responsable, mientras que la otra destaca la importancia 
de la participación activa de los usuarios en la configu-
ración de sus espacios. No obstante, ambas corrientes 
coinciden en que el modelo tradicional de vivienda, en-
tendido como una unidad cerrada y estandarizada, ya no 

1.3.1. Cohousing como modelo de 
convivencia en ciudades de alta 
densidad

El cohousing se configura como un modelo residencial 
que busca combinar la vida comunitaria con la privacidad 
individual, proponiendo una alternativa sostenible frente 
a las formas tradicionales de habitar (Wang, Pan y Hadjri, 
2020; Andersen y Lyhne, 2022; Carrere et al., 2020).

Según Wang, Pan y Hadjri (2020), el cohousing se des-
cribe principalmente como un modelo habitacional 
que promueve la sostenibilidad social mediante el uso 
compartido de recursos y la construcción de relaciones 
colaborativas entre los residentes. La intención de este 
enfoque es reducir el consumo de recursos individuales 
y fortalecer los vínculos sociales como base de un estilo 
de vida más responsable y sostenible.

Por otra parte, Andersen y Lyhne (2022) destacan que 
el diseño participativo constituye un elemento esencial 
dentro del cohousing. Para estos autores, no se trata 
únicamente de una propuesta arquitectónica, sino de un 
proceso donde los futuros residentes deben intervenir 
activamente en la planificación, diseño y gestión de los 
espacios. Esta participación fortalece el sentido de per-
tenencia y fomenta comunidades más cohesionadas y 
auto-gestionadas.

En un enfoque diferente, Carrere et al. (2020) orientan 
su análisis hacia los beneficios del cohousing en la salud 
y el bienestar de sus miembros. Según su perspectiva, 
estos entornos reducen el aislamiento social, promue-
ven redes de apoyo mutuo y ofrecen espacios más segu-
ros y saludables, especialmente relevantes para adultos 
mayores o personas en situación de vulnerabilidad.

es suficiente para enfrentar los retos de la alta densidad 
urbana. Esta convergencia ha impulsado nuevas explo-
raciones en el campo de la arquitectura y el urbanismo, 
que buscan respuestas más flexibles y adaptativas.

De esta manera han comenzado a emerger configura-
ciones residenciales que buscan integrar las nociones 
de comunidad, adaptabilidad y sostenibilidad en una 
propuesta coherente. Entre estas nuevas formas, el co-
housing aparece como una respuesta que recoge y arti-
cula muchas de las ideas aquí analizadas, al concebir la 
vivienda como parte de una estructura colectiva, proyec-
tada desde la experiencia y orientada a nuevas formas 
de habitar en lo urbano.

En síntesis, el cohousing puede ser entendido como una 
tipología residencial que articula distintos ejes funda-
mentales: la sostenibilidad social, la participación activa 
de los usuarios en su desarrollo y la mejora del bienestar 
individual y colectivo. Estas dimensiones permiten valo-
rar el cohousing como una alternativa sólida frente a los 
modelos habitacionales convencionales, respondiendo a 
las necesidades contemporáneas de comunidad, soste-
nibilidad y calidad de vida.

A partir de diversas experiencias y enfoques teóricos, es 
posible identificar un conjunto de elementos clave que 
estructuran el funcionamiento del cohousing. Estas ca-
racterísticas responden tanto a criterios espaciales como 
sociales, y permiten comprender cómo se configura este 
modelo en la práctica cotidiana.

Según Chiodelli (2024), el cohousing se orienta princi-
palmente hacia la promoción de la sostenibilidad social, 
mediante el diseño estratégico de espacios compartidos 
que fomentan la interacción cotidiana entre los residen-
tes. Esta configuración espacial busca consolidar redes 
de apoyo mutuo, esenciales para el fortalecimiento de 
la comunidad.​

En una perspectiva complementaria, Valenzuela Rubio 
(2023) enfatiza que el cohousing representa una alterna-
tiva viable para afrontar los desafíos habitacionales con-
temporáneos, especialmente en contextos urbanos. Su 
estudio sobre la implantación del cohousing en España 
destaca la importancia de adaptar este modelo a las par-
ticularidades culturales y sociales locales, promoviendo 
la participación activa de los residentes en la gestión y 
diseño de sus comunidades.

Considerando las contribuciones de los autores analiza-
dos, las características funcionales del cohousing pueden 
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resumirse en: la configuración de espacios comunes es-
tratégicamente ubicados para incentivar la interacción 
cotidiana y fortalecer los lazos sociales (Chiodelli, 2024); 
el diseño físico que se integra a la rutina diaria y favo-
rece encuentros informales que refuercen la identidad 
colectiva (Choi, 2021); y la adaptación del modelo a con-
textos específicos, fomentando la participación activa y 
la autogestión comunitaria (Valenzuela Rubio, 2023). En 
conjunto, estas perspectivas destacan el rol del diseño 
como mediador entre funcionalidad, interacción social y 
sostenibilidad habitacional.

Figura 7. Tipologías de organización espacial en cohousing.

.

Fuente: Microurbania, 2018.

A partir de la identificación de las principales característi-
cas funcionales del cohousing, es posible profundizar en 
los fundamentos de diseño que las sustentan. Más allá 
de las soluciones funcionales, estos principios orientan 
la configuración espacial y permiten comprender cómo 
el proyecto arquitectónico incide no solo en la forma de 
habitar, sino también en la dinámica social. La organiza-
ción de los espacios, la participación activa de los resi-
dentes en el proceso proyectual y la adaptación de los 
entornos son elementos clave que contribuyen a la con-
solidación de comunidades cohesionadas, participativas 
y sostenibles (Mandelman, 2021; Al-Kodmany, 2023).

Desde un enfoque que pone énfasis en el diseño físico, 
Mandelman (2021) argumenta que el éxito de un cohou-
sing depende de la organización espacial. Se destaca la 
importancia de ubicar las áreas comunes en lugares cen-
trales, diseñar caminos peatonales que faciliten encuen-
tros informales y crear zonas de transición que inviten 
a los residentes a pasar del ámbito privado al colectivo 
de manera fluida. Además se menciona que una dispo-
sición arquitectónica bien pensada puede incentivar la 
interacción social, fortalecer el sentido de comunidad y 
favorecer la sostenibilidad social a largo plazo.

Por otro lado, Al-Kodmany (2023) propone una perspec-
tiva diferente, al señalar que el verdadero fundamento 
del cohousing se encuentra en el diseño participativo. 
De esta manera, no es tanto la disposición del espacio lo 
que determina el éxito de la comunidad, sino el proceso 
mediante el cual los residentes potenciales participan ac-
tivamente en la planificación del proyecto. Este enfoque 
participativo no solo facilita la construcción de relaciones 
de confianza, sino que también permite que la comunidad 
se forme en torno a valores y necesidades compartidas.

Figura 8. Centro Comunitario Las Tejedoras en Chongón, 
Ecuador. 

Fuente: Maruri, 2023. 

Aunque ambos autores presentan perspectivas divergen-
tes, coinciden en que el objetivo primordial del cohou-
sing es promover la interacción social y construir comu-
nidades sostenibles. Mientras que Mandelman (2021) 
considera que la arquitectura juega un papel esencial en 
la consecución de estos objetivos, Al-Kodmany (2023) 
pone énfasis en que la participación activa de los resi-
dentes durante el proceso de diseño es lo que realmente 
impulsa la vida comunitaria. Esta diferencia de enfoques 
refleja la complejidad del cohousing, que no puede ser 
comprendido completamente sin integrar tanto los as-
pectos físicos como los sociales del proceso de diseño.

Considerando las contribuciones de los autores ana-
lizados, los principales fundamentos del diseño de un 
cohousing pueden resumirse en: la planificación estra-
tégica del diseño físico-espacial, que articula viviendas, 
espacios comunes y recorridos para favorecer la inte-

Figura 6. Capitol Hill Urban Cohousing.

