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RESUMEN

El presente trabajo tiene como objeto de estudio el andlisis del comportamiento
cotidiano en el barrio La Tola, con respecto a la actividad comercial,
centrdndose en la interaccion diaria de los moradores del sector en relacion
con el espacio publico, asimismo identificar los desaciertos actuales en el

entorno que impiden un correcto desarrollo.

El analisis abarca el periodo 2010-2033, aprovechando la disponibilidad de
informacion y considerando eventos historicos y cambios morfoldgicos que han
afectado y transformado el espacio. Dichas transformaciones, influenciadas
tanto por factores naturales como humanos, han llevado a un proceso de
expansion urbana sin una planificacion territorial adecuada. La investigacion
utiliza conceptos y modelos de crecimiento urbano y econémico para evaluar el
estado actual y proponer medidas que impulsen el desarrollo humano. Se
busca lograr esto a través de un uso de suelo que favorezca la generacion de

empleo, contribuyendo asi a mejorar la calidad de vida a nivel barrial.

Para la identificacién, se utilizaron enfoques metodoldgicos mixtos que
incluyeron entrevistas y encuestas a la poblacion local, asi como la
caracterizacion biofisica y socioeconOmica. Estos métodos permitieron
comprender directamente las problematicas subyacentes y recopilar
sugerencias realistas para abordar la situacion actual. Ademds, estas
herramientas ayudaron a identificar la unidad urbanistica adecuada para
implementar propuestas destinadas a fortalecer una centralidad barrial ya
existente, especialmente para los residentes locales, al proporcionar un entorno

gue satisfaga todas sus necesidades.

Proporcionando un sector con mas afluencia comercial que aporte a un
crecimiento econémico, ademas de incluir espacios publicos comodos y
adecuados para el uso y goce del peatdén, el aumento de interacciones
sociales, desarrollo humano sostenible y la creacion de areas concurridas de

personas para un espacio seguro.

Palabras Claves: Urbanismo, bienestar, actividad comercial, espacio publico.
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ABSTRACT

The purpose of this study is to analyze the daily behavior in the La Tola
neighborhood with respect to commercial activity, focusing on the daily
interaction of the inhabitants of the sector in relation to the public space, as well
as to identify the current shortcomings in the environment that prevent a correct

development.

This analysis corresponds to the period 2010-2033 since we have access to
information, as well as historical and morphological facts that have modified and
transformed the space either by natural or anthropic factors, resulting in a
process of urban expansion without adequate territorial planning. The research
takes concepts and models oriented to urban and economic growth, in order to
determine the current state and a proposal that promotes human development
through a land use that allows the generation of employment and together the

improvement of the quality of life of people at the neighborhood level.

For the identification, information was collected through mixed methodological
approaches that included interviews and surveys directed to the local
population; and biophysical and socioeconomic characterization. This was done
in order to understand directly the underlying problems and to gather
suggestions to address the current situation in a more realistic way. In addition,
these tools helped us to identify the appropriate urban unit to implement our
proposals, to strengthen an existing neighborhood centrality in the area
especially for local residents, by providing an environment that meets all their

needs.

Providing a sector with more commercial affluence that contributes to economic
growth, in addition to including comfortable and adequate public spaces for
pedestrian use and enjoyment, increased social interactions, sustainable

human development and the creation of crowded areas for a safe space.

Keywords: Urban planning, well-being, commercial activity, public space.
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1. INTRODUCCION

La provincia de Pichincha, hoy reconocida como la capital econémica de
Ecuador, se distingue por su efervescente actividad comercial. En Quito, la
capital provincial, se concentran 101,937 establecimientos que generan un
impacto financiero de 65,650 millones de dolares, empleando a 547,067
personas. Estos datos subrayan la importancia central de Pichincha en el

desarrollo econémico del pais. (El Comercio , 2017).

El barrio "La Tola" en el Distrito Metropolitano de Quito se erige como un
enclave emblemético de arraigada historia y cultura en la parroquia urbana del
Centro Histérico. Su ubicacion estratégica no solo lo conecta con las raices
culturales de la ciudad, sino que también le otorga acceso inmediato a los

principales atractivos turisticos de la capital ecuatoriana.

En respuesta a esta posicion privilegiada, "La Tola" ha experimentado un
notable desarrollo urbanistico en los ultimos afios, albergando una diversidad
de establecimientos que incluyen restaurantes, cafeterias, hostales y mas,
consolidandose como un punto neuralgico en el crecimiento y dinamismo de
Quito. (Salgado, 2019).

No obstante, el barrio “La Tola” se encuentra inmerso en desafios significativos
que han propiciado la formacion de zonas segregadas exclusivas para la
vivienda. Esta realidad plantea la necesidad imperante de abordar estas
complejidades como un medio estratégico para potenciar y revitalizar la
estructura urbana, promoviendo asi un mejor bienestar social y un desarrollo
econdmico sostenible. La propuesta no se limita simplemente a potenciar; mas
bien, constituye un cambio integral orientado a fomentar la dinamica comercial
a través de la integracion de viviendas, espacios comerciales y areas publicas,
generando asi una mixticidad que transforme positivamente la configuracion del

entorno.

-14 -



2.ANTECEDENTES HISTORICOS DEL BARRIO
“LA TOLA”

Segun la historia, "La Tola" emerge como un barrio cuya antigiedad se
equipara a la propia fundaciéon de la capital. Ya en 1629, se le reconocia por
este nombre, posiblemente debido a su parecido en tamafio con una estructura
preincaica conocida como "Tola". Sin embargo, segun la perspectiva de
expertos, como el arquitecto Guido Diaz, su desarrollo fue gradual y present6
notables diferencias en comparacion con otros barrios de caracteristicas
similares, como San Roque, El Tejar, San Juan o el vecino San Sebastian. A lo
largo de su historia, "La Tola" mantuvo relaciones y rivalidades con estos

barrios, marcando su trayectoria de manera unica. (El Comercio, 2017).

La singularidad de La Tola se atribuye a su geografia, caracterizada por una
quebrada que desemboca en el rio Machangara y un extenso humedal, hoy
ocupado por las avenidas Gran Colombia y Pichincha, que lo separaba del
Quito colonial. Esta configuracidn geogréafica Unica contribuyé a que sus
habitantes desarrollaran una identidad propia, viviendo de manera
relativamente aislada y forjando costumbres distintas que los distinguieron
como "tolefios". (El Comercio, 2017).

La Tola se distingue por conservar su caracter residencial mientras se erige
como un dinamico centro de comercio, arte, gastronomia y folclore. Su
ambiente Unico se refleja en sus calles empedradas que evocan la era colonial
y en la hospitalidad de sus habitantes. El lema "Tola La Vida" encapsula
ingeniosamente la esencia del barrio, transmitiendo la idea de "Toda la vida".
(Granda, 2022).

-15-



Fotografia N° 1. Leyenda Ubicada en la Calle Leén, en “La Tola” Colineal.

u'ente: (G}anda, 202)>.
Nota. Arte realizado por los moradores del barrio La Tola expresando la frase emblematica de

este poligono.

3.REVISION DE LITERATURA RELACIONADA CON EL
PROBLEMA

3.1. MARCO TEORICO

La investigacibn se apoya en teorias que exploran las complejas
interconexiones entre la poblacion y la actividad econ6mica centrado en
enfoques y conceptos que abarcan tanto aspectos econdémicos como urbanos.
Ante la desigualdad social y el acelerado crecimiento hacia las areas periferias
que resulta en la elevacion de los valores del suelo, este estudio se propone
abordar estos desafios. Por ende, a través de estas teorias, se busca fortalecer
el aprovechamiento del suelo en zonas urbanas ya consolidadas, considerando
la vivienda en altura como una estrategia para densificar la urbanizacion y

utilizar de manera eficaz los espacios actualmente desocupados en el entorno.
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3.2. MODELOS GENERALES

El modelo de Von Thiinen (1976), explica el crecimiento de las ciudades como
un desarrollo urbano junto con el incremento del valor del suelo, mismos que se
presentan mediante patrones del uso del suelo y la relacién con la estructura
urbana. Sin embargo, los modelos generales de la estructura urbana son:

- Modelo de Burgess (1920) — Teoria Concéntrica: Hace referencia a un

modelo de expansion urbana con relacion al crecimiento de la ciudad.

- Modelo Ratcliffe (2004): Determina la relacion entro los factores

econOmicos y espaciales mismos que determinan las zonas de uso de
suelo concéntrico, es decir, la evolucion del suelo con relaciéon a los

servicios junto con lo econémico.

El factor econdmico y espacial, explica el crecimiento del centro de la ciudad
hacia las periferias, formando anillos concéntricos, mismos que gracias a las
actividades especificas son indispensables para la formacién de las ciudades.

Formando asi cinco zonas concéntricas:

1. Barrio Comercial Central: Es la parte central de las ciudades donde existe
una mayor accesibilidad tanto comercial como socia; con ingresos
significativos y competitivos dado que es una zona de alto valor econémico.
Formando asi un anillo desde la zona central hacia el exterior. (Universitat
Politecnica de Catalunya / UPCommons. Portal de acceso abierto al
conocimiento de la UPC., 2006).

2. Area de Atraccion: Se caracteriza por la historia de la ciudad y la cultura
gue alberga esa zona junto con la relacion de las actividades econdémicas.
Esta zona es conflictiva dado que al ser una zona conflictiva es una zona de
alta tasa de delincuencia, frecuentada por grupos de vagabundos y
delincuentes. (Universitat Politecnica de Catalunya / UPCommons. Portal de

acceso abierto al conocimiento de la UPC., 2006).

3. Area Habitacional: Es la zona habitacional por obreros o familias de
trabajadores. Estas viviendas por lo general son de uso mixto y son

producto del comercio generado ahi, denominandolo un area de facil acceso
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hacia los lugares de trabajo y su vivienda. (Universitat Politécnica de
Catalunya / UPCommons. Portal de acceso abierto al conocimiento de la
UPC., 2006).

4. Area Residencial: Zona donde se asientan los apartamentos de lujo y de
condiciones completas tanto de servicios como de comodidad. Son barrios
privilegiados, urbanizaciones y/o conjuntos. A su vez la zona comercial se
asienta en lugares estratégicos. (Universitat Politécnica de Catalunya /

UPCommons. Portal de acceso abierto al conocimiento de la UPC., 2006).

5. Areas Suburbanas: Se denomina también como ciudades satélites, donde
los trabajadores viven ahi, pero trabajan en un lugar diferente, es decir los
trabajadores laboran a las afueras de la ciudad y las viviendas tienen
caracteristicas unifamiliares. (Universitat Politecnica de Catalunya /
UPCommons. Portal de acceso abierto al conocimiento de la UPC., 2006).

3.3. MODELOS PARA AMERICA LATINA

Nuevo Modelo de Ciudad Latinoamericana: Este modelo es planteado por
Janoschka (2002). El cual hace referencia a la globalizacién en base a una
reestructuracion economica, es decir, la interconexion entre los ambitos tanto
econémico como politico, social, tecnoldgico, entre otros. Ademas, la expansion
del mercado se encuentra ligada a la privatizacion, es decir, la intervencién del
sector privado con el publico como un proceso de transformacion. (Janoschka,
2002). Por consiguiente, existe una divisibn del espacio publico a nivel
independiente, la cual produce una segregacién de los sectores dividiéndose
asi en diferentes clases una de ellas la clase baja urbana. De manera que se
crea nuevas centralidades alejados del area central. Producto a todo ello se
forman islas residenciales las mismas que son de: riqueza, produccién y

consumo. (Janoschka, 2002).
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Figura N°. 1. El Nuevo Modelo de la Ciudad Latinoamericana.
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Fuente: (Janoschka, 2002).

