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RESUMEN:

La propuesta para regenerar la estructura urbana del barrio La Tola en la ciudad de
Quito. Se centra en la creacion de “Viviendas de Interés Social “(VIS) para abordar
la desintegracion del territorio, la lectura ineficaz de la estructura urbana y los
problemas de movilidad. La falta de conexion entre los nodos existentes en el
espacio urbano actual ha llevado a una estructura ilegible y precaria. La propuesta
busca revitalizar los nodos existentes y crear nuevos (VIS) para recomponer la

estructura urbana.

La integracion de viviendas desempefia un papel crucial en varios Objetivos de
Desarrollo Sostenible, como la erradicacion de la pobreza, mejora de la salud y
bienestar, promocion de la sostenibilidad energética y creacidon de ciudades
inclusivas. Al ubicar las (VIS) en las centralidades urbanas, se permite a las personas
acceder facilmente a servicios, empleo, educacién y transporte publico, reduciendo
la dependencia del automovil y promoviendo la movilidad sostenible. Ademas, esta
estrategia ayuda a reducir la segregacion socio espacial al proporcionar viviendas
asequibles en éareas de alta demanda, fomentando la diversidad social y la

interaccion entre diferentes grupos.

El barrio La Tola, historico y estratégico, se ha vuelto vulnerable debido a la falta de
adaptacion de su estructura urbana a las necesidades actuales. A pesar de su
riqueza histédrica, la falta de accesibilidad y la falta de dinamismo en los espacios
publicos han llevado a la desintegracion social y a la segregacion. La propuesta de
la unidad de actuacion urbanistica en este contexto busca revitalizar la zona,
mejorando las condiciones de vida, promoviendo la interaccién social y fortaleciendo

el dinamismo entre espacio publico y privado.
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ABSTRACT:

The proposal to regenerate the urban structure of the La Tola neighborhood in Quito
City. It focuses on the creation of "Housing of Social Interest” (HSI) to board the
disintegration of the territory, the ineffective reading of the urban structure and
mobility problems. The lack of connection between the existing nodes in the current
urban space has led to an illegible and precarious structure. The proposal seeks to
revitalize the existing nodes and create projects (HSI) to reconstruct the urban

structure.

Housing integration plays a crucial role in several Sustainable Development Goals,
such as poverty eradication, improvement of health and well-being, promotion of
energy sustainability and creation of inclusive cities. By locating the (HSI) in urban
centers, people are allowed to easily access services, employment, education and
public transport, reducing dependence of the use of cars and promoting sustainable
mobility. In addition, this strategy helps reduce socio-space segregation by providing
affordable housing in high-demand areas, encouraging social diversity and
interaction between different groups.

The La Tola neighborhood, historic and strategic, has become vulnerable due to the
lack of adaptation of its urban structure to current needs. Despite its historical
richness, the lack of accessibility and the lack of dynamism in public spaces have led
to social disintegration and segregation. The proposal of the urban action unit in this
context seeks to revitalize the area, improving living conditions, promoting social

interaction and strengthening the dynamism between public and private space.
KEY WORDS
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o
1. INTRODUCCION

El barrio La Tola, situado en la vibrante ciudad de Quito, emerge como un
microcosmos complejo, impregnado de historia y transformaciones urbanas. En este
enclave, convergen una amalgama de factores sociales, urbanos y arquitectonicos,
gestados a lo largo del tiempo, que configuran una zona singularmente vulnerable.
Este espacio, tejido en la memoria colectiva de sus habitantes, se destaca por su
proximidad al corazén historico de la ciudad, convirtiéndose en un punto neurélgico

durante la expansion urbana del siglo XX.

La morfologia Unica de La Tola, caracterizada por intrincadas escalinatas que se
entrelazan con los puntos clave de la ciudad, visualiza una conexién dinadmica y
visual con diversos nodos de la ciudad. Sin embargo, en el contexto actual, este
barrio enfrenta desafios significativos. La cultura contemporanea del individualismo
ha transformado las viviendas en los principales espacios de interaccién, mientras
que los espacios publicos decaen en el olvido. Esta dinamica ha creado una brecha,
convirtiendo a La Tola en una zona segregada y, en ocasiones, peligrosa. Ademas,
la topografia accidentada ha forjado una dependencia desproporcionada del

vehiculo, limitando la movilidad peatonal.

Para abordar estas complejidades, surge la propuesta de implementar "Viviendas de
Interés Social" (VIS) como un medio para revitalizar y reintegrar esta estructura
urbana fragmentada. Al reconocer y potenciar los nodos existentes, asi como la
creacion de nuevos puntos de vitalidad, se plantea una estrategia para reconectar
los hilos desgarrados de la comunidad. Esta iniciativa no solo representa un paso
hacia la erradicacién de la pobreza y la mejora del bienestar, sino que también

fomenta la sostenibilidad urbana.

Al reimaginar La Tola a través de esta lente, no solo se busca revitalizar un barrio,
sino también transformar una comunidad. Esta vision integral no solo revitaliza
estructuras fisicas, sino que también reaviva la energia y el espiritu de un lugar que
ha sido, durante mucho tiempo, un testigo silencioso del devenir de la ciudad de
Quito. La regeneracién urbana propuesta no es simplemente un cambio de
apariencia, sino una invitacion a un renacimiento colectivo, donde la riqueza de la
diversidad se convierte en la piedra angular de una comunidad mas fuerte y

unificada.
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2. REVISION DE LITERATURA RELACIONADA CON EL PROBLEMA

La Vivienda de Interés Social, al ser un tema amplio se lo discutié en su momento
por académicos y profesionales en el campo de la planificacion urbana y de la

vivienda a lo largo del tiempo.

En la actualidad, los enfoques para la vivienda asequible han evolucionado para
abordar desafios especificos relacionados con la disponibilidad y accesibilidad de
viviendas para diversos segmentos de la poblacion. Estos enfoques pueden
involucrar politicas gubernamentales, cooperativas de vivienda, disefio
arquitectonico eficiente y otras estrategias para asegurar que las personas con

diferentes niveles de ingresos tengan acceso a viviendas adecuadas y asequibles.
JACOB RIIS: (REFORMAS, LEYES, REGULACIONES)

Jacob Riis no formulé una teoria concreta sobre vivienda asequible, su labor y
escritos jugaron un papel fundamental al destacar la urgencia de mejorar las
condiciones de vivienda para los sectores marginados y de bajos ingresos en las
areas urbanas. La exposiciéon que hizo Riis sobre las condiciones inhumanas en las
gue vivian estos grupos desfavorecidos indirectamente influyé en las reformas
habitacionales, asi como en la implementacion de leyes y regulaciones que tenian
como objetivo mejorar la calidad de vida de las personas que vivian en la pobreza y
promover viviendas asequibles y de buena calidad. A pesar de la ausencia de una
teoria formal, el trabajo de Riis se convirti6 en una parte crucial de la lucha por la

vivienda asequible y el cambio social en los Estados Unidos. (Riis, 2018)
JANE ADDAMS: (CONCIENCIA PUBLICA, CONDICIONES DE VIDA)

A través de su trabajo en Hull House y su compromiso con la comunidad, Addams
abog6 por mejores condiciones de vida para los residentes de bajos ingresos, su
trabajo abordd cuestiones relacionadas con la vivienda y la calidad de vida de las
comunidades marginadas. Addams y sus colaboradores abogaron por la mejora de
las condiciones de la infraestructura fisica, la seguridad sanitaria y la disponibilidad
de servicios basicos para los residentes de las areas urbanas empobrecidas. Su
trabajo contribuyé al surgimiento de la conciencia publica sobre la importancia de

proporcionar viviendas dignas y asequibles para todos. (Adams, 1991)
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LE CORBUSIER: (ESTETICA, SIMPLICIDAD, FUNCIONALIDAD,
PLANIFICACION URBANA)

Le Corbusier se enfocd en la funcionalidad y estandarizacién de la vivienda,
presentando la idea de la "Maquina de Habitar" que concebia la vivienda como un
dispositivo eficiente y practico para la vida moderna. Su enfoque arquitectdnico se
alinea con la estética del movimiento moderno, que abogaba por la simplicidad y la

funcionalidad, eliminando ornamentos innecesarios en la arquitectura.

Aungue influyé en la planificacion urbana y vivienda del siglo XX, es importante
destacar que su enfoque no se centraba especificamente en la vivienda asequible

segun la concepcion actual. (Lecorbusier, 2000)

TEORIAS Y ENFOQUES RELACIONADOS CON LA VIVIENDA DE INTERES
SOCIAL

_____________________________________________

LURBANISMO 'La idea central es que las personas que viven en una comunidad comprenden mejor sus !
= = P inecesidades y deseos. |o que puede conducir a un desarrallo de vivienda de interés social
PARTICIPATIVD \ més adecuado y sostenible :

i VIVIENDA DE INTERES ;' = poyenGee—— r- - - - - - - - - oo oo -,
' SMCIAL v BuaRAR IRNERRILITIE | Participacion activa en la creacion y
R Rk - VTR T irenstormcian el entornourbano |

'Esta teoria se enfoca en incorporar précticas sostenibles en el disefio y construccion de

-—- ":viviendas de interés social. Incluye aspectos ambientales. sociales y econdmicos para
rasegurar que |as viviendas sean eficientes en el uso de recursos. fomenten |a cohesidn
 comunitaria y sean asequibles a largo plazn.

DESARROLLD
SOSTENIBLE Y

VIVIENDA

llustracion 1: “Derecho a la Ciudad”

Elaborado: Bayas- Sizalema
Fuente: (Rojas, 2017)

E -V-IV-I-EF“-JA h-E-"]-I-E-R-E-S- E TEORIA DE LA E' Ls \7|v-|ead-as-d; ;'lt-er-e.; social Eu%d;q-m-laj;r;r- rl;ezlie:.nt-a-!as-tr;t;g-ia; EI;E
' oOpIAL :- > DESINFICACION Y USO B %! densificacidn y uso variado en el disefio urbano. Esto implica establecer!

: comunidades que integren diferentes tipos de viviendas y usos, como :
MIXTO + residencial, comercial y recreativo, con el fin de fomentar la diversidad :
1 y la vitalidad en el entorna urbana. '

ENFOQLE BASADD EN > 1Esta tenria se enfoca Entlla ne:esigad de alsm:iag las \.;iviendas Edle interes jncial |:|J||1 IIJ]pur'tIunidades
== ‘econdmicas para sus habitantes. tsto implica ubicar [as viviendas cerca de areas ladorales, proporcionar

1 1

EMPODERAMIENTO ' capacitaciin para emplens y facilitar el accesn a servicios financieros. El propésito es mejorar la calidad de!

ECONOMICD 'vida y el bienestar econdmico de los residentes. !

llustracion 2: “Diversidad de Usos”
Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: (Rojas, 2017)
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TEORIA DEL HABITAT ' Sen argumenta que |a vivienda es un componente esencial del bienestar humano y que el !
P 1acceso a una vivienda adecuada es importante para que las personas puedan llevar vidas
HUMAND DE AMARTYA plenas y productivas i

SEN e W ]

FEE s s rEE s s s EE s e L] x

" VIVIENDA DE INTERES | pyerefowssy « - - - - - === === === mmmmmmmmmmams
' oOCIAL 4 ENFOQUE BASADD EN ' Esta visiin defiende que tener accesn a una vivienda

b mmmmmemmm ... . LOS DERECHOS radecuada es un derecho humano fundamental.

:

Sus partidarios argumentan gue los gobiernos tienen

HUMANDS ,|a responsabilidad de asegurar que todas las :
:

1

personas puedan acceder a viviendas de buena
icalidad y asequibles, sin ningin tipo de discriminacidn

llustracion 3: “Vivienda — Derechos Humanos”
Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: (Rojas, 2017)

SISTEMATIZACION TEORICA DE LOS ASPECTOS ESENCIALES DE LA
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Se analiza elementos indispensables que caracterizan a la Vivienda de Interés Social

destinados a beneficiarios o personas con ingresos moderados y bajos.

"""""""" ! -Vivienda Asequible F bt Bt

: ACCESIBILIDAD io d : ESPACIO ! -Interiores Funcionales ]
' - == - -Costo de Adguisicion y gastos asociados al - 1+ O=-==--0 o . ) '
. .EFF!‘WEA_ e 1 alcance de un gupo obejtivo - HABITABLE ' _DI_m_Eﬂ_'SII_Jn_ES_afI"l]U_IE_da_S o

UBICACION decesoaSericiosBascos 0 [NFRAESTRUCTURA  * " Lametera, calls., vias ,aceras et
ADECLADA @777~ 9 Reduccitn de costos Leon Y SERVICIOS BASICDS 1977779 gua Potable . electricidad - :

1 -Reduccian de tiempo de desplazamientn ] feemmmmmmsmmsmamna s saneamiento - conectividad !

' DISEND Y CALIDAD * e A AN F(1(/(PAMIENTOS Y ChceasVerdes
LCONSTRUCTIVA " Somitadasusurd 1 LN " Lerto Comuntar i
b | -Materiales y técnicas constructivas adeacuadas:  ~Espacios Recreativos ]

...............................................

LEGALIDAD Y * -Cumplimiento de normativas y requaciones. | ¢ ACCESO A Ssdes T
REGULARIZACION © ===~ O -onificacitn, urbanismo y seguridad P " FINANCIAMIENTD .b ==~ 9, -Programas Bubernamentales |

1 -Titularidad legal de viviendas 1 E --------------- » -Mecanismos de Financiacidn 1

' §I-J§T-E-N-II§I-LI-|]-.!{[I- " E -M-Ed-id;s-s;szeail;le-s ;n-eﬁc-ie;n?a-er-ler:g;ti-c; —-hi-dr-ic;.i . MOVILIDAD E :E;p;cTns—: A-|:|:-B;ih-le; S E
; P =9, -Reduccitn de i biental ' 0 === pif dios d '
T AMBIENTAL , ! "heduccidn E impactn ambienta 'l : iferentes medios de transporte :
--------------- + -Reduccion de costos a larga plazo ' 1 ] i

llustracion 4: “Caracteristicas de Vivienda Social”
Elaborado: Bayas- Sizalema
Fuente: (Cepal, 2019)
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VISION URBANA

HIGH LINE
Las caracteristicas espaciales que el High line presenta dentro de su proyecto ha

permitido conectar a la ciudad en diferentes puntos mediante la diversificacion de
actividades que han sido desarrolladas con el estudio socio cultural, econémica y
espacial que contenia la ciudad. Estas relaciones permiten tener diferentes areas en
donde al usuario se le facilita el sentido de apropiase de los espacios ya que
conjugan dinamicas acordes a su ubicacidén estratégica dentro del plan master

urbano

Ilustracion 5 “Apropiacion del espacio y conexidn urbana”
Elaboracion: Bayas-Sizalema

El desuso de espacios que no brindan cualidades acordes al crecimiento de la ciudad
es un analisis que permitid identificar que dentro de esta gran ciudad que se volvié
cadtica para el usuario por la pérdida de espacios naturales y el crecimiento
desmesurado de las construcciones, se convertian en limites y bordes. La
recuperacion de esta gran estructura permitié la conexion urbana mediante un
recorrido verde que brinda el desahogo a la ciudad entre edificios de gran altura que
se conectaron dentro de este sistema permitiendo que las dinamicas fluyan en

diversas actividades que recorren a lo largo de este proyecto.
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Ilustracion 6 “Conexion de la Ciudad”
Elaboracion: Bayas-Sizalema

El conocimiento de los sectores y de los usuarios que delimitaban estos bordes fue
de gran importancia porque permitio la unién y mitigacién de ciertas problematicas
mediante la creacion de espacios que cumplian con las necesidades que estos
requerian, formando cualidades espaciales donde la identidad y sentido de

permanencia prevalecen permitiendo al usuario ser el arquitecto de su ciudad.

—
'
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Ilustracion 7 “Espacios de transicion y permanencia”
Elaboracion: Bayas-Sizalema

LA COMUNA DE MEDELLIN

La Comuna 13 es una zona ubicada en Medellin, Colombia, que histéricamente ha
enfrentado desafios socioecondmicos y de seguridad. En el pasado, fue conocida
por ser una de las areas mas peligrosas de la ciudad debido a la influencia del
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narcotrafico y la violencia relacionada con ello. Sin embargo, en los ultimos afios, ha

experimentado una notable transformacion social, cultural y urbana.

Imagen 1 “La comuna de Medellin”
Fuente: Sefial Colombia. (s.f.). Comuna 13: Murales que narran la historia de un barrio.

Las escaleras eléctricas de la Comuna 13 son un ejemplo emblematico de esta
transformacion. Antes, la comunidad enfrentaba serias dificultades de movilidad
debido a la geografia montafiosa y a la falta de acceso a servicios basicos. Las
empinadas colinas dificultaban el desplazamiento de los residentes, y las escaleras

se convirtieron en una solucién innovadora para superar este problema.

El gobierno local implementé un proyecto para construir una serie de escaleras
mecanicas Yy eléctricas a lo largo de las empinadas pendientes de la Comuna 13.
Estas escaleras conectan diferentes niveles de la comunidad, permitiendo un acceso
mas facil y rapido a los residentes para llegar a sus hogares, escuelas y lugares de

trabajo.

Ademas de facilitar la movilidad, las escaleras se han convertido en una atraccion
turistica. Muchos visitantes acuden a la Comuna 13 para admirar el arte callejero
colorido y significativo que adorna las paredes y escaleras. Este arte es una
expresion de la transformacion de la comunidad, mostrando la historia, la culturay la
resiliencia de sus habitantes.
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llustracion 8” Normativa Internacional — Nacional — Local”
Elaborado: Bayas- Sizalema

Con la integracion de vivienda, se desempefiara un papel transversal en varios
Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS).
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Internacional

0DS 1
FIN DE LA POBREZA

. oDs7 A
ENERGIA ASEQUIBLE Y NO %
CONTAMINANTE :

oDs 1
CIUDADES Y COMUNIDADES  <--_.__ OBJETIVOS DE
SOSTENIBLES e . DESARROLLO
K SOSTENIBLE
P s
0oDs 17 R
ALIANZAS PARALOGRAR ¥ llustracion 9 “ODS”

LOS OBJETIVOS Elaborado: Bayas - Sizalema

Fuente: (Affairs, 2017)
1=}

Es importante conocer la efectividad con el que se maneja el derecho a la vivienda,
al habitat y la conservacion del medio ambiente, sin dejar de lado la informacion para
poder disefar y programar con base a conexiones entre servicios, vivienda, espacio
publico, movilidad, equipamientos y su respectiva gestion del suelo a ser intervenido.

Nacional

ART. 30
VIVIENDA ADECUADA Y
DIGNA

“a

K ART. 37
. DERECHOS PERSONAS
ADULTAS (7. ACCESO A
VIVIENDA)

i ART. 39

JOVENES COMO ACTORES

ESTRATEGICOS (VIVIENDA
RECREACION)

CONSTITUCION DE
LA REPUBLICA

ART. 47
DISCAPACIDADES (6.
VIVIENDA ADECUADA)

\

. . N

"‘ ¥ (2. DERECHO A VIDA DIGNA
*, QUE ASEGURE VIVIENDA)

ART. 375
DERECHO AL HABITAT Y A
LA VIVIENDA

llustracion 10 “Articulos vinculados a la Vivienda Social de la Constitucién del Ecuador”
Elaborado: Bayas - Sizalema
Fuente: (Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008)
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Es importante establecer un régimen juridico y dar seguimiento y control al derecho

a la vivienda y poder fomentar el desarrollo econémico y su demanda habitacional.

ART. 1
OBJETO (DERECHO A LA
VIVIENDA DE INTERES
SOCIAL)

ART, 2 . i
ANES . Nacional

- GARANTIZAR VIS.
- PROMOVER OFERTA Y
SOLUCION DE LA DEMANDA

HABITACIONAL. F.

- IMPULSAR VIS,
- DOTAR HERRAMIENTAS
LEGALES PARA GESTION

VIS.

ART.4
PRINCIPIOS (POLITICA
PUBLICA VIS)

ART. 35
VIS EN PROPIEDAD
HORIZONTAL)

ART. 36. ., -~
APROBACION VIS llustracion 11 “Ley Orgénica de VIS”

‘D'gsu‘:ﬁ'é%ﬁgsmz Elaborado: Bayas - Sizalema
HABITACIONALES) Fuente: (Ley Organica de Vivienda de Interes Social, 2022)

Es de vital importancia la emision de politicas nacionales en referencia a la vivienda
y su desarrollo urbano integrado al uso y la gestidon del suelo, con el fin de considerar

el ordenamiento territorial.