Fuente: Schemata Workshop, 2016.
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racción social; el diseño participativo, que incorpora ac-
tivamente a los futuros residentes en la toma de deci-
siones colectivas; la promoción de la interacción social a 
través de espacios que propicien encuentros informales 
y vida comunitaria; el fortalecimiento del sentido de co-
munidad mediante experiencias compartidas y gestión 
conjunta del espacio; la sostenibilidad social, entendida 
como la capacidad de las comunidades para mantener-
se cohesionadas y resilientes a lo largo del tiempo; y la 
apropiación del espacio, que promueve la corresponsa-
bilidad y el cuidado de los ámbitos comunes y privados 
(Mandelman, 2021; Al-Kodmany, 2023).

Una vez definidos los principios que orientan el diseño 
de un cohousing, resulta fundamental considerar cómo 
estos se traducen en decisiones constructivas. Los siste-
mas y soluciones técnicas implementados en estos pro-
yectos no solo deben responder a criterios de eficien-
cia estructural y adaptabilidad espacial, sino también 
acompañar los objetivos de sostenibilidad y cohesión 
comunitaria. La elección de tecnologías constructivas 
adecuadas permite materializar espacios que favorezcan 
la convivencia, optimicen recursos y se integren con sen-
sibilidad al entorno físico y social (Gómez Cachago, 2023; 
Ramírez, 2020).

Desde un enfoque orientado a la adaptabilidad y la efi-
ciencia, Gómez Cachago (2023) destaca que materiales 
como la madera laminada y los sistemas de techos y 
muros verdes favorecen el desarrollo de edificaciones 
sostenibles y respetuosas con el medioambiente. Sos-
tiene que la madera laminada ofrece una alta resis-
tencia estructural junto con una baja huella ecológica, 
mientras que las cubiertas verdes mejoran el confort 
térmico y fortalecen las áreas comunes. Estos elemen-
tos no sólo aportan ventajas ambientales, sino que 
también refuerzan la identidad colectiva de los proyec-

tos de cohousing, generando entornos ideales para la 
convivencia y el bienestar social.

Por otro lado, Ramírez (2020) presenta una perspectiva 
distinta al priorizar sistemas constructivos industriales 
como el deck metálico y las estructuras de acero. La ra-
pidez de ejecución, la flexibilidad espacial y la resistencia 
estructural son aspectos clave, especialmente en inicia-
tivas de cohousing que requieren soluciones técnicas rá-
pidas y eficientes. Además pone énfasis en los beneficios 
técnicos y económicos, resaltando el uso de tecnologías 
como el steel deck y las estructuras metálicas, acompa-
ñadas de muros de hormigón armado para garantizar so-
lidez y resistencia frente a fenómenos sísmicos.

Pese a sus diferencias, ambos autores coinciden en que 
los sistemas constructivos deben responder tanto a las 
exigencias sociales como a los desafíos ambientales pro-
pios del cohousing. Mientras Gómez Cachago (2023) 
privilegia materiales que fomentan la conexión comu-
nitaria y el equilibrio ecológico, Ramírez (2020) orienta 
su propuesta hacia la eficiencia técnica y estructural. 
Esta divergencia subraya que el diseño de comunidades 
de cohousing exitosas requiere integrar tanto la calidad 
constructiva como la sensibilidad hacia el contexto social 
y natural.

De acuerdo con el análisis de los autores consultados, los 
materiales más adecuados para un cohousing eficiente y 
sostenible incluyen: 1) estructuras de acero, que apor-
tan flexibilidad espacial, resistencia sísmica y rapidez 
constructiva; 2) deck metálico, ideal para losas ligeras y 
resistentes que optimizan los tiempos de ejecución; 3) 
muros de hormigón armado, que ofrecen durabilidad, 
aislamiento acústico y seguridad estructural; 4) madera 
laminada, que combina calidez, sostenibilidad y alta re-
sistencia en grandes luces; y 5) techos y muros verdes, 

que mejoran la eficiencia energética, promueven la bio-
diversidad y contribuyen al bienestar colectivo (Ramírez, 
2020; Gómez Cachago, 2023).

Figura 9. Scarwafa Cohousing combina estructura metá-
lica modular y elementos naturales.

Fuente: Poelstra, 2019.

Además de seleccionar los materiales y sistemas cons-
tructivos adecuados para un cohousing eficiente, es 
fundamental que estos cumplan con las normativas ur-
banísticas, de seguridad y accesibilidad que regulan la 
construcción en áreas específicas. Las normativas locales 
juegan un papel esencial no solo en la garantía de la se-
guridad estructural y la durabilidad de las edificaciones, 
sino también en la integración del proyecto al entorno 
urbano, asegurando que no se alteren aspectos clave 
como la escala de la zona o la calidad de vida de los futu-

ros residentes. De esta manera, el diseño y construcción 
de un cohousing debe alinearse con los marcos legales 
que rigen la planificación y edificación en el contexto 
particular donde se desarrollará (Municipio del Distrito 
Metropolitano de Quito, 2011; Municipio del Distrito 
Metropolitano de Quito, 2021; Ministerio de Desarro-
llo Urbano y Vivienda, 2017, 2023; Servicio Nacional de 
Gestión de Riesgos y Emergencias, 2019).

De acuerdo con el Plan Especial para el Ordenamiento 
Urbano del Sector La Floresta (Municipio del Distrito Me-
tropolitano de Quito, 2011), las edificaciones no deben 
superar los 10 metros de altura, garantizando que el co-
housing no altere el carácter histórico de la zona. Además, 
en el artículo 11 de este plan se regula que el uso del sue-
lo debe ser principalmente residencial de baja densidad, 
permitiendo el desarrollo de viviendas colaborativas sin 
sobrecargar la infraestructura urbana existente.

En el ámbito de la planificación urbana, el Plan de Uso y 
Gestión del Suelo (PUGS) 2021–2033 (Municipio del Dis-
trito Metropolitano de Quito, 2021) promueve una densi-
ficación controlada en las áreas urbanas. En el artículo 12 
se establece que en las zonas residenciales debe favore-
cerse una densificación moderada, lo que resulta crucial 
para evitar la sobrecarga de servicios y facilitar el diseño 
de cohousing. Esta normativa, en su artículo 3, también 
resalta la importancia de proyectos que optimicen el uso 
del suelo en áreas urbanas, como los de cohousing, que 
buscan una mayor utilización eficiente del espacio sin ex-
tenderse a áreas rurales. Por lo tanto, el cohousing debe 
aprovechar el terreno disponible sin comprometer la sos-
tenibilidad y la calidad de vida en la zona.
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La Norma Ecuatoriana de la Construcción (NEC) (Minis-
terio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2023) regula la 
seguridad estructural de las edificaciones, un aspecto 
esencial para los proyectos de cohousing. En el artículo 
4.1.2 se establece que los edificios deben ser diseñados 
para resistir sismos, lo cual es crucial en una zona sísmica 
como Quito. Además, el artículo 6.1 regula las instalacio-
nes eléctricas y de fontanería, garantizando la calidad y 
seguridad de los sistemas dentro de los edificios. El cum-
plimiento de estos requisitos no solo asegura la durabi-
lidad de las estructuras, sino también la protección de 
los residentes frente a posibles desastres naturales, un 
factor clave en el diseño de comunidades resilientes.

Por otro lado, la Norma Técnica Ecuatoriana de Acce-
sibilidad Universal (Ministerio de Desarrollo Urbano y 
Vivienda, 2017) es fundamental para garantizar que las 
viviendas en el cohousing sean inclusivas y accesibles 
para todos los habitantes. El artículo 5 de esta normati-
va establece que las rampas deben tener una pendiente 
máxima del 8%, lo que facilita el acceso de personas con 
movilidad reducida. Además, el artículo 9 subraya la ne-
cesidad de diseñar viviendas adaptables, lo cual es esen-
cial para la inclusión de personas con discapacidades o 
necesidades especiales. Estos lineamientos aseguran 
que el cohousing sea accesible para todos, promoviendo 
una convivencia inclusiva en la comunidad.