Recopilando todas estas teorias, cabe destacar que el proceso de expansion
urbana, el cambio de uso de suelo junto con los cambios en la economia en el
sector se encuadra con la teoria de Harris y Ullman “Teoria Nucleos Multiples”
(1945), dado que se caracteriza por la especializacion de las actividades que
se desarrollan en cada sector, sin dejar de lado al CBD (Central Business
District), que corresponde al centro de la ciudad. (Universitat Politecnica de
Catalunya / UPCommons. Portal de acceso abierto al conocimiento de la UPC.,
2006).

Ademas, a nivel de modelos de Latinoamérica el “Nuevo Modelo de la Ciudad
Latinoamericana- Janoschka” (2002), tiene una relacion con el presente
analisis, tomando en cuenta las estructuras tradicionales, las islas comerciales,
islas residenciales e islas de precariedad. Por otro lado, este modelo toma en

cuenta el sector econOmico a manera en que los elementos giran en torno a
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una economia especializada. De modo que ambas teorias nos permitieron
obtener un andlisis completo a nivel urbano tomando en cuenta lo historico,

mediante los afios previamente mencionados.

En dltima instancia, resulta fundamental resaltar la contribucién teorica de
Gustavo D. Bunzai, quien, en su articulo "Andlisis Espacial con Sistemas de
Informacién Geogréfica", desarrolla un enfoque aplicado a datos distribuidos en
un mismo espacio geogréfico. Este marco tedrico contempla de manera integral

el procesamiento de datos espaciales y entidades especiales.

La integracion de esta teoria en nuestro proyecto se revela como un aspecto
esencial, ya que amplia nuestra comprension de los eventos en el territorio.
Este enfoque trasciende la mera "representacion cartogréafica”, permitiéndonos
no solo identificar la ubicacion, sino también explorar diversas entidades de
informacion, tales como localizacion, distribucién espacial, asociacion espacial
y evolucion espacial. La aplicacién de estos conceptos en nuestra investigacion
afiade una dimension significativa, enriqueciendo nuestra capacidad para
analizar y comprender a fondo el contexto geografico en el que se desarrolla el

presente proyecto.
3.4. NORMATIVA

3.4.1. CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR 2008

“(...) Art. 30.- las personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a
una vivienda adecuada y digna, con independencia de su situacion social y

economica.”

“(...) Art.37.- El Estado garantizard a las personas adultas mayores los

siguientes derechos:

(...) 7. El acceso a una vivienda que asegure una vida digna, con respeto a su

opinién y consentimiento.”

Reconoce los derechos econdémicos, sociales y culturales en el cual en el (Art.

30) hace referencia al derecho que tiene la ciudadania a una vivienda diga y
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adecuada que vincula la vivienda, acceso a los servicios basicos y al suelo; lo

gue contempla es lo siguiente:

- Ala sequridad de tenencia: Este concepto se relaciona con la protecciéon

legal que garantiza el derecho de disponer de una vivienda, previniendo

posibles desalojos.

- Disponibilidad de servicios materiales e infraestructura: Esta dimension

aborda la instalacibn y provision adecuadas de servicios basicos,
asegurando condiciones Optimas para el bienestar social.

- La habitabilidad y asequibilidad: Este aspecto considera el entorno

habitacional y el cumplimiento de normativas internas para prevenir
riesgos. Al mismo tiempo, busca asegurar que el costo de la vivienda no
descuide el acceso a servicios basicos.

- Adecuacion Cultural: Este componente se refiere a la diversidad de

practicas culturales y la adaptacion de tradiciones, preservando asi la

identidad cultural en el entorno habitacional.

Las caracteristicas espaciales que definen una vivienda desempefian un papel
fundamental al adaptarse a una légica de mercado. En este sentido, se
reconsidera la disposicion vertical de la vivienda, garantizando condiciones
optimas de habitabilidad sin afectar la dinAmica del comercio. El resultado es
una unidad integrada y dindmica que se ajusta de manera efectiva a las

demandas del entorno comercial.

3.4.2. PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO

PUGS!: La Centralidad Metropolitana se define por asegurar un equilibrio
armonioso entre los equipamientos y los servicios, buscando fomentar la
diversidad de usos y actividades en el territorio. El plan propuesto contempla un
enfoque de potenciacion que, al ser aplicado a terrenos vacios, facilita el

desarrollo vertical, permitiendo asi una densificacion del area de acuerdo con

1 PUGS: Plan de Uso y Gestion del Suelo.
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los estandares urbanisticos establecidos.

Asimismo, es esencial que las centralidades cuenten con la definicion precisa
de los (PIT?), lo que posibilitara la regulacion y un tratamiento especifico en
términos de la provision de equipamientos, usos de suelo y vivienda asequible.
Esta delimitacion favorecera un dinamismo integral dentro de la centralidad al
abordar de manera integral todas las necesidades asociadas. (Ver Figura N° 2).

(Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, 2021).

SISTEMA DE MICRORREGIONES

La estructura tanto urbana como rural en el Distrito Metropolitano de Quito se
fusiona de manera armoniosa, generando en el ambito rural un sistema de
microrregiones sostenibles. Estas microrregiones capitalizan las actuales
relaciones econdmicas, sociales, culturales y ambientales, impulsando un
desarrollo inclusivo y la formaciéon de un entorno saludable y equilibrado desde
el punto de vista ecoldgico para sus residentes. Contribuyen activamente a la
edificacion del modelo territorial aspirado, guiado por principios de
sostenibilidad, economia circular, comercio justo y la constante interaccion e
interconexidn entre las areas urbanas y rurales de los cantones. (Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda, 2021).

LINEAMIENTOS PARA EL SISTEMA POLICENTRICO

“(...) Resiliencia: Identificar las zonas con riesgos ambientales mitigables y no
mitigables y desarrollar estrategias de prevencion de desastres naturales con
procesos de participacion ciudadana, asi como frente a los riesgos de crisis
sociales o econdmicas, a través de la cohesion social y del apoyo a la

economia local.”

2 PIT: Poligonos de Intervencion Territorial.
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Figura N°. 2. Utilizacion del PUGS.
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OrdenamientoTerritorial
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ciudad, incluyendo al PMDOT.
Interviene en la configuracion
de los usos y edificacion, a
través de las caracteristicas y

regularidades de la ocupacion,
uso y habitabilidad.

Elaborado por: Diana Moran (2023)
Fuente: (Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, 2021).

3.4.3. OBJETIVOS DE DESARROLLO SOSTENIBLE

ODSS3: Representan una llamada global a la accién destinada a erradicar la
pobreza, preservar el medio ambiente y elevar la calidad de vida y las
oportunidades de las personas en todo el mundo. Se fundamenta en un
contexto de la vivienda, economia y espacio publico mediante objetivos claves

gue se tomen en cuenta ante un proyecto. (Naciones Unidas, 2019).

8 ODS: Objetivos de Desarrollo Sostenible
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ODS 8: TRABAJO DECENTE Y CRECIMIENTO ECONOMICO:

- Se refiere a promover el progreso y desarrollo mediante un enfoque
centrado en el crecimiento econémico, asegurando al mismo tiempo que
este sea inclusivo y sostenible, con el objetivo de mejorar la calidad de

vida de los habitantes.

“...) 8.10 Fortalecer la capacidad de las instituciones financieras nacionales
para fomentar y ampliar el acceso a los servicios bancarios, financieros y de
seguros para todos.” (Naciones Unidas, 2019).

ODS 11: CIUDADES Y COMUNIDADES SOSTENIBLES:

- El proceso de urbanizacion ha propiciado un crecimiento desordenado
que ha culminado en una ciudad carente de organizacién, careciendo de
infraestructura y servicios basicos. En este contexto, el objetivo en
cuestibn se enfoca en asegurar la existencia de zonas habitables
seguras que dispongan de acceso a espacios publicos y servicios
esenciales, con una perspectiva orientada hacia un crecimiento

econdmico sostenible.

“...) 11.a Apoyar los vinculos econdémicos, sociales y ambientales positivos
entre las zonas urbanas, periurbanas y rurales fortaleciendo la planificacion del

desarrollo nacional y regional.” (Naciones Unidas, 2019).

3.5. MARCO CONCEPTUAL

e Espacios Publicos:

Dentro de cualquier urbe en general, los espacios publicos son alta relevancia
para un correcto desarrollo, por ende, para la poblacion en cuestion siempre
ocupara dichas zonas, convirtiéendose en parte de su diario vivir, es decir que
mediante el transcurso del tiempo los ciudadanos se identificaran con todos
estos espacios convirtiéndose en parte de su cultura.
(Fonseca Rodriguez, 2014)._Para Jan Gehl (2014), los espacios publicos son

parte fundamental en una ciudad, él hacia énfasis en la importancia de tener
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estos espacios en buenas condiciones. Deben ser visualmente atractivos y
variados, es decir que dichas éareas deben estar constituidas por vias
exclusivamente peatonales, en consecuencia, los espacios publicos generen

actividades que promuevan la interaccion social. (Gehl, 2004).

e Ciudad y Espacios Publicos:

Para el arquitecto urbanista Jeff Speck (2014), la ciudad y sus espacios
publicos deben estar disefiados para el confort de los peatones, generar
espacios que inviten a los ciudadanos a que ocupen las diferentes areas que
una ciudad pueda brindar, la experiencia de tomar una caminata por dichos
lugares debe ser agradable y seguro a la vez; la urbe debe ser planteada para
la convivencia, recreacion y participacion de las personas. (Barrientos Barria,
2014).

Segun Jane Jacobs (1961), los espacios publicos deben ser lugares seguros
para los transeuntes, donde los propios ciudadanos, y no necesariamente la
autoridad policial, sean los responsables de promover la comodidad y
seguridad, no necesariamente que deba existir una autoridad policial para que
esto se cumpla, por lo contrario, este control se debe dar por los mismos

ciudadanos quienes habitan y circulan por las calles. (Vicentini Harboe, 2018).

e Crecimiento Econdmico:

El incremento real del Producto Interno Bruto (PIB) y la renta per capita de un
pais constituye un indicador crucial de su desarrollo econdémico. Este
fenémeno, generalmente evaluado anualmente para comparar el crecimiento a
lo largo del tiempo, para facilitar comparaciones significativas entre naciones.
Las causas subyacentes de este crecimiento econdmico incluyen avances
tecnoldgicos, inversion y acumulacion tanto fisico como humano, apertura a los
mercados, y el mantenimiento de condiciones esenciales como seguridad

fisica, seguridad juridica, paz y libertad. (Expansion, s.f).

3.6.CASOS ANALOGOS

Sin lugar a dudas, estudiar un caso exitoso de referencia es de suma importancia,
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para incluir ciertos aspectos potenciales significativos, los mismos que contribuirdn un
enfoque mas certero dentro de la propuesta, en otras palabras, analizar cuales serias
las mejores opciones para implementar en el desarrollo del estudio de las
intervenciones a realizarse; por tal motivo se expone el caso analogo del barrio Ruzafa

ubicado en Valencia — Espafia.

Desarrollo del barrio de Ruzafa en Valencia

Indudablemente, el avance urbanistico que se observa actualmente en el barrio
de Ruzafa en Valencia, Espafia, se ha erigido como un ejemplar exitoso en
cuanto a transformacién y planificacion urbana. El contraste es claramente
apreciable al compararlo con la realidad pasada, cuando Ruzafa era
considerado un sector periférico de la ciudad. A lo largo del tiempo, se han
producido cambios alentadores alineados con procesos de rehabilitacion y

mejora en el area. (Valencia Plaza , 2018).

Afortunadamente, Ruzafa ha sido una zona con diversas intervenciones
urbanisticas a través de los afios, destacando uno de los cambios mas
significativos mediante un plan de actuacion urbanistica integral, incorporando
creacion de propuestas de espacios publicos acordes al barrio, rehabilitacion

de edificaciones antiguas, impulsar las actividades comerciales y culturales.