ART.5
RECTORIA DE HABITAT
(POLITICAS NACIONALES

Nacional DE VIVIENDA)

RN

ART.14
. (e. IDENTIFICACION Y
J LOCALIZACION DEL SUELO
J PARA GENERAR VIS)

o’ ART, 29
ESTANDARES
URBANISTICOS
a (ACCESIBILIDAD AL
e ESPACIO PUBLICD !
’-' CONDICIONES MINIMAS DE
- . HABITABILIDAD
LEY ORGANICA DE )
ORDENAMIENTO
mumndl TERRITORIAL, USO Y
GESTION DEL SUELO .. ART. 31
Gl PLANES PABCIALE 5
o (GENERACION VIS Y
MECANISMO:"; DE
REGULACION)

llustracion 12 “LOOTUGS”
ART 44,

Elaborado: Bayas - Sizalema TIPOS DE AFECTACIONES

Fuente: (Pozo, Director, Oficial, & Nacional, Gob.ec, 2023) (POR ?;%RB'?_&I)’;TERES

Mediante el siguiente instrumento de planificacién territorial, es importante promover

el aprovechamiento del suelo urbano y los asentamientos humanos.

» ONLINE.UDLA.EDU.EC



ONLINE

-
(CITTTS
3. IDENTIFICACION DEL OBJETO DE ESTUDIO

El crecimiento espontaneo de la ciudad de Quito con el pasar de los afios fue de
manera desmesurada donde la imagen urbana se vio afectada por laimplementacion
de elementos que no se relacionan con el contexto natural, histérico, temporal y
cultural, lo que ocasionoé la fragmentacion de la trama generando bordes que han

delimitado las interacciones sociales y una discontinuidad urbana.

SAN ANTONIO

Los bordes generados dividen y
marcan los limites de espacios de
transicion entre barrios e
infraestructura publica y privada,
estos han afectado a los usuarios que

circulan dentro del sector ya que la

segregacidbn que provoca €estos tacarouna

limites seccionan la ciudad y gran xacwesa:

CENTRO HISTOBI 3

-
s
SOLAND

parte de estas edificaciones carecen

de conexiones visuales y fisicas con

TUMI ) CO
el exterior, lo que ha provocado que 6
I
!
!
]

la poblacién evite relacionarse en
estos espacios por las inseguridades
que se percibe por la
COTOPAXI

impermeabilidad entre wusuario -

elemento urbano.

llustracion 13 “Centralidades de Quito”
Elaboracion: Bayas-Sizalema

El sector estudiado es parte de una

de las principales centralidades urbanas de la ciudad, al ser el punto de conexion,
sin embargo, carece de presencia de actividades y eventos, de empleos y flujos, de
una adecuada accesibilidad e identidad y la falta de mixticidad y la diversidad de
usos provoca un barrio residencial fragmentado, esta problematica es una de las
principales causas para que el sector carezca de espacios publicos de calidad en
donde los pobladores puedan interactuar y apropiarse de estos lugares.
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A nivel barrial es indispensable una intervencion urbana en el barrio “La Tola”, se
evidencia la necesidad de desarrollar nuevas identidades en el sector de estudio
planteando vivienda de interés social y espacio publico para dar solucién al grave

problema de la desintegracion del territorio, la lectura de la estructura urbana y la

movilidad.

Con la integracion de vivienda, se desempefiara un papel transversal en varios

Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS), tales como:

e Industria, innovacion e infraestructura (ODS 9)

e Ciudades y comunidades sostenibles (ODS 11)

Mediante una reinterpretacion del espacio publico, se atenderan las demandas
presentes y futuras, creando un sistema cohesionado de centralidad urbana a nivel
de barrio. La iniciativa urbana parte de la centralidad que caracteriza a esta zona
clave en la ciudad de Quito. Se enfoca en establecer conexiones dinamicas e
interconexiones que vitalicen este ndcleo barrial mediante espacios urbanos y
arquitectonicos adaptados a las necesidades sociales, culturales, medioambientales

y recreativas.

499300 499600 499900
Il

Leyenda
€7 LMTELATOLA"
[] AREADE ESTUDIO
[ ]LoTES"LATOLA"
CONTEXTO URBANO

9974800
1
T
9974800

9974400

9974400

499300 499600 499900

Mapa 1 “Poligono de Intervencion “Tola Baja”
Elaboracion: Bayas-Sizalema
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4. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

¢,Como el planteamiento de la restructuracién urbana y vivienda social permitira
evitar la segregacion espacial existente, la falta de identidad y como involucra a los

diferentes actores que conforman el sector?

El problema general en la zona identificada es la desestructuracion urbana, que se
refiere al fendmeno en el cual el orden tradicional de una ciudad se desintegra o
cambia considerablemente. Esto puede ocurrir debido a factores como la
despoblacion de ciertas areas, el deterioro de la infraestructura, la falta de
planificacion adecuada o el abandono de espacios urbanos, lo que lleva a la pérdida

de cohesion y funcionalidad en esa area.

La auto segregacion social generada por los bordes dentro de la zona a intervenir es
el principal punto a considerar ya que la misma alberga probleméticas en los ambitos
tangibles e intangibles, estos limites analizados se encuentran en los nodos de los
ejes viales y las escalinatas que rodean las viviendas. Esto provoca que los espacios
se conviertan en esporadicos en donde predomina la desconexién social con entorno
inmediato y mediato. Con el crecimiento espontaneo en el sector se han ido
perdiendo el espacio publico y areas verdes las cuales son importantes para la

regeneraciéon urbana.

En el poligono de intervencion analizado, se enfrenta una problematica significativa
en relacion con la disponibilidad de viviendas de interés social en una zona
residencial ya consolidada. La Tola, que se divide en varios barrios como Tola Alta,
Tola Baja y Nueva Tola, ha experimentado un desarrollo y crecimiento urbanos, lo
gue ha incrementado la demanda de viviendas asequibles. Esta creciente demanda
plantea desafios tanto para la poblacién de bajos ingresos como para el equilibrio

socioeconOmico en general en esta area de estudio.

Uno de los principales obstaculos radica en la falta de terrenos disponibles para
nuevos proyectos de vivienda de interés social, lo que dificulta la construccion de
unidades asequibles y no logra satisfacer la creciente demanda. Esta limitacion se
convierte en un desafio clave para el desarrollo de la comunidad. Ademas, la

sobrecarga en sistemas de agua, alcantarillado, transporte y educacion agrega
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tensiones adicionales a una comunidad ya consolidada, impactando negativamente

en la calidad de vida de todos los residentes.

En algunas areas consolidadas, la resistencia comunitaria a la construccion de
viviendas de interés social se convierte en un problema relevante. Existen estigmas
asociados a este tipo de proyectos, lo que genera preocupaciones en cuanto a la
seguridad, depreciacion de la propiedad y cambios en la dindmica social. Estos
temores y prejuicios obstaculizan la integracién social y la cohesién dentro de la

comunidad.

Mantener un equilibrio socioeconémico en una zona residencial consolidada,
especialmente al introducir viviendas de interés social, representa un desafio
complejo. La falta de politicas efectivas de integracién social puede dar lugar a la
formacion de enclaves econdmicos, contribuyendo asi a la fragmentacion y la falta
de cohesion social en la comunidad. La implementacién cuidadosa de estrategias y
politicas inclusivas se convierte, por lo tanto, en una necesidad imperativa para
abordar estos desafios y fomentar un desarrollo mas equitativo y sostenible en la

Zona.

Problemas Generales de las Viviendas

Desigualdad Socioecon6mica | Segregacion, existe una brecha entre los residentes con
varios niveles de ingresos, acceso limitado para los

grupos de ingresos bajos.

Congestion y trafico Por falta de vivienda VIS, quienes trabajan viajan largas
distancias, aumentando trafico y contaminacion

ambiental.

Impacto Ambiental La expansion en busca de vivienda en las afueras del
sector, incentiva la mala planificacion, deforestacion y

degradacion ambiental.

Falta de diversidad La falta de Integracion de vivienda VIS al sector
consolidado, no facilita la homogeneidad

socioeconomica.

Problema de las Viviendas en el sector de estudio (Tola Baja)
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Falta de apropiacibn de los espacios publicos por parte de sus

habitantes.

Equipamientos que obstaculizan la fluidez por el sector, especialmente en el sentido este-

oeste.

Areas verdes degradadas por una falta de conservacion y proteccion, convertidas en

espacios residuales.

Invasibn de las vias por parte de los automdviles, disminuyendo
la utilizacion de otras modalidades de transporte y la utilizacion

para otras actividades.

Imagen urbana degradada por la presencia de elementos de contaminacién visual

(cables).

La regeneracion de los bordes tangibles e intangibles permitira crear un eje articulado
que facilite la reestructuracién urbana de los elementos construidos (viviendas) y de
las areas verdes en donde se priorice al usuario sobre el vehiculo y las relaciones
sociales se apoderen del espacio publico, se busca revalorizar los limites creados
por las espacios publicos y privados. El proyecto urbano contribuye a desarrollar
estrategias de crecimiento, creando barrios sustentables en donde se conserva el
tejido social y se planifica una expansion controlada. Se busca avivar el ambito
econdmico mediante la implementacion de espacios en donde se promuevan
emprendimientos locales que converjan dentro de lugares focalizados en donde
exista una mayor afluencia de personas y que sean las mismas las que se apropien
de la zona convirtiéndolo en un espacio de calidad. La revitalizacion de espacios
publicos, la promocion de un desarrollo mixto y sostenible, la aplicacion efectiva de
regulaciones urbanisticas y la participacion ciudadana son elementos esenciales

para restaurar la cohesion y mejorar la calidad de vida en la zona.

JUSTIFICACION DEL PROBLEMA

Una planificacion urbana técnica y sostenible que integre vivienda y espacios
publicos, se enfoca en evitar el desorden en el sector, promover una densificacion
adecuada y optimizar el uso de recursos publicos compartiendo infraestructuras
como transporte y servicios sociales. El objetivo es crear un nuevo vecindario
compacto mediante el disefio eficiente de espacios publicos, reduciendo las

distancias entre viviendas, areas de recreacion y lugares de trabajo.

» ONLINE.UDLA.EDU.EC



ks

o
Socialmente se promueve el sentido de pertenencia y colaboracién de los habitantes
del sector, fomentando la cohesion entre los residentes y la creacion de los nuevos
espacios publicos integradores. El encuentro social mejorara la calidad de vida por
medio de vivienda digna y éareas bien planificadas en donde se reducen las

desigualdades sociales.

En lo econdmico se puede generar empleo local en la construccion de viviendas,
mantenimiento de los espacios publicos, gestibon comunitaria y seguridad. La
planificacion y disefio adecuado puede aumentar la plusvalia de las propiedades
cercanas beneficiando a inversores y residentes. La mencionada inversién en
proyectos de vivienda de interés social atrae apoyo y financiamiento de entidades
gubernamentales, empresas constructoras e inmobiliarias interesadas en el

desarrollo sostenible y bienestar social.
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5. OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL:

Planificar el territorio urbano para la implementacion de vivienda de interés social y

espacio publico en el eje del pasaje de escalinatas “Crespo Toral”, sector La Tola

OBJETIVOS ESPECIFICOS:

« Generar un diagnéstico del poligono de intervencion estudiado mediante
el andlisis econdmico, social y ambiental para determinar las
problematicas del espacio publico y vivienda.

» Desarrollar una propuesta que repotencie el espacio publico y la vivienda
social, generando parametros de relaciones entre elementos urbanos para
la activacion y desfragmentacion del espacio publico.

« Maximizar la accesibilidad econdémica a través de un proyecto integral de
vivienda de interés social y espacio publico, con un enfoque financiero
sostenible, orientando la inclusién social de la poblacion mediante un

modelo de gestion del uso de suelo.
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6. APLICACION DE LA METODOLOGIA

La metodologia empleada para este trabajo se baso en el analisis detallado de
mapas cartograficos. Estos mapas proporcionan informacion geoespacial basados
en el censo del 2010 y el levantamiento de informacion sobre el area de estudio, el
cual permite una comprension profunda de la topografia, distribucion geografica,
infraestructuras existentes y otros aspectos relevantes del entorno. El uso de los
mapas permite visualizar y evaluar de manera efectiva las caracteristicas tangibles

e intangibles del area.

El enfoque cuantitativo definidos en los mapas involucra la recopilacion, analisis y
representacion numérica de datos especificos de la zona estudiada. Estos datos se
plasman en mapas que ofrecen una visualizacion clara y detallada, generando
patrones, tendencias y relaciones espaciales de manera precisa. La riqueza y
exactitud de la informacién proporcionada por estos mapas son esenciales para
fundamentar conclusiones respaldadas por datos tangibles en las conexiones
complejas y profundas entre diferentes variables.

En el marco de este proyecto, se ha empleado un enfoque cuantitativo soélido basado
en la recopilacion de datos provenientes tanto de encuestas realizadas in situ como
de los datos censales del afio 2010 en Ecuador. Estas encuestas, llevadas a cabo
en el terreno, proporcionan informacién detallada y directa. Estos datos capturan las
complejidades y matices del entorno, permitiendo un analisis detallado de las
dinamicas locales. Ademas, los datos del censo de 2010 proporcionan un contexto
demogréfico estableciendo una base soélida para el andlisis comparativo y la
comprensiéon de las tendencias a lo largo del tiempo. Al combinar estos datos
provenientes de fuentes variadas y confiables, se logra una perspectiva integral y
precisa que sirve como base solida para las conclusiones y recomendaciones del
proyecto, proporcionando asi una comprension exhaustiva del area de estudio en el

contexto mas amplio del pais.
METODOLOGIA DEL PROYECTO URBANO

Manejar una metodologia con el uso de conceptos basicos y la evolucion de los

mismos con estudios y analisis actuales que han determinado nuevas formas de
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percepcion del espacio urbano, con el fin de generar un enfoque sostenible a
proyecciones futuras y propuestas a soluciones arquitecténicas en el sector de
estudio. Para cumplir con los objetivos del Trabajo de titulacién vinculados a proveer
edificacion de Vivienda de Interés Social y equipamiento urbano accesible en el
sector de estudio de La Tola, se desarrollara varios trabajos e investigaciones que

seguiran los siguientes pasos metodologicos.

CONCEPTUALIZACION: Se analizara la problematica del sector y se realizara un
diagndstico urbano en base a lo investigado, analisis del estado actual, el desarrollo
y funcién que cumple dentro de la ciudad y los problemas frente a su contexto y
entorno del sector de estudio, planteando varias propuestas y soluciones para el
mejoramiento de la imagen urbana del sector y demanda de proyectos

estructurantes.

Las condiciones y factores que envuelven y perturban al anteproyecto de Vivienda
de Interés Social seran parte de lo investigado en su entorno, a fin de poder entender
las mejores soluciones o respuestas relacionadas a vivienda VIS en su respectiva

area de estudio.

- Demografia y Poblacién
- Economia
- Infraestructura
DINAMICAS - Politicas Gubernamentales
FACTORES - Desarrollo Urbano
- Cultura y Sociedad
I - Problemas Sociales
© - Participacion Comunitaria
( PARA COMPRENDER ) - Historia y Evolucién
- Tendencias y Desafios Actuales

o
( INVESTIGACION ) [TEMS A TRATAR
-]
J—v INVESTIGADORES
( AYUDA Jo—— A __e———>  PLANIFICADORES
h L RESPONSABLE DE
POLITICAS
ABORDAR A TOMAR
AUTORES DE
TRABAIOS DE
TITULACION
DESAFios DECISIONES
COMUNALES INFORMADAS

llustracion 14 “Método de Investigacion”
Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: (Vivienda, 2020) (Souza, 2019) (Mundial, 2018)
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ANTEPROYECTO: Una recopilacion de datos relevantes del sector de estudio
definiendo el contexto espacial, analizando datos como la morfologia, usos de suelo,
sistemas de vias, accesos, su funcién frente a la ciudad y todo lo que esto engloba.
Se plantea los conceptos a utilizar, la ubicacion de los proyectos, los problemas y

sus soluciones.

PROYECTO DEFINITIVO: Se analiza especificamente el lugar del proyecto, su
morfologia, topografia, sus limites y entorno, definicion de lo técnico constructivo y
pardmetros tecnoldgicos. Para el proyecto se tomard en cuenta el area total del
proyecto, el tipo de edificacion, sus componentes, el aproximado para el nimero de
usuarios y en especial sus diferentes actividades y funciones que cumple

internamente.
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7. RESULTADOS
ESTADO ACTUAL

.  MEMORIA INFORMATIVA

1. UBICACION

La Tola Baja, ubicada en Quito, Ecuador, se erige como un testimonio vivo de la rica
historia y diversidad cultural de la ciudad. Anclada en el corazdn de Quito, esta area
exhibe una arquitectura encantadora y calles empedradas que narran historias de
siglos pasados. La Tola Baja se encuentra estratégicamente posicionada, ofreciendo
vistas panoramicas que capturan la esencia misma de la belleza natural. Esta zona
no solo es un reflejo de la herencia colonial de la ciudad, sino también un crisol de
culturas, donde las tradiciones indigenas se mezclan con influencias modernas,
creando un ambiente vibrante y dinamico. Ademas, su proximidad a importantes
puntos de referencia, como el centro histdrico de Quito, la convierte en un epicentro
cultural y turistico, atrayendo tanto a locales como a visitantes de todo el mundo. Con
una ubicacion estratégica y una rica herencia cultural, La Tola Baja se destaca como

un tesoro en el tejido urbano de Quito, un lugar donde el pasado y el presente se

entrelazan de manera armoniosa.

PAIS : ECUADOR PROVINCIA: PICHINCHA SECTOR: CENTRO HISTORICO
CANTON: QUITO

llustracién 15” Ubicacion del Proyecto”
Elaborado: Bayas- Sizalema

2. POLIGONO DE INTERVENCION

e Punto de acceso a la ciudad de Quito.
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Su avenida principal es la General Rumifiahui.

El area de estudio se encuentra en una pendiente pronunciada y su topografia
en pendiente imposibilita los recorridos a pie.

Se encuentra atravesado por el rio Machangara.

Delimita hacia el norte con el gran parque Itchimbia.

Desde muchos puntos de La Tola, gracias a su topografia y al uso de las
escalinatas, es posible tener visuales sorprendentes de varios puntos de la
ciudad.

Es un espacio residencial, en donde por sus caracteristicas morfolégicas
contiene diferentes aspectos tangibles e intangibles que son espontaneos y
esporadicos.

Su ubicacion es estratégica debido a que se situa en las sendas principales
en donde convergen la principal unién de la ciudad entre las zonas Sur-
Centro-Norte y Valle.

Este punto de la ciudad converge millones de personas, pero de manera
esporadica y atemporal.

El Trébol es la arteria principal de convergencia de las ciudades satélites de
Quito, el cual se conecta con la Av. Velasco Ibarra que permite el flujo de

conexion.

Leyenda
€7 LMITE "LATOLA"
[ LoTES "LATOLA"
[__] conTEXTO URBANO
02550 100 150 200 (Dnmm [_] zonaDE ESTUDIO

Mapa 2 “Limite barrio La Tola Baja”
Elaborado: Bayas-Sizalema
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IMAGENES DEL AREA DE ESTUDIO

Imagen 2: Espacio Residual de Morfologia Imagen 3: Vivienda Barrio La Tola Baja
Elaboracién: Bayas-Sizalema Elaboracion: Bayas-Sizalema

Imagen 4: Escalinatas de Conexion Imagen 5: Escalinatas
Elaboracién: Bayas-Sizalema Elaboracion: Bayas-Sizalema

Imagen 7: Espacios Verdes
Imagen 6: Pasaje Elaboracidn: Bayas-Sizalema
Elaboracion: Bayas-Sizalema

Imagen 8: Escalinata Principal

Imagen 9: Av. Velasco Ibarra
Elaboracion: Bayas-Sizalema

Elaboracion: Bayas-Sizalema

Imagen 10: Escalinata Imagen 11: Areas Verdes Residuales
Elaboracidn: Bayas-Sizalema Elaboracion: Bayas-Sizalema
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3. NORMATIVA TERRITORIAL VIGENTE

El poligono de estudio tiene varias caracteristicas que se encuentran definidas en el
Pit en su componente estructurante y urbanistico el cual se define con los siguientes

parametros

La zona se clasifica como urbana, especificamente dentro de la categoria de
consolidado alto. Esto indica que el area ha experimentado un desarrollo
significativo y se encuentra densamente poblada. En términos de tratamiento
urbanistico, se le otorga una proteccién especial para preservar su estructura y

caracteristicas.