Finalmente, el Reglamento de Prevención, Mitigación y 
Protección Contra Incendios (Servicio Nacional de Ges-
tión de Riesgos y Emergencias, 2019) establece pautas 
claras para garantizar la seguridad en caso de incendios. 
El artículo 13 obliga la instalación de sistemas de detec-
ción temprana de incendios, como alarmas y rociadores 
automáticos en las áreas comunes. Además, el artículo 
16 regula las rutas de evacuación, asegurando que sean 
amplias, señalizadas y accesibles para todos los resi-

dentes en caso de emergencia. Por último, el artículo 
21 establece que los materiales de construcción deben 
ser resistentes al fuego, lo que es crucial para minimi-
zar riesgos y proteger a los habitantes en situaciones de 
emergencia.

1.3.2. Referentes arquitectónicos

Figura 10. R50 – Cohousing (Berlín, Alemania, 2013).

Fuente: Alberts, 2023.

En respuesta a las dinámicas contemporáneas de segre-
gación urbana, exclusión habitacional y crisis de asequi-
bilidad en las ciudades densas, han surgido alternativas 
arquitectónicas que replantean los modelos tradiciona-
les de vivienda. El proyecto R50 – Cohousing, desarro-
llado en Berlín por ifau, Jesko Fezer y Heide & von Bec-
kerath, se inscribe en este contexto como una propuesta 
que combina la autonomía habitacional individual con 
estructuras colectivas que fortalecen el tejido social. La 
necesidad de soluciones habitacionales que respondan a 
fenómenos como la especulación inmobiliaria y la preca-
rización del acceso a vivienda digna impulsa la búsque-
da de nuevas tipologías espaciales, donde el cohousing 
emerge como un modelo resiliente y replicable.

El proyecto R50 plantea una estructura arquitectónica 
basada en el principio de comunidad activa. Concebido a 
través de un proceso de diseño participativo entre arqui-
tectos y futuros habitantes, se configuró como un edifi-
cio de vivienda cooperativa en el distrito de Kreuzberg, 
Berlín. Esta participación temprana permitió adaptar los 
espacios a las necesidades reales de los usuarios, evitan-
do soluciones estandarizadas y promoviendo configu-
raciones flexibles que evolucionan según los modos de 
vida contemporáneos (Wang, Pan, & Hadjri, 2020).

La arquitectura de R50 se organiza en torno a la com-
binación de viviendas privadas y espacios colectivos 
como terrazas, salas comunes y lavanderías, fomentan-
do así interacciones cotidianas que refuerzan la cohe-
sión entre los residentes.

Figura 11. R50 – Cohousing (Berlín, Alemania, 2013).

Fuente: Heide & von Beckerath, 2013..

Uno de los aspectos más relevantes del proyecto es su 
impacto social. Al consolidar una comunidad autogestio-
nada, R50 contribuye a formar redes de apoyo mutuo 
entre los habitantes, lo que no solo mejora la calidad de 
vida, sino que también fortalece mecanismos de resilien-
cia urbana frente a las transformaciones económicas y 
sociales que afectan a la ciudad (Carrere et al., 2020). 
Esta visión coincide con las tendencias actuales que bus-
can recuperar el derecho a la ciudad y frenar los proce-
sos de gentrificación mediante modelos habitacionales 
más democráticos y accesibles.
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Figura 12. Edificio la Borda/Lacol  – Cohousing (Barcelona, 
España, 2018).

Fuente: Lluc, 2018.

En el contexto de la creciente necesidad de modelos 
habitacionales que promuevan la sostenibilidad social y 
el fortalecimiento comunitario, el Edificio La Borda, im-
pulsado por el colectivo Lacol, representa una alterna-
tiva innovadora frente a los esquemas tradicionales de 
vivienda. El cohousing, entendido como un modelo que 
articula la vida comunitaria con la privacidad individual, 
se ha consolidado como una respuesta a la exclusión so-
cioespacial y la mercantilización del suelo urbano (Wang, 
Pan, & Hadjri, 2020).

Figura 13. Edificio la Borda/Lacol  – Cohousing (Barcelona, 
España, 2018).

Fuente: Lacol, 2018.

El desarrollo de La Borda parte de una estrategia de di-
seño participativo, donde los futuros residentes intervie-
nen desde las fases iniciales de planificación, asegurando 
que las decisiones arquitectónicas responden a necesida-
des reales y no a criterios meramente especulativos. Esta 
metodología refuerza la idea de que la vivienda debe ser 
entendida como un derecho y no como una mercancía, 
siguiendo la crítica planteada por Rolnik (2019) respecto 
a los efectos de la especulación inmobiliaria en las diná-
micas urbanas contemporáneas.

La arquitectura de La Borda integra espacios privados re-
ducidos, diseñados para optimizar el confort individual, 
junto a amplias áreas comunes que fomentan el encuen-
tro y la cooperación cotidiana. En línea con lo propuesto 
por Chiodelli (2024) y Choi (2021), el diseño incorpora 

espacios estratégicos compartidos como cocinas colecti-
vas, lavanderías y patios comunes que facilitan la interac-
ción diaria y consolidan redes de apoyo mutuo entre los 
habitantes. Este esquema permite maximizar el uso del 
espacio disponible, mediante estrategias de flexibilidad y 
adaptabilidad funcional, siguiendo los principios de sos-
tenibilidad arquitectónica propuestos por ArchDaily.

Figura 14. Cohousing y la diversidad.

Fuente: Elaboración propia, 2025.
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como del usuario, todo esto sustentado en estudios 
previos que abordan fenómenos urbanos vinculados 
a la movilidad, la exclusión residencial y la población 
flotante (Cevallos Aráuz, 2019; Garrido Mantilla, Cór-
dova Montúfar & Durán Saavedra, 2021; Oviedo & Ti-
theridge, 2016).

Se considera la identificación del usuario principal, en 
este caso, una población flotante, lo cual implica ana-
lizar cómo diferentes grupos utilizan temporalmente el 
espacio, como señalan Oviedo Costales, Llugsha Gui-
jarro y Ocaña Zambrano (2020), respecto a las nuevas 
formas de habitar en contextos urbanos. Además, se 
examinan las condiciones socioespaciales, revelando 
cómo se relacionan las dinámicas sociales con la estruc-
tura física del lugar.

También se recurre al estudio de la memoria histórica 
del sector, lo que permite comprender los procesos que 
han configurado el tejido urbano actual y detectar ten-
siones o valores patrimoniales significativos, mientras 
se analizan las dinámicas urbanas con el fin de iden-
tificar patrones de movilidad, uso del espacio público, 
transformaciones en la ocupación y relaciones entre lo 
residencial y lo comercial, junto con una revisión del 
uso del suelo y la normativa vigente para reconocer 
restricciones, oportunidades legales y parámetros que 
incidan en el diseño arquitectónico, en el marco de 
lo señalado por diversos autores y entidades que han 

2.	 Diagnóstico

2.1 Información General

Tabla 2. Metodología investigativa mixta

Tipo de Proyecto Propuesta Innovadora

Línea de investigación Diseño, Técnica y Sostenibilidad 
(DITES)

Áreas de Investigación: Diseño Arquitectonico 

Delimitación Temporal: Periodo Academémico B25

Fuente: Elaboración propia, 2025.

2.2 Introducción a la metodología

2.2.1. Fase 1 Diagnóstico Urbano y 
Contextual 

El presente proyecto adopta un enfoque de investiga-
ción de tipo mixto, cuya metodología se estructura en 
tres etapas: diagnóstico, conceptualización y propues-
ta, siendo la primera de ellas de carácter exploratorio y 
analítico, orientada a comprender de manera integral 
el entorno urbano del barrio La Floresta a través del 
estudio de múltiples dimensiones tanto del contexto 
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abordado la mercantilización del suelo, la gentrificación 
y la normativa urbana aplicable en el contexto local 
(Rolnik, 2019; Municipio del Distrito Metropolitano de 
Quito, 2011, 2021).