Por lo tanto, el barrio Ruzafa ha venido experimentando cambios positivos en el
transcurso de las Ultimas décadas, en otras palabras, se han ejecutados
intervenciones dejando como resultado un renacimiento social y cultural, por
ejemplo: los antiguos almacenes fueron transformados en restaurantes,
galerias de arte, locales comerciales ambientados a la época actual, por lo cual
los efectos que han causado estos cambios han sido de gran ayuda para el

crecimiento y diversificacion en la zona (Valencia Plaza , 2018).

Fotografia N° 2. Fotografia del barrio Ruzafa en los afios 40. Desaciertos de la época.
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Fuente: (Moreno, 2014).

Fotografia N° 3. Actual del barrio Ruzafa y su dindmica.

Fuente: (Monapart, 2017).
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Ciertamente, los cambios de revitalizacion que se llevaron a cabo son la
consecuencia del interés y la predisposicion respaldada por iniciativas
municipales, asi también la intervencion de las inversiones privadas ademas
del apoyo y compromiso de la ciudadania local, sin dejar a un lado la
colaboracion de los distintos profesionales y actores en el ambito, siendo los
mismos pieza fundamental para el presente favorable que se ha venido

construyendo (Valencia Plaza , 2018).

Por lo consiguiente, el desarrollo ocurrido en este barrio valenciano, como
modelo representativo, que ademas ha dejado precedentes efectivos,
marcando una pauta como ejemplo a seguir para futuras intervenciones de

unidades de actuaciéon urbanistica.

¢Cudles fueron los principales aspectos que cambiaron en el barrio

Ruzafa?

Gracias a la intervencion que se efectud en la unidad de actuacién urbanistica
se consiguidé generar efectos que encaminaron a cambios importantes, tales

como:

e Revitalizacion y renovacion

Mediante la intervencién realizada, esta atrajo con efecto colateral una
renovacion en la imagen urbana del barrio, a través de la restauracion de
edificaciones, asimismo la creacion de nuevos espacios publicos, mejorando de
esta forma la estética del lugar, por lo consiguiente esto hizo que inversores y

nuevos residentes, se sientan atraidos por este barrio.

e Cambio socioecondmico

A consecuencia de la transformacidon en Ruzafa, este sector atrajo una
poblacién mas joven, la misma que presenta un perfil socio-econémico distinto
al previo existente, es decir, que empezaron a acudir ciudadanos
emprendedores, artistas, profesionales creativos que ayudaron a promover las

iniciativas de desarrollo de actividades comerciales, ocio, culturales vy
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contemporaneas.

e Diversificacién comercial y cultural

La presencia de los cambios ayudo a impulsar el comercio diverso y novedoso,
es decir que se obtuvo una amplia variedad de destinos para realizar comprar,
disfrutar de la gastronomia, entretenimiento, realizar turismo entre otros, por lo
cual se ha venido construyendo una identidad caracteristica y representativa
que lo hace destacar de los demas barrios de Valencia, convirtiese de esta

forma en uno de los destinos favoritos para visitar.

e Aumento del valor inmobiliario

Gracias a los cambios positivos ya mencionados, la mejora de la calidad de
vida ademas de la reputacion del barrio, se promueve positivamente, ya que se

promociona como un lugar apropiado y optimo para trabajar y vivir.

e Mejoraen lacalidad de vida

La implantacibn de los espacios publicos como parques, zonas verdes,
avenidas peatonales, han generado que la calidad de vida de los residentes
gue ya habitaban en la zona, se eleve de forma eficaz, mejorando su calidad de

vida con resto al entorno.

4. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Dentro de los nudcleos urbanos se presentan diversos inconvenientes
vinculados con la actividad econdmica, algunos mas prominentes que otros. En
términos generales, se evidencia la ausencia de estrategias urbanas, carencias
en la provisidbn de servicios esenciales en los hogares, elevados indices de
gastos en la calidad de vida, costos de vivienda elevados, tasas de desempleo
y desorganizacion territorial, especialmente en lo relacionado con el uso del

suelo. (Carrién, Rodriguez, Carridon, Guayasamin, & Garcia, 1987)

En la parroquia urbana del centro histérico se halla el barrio "La Tola", el cual, a
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pesar de sus notables peculiaridades, se ve afectado por deficiencias evidentes
en su desarrollo y crecimiento urbanistico en la actualidad. Esta situacion se
atribuye a la falta de regularidades, lo que resulta en areas especificas del
poligono en estado de abandono y negligencia, debido a la carencia de
intervenciones estratégicas que aborden y corrijan estos problemas que
afectan a la poblacion. Es imperativo rescatar todas las potencialidades que
presenta este pintoresco barrio para garantizar un futuro bien direccionado. (El
Comercio, 2017).

No obstante, las diversas modificaciones realizadas en términos de la
introduccién de nuevas infraestructuras y la evolucion territorial han ocasionado
un aumento de establecimientos desde el centro de la ciudad hacia sus éareas
periféricas. Esto ha resultado en una concentracion comercial desequilibrada,
generando un cambio en el uso del suelo y propiciando asi una expansion
urbana hacia las periferias, tal como se evidencia en el mapa del area de
estudio, especificamente en el barrio “La Tola”, en el area urbana actual (Ver
Mapa No. 1). El actual proceso de crecimiento urbano se desenvuelve de
manera irregular, lo cual repercute negativamente en los aspectos econémicos
y sociales, dando lugar a una escasa planificacion urbana en el sector con una

pérdida del espacio publico y las areas verdes.

En el poligono de intervencién, evaluado mediante un analisis del uso del
suelo, se presta especial atencion a las areas clasificadas como “Vacantes” y
“Sobreocupadas”. Se considera que estos suelos no carecen de un uso
eficiente para el desarrollo del barrio. Por este motivo, se ha propuesto la
implementaciéon de una UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA. El proposito
de esta intervencion es abordar de manera éptima los problemas identificados
relacionados con el comercio, la vivienda y el espacio publico, conforme a los

argumentos previamente detallados.

Mantener un equilibrio socioeconémico en una zona residencial consolidada,
representa un desafio complejo. La carencia de politicas efectivas de
integracion social puede dar lugar a la formacion de enclaves econdmicos,

contribuyendo asi a la fragmentacion y falta de cohesién social en la
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comunidad. Por ende, la implementacion cuidadosa de estrategias y politicas

inclusivas se convierte en una necesidad imperativa para abordar estos

desafios y fomentar un desarrollo mas equitativo y sostenible en la zona. (Ver

Tabla N° 1).

Tabla N°. 1..Problematica Identificada en el area de estudio.

INDICADOR

DESCRIPCION

Desigualdad Socioeconémica Se evidencia una disparidad economica,

Espacio Pablico

Medio Ambiente

Movilidad y Accesibilidad

siendo el comercio informal identificado como

la principal problemética.

Ante la ausencia de lugares formales de
comercio, la poblacion recurre a la creacién
de asentamientos improvisados en diversos
sitios, como aceras, invadiendo viviendas o
haciendo uso de terrenos baldios, lo que
ocasiona interferencias en el transito

peatonal.

La gestion de residuos en las calles y aceras,
provenientes de los comerciantes informales,

carece de un control efectivo.

La carencia en el sistema de transporte
publico y las vias en deterioro evidencian la
falta de un adecuado mantenimiento,
situacibn que se agrava debido a las
condiciones naturales del entorno,

especialmente las pronunciadas pendientes.

Las opciones de transporte publico se ven
restringidas, sobre todo para acceder a las
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areas comerciales.

Seguridad La ausencia de zonas iluminadas Yy
sefializacion expone a los peatones a
diversos riesgos, tales como accidentes de
transito y una sensacion constante de

inseguridad.

Elaborado por: Nicole Guado

A través de una minuciosa observacion basada en los principios de Jane
Jacobs, se identifico la falta de accesibilidad a espacios comerciales en el
barrio, evidenciando que el comercio esta disperso por toda la zona. La falta de
accesibilidad, influida por los principios de Jacobs, no solo constituye el
problema mas evidente, sino que también ocasiona complicaciones
adicionales, como la dificultad de acceso para peatones debido al deterioro de
calles y aceras. Esta problematica resulta en una dualidad, producto de
cambios geograficos y de la composicion econémica, generando una economia

espacialmente dispersa.

El proyecto urbano se enfocd en desarrollar estrategias que aseguren el
funcionamiento de las funciones esenciales de la vida, abarcando vivienda,
comercio, cultura, educacién y trabajo. En la Unidad de Actuacion Urbanistica
(UAU), se destaca un sector con infraestructura, pero se observa un vacio
urbano en la interaccién entre comercio y vivienda, es decir, un espacio inerte
en el barrio que ofrece la oportunidad para un nuevo crecimiento urbano bajo

una disciplina urbanistica.

Simultaneamente, el proyecto abarco se persigue la obtencion de nuevas
|6gicas de urbanizacién considerando el impacto post-pandemia, lo que implica
un cambio que aborda nuevas medidas de desarrollo, tanto sostenible como
sustentable. Estas medidas son implementadas a través del Plan de Uso y
Gestion del Suelo (PUGS), aplicando estandares de edificabilidad con el

propésito de brindar un tratamiento urbanistico que potencie predios
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previamente analizados. Esto se logra alcanzando el nimero maximo de pisos
permitidos y dando una mixticidad de usos al area de estudio; priorizando la red

verde, equipamientos y el espacio publico.

Fotografia N° 4.Collage de situaciones precarias en varios sectores de “La Tola”

Tomada por: Nicole Guado (2023).

Fotografia N° 5. Situacién real del comercio informal alrededores del Mercado Central.

Tomada por: Nicole Guado

-33-



5. OBJETIVOS

5.1. OBJETIVO GENERAL

Desarrollar un proyecto socioecondmico y espacial del barrio "La Tola",
integrante del primer anillo de proteccion del Centro Histérico de Quito,
mediante la potenciacion de una mixticidad de usos de suelo, entre los afios
2010 - 2033.

5.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Disefiar un plan parcial urbanistico complementario (PUC) para el barrio
gue genere nuevas dinamicas de usos de suelo y del espacio publico
para potenciar el desarrollo econémico y social de sus habitantes;

e |dentificar areas homogéneas a lo largo de un analisis de los usos de
suelo mediante los IRM# de cada lote.

e Potencializar la edificabilidad en los lotes de uno de los poligonos de
intervencion territorial (PIT®); esto es, de los lotes frentistas hacia el eje
entre la calle Rafael Troya y la Valparaiso, asignandoles uso de suelo
residencial de mediana densidad (altura méaxima entre 2 — 4 pisos);

¢ Identificar posibles unidades de actuacion urbanisticas (UAU) y aplicar
en una de ellas, las herramientas de gestibn urbanistica que
correspondan segun lo establecido en el Plan de Uso y Gestion del
Suelo (PUGS) perteneciente al DMQ®.

4 1RM: Informe de Regulacion Metropolitana.
5 PIT: Poligonos de Intervencion Territorial.
6 DMQ: Distrito Metropolitano de Quito.
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6. JUSTIFICACION Y APLICACION DE LA
METODOLOGIA

6.1. JUSTIFICACION

Desde la década de los 90, el comercio y los mercados han sido elementos
esenciales para el avance urbano a nivel mundial, actuando como factores
clave para mejorar las condiciones y la calidad de vida de los habitantes. Han
incidido de manera significativa en aspectos como la disponibilidad de servicios
esenciales, la educacion, el transporte y la salud, propiciando una
transformacién evidente en la planificacion territorial y en la calidad de vida de

los residentes, especialmente en las ciudades capitales. (Harvey, 2008).

Al examinar la dinAmica socioeconOmica a través de los datos censales de
2001 y 2010, se observa que las areas de pobreza e indigencia abarcan una
extensa superficie, destacandose lugares como San Juan de Calderdon, Comité
del Pueblo, Guamani, San Blas, Pisuli, Santa Ana Alta, La Tola, entre otros.

(Salvador, Larrea, Belmont, & Baroja, 2014).