En cuanto al uso del suelo, se designa como residencial urbano de media
densidad, lo que sugiere que esta destinado principalmente a viviendas y puede
tener una mezcla de edificaciones de diferentes alturas y tamafios. La edificabilidad
basica se especifica como D303-80, indicando ciertos parametros y restricciones
para las futuras construcciones en términos de altura y area ocupada. Sin embargo,
la edificabilidad general maxima no esta disponible, lo que sugiere que podria estar
sujeta a regulaciones adicionales o evaluaciones especificas por parte de las

autoridades urbanisticas.

CODIGO DE EDFICABILIDAD (D303-80)

CONSTRUCCION SOBRE OCUPACION DEL SUELO NUMERO DE PISOS
LINEA DE FABRICA (D)

llustracion 16 “Forma de Ocupacion del Suelo “Barrio la Tola Baja”
Elaboracion: Bayas-Sizalema

» ONLINE.UDLA.EDU.EC



-

.  ASPECTOS SOCIALES

1. DEMOGRAFIA

El fendmeno del comportamiento que la poblacion adopto, responde a formas de
crecimiento ya consolidadas, donde una parte de la ciudad se encuentra consolidada
y su expansion es alrededor de las &reas tradicionales otra de manera dispersa,
debido al fendbmeno de la urbanizacion y las ciudades satélites, que provoca
viviendas fuera de los centros consolidados, lo cual provoca que la gente migre hacia

las periferias.

2. CRECIMIENTO URBANO

El origen de la Tola, se remontan al afio de 1629, la ciudad en proceso de
consolidacion por parte de la corona espafiola, comenzé con un proceso de
expansion debido al crecimiento poblacional. La Tola es el resultado de la expansion
del barrio de San Blas, a pesar de ser una zona dificil de poblar debido a su uso

destinado para el ganado.

Para el afio 1748, El barrio la Tola formaba parte del barrio Gutsumbia, se encontraba
separado de casco histérico debido a las quebradas y rios que conformaban su

contorno.

llustracion 17 “Casco Histérico Quito 1748”
Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: (De Ulloa, 2010)
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Inicio del siglo XX, Quito, empieza a expandir su huella urbana alrededor de su casco

historico, La tola es uno de los principales espacios, debido a la cercania, sin

embargo, su crecimiento es complejo debido a la topografia de la loma, aun asi, le

insercion de la huella urbana comienza poco a poco dentro del Itchimbia.
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llustracion 18: Mapa de Quito 1922 Crecimiento Urbano
Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: (Lofter, s.f.)

ITCHIMBIA J

Definir la Tola geograficamente desde el siglo XXI, es complejo, debido a que el

crecimiento espontaneo y acelerado, dividio a la Tola en cuatro sectores: Tola Alta,

Tola Baja, Tola Colonial y Tola Nueva. El poligono de estudio se define en la Tola

Alta y Baja, si constitucion tiene origen en el afio de 1970, la mayoria de las casas

fueron financiadas por el IESS, debido a que su uso principal es el uso Residencial.
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Mapa 3 “Areas Edificadas 1970”
Elaborado: Bayas-Sizalema

Para el afio 2003, el barrio la Tola se consolida en un 90%, esta huella urbana
construida tiene caracteristicas cercanas al casco Historico, el cual conforma un
barrio con muchas dinamicas sociales debido al concepto de uso de suelo. Con el
paso de los afios esa Huella Urbana no ha tenido mayores cambios, debido a que su
consolidacion fue total y que la poblacion inicial, continGia viviendo en la zona, pero
con la diferencia que las casas han crecido en altura, debido a que las generaciones

futuras aumentan informalmente espacios Utiles de vivienda.
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Mapa 4 “Areas Edificadas 2020”
Elaborado: Bayas-Sizalema

DATOS DEMOGRAFICOS

La identificacion de la demografia del sector de la Tola, aporta visiones amplias
de aspectos que se deben de abordar desde los planteamiento fisico-espacial,
estos cambios demogréficos analizados con las fuentes estadisticas que
provienen de los censos del 2001 y 2010. Esta variable demogréfica posee la
una dindmica de estudio con respecto a la cantidad de poblacion, grupos de
edades y su localizacion en el espacio urbano. Con estos Datos se realiza

proyecciones para brindar posibles respuestas urbanas.
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3. POBLACION TOTAL

EL Barrio la Tola es uno de los barrios de Quito que se encuentra altamente
consolidado, su poblacién varia en manzanas que contiene entre 75 a 500 personas,
estos datos indican que existe poblacién que habita a zona. Los poligonos de mayor
consolidacion, son los que se encuentran alrededor de las vias principales y de
accesos a todas las facilidades urbanas que el barrio ofrece. Sin embargo, los
espacios de menor consolidacion son los poligonos que colindan con espacios

urbanos deficientes y peligrosos.

Leyenda
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Mapa 5: Poblacion Total
Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: Censo 2001 — Censo 2010

4. CRECIMIENTO POBLACIONAL

El comportamiento de la poblacién ha demostrado un crecimiento sostenido a lo largo
de los Ultimos afios, la ser La Tola un barrio denso desde inicios del siglo XXI.
Durante el censo del afio 2001 en el sector radicaban 8343 personas, en
comparacién con el censo del 2010 la cifra disminuye significativamente hasta 4890
demostrando un decrecimiento de 3453 habitantes con una tasa de decrecimiento
de 41.38% el cual convierte esta zona en un espacio que ha disminuido
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demograficamente. Sin embargo, el crecimiento actual es debido al fenémeno de
crecimiento es relativo al nUmero de hijos que tienen los principales duefios de los
predios, los cuales han realizado modificaciones internas y construcciones

informales, adaptando la arquitectura al crecimiento de la familia.
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Ilustracion 19 “Cantidad de Poblacion”
Elaborado: Bayas-Sizalema
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Mapa 6: Densidad Poblacional
Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: Censo 2001 — Censo 2010
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La proyeccion realizada para el calculo de la densidad poblacional, se lo realizo para
el afo del 2033, el cual refleja un crecimiento del 0.0012% el cual es la tasa de
crecimiento interpersonal que mantiene el ecuador, estos fendmenos se dan debido
a gque existen cambios demograficos que han alterado a la sociedad , como es la
reduccion de la fecundidad, esta caracteristica ha modificado la conducto
reproductiva, lo que provoca una disminucion del crecimiento socio demografico y
causa cambios culturales, y por otro lado es el tema de la migracion interna (
ciudades satélites) y externa ( fuera del pais), el cual desplaza en su gran mayoria a

adultos , jovenes y mujeres.
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Mapa 7: Densidad Poblacional Proyeccion 2033
Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: Censo 2001 — Censo 2010

Los rangos de crecimiento para hombres y mujeres, se mantiene en un ritmo
constante, aunque como es notable verificar que existen mayor cantidad de mujeres
en la zona de estudio, por encima de los hombres, la diferencia crece entre un

periodo de censo al otro.
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HABITANTES CENSO 2001 HABITANTES CENSO 2010
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Otro aspecto analizado es la variacion demografica, determinando grupos de
edades, cada uno de estos grupos, contienen necesidades y comportamientos
distintos. Por lo tanto, si al tener un niumero elevado de nifios, generara un sistema

de necesidades distintas a la de un grupo de adultos.

El analisis refleja el estudio de grupos de edades, los nifios, jévenes, adultos y los

adultos mayores.

NINOS ADOLECENTE ADULTOS TERCERDA EDAD
0-12 ANOS 12- 18 ANOS 18-65 ANOS 65 ANOS EN ADELANTE

llustracion 20 “Porcentaje Grupo de Edades”
Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: Censo 2001 — Censo 2010
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El grupo de mayor crecimiento es la poblacion Adulta 19 a 65 afos, esta es la
poblacién econémicamente activa y responsable de mantener al resto de grupos.
Este analisis demuestra una dependencia de la poblacién, sin embargo, es
alarmante, debido a que, en los préximos afos, este grupo incrementara los adultos
mayores contra una disminucion de nifios y adultos. Este fenomeno analiza que el
Barrio la Tola, en los préximos afios tendra que tener espacios urbanos y viviendas

gue satisfagan las necesidades de todos los pobladores que habiten dicho sector.

5. SITUACION SOCIO ECONOMICA

La zona de estudio exhibe una variada y compleja realidad socioeconémica. En
este coexisten diversos estratos sociales y econdémicos. Por un lado,
encontramos residentes que han vivido aqui durante generaciones, arraigados
a la comunidad y sus tradiciones, lo que crea un sentido de identidad y
pertenencia en el barrio. Estas familias, en su mayoria, se dedican a empleos

tradicionales y han sido testigos de las transformaciones a lo largo del tiempo.

Imagen 12 “Locales Comerciales”
Elaborado: Bayas-Sizalema

Sin embargo, también hay una creciente presencia de migrantes y personas de
bajos recursos que se han establecido en la zona en busca de vivienda
asequible. Muchos de ellos son trabajadores informales o empleados en
sectores con salarios bajos, lo que refleja una economia diversa pero desigual.
Esta diversidad econémica se traduce en una amplia gama de condiciones de
vida, desde viviendas bien mantenidas hasta construcciones mas precarias y

servicios basicos limitados para algunos residentes.

» ONLINE.UDLA.EDU.EC



Imagen 13 “Edificacion en Riesgo” Imagen 14 “Edificacién Optima”
Elaborado: Bayas-Sizalema Elaborado: Bayas-Sizalema
En términos de educacion, el barrio cuenta con una mezcla de escuelas
publicas y privadas, lo que refleja la diversidad econdmica de la comunidad. La
accesibilidad a la educacién superior también varia, con algunos residentes
accediendo a oportunidades educativas mientras que otros enfrentan barreras

econémicas.

Imagen 15 “Unidad Educativa” Imagen 16 “Unidad De educacion Bdsica
Fuente: Google Maps Privada”
Elaborado: Bayas-Sizalema

En el a&mbito laboral, La Tola Baja alberga pequefios comercios, talleres y
servicios locales, que proporcionan empleo a algunos residentes. Sin embargo,
la falta de empleos formales y oportunidades econdmicas limita las
posibilidades de progreso para muchos habitantes, lo que contribuye a la

disparidad econdémica en el area.
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[ll.  TERRITORIO, EDIFICACIONES Y EQUIPAMIENTOS

1. CONCENTRACION DE LOTES

El mayor nimero de habitantes, se relaciona por el tamafio de los lotes y la
concentracion de construcciones en la zona de acceso al area de estudio, los cuales
se vincula directamente con la avenida que permite generar la movilidad de estos
ciudadanos al resto de la ciudad. Es en este espacio en donde se encuentra mayores
dindmicas sociales. El 60% de la zona de Estudio la concentracion del lote es bajo,

debido al tamafo de estos.

Sin embargo, se puede verificar que la mayor concentracion de lotes se encuentra
en la parte baja de la Tola, el cual es el punto principal de acceso a la zona de estudio
y en este espacio existe la mayor concentracion de lotes y viviendas compactadas,
los cuales no cumplen ni el lote minimo requerido por las normativas, por tal motivo
esta cualidad morfolégica se relaciona con las mayores actividades de dinamismo

en la zona.
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Mapa 8: Mapa Concentracion de Lotes
Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: Reimaginando la Tola “Arquitectura de la ciudad de Quito”
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2. FORMA DE OCUPACION

La forma de Ocupacién de las construcciones en el barrio la Tola, se encuentra en
su mayoria conformada por viviendas que se encuentran a linea de fébrica, eso
debido a su cercania con el centro historico el cual sigue este concepto urbano-
arquitectonico. Sin embargo, en un 5 % dentro del poligono, existen construcciones
historicas y de conservacion ambiental. Y el 5 % restante son lotes baldios. Esta
forma de ocupacién es muy importante urbanisticamente, las conexiones del espacio
publico con el privado, son de manera directa y provoca un dinamismo activo. Sin
embargo, en el Barrio la Tola Baja carece de esta cualidad urbanistica, debido a que
Sus usos cierran y limitan estas conexiones.
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Mapa 9: Forma de Ocupacion
Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: Reimaginando la Tola “Arquitectura de la ciudad de Quito”

3. USO DE SUELO

EL bario la Tola tiene una caracteristica desde su conformacion, es un barrio
netamente residencial, el cual, por su topografia, se plante6 esto con la ayuda del
IESS. El uso de suelo desde el PUOS y el PUGS mantienen este uso, sin embargo,

es un barrio que no contiene equipamientos centrales, la mayoria de sus tiendas son
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esporadicas y estas activan el espacio publico con la forma de uso y ocupacion de

la construccion.
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4. ALTURA EDIFICACIONES

El barrio la Tola tiene en su normativa vigente que su altura maxima es de hasta
maximo 4 pisos de altura debido a su morfologia es un barrio homogéneo, sin
embargo, son construcciones esporadicas y espontaneas. Las viviendas contindan
creciendo en altura debido a las necesidades de las personas, esto lo hacen sin
ningun permiso. Se percibe una arquitectura similar a la del centro Historico, pero
esta mixtificada con la modernidad, altera estas caracteristicas principales y cae en

falsos Historicos.
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Mapa 11: Altura de Edificaciones
Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: Reimaginando la Tola “Arquitectura de la ciudad de Quito”
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5. LOTES PUBLICOS Y PRIVADOS

En La Tola Baja, los lotes municipales se presentan como vestigios minimos y
a menudo desatendidos en el tejido urbano de la zona. Estos lotes, que podrian
haber sido espacios vitales para la comunidad, se han reducido a dimensiones
minimas, quedando relegados a los méargenes de la trama urbana. Son
fragmentos residuales, apenas visibles en el paisaje urbano, que han quedado
atrapados entre edificaciones mas grandes y estructuras preexistentes. Estos
pequefios lotes municipales, en lugar de ser areas de encuentro y actividades
comunitarias, se han convertido en espacios olvidados y desaprovechados. Su
tamafio minimo y su ubicacion periférica los han transformado en areas de
dificil acceso y uso limitado, lo que representa una oportunidad perdida para
fomentar la cohesion social y el desarrollo comunitario. La presencia de estos
lotes municipales minimos en La Tola Baja destaca la necesidad de una
planificacion urbana cuidadosa y sensible, que considere la optimizaciéon de
estos espacios y los transforme en activos valiosos para la comunidad, en lugar

de dejarlos como simples residuos de la trama urbana.
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Mapa 12: Lotes Publicos Y Privados
Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: Gobierno Abierto DMQ
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6. EQUIPAMIENTOS

La Tola Baja presenta varios equipamientos a nivel de barrio que, aunque son
valiosos, no logran satisfacer completamente las necesidades de toda la
poblacion debido a sus limitaciones. Sin embargo, esta diversidad de servicios
refleja los esfuerzos del tejido morfoldgico y social por mantener su economia
a través de pequefios negocios que se esfuerzan por cubrir las necesidades
basicas de los habitantes. Entre estos equipamientos, destaca la cancha por
su gran tamafo, pero su uso es esporadico y se limita a los fines de semana,
convirtiéendose en el epicentro del barrio durante ese tiempo. A pesar de su
importancia, estos equipamientos no tienen un alcance que cubra a todo el

barrio, lo que impide el crecimiento y la diversidad de usos.
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Mapa 13: Uso Real del Suelo
Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: Reimaginando la Tola “Arquitectura de la ciudad de Quito”
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V. MOVILIDAD

1. ACCESIBILIDAD Y SENDAS

Las arterias principales de la ciudad son las que rodean el barrio, debido a la gran
cantidad de usuarios que las recorren, a pesar de ser calles disefiadas para el
vehicular, la circulacion peatonal es muy complicada en el sector debido a que el
vehiculo se convierte en un borde. Las vias secundarias se considera a las vias que
se conectan con los diferentes accesos que tiene el barrio, en esa via el uso de suelo
en ciertas zonas se activa por el uso mixto entre residencia y comercio. Las vias de
terciarias del barrio, se consideran las vias que dan accesibilidad a las manzanas,
sin embargo, estas tienen una caracteristica de espontaneidad debido a que no se
conectan y se adaptan a la morfologia de la zona. Las circulaciones peatonales en
la zona son importantes para los usuarios, debido a que existen diferentes
escalinatas que permiten conectar el barrio, sin embargo, estas no tienen

caracteristicas adecuados de un espacio publico.
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Mapa 14: Movilidad
Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: Gobierno Abierto DMQ

» ONLINE.UDLA.EDU.EC



-

2. TRANSPORTE PUBLICO

El Uso de transporte publico es uno de los principales medios de movilidad que
contiene el sector, sus rutas conectan las principales avenidas de la ciudad con el
barrio de la Tola. El circuito que realiza se adapta a las condiciones topograficas de
la via, por lo cual el tiempo de recorrido por el barrio varia dependiendo de las horas

picos entre 20 a 30 minutos para conectarse a los demas circuitos de conexion.

Los puntos de convergencia y de mayores actividades de dinamismo se encuentra
en las intersecciones de paradas de bus, el cual forma un eje lineal, que sin embargo

no se conecta.

Estos puntos son importantes debido a que en ellos se aprecia aglomeraciéon de
usuarios, los cuales recorre peatonalmente sus sendas hasta las paradas para
satisfacer su necesidad de movilidad, al ser puntos de interaccion social, se aprecia
en dichos espacios de planta baja, junto a estas paradas existen tiendas a nivel

barrial que activa social y econémicamente el sector.
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Mapa 15: Puntos de Influencia
Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: Gobierno Abierto DMQ
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V. AMBIENTAL

1. AREAS VERDES

Existen varios elementos naturales que conforman la pieza urbana, estos elementos
delimitan a la zona y contienen el barrio, debido colindan en grandes proporciones
dichas areas. La presencia de estas areas verdes no es accesible para el uso publico
en sum mayoria y contienen varios bordes que no permiten generar dindmicas en el

espacio publico debido a que existen varios riesgos que pueden afectar a los

usuarios.
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Mapa 16: Areas Verdes

Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: Gobierno Abierto DMQ

Estas areas verdes, que cuenta el sistema de Quito, no tienen las cualidades
espaciales, para el uso y disfrute adecuado de la poblacion, la gran area de
guebrada, es un espacio que se encuentra divido por la calle Velasco Ibarra y el
Trébol, debido a esto se convierten en espacios residuales. La gran area verde
denominado el Parque Itchimbia, es un area muy grande pero que conforman bordes

segregado el barrio de dicho espacio.
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2. RIESGO AMBIENTAL MOVIMIENTO DE MASA

Dentro del poligono de estudio existe varios predios que enfrentan un riesgo
significativo de movimientos de masa. La topografia empinada y la composicion
geoldgica de la zona producen que ciertas areas sean especialmente propensas a
deslizamientos de tierra y otros movimientos del suelo. Estos eventos pueden estar
influenciados por factores naturales, como lluvias intensas o terremotos, asi como
por actividades humanas, como la construccion en pendientes pronunciadas o la
deforestacidn. Estos riesgos plantean una seria amenaza para la seguridad de los
residentes y las estructuras existentes en La Tola Baja.