Para recopilar esta información, se emplean herramien-
tas tanto cualitativas como cuantitativas. Las encuestas y 
entrevistas se utilizan para recoger información directa 
de los usuarios y actores locales, mientras que la obser-
vación de campo y el foto registro permiten documentar 
el estado físico y el comportamiento real del entorno. 
Además, se consultan bases de datos oficiales como las 
del INEC y se hace uso de herramientas de análisis espa-
cial como ArcGIS y ArcMap, que facilitan la elaboración 
de mapas temáticos y análisis de relaciones espaciales 
(Creswell & Plano Clark, 2011).

El resultado de esta fase es un conjunto de productos 
analíticos y gráficos que permiten visualizar de manera 
clara la situación actual del sitio y del usuario. Entre ellos 
se encuentran los mapeos temáticos, los diagnósticos 
socioespaciales, los esquemas de movilidad y una sínte-
sis gráfica general del contexto. A partir de estos insu-
mos, se construyen una serie de lineamientos generales 
que servirán como directrices para la formulación de la 
propuesta arquitectónica en etapas posteriores.

2.2.2. Fase 2: Fundamentación Teórica y 
Conceptualización

Con el contexto urbano claramente definido, se da paso a 
una segunda fase enfocada en la construcción conceptual 
y teórica del proyecto, la cual busca establecer el marco 
proyectual desde el cual se abordará el diseño arquitec-
tónico, adoptando el cohousing como modelo resiliente 
por su capacidad de fomentar la vida comunitaria, opti-

mizar el uso de recursos y generar espacios compartidos 
que fortalecen el tejido social (Wang, Pan & Hadjri, 2020; 
Andersen & Lyhne, 2022; Carrere et al., 2020).

A partir de este modelo, se plantean diversas estrate-
gias de diseño que buscan responder a los retos detec-
tados en el diagnóstico, como la fragmentación espa-
cial, la necesidad de flexibilidad en el uso del espacio y 
la inclusión social, al mismo tiempo que se definen los 
principios proyectuales que guiarán las decisiones de 
diseño, vinculados a criterios como la sostenibilidad, la 
conectividad, la adaptabilidad y la inclusión, profundi-
zando además en el estudio de las relaciones espaciales 
que estructuran el proyecto, entendidas como conexio-
nes funcionales, visuales o simbólicas entre distintos 
espacios (Mandelman, 2021; Al-Kodmany, 2023).

Para trabajar estos contenidos, se utilizan herramien-
tas como el análisis de referentes arquitectónicos, que 
permiten observar cómo otros proyectos han abordado 
problemas similares. Se desarrollan diagramas concep-
tuales que traducen ideas abstractas en esquemas vi-
suales, y esquemas espaciales que anticipan la distribu-
ción funcional y la jerarquía de espacios.

El resultado de esta fase es un avance significativo en la 
estructuración del proyecto. Se generan diagramas de 
relaciones que definen cómo se conectan los distintos 
usos y actores dentro del proyecto, así como esquemas 
de uso que muestran cómo se habitarán los espacios. 
También se construyen matrices funcionales que deta-
llan requerimientos de espacio, funciones, jerarquías y 
relaciones. Finalmente, se elabora un primer programa 
arquitectónico preliminar, que servirá como base para 
el desarrollo del anteproyecto.

2.2.3. Fase 3: Desarrollo del Anteproyecto 
Arquitectónico

La tercera fase se centra en el desarrollo del anteproyec-
to arquitectónico, momento en el cual las ideas concep-
tuales se traducen en una propuesta espacial concreta, 
lo que implica tomar decisiones formales y técnicas que 
aseguren la coherencia entre el diseño, el contexto urba-
no y las intenciones proyectuales definidas previamente, 
incluyendo además la incorporación normativa como un 
aspecto clave para garantizar que la propuesta se ajuste 
a los marcos legales vigentes en cuanto a uso del suelo, 
alturas, retiros y criterios de accesibilidad (Plan Especial 
para el Ordenamiento Urbano del Sector La Floresta, 
2011; PUGS 2021–2033, 2021; NEC, 2023; Norma Técni-
ca de Accesibilidad Universal, 2017).

Otro eje fundamental es el diseño de espacios flexibles, 
capaces de adaptarse a diversas actividades o necesida-
des a lo largo del tiempo, lo que fortalece la resiliencia 
del proyecto, en línea con lo propuesto por Gómez Ca-
chago (2023) y Ramírez (2020) respecto a sistemas cons-
tructivos adaptables y sostenibles. Además, se considera 
la integración público-privado, proponiendo un modelo 
que fomente la interacción entre los habitantes y el en-
torno, con espacios que promuevan el encuentro comu-
nitario y el acceso equitativo a los servicios.

Para el desarrollo técnico del anteproyecto se utilizan 
herramientas digitales que permiten la representación 
precisa del diseño. Se emplea AutoCAD para la elabo-
ración de planos técnicos y SketchUp para el modelado 
tridimensional del volumen arquitectónico. D5 Render 
permite producir visualizaciones fotorrealistas que ayu-
dan a comunicar la propuesta, mientras que se realizan 
simulaciones para verificar su comportamiento funcio-
nal y ambiental. También se consulta el reglamento téc-

nico NEC (Normas Ecuatorianas de la Construcción) para 
asegurar que el proyecto cumpla con los estándares es-
tructurales y de seguridad.

Esta fase culmina con la generación de una documenta-
ción técnica completa. Se elaboran planimetrías, renders 
y visualizaciones que muestran el proyecto desde dife-
rentes ángulos y niveles de detalle. Se incluyen también 
los planos de instalaciones eléctricas y sanitarias, así 
como los planos de bomberos que permiten validar el 
cumplimiento con normativas de seguridad, de acuerdo 
con el Reglamento de Prevención, Mitigación y Protec-
ción Contra Incendios (2019). Se calcula un presupuesto 
estimado, se definen detalles constructivos y se consoli-
da el programa arquitectónico final, que sintetiza toda la 
propuesta de forma ordenada y coherente.
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2.2.4. Mapa Metodológico

Tabla 3. Metodología Mixta 

Fuente: Elaboración Propia (2025).

2.3 Desarrollo metodologico 

2.3.1. Análisis Físico 

Figura 15. Uso de suelo. 

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

El barrio La Floresta se caracteriza por una estructura 
urbana heterogénea, en la que convergen usos residen-
ciales, educativos y comerciales. Esta diversidad funcio-
nal ha configurado un entorno fragmentado pero activo, 

cuya intensidad de ocupación varía significativamente 
entre el día y la noche. A partir del análisis se identifica 
que el 41.26% del suelo está destinado a equipamien-
tos educativos, consolidando al sector como un nodo 
académico estratégico en la ciudad. Esta concentración 
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institucional con presencia de universidades, institutos 
y centros culturales atrae diariamente a una población 
flotante considerable, compuesta por estudiantes, do-
centes, trabajadores administrativos y proveedores.

Figura 16. Comparación de actividad urbana por horario.

 

 
 

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Durante las horas diurnas, especialmente en las maña-
nas y tardes, la movilidad en el barrio está altamente 
influenciada por esta población transitoria, que supera 
ampliamente al número de residentes permanentes. Las 
zonas educativas y de uso mixto experimentan una so-
brecarga funcional, con altos niveles de actividad peato-
nal, ocupación del espacio público, congestión vehicular 
y saturación de los servicios básicos disponibles. La ac-
tividad vinculada a los equipamientos educativos alcan-
za niveles cercanos al 90% durante el día, reduciéndose 
drásticamente al finalizar la jornada académica, cuando 
los recintos cierran y los flujos poblacionales se retraen. 
 