Este proyecto tiene como objetivo central la identificacion de las
potencialidades y problematicas, especialmente en lo que respecta al estado
actual del uso del suelo y la realidad socioecondémica del barrio "La Tola". La
tarea se presenta como un desafio para los Gobiernos Autdbnomos
Descentralizados (GAD) municipales debido al crecimiento urbano no regulado
y la carencia de una planificacion urbana adecuada para la provision de

servicios, lo que impulsa una dindmica espacial que transforma el territorio.

La intervencion propuesta no se limita a abordar simplemente los problemas
comerciales; va mas alla al partir desde el vacio urbano y fortalecer la relacion
entre la vivienda y el comercio del barrio. Aprovecha la ubicacién estratégica
hacia las vias principales, otorgando asi un mayor valor al suelo. Es importante
sefalar que la pandemia del COVID-19 ha provocado un cambio radical en el
estilo de vida de las personas, quienes ahora perciben la vivienda como un

refugio seguro. Por esta razon, se propone reconsiderar la actividad econémica
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y la vivienda como pilares fundamentales para un desarrollo sostenible y

sustentable en el barrio.

La relacién entre la vivienda y el comercio se basa en una conceptualizacion
que sugiere que cada individuo puede adaptar su hogar segun sus
necesidades. De este modo, la vivienda puede servir como espacio para
trabajar, convivir, estudiar y descansar, con la intencion de permitir respuestas
adecuadas ante futuros eventos naturales o pandemias. (Falagan, Muxi, &
Montaner, 2011).

Este enfoque se sustenta en aplicar los estandares urbanisticos con la
normativa planteada por el PUGS, en la que se identifique el estado actual, lo
que dicta la normativa y en base a esto potenciar el suelo a través de distintas
edificabilidades, mediante el analisis cuantitativo y cualitativo del barrio “La
Tola”. Se hace con vision hacia una mayor altura con impactos urbanisticos
que permiten la relacion con el espacio publico y la cercania hacia el comercio
y la dotacién de infraestructura, mismo que lo que dicta el derecho a la ciudad.
(Ver Figura N°2).

Asimismo, se aplican los principios de porosidad, legibilidad, diversidad y
permeabilidad, sugeridos por Lynch, como cimientos para la concepcién del
proyecto, proporcionando una base sélida y coherente. En ultima instancia, al
tener en cuenta estos parametros y principios, se garantiza una toma de
decisiones prudente y eficaz, con el enfoque de abordar de manera integral
todos los aspectos que plantea la propuesta de potencialidad en el barrio "La

Tola".
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Figura N°. 3. Eje propuesto en base al derecho a la ciudad.

Sostenibilidad, justicia,
seguridad e inclusividad

Goce, ocupacion, uso,
gobernar y produccion

Derecho a la Ciudad

Elementos centrados
en el ser humano

Derecho
de los ciudadadnos

Elaborado por: Diana Moran (2023)
Fuente: (Valencia Plaza , 2018).

6.2. MARCO METODOLOGICO

En la elaboracion de este trabajo, se tuvo previsto proporcionar una seccién
detallada de los métodos que seran empleados. Esto se realiz6 con el
propésito de alcanzar los objetivos planteados y desarrollar una propuesta para
potenciar el suelo que presenta un vacio urbano en el sector "La Tola Alta".
Este enfoque parte desde un enfoque mixto, es decir tanto cuantitativo como

cualitativo. (Ver Figura N°4).
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Figura N°. 4. Funciones esenciales para el desarrollo del proyecto.

Ciudad caminable

La facilidad de desplazarse por la ciudad a pie, mediante el concepto
de la ciudad de los 15 minutos, comprometiéndose a cumplir cinco

requerimientos esenciales en la cotidianidad.

Cultura Bienestar Vivienda Vegetacion Educacion

Elaborado por: Diana Moran (2023)
Fuente: (MAPFRE, s.f).

La metodologia se dividio en tres etapas: pre-campo, campo Yy post-campo.
Como punto de partida, se llevd a cabo un andlisis exhaustivo de la normativa
vigente en el Plan de Uso y Gestién del Suelo (PUGS) de la ciudad de Quito,
siendo este el elemento central en la toma de decisiones. Posteriormente, se
procedié con el andlisis de la situacion biofisica y socioeconémica con el
objetivo de recopilar datos, basandose en el ultimo censo llevado a cabo en
Ecuador en el afio 2010. Todos estos datos recopilados fueron utilizados para
aplicar con las herramientas de los Sistemas de Informacion Geogréfica (SIG) y

posterior se obtuvo cartografia de un modelo actual y de la propuesta.

Las metodologias aplicadas estdn entrelazadas. Por un lado, se utiliza un
enfoque cuantitativo que cuantifica mediante variables relacionadas con
nuestro analisis, abordando aspectos como porcentajes de ocupacion, datos
demograficos e infraestructura existente. Estos elementos nos posibilitaran
realizar un analisis espacial, combinado con el procesamiento de datos, con el
fin de obtener resultados concretos. Por otro lado, se implementa un enfoque
cualitativo a través de inspecciones in-situ en el area de estudio. Este método
identifica las principales problematicas y potencialidades del area mediante

entrevistas y encuestas a la poblacion. (Ver Figura N°5).
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Informacién primaria y secundaria:

Realizacion de una revision histérica en relacion con la evolucion del uso
de suelo y el acceso a la informacion del indice de Regulacion
Metropolitano (IRM) para cada parcela en la zona delimitada del barrio

“La Tola".

Analisis detallado de la normativa actual del Plan Urbano de Gestion

Sostenible (PUGS) y del marco legal aplicable dentro de la propuesta.

Recopilacion de datos estadisticos referentes a factores demograficos y

econdmicos.

Obtencion de informacién cartografica mediante la descarga de
shapefiles correspondientes a los afios de estudio y a los componentes

a analizar, utilizando fuentes confiables y geoportales.

Informacidn y caracteristicas biofisicas y econémicas:

Recopilacion de datos histéricos y contemporaneos relativos al barrio
"La Tola".

Desglose de informacion biofisica y de infraestructuras existentes en
relacion con la valoracién de los terrenos mediante el Area de
Intervencion Valorativa (AIVA), es decir, la evaluacién conforme a la

normativa.

Detallado de informacion biofisica, incluyendo aspectos como los usos
de suelo, ocupacién del suelo, pendientes, modelo digital de elevacién,

riesgos naturales en el barrio, entre otros.

Elaboracion de Cartografia:

Obtencién y descarga de productos cartograficos, tales como shapefiles,
a través del geoportal del Municipio de Quito, con el propésito de realizar

un adecuado tratamiento y procesamiento de la informacion.
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Para resaltar y examinar la dimension econdmica, se llevd a cabo una
inspeccion in-situ y un sondeo a nivel catastral. Esto implica identificar la
ocupacion del suelo y verificar la informacion del indice de Regulacion
Metropolitano (IRM).

Figura N°. 5. Metodologia de recopilacién de informacion.

TECNICA

* Recopilacién informacion histoérica y actual.

Ve

ESTADISTICA

» Mediante datos censales 2010 por parte del INEC.

CARTOGRAFICA

» Descarga de shapes Geoportal Municipio de Quito y produccion de
cartografia tematica en la implementacion de modelo actual y propuesta.

* Informacion de cartografia basica emitida por parte del IGM.

Fuente: Andlisis Propio.
Elaborado por: Nicole Guado (2023).

Las metodologias aplicadas nos han posibilitado identificar la relacion dinamica
entre la vivienda y la economia, considerando la infraestructura existente,
especificamente la provision de servicios basicos. A través de la Unidad de
Actuacion Urbanistica (UAU), se determind esta area como una zona de
intervencién, considerando cuatro zonas analiticas clave: social, movilidad y

espacio publico.
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/.RESULTADOS

7.1. ANALISIS DEL ESTADO ACTUAL
7.1.1. UBICACION GEOGRAFICA

El barrio La Tola forma parte de la administracion zonal "Manuela Saenz" y
estd ubicado en la parroquia urbana "Centro Histérico” del Distrito
Metropolitano de Quito. Se encuentra en las laderas del sur y oeste,
correspondientes a la loma baja del Itchimbia, con aproximadamente 30.000
habitantes en una extension de 17,39 hectareas. El barrio fue fundado en el
afio 1902 y destaca por su origen peculiar, marcado por su topografia y
accidentes geogréficos, incluyendo la quebrada del Rio Machangara, asi como
por su relacion con barrios circundantes como La Loma, San Marcos, Luluncoto
e Itchimbia. (Ver Mapa N°1).

Aproximadamente la mitad del barrio esta ubicada en la parroquia del Centro
Historico, mientras que la otra mitad pertenece a la parroquia de Itchimbia. El
area de estudio abarca aproximadamente 10.000 m2 y se encuentra cercana a
las principales arterias que conectan la ciudad de Quito desde el norte, sur y
centro, como El Trébol, la Avenida Velasco lbarra y la Avenida General
Rumifiahui. (Ver Mapa N°2).

7.1.2. POLIGONO DE INTERVENCION

El barrio "La Tola" se presenta como un punto de conexion hacia varios
accesos a la ciudad de Quito, abarcando las zonas norte, sur, centro y valles.
Es importante considerar que el &area de estudio posee una pendiente
pronunciada, lo que dificulta los desplazamientos a pie y limita el acceso al
espacio publico para los residentes. Es importante tomar en cuenta que el
Trébol es la principal zona de convergencia y que se conecta con la Av.

Velasco Ibarra siendo este el eje principal.
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IMAGENES ACTUALES DEL AREA DE ESTUDIO

Fotografia N° 6. Parte Frontal al area de estudio de la calle Valparaiso.

Tomada por: Nicole Guado

Fotografia N° 7. Bajada de la calle Valparaiso.

e

Tomada por: Nicole Guado
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Fotografia N° 8. Parte frontal del poligono de estudio entre la Valparaiso y Rafael Troya.

Tomada por: Nicole Guado

Fotografia N° 9. Area de Estudio . Vacio urbano.

Tomada por: Nicole Guado.
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Mapa N°. 1. Areas Verdes y Talud — Zona de Estudio “La Tola”
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Fuente: (Municipio de Quito, 2023).

Elaborado por: Nicole Guado (2023).
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Mapa N°. 2. Poligono del Barrio “La Tola”.
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Fuente: (Municipio de Quito, 2023).
Elaborado por: Nicole Guado (2023).
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7.2. DESCRIPCION BIOFISICA

7.2.1. RELIEVE

El barrio “La Tola”, se caracteriza por tener es un macrorelive que esta
conformado por sinuosidades, pendientes, cordillera y piedemonte, asimismo
muestra un trazado variado, el cual esta asentado en suelos amorfos
montafiosos; los cuales son los que cubren la mayor parte del barrio, como se
puede observar en el mapa de pendientes del barrio. (Ver Mapa No. 3). (Ver
Mapa No. 4)

Mapa N°. 3. Modelo Topogréfico — Zona de Estudio “La Tola.
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Mapa N°. 4. Pendientes en la Zona de Estudio “La Tola”.
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7.3. ANALISIS SOCIOECONOMICO

7.3.1. DEMOGRAFIA

Segun el ultimo Censo Nacional de Poblacion y Vivienda del INEC (2010), en el
barrio La Tola hay 13.260 habitantes, se debe que tomar en cuenta que esta
cantidad ha fluctuado en los ulteriores ocho afios. Para obtener el tamafio de la
muestra, se empleé el método estadistico para una poblacion finita, para
estimacion de proporciones. A su vez para determinar la poblacion total lo
relacionamos a la poblacion total sobre la superficie total del barrio.
Y finalmente para determinar la densidad poblacional se lo plantea para el afio
2023, es decir se hace la poblacion total por uno mas el error muestral de 0.012

a eso le multiplicamos el numero de afios. (Ver Mapa No. 5). (Ver Mapa No. 6).