Identificar y evaluar estas areas vulnerables son esenciales para la planificacion
urbana y la toma de decisiones informadas. La implementacion de medidas de
mitigacion, como sistemas de drenaje adecuados, reforestacion y regulaciones de
construccion especificas, son esenciales para reducir el peligro y garantizar la

seguridad a largo plazo de la comunidad en esta area.
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Mapa 17: Mapa de Riesgo Movimiento de Masa

Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: Gobierno Abierto DMQ
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Elaborado: Bayas-Sizalema
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3. RIESGO AMBIENTAL INUNDACIONES

499900

T
500200

La zona de estudio contiene un nivel medio de inundaciébn que representa una

preocupacion importante para la comunidad y las estructuras en la zona. Esta

situacion se debe a varios factores, incluidos los cambios climaticos y las lluvias

intensas que pueden provocar desbordamientos o acumulacion rapida de agua en

las calles. Ademas, la topografia particular del area puede hacer que las

inundaciones sean mas comunes y extensas. Las inundaciones pueden afectar

gravemente a las viviendas, los negocios y las sendas, provocando interrupciones

en la vida cotidiana de los residentes.
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Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: Gobierno Abierto DMQ
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VI. REDES DE SERVICIO

1. SERVICIOS BASICOS (ALCANTARILLADO — ELECTRICIDAD — AGUA
POTABLE)

Las infraestructuras de servicios en el area de estudio aseguran un sistema de
alcantarillado que cubre todos los terrenos, conectandolos a la red publica de manera
eficiente, aprovechando la topografia para el adecuado drenaje de las aguas. Sin
embargo, debido al aumento en la poblaciéon del barrio con el tiempo, esta
infraestructura se ha vuelto ineficaz. La red de agua potable también abarca todos
los terrenos, conectandolos a las redes publicas para garantizar el suministro a todas
las viviendas. No obstante, en ocasiones es necesario instalar bombas para asegurar
un flujo adecuado en todos los pisos de las casas. En cuanto al suministro eléctrico,
todas las viviendas estan conectadas a la red eléctrica publica a través de los postes
del alumbrado, lo que ha resultado en una marafia de cables debido a la conexién

de mdltiples servicios adicionales.
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VIl. ECONOMIA

1. ANALISIS ECONOMICO DE LAS AIVAS

En las proyecciones de las Areas de Intervencion Valorativa en el afio 2010, se
identificé que el poligono estudiado, se caracterizé por una variacion significativa en
los valores de los terrenos. En esta zona, se observo una clara distincion: el area
central mostraba propiedades con los avallos y precios por metro cuadrado mas
elevados (80 a 160 dolares el m2) en comparacion a sus sectores homogéneos
proximos. Esta diferenciacion se mantenia en el espacio que actualmente constituye
el area econdémica del estudio los cuales obtenian un valor medio en 33 a 42 ddlares
el metro cuadrado. No obstante, se identifico un sector con menor avallo cercano a
las laderas que rodean la avenida Velasco Ibarra y su proximidad al trébol, esto se
debia a que se trataba de lotes aislados, situados fuera de las zonas econdémicas
principales, lo que influia en su valoracién inferior (entre 20 a 30 délares el m2) en

comparacién con las propiedades cercanas al centro de la Tola Baja.
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En relacion a los Areas de Intervencion Valorativa (AIVAS) del afio 2015, se puede
observar que el barrio se beneficié del cambio normativo que proponia mantener
areas homogéneas con valores similares en todo su poligono planificado. Esta
medida tenia como objetivo establecer rangos significativos de precios sobre la
plusvalia de los predios. En 2015, los precios en la zona variaban entre 65 y 85
dolares por metro cuadrado, lo que evidenciaba que, a pesar de los afios de
construccion, el barrio mantenia un valor importante. Con el tiempo, estos valores se

han modificado de acuerdo con la inflacién y la economia actual.
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Mapa 22: AIVAS 2015
Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: Gobierno Abierto DMQ

En el afio 2021, al analizar esta zona, se observa que los precios oscilan entre 15y
115 délares por metro cuadrado. A pesar de que estos valores pueden parecer bajos
en comparacion con otras zonas urbanas, en el contexto actual, sitian a La Tola
Baja en un rango de avalios modestos respecto a los tamafios de lotes,
construcciones y antigliedad de las propiedades. Esto refleja la dinamica cambiante
del mercado inmobiliario y cémo los precios y avalluos de las propiedades se ajustan

a las condiciones econdémicas y a las demandas del momento.
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Mapa 23: AIVAS 2023
Elaborado: Bayas-Sizalema
Fuente: Gobierno Abierto DMQ
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DIAGNOSTICO

NORMA URBANISTICA CONTRADICTORIA

CASA LiINEA DE
FABRICA

Imagen 17 “PIT contradictorios”
Elaborado: Bayas-Sizalema

Los poligonos de Intervencion territorial (PIT), nos permiten delimitar areas del

cantdn que poseen caracteristicas homogéneas y por tanto requieren una normativa

urbanistica similar que garantice una mezcla de usos que fomente los derechos al

habitat y la ciudad. Sin embargo, esta definicion no es acertada debido que, al

momento de salir del plano a la realidad, se puede observar que existe dos tipos de

formas urbanisticas que alteran de manera puntual a los diferentes espacios.

NORMA URBANISTICA, CASA CON RETIRO FRONTAL

Caracteristicas:

No contiene Ojos en la Calle (Inseguridad)

Calle sin porosidades

Espacio menos transitado

Muros Altos, no permite relaciones publicas y privadas
Nula participacion de los predios con el espacio publico

Fragmentacion de Bordes

Imagen 18 “Muros Ciegos”
Elaborado: Bayas-Sizalema
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NORMA URBANISTICA, CASA A LINEA DE FABRICA

Caracteristicas:
e Contiene diversos puntos de conexion entre el espacio publico y privado,
debido a esto los Ojos en la Calle son activos
e (Calle con mayor recurrencia de los Vecinos
e Activacion por diferentes usos del suelo

e Desfragmentacion de relaciones sociales

Imagen 19 “Dinamismo Planta Baja”
Elaborado: Bayas-Sizalema

ELEMENTOS ARQUITECTONICOS

Las relaciones espaciales entres las construcciones, tiene mucha contradiccion al
momento de tratar de imitar la arquitectura republicana. Las viviendas se vuelven en
muchas ocasiones falsos historicos que alteran muchas de las caracteristicas
arquitectonicas. El crecimiento espontaneo de la ciudad de Quito con el pasar de los
afios fue de manera desmesurada donde la imagen urbana se vio afectada por la
implementacion de elementos que no se relacionan con el contexto natural, histérico,
temporal y cultural, lo que ocasioné la fragmentacion de la trama generando bordes

gue han delimitado las interacciones sociales y una discontinuidad urbana.

Los bordes generados dividen y marcan los limites de espacios de transicion entre
barrios e infraestructura publica y privada, estos han afectado a los usuarios que
circulan dentro del sector ya que la segregacion que provoca estos limites seccionan
la ciudad y gran parte de estas edificaciones carecen de conexiones visuales y fisicas
con el exterior, lo que ha provocado que la poblacion evite relacionarse en estos
espacios por las inseguridades que se percibe por la impermeabilidad entre usuario

elemento urbano.
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Imagen 20 “Tipo de Construcciones”
Elaborado: Bayas-Sizalema

FALTA DE IDENTIDAD Y APROPIACION DE LOS ESPACIOS

La falta de identidad y apropiacién del lugar han dado origen al tipo de usuario
itinerante, el mismo que ha ocasionado que las actividades se acumulan dentro de
un rango de tiempo, el cual las dinamicas son activas, sin embargo, estas relaciones
se dan en puntos especificos en donde no existe espacios publicos para
desarrollarse de una manera éptima, el lugar se convierte en un espacio desolado y
de abandono, incrementando la delincuencia y varias probleméaticas sociales que

alteran a los habitantes que residen dentro de la zona.

Imagen 21 “Escalinatas — Espacio Publico”
Elaborado: Bayas-Sizalema
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CONTAMINACION VISUAL

El usuario percibe el espacio como un lugar lleno de problematicas, la contaminacion
visual se apodera del espacio producida por el excesivo uso de publicidad y el
cableado eléctrico que se encuentran a simple vista de los habitantes sin ningun tipo
de planificacién. La contaminacion auditiva producida por los vehiculos ha hecho del
lugar un espacio de caos en donde la percepcion espacial se ha convertido en el
sonar de las bocinas y motores las mismas que provocan ansiedad, estrés, faltas de
atencién y perdidas auditivas a los usuarios que buscan transitar por sus calles, esta
razén hace que el usuario se convierta en esporadico y estos espacios sean vistos
como zonas de transicién y no de permanencia, el entorno urbano se ve alterado por

este agente perturbador que modifica los ambientes de tranquilidad.

Imagen 22 “Contaminacion Visual en el Espacio Publico”
Elaborado: Bayas-Sizalema
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NODOS URBANOS

Los nodos Urbanos que contiene el Barrio la Tola son espacios que se activan de
manera espontanea y atemporal. El playon de la Marin, El Trébol y la calle Velasco
Ibarra son tres puntos importantes que rodean la zona de Estudio, en estos nodos
existen millones de actores que transcurren durante el dia, sin embargo, la
atemporalidad del Usuario y las diferentes caracteristicas morfologicas, convierte a
este en espacios inseguros, no habitados durante la noche y con varios bordes

tangibles e intangibles.
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Mapa 24 “Identificacion de Punto de Influencia”
Elaborado: Bayas-Sizalema

La cancha en La Tola Baja representa un equipamiento deportivo, este espacio se
activa principalmente durante los fines de semana, lo que significa que esta
mayormente desocupado durante la semana. A pesar de ser un equipamiento, la
cancha tiene varios bordes que no se integran de manera efectiva con el espacio
publico circundante del barrio. Estos bordes pueden consistir en cercas, muros u

otros elementos fisicos que crean divisiones en lugar de fomentar la cohesion y la
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interaccidn social. Esta falta de integracion y de uso constante puede dar lugar a un
espacio publico subutilizado, lo que limita su contribucion al tejido social de La Tola

Baja.

Imagen 23 “Cancha de Futbol Tola Baja”
Fuente: Google Maps

El parque de la Tola contiene varios espacios deportivos, pero su morfologia y el
deterioro convirti6 a esta zona en espacio poco habitable y que provoca muchas
problematicas. El desuso de este espacio por parte de los usuarios es debido la falta

de conexion, de espacios de calidad que permitan al usuario sentirse en confort.

Imagen 24 “Parque Tola Baja”
Elaborado: Google Maps

El Parque Itchimbia, un espacio verde significativo en Quito, presenta una
peculiaridad en su disefio que afecta su relacién con el barrio La Tola Baja. Este
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parque se encuentra rodeado por cerramientos a lo largo de su perimetro, lo que
crea una barrera fisica entre el parque y el barrio. Esta caracteristica de cerramiento
impide que el parque se integre organicamente con el tejido urbano de La Tola Baja
y, en cambio, lo aisla del entorno circundante. Como resultado, los residentes de La
Tola Baja pueden sentir que el parque esta inaccesible o menos accesible para ellos,
lo que puede afectar su relacion y aprovechamiento del espacio publico. Esta division
fisica puede limitar las interacciones y el flujo natural entre el parque y el barrio, lo
gue a su vez puede influir en la percepcion y el uso de este valioso espacio verde

por parte de la comunidad local.

Imagen 25 “Cerramiento Parque Itchimbia”
Elaborado: Bayas-Sizalema

BARRIO DORMITORIO

El barrio la Tola, tiene como Uso de suelo Principal ser un Barrio Residencial. Los
usuarios salen de estos espacios hacia dos puntos de en especificos que son los
unicos puntos de conexion entre los diferentes elementos urbanos de la ciudad. El
Playon de la Marin es de los principales puntos de accesibilidad al barrio, la mayoria
de los usuarios, van hacia ese punto debido a que les permite conectarse con el
sistema urbano de movilidad. En la Calle Velasco Ibarra es el otro punto de
accesibilidad, debido a que la linea de buses que proviene del norte accede por esta
entrada y recorre el barrio por sus vias principales. Al ser un barrio que no contiene

todos los servicios urbanisticos, la gente debe de buscar satisfacer sus necesidades
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fuera de él, por lo tanto, el barrio es atemporal debido a que su activacién es en

ciertas horas del dia.

499300

499600

499900

500200
|

\
\

A
I (Y

» 7 N0
S /

o, {1

s {

)
CONEXION CENTRO
o )
=
2 |
~ /7
& //
\ Lol
WKFO DE ENTRADA

RRIO LATOLA

/CENTRONVALLES _~”

9974800 -

Leyenda
Puntos de Entrada
pEEEEg
] 1 Conexion
ey
1 1 Conexion Ciudad

9974400

Esca

a 1:5.000
0 100 200 300

—— \etros

i— LIMITE "LA TOLA"
CONTEXTO URBANO

9974400

499300

Mapa 25 “Temporalidad Tangible e Intangible”

Elaborado: Bayas-Sizalema

BORDES URBANOS
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I
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Los bordes Urbanos son una problematica que evidencia la zona. Estos bordes se

vuelven limites tangibles e intangibles debido a que delimitan y rompen la conexion

de los diferentes espacios publicos. El parque Ithimbia contiene una barrera que

separa esta gran area verde de las edificaciones por lo que restringe del uso de la

poblacién cercana. La zona estudiada tiene como disposicion urbanistica que las

cosas son a filo de fabrica, sin embargo, las dinamicas sociales en el espacio publico

no son activas porque estos bordes intangibles son debido a que las personas

pretenden sentirse seguras, dentro de su propiedad lo que provoca limites que se

auto segregan de los espacios publicos, y esto es debido a que estos espacios no

contienen las caracteristicas adecuadas para la apropiacion.
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Mapa 26 “Borde Urbanos”
Elaborado: Bayas-Sizalema

FALTA DE ESPACIOS VERDES ACCESIBLES
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La zona no contiene espacios verdes accesibles para la gran cantidad de poblacion

gue contiene. Existe varias zonas que contienen vegetacion, pero su uso es limitado

debido a la morfologia y la falta de adecuacion de dichas zonas. El barrio contiene

dos parques abiertos sin limites, pero que carecen de cualidades espaciales y

urbanisticas. Sus nodos mas importantes el estadio y el Parque Itchimbia su

contienen muchos limites que no permiten la accesibilidad y conexion. Existen pocos

predios no edificados que aun contienen areas verdes.
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Mapa 27 “Falta de Espacios Verdes”
Elaborado: Bayas-Sizalema

BARRIO IMPERMEABLE

499200

500200

El 95% del barrio se encuentra edificado con casas que tiene como promedio de 3 a

4 pisos de altura. Es un area completamente consolidada que carece de vacios

urbanos y de espacios publicos verdes para satisfacer la gran cantidad de Usuarios

gue contiene el sector. Esta consolidacion se encuentra regularizada, la falta de

planificacion de espacios permeables que permita contener a los actores internos y

externos de la ciudad provoca varias problematicas.
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Mapa 28 “Impermeabilidad en su Morfologia”
Elaborado: Bayas-Sizalema

La falta de porosidad en las construcciones y la falta de conexiones entre las
viviendas y el espacio publico en La Tola Baja produce altos indices de inseguridad

en el barrio.

Falta de Conexiones con el Espacio Publico: Las viviendas en La Tola Baja estan
disefiadas de manera que bloquean las conexiones con el espacio publico, los
peatones tienen espacios limitados. La ausencia de entradas y salidas visibles hacia
las calles principales o areas publicas puede dificultar el acceso rapido a lugares
seguros en caso de emergencia y disminuir la percepcién de seguridad de los

residentes.

Escasa Vigilancia Natural: Las areas urbanas porosas, donde las viviendas estan
conectadas de manera adecuada con el espacio publico, tienden a tener una mayor
vigilancia natural sin embargo en el area de estudio las construcciones bloquean
estas conexiones y reduce la vigilancia natural, lo que provoca sensaciones de

inseguridad.
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Sensacion de Abandono y Desatencion: La falta de conectividad y porosidad
puede genera una sensacion de abandono en el barrio. Los espacios publicos
descuidados y poco utilizados son puntos de encuentro para actividades delictivas.
Los residentes, al sentir que no tienen un acceso facil y seguro al espacio publico
evita salir de sus hogares, lo que disminuye la presencia activa de personas en las

calles.

NO TRANSPARENTE MEDIO TRANSPARENTE TRANSPARENTE

\

Ilustracion 21 “Porcentaje de Permeabilidad”
Elaborado: Bayas-Sizalema
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Mapa 29 “Mapa de Permeabilidad”
Elaborado: Bayas-Sizalema

» ONLINE.UDLA.EDU.EC



Imagen 26 “Cerramiento Casas” Imagen 27 “Cerramiento Casas”
Fuente: Google Maps Fuente: Google Maps

Imagen 28 “Cerramiento Casas Imagen 29 “Cerramiento Casas”

Fuente: Google Maps Fuente: Google Maps

FORMA DE OCUPACION DE SUELO ESPACIO PUBLICO Y PRIVADO

Los espacios publicos carecen de cualidad urbanas adecuadas que permitan al
usuario apropiarse y satisfacer sus necesidades dentro de este, es nulo debido a que
la forma de la ocupacién de suelo de las edificaciones, generan bordes debido a que
los colindantes a estos espacios son muros ciegos que rompen con la percepcion de
la ciudad provocando sensaciones de inseguridad debido a la carencia de ojos en la

calle que conceptualmente no contiene el espacio.

El barrio se identifica como un espacio netamente residencial, el cual en su normativa
y su historia su crecimiento se basa en este régimen de uso de suelo. Sim embargo
a pesar de tener en su edificabilidad basica el cual plantea casa a linea de fabrica,

el barrio se auto segrega con barreras fisicas que separan las viviendas del espacio
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publico por lo tanto su tratamiento urbanistico por el tipo de cerramientos planteados

en la zona genera en su totalidad muros ciegos que se conectan con la ciudad.

BORDE ESTRUCTURA BORDE AUTOS BORDE ESTRUCTURA
.
]

BORDE MURO BORDE MURO

o---0--0---0

VACIO reaTONn PEATON VACIO
VEHICULAR

llustracion 22 “Borde en el Espacio Privado”
Elaborado: Bayas-Sizalema

Aproximadamente el 90% de las edificaciones son viviendas del barrio la tola son
viviendas y relaciona sus problematicas con la monofuncionalidad y la rentabilidad y
plusvalia del barrio:

Monofuncionalidad (Falta de Cohesién Social): La falta de diversidad de usos, la
mayoria de las edificaciones son viviendas y no hay una variedad de funciones como
comercios, espacios publicos, oficinas u otros servicios, puede haber una falta de
interaccion y cohesion social en el area el cual limita las oportunidades de interaccion

social entre personas.

Poca Rentabilidad en el Barrio: La falta de diversidad de funciones y servicios en
un area predominantemente residencial puede conducir a una disminucién en la
rentabilidad del barrio. La ausencia de actividades comerciales y servicios puede
limitar las oportunidades econémicas para los residentes locales. Ademas, si no hay
atracciones o actividades que atraigan a personas de fuera del barrio, los negocios
locales pueden tener dificultades para prosperar, lo que a su vez afecta la economia

local.
USO RESIDENCIAL UsO MIXTO UsO COMERCIAL

E
80% \

llustracion 23 “Porcentaje Usos”
Elaborado: Bayas-Sizalema
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Mapa 30 “Mapa de usos “
Elaborado: Bayas-Sizalema

El uso general de las viviendas afecta al dinamismo de la zona, debido que, al
mantener un Unico uso en el total de las construcciones, no existe la diversidad de
funciones y usos que plantea el concepto de ciudad compacta, esta problemética

provoca que las personas tengan que evacuar de su zona Y nNo se mantiene a esta

RESIDENCIA
RESIDENCIA

ARRERA FISICA

ESPACIO PUBLICO

SIN CONEXION ESPACIO
PUBLICO-PRIVADO

In

llustracion 24 “Barrera Fisica sin conexion espacia
Elaborado: Bayas-Sizalema
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gran cantidad de usuarios en el sector, por lo tanto, sus componentes urbanos no

permiten satisfacer las necesidades de los usuarios en su propio barrio.

Las escalinatas, se convierten es espacios de movilidad inaccesibles a cualquier tipo
de persona, la infraestructura decadente, no genera que estos espacios se vuelvan
apetecibles para los usuarios porque provoca sensaciones de inseguridad, peligro,
etc. Por lo que son espacios publicos residuales y de muy poco uso. La falta de ojos
en el espacio publico, es una de las principales probleméticas que contiene la zona

de estudio porque las dinAmicas sociales son inexistentes.

< El espacio publico de la escalinata, se
\, encuentra afectado debido a la forma
( > \ de ocupacion de las viviendas que
ninguna se abre hacia este espacio.