El 22.81% del suelo corresponde a uso residencial exclu-

sivo, localizado mayoritariamente en sectores interiores, 
alejados de los corredores más activos. Estas zonas al-
bergan una población estable cuya actividad urbana se 
mantiene constante, incrementándose hacia la noche 
con el retorno de los residentes. A diferencia del com-
ponente educativo, aquí el dinamismo no está condi-
cionado por horarios institucionales, sino por rutinas 
domésticas y de vecindad. No obstante, la presión inmo-
biliaria y la proximidad de zonas comerciales han genera-
do una creciente subida de precios sobre estos sectores. 
Las áreas de uso mixto vivienda/comercio, que repre-
sentan el 13.50% del total, concentran gran parte de la 
actividad económica barrial. Durante el día, estas zonas 
son puntos clave de intercambio, donde la población flo-
tante accede a servicios de consumo rápido, cafés, libre-
rías, tiendas de conveniencia y actividades informales. 
Este perfil de uso potencia la vitalidad urbana, aunque 
genera saturación en franjas horarias específicas. Por la 
noche, el descenso abrupto de visitantes y el cierre de 
locales comerciales deja estos espacios con bajos niveles 
de ocupación pasando de un 75% a menos del 30% de 
actividad, lo que afecta la percepción de seguridad y la 
continuidad funcional del entorno.

Figura 17. Distribución Del Uso De Suelo En La Floresta.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 18. Imagen Urbana.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

La imagen urbana del barrio La Floresta se configura a partir 
de una fuerte identidad visual, cultural y simbólica, marca-
da por la coexistencia de hitos arquitectónicos, corredores 
comerciales, elementos artísticos y contrastes espaciales. 
Este carácter heterogéneo otorga al barrio una atmósfe-
ra distintiva dentro del contexto metropolitano quiteño. 
En el territorio se identifican al menos seis hitos urbanos 

relevantes, que actúan como puntos de referencia y con-
centración de actividad: el Monumento a la Reina Isabel, 
el Cine 8½ y la Casa 1000, el Redondel de La Floresta, 
el Parque Navarro, el conjunto Swissôtel Café Quito y el 
Coliseo General Rumiñahui. Estos espacios no solo cum-
plen funciones prácticas, sino que también proyectan 
una carga simbólica que refuerza la identidad barrial. 
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La red peatonal refleja con claridad las desigualdades in-
ternas en términos de calidad y accesibilidad del espacio 
público. Existe una diferenciación marcada entre las ve-
redas en buen estado, concentradas principalmente en 
torno a los nodos educativos, culturales y comerciales, 
y las veredas en mal estado, extendidas hacia los bor-
des sur y sureste del barrio. Las aceras mejor conserva-
das se ubican sobre avenidas como Isabel La Católica, 
La Coruña y 12 de Octubre, donde el flujo peatonal es 
alto y la presencia institucional o privada ha incentivado 
intervenciones periódicas. Estos tramos cuentan con pa-
vimentos homogéneos, señalización clara y condiciones 
que permiten un tránsito cómodo y seguro.

Figura 19. Condición de veredas en la Floresta. 

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

En contraste, las veredas deterioradas predominan en 
calles internas o zonas alejadas de los principales pun-
tos de interés, como ocurre en sectores del eje Ma-
drid o cercanos a la quebrada de Guápulo. Estas áreas 
presentan fisuras, desniveles, falta de rampas, superfi-

cies irregulares y obstrucciones frecuentes, como ven-
tas informales o mobiliario urbano desorganizado. La 
condición de abandono o baja intervención evidencia 
una desigualdad espacial vinculada al nivel de inver-
sión pública, al perfil socioeconómico de los residen-
tes y al tipo de actividad predominante en cada área. 
 
El sistema de nodos y recorridos peatonales muestra 
que los espacios de reunión y socialización están parcial-
mente conectados, pero no articulados por una infraes-
tructura peatonal continua y equitativa. Esto afecta ne-
gativamente la percepción de seguridad, la accesibilidad 
universal y la habitabilidad del espacio urbano. La frag-
mentación espacial y el deterioro localizado limitan la ex-
periencia del peatón y reducen la cohesión funcional del 
barrio, especialmente en franjas horarias nocturnas o en 
condiciones de movilidad reducida.

Figura 20. Estado de la vereda de la calle Gonzalo de 
Vera. 

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 21. Movilidad Peatonal y Vehicular.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

La movilidad en La Floresta se caracteriza por una mar-
cada fricción entre el tránsito vehicular y peatonal, 
resultado de una planificación urbana que ha favore-
cido históricamente al automóvil. Las principales ave-
nidas que delimitan el barrio canalizan un alto flujo 
de transporte público y privado, pero carecen de una 
integración efectiva con las rutas peatonales internas. 

Aunque existen ciclovías y paradas de bus, su desco-
nexión con el tejido barrial reduce su funcionalidad 
y limita una movilidad verdaderamente multimodal. 
En el interior del barrio, el flujo peatonal es intenso en 
zonas comerciales y educativas, donde las aceras resul-
tan insuficientes y frecuentemente ocupadas por mobi-
liario o comercio informal. 
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turismo cultural, emprendimientos creativos y oferta 
habitacional, configurando un tejido económico hete-
rogéneo y dinámico. En términos espaciales, el empleo 
formal se concentra en edificaciones institucionales de 
gran escala, principalmente vinculadas a universidades, 

2.3.2. Análisis Económico

Figura 22. Empleo y comercio.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

El barrio La Floresta presenta una estructura econó-
mica compleja y multifuncional, resultado de la su-
perposición de diversas actividades que conviven en 
un mismo territorio. Esta diversidad se traduce en la 
coexistencia de empleo formal, comercio tradicional, 

centros educativos, oficinas profesionales, entidades 
bancarias y cadenas comerciales. Estas actividades es-
tán localizadas principalmente hacia el norte y noroes-
te del barrio, en ejes como la avenida 12 de Octubre y 
la avenida Isabel La Católica, donde la infraestructura 
y la conectividad favorecen la implantación de grandes 
operadores económicos. Este tipo de empleo genera 
horarios laborales estructurados y atrae población flo-
tante diaria, lo que a su vez sostiene otras actividades 
de soporte como alimentación, transporte y servicios. 
 
Junto a estas dinámicas institucionales, La Floresta tam-
bién alberga una densa red de negocios medianos y pe-
queños, muchos de ellos surgidos como emprendimien-
tos locales. Estas unidades económicas están ligadas a 
sectores como la gastronomía alternativa, el diseño in-
dependiente, el arte, el comercio especializado, la cultu-
ra y los servicios personalizados. Este perfil económico 
se manifiesta con mayor intensidad en la zona central 
y norte del barrio, especialmente en la calle Madrid, la 
calle Toledo y alrededores del Parque Navarro, donde se 
ha consolidado un circuito de consumo alternativo que 
combina cafeterías, librerías, galerías de arte, restau-
rantes, tiendas conceptuales y alojamiento tipo hostal o 
boutique. Este modelo económico —basado en el valor 
simbólico, la proximidad y la identidad local— fortalece 
la economía barrial, atrae turismo interno y externo, 
y contribuye a posicionar a La Floresta como un nodo 
cultural y creativo dentro del contexto urbano de Quito. 
 
En contraste, la zona sur del barrio tiene un carácter 
predominantemente residencial, con menor intensidad 
comercial y baja presencia de empleo formal. Aquí, la 
actividad económica gira en torno a servicios básicos, 
tiendas de barrio, mercados informales y actividades do-
mésticas, muchas de ellas no reguladas. Esta parte del 
sector concentra también la mayor oferta de vivienda 

permanente, tanto en viviendas unifamiliares como en 
edificaciones de baja y mediana altura. La lógica econó-
mica del sur de La Floresta responde más a las necesida-
des del residente cotidiano que a la lógica del visitante 
o consumidor externo, lo que configura un ritmo barrial 
más pausado, menos turístico y con una fuerte vincula-
ción a la vida diaria. Esta diferenciación funcional dentro 
del barrio genera un paisaje económico fragmentado, 
donde las necesidades de consolidación urbana, regula-
ción comercial y acceso a servicios difieren ampliamente 
entre zonas.

Figura 23. Distribución de actividades Económicas en La 
Floresta.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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do a la presencia de universidades, hoteles, instituciones 
y comercios consolidados, lo que los posiciona como 
zonas de alta valorización y dinamismo económico. 
Las zonas con valores intermedios, comprendidos entre 
los 200 y 500 USD/m², corresponden a áreas con usos 
mixtos, donde coexisten vivienda consolidada, oficinas y 
pequeños negocios. 