El subsector de La Tola tiene una poblacién total de 16.480 habitantes, de los
cuales 46,75% son hombres y el 56,25% mujeres. Existen 4.719 hogares. El
promedio de cada familia es de 3.50 integrantes; las mujeres jefas de hogar son
el 30% mientras los hombres jefes de hogar son el 69%, indicador similar a los
otros subsectores vecinos reflejando una situacion de mayor presencia de las
mujeres, por la condicion de madres solteras o por la migracibn masculina por

falta de fuentes de trabajo.
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Mapa N°. 5. Mapa Poblacién Total Censo 2010 — Zona de Estudio “La Tola”.
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Mapa N°. 6. Mapa Densidad Poblacional Censo 2010 — Zona de Estudio “La Tola”
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7.4. TERRITORIO, EDIFICACIONES Y EQUIPAMIENTOS

7.4.1. USO DE SUELO Y FORMAS DE OCUPACION

El Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS) es el instrumento de planificacion
territorial por parte del Municipio de Quito mismo que se encarga de regular
parametros y normas especificas del uso, ocupacion, edificacion, y habilitacién
del suelo. (Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, 2021). En el area de
estudio se determinan que existan los siguientes usos de suelo como:
residencial, multiple, comercial, servicios, equipamiento, proteccion ecoldgica,

preservacion patrimonial. (Ver Mapa No. 7) y (Ver Mapa No. 8).
Los usos de suelo principales del barrio La Tola:

e Residencial 2 y Residencial 3: De uso residencial en las que se permite

comercios y servicios de nivel barrial, sectorial, zonal y equipamientos

barriales.

e Equipamiento: Es el destinado para actividades e instalaciones que

generen bienes y servicios para satisfacer las necesidades de la
poblacién, esparcimiento y mejorar la calidad de vida sea de caracter

publico o privado, en areas del territorio, lotes y edificaciones.

e Proteccidn ecoldgica: Es un suelo no urbanizable con usos destinados a

la conservacién del patrimonio natural bajo un enfoque de gestion
ecosistémica, que asegure la calidad ambiental, el equilibrio ecolégico y

el desarrollo sustentable.

e Patrimonial cultural: Suelo ocupado por areas o edificaciones que forman

parte del legado historico, con valor patrimonial que requieren preservarse
y recuperarse. Sujeto a regimenes legales que determina los usos de

suelo de estas areas, compatibles con la conservacién y recuperacion.
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Mapa N°. 7. Uso de Suelo — Zona de Estudio “La Tola.

Uso de Suelo - Zona de Estudio "LA TOLA"
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Mapa N°. 8. Formas de Ocupacion del Suelo — Zona de Estudio “La Tola”

Formas de Ocupacion - Zona de Estudio "LA TOLA"
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7.4.2. EQUIPAMIENTO URBANO Y AREAS DE INFLUENCIA UPC

Otro punto que destacar es la disposicion de los equipamientos urbanos de
indole primordial, como lo son los mercados de abastos, dentro de “La Tola” solo
cuenta con un unico establecimiento “El Mercado Central”, el mismo que se
encuentra a una distancia considerable para ciertas partes del poligono;
sumando lo complicado que es la movilizacion por sus veredas a su vez cuenta
con una UPC para todo el barrio generando una inseguridad barrial en la parte

posterior y del ltchimbia.

En el mapa se puede identificar una relacion espacial de un buffer realizada a
un alcance de 300 metros entre el area de estudio y el UPC de “La Tola” y nos
sirve para la toma de decisiones como eje de prevencidén y mitigacion por los
altos indices de violencia en la capital. Es decir que, para acceder a estos
espacios, la forma mas rapida y segura es usando un automdvil, lo cual aporta
a otras problematicas, como lo son la contaminacién y el congestionamiento

vehicular. (Ver Mapa No. 9).
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Mapa N°. 9. Areas de Influencia UPC — Zona de Estudio “La Tola”

Areas de Influencia UPC - Zona de Estudio "LA TOLA"
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Fuente: (Municipio de Quito, 2023).
Elaborado por: Nicole Guado (2023).

7.4.3. CONCENTRACIONES DE LOTES

La importancia de la relacion de los lotes del area de estudio es muy baja a

comparacion de la zona que colinda con el pargue Itchimbia que es muy alta. De

igual manera el mapa de alturas se determina un promedio de 0 a 3 pisos en su

mayoria alrededor del 1% son viviendas que tienen 4 a 5 pisos, sin embargo,
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cabe destacar que es un estudio previo a nuestro estudio del area. (Ver Mapa
No0.10). (Ver Mapa No.11). (Ver Mapa No.12).

Mapa N°. 10. Mapa de Altura de Concentraciones — Zona de Estudio “La Tola”
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Mapa N°. 11. Mapa de Calor de Lotes — Zona de Esudio “LaTola”

Mapa de Calor de Lotes - Zona de Estudio "LA TOLA"
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Elaborado por: Nicole Guado (2023).
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Mapa N°. 12. Concentracién de Ocupacion Aislada — Zona de Estudio “La Tola”.
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8. RESULTADOS

Como aspectos generales se logré evidenciar que “La Tola” presenta varios
espacios con desaciertos en el desarrollo urbanistico, generando ciertas
molestias tanto para los habitantes como para quienes visitan el lugar, asimismo
se obtuvo una perspectiva mas cercana y real en cuanto al funcionamiento

cotidiano; es inevitable presenciar sus falencias.

8.1. ACCESIBILIDAD

En aspectos generales La Tola presenta varios puntos débiles en cuanto a la
accesibilidad y medios de movilizacién, gracias al analisis de la situacion actual
se lograron identificar las problematicas que estan proporcionando malestar
entre sus habitantes, impidiendo que su desarrollo cotidiano se pueda lograr de

una manera eficiente y prudente.

En primer lugar, podemos hacer énfasis en los inconvenientes que se dan por
medio de las condiciones en las que se encuentra el acerado dentro del poligono
de estudio ya que se encuentran en mal estado, debido al mal dimensionamiento
que se ha proyectado a través del tiempo, ademas del abandono de sus
condiciones, sumando a ello la disposicion de la morfologia del sitio, por lo cual
es evidente que el traslado a pie en “La Tola”, es una experiencia cadtica y

peligrosa. (Ver Imagen No. 8)
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Fotografia N° 10. Situacién Actual de las Aceras

Nota. Mejor perspectiva de lo que acontece en la situacion precaria de las aceras de ciertos
sectores de La Tola. Tomada por: Nicole Guado.

Otro punto a destacar en cuanto a la accesibilidad del lugar, es la presencia de
varias escalinatas dispuestas en todo el poligono de estudio, las mismas que si
bien son para trasladarse, algunas de ellas se han convertido en espacios de
alto peligro, debido al mal estado y descuido, asimismo de la falta de porosidad
en estas zonas, inclusive algunas de ellas se han tomado como espacios para
depositar basura creando de esta manera focos infecciosos de mal olor, sin dejar
a un lado que las rampas son limitas para los transelntes que necesitan
movilidad inclusiva; es decir que en general se genera otra situaciéon que aporta

al dificil traslado para los habitantes de la Tola. (Ver Imagen N° 9).

- 60 -



Fotografia N° 11. Situacién Real del mal estado de las escalinatas en “La Tola”

»

Tomada por: Nicole Guado -

La falta de vias exclusivas para bicicletas en la zona de "La Tola" contribuye a
problemas de movilizacién y accesibilidad. Esta carencia resulta en una
preferencia por el uso de vehiculos, agravando el impacto ambiental y
sefialando una clara ineficiencia en términos de movilidad sostenible en dicho

poligono.

La falta de infraestructuras viales dedicadas exclusivamente a bicicletas en la
zona de "La Tola" plantea un desafio significativo en términos de movilidad
sostenible. Esta ausencia de vias especificas para bicicletas contribuye a la
problematica de la movilizacion y accesibilidad en la regién, impulsando a los
residentes a optar por vehiculos motorizados, con consecuencias negativas
para el medio ambiente. La creacion de vias exclusivas para bicicletas se
presenta como una solucion clave para mejorar la eficiencia del transporte y

fomentar un estilo de vida mas sostenible en esta area.
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Fotografia N° 12. Situacién real de la movilizacién en “La Tola”.

Tomada por: Nicole Guado

No obstante, si los transeuntes optan por movilizarse por medio de transporte
publico (buses), pues esta situacion también es bastante limitada ya que
unicamente las siguientes lineas se movilizan en La Tola: “Central Norte
Metrobus” y la “Nor Oriental Ecovia”, desplazandose en pocas rutas, por lo tanto,

no cubren un recorrido mas amplio.

Es importante tomar en cuenta que, dentro de los estudios correspondientes de
la situacién actual de La Tola, se identifica que es una zona que cuenta con una
alta presencia de pendientes pronunciadas, por lo cual hay que tomar en
consideracion para el tema de movilizacion vial y peatonal, sin embargo, la
posicién que adopta sus medidas de transporte no se ajusta a las necesidades

presentadas por la originalidad de sus asentamientos.
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8.2. MODELO DE OCUPACION DEL SUELO.

La investigacion se enfoca en el patrén de uso del suelo en el barrio "La Tola".
Se indaga sobre cémo se ha llevado a cabo la distribucién y utilizacion del
espacio en esta zona en particular. El analisis examina los diversos factores
qgue han incidido en la ocupacion del suelo a lo largo del tiempo, considerando
tanto aspectos historicos como contemporaneos. La comprension detallada de
este modelo de ocupacion del suelo resulta fundamental para evaluar la
dindmica urbana y proponer estrategias que fomenten un uso mas eficiente y
sostenible del espacio en el barrio "La Tola". A pesar de que el poligono de La
Tola es bastante concurrido en ciertas areas, este cuenta con un gran
porcentaje de uso de suelo netamente residencial, por lo cual la actividad
comercial es bastante reducida para la cantidad habitantes existente, a pesar
de contar con centralidades barriales emergentes, las mismas aln no han
alcanzado su maximo potencial para provecho de sus moradores;
especificamente podemos destacar el caso de la centralidad barrial establecida
en los alrededores del Estadio Juan Quispe ubicado entre las calles Rafael Troya
y H. Fierro.

De igual manera la presencia de los equipamientos urbanos es reducida, en otras
palabras, la distribucién y la cantidad de ellos no se ajusta a las necesidades
actuales del sector, por ejemplo, podemos resaltar la clara necesidad de un
establecimiento de mercado de abastos en el sector de a “La Tola Alta”, debido
a que el unico mercado (Mercado Central) mas cercano a esta area se encuentra

a 2 km de distancia, incluso se encuentra fuera de La Tola. (Ver mapa N° 13).
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Mapa N°. 13. Mercados cercanos a la Zona de Estudio “La Tola”.
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Mapa N°. 14. Ocupacion Actual del Suelo en base al IRM — Zona de Estudio “La Tola”.
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9. PROPUESTA

9.1. ENFOQUE DE LA PROPUESTA

Efectivamente, al tener ya seleccionado el lugar preciso, que reune todas las
caracteristicas y factores idoneos para trazar un proyecto con efectos positivos,
se inicia la fase de despliegue de ideales que contendra la propuesta, para

resolver las problematicas ya expuestas en dicho poligono.

Figura N°. 6. Ubicacién y Zona de Propuesta.

DMQ Zona Urbana del DM Q Par roquia: Cent ro Historico
Zona Urbana del DM Q Par roquia: Cent ro Historico Barrio: La Tola

Barrio La Tola PIT
PIT UAU

Fuente: (Municipio de Quito, 2022).

Elaborado por: Diana Moran (2023).
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9.3. MODELO DE VIABILIDAD ECONOMICA

9.3.1. MODELO DE GESTION

Teniendo en cuenta los objetivos planteados, se considera alinear estas
perspectivas para proponer el correcto enfoque en que se basara el modelo de
gestidn tanto para los lineamientos financieros de desarrollo urbano, asi como

la intervencion de la gestion institucional.