N i ' — ——X A FALTA DE POROSIDADES EN
i FAHADAS

‘ = = " | Las casas se cierran completamente
N ! = & ~ e =1 | .‘ . hacia las escalinatas debido a esto
- & e AN e\ = | g b sus unicas porosidades son en plantas
u = 5 66‘.\&*‘2 ”‘G . ‘, - 2 __  altasy pequeiias aberturas que son
[ \ e = los vanos de los baiios

| -
1\ 1 =
—— & g - ,ﬂ ——= NODO BARRIAL INACTIVO

1N N 4 Il 1 Z "v Al ser un espacio puablico en deficit de
g\ N— - | estructura, seguridad, etc. Es un nodo
5 o barrial que se enuentra en desuso, y no
v NV permite la conexiones barriales. Su
accesibilidad es compleja,

m|ES \

: llustracién 25 “Andlisis Eje
* Escalinata”
Elaborado: Bayas-Sizalema

VIVIENDA

La zona de estudio contiene aproximadamente que el 88% de las viviendas cumplen
con el porcentaje de ocupacién establecido por las normativas actuales, pero existe
una realidad compleja y heterogénea en cuanto a la utilizacion del espacio. A primera
vista, este dato podria sugerir que la mayoria de las construcciones se ajustan a las
regulaciones urbanas. Sin embargo, se revela que, dentro de este porcentaje, hay
edificaciones que no aprovechan completamente el espacio permitido, resultando en
subocupacion de los predios. Esta subocupacion se presenta cuando las
construcciones no utilizan toda la normativa disponible, lo que significa que hay areas
del terreno que podrian ser aprovechadas para construir viviendas adicionales o para

otros fines, pero permanecen sin desarrollar.
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Mapa 31 “Mapa Porcentaje de Cos”
Elaborado: Bayas-Sizalema

Por otro lado, el restante 12% de las construcciones en La Tola Baja excede el
porcentaje de ocupacién establecido y se caracteriza por tener un mayor nimero de
pisos. Estas edificaciones que sobrepasan los limites normativos contribuyen a una
heterogeneidad en el paisaje urbano del barrio. Esta diversidad en la altura y
ocupacion del suelo crea una mezcla arquitectonica que puede afectar la coherencia
visual del entorno, generando una sensacion de desigualdad y variabilidad en la

densidad poblacional.
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Mapa 32 “Mapa Cumplimiento con la Normativa”
Elaborado: Bayas-Sizalema

La disparidad en el cumplimiento de las normativas urbanas resalta la necesidad de
una gestion urbana mas equitativa y un mejor control del desarrollo urbano. La
implementacion de politicas que promuevan un uso adecuado y eficiente del espacio,
junto con un monitoreo constante de las nuevas construcciones, son fundamentales
para lograr una armonizacion en el paisaje urbano y para garantizar que el

crecimiento del barrio sea sostenible y beneficioso para todos sus habitantes. Desde

» ONLINE.UDLA.EDU.EC



ks

o
la perspectiva actual, la vivienda no cumple con caracteristicas especificas de confort
de acuerdo a que las condiciones publicas y privadas se limitan en varios aspectos

tangibles e intangibles que no permite el desarrollo urbano éptimo para mantener a
los usuarios de este barrio historico.

Se requiere un enfoque mas equitativo que asegure que todas las edificaciones se

ajusten a las normativas establecidas, evitando tanto la subocupaciéon como el

exceso en la ocupacion del suelo

y
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Ilustracion 26 “Situacion Actual Vivienda”
Elaborado: Bayas-Sizalema

CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS FISICA — ECONOMICA

En La Tola Baja, las viviendas tienen un tamafio que oscila entre 75 y 150 metros

cuadrados y generalmente cuentan con 3 0 4 habitaciones. Estas dimensiones son
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comunes en las construcciones del area y proporcionan suficiente espacio para las
familias que las habitan. Sin embargo, a pesar de tener varias habitaciones, debido
a la cantidad de personas que suelen habitar en cada vivienda, en algunos casos se

enfrenta a problemas de hacinamiento.

VIVIENDA DE 90 - 120 m2
HABITANTES: 5 a 8 PERSONAS

ESPACIO COMUNAL

NO CUMPLEN NORMATIVA
SIN ESPACIOS PARA AUTOS

LOCALES / DORMITORIOS ARRIENDO
HACINAMIENTO: 5 a 10 PERSONAS

PROGRAMA ARQUITECTONICO
HABITACIONES

COCINA
SALA Y COMEDOR

BANO SOCIAL

Ilustracion 27 “Anélisis Vivienda”
Elaborado: Bayas-Sizalema

En varios predios, se han observado situaciones de hacinamiento debido a la
afluencia de personas de diferentes paises que buscan establecerse en La Tola Baja.
Este fenbmeno puede deberse a diversas razones, como la busqueda de empleo,
oportunidades educativas o condiciones de vida mas adecuadas. Sin embargo, la
alta demanda de viviendas asequibles ha llevado a la ocupacion de espacios
reducidos por parte de varias personas, lo que ha resultado en condiciones de vida

congestionadas y poco confortables en algunos casos.
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VIVIENDA DE 75-90 m2
HABITANTES: 3 a 5 PERSONAS

ESPACIO COMUNAL
NO CUMPLEN NORMATIVA

VIVIENDA DE 75-90 m2
HACINAMIENTO: 5 a 10 PERSONAS

PROGRAMA ARQUITECTONICO
HABITACIONES

COCINA

SALA Y COMEDOR
BANO SOCIAL

llustracion 28 “Andlisis de Vivienda”
Elaborado: Bayas-Sizalema

En cuanto a los costos de arriendo, estos varian significativamente en La Tola Baja,
oscilando entre 200 a 450 délares. Estos precios relativamente accesibles hacen que
este sector sea atractivo para personas con ingresos moderados, lo que contribuye

a la diversidad socioeconémica del barrio.

Barrio ?:z? :aie. Precio Sporm2 | § por hab.
1 La Tola - Centro de Quito 85 3| 545000 |5 529 S 150,00
2 |La Alameda-Centro de Quito 40 2525000 |5 625 |5 12500
3 |LaAlameda-Centro de Quito B7 2| 547000 | 701 | % 23500
4 |Santa Prisca- Centro de Quito 40 2| 530000 | % 750 |%$ 15000
5 |SanMarcos - Centro Histérico 85 1] 539000 (% 453 (% 39000
6  |San Blas-Centro de Quito 35 (520000 |5 571 |5 20000
7 |LaTola- Centro de Quito 140 4545000 (5 321 |$M2s0
B |Gonzales Suarez - Centro de Quito 3s 2| % 26000 | BB4 |$13000
5 587 |519179

Figura 1 “Costos de Unidad de Renta”
Fuente: Plusvali.com
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Las viviendas se distinguen por ser principalmente de hormigon, un material de
construccion duradero y resistente. Sin embargo, esta caracteristica también
conlleva ciertas probleméticas en el contexto del barrio. La predominancia de

estructuras de hormigon significa que hay una falta significativa de espacios verdes

en comparacion con la cantidad necesaria para los habitantes del area.

La ausencia de suficientes areas verdes en La Tola Baja tiene un impacto negativo
en la calidad de vida de sus residentes. En primer lugar, esta carencia limita las
oportunidades para actividades al aire libre, juegos y recreacion, especialmente para
los nifios. Estos espacios son cruciales para el desarrollo fisico y social de los nifios,

ademas de fomentar un sentido de comunidad entre los habitantes del barrio.

Ademas, la escasez de areas verdes puede contribuir a problemas de salud, ya que
las zonas urbanas requieren de pulmones verdes para purificar el aire y proporcionar
un ambiente mas saludable. La vegetacion desempefia un papel crucial en la
reduccion de la contaminacion del aire y en la mitigacion del efecto de isla de calor

urbana, fendbmeno comun en areas altamente urbanizadas con poca vegetacion.

La falta de espacios verdes también puede afectar negativamente el bienestar
emocional de los residentes. Los espacios naturales tienen un efecto calmante y
terapéutico en las personas, lo cual es especialmente relevante en un entorno urbano
donde el estrés y la congestion son habituales. La ausencia de estos espacios
tranquilos y naturales puede generar un ambiente menos apacible y menos propicio

para el bienestar mental de quienes viven en La Tola Baja.

Desde el punto de vista econémico, La Tola Baja se ha convertido en un sector clave
para los habitantes de Quito debido a su ubicacion cercana al hipercentro de la
ciudad. La proximidad a las areas comerciales y de servicios esenciales hace que la
vivienda en esta zona sea altamente demandada. A pesar de los problemas, resalta
la importancia del espacio habitable y su impacto en la calidad de vida de los

residentes.
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ESPACIO CONTENEDOR

VIVIENDA DE ACTIVIDADES

Las Viviendas en la Tola Baja
carece de espacios que brinden
conexién con la naturaleza y
permita el ocio ~ dinamismo - etc.

FALTA DE ESPACIOS VERDES

Existe inexistencia de Espacios Verdes
dentro y fuera de las propiedas

por lo que altera de diferentes formas
a las personas

SEGREGACION FISICA

Y POR EL TIPO DE USUARIO

DINAMICAS SE CONTIENE '
EN UN SOLO ESPACIO

Ilustracion 29 “Anélisis Espacio de Vivienda”
Elaborado: Bayas-Sizalema

MOVILIDAD

La movilidad vehicular es uno de los principales medios utilizados por las personas
para la accesibilidad del barrio, sin embargo, por su topografia y sus diferentes
conexiones, esta zona es apta para que el peaton sea el principal factor de disefio,
tanto, las veredas y escalinatas que son el medio de movilidad peatonal no tienen
caracteristicas urbanas adecuadas para que el usuario viva confortablemente el
espacio. Es muy importante comprender que los puntos de mayor aglomeracion de
personas, son las intersecciones vehiculares que convergen con un espacio
comercial barrial, los cuales generan un eje conector que no es utilizado por la

poblacién, debido a las problematicas antes mencionadas.

RORDE ESTRUCTLRA BORDE AUTOS e PURIER DINAMICAS INTEGRADORAS

BORDE MURD BORDE MALLA

0o 6 3] 4] o >
VACID _PEATEN PEATN__ VACIO
gl VEHICULAR e PATID o vewcuse  PATIO
S 2 = = = = =
5 Z E = = =
S = = = z
llustracion 30 “Auto Prioridad de Disefio” llustracion 31 “Peatdn Prioridad de Disefio”
Elaborado: Bayas-Sizalema Elaborado: Bayas-Sizalema

» ONLINE.UDLA.EDU.EC



ks

o
ANALISIS FODA

Se proporciona una base para la toma de decisiones estratégicas, permitiendo
capitalizar las fortalezas, abordar las debilidades, aprovechar las oportunidades y

gestionar las amenazas de manera efectiva.

NRO FORTALEZAS RELEVANTES
F1 Experienciay Experiencia previa en proyectos similares.
Expertise Conocimiento técnico en desarrollo urbano vy
construccion de viviendas de interés social.
F2 Colaboracion Colaboracién con entidades gubernamentales y

Interinstitucional | organizaciones sin fines de lucro.

Apoyo de la comunidad local y grupos de interés.

F3 Recursos Acceso a fondos gubernamentales y subvenciones
Financieros para proyectos de vivienda de interés social.
Posibilidad de asociacion con instituciones financieras
para obtener préstamos a tasas preferenciales.

F4 Compromiso Compromiso con el desarrollo sostenible y el bienestar
Social social.
Enfoque en la participacion comunitaria y la inclusién
social.
NRO OPORTUNIDADES RELEVANTES
o1 Incentivos Programas gubernamentales que ofrecen incentivos
Gubernamentales | fiscales y financieros para proyectos de vivienda
social.

Politicas gubernamentales que favorecen el desarrollo
urbano sostenible

02 Demanda de Alta demanda de viviendas asequibles en la region.
Vivienda Social Posibilidad de generar impacto social positivo al
abordar la falta de vivienda.

03 Desarrollo de Proyectos de desarrollo de infraestructura en la region
Infraestructura gue pueden mejorar la accesibilidad y la calidad de
vida.

Oportunidades para integrar el proyecto en planes de
desarrollo urbano méas amplios.

04 Tecnologiay Implementacibn  de  tecnologias  constructivas
Disefio eficientes y sostenibles.
Innovadores Disefio innovador para maximizar el uso del espacio y

la eficiencia energética.

NRO DEBILIDADES RELEVANTES
D1 Limitacion de Limitaciones financieras para la adquisicion de
Recursos terrenos y desarrollo de infraestructura.

Restricciones presupuestarias que pueden afectar la
calidad y la escala del proyecto.

D2 Procesos Procesos administrativos y permisos que pueden
Burocraticos retrasar el inicio y la finalizacién del proyecto.
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Complejidad burocratica que podria afectar la
eficiencia operativa.

D3 Resistencia Posible resistencia por parte de la comunidad local al
Comunitaria cambio en la estructura urbana.
Desafios en la gestion de expectativas y comunicacion
efectiva con la comunidad.
NRO AMENAZAS RELEVANTES
Al Ciclos Sensibilidad a las fluctuaciones econémicas que
Econdmicos podrian afectar la inversion y la demanda de vivienda.
A2 | Cambios Politicos | Cambios en las politicas gubernamentales o en la
y Legales legislacion que podrian afectar los incentivos y
regulaciones para proyectos de vivienda social.
A3 Competenciade | Competencia con desarrolladores privados que
Desarrolladores podrian tener mas recursos y agilidad en la ejecucién
Privados de proyectos similares.
A4 Desastres Vulnerabilidad a desastres naturales que podrian
Naturales afectar la infraestructura y la seguridad de las

viviendas.
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8. MODELO URBANO RESULTANTE

MODELO DE OCUPACION DE SUELO

MODELO DE CIUDAD

El modelo de propuesta de ciudad planteado en el poligono intervenido se relaciona
directamente con el Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) y el Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial (PDOT). Esta propuesta tiene como objetivo principal
crear una ciudad sostenible y participativa, donde el desarrollo econémico, urbano,
social y ambiental esté regulado de manera conjunta. Todas las acciones
contempladas en este plan estan disefiadas para beneficiar y satisfacer las

necesidades de todos los residentes del territorio.

La idea de establecer un poligono compacto se basa en un modelo que permite
fomentar la dinamica social. A través de la compacidad, eficiencia y la integracion
social, espacial y ambiental, se busca estimular la inclusion social en espacios
sostenibles. Este enfoque promueve la creacién de un entorno urbano donde las
personas puedan vivir, trabajar y disfrutar de su tiempo libre de manera equitativa y
accesible para todos. La propuesta no solo se adhiere a las normativas urbanas
existentes, sino que también se esfuerza por establecer un ambiente que fomente la

cohesidn social y el bienestar de la comunidad en su conjunto.

CIUDAD COMPACTA
CONTENEDOR DE ACTIVIDADES

gnsEENy
“‘: Ta,
.
aulwmy
o® e,

LJ

llustracion 32 “Tipo de Ciudad”
Elaborado: Bayas-Sizalema
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INSTRUMENTOS DE GESTION

Instrumento Para Intervenir La Morfologia Urbana Y La Estructura Predial
e DISTRIBUCION EQUITATIVA DE LAS CARGAS Y LOS BENEFICIOS

“Art.48 Instrumento para la distribuciéon equitativa de las cargas y los
beneficios. Es aquel que promueve el reparto equitativo de los beneficios derivados
del planeamiento urbanistico y la gestién del suelo entre los actores publicos y
privados involucrados en funcion de las cargas asumidas. Dicho instrumento es la
unidad de actuacioén urbanistica.” (Vivienda M. d., 2018)

Fuente: Ley organica de ordenamiento territorial, uso y gestion de suelo / conceptos

basicos

Su principal objetivo es asegurar que los se compartan de manera justa entre las
entidades y personas involucradas, ya sean publicas o privadas, teniendo en cuenta

las responsabilidades que cada una asume durante el desarrollo urbano.

Este instrumento es fundamental para garantizar que las cargas y responsabilidades
relacionadas con el desarrollo de un area especifica sean distribuidas de manera

equitativa entre los diversos participantes

I CARGAS

OCUPACION Il BENEFICIO
UELO

B MIXTICIDAD DE
P -~ uso
’ ¥ ¥
’ o“ € .
V!

€ B
e /»’
APROVECHAMIENTO EN EDIFICACIONES
Y EL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

DESCONEXION ESPACIO PUBLICO Y PRIVADO

CAMBIO EN LA MORFOLOGIA DEBIDO
A DIFERENTES PROBLEMATICAS ¥
NECESIDADES DEL USUARIO

llustracion 33 “Cargas y Beneficio”
Elaborado: Bayas-Sizalema

El instrumento de cargas y beneficios, a través de la modificacion del uso del suelo
y un mejor aprovechamiento urbanistico, incluyendo la mixticidad de usos, tiene el

potencial de transformar significativamente el barrio de La Tola Baja.
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e CAMBIO DE USO DE SUELO

La modificacion del uso del suelo implica revisar y ajustar las regulaciones existentes
para permitir una variedad de actividades, como residencial, comercial y recreativa,
en una misma area. Esto fomenta la mixticidad de usos, que se refiere a la
coexistencia de diferentes funciones en un mismo espacio, como Vviviendas,
comercios y areas verdes. Al implementar esta estrategia en La Tola Baja, se puede
crear un entorno mas dinamico y multifuncional, lo que a su vez fomenta la actividad

econdmica y social en el area.

NUEVO UsO

USO ACTUAL

llustracion 34 “Cambio de Uso”
Elaborado: Bayas-Sizalema

Un mejor aprovechamiento urbanistico implica utilizar el espacio disponible de
manera mas eficiente y creativa. Esto podria significar la construccion de
edificaciones méas altas y densas, la revitalizacibn de espacios publicos, la
introduccién de areas verdes y la mejora de la infraestructura. Al maximizar el uso
del suelo de esta manera, se puede crear mas espacio para viviendas, comercios y

servicios, lo que contribuye a una mayor densidad y vitalidad en el barrio.
e REAJUSTE DE TERRENOS

La morfologia urbana actual en Tola Baja ha generado ciertas limitaciones en el
aprovechamiento eficiente del espacio disponible. Por ello, se ha propuesto la
implementacion de un plan parcial que buscara reajustar los terrenos existentes con

el fin de optimizar y mejorar el uso del espacio.
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Este reajuste de terrenos se plantea como una medida necesaria para adecuar la
distribucion de la tierra de manera mas eficiente, considerando las necesidades y
demandas de la zona. La idea principal es maximizar el aprovechamiento del area

disponible, buscando una disposicién mas funcional y equitativa de los terrenos

Al realizar este reajuste, se espera lograr una mayor armonia en la distribucion de

espacios urbanos, permitiendo una mejor organizacion de zonas residenciales

comerciales, recreativas o0 de servicios. Esto podria facilitar el acceso a
infraestructuras clave, fomentar la interconexion entre areas y, en ultima instancia

mejorar la calidad de vida de los habitantes.
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Ilustracion 35 “Unificacion de Lotes
Elaborado: Bayas-Sizalema
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PLAN PARCIAL

La zona para trabajar es un eje que conecta fisica y visualmente el barrio la Tola con
los diferentes espacios de transicion de la Ciudad, este espacio tiene un eje
importante entre el punto de convergencia de la poblacién, vehiculos y acceso al
barrio. Con el uno de la Cancha de la Tola que histéricamente contiene muchas
cualidades identitarias, que, al unir este eje, nos permitird generar espacios

adecuados y confortables para la poblacion.

CONEXION CON LA COMPLEMENTAR AREAS NODO CULTURAL ACTIVO NUCLEO CENTRAL DEL CONECTOR DEL BARRIO
CIUDAD VERDES PROYECTO
Estrategia de conexién del Red Verde que articula los grandes $e plante que el barrio tenga un El nicleo central son las escalinatas Las red verde Articulara la conexion del
Parque ltchimbia - Quebrada Nodos Urbanoes, el cual vincula el dinamismo en plantas bajas para que tendras diferentes metodos de barrio mediante estrategias de disefio
del M - Parques i espacios ivos con generar espacios culturales activos accesibilidad universal . basadas en el peatdn.
A un sistema de Red verde que se actividades dentro de los diferentes durante el dia.
articule con la Ciudad. Espacios generados.
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Mapa 33 “Propuesta Plan Parcial”

0 iy,
Elaborado: Bayas-Sizalema : PLAN PARCIAL “LA TOLA BAJA”
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El planteamiento de un eje articulador, con diferentes sistemas de movilidad que nos
permita generar diferentes espacios intermediados de conexién de la ciudad, a traves
de la ruptura de bordes. La creacion de vivienda y recuperacion de la misma tiene

como objetivo recuperar las dinAmicas y relaciones sociales en disefios sostenibles.

Este plan parcial busca crear un entorno urbano integrado que promueva la
sostenibilidad ambiental, social y econdémica, priorizando la calidad de vida de sus
habitantes y generando un barrio que sea un modelo de desarrollo urbano sostenible

en Tola Baja, Quito.