Figura 25. Distribución del valor de suelo en La Floresta.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

En los sectores interiores del barrio, alejados de las ave-
nidas principales, los precios del suelo descienden y se 
ubican entre los 100 y 200 USD/m². Estas zonas presen-
tan un carácter predominantemente residencial, con me-
nor presión comercial, lo que las convierte en áreas con 
mayor estabilidad en el uso habitacional y en potencia-
les espacios para el desarrollo de vivienda más accesible. 
 
En los límites del barrio, particularmente en las zonas 
cercanas a la quebrada de Guápulo, se registran los valo-
res más bajos de suelo, entre 1 y 50 USD/m². Estas áreas 
corresponden a suelos con baja consolidación urbana, 
infraestructura limitada y menor conectividad. Sin em-
bargo, presentan oportunidades de intervención urbana 
si se desarrollan estrategias de mejora en el entorno y 
accesibilidad.

La jerarquización espacial del valor del suelo en La Flo-
resta evidencia un proceso de mercantilización del te-
rritorio, en el cual los precios no se determinan exclusi-
vamente por la calidad del hábitat o las condiciones del 

Figura 24. AIVAS.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

El valor del suelo en el barrio La Floresta refleja una clara 
presión inmobiliaria vinculada a su centralidad, conec-
tividad urbana y mezcla de usos. Los valores más altos, 
que oscilan entre los 500 y 1000 USD por metro cuadra-
do, se concentran en los ejes estructurantes del sector: 
las avenidas 12 de Octubre, Isabel La Católica y La Coru-
ña. Estos corredores presentan una alta demanda debi-

entorno construido, sino por la proximidad a servicios, 
nodos de transporte y centros de consumo. Esta lógica 
especulativa intensifica los procesos de gentrificación, 
incrementa los valores de arriendo y amenaza la perma-
nencia de poblaciones históricas, generando dinámicas 
de exclusión residencial en sectores tradicionalmente 
diversos y de fuerte identidad barrial.

Figura 26. Fotografía Avenida 12 de Octubre.

Fuente: Elaboración propia, 2025.

Figura 27. Fotografía Guipuzcoa y Gerona. 

Fuente: Elaboración propia, 2025. 
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2.3.3.  Análisis Ambiental

Figura 28. Análisis de espacios verdes existentes en el 
Barrio La Floresta.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

En el tejido urbano del barrio La Floresta se evidencia una 
distribución desigual de los espacios verdes, tanto en lo 
que respecta a su cantidad como a su funcionalidad. Las 
áreas más consolidadas se concentran en los extremos 

del territorio, dejando el núcleo residencial sin cobertu-
ra verde suficiente para sostener funciones ecológicas o 
recreativas efectivas. El centro del barrio muestra una 
fragmentación evidente del paisaje natural, donde los 

elementos vegetales existentes se reducen a jardineras 
lineales, parterres descuidados o árboles aislados que no 
responden a un diseño de infraestructura verde planifi-
cada. Esta fragmentación limita la continuidad ecológica 
y reduce la capacidad del sistema urbano para amorti-
guar los efectos del calor, el ruido o la contaminación del 
aire, particularmente en ejes de alta carga vehicular.

Además, se identifican zonas verdes sometidas a presión 
urbana, donde el mobiliario vegetal es invadido por es-
tacionamiento informal o bloqueado por barreras físicas. 
Esta apropiación limita el uso comunitario del espacio y 
revela una débil gestión del verde como bien público. La 
ausencia de mantenimiento sistemático y la escasa parti-
cipación ciudadana en su cuidado refuerzan procesos de 
deterioro ambiental y desaprovechamiento social.

Figura 29.  Estado del barrio  

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Las principales vías del barrio La Floresta presentan una 
marcada deficiencia en la presencia de arbolado urbano 
continuo. Aunque existen árboles puntuales, su dispo-
sición dispersa y aislada impide que cumplan funciones 
ambientales significativas como la regulación térmica, la 
filtración de contaminantes o la generación de sombra 
efectiva para peatones. Esta discontinuidad evidencia 
una planificación que ha priorizado la circulación vehicu-
lar sobre la calidad ambiental del espacio público.

El trazado vial se encuentra completamente dominado 
por superficies duras e impermeables, lo que agrava el 
efecto de isla de calor y reduce la capacidad del entor-
no para responder a condiciones climáticas adversas. 
La ausencia de franjas vegetales no solo incrementa la 
temperatura superficial, sino que también disminuye la 
habitabilidad y el confort de quienes transitan o habitan 
en sus márgenes. Esta configuración refuerza una estruc-
tura urbana rígida, poco sensible al equilibrio ecológico y 
la salud ambiental del barrio.
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Figura 30. Contaminación.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

En La Floresta, los niveles más altos de contaminación 
se concentran en las avenidas Isabel La Católica, 12 de 
Octubre y Francisco Salazar, donde el tránsito inten-
so y la escasa vegetación generan un entorno con alta 
exposición acústica y atmosférica. La falta de sombra 
y filtros naturales agrava el impacto, especialmente en 
cruces como Isabel La Católica-Toledo o el tramo de 12 

de Octubre. En el sur del barrio, calles como Valladolid, 
Lizardo García y Pontevedra presentan acumulación de 
residuos, barreras a la ventilación y áreas verdes deterio-
radas. Esta situación refleja una infraestructura vegetal 
insuficiente, lo que intensifica la desigualdad ambiental 
entre zonas con arbolado maduro y sectores centrales 
altamente expuestos a la polución.

Figura 31. Riesgo de inundación.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

En La Floresta, el riesgo de inundación se concentra prin-
cipalmente en el centro y sur del barrio, especialmente en 
sectores cercanos a las avenidas Madrid e Isabel La Católi-
ca. Esto se relaciona con la alta impermeabilización del sue-
lo y la limitada capacidad del sistema de drenaje urbano. 
En cambio, el sector occidental, donde se ubican espa-
cios abiertos como el parque y la Escuela Politécnica 

Nacional, presenta menor riesgo gracias a la vegetación 
y permeabilidad del terreno. Esta diferencia subraya la 
necesidad de intervenciones urbanas sostenibles que 
prioricen el manejo adecuado del agua en zonas densa-
mente construidas.
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La disposición y altura de las construcciones existentes 
también genera zonas de sombra que influyen en el 
confort térmico del entorno inmediato. Esta variabili-
dad solar debe ser considerada en el diseño de espacios 
públicos y comunes, de forma que se potencie el apro-
vechamiento energético y se garanticen condiciones óp-
timas de habitabilidad a lo largo del día, incorporando 
la orientación y los flujos solares como parte del criterio 
proyectual.

2.3.4. Análisis Social

Figura 33. Mapa del análisis social.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

La zona noreste de La Floresta concentra gran parte de la 
actividad social y cultural del barrio, impulsada por la pre-
sencia de centros educativos, espacios culturales y una 
variada oferta gastronómica. Este entorno dinámico fa-
vorece el uso activo y constante del espacio público, for-
taleciendo redes comunitarias diversas y fomentando la 
interacción entre residentes y visitantes. Estas condiciones 

Figura 32. Análisis solar de La Floresta.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

En La Floresta, el análisis solar muestra una fuerte in-
cidencia de radiación a lo largo del eje noreste-su-
roeste, lo que expone de forma directa a las fachadas 
orientadas al este por las mañanas y al oeste por las 
tardes. Esta condición solar representa una oportuni-
dad para aplicar estrategias bioclimáticas como som-
breados pasivos, ventilación cruzada y control térmico, 
especialmente en edificaciones ubicadas en torno a la 
calle Madrid, donde el asoleamiento es significativo. 

hacen del sector un lugar propicio para impulsar mo-
delos de vida colaborativa que valoren la convivencia, 
el intercambio y la apropiación colectiva del territorio. 
En contraste, las áreas periféricas hacia el suroeste del 
barrio presentan una notoria disminución en la activi-
dad social, con menos espacios de encuentro y escasa 
infraestructura comunitaria.
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2.4 Conclusiones 

El diagnóstico integral del barrio La Floresta ha permiti-
do identificar una serie de condiciones físicas, sociales, 
ambientales y económicas que afectan directamente la 
habitabilidad y orientan el desarrollo de una propues-
ta arquitectónica con enfoque social. A partir de un 
enfoque metodológico mixto, se constató la existen-
cia de una población flotante significativa conformada 
por estudiantes, trabajadores temporales, residentes 
transitorios y turistas cuya presencia cotidiana no está 
contemplada en el modelo habitacional actual. Esta 
ausencia de soluciones específicas ha derivado en des-
equilibrios como la especulación del suelo, informalidad 
en la vivienda y fragmentación funcional del territorio. 
 