El proyecto se acentia en un nivel especifico local, por lo cual el modelo de
gestibn de suelo estaria enfocado dentro de los planes de desarrollo y
ordenamiento territorial, por lo cual la competencia de andlisis y ejecucion
estaria encargada por autoridades a nivel cantonal ademas de especialistas en
el &rea. Es importante destacar la presencia del PUGS, ya que sus normativas
deben estar inmersas en el proyecto.

Indudablemente, los actores clave en el éxito del proyecto son las personas
que ocuparan los futuros establecimientos comerciales y residenciales:
ciudadanos naturales y comerciantes. En este sentido, la participacion activa y
la interaccién ciudadana con ambas partes son fundamentales para el correcto
desarrollo en todos los aspectos de la propuesta.

Es de suma importancia diseflar un plan urbanistico que aborde
estratégicamente todas las necesidades y requisitos para garantizar impactos
positivos, asegurando una distribucion equitativa y ventajosa de cargas y
beneficios para todos los involucrados. Esto implica el desarrollo de

mecanismos efectivos de contribucion, redistribucion y compensacion.

Dentro del marco de la identificacion y asignacion de cargas y beneficios en la
propuesta, resulta imprescindible implementar un modelo de reparticion
equilibrada para todas las partes interesadas, con el objetivo de cumplir con las

metas establecidas.

En primer lugar, se destaca la asignacion de cargas desde el inicio del
proyecto, abordando los gastos preliminares necesarios para iniciar la

ejecucion del mismo. Se busca distribuir los costos entre las instituciones
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involucradas, considerando también la posibilidad de créditos por parte de
entidades financieras como el "Banco de Desarrollo del Ecuador" para los

costos de edificacién y mobiliario.

En cuanto a los efectos positivos, se centran en los beneficios
socioecondmicos generados. El crecimiento del sector comercial impulsaria el
potencial econdmico, atrayendo a los residentes y fomentando la diversificacion
de locales comerciales. Esto contribuiria a la creacion de una zona productiva

sélida y dinamica.

9.3.1. MECANISMO DE FINANCIAMIENTO

Rango delimitado de temporalidad proyectado para la propuesta

La propuesta de conservacion y potenciacion espacial estara sujeta a un rango
de tiempo de entre 5 afos, dentro de los mismos constard los estudios y
analisis pertinentes, planimetria, la ejecucion de obra y finalmente el

seguimiento del proyecto para medir su efectividad.

Zona seleccionada a intervenir

Desde una perspectiva general el sector seleccionado es La Tola, en dicha
zona se efectuard un cambio significativo en cuanto al incremento comercial
por medio de la propuesta de cambio de uso de suelo a multiple (comercial -
residencial), estableciendo la planta baja como uso comercial debido a que
esta directamente relacionada con el espacio publico y por otro lado las plantas
altas serian destinadas para uso netamente residencial; la unidad de actuacién
urbanistica especificamente esta ubicada entre las calles Rafael Troya y
Valparaiso, contando con cinco predios previamente seleccionados.
(Ver Mapa N° 15)

- 68 -



Tabla N°. 2. Unidad de Actuacién: UAU-11

UNIDAD DE ACTUACION: UAU 11

SITUACION ACTUAL
AREA DE AREA DE AREA DE VALOR DE LA ALTURA DE
PREDIO No. CLAVE CATASTRAL | TRATAMIENTO PUGS AREA DE TERRENO VALOR TERRENO $ CONSTRUCCION P. CONSTRUCCION CONSTRUCCION | CONSTRUCCION | VALOR TOTALS | EDIFICACION EN COS PB % COSTOTALS
BAIA OTROS PISOS TOTAL TOTALS PISDS
PROTECCION
2457 2020213006 URBANISTICA 223,05 30912,00 145,62 0,00 145,62 45443,87 76355,87 1,00 65,29 65,29
PROTECCION
38188 2020219007 e 244,31 29198,28 167,27 0,00 167,27 23812,43 53010,71 1,00 68,47 68,47
PROTECCION
632416 2020219008 T 191,77 16021,34 191,77 81,21 272,98 93853,44 109874,78 2,00 100,00 142,35
PROTECCION
1217870 2020219009 URBANISTICA 466,36 27806,37 328,63 0,00 32863 3787762 65683,99 1,00 70,47 70,47
PROTECCION
55283 2020219010 URBANISTICA 622,50 62749,29 284,20 0,00 284,20 56546,64 119295,93 1,00 45,65 45,65
TOTALES Y PROMEDIOS: 1747,99 166687,28 1117,49 81,21 1198,70 257534,00 424221,28 1,20 63,93 68,58
SITUACION PROPUESTA PUGS (INCLUIDOS VALORES)
AREA DE AREA DE AREA DE VALOR DE LA ALTURA DE
PREDIO No. CLAVE CATASTRAL | TRATAMIENTO PUGS | AREADE TERRENO | VALOR TERRENOS | CONSTRUCCIONP. CONSTRUCCION | CONSTRUCCION | CONSTRUCCION | VALOR TOTALS | EDIFICACION EN COSFPB % COSTOTALS
BAIA OTROS PISOS TOTAL TOTALS PISOS
2457 2020219006 PROTECCION 223,05 30912,00 178,44 356,88 535,32 167058,18 197970,18 3 80 240
URBANISTICA . . ! : - ’ :
PROTECCION
a4, 44 77 4
38188 2020213007 URBANISTICA 244,31 29198,28 195,448 390,896 586,3 8347149 112669, 3 80 240
PROTECCION
4 77 ] 4 460,248 74; 4
632416 2020213008 URBANISTICA. 191, 16021,3 153,416 306,832 60,248 158238,18 174259,52 3 80 240
PROTECCION
787 a 7806,37 7 746,171 4 44 4
1217870 2020213009 URBANISTICA 66,36 27806,3' 373,088 6,176 1113,26¢ 125005, 156811,81 3 80 240
PROTECCION
622,50 6274 4 6 4 7257,85 7,14 4
55283 2020213010 URBANISTICA. 22,5 2749,29 El 99 1494 297257 8! 360007, 1 3 80 240
TOTALES Y PROMEDIOS: 1747,99 166687,28 1398,39 2796,78 4195,18 835031,13 1001718,41 3,00 80,00 240,00

Fuente: (Municipio de Quito, 2022).
Elaborado por: Nicole Guado (2023)

Procesos pertinentes

Es de alta importancia exponer que el enfoque de la propuesta no esta sujeta a
proporcionar edificaciones de caracter publico, en este caso se estaria
proporcionando una iniciativa de mejora para ciudadanos civiles, los cuales
obtendrian resultados favorecedores tanto para ellos como propietarios como
para su zona, dado que la interaccion social y movimiento incrementaria para
este sector. (Ver Figura N°7). Por tal razon, es importante exponer los valores
de costo y también los valores rentabilidad. (Ver Tabla N°5)
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Tabla N°. 3. Situacién Propuesta dentro de los Predios.

SITUACION PROPUESTA POR EL PRESENTE ESTUDIO PARA EL UAU -11 (VALOR DE LA INVERSION: COSTO ACTUAL DEL TERRENO + COSTOS DE CONSTRUCCION)
AREA DE AREA DE AREA DE VALOR DE (A ALTURA DE
PREDIO No. CLAVE CATASTRAL | TRATAMIENTO PUGS | AREADETERRENO | VALORTERRENOS | CONSTRUCCION P. COMSTRUCCION | CONSTRUCCION | CONSTRUCCIGN | WALORTOTALS | EDIFICACION EN COSPB% COSTOTALS
BAIA OTROS PISOS TOTAL TOTAL S PISOS
TOTALES ¥ PROMEDIOS: POTENCIACION 1747,99 166687,28 1398,35 4195,18 5593,57 3915497,60 4082184,88 4,00 80,00 320,00

AREA DE AREA DE AREA DE VALOR DE LA v TOTALS ALTURA DE
PREDIO No. CLAVE CATASTRAL | TRATAMIENTO PUGS |  AREA DE TERRENO VALOR TERRENO $ | CONSTRUCCION P. CONSTRUCCION CONSTRUCCION | CONSTRUCCION Tt EDIFICACION EN COSPB%
BAlA (OTROS PISOS. TOTAL TOTALS PIS0S

5466505,02  |Rentabilidad

Fuente: (Municipio de Quito, 2022).
Elaborado por: Nicole Guado.

Figura N°. 7. Estandares de actuaciones urbanisticas.

Estanda res de actuaciones
urbanisticas

Requerimientos que miden la calidad en
el planeamiento y actuacién urbanistica
con respecto al espacio publico, los
equipamientos urbanos, el suelo destina-
do a vivienda social, provecho paisajistico
ademas de la prevision de riesgos.

o
dnd =

Equipamientos Vivienda social

Edificabilidad Infraestructura

o
plili

Fuente: (Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, 2021).
Elaborado por: Diana Moran (2023).
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Mapa N°. 15. Unidad de actuacion urbanistica para la aplicacién de herramientas de gestién

(UAU-11)
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Elaborado por: Nicole Guado (2023)
Fuente: (Municipio de Quito, 2023).

-71-




Tabla N°. 4. Propuesta de Financiamiento en base al tratamiento de potenciacién de comercio y

vivienda.

| PROPUESTA POTENCIACION (Usos mixtos y Cuatro (3) pisos de altura, Costo m2 de Comercio 200 0Ddlares y Costo m2 de Vivienda: 900ddlares)

RUBRO:

%

COMERCIOS

VIVIENDA

TOTALES

%

SUPERFICIE

%

SUPERFICIE

%

SUPERFICIE

COS PB:

80,00

30,00

52440

50,00

87400

80,00

13989

COS OTROS PISOS

24000

0,00

0,00

80,00

13989

24000

419518

Totales

32000

30,00

52440

13000

227 239

32000

559357

Nota: el costo de venta de la vivienda y comercio incluye costos directos (materiales y hemramientas, Mano obra) eindirectos (Honorarios profesionales de plani ficacion y
construccion, pago de impuestos, concesion onerosa de derechos por incremento de altura de edi ficacién , utli dades y ostos de terreno y construcciones actales)

Elaborado por: Nicole Guado (2023)

Sin embargo, los costos de obra para la mejora urbanistica, tales como el
acerado y cableado y alumbrado publico, serad proporcionado por parte del

Gobierno Auténomo Descentralizado del DMQ.

Financiamiento por parte del presupuesto del GAD

Unas de las directrices correspondientes de este procedimiento, para la
obtencion a este tipo financiamiento son:

e La identificacion de necesidades en el sector seleccionado

e La planificacion de los arreglos.

e Presentar el presupuesto de obra.

e Elaborar la solicitud de financiamiento.

e Una vez realizado estos pasos, se evalla la situacién y la vialidad del

proyecto; de modo que, si es factible la propuesta, sera aprobada.

Conforme a ello, se ejecuta la asignacion de los fondos necesarios para
elaboracion del proyecto, por consiguiente, se procede a la licitacion y

adjudicacién de los contratos.

Cargas y beneficios

Por lo tanto, la principal carga que generaria el proyecto es:

Los costos de la inversion inicial, ya que esto puede significar riesgos
econdémicos para cada propietario de los predios de la unidad de actuacion
urbanistica. Sin embargo, los beneficios desplegarian varios efectos positivos

en diferentes aspectos, tales como:
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e Elincremento de la valorizacién de las propiedades, ya que al cambiar el
uso de suelo crearia un impacto mas atractivo para personas que
quieran establecerse tanto en vivienda como para negocio, es decir
reubicarse en una zona como mas afluencia.

e Las oportunidades laborables crecerian, a consecuencia de la llegada de
MAas negocios emergentes y novedosos.

e Al existir nuevas infraestructuras destinadas al comercio, también se
hacen presente las mejoras urbanisticas que favorecen al goce de sus
habitantes.

e Inmediata accesibilidad al sector comercial.