ESTRATEGIAS

e CONEXION BARRIAL Y DE CIUDAD

El plan parcial propone una estrategia de conexion a nivel barrial y de ciudad. Busca
enlazar las redes existentes con el poligono estudiado, facilitando la integracion entre
diferentes espacios como senderos peatonales y areas recreativas. A nivel urbano
mas amplio, se proyecta conectar el poligono con redes de transporte publico,

promoviendo entornos coémodos para fomentar la movilidad sostenible en la ciudad.

EJE CONEXION BARRIAL CON
CALLES PRINCIPALES

LATOLA ALTA

-

NORTE - VALLE

DIVERSIDAD DE UsSO$

SUR - CENTRO - VALLE "

llustracion 36 “Conexion Ciudad- Barrio”
Elaborado: Bayas-Sizalema
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e ACCESIBILIDAD

Plantear alternativas de transporte que eliminen barreras fisicas y facilite el
movimiento de las personas dentro del barrio. Implementar gradas eléctricas y
ascensores es una estrategia que no solo busca eliminar limites fisicos que podrian

dificultar el acceso a ciertas areas del barrio.

La incorporacién de estas estrategias de transporte alternativo promueve un entorno
mas integrado y equitativo, donde todos los residentes y visitantes pueden disfrutar

y acceder a todas las partes del barrio sin limitaciones significativas.

CONEXION D SEN
ESPACIO PUBLICO

: TRANSPORTE ALTERNATIVO MEDIANTE
ASCENSORES QUE CONECTAN EL BARRIO
DE MANERA OPTIMA

AREAS VERDES SOSTENIBLES QUE
CONEECTAN LOS ESPACIOS RESIDUAL

CONEXION
ESPACIO PUBLICO

Ilustracion 37 “Accesibilidad al Barrio”
Elaborado: Bayas-Sizalema

e ROPTURA DE BORDES

El plan se centra en eliminar las barreras fisicas y sociales que separan los espacios
urbanos al unir de manera integrada los espacios publicos y privados. La idea de
"coser" los bordes implica crear transiciones suaves con zonas verdes y pasajes
peatonales, facilitando el movimiento natural entre areas separadas. Esta conexion
entre lo publico y privado busca generar una sensacion de fluidez en la estructura
Urbana, fortaleciendo los vinculos sociales y culturales entre los residentes para

crear un sentido de comunidad mas soélido y enriquecedor.
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COSTURA URBANA MEDIANTE LA
FRAGMENTACION DEL BORDE

llustracion 38 “Ruptura de Elementos Fisicos”
Elaborado: Bayas-Sizalema

e ESPACIOS VERDES Y PARQUES

El plan propone la creacion de areas verdes interconectadas en todo el entorno
urbano, no limitandose al poligono estudiado. Busca una red de espacios verdes
accesibles, conectados por senderos peatonales y ciclovias para facilitar el acceso
y la movilidad entre ellos. Ademas, se enfoca en un disefio inclusivo para que
personas de todas las edades y capacidades puedan disfrutar de estos espacios.
Este enfoque de disefio también busca integrar estas areas verdes en la estructura
urbana existente de manera armoniosa y sostenible. Asimismo, se planean espacios
de permanencia y transicion con areas verdes que promuevan la cultura, relaciones
sociales y actividades recreativas, incluyendo areas deportivas para complementar

el sistema urbano.

AREA CONEXIGN
GRADAS MULTIFUNCIONALES

AREA PERMANENCIA
PLAZA LECTURA /7

/

J ;
. p f :

AREA TRANSICION
ESPACID RECORRIDD

llustracién 39 “Areas Verdes”
Elaborado: Bayas-Sizalema
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e ZONIFICACION EFICIENTE

El objetivo principal realizar un cambio significativo en la zonificacion de la zona,

especialmente enfocado en la planta baja de las viviendas. Esta estrategia implica

proponer y fomentar el uso multifuncional de estos espacios residenciales,

permitiendo la instalacion de comercios y actividades econdémicas en esa area.

)
a T TERRAZAS VERDES ¥ ACCESIBLES

PLANTAS ALTAS
USO PRINCIPAL VIVIENDA

PLANTA BAJA

- 28ARRIALE
LN AT

llustracion 40 “Eje Activo”
Elaborado: Bayas-Sizalema

e TRANSPORTE SOSTENIBLE:

La propuesta apunta a mejorar la red de transporte publico para hacerla mas
eficiente y facilmente accesible. Se busca ofrecer servicios que sean mas efectivos,
frecuentes y convenientes para los usuarios, conectandolos a los puntos de
conexién mediante opciones de transporte alternativas. La intencion es promover
el uso del transporte publico como una alternativa al uso del automovil privado. Esto
no solo aliviaria la congestion vial, sino que también contribuiria a reducir las
emisiones de gases contaminantes y mejorar la calidad del aire en el entorno

urbano.
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Ilustracion 41 “Transporte Alternativo”
TRANSPORTE CONECTADO CON LOS

DIFERENTES MEDIOS DE TRANSPORTE L Elaborado: Bayas-Sizalema
PLANTEADOS

e DISENO ORIENTADO AL PEATON

Se establece un disefio urbano que gira en torno a dos ejes principales: uno
destinado al transporte publico y otro enfocado en la priorizacion del peaton. El eje
relacionado con el transporte publico esta disefiado para ser sostenible y accesible
desde distintos puntos del barrio, conectando areas residenciales, comerciales y
recreativas con paradas o estaciones de transporte publico. Mientras tanto, el eje
destinado al peatdn prioriza su movilidad y seguridad, ofreciendo aceras amplias,
zonas de descanso, areas verdes y pasos peatonales seguros. Ademas, incluye
espacios publicos como plazas o parques para promover encuentros y actividades

recreativas en la comunidad.
DINAMICAS INTEGRADDRAS

(—
\/

PATID - vewous  PATID

Ilustracion 42 “Disefio Peaton”
Elaborado: Bayas-Sizalema

CONSTRUIDD
PERMEABLE
PERMEBLE
CONSTRUIDD
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e EFICIENCIA ENERGETICA Y RECICLAJE

Se incorporan elementos fundamentales de eficiencia energética y reciclaje como
parte esencial del desarrollo urbano sostenible. Estos elementos buscan disminuir el

consumo de energia y promover practicas responsables en la gestion de residuos.

Se estableceran normativas para construcciones que empleen materiales y disefios
gue optimicen el uso de energia, como aislamientos térmicos y sistemas de
iluminacién eficientes, ademas de integrar fuentes de energia renovable como
paneles solares o sistemas edlicos. Asimismo, se planea implementar areas verdes
estratégicamente distribuidas para reducir la huella de carbono, mejorar la calidad
del aire y fomentar la biodiversidad urbana. También se promoveran programas de
gestion de residuos que incluyan la separacion y el reciclaje, junto con programas

educativos para concienciar a los residentes sobre la importancia del cuidado

@,

ENERGIA SOLAR i
PARA ABASTECER A LA EDIFICACION
¥ AL ESPACIO PUBLICO

ambiental.

‘ MADERA
USO DE MATERIALES DE LA ZONA

QUE BRINDEN LA SINCERIDAD DEL
MATERIAL

€=
- -~
LT = 3 B
- N L
) 8 : > 3
’

S
-
~
.S
~

AREAS VERDES EN CONSERVACION
PARA EL USO DEL BARRIO

i “ . ” " RECOLECCION AGUA LLUVIAS
llustracion 43 “Energia Renovable V REPARTO PARA LA EDIFICACION

Elaborado: Bayas-Sizalema ¥ ESPACIO PUBLICO

e PARTICIPACION COMUNITARIA

Esta estrategia busca involucrar activamente a los residentes, usuarios y partes
interesadas del barrio en el proceso de planificacion y desarrollo urbano. La

participacion es el eje fundamental para asegurar que las decisiones tomadas
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reflejen las necesidades, preocupaciones y aspiraciones de quienes viven y utilizan

el espacio, esta participacion se fomentara mediante:

e Foros y reuniones publicas

e Encuestas y consultas

e Talleres participativos

e Plataformas en linea y redes sociales

e Comités o grupos de trabajo

ESCALA DE INTERVENCION

El andlisis del poligono de intervencion revela condiciones urbanas complejas que
obstaculizan el desarrollo en la zona. La presencia de numerosos terrenos que no
cumplen con los requisitos minimos de tamafio para lotes genera hacinamiento,
producto de una falta de control en los procesos de construccion dentro de la zona.
Las vias deterioradas y discontinuas, destinadas principalmente al trafico vehicular,
contribuyen a este sistema urbano en declive. A pesar de estas dificultades, La Tola
Baja posee un eje crucial que enlaza las principales avenidas de la ciudad con todo
el barrio. Mejorar la infraestructura de la calle Crespo Corral y sus escalinatas se
convierte en un punto neuralgico de conexién. Esto tiene un impacto directo en las
propiedades circundantes, generando un aprovechamiento urbano inmediato y, de

manera indirecta, beneficiando al entorno mas amplio segun lo planteado en el plan

parcial.
OBARRIO LA TOLA
AZ=N, AV. VELAJICO
@. PLAYON DE LA IBARRA
MARIN
Leyenda
ESCALA DE
INTERVENCION
PREDIOS A
02550 100 150 200 ; INTERVENIR
—— — Y
Mapa 34 “Predios de Intervencion” Q“mm [ ] zonADE ESTUDIO
Elaborado: Bayas-Sizalema
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ELEMENTOS DEL AREA A INTEVENIR

ks

P

ELEMENTOS DEL AREA DE INTERVENCION

TRAMO LONGITUD (m)
ZONA
95.00
CALLE CRESPO CORRAL VEHICULAR
ATon 101.28
PEATONAL :
TRAMO ANCHO (m)
CALZADA 500
ACERA e
ESCALINATA 2,000

Inicia en la Calle Velasco Ibarra

Termina en la Calle Dolores Veintimilla

de Galindo
ZONA
VEHICULAR 90.00
PASAIJE
ZONA 80.00
PEATONAL
TRAMO ANCHO (m)
CALZADA 5.00
ACERA -

Inicia en la Escalinata Calle
Crespo Corral

Termina en Cuchara

MANZANAS A INTERVENIR 8
CANTIDAD DE NUMERO DE
PREDIOS HA INTERVENIR LOTES VIVIENDAS
DIRECTA 152 400
INDIRECTA 88 250

La propuesta plantea la reestructuracion de las manzanas urbanas mediante la

creacion de nuevos edificios destinados a la habilitacidon de unidades de vivienda en

condiciones 6ptimas. Estos edificios se concebirian para albergar viviendas de

interés social, enlazadas estratégicamente con areas verdes de recreacion. El

objetivo es generar un eje verde que no solo sea pasivo, sino activo y participativo

para la comunidad. Este enfoque busca promover un entorno habitacional sostenible

gue integre la calidad de vida, la accesibilidad a espacios naturales y la interaccion

comunitaria en el disefio urbano.
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PROYECTO DE VIVIENDA SOCIAL
REACTIVACION DE ESPACIO PUBLICO
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MOVILIDAD CONEXION

VIVIENDA - ESPACIO PUBLICO

Ilustracion 44 “Propuesta de UAU”
Elaborado: Bayas - Sizalema

Se considera fundamental la rehabilitacion del espacio urbano mediante la
implementacion de métodos de accesibilidad universal. Esta medida es
indispensable para garantizar que el area cuente con caracteristicas urbanas
optimas que fomenten su desarrollo inclusivo y sostenible. La integracion de
principios de accesibilidad universal no solo mejora la movilidad y el acceso para
todos los habitantes, sino que también promueve la igualdad de oportunidades y

contribuye a la creacion de un entorno urbano integrador y equitativo

La propuesta es generar (PIT) que permita cambiar las regulaciones actuales para
gue las areas de uso en la planta baja de edificios tengan una funcién maltiple, como
locales comerciales, espacios comunitarios 0 servicios que satisfagan las
necesidades cotidianas de los residentes. Esto estaria destinado a promover la
creacion de barrios mas compactos, donde las personas puedan encontrar todo lo
gue necesitan dentro de su entorno inmediato, fomentando asi la vida comunitaria y

reduciendo la necesidad de salir del &rea para acceder a servicios esenciales.

Mantener el caracter residencial del barrio en los niveles superiores de los edificios,
asegurando que las viviendas sigan siendo el enfoque principal y que se mantenga
un entorno seguro para los residentes. Al promover esta distribucién, se busca crear
una sensacion de seguridad y pertenencia en la comunidad, asi como una mayor

comodidad al tener todo al alcance dentro del mismo vecindario.
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REHADILITACION DE
ESCALINATAS

BLOQUES DE
VIVIENDA
CAMDIO DE
ZONIFICACION

SIMBOLOGIA

2 A 9 ESPACIOS DE
ummN § REHABILITACION 3 UNIFICACION DE B : BLOQUES DE o o TCALLES [
ESCALINATA LOTES VIVIENDA PEATONALES DESCANSO
WM 2 CREACION DE 4 AREAS VERDES UTILES . o ©POTENCIACION 8 CAMBIO DE i UNIDAD DE ACTUACION
BOULEVARD CALLE PRINCIPAL USO DE SUELO " URBANISTICA

Mapa 35 “Propuesta de UAU”
Elaborado: Bayas - Sizalema

MODELO DE GESTION DEL SUELO

La intervencion urbana de las Unidades de intervenciéon Urbaniticas en el poligono
"La Tola" se fundamenta en el plan parcial planteado. Esto se lleva a cabo mediante
la utilizacion eficiente de las areas designadas para la accion urbanistica y el

otorgamiento de derechos sobre el suelo del DMQ.
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UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA

Las unidades de Actuacion Urbanisiticas planteadas responde a la unificacion de
lotes y unidades de viviendas con parametros planteados para la generacion de
espacio publico eficiente En este contexto, la reestructuracion de la vivienda implica
una redistribucion de estas areas el cual busca generar mayores unidades de
vivienda. Esto puede implicar la densificacion de ciertas zonas, la optimizacion del
uso del suelo y la creacién de infraestructuras que permitan alojar a mas residentes
en esa area especifica. La generacion de un eje activo y dinamico urbano se
convierte en el concepto de ciudad compacta en un espacio central que se convierta
en un punto de referencia y actividad para los habitantes. Esto mediante boulevares
,Zonas comercial, un parque, entre otros, disefiados para fomentar la interaccion
social, el comercio, la recreacion o la cultura. Esta area dinadmica suele ser el corazon
de la comunidad, atrayendo tanto a residentes como a visitantes, y promoviendo un

entorno vibrante y atractivo.

Propuesta de Unidad de Actuacion Urbanistica

EJE PRINCIPAL CALLE AREAS VERDES UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA

UNIFICACION DE CRESPO CORRAL CASA CON MAYOR A

LOTES PLUSVALIA
ESPACIOS DE =

- CONEXION
BOULEVARD BOULEVARD z A I | l | ‘ [
. h C I | |
RESIDENCIAL s . 0 RESIDENCIAL ? BLOQUES DE VIVIENDA

RESIDENCIAL

AREAS VERDES

P Il 1L I 1
™ |

AL |

MULTIPLE

llustracion 45 “Modelo UAU”
Elaborado: Bayas - Sizalema

Propuesta de Unidad de Actuacion Urbanistica

CAMBIO DE U$SO DE SUELO AREAS VERDES UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA
EN PREDIO QUE INTERVIENEN é
BOULEVARD EN LA UAU ESPACIOS DEa il Lol Rl B . o . L Gl
7Y CONEXION
T L L JL JL L L JC I
COR = | N N || O | DE uIENDA
: F T ) C I I JC I ]

||
|

llustracion 46 “Modelo UAU”
Elaborado: Bayas - Sizalema
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AMBITO DE ACTUACION Y SITUACION DE LOS TERRENOS

Los terrenos seleccionados en la Tola Baja son especificamente las manzanas que
constituyen un eje central dentro de la zona. Estas areas enfrentan desafios
significativos como el hacinamiento y la escasez de espacios verdes en relacion con
la cantidad de residentes y las regulaciones urbanisticas actuales Para abordar estos
problemas, se lleva a cabo un analisis detallado de los terrenos con el objetivo de

realizar una reconfiguracion urbana.

Uso de Suelo Zona de Estudio "LA TOLA"

493800 499600 439800 500000

9974800

9974400

Escala 1:5.000

0 100 200 300
Mets

e e
llustracién 47 “Area de Intervencién”
Elaborado: Bayas - Sizalema

La zona de intervencion tiene como objetivo intevenir en sus 8 Unidades de
Actuacion Urbanistica aproximadamente 150 predios e intervenir en 90 predios de

manera indirecta para modofiicar el uso de suelo mediante los PITS, planteados.

7o "y,
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Mapa 36 “Unidades de Actuacion Sl : o

b e ) A
Urbanistica” = 6’ H
Elaborado: Bayas - Sizalema \ Sl 5 UNIDADES DE ACTUACION URBANISITICA
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DESCRIPCION DE LA ORDENACION

El proyecto propone unificar varios terrenos en uno solo, debido a que un estudio
detallado revela que hay predios que son subocupados o sobreocupados, ademas
sus edificaciones algunas se encuentran en condiciones no optimas debido a su falta
de conservacion. A partir de este analisis, se establecen en las unidades de
actuacion Urbanisitca varios (PITs) que determinan las condiciones en las que se
puede edificar o generar mayor aprovechamiento en el espacio. Estas condiciones
estan relacionadas con la capacidad de construccion permitida en términos de altura,

tamafo y uso del suelo.

499I400 495I600 499800 500I000

9974800
1
T
9974800

Leyenda USO DE SUELO
&P el oL e ; Escala 1:5.000

[ MuLTIPLE

I RESIDENCIAL URBANO 2

9974400
1
T
9974400

CONTEXTO

:IURBANO

0 100 200 300
I s \etros

U 1 U U
499400 499600 499800 500000

Mapa 37 “Uso Propuesto”
Elaborado: Bayas - Sizalema

El plan parcial plantea, dentro de su eje lineal, la construccion de edificios con
condiciones para usos multiples, permitiendo hasta cuatro pisos de altura.
Especificamente, se propone que la planta baja tenga una funcionalidad versatil para
albergar diferentes tipos de actividades o servicios. Ademas, se contempla la

posibilidad de reconfigurar o compensar las viviendas en esta area, buscando
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mejorar su calidad o redistribuir su disposicion para optimizar el espacio y la

habitabilidad mediante el pago de COD, del piso superior .

Los ejes secundarios del plan ofrecen la oportunidad de construir edificaciones de

hasta cinco pisos. Esta disposicion permite

recompensar

los beneficios,

particularmente en términos de plusvalia, en comparacion con las construcciones

realizadas en el eje central. Es decir, aquellos que opten por edificar en estos ejes

secundarios tienen la posibilidad de obtener beneficios adicionales, especialmente

relacionados con el aumento al aumento de un piso, en comparacion con las

construcciones realizadas en la zona central del plan.

499300
1

499600
1

499900
1

9974800
1

| Escala 1:5.000

9971400
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I
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o watows

CONTEXTO URBANO

Jiosaaton
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)
9974400

1
499300

T
499600

1
499900

Mapa 38 “Altura de Edificaciones Propuesto”
Elaborado: Bayas - Sizalema
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ORDENACION PORMENORIZADA

La ordenacion pormenorizada puede contribuir al éxito y la sostenibilidad a largo

plazo de proyecto planteado de vivienda de interés social y espacio publico.

e Planificacion detallada de cada aspecto del proyecto

- Estudio de la ubicacion geografica y caracteristicas del

terreno.
Andlisis del - Evaluacion de la demanda de viviendas de interés
Contexto social en la zona.

- Analisis de la normativa local y regulaciones
urbanisticas.

- Evaluacion econdmica y financiera del proyecto.

- Analisis de costos y presupuestos.

- Identificacién de fuentes de financiamiento.

- Desarrollo de un disefio arquitectonico eficiente y
Identificacion de | funcional.

Estudio de
Viabilidad

fuentes de - Inclusién de espacios comunes y areas verdes.
financiamiento - Consideracion de aspectos de sostenibilidad vy
accesibilidad.

- Planificacion de redes de agua, electricidad, y

Infraestructuras .
y saneamiento.

Servicios —
- Disefio de calles y aceras.
- Evaluacion del impacto ambiental
Aspectos - Implementacion de practicas sostenibles y uso
Ambientales eficiente de recursos.