Estos hallazgos permiten viabilizar el objetivo gene-
ral del proyecto, que es diseñar un edificio de uso 
mixto en el barrio La Floresta que responda arquitec-
tónicamente a las necesidades de la población flo-
tante. En este sentido, la información obtenida per-
mite establecer fundamentos sólidos tanto para la 
configuración del programa arquitectónico como 
para la definición de los principios proyectuales. 
 
En relación con el primer objetivo específico, el análi-
sis social, económico y urbano permitió identificar las 
necesidades espaciales y funcionales de la población 
flotante: accesibilidad, flexibilidad de uso, presencia 
de espacios comunes, ubicación estratégica y vincu-
lación con el entorno inmediato. Estas condiciones 
fundamentan la construcción de un programa arqui-
tectónico integral y coherente, sensible a la movili-
dad constante y a la diversidad de perfiles de usuario. 
 
Respecto al segundo objetivo específico, el diagnósti-
co evidencia la coexistencia de ejes de actividad edu-

cativa, comercial y cultural que demandan criterios 
de diseño integradores. La propuesta debe articular 
vivienda, comercio y servicios, garantizando funciona-
lidad, adaptabilidad y confort en los distintos usos. La 
vitalidad urbana del sector, sumada a la apropiación 
ciudadana del espacio público y la riqueza simbólica de 
la zona, representa un escenario ideal para una arqui-
tectura que promueva la interacción y la vida colectiva. 
 
El tercer objetivo específico se sustenta en los défi-
cits ambientales identificados: desigual distribución 
del espacio verde, fragmentación ecológica, baja per-
meabilidad del suelo y contaminación urbana. Estas 
condiciones refuerzan la necesidad de un diseño que 
incorpore principios de sostenibilidad, eficiencia es-
pacial y calidad ambiental, garantizando habitabili-
dad digna y resiliencia frente al entorno físico y social. 
 
Las conclusiones obtenidas nos permiten proyectar un 
modelo habitacional alternativo, basado en los princi-
pios del cohousing, que reconoce la diversidad del ha-
bitar urbano, fortalece el tejido comunitario e integra la 
temporalidad como una variable estructural del diseño. 
Se configura así una respuesta arquitectónica pertinen-
te, inclusiva y contextualizada, que vincula lo privado y lo 
colectivo, promoviendo nuevas formas de habitar en el 
contexto urbano contemporáneo.

Figura 34. Collage análisis social de la Floresta.

Fuente: Elaboración propia, 2025.



ETAPA 3
Mi Propuesta



65

3.	 Mi Propuesta

3.1 Introducción a lo que van a realizar 

El presente proyecto arquitectónico se desarrollará 
en el predio identificado con el número 53307, ubica-
do en el cruce de las avenidas Isabel La Católica, 12 de 
Octubre y Madrid. dentro del área urbana consolidada 
del barrio La Floresta, Quito. La extension del terreno 
abarca un área total de 1,136.00 m² según escritura. 
Su clasificación de suelo corresponde a (SU) Suelo Ur-
bano, con subclasificación: Consolidado Medio, lo que 
permite un desarrollo de densidad media-alta en confor-
midad con el Plan de Uso y Gestión del Suelo vigente. 
 
La normativa aplicable establece una altura máxima 
de 8 pisos (equivalente a 32 metros) y un COS total 
del 400 %, posibilitando un aprovechamiento eficien-
te del terreno. Se contemplan retiros mínimos de 5 
m al frente, 3 m en laterales y 3 m posteriores, ase-
gurando ventilación, iluminación y una adecuada re-
lación con el espacio público y predios colindantes. 
 
Bajo estas condiciones normativas, se proyecta la implan-
tación de un edificio de cohousing de uso mixto, combi-
nando vivienda colaborativa con espacios de uso comu-
nitario, áreas comerciales y servicios complementarios. 
La propuesta busca no solo optimizar el potencial cons-
tructivo del predio, sino también establecer una tipología 
arquitectónica flexible y contemporánea, capaz de adap-
tarse a las necesidades cambiantes de sus usuarios. De 
igual manera, se pretende fomentar la interacción entre 
residentes y visitantes, fortaleciendo las redes sociales 
del sector y contribuyendo al carácter abierto, inclusivo y 
culturalmente activo que distingue a La Floresta.

Figura 35. Ubicación catrastral del predio. 

Fuente: Elaboración propia, 2025. 

3.2 Justificación del sitio de la propuesta

La importancia del predio con relación a La Floresta 
se fundamenta en su ubicación estratégica dentro de 
la estructura urbana de Quito, cercana al hipercentro 
y con alta conectividad mediante transporte público 
y otros medios. El sector integra usos residenciales, 
educativos, culturales y comerciales, lo que genera 
una dinámica urbana consolidada. La concentración de 
universidades, centros culturales y espacios creativos 
produce un flujo diario relevante de población flotante.

El entorno ofrece condiciones idóneas para un modelo 
de cohousing, al situarse en un tejido barrial con identi-
dad cultural, servicios de proximidad y una comunidad 
activa. El proyecto atiende la demanda habitacional y, 
al mismo tiempo, potencia la interacción social, contri-
buyendo a un espacio urbano más inclusivo y dinámico.
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3.3 Estrategias de Implementación 

Figura 36. Escala arquitectónica del entorno.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 37. Ingresos peatonales y vehiculares.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 38. Conectividad Urbana Inmediata.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 39. Terrazas accesibles y permeabilidad.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 40. Diagrama Solar y de envolvente.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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3.4 Definición de concepto

Figura 41. Usuarios e integración comunitaria.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

El concepto nace de las necesidades habitacionales de 
La Floresta, barrio con diversidad funcional, riqueza cul-
tural y presencia constante de población heterogénea. 
Se orienta principalmente a la población flotante, inte-
grada por turistas, trabajadores temporales, arrendata-
rios de corta estancia y profesionales en trabajo remoto. 
 
Bajo el modelo de cohousing, se propone un siste-
ma habitacional que combina interacción y sentido de 
pertenencia con privacidad individual. Los espacios 
comunes fomentan el encuentro, fortalecen el tejido 

Figura 42. Concepto Generador.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

social interno y proyectan la diversidad cultural de los 
residentes hacia el barrio, contribuyendo a su vitalidad. 
 
La integración comunitaria es esencial: el diseño incor-
pora áreas y actividades que conectan a los usuarios con 
la vida barrial, reflejando la tradición artística, el patri-
monio y la apertura creativa de La Floresta. El cohousing 
se plantea como un punto de convergencia que satisface 
una demanda habitacional específica y actúa como cata-
lizador de cohesión social e identidad colectiva.
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3.4.1. Estrategias arquitectónicas 

Figura 43. Estrategias de diseño.

Fuente: Elaboración propia, 2025.

3.5 Plan Masa-zonificación-programa

Figura 44. Mapa Funcional. 

Fuente: Elaboración propia, 2025. 



Figura 46. Quinta y Séptima planta del cohousing.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 45. Cuarta y Sexta planta del cohousing.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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Figura 48. Programa arquitectonico.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 47. Zonificación .