La perspectiva de crecimiento en esta area, impulsada por el cambio de uso del
suelo, abre la posibilidad de un desarrollo urbanistico y econémico significativo
a medio y largo plazo. Esta transformacién tiene el potencial de incrementar el

valor de las propiedades en la zona.

9.3.1. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

La propuesta se propone evaluar la sostenibilidad econémica a través de la
construccion de la viabilidad financiera, centrdndose en su impacto a medio y
largo plazo. Se llevaran a cabo estudios exhaustivos para analizar el panorama
comercial en el poligono de estudio "La Tola" en Quito, abordando tanto la
demanda como la oferta de productos locales. Ademas, se realizaran
estimaciones de ingresos que consideraran la demanda proyectada y los

precios de los productos en el nuevo sector comercial.

Con el objetivo de lograr un enfoque integral y detallado, se examinaran los
costos operativos, que comprenderan los gastos anuales de mantenimiento del
mercado, incluyendo la edificacion. La meta es obtener una vision completa de
la rentabilidad financiera y el impacto economico que surgirian con la
implementacion de esta propuesta. Este enfoque holistico permitird una
evaluacion mas precisa, considerando aspectos clave como la dindmica del
mercado, la oferta y la demanda, asi como los costos operativos, lo que

contribuira a una mejor comprension de la viabilidad financiera a largo plazo de
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la iniciativa. (Ver Figura N°8).

Figura N°. 8. Enfoque y enfoque de la Propuesta.

Social
Viable Equitativo
Sustentabilidad
Sostenible
Ambiental Econdmico
Equilibrado

Fuente: (Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, 2021).

Elaborado por: Diana Moran (2023)

Para fortalecer aiun mas el andlisis, se podria considerar la inclusion de
estrategias especificas para mitigar posibles riesgos financieros y potenciar ain
mas los beneficios econémicos. Ademas, podria explorarse la integracién de
analisis de tendencias econdmicas y comerciales a nivel local y global que
puedan influir en el éxito a largo plazo del proyecto. Este enfoque refinado
enriquecerd la investigacion y proporcionara una base sélida para la toma de
decisiones en la implementacion del proyecto propuesto en "La Tola". (Ver
Figura N°9).
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Figura N°. 9. Propuesta en base al PUGS

Propuesta
Modelo Territorial Deseado

Instrumento de planificacion urbanisticay de gestion de suelo

o .

Componente Componente
Estructurante Urbanistico
| Consolidado
100% suelo urbano
Conservacion
Potenciacion
Sostenimiento
Renovacion

Mejoramiento gradual
Proteccion urbanistica

Fuente: (Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, 2021).

Elaborado por: Diana Moran (2023)
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Mapa N°. 16. Unidades de Actuacion Urbanistica — Zona de Estudio “La Tola”

Escala 1:4.000

UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA

ZONA DE ESTUDIO PIT-001

499500
1

500000

LEYENDA
Unidades Actuacion Urbanistica
D UAU D1
[CJuavoz
- UAU D3
- UAU 04
E UAU 05
] vavos
E UAU 07
E UAU 08
D UAU 08
- UAU 10
- UAU 11

9974800
1

SIMBOLOGIA
[ POLIGONO DE INTERVENCION

9974400
1
"

[ JLOTES "LATOLA"
CLIMITE "LATOLA"
CONTEXTO URBANO

1
499500

9974800

9974400

Fuente: (Municipio de Quito, 2022).
Elaborado por: Nicole Guado (2023).
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Mapa N°. 17. Propuesta Tratamiento Urbanistico — Zona de Estudio “La Tola”

POLIGONO DE ESTUDIO BARRIO "LA TOLA"
TRATAMIENTO ESPECIFICO

Escala 1:4.000
499500 500000
LEYENDA
POLIGONO DE INTERVENCION
[ eimo01

TRATAMIENTO ESPECIFICO
PROTECCION URBANISTICA

9974800

9974400
1

| simBoLOGIA

CJLiMITE "LATOLA"

[ JLOTES_TOLA
CONTEXTO URBANO

499500

9974800

9974400

Fuente: (Municipio de Quito, 2022).

Elaborado por: Nicole Guado (2023).
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Figura N°. 10. Propuesta de Edificabilidad.

Edilicabilidad Esta directamente relacionado con las
diferentes edificabilidades que se puede
acceder dentro del distrito metropolitano

A de Quito; siempre y cuando se cumpla
Sl | con los  estandares aplicables.

Codigo de editicabilidad

Pisos maximos

Forma de ocupacién del suelo T

® Aislada
® Parcada

® Continua D20 D30
® Sobre linea de fabrica

Coeficiente
de suelo

Lote minimo

Fuente: (Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, 2021).
Elaborado por: Diana Moran (2023).

Figura N°. 11. Tipos de Edificabilidad.

1NpOSIGE
cditicabilicrae
el barto

Fa kol

Edificabilidad Edificabilidad
Art.26
Art.25 LOOTUGS LOOTUGS

Estandares de edificabilidad urbana +
estandares sostenibles basicos

Estandares urbanos basicos +
estandares sostenibles basicos

Fuente: (Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, 2021).
Elaborado por: Diana Moran (2023).
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Mapa N°. 18. Valor del Suelo AIVA—- Zona de Estudio “La Tola”

POLIGONO DE ESTUDIO BARRIO "LATOLA"
AIVA 2020-2021

Escala 1:4.000

499500 500000

LEYENDA

VALOR AIVA 2021
15

9974800
1

9974800

SIMBOLOGIA

9974400
1
1

oo

9974400

[ JroTeEs ToLA
D LIMITE "LA TOLA"

CONTEXTO URBANO

T
499500 500000

Fuente: (Municipio de Quito, 2022).

Elaborado por: Nicole Guado (2023).
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10. CONCLUSIONES

En sintesis, la propuesta delineada en este estudio se erige como un proyecto
integral que focaliza su atencion en el analisis y la optimizacion del barrio "La
Tola", especialmente enfocado en el impulso de actividades comerciales. La
adopcion de enfoques metodoldgicos mixtos, que incorporan entrevistas y
encuestas, subraya la necesidad de abordar de manera pragmatica las

probleméticas especificas que afectan a la comunidad local.

El propdsito central de esta iniciativa radicé en potenciar el desarrollo espacial
del barrio con la meta explicita de mejorar la calidad de vida de los residentes
locales. Este enfoque se manifiesta con la promociéon de la accesibilidad, la
revitalizacion del espacio publico y la incentivacion de la movilidad sostenible
como pilares fundamentales para el progreso del entorno.

En términos mas amplios, la ambicion de este proyecto se extiende hacia la
superacion de los desafios intrinsecos al desarrollo urbanistico del sector. Al
contribuir al progreso socioecondmico de la comunidad, se aspira no solo a
mejorar las condiciones de vida de los habitantes actuales sino también a

catalizar el crecimiento urbano en toda la region.

Este proyecto no solo se sustenté en investigaciones rigurosas y pertinentes,
sino que también abraza un enfoque holistico que entrelaza la mejora palpable
de la calidad de vida con la creacion de un entorno més seguro y sostenible. A
través de la implementacion de estas estrategias integradoras, se proyecta un
impacto duradero que reconfigurarda positivamente la dinamica del barrio,

promoviendo un modelo de desarrollo urbano méas equitativo y resiliente.
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11. RECOMENDACIONES

Estas recomendaciones se desprenden de los objetivos y enfoques delineados en el

texto, y se presentan como guia para la planificacion y ejecucion de futuros proyectos

urbanos en La Tola u otras areas similares.

1. Utilizacion de Enfoques Metodoldgicos Mixtos:

Se recomienda la implementacién de enfoques metodolégicos mixtos,
incorporando tanto entrevistas como encuestas. Este enfoque permitira
una comprensién mas holistica de las problematicas y necesidades de
la comunidad local, facilitando la toma de decisiones informadas en

futuros proyectos.

2. Priorizacion de la Accesibilidad:

Dado el objetivo de mejorar la calidad de vida de los residentes locales,
se sugiere priorizar la accesibilidad. Esto implica desarrollar vias de
acceso adecuadas y considerar soluciones que permitan a todas las
personas, incluyendo aquellas con discapacidades, desplazarse de

manera segura 'y comoda en el &rea.

3. Fomento de la Mejora del Espacio Publico:

La promocién de la mejora del espacio publico es esencial para
fomentar interacciones sociales y crear un entorno mas atractivo y
seguro. Se recomienda considerar la creaciébn de areas verdes,
parques, zonas de descanso y zonas de juegos, entre otras

infraestructuras publicas.

4. Incentivacidn de la Movilidad Sostenible:

Con el objetivo de reducir la congestion vehicular y promover la
sostenibilidad, se sugiere la implementacion de medidas que fomenten
la movilidad sostenible. Esto puede incluir la promocién del transporte

publico, la creacion de carriles para bicicletas y la mejora de las
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opciones de transporte no motorizado.

5. Enfoque en el Progreso Socioecondmico:

e Es crucial que el proyecto se centre en mejorar las condiciones
socioeconomicas de los habitantes de La Tola. Se recomienda explorar
estrategias como la generacibn de empleo local, el apoyo a
emprendedores y el fortalecimiento de la economia local como parte
integral del plan de desarrollo.
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Tabla N°. 5. Presupuesto de mejora urbanistica con relacion al equipamiento - acerado.

Rubro N
1.00
1.01
1.02
1.03
1.04

Rubro N*
2.00
2.0
2.02
2.03

Rubro N
3.00
3.01

Descripcion
Materiales
Hormigon
Armadura de refuerzo
Acabado superficial
Bordillos

Descripcion
Mano de obra
Excavacion v preparacion del terreno
Colocaci16n del Hormigon
Acabado v nivelacion

Descripcion
Madquinarias
Alguiler

Elaborado por: Diana Moran (2023)
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Unidad
m2
kg

ma2
ml

Unidad
m2

ma2

ma2

Unidad

dias

Cantidad
250
250

250
145

Cantidad
250

250
250

Cantidad

30

Costo mitario total
5 2500 § 7.25000
3 1,20 § 34300
5 10,00 % 2.90000
¢ 1500 S 217500
Subtotal Materiales 5 12.673,00
Costo unitario total
¢ 1500 5 4.350,00
5 2000 S 5.830000
5 1000 5 290000
Subtotal Mano de obra 5 13.050,00
Costo unitario total
E; 50000 $ 15.000,00
Subtotal Maquinarias 5 15.000,00
Subtotal S 40.723,00
Imprevistos 5% 5 203815
Subtotal S 4275915
. . .. ., F
Direccion técnica 20% § 8.551,83
Subtotal S 5131098
r
Iva 12% S 615732
Total S 57.46830
Costo por m2 5 19817



Tabla N°. 6. Presupuesto de mejora urbanistica con relacién al equipamiento — cableado y
alumbrado publico.

Rubro N° Descripcion Unidad Cantidad Costo wnitario total
1.00 Materiales
1.01 Cableado eléctrico mi 145 $ 500 $ 725,00
1.02 Postes de alumbrado publico glb 10 S 30000 $ 3.000,00
1.03 Luminarias LED glb 10 S 15000 $ 1.500,00
1.04 Caja de conexiones y acce sorios glb 10 $ 15000 $ 1.500,00
Subtotal Materiales $ 6.725,00
Rubro N° Descripcion Unidad Cantidad Costo unitario total
2.00 Mano de obra
2.01 Instalacion del cableado ml 145 S 10,00 $ 1.450,00
2.02 Instalacion de postes y luminarias glb 10 S 50,00 $ 500,00
Subtotal Mano de obra $ 1.950,00
Rubro N° Descripcion Unidad Cantidad Costo unitario total
3.00 Otros gastos
3.01 Permisos y tramites glb S 50000 $ 500,00
3.02 Costos de conexion eléctrica glb S 1.00000 $ 1.000,00
Subtotal Maquinarias  $ 1.500,00
Subtotal S 10.175,00
Imprevistos 5% S 508,75
Subtotal S 10.683,75
Direccién técnica 20% 'S 2.136,75
Subtotal S 12.820,50
Iva 12% "s 1.53846
Total S 14.358,96
Costo por m2 S 49,51

Elaborado por: Diana Moran (2023)
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Tabla N°. 7.Predios Municipales investigados por el IRM 2023.