- Consideracion de zonas verdes y espacios abiertos.

- Planificacion de espacios para actividades
comunitarias.

- Integracién de servicios sociales

- Fomento de la diversidad y la inclusion.

Inclusién Social

e Tratamiento Urbanistico Planteado

El tratamiento urbanistico planteado tiene como objetivo gestionar de manera
planificada el uso del suelo urbano, considerando las particularidades y

necesidades especificas de cada tipo de zona.

En el caso del “desarrollo” se aplica a zonas sin procesos previos de
urbanizacién. Estas areas necesitan ser transformadas para integrarse a la
estructura urbana existente. El objetivo principal es dotarlas de las
infraestructuras, servicios y equipamientos publicos necesarios para su

incorporacion a la ciudad.
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e Componentes Urbanisticos y Edificabilidad Propuestos

INFORMACION PREDIAL Y

COMPONENTES

UNIDADES DE ACTUACIO

N URBANISTICA

UAU 1

UAU 2

UAU 3

UAU 4

UAU 5

UAU 6

UAU 7

UAU 8

Administraciéon Zonal:

CENTRO HISTORICO

Parroquia:

Itchimbia

SUELO

Forma de ocupacion:

(D) Sobre linea de fabrica

Uso de suelo:

(RU3) Resid urbano 3 — (M)
Multiple

Clasificacion de suelo

(SU) Urbano

ZONIFICACION

Zona: D4 (D304-80)
Lote minimo: 300 m2
Frente minimo: 10 m
COS PB: 80 %
COS total: 240 %
PISOS
NUmero de pisos: |4-5
COMPONENTE ESTRUCTURANTE
Clasificacion: (SU) Suelo Urbano
Subclasificacion: Consolidado

COMPONENTE URBANISTICO

Uso suelo general:

(R) Residencial

Uso suelo especifico:

(RUM-3) Residencial de Media
Densidad 3

Tratamiento:

Potenciacion

PIT: MS-PITUO20 / TL-PITUO1 / TL-

PITUO2
EDIFICABILIDAD BASICA (D20)

Cadigo edificabilidad: D20 (D304-80) / D20 (D305-80)

Lote minimo: 300 m2

Frente minimo: 10 m

COS PB: 80 %

COS total: 240%

Forma de ocupacion:

(D) Sobre linea de fabrica

Retiro frontal:

Om

Retiro lateral: Om
Retiro posterior: 3m
Entre bloques: 6m
Altura de pisos: 15m
NUmero de pisos: 4-5
Factibilidad de servicios SI

basicos:
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REHADILITACION DE

TL-PITUO2

>
@l DESARROLLO
Mapa 39 “PITS Propuestos”
Elaborado: Bayas - Sizalema
e Cuadro de Superficies, Edificabilidad y Viviendas UAU 2
USO ESPECIFICO
; TRATAMIENTO cODIGO
OCUPACION Tipologias @@ | | egisaisn | URBANISTICO EDIFICABILIDAD
residenciales :;?::l::
urbanos
(RUM-4)
CONSOLIDA | SOBREOCU | SUBOCUPAD RESIDENCIA = POTENCI DESARR D20{D303-80) | D20(D304-80)
Do PADO o VACANTE | | pE mepia | MULTIPLE | acion | oLLo
DENSIDAD 4
25640 17333 204000 - 3901 17333 25640 204000 17333 3991
5079 203983 63341 82824 25640 35079 63341 25640 92824
3041 177 57988 203983 63041 203983 57988
0258 38330 203984 35079 10259 35079 203984
6570 (0188 203985 204000 76570 204000 203985
79353 92824 63431 10259 79353 10259 63431
2178 3991 88521 3041 82178 63041 8521
4378 203999 4378 4378 4378 203999
4377 203998 4377 4377 4377 203998
3228 84845 3228 83228 3228 84645
69834 89604 76570 69834 76570 89604
42446 63341 79353 42446 79353 63341
41250 82178 41250 82178
56693 41250 56693 41250
203984 56633 203984 56693
203985 38330 203985 38330
203999 83913 203999 8391
203998 3684720 20399 3684720
83130 45754 8313 45754
57134 68834 57134 69834
83913 42446 83913 42446
3684720 9177 3684720 91771
45754 83130 45754 83130
57988 50188 57988 50188
63431 57134 63431 57134
88521 88521
84645 84645
89604 89604
17333
203983
91771
38330
50188
92824
3991

» ONLINE.UDLA.EDU.EC



ONLINE

=1

La propuesta planteada dentro de la zona es potencializar la Unidad de Actuacion

Urbanistica, mediante la fragmentacion de las barreras fisicas y el cambio de del uso

de suelo, el cual permitird potencializar en planta baja diferente usos que aporten la

conexion publico-privada mediante la mixticidad de usos que aporten la conexion

publico-privada.

RESIDENCIA :
RESIDENCIA '

-~

pee

ROPTURA DE

== MULTIPLE |

ESPACIO PUBLICO

- — BARRERA FISICA

"""""""""""""""""" llustracion 48 “Eje Modelo de

CONEXION ESPACIO
PUBLICO-PRIVADO

Aprovechamiento Urbano”
Elaborado: Bayas - Sizalema

La propuesta de los predios que se encuentra detras del eje, es permitir realizar la

construccién de un piso mas, el beneficio para estos predios es mediante la compro

0 construccion del nuevo piso, revalorizar su predio y este dinero se pueda invertir

en el espacio publico.

+1 PISO RESIDENCIA
i - resmencn
! Resienci
: RESIDENCIA -~ .7 permeasiinan

ESPACIO PUBLICO

CONEXION ESPACIO
PUBLICO-PRIVADO

Ilustracion 49 “Propuesta Predios Fuera del Eje”
Elaborado: Bayas - Sizalema
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Los predios Subocupados, mantendran el tratamiento urbanistico de Desarrollo,

generando construccion con usos mixtificados publicos, que aporten la conexién de

la ciudad.

P 3o 5> n...*
RESIDENCIA

MULTIPLE
ESPACIO PUBLICO

ESPACIO PUBLICO ESPACIO PUBLICO
SIN CONEXION ESPACIO CONEXION ESPACIO
PUBLICO-PRIVADO PUBLICO-PRIVADO

Ilustracion 50 “Propuesta Predio Subocupado o Vacante”
Elaborado: Bayas - Sizalema

DENSIDADES Y VOLUMENES RESULTANTES

NUEVO$ BLOQUES DE VIVIEN!

ALTERNATIVA DE
TRANSPORTE

EJEMPLO UAU EJEMPLO UAU

VIVIENDAS EXISTENTES DESAI

BLOQUES DE VIVIENDAS

Ilustracion 51 “Propuesta”
Elaborado: Bayas - Sizalema

Al aplicar las estrategias planteadas, se busca crear un barrio compacto, donde la

diversidad de servicios, infraestructuras y espacios publicos esté cuidadosamente
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integrada. Esto permitira que los habitantes encuentren dentro del mismo vecindario

todo lo necesario para su vida diaria: desde areas verdes hasta centros de servicios,

comercios y equipamientos publicos.

Al generar un barrio compacto con estas caracteristicas, se crea un entorno donde

los residentes puedan satisfacer gran parte de sus necesidades cotidianas sin la

necesidad de desplazarse largas distancias. Esto no solo promueve la comodidad,

sino que también fortalece el sentido de comunidad, la interaccion social y el arraigo

al lugar.

e Planificacion

FINANCIAMIENTO Y PRESUPUESTO

bloque de Viviendas de Interés Social de 4 pisos.

El presupuesto total para el proyecto urbano — arquitectonico es de USD.
1.220.396,79 de los cuales USD. 743.429,99 pertenece al proyecto urbano de
espacio publico (escalinata y pasaje), USD. 279.505,54 pertenece al bloque
de Viviendas de Interés Social de 3 pisos y USD. 197.461,25 perteneciente al

VIVIENDA 3 PISOS 279.505,54
VIVIENDA 4 PISOS 197.461,25
PROYECTO URBANO

(escalinata y pasaje) 743.429,99
TOTAL 1.220.396,78

Bloques menores a 300 m2 como lote minimo

Bloque 3 pisos:

A.T.= 268 M2
C.0.S. 80% = 214.40 m2
C.0.S.T. 240% = 643.20 m2

Bloque 4 pisos:

A.T.=142.91 M2
C.0.S. 80% = 113.60 m2
C.0.S.T. 320% = 454.40 m2

PLAZOS DE EDIFICACION Y CONSTRUCCION DE LAS DOTACIONES
PUBLICAS Y PRIVADAS
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Los plazos pueden variar significativamente segun la magnitud, ubicacién
normativa local; aparte del tiempo estipulado de 9 meses para la edificacion y
construccion, existen factores que influyen en dichos plazos como son:

- Permisos y aprobaciones

- Financiamiento

- Complejidad del proyecto

- Condiciones del sitio

- Contratacion y disponibilidad de mano de obra

- Cambios en el disefio

- Plazos legales y contractuales

Plazo de construccion de las dotaciones publicas (proyecto urbano,

escalinatay pasaje).

El plazo de construccién es de nueve (9) meses y cuenta con una inversion
acumulada de USD. 743.429,72

Plazo de edificacion de las dotaciones privadas (Viviendas de Interés

Social).

El plazo de edificacion es de nueve (9) meses para el bloque de Viviendas de
Interés Social de 3 pisos y cuenta con una inversion acumulada de USD.
279.505,54

El plazo de edificacion es de nueve (9) meses para el bloque de Viviendas de
Interés Social de 4 pisos y cuenta con una inversion acumulada de USD.
197.461,25

CRONOGRAMA DE INVERSIONES, PROYECTO URBANO (ESCALINATA
y PASAJE).

Se genera la inversion parcial del proyecto urbano el cual se identifica
mensualmente para cada descripcion del cronograma, en cumplimiento del

100% de su ejecucion y llegar a su inversién acumulada de USD. 743.429,99.

ANALISIS DE INVERSIONES

Se puede identificar la maxima inversion en obra civil la cual es importante en

todos los 9 meses de ejecucion frente a los demas rubros complementarios.

CRONOGRAMA DE INVERSIONES EN VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN
3 PISOS.
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Se genera la inversion parcial del proyecto del Bloque de Vivienda de Interés
Social para 3 pisos, el cual se identifica mensualmente para cada descripcion
del cronograma, en cumplimiento del 100% de su ejecucion y llegar a su
inversibn acumulada de USD. 279.505,54 durante el periodo de tiempo de

nueve (9) meses.

CRONOGRAMA DE INVERSIONES EN VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN
4 PISOS.

Se genera la inversion parcial del proyecto del Bloque de Vivienda de Interés
Social para 4 pisos, el cual se identifica mensualmente para cada descripcion
del cronograma, en cumplimiento del 100% de su ejecucion y llegar a su
inversibn acumulada de USD. 197.461,25 durante el periodo de tiempo de

nueve (9) meses.

ESTUDIO DE MERCADO GENERAL

El estudio de mercado general se enfoca en la oferta; es decir, verificar en
cuanto se esta vendiendo en el 2023 el metro cuadrado en el sector, con el fin

de tener una idea de cuanto se puede subir o bajar el valor urbano.

VENTA (precio segun zonas de la ciudad) / PRECIOS MEDIOS DE LAS
ADMINISTRACIONES ZONALES, Precios medios de Parroquias con

mayor y menor precio en USD / M2.

- Tumbaco es la Administraciébn Zonal con mayor precio medio, con mayor
dispersion de precio y cuenta con la parroquia mas cara de la Ciudad. (1.635
USD / M2).

- Eloy Alfaro registra el precio medio mas econémico. (693 USD / M2).

- La Tola Baja, es parte de los barrios de la Administracion Zonal Centro
“‘Manuela Saenz” y pertenece al centro que por su parte se compone de la
parroquia del “Centro Historico”, cuyo precio medio registra de 1.008. USD /
M2.

VENTA (VARIACION DE PRECIOS).

- ElI Centro Histérico, es la parroquia con mayor incremento de precio
interanual. (8.4 %).

- Puembo es la de mayor retroceso. (-17.4 %).
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CONDICIONES FiSICAS Y AMBIENTALES DEL AREA DE ACTUACION
URBANA Y SU RELACION CON EL ENTORNO INMEDIATO

PORPUESTA AMBIENTAL

El proyecto urbanistico contempla una planificacion ambiental minuciosa que
garantice la sostenibilidad y bienestar de la comunidad. Tras analizar las
caracteristicas geogréficas, climaticas, biodiversidad y condiciones del suelo, se
busca integrar la naturaleza en el disefio urbano. Este enfoque incluye areas
residenciales, espacios verdes y servicios para crear zonas recreativas y educativas

en armonia con el entorno.

Para lograrlo, se propone integrar principios ambientales desde la planificacion hasta
la implementacion y gestion continua del proyecto. Esto implica una colaboracién
estrecha con expertos en medio ambiente, urbanismo, sociologia y la participacion
activa de la comunidad local. Se enfoca especialmente en la regeneracion del barrio
La Tola en Quito, proponiendo la creacién de Viviendas de Interés Social para

abordar problemas de estructura urbana ineficiente y movilidad precaria.

La implementacion de estas medidas requiere adaptarlas a las circunstancias
especificas de cada entorno urbano y aplicarlas coordinadamente entre gobiernos,
empresas Yy la sociedad. El abordaje de los problemas socioambientales demanda
politicas y acciones que mitiguen impactos negativos y equilibren las necesidades
humanas con la conservacion del medio ambiente, con la participacién activa de la

ciudadania.

Es crucial enfrentar los pasivos ambientales para empresas y gobiernos, ya que
pueden impactar en sus finanzas y responsabilidad legal. Estrategias como
provisiones financieras, fondos de restauracion ambiental y practicas de gestion

ambiental sostenible son clave para abordar estos problemas.

La gestidon adecuada de residuos es vital para reducir el impacto ambiental y proteger
la salud publica, implicando la reduccién, reutilizacion, reciclaje y disposicion segura
de los residuos. El desarrollo sostenible y la gestion ambiental eficiente son
esenciales para equilibrar el crecimiento urbano con la preservacion del medio

ambiente.
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Se destaca la importancia de la colaboracion entre gobierno, ONGs y la comunidad
para crear ciudades sostenibles que mejoren la calidad de vida de sus habitantes y
respeten el entorno. En este contexto, se prioriza la educacion ambiental y la
conservacion de la biodiversidad como pilares esenciales para lograr un enfoque

sélido en la preservacion del medio ambiente y la mejora a largo plazo en la calidad

de vida de los residentes.

e Condiciones Fisicas y Ambientales del Poligono

Topografia - Pendientes y elevaciones: La topografia influye en la forma

en que se disefian las calles, edificaciones y espacio publico;
su relacién con las escalinatas puede existir fuertes cargas de
escorrentia por la red de drenaje y la capa vegetal.
- Inundaciones: Areas propensas a inundaciones deben ser
identificadas y gestionadas adecuadamente; su relacién con
las calles locales se puede ver afectadas en caso de no contar
con un buen drenaje.

Geologiay Suelo - Tipo de suelo: La capacidad de carga del suelo, su
permeabilidad y otras caracteristicas afectan la construccion
y la infraestructura; su relacibn con la construccion de
viviendas debe ser evaluada para mejoramiento de suelos en
terrenos con grandes pendientes.

Vegetacion y - Preservacion de éareas verdes: La vegetacion y los

Biodiversidad espacios verdes influyen en la calidad del aire, el bienestar y
la biodiversidad urbana; su relacion con la vegetacion
existente debe tener un nuevo disefio de ubicacién y

colocacion de nuevas especies tanto en arboles como

arbustos.
Contaminacion - Manejo de desechos: Pueden causar contaminacién del
del Suelo suelo; en espacios o areas desoladas se tiene una relacion de

contaminacion por no contar con el apoyo y organizacion de

los habitantes.

ALTERNATIVAS QUE PUEDEN APORTAR A LOS OBJETIVOS AMBIENTALES
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Potencialidades Problemas Objetivos Estrategias / Alternativas
(proyecto, programa)

Apariencia 'y la Areas degradadas Revitalizar y Proyecto de Rehabilitacion
estética de una zona del sector reutilizar areas @ Urbana
urbana, creando un urbanas
entorno mas degradadas.
agradable y
visualmente
atractivo.
Resiliencia y | Falta de | Proteger y | Programa de Recursos
Adaptacion, Participacion preservar las | Genéticos (plantas y
implementacién de | Comunitaria, Pérdida | poblaciones de | arbustos segln su tamafio)
politicas sélidas, | de Biodiversidad | especies con
adaptabilidad a | (Extincién de | valor genético
condiciones Especies) para evitar la

cambiantes y la
mejora continua de
las especies
cultivadas

ALTERNATIVAS DE SOLUCION PARA

- Convertir edificios abandonados o espacios
en desuso en nuevos Usos.

- Fomenta la diversidad y la vitalidad, crea
comunidades més completas y atractivas.

- Mejora la calidad de vida, proporciona
espacios recreativos y contribuir a la
sostenibilidad ambiental.

- Mitiga la gentrificaciébn, promueve la
diversidad y mejora la equidad en la vivienda.

OBJETIVOS ESPECIFICOS DE

pérdida
irreversible de
la diversidad
biologica.

ALTERNATIVAS DE SOLUCION PARA

- Promover la conservacion in situ, que
implica la protecciébn y gestion de los
ecosistemas naturales donde se encuentran
las especies.

- Involucrar a comunidades locales en la
mejora participativa de cultivos para
preservar variedades locales y adaptarlas a
las necesidades locales.

- Desarrollar variedades resistentes a
enfermedades y condiciones climaticas
adversas.

- Realizar campafias educativas para
sensibilizar a la poblacion sobre la
importancia de la diversidad genética y la
conservacion de recursos genéticos.

OBJETIVOS ESPECIFICOS DE

- Creacion o renovacion de parques, plazas 'y
espacios comunitarios.

- Implementacion de areas verdes y espacios
de recreacion.

- Desarrollo de programas para la
construccion de viviendas asequibles.

- Fomentar practicas sostenibles que
preserven la variabilidad genética de las
especies cultivadas.

- Reconocer y respetar los conocimientos
tradicionales relacionados con la
biodiversidad local.

- Desarrollar programas de divulgacion para
sensibilizar a la sociedad sobre la importancia
de la conservacion de recursos genéticos.

- Mejora de la infraestructura para peatones y
ciclistas.

P

Considerar estas condiciones fisicas y ambientales es esencial para desarrollar

estrategias efectivas de planificacion urbana, sostenibilidad y gestion del crecimiento
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urbano. Ademas, la participacion comunitaria y la colaboracion entre sectores publico

y privado son fundamentales para abordar estos desafios de manera integral.
PROPUESTA DE MANEJO DE PATRIMONIO NATURAL.

Es importante gestiona y preservar el patrimonio natural para lograr un desarrollo
sostenible y resiliente, con el analisis del entorno natural se identifica patrones
climaticos y elementos ecoldgicos con el fin de determinar las areas adecuadas para
la construccion y las areas que deben conservarse. Es importante establecer zonas
especificas para la construccion de viviendas, espacios comerciales y areas verdes,
respetando la ecologia local para poder integrar sistemas de gestion de residuos y
reciclaje en el disefio del proyecto contribuyendo al bienestar de los residentes del

barrio y en especial a nuestra area o unidad de actuacion urbana.
PROPUESTA DE CALIDAD AMBIENTAL

El enfoque en la calidad ambiental es esencial para aborda aspectos clave
relacionados con el disefio orientado al peatén, eficiencia energética, espacios
verdes y biodiversidad, gestion del agua, materiales sostenibles, conciencia
ambiental, movilidad sostenible y espacios de sociabilizacion. Se promueve un
entorno habitable, sostenible y saludable para los residentes del barrio y las

generaciones futuras.

En el proyecto de vivienda de interés social y espacio publico es importante incluir
areas verdes significativas que actien como pulmones para la ciudad,

proporcionando espacios para la recreacion y promoviendo la biodiversidad urbana.
PROPUESTA DE SERVICIOS SANITARIOS.

Disefar servicios sanitarios para nuestro proyecto, es esencial para garantizar la
salud y comodidad de los residentes y visitantes, para lo cual es importante evaluar
las normativas locales y requisitos de construccion relacionados con los servicios

sanitarios.
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Es importante adaptar al
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la accesibilidad para personas con

discapacidades, incluyendo bafios adaptados y espacios accesibles, integrar

soluciones de facil limpieza y mantenimiento para garantizar la higiene continua, sin
dejar de lado la parte tecnologica que dependiendo de los costos es indispensable

incorporar tecnologias como sensores automaticos, grifos sin contacto y sistemas de

secado eficientes para mejorar la experiencia del usuario.

PROPUESTA MACRO AMBIENTAL

La Tola Baja se encuentra inmersa en un entorno urbano caracterizado por la

escasez de areas verdes en comparacion con la densidad de poblacion que la habita.

Esta situacion ha transformado este espacio en una extension de hormigén y

estructuras urbanas, dejando de lado la vital conexion con la naturaleza que tanto
necesitan los habitantes. Es innegable que la falta de espacios verdes afecta

directamente la calidad de vida de las personas que residen en esta zona.

NUCLEO CENTRAL DEL

NODOS$ CULTURAL ACTIVO
PROYECTO

COMPLEMENTAR AREAS

VERDES
El niicleo central son las escalinatas

Red Verde que articula los grandes  Se plante que el barrio tenga un
Nodes Urbanes, el cual vincula el dinamismo en plantas bajas para que tendras diferentes metodos de
espacios recreativos con diferentes  generar espacios culturales activos  accesibilidad universal .

A un sistema de Red verde que se actividades dentro de los diferentes  durante el dia.
Espacios generados.

articule con la Ciudad.
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Mapa 40 “Propuesta Ambiental”
Elaborado: Bayas - Sizalema

CONECTOR DEL BARRIO

Las red verde Articulara la conexion del
barrio mediante estrategias de disefio
basadas en el peatén.

SIMBOLOGIA

..... > CONEXION BARRIO
PEATONAL

7 UAU
PUNTOS DE CONEXION
ARBOLES

[[_] zoNAs VERDEs
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La importancia de concebir un cambio significativo que transforme la Tola Baja en un
lugar més habitable, sostenible y amigable con el medio ambiente. Para ello,
proponemos la creacion de una red verde que se entrelace con los puntos principales
del barrio. Esta red verde no solo seria un mero adorno estético, sino que se
convertiria en un sistema dinamico, un pulmon natural que oxigenaria la vida

cotidiana de los residentes.

La implementacion de esta red verde implicaria la creacion de parques, jardines
comunitarios y areas de recreacion al aire libre. Estos espacios no solo serian
lugares de esparcimiento, sino también puntos de encuentro para los habitantes de
la Tola Baja. Ademas, la presencia de areas verdes contribuiria a mejorar la calidad
del aire, a reducir el estrés y a fomentar un estilo de vida mas activo y saludable entre

los residentes.

Ademas de los beneficios para la salud y el bienestar de las personas, la red verde
también jugaria un papel crucial en la preservacion del medio ambiente. Al aumentar
la cobertura vegetal, se facilitaria la absorcion del di6xido de carbono, ayudando asi
a mitigar el cambio climatico. Asimismo, estos espacios verdes podrian albergar
biodiversidad local, promoviendo la coexistencia armoniosa entre la naturaleza y la

comunidad humana.

ESTRATEGIAS
EQUILIBRAR

La concepcion espacial del proyecto es la creacién y unién de espacios y areas
verdes conectados mediante zonas peatonales de transicion y permanencia en
donde los nodos urbanos existentes se articulen recuperando el equilibrio entre la

naturaleza y las construcciones monumentales.

Ilustracion 52 “Equilibrio Natural-
Construido”
Elaborado: Bayas - Sizalema

N CONSTRUIDD

PEATON HUERTDS PEATON HUERTOS

CONSTRUDD - | "~ CONSTRuDD-—
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AREA VERDE
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CONECTAR

La conexion de los nodos existentes que convergen en dicho espacio permite
contener las actividades dentro y fuera de ellas correlacionando sus funciones,
convirtiendo a estos en espacios permeables que permitan al usuario atravesar los

bordes y relacionarlos en un espacio central

AUTORREALIZACIGN
e

SENTIDO DE PERTENENCIA Y ARRAIGD

w ' SENTIDO DE PROXIMIDAD CON EL OTRO
e ‘*hw#% -

d}& SENTIDD DE PROTECCION

*&#’{5 . *\% ﬁf % ;& SENTIDO DE SATISFACCION

& () @

MI]BILIARII] ILlIMINAEII]N AREAS VERDES AREAS DE
DE CALIDAD RECREACION

llustracion 53 “Pirdmide de Maslow-estrategia proyectual”
Elaboracion: Bayas — Sizalema

ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD

El proyecto propone una iniciativa de rehabilitacién del espacio urbano, con el
objetivo central de fomentar una movilidad alternativa y reducir de manera
significativa el uso del vehiculo particular. Para lograr este objetivo, se plantea la
creacion de infraestructuras adecuadas en las escalinatas que promuevan el uso de
movilidad sostenibles, como escalinatas eléctricas. Estas medidas no solo
mejorarian la calidad del aire y reducirian la congestién del trafico, sino que también
incentivarian un estilo de vida mas activo y saludable para los residentes. Ademas,

se contempla el disefio de espacios publicos accesibles y amigables para los
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peatones, que no solo alentarian a las personas a caminar, sino que también

crearian un sentido de comunidad y promoverian la interaccion social.

+MAYOR PRIORIDAD
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llustracion 54 “Jerarquizacion de la Movilidad”
Elaborado: Bayas - Sizalema

DISENO PASIVO EN LAS VIVIENDAS

. — :
—~ % :
v v ;
Transicion Area Verde Descansos

El proyecto se centra en la orientacion solar para maximizar el aprovechamiento de

la energia natural. Esto implica la implementacion de un sistema de captacion directa

de energia a través de las terrazas verdes. Estas areas elevadas no solo

proporcionan espacios verdes para la comunidad, sino que también actiian como

captadores eficientes de la energia solar.

Al orientar estratégicamente estas terrazas
verdes hacia la trayectoria del sol, se logra
un éptimo aprovechamiento de la luz solar
durante todo el dia. Este disefio inteligente
permite no solo la creacién de areas de
esparcimiento y jardines comunitarios, sino
también la generacion de energia solar
directa. Esta energia capturada puede
utilizarse para alimentar sistemas de

iluminacién, electrodomésticos y otras

RADIACION SOLAR

" ENFRIAMIENTD
EVAPORATIVD

CONFORT TERMICD

llustracion 55 “Techos verde Accesibles”

Elaborado: Bayas - Sizalema
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necesidades energéticas, reduciendo asi la dependencia de fuentes de energia no

renovables.
TIPO DE VEGETACION

El uso de vegetacion se ha abordado con un enfoque cuidadoso y estratégico,
basado en el andlisis detenido de plantas nativas. Este proceso implica una
cuidadosa seleccion de especies vegetales que cumplen con caracteristicas
especificas, especialmente elegidas para promover la sostenibilidad ambiental del
entorno urbano. Esto implica la capacidad de las plantas seleccionadas para
fomentar la biodiversidad local. Al elegir especies que atraen a insectos polinizadores
y aves, se contribuye a la creacién de un ecosistema mas saludable y equilibrado en
el area urbana. Esta diversidad biolégica no solo mejora la calidad del aire, sino que

también promueve la resiliencia de la flora y fauna local.

VEGETACION ALTA EXISTENTE

VEGETACION ALTA

GETACION RECORRIDOS
ARBOLES FRUTALES

ARACAURIA | PLATAN | ceoro i MANZANA
CIPRES l CAPULI | POMARRDSA I LIMON

PALMA CANARIA | MOLLE | I CLAUDIAS
CEDRD i PERA

e woeq

Ilustracion 56 “Tipo de Vegetacion”
Elaborado: Bayas - Sizalema

La implementacion de vegetacion arborea permite crear zonas de sombra en donde

el usuario desarrolla sus actividades de una manera confortable.
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ENFRIAMIENTD EVAPORATIVO SERHR_

Ilustracion 57 “Uso de Vegetacion en el
espacio Publico”
Elaborado: Bayas - Sizalema

VIVIENDA

El proyecto propone un sistema de recoleccion de aguas lluvias las cuales
recolectadas pasan mediante un proceso de tratamiento de agua a través de
un sistema de filtrado y limpieza, e reutilizan en los huertos urbanos y en las

viviendas para reducir costos de consumo.

RECOLECCION DE AGUA LLUVIA

REUTILIZACION DEL AGUA
lLlIUIA Pl]R MEDID I] N

A DE RECOLECCION
I.IEIEADIJ EN LA BUEIERI'A ¥
EN LA PLAZA PRINCIPAL.

EL AGUA SE FILTRA Y SE RE-
UTILIZA EN EL RIEGO DE LOS
HUERTOS  URBANOS DEL
PROYECTO.

llustracion 58 “Sistema de Recoleccidon de Lluvia “
Elaborado: Bayas - Sizalema

Las cubiertas de las viviendas tendran un sistema de recoleccion de energia solar,
gue mediante la implementacion de paneles que recolectan la misma permite que
las viviendas sean autosustentables y el espacio publico tenga un menor impacto

econdmico.

RECOLECCIAN DE ENERGIA SOLAR

URBANA_CONVIRIENDOLA EN ¢ / 7 / / ; ‘
SUSTENTABLE Z / 7 / 7177 L 1Y /c

USO DE PANELES SOLARES e U U L e L U :
PARA RECOLECTAR LA ENEREIA K ] | [ : . %

llustracion 59 “Energia Solar”

Elaborado: Bayas - Sizalema
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ENFOQUE DE PROPUESTA

e SOSTENIBILIDAD DE LA PROPUESTA EN EL TIEMPO.

Se considera que el proyecto es sostenible, ya que ha previsto mecanismos de

participacion de la poblacion, organizacion y fortalecimiento de las capacidades

locales para el empoderamiento de la gestion. La gestidon de la ocupacién del suelo,
es decir la busqueda de aquellos terrenos Optimos para la localizacion de los
proyectos, tomara en consideracion criterios de vocacion de los suelos, valores
culturales y naturales, acceso y gestion sustentable de los recursos naturales,
movilidad, conectividad, vulnerabilidad a las amenazas naturales y antrépicas,
relacion con las dindmicas productivas. El compromiso de los actores que
intervendran en el financiamiento del proyecto sera garantizar la disponibilidad de

recursos econdémicos durante la implementaciéon del proyecto.

Estas consideraciones sumadas a otras existentes garantizaran el desarrollo

sostenible e integral del proyecto.

e SOSTENIBILIDAD DE IMPACTO AMBIENTAL Y DE RIESGOS

Se debe desarrollar criterios para calificar preliminarmente los proyectos que se
generan desde el sector promotor, en base a factores generales, mismas que
deberan irse confirmando una vez que los mismos sean sometidos a la revision y
autorizacion del GAD local respectivo, asi como en su segmento financiero, ya sea
por bancos del Estado o las IFls que lo financie, bajo la supervisién y seguimiento

del ente rector de Urbanismo y Vivienda (MIDUVI).

Para reducir el impacto ambiental de los proyectos generados es la implementacion
de acompafamiento social, los que estaran coordinados y formulados en conjunto
con los promotores del proyecto. El objetivo del acompafiamiento social gira en torno
a reducir los conflictos sociales que se pueden generar al interior de los proyectos y
concientizar a las familias beneficiarias sobre la importancia de mantener todos los
componentes del proyecto en buen estado garantizando de esta manera la calidad

ambiental del entorno a la vivienda.
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El acompafiamiento social, tiene previstas entonces actividades coordinadas con el

Ministerio del Ambiente, y el GAD respectivo, de capacitacion y educacion ambiental

para los distintos niveles de actores sociales involucrados en el proyecto para:

» Asesoramiento durante la calificacion del proyecto sobre las medidas de
mitigacion ambiental que deban incorporarse.
» Promocion y articulacion de la intervencion de los actores que tienen

competencia en los aspectos ambientales del Proyecto.

e SOSTENIBILIDAD SOCIAL: EQUIDAD, GENERO, PARTICIPACION
CIUDADANA

La organizacibn comunitaria del sector de intervencion como instrumento de
adaptacion y participacion de la poblacién, sirve para la integracion social. Para que
estos proyectos sean sostenibles y sean adaptados a las caracteristicas concretas
de cada territorio, el proyecto debe ser formulado de una manera integral y

participativa, con equidad, igualdad de género y participacion ciudadana.

Dentro de la sostenibilidad social juega también un papel importante el proceso de
acompafamiento social a los proyectos, ya que parte de los objetivos de este
acompafiamiento es por un lado incrementar el nivel de participacion de los

beneficiarios del programa en cada etapa del proyecto planteado en la Tola Baja,

para que de esta manera al momento de la entrega del proyecto o de las viviendas
construidas y espacio publico, se cuente con organizaciones sociales sélidamente
estructuradas, con procesos de participacion validados y asimilados por los actores
y con organizaciones autogestionarias y autorreguladoras que garanticen la

sostenibilidad de los proyectos a largo plazo.
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9. ESTRATEGIAS DE IMPLEMENTACION

MECANISMO DE FINANCIACION

MODELO DE CIUDAD

El modelo de ciudad planteado se basa en los objetivos generales que determinan
tanto el PDMOT y el PUGS recientemente aprobado en Quito el cual se basa en los

siguientes criterios urbanos.

PLAN METROPOLITANO DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

“El Distrito Metropolitano de Quito plantea un modelo territorial que diferencia las
ocupaciones y estructura urbana y rural, protegiendo el suelo con caracteristicas eco
sistémicas y productivas; consolidando un modelo urbano policéntrico que busca
alcanzar una equidad vy justicia espacial, distribuyendo las actividades de manera
equitativa y reduciendo las distancias para el acceso a equipamientos, servicios e
inversiones en infraestructura publica; mitigando la tendencia expansiva hacia la
ruralidad.”

El modelo deseado de ciudad genera estrategias y acciones que buscan generar un
equilibrio entre la zonas rurales y urbanas, debido a que la ciudad debe de
consolidarse adecuadamente en su superficie actual, fortaleciendo los nucleos

urbanos que deben de anclarse a la estructura de la ciudad

PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO

“El Plan de Uso y Gestion del Suelo determina la estructura urbano — rural del distrito
a través de la clasificacion y sub clasificacién de suelo, cuya vigencia es de 12 afios,
para garantizar el control en el crecimiento desproporcionado y desordenado de las
ciudades. Establece estandares urbanisticos que determinan las condiciones
Optimas para asegurar la calidad del espacio publico y la calidad de vida de los
habitantes marcando la tendencia de crecimiento y desarrollo sostenible con los
objetivos de generar una Ciudad, inclusiva, eficiente, dinamica, econdmica,
homogénea y resiliente.”

El modelo urbano que plante el PUGS, se vincula al PDOT y busca promover una
ciudad compacta con multiples centralidades, que se encuentren articulada al
sistema de transporte publico longitudinal que la ciudad contiene. Se una ciudad con

multiples centralidades permite contener a poblacion en diversos puntos de la ciudad,
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para con esto evitar conglomerar un solo punto de la ciudad y que colapse en todos

Sus componentes.

PLAN PARCIAL PLANTEADO EN LA TOLA

El modelo de propuesta de ciudad planteado en el poligono intervenido se vincula
directamente al PUGS y PDOT, el cual genera una ciudad sostenible y participativa
en donde el desarrollo econémico, urbano, social y ambiental se encuentre normado
de manera conjunta, todas las acciones que contempla el plan seran en beneficio de
satisfaccion de necesidades de todos los usuarios que vivan el territorio. Plantear
un poligono compacto, es un modelo que permite lograr el dinamismo social que,
mediante la compacidad, eficiencia y la integracion social-espacial — ambiental

estimula esta inclusion social en espacios sostenibles.

AMBITO Y METODOLOGIA

AMBITO OBJETIVO DEL ESTUDIO

La actuacién Urbanistica planteada contiene varias caracteristicas sin embargo el
estudio Econdémico Financiero estan enfocadas en los siguientes aspectos que
involucran nuestro plan.
1. Reutilizacion del suelo compactado necesario para la implementacion de
servicio y obras anexas al plan de vivienda social.
2. Rehabilitacién del suelo que dotara de infraestructura al area en los siguientes
aspectos:
e Rehabilitaciéon del espacio publico.
e Utilizacién de diferentes medios de movilidad alternativa.
e Potencializacion de areas verdes en un eje conector con las grandes
infraestructuras existentes.
e Aprovechamiento de espacios libres para el planteamiento de la
vivienda social.
3. Realizacion de obras complementarias para dotar el area de servicios
eficientes
e Dep0sitos de Basura Diferenciados
e Mejoramiento del Sistema energético y soterramiento

e Recoleccion de Aguas luvias y sistema para evitar inundaciones
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AMBITO TEMPORAL DEL PLAN

Determinados los aspectos integrantes del plan planteado, se ha fijado un tiempo
maximo de vigencia de 10 afios, el cual en el transcurso del tiempo puede adaptarse
a las diferentes circunstancias que el programa plantea coordinado con las

inversiones publicas y privadas.

DELIMITACION DE LA ZONA DE ACTUACION

La zona se encuentra definida en uno de los principales ejes conectores de la ciudad
con el barrio la Tola, el poligono contiene caracteristicas homogéneas el cual
contiene caracteristicas urbanas que la unidad de ejecucion intervendra para

rehabilitar la zona.

SISTEMA DE ACTUACION

Para determinar la cuantificacion de inversiones requeridas para el desarrollo del
plan, se tendrd en cuenta los sistemas y modelos de gestiébn que se ajusten al

planteamiento del area.

Se sefialara la opcion en el instrumento de gestion mas 6ptima para que las obras
de urbanizacion tengan un coste equilibrado para todos los actores que intervienen

en la zona de estudio.

El coste que se produzca los diferentes métodos para la implementacion de los
nuevos sistemas generales de ordenacion podra ser repercutido sobre los
propietarios que se beneficien de la actuacion urbanistica.

El balance econdmico y financiero, se realizard mediante el comparativo de costes
basados en los precios de la camara de la construccion ecuatoriana sobre la unidad
de superficie util de los predios. Estos dos aspectos nos permitirdn tener una

viabilidad econémica en base a su estudio.
Acciones urbanisticas del Plan La Tola

e Red peatonal: Incluye la rehabilitacion de la infraestructura y nuevos
sistemas de accesibilidad: iluminacion, cruces especiales, sefalizacion,

movilidad alterna y accesible (Ascensores — Gradas Eléctricas) etc.
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e Red verde: Incluye el acondicionamiento de redes verdes para el confort del
peaton con la ejecucion de areas de descanso, jardinera, nuevos espacios
recreacion para radios de cobertura 6ptimos, etc.

e Urbanizacion secundaria: Incluye la potencializacion y mejora de las
infraestructuras fisicas principales (agua, saneamiento, alcantarillado,
pavimentacion, alumbrado, energia eléctrica)

e Preparacion legal del suelo: Incluye trabajos en normativas para la adopcion
de nuevos componentes urbanos que se produzca por las regularizaciones de
la zona.

e Obras especiales: Se incluye elementos infraestructurales aislados que no
pueden incluirse en el codmputo de la infraestructura primaria o secundaria
tales como: Abastecimiento de agua — Depdsitos reguladores — Instalaciones

depuradoras — Tratamiento de basuras.

FASES DE VIABILIDAD DEL PLAN

Para determinara que el plan urbanistico contenga la idoneidad y viabilidad de
implementacion dentro del sistema urbanos se termina por las siguientes

condiciones:
e Los componentes urbanos y su efecto con su entorno inmediato
e Econdmicamente las acciones que tenga el mercado con el plan planteado

e Diferentes oportunidades para los usuarios el cual debe de analizarse

respecto a sus cargas y beneficios

e Los costes de la repotencializacion de urbanizacion seran de manera directa
el proceso de planificacion y ejecucion de proyectos individuales y los costos
indirectos son por como el proyecto impone y cambia al sector con respecto

a la ciudad.

e La urbanizacion debe de buscar un equilibrio entre el municipio y los actores
principalmente involucrados para complementar el producto final de la

actividad inmobiliaria.
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ESTUDIO ECONOMICO

OBJETO

El estudio econémico tiene como principales caracteristicas determina los costos y
el modelo de financiamiento para el plan. Para este proceso se analizara mediante
el coste de los parametros de manera unitaria, el cual se basa en los costos que la
camara de construccidon contiene, teniendo evaluaciones detalladas para el
determinar el coste de metro cuadro edificable del proyecto.