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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usuarios. La disposición de pórticos y diagonales define 
claramente zonas de transición, circulación y perma-
nencia, haciendo evidente la presencia de espacios co-
lectivos desde el exterior y potenciando su apropiación. 
 
El envolvente se compone de paneles móviles de madera 
que rodean los niveles superiores del edificio, permitien-
do modular la relación entre el interior y el entorno se-
gún las condiciones climáticas o el uso del espacio. Estos 
elementos actúan como filtros solares, controlando la 
radiación directa sin bloquear la ventilación cruzada, y 
ofrecen a los usuarios la posibilidad de ajustar su grado 
de privacidad o apertura. 

Figura 50. Funcionamiento del envolvente.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

3.5.1. Estructura y Sistema de Envolvente 
Dinámica

Figura 49. Estructura y envolvente.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

La estructura del edificio se resuelve mediante un siste-
ma metálico expuesto, cuya geometría abierta y ligera 
permite liberar el nivel inferior y generar una planta baja 
permeable. Esta configuración responde a la intención 
proyectual de abrir el edificio hacia el espacio público, 
facilitando el acceso y la interacción entre los distintos 

3.5.2. Presupuesto 

Tabla 4. Rangos de precios de la vivienda en la Floresta.

Fuente: Elaboración propia, 2025.

El análisis presupuesto del proyecto parte de una eva-
luación del comportamiento del mercado inmobiliario 
en el barrio La Floresta, considerado uno de los sectores 
con mayor flujo comercial y presión por la vivenda en la 
ciudad de Quito. En función del estudio de los valores de 
arriendo residencial en la zona, se observa una amplia 
variabilidad de precios por metro cuadrado, influida por 
factores como el tipo de edificación, su estado de con-
servación, el área construida y la localización dentro del 
barrio. Las viviendas patrimoniales destinadas exclusiva-
mente al uso residencial registran los valores más bajos, 
mientras que las edificaciones multifamiliares de tamaño 
medio presentan valores intermedios. Por su parte, los 
inmuebles de uso mixto o con vocación colectiva, como 
el cohousing, tienden a alcanzar valores más bajos de-

Tipo de inmueble	 Área estimada (m²) Rango de arriendo (USD/
mes)	

Precio referencial por 
m² (USD)

Suite 1 dormitorio	 60–80	 $400–$700	 $7 a $8,7

Departamento 2 dormitorios	 80–122	 $480–$900	 $6,5 a $8

Departamento 3 dormitorios	 130–160	 $750–$1.300	 $5,7 a $8,1

Casa mediana 3-4 dormitorios 160–320	 $1.200–$2.000	 $6 a $7,5

Casas patrimoniales/grandes	 400+	 $2.000 o más	 $5 a $8

bido a su capacidad para adaptarse a nuevas formas de 
habitar y a su aprovechamiento compartido del espacio. 

En este contexto, se plantea una estrategia económica 
orientada a garantizar la viabilidad financiera del pro-
yecto sin perder de vista la accesibilidad. Las tipologías 
disponibles en planta cuenta con una superficie construi-
da de 397,59 m² y 487,02 m2, diseñada para albergar 
hasta 15 residentes. Se establece una tarifa mensual de 
arriendo de $250 por persona, valor competitivo frente 
a la oferta convencional del sector, donde el arriendo de 
pequeños departamentos oscila entre $300 y $350 men-
suales, sin incluir servicios compartidos ni zonas comu-
nes amplias, generando un margen de ganacia por las 4 
tipologías que en su maxima capacidad pueden albergar 
a 60 personas × $250 = $15.000 USD/mes.
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El modelo de cohousing propuesto en este proyecto re-
presenta una innovación espacial, social y económica 
frente a los desafíos actuales del mercado inmobiliario. 
Este enfoque permite optimizar el uso del suelo, redu-
cir los costos de construcción por persona y ofrecer una 
calidad de vida superior mediante el aprovechamiento 
compartido de espacios, promoviendo formas de habitar 
más sostenibles y colaborativas frente al modelo tradi-
cional de vivienda individual.

Desde la perspectiva del desarrollador o inversionista, el 
cohousing ofrece ventajas claras: al reducir la superficie 
construida por usuario, mejora la rentabilidad por metro 
cuadrado; además, permite ingresos mensuales cons-
tantes y diversificados, disminuyendo la dependencia de 
un único arrendatario y reduciendo el riesgo de vacan-
cia. Esta estabilidad financiera se ve reforzada por una 
creciente demanda de viviendas inclusivas y adaptadas a 
nuevas dinámicas sociales.

Para los habitantes, este modelo brinda acceso a vivien-
das de calidad con arriendos más bajos, gracias al uso 
compartido de áreas como cocinas colectivas, lavanderías, 
zonas recreativas o huertos urbanos. Esto optimiza recur-
sos y mejora la vida cotidiana, fomentando comunidades 
activas, redes de apoyo y vínculos sociales más fuertes.

En barrios como La Floresta, donde el acceso a vivienda 
se ha encarecido notablemente, el cohousing representa 
una alternativa habitacional viable, que no solo mejora 
la accesibilidad, sino que también contribuye a preservar 
el carácter mixto, diverso y dinámico del entorno urba-
no. Se presenta, así, como una respuesta arquitectónica 
y socialmente responsable ante los desafíos contempo-
ráneos de habitar la ciudad.

Con base en el programa arquitectónico desarrollado 
para el proyecto, se determina que el edificio tendrá 
una superficie construida total de 4.519,7 m², distri-
buidos en ocho niveles y destinados a un uso mixto. La 
propuesta contempla que aproximadamente el 39,15% 
del área total se dedicará a uso residencial, mientras que 
el restante 60,85 % corresponde a zonas comerciales, 
comunales, culturales y de servicios complementarios, 
como talleres, coworking, áreas recreativas y circulación. 
 
Para estimar el costo de construcción, se toma como re-
ferencia un valor $400 (residencial) y $700 (comunal y 
comercial) por metro cuadrado, basado en esa informa-
ción se procede a calcular las estimaciónes de los valores 
de edificios de uso mixto de buena calidad en la Floresta.

Figura 51. Estimación del presupuesto del proyecto.

Fuente: Elaboración propia, 2025.

3.6 Planos Técnicos 

Figura 52. Implantación. 

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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Figura 53. Subsuelo 3.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 54. Subsuelo 2.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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Figura 55. Subsuelo 3.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 56. Planta Baja.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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Figura 57. Primera Planta.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 58. Segunda Planta. 

Fuente: Elaboración Propia, 2025.



87

Figura 59. Tercera Planta. 

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 60. Cuarta Planta.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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Figura 61. Quinta Planta.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 62. Sexta Planta.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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Figura 63. Septima Planta. 

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 64. Octava Planta.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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Figura 65. Fachada sur.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 66. Fachada Oeste.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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Figura 68. Fachada Norte.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 67. Fachada Este.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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Figura 70. Corte B-B.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 69. Corte A-A.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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Figura 72. Instalación Luminarias.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 71. Corte C-C.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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Figura 73. Instalación de Tomacorrientes.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 74. Instalación de Agua fria-caliente. 

Fuente: Elaboración Propia, 2025.



103

Figura 75. Instalación de Desagüe.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 76. Instalación de Desagüe en cubierta.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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3.7 Detalles

Figura 78. Corte Escantillón.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 77. Corte Fugado.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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Figura 79. Detalle Cohousing.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 80. Detalle Primera Planta y subsuelo. 

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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Figura 81. Detalle Pisos verdes.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 82. Vegetación de los huertos.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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Figura 84. Detalle Envolvente.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 83. Detalle Muros Verdes.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.



113

3.7.1. Visualizaciones 

Figura 85. Fachada Principal calle madrid.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 86. Entrada Principal planta baja.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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Figura 87. Taller de Arte planta baja.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 88. Terraza Verde tercera planta.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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Figura 89. Recepción planta baja.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 90. Doble altura cohousing sexta planta.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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Figura 92. Habitación cohousing cuarta planta.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.

Figura 91. Doble altura cuarta planta.

Fuente: Elaboración Propia, 2025.
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