COSFE | ALTEATE | CORTOTAL | mpnrerace]  EER KGR p—— L) )
ROz |1 TRaTamenTo | coocore | prRoPuEsTO PROPUESTO e | commates | rorace cosToma0eL | coSTOMRTE e
Mo | “ecenn ANTERCR LREANSTCO |EDFCABLDAD| | PARAEL | PROPUESTA |  PARAEL e DELTERFEND | ooy cora|
P05 | povecigpa | NTOTALHE e, PROVECTD R Wikl
1| amw 2020233001 Feoreot | nomoren | 80 1 5 25
RGO 3,06 25,31 27836 148,33 s0000| 46520 | 139180,80
PROTECCON
2| 46148 woa0013 | 14173 iretiancy | D20 | 80 1 8 1338 1134 12472 101,88 s0000| 1443988 | 6236320
PEOTECCION
3| sena ;0110014 | 10837 it | pzomse | 80 1 80 570 57 95,37 m,77 50000 | 122105 | ameszeo
4| sos20 220110016 | 8298 ) 1 8 66,38 664 73,02 111,78 so000| %276 36511,20
5 | 1se0s ;0220004 | 227,67 oaomxoes | 8 3 20 45,41 54,64 50105 133,35 s0000| 30360 | 300524,40
6| 0% Mo0226008 | 2076 oo | & 3 20 546,20 4,62 600,86 133,39 s0000| 30360 | 300432,00
7 88358 2020224006 1.7 DTS00 20 5 400 930,92 93,09 1024,01 132,82 500,00 30912 512006,00
5 | 46538 20220008 | 22048 v | 8 2 160 352,77 35,28 388,04 127,21 soo0| 2804758 | 1sa022.40
3 | eums 020110018 | 158,14 oomen | 8 2 160 253,02 25,30 278,33 99,12 so000| 1567531 | 139163,20
10| o856 000110018 | 209,39 [ 2 160 235,00 3350 36853 110,28 s00,00| 2308425 | 184263,20
1| serss7 | aoomcon | 1sa6s e 3 20 385,11 39,51 434,62 12188 so000| 2008451 | 21731060
12| 4092 o100 | 17471 oomes | & 2 160 279,54 755 30749 132,70 soo00| 23184 | 15374480
15| ba77ss | weo1e01 | oo | 8 3 20 57859 57.86 636,45 175,22 50000 | 423,18 | 318225,60 |
S 1020220007 | 669,58 [ 3 240 160735 | 160,80 1768,75 96,25 soo00| samss22 | ssaame0
15| 7w 020225002 | 233,01 maomsan | 80 2 160 280,82 808 418,30 12073 s0000| 2873439 | 20848880
16| 13800 aozzs00s | 173,43 poomxoes | s 3 200 416,23 4162 457,86 169,49 soo0| 2939 | 2289760
17 13232 2020225005 212,79 D800 80 3 240 510.70 5107 56177 156,29 500,00 33258 280882.80
18| sum ;0230012 | 19832 oo | e 2 160 31639 31,70 4869 139,31 soogo| 20 | 1743as.e0
19 | soses ;0230012 | 18597 ) 2 160 297,55 29,76 27,31 128,23 50000| 238464 | 163653,60
mao20011 | 23945 poomxoes | s 1 ) 191,56 19,16 210,72 132,55 sooo0| 37a0 | 10535800
2020230014 CEND- 8 3 240 150,54 18,15 210,70 183,52 500,00 11458 105339,20
2020228001 Do | & 3 210 605,56 61,00 670,56 50,51 500,00 | 23104,11 | 335478,00
202022800% DTS00 0 1 160 43155 43,16 47471 81,22 500,00 | 24604,85 237353,60
020224003 a7 Domsen | s 3 200 663,80 66,18 731,28 17,68 soopo|  asss93 | 385620,00
0201000 | 207,13 ooopa0e | 80 2 160 331,41 33,14 364,55 108,24 s0000| 2203 | 1sa2700
2020112001 | 108169 0200003801 | 80 2 160 wwn | ane 1903,77 81,84 s0000( ess2334 | 9s1s87,20
w0200 | 252,41 ozoma0 | 80 3 20 505,78 60,58 656,25 94,14 soo00| 276288 | aaausaze
2000112001 | 180,98 coopaoren | B0 3 240 434,35 43,88 477,79 154,03 soooo| zeie | asmssen
2020224009 256,88 B200303-801 80 3 20 616,51 61,65 678,16 124,33 500,00| 3153838 33508160
0200003801 | 80 3 240 537,24 53,72 590,96 137,48 so000| 30774 | 2ss4s200
ozopa030 | 80 3 240 577,20 53,72 634,92 137,71 soo00| s | awzso00
200003901 | B0 3 220 [ETETY 5.8 382,25 137,87 S0000| 25185 | aanizasn
oopasen | B0 3 20 276,79 27,68 04,47 134,69 sooo0| 1ssm22 | 1sazasen
ox0003en | 80 3 20 404,06 40,41 444,47 135,25 s000| z7e | 22382
oopaien | E0 3 20 436,42 4364 350,06 136,33 50000| 2479032 | 2a0028.80 |
oxopa0sen | 0 3 20 578,69 5,87 636,56 120,80 s0000( 2912699 | 387840
ozoma0n | 80 3 20 397,97 39,80 437,76 13149 so000| 21804 | 21888240
coopaoren | 0 2 160 246,62 24,66 [ unLR soo0| 2w | 1sessn
0P | 80 3 20 566,16 56,63 1062,89 12428 50000 300388 | 53144520
oxopa0sen | 0 3 20 590,16 59,02 849,18 108,67 sooo0| 2672133 | assgon
e | 80 3 40 518,00 61,80 675,80 11855 50000 | 3063876 | 33950000
w80 3 240 552,88 55,29 608,15 12580 soo00| 2mee0 | 3pso7szm
020 D080 0 3 20 499,75 49,98 549,73 135,20 500,00 28152 274863,60
ooopasen | E0 3 20 672,53 6,35 738,78 12224 50000 ( 3425485 | 36389040
ozomaosem | =0 3 20 5,58 54,56 71013 109,18 so000( 2936778 | assoeeEn
ox0003en | 80 3 20 765,41 76,54 841,95 96,51 s0000( 3077831 | 42087440
ozopa03ea | B0 3 20 504,96 50,50 555,05 13118 soo00| e | zImason
D20D303-601 0 3 240 570,70 51.07 621,77 13464 500,00 32016 313882.80
o2om30300 | B0 3 40 523,99 52,40 576,39 147,50 s000| 3ms2 | mmssen
D200002-001 0 3 20 212,90 .29 23419 183,56 500,00 16284 117097,20
51| 17 mo00s | 207,81 AR 3 200 asa,7a an87 san 62 167,38 so000| saz7e | 27430920
52| aarr maozosoor | mza Crtasionen | pomoaves | ea a 210 743,08 74,30 823,34 2,2 son00| amsa | anmzee
53| esazm 2020209006 2181 S | veanons-e e 3 a0 52344 52.34 575,78 1297 soo00 | amzs0 287692.00
se | eoeas 2020207043 39,76 Feneeectt | oo e m 3 280 55,42 9,54 104,97 149,63 500,00 | 594818 52483,20
e e e | omoxsen | s 3 a0 140,09 18,07 134,78 1r 30000 |  rasazea | mameo
| sun 2020207901 oL e | ey " B a0 8,32 1,88 18228 1ar7e 50000 | rEInTe 21578,00
57| ansa M0200001 | 4609 G | veomsress | eo 3 20 12,58 1,25 11,79 174 50000 | G10934 | 6189480
56| seeas 2020308013 62,84 TCNECCOH | pstati-60n 0 5 240 150,82 15,08 165,50 134,56 500,00 | T2 81548,80
s9 | asane 2020208011 64,15 Froteeeon | ponoos-e0n a0 a 240 153,96 15,40 169,36 1659 so000| 74791 | 846700
203984 | 2000212013 | 20807 ALt | nassaec [ g0 3 0 458,57 43,84 549,30 136,76 50000 [ 284356 | 27485240
proTLCCon
61| 209685 | waonmns | ane | eriann | b | g0 3 29 546,77 4,68 601,44 130,84 500,00 20808 | 30072240
62| 2w | 0010 | 24n8s Imomeeo | voosases | 80 3 200 580,44 58,04 can,48 146,68 son00 | 35466 319242,00
a | ame | w0 | 21002 Iromeoo | neosaress | 60 3 20 504,05 50,40 554,45 199,80 son00 [ s196L8 | 27722640
s | s maoioman | 58,57 oo |veommani | o 3 20 133,37 13,34 148,70 135,87 sop00 | 7ssnza | 7asszee
es | soiss 2020207039 e ieeimee | oo 0 3 240 133,60 1536 168,96 pree 50000 730313 | 3448000
o [ s7am 020207038 i pe— - 2 200 1m0 1,20 1 113,88 sonoo [ s2e61 6160480
67| s 020208010 e e 3 20 148,56 14,80 163,42 83,56 50000 | 52981 81208,00
68 | 6720 | 2020208009 FeOTECCON | peoasecs [ B0 ) 200 153,62 15,36 168,99 29,76 500,00 1s04m1 | Baans20
o | s ;0208008 | 31,38 oo | s E) £ 1331 12,33 aas.e4 120,18 son00| ewrser | ermaien
70| sasas | aomaieoms | aesm L 3 200 207,30 0,73 43,30 13247 30000 |  224ss | 2asnm0
71| svems | 2moa16028 | 1en3a nomaen | sa 3 28 28,81 38 a3 .7 sono0| amsa | :asmmo
72| sem ma0216017 | 20748 oo | 8o a 20 49795 49,80 54775 137,02 so000| 2s  | 27307360
73| eam maonroas | 22 v | s 3 a0 64,08 X 783,47 9894 so00 | meaz02 | amizesco
7| smesn 000217008 | 326,28 ooomsarecs | 80 3 210 759,07 75,91 83458 9,88 500,00 [ 2842829 | 417489,60
7| sasss 20212007 | 159,08 noomsecs | 8 ) 200 an70 w18 amar 126,88 500,00 | 2007928 | 209085,60
70| soeos ;020027 | 22009 oonxses | 8 a 200 528,22 52,82 81,04 119,57 50000 | 263166 | 29051880
7| eaam maoaoeoz | aaas v | g9 a a0 anse 38 sz 148,62 son00 [ 2127684 | asmeseoo

Elaborado por:

Nicole Guado

Fuente: (Municipio de Quito, 2023).
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Tabla N°. 8. Modelo de la entrevista en el barrio “La Tola”

-

UNIVERSIDAD DE LAS AMERICAS
MAESTRIA EN URBANISMO

CON MENCION EN GESTION DE LA CIUDAD

ENTREVISTA DE:

CRECIMIENTO URBANO Y ECONOMICO EN “LA TOLAF”

ENTREVISTADOR: NICOLE ESTEFANIA GUADO COQUE

DATOS DEL ENTREVISTADO

AUTORIDAD:

Presidente del Barrio “La Tola”.

TEMA

PREGUNTAS

SECTOR ECONOMICO

PREGUNTA No.1

¢Qué fuente econdmica es la de mayor eje de
atraccion en “La Tola”?

¢Cual es la principal problemaética que existe
con relacion al comercio en el barrio “La

Tola”?

CRECIMIENTO URBANO

PREGUNTA No.2

¢Usted considera que el crecimiento urbano
descontrolado ha afectado al comercio interno

de la poblacion o la competencia?

¢Considera que ha aumentado la inseguridad y

la perdida de espacio publico y por qué?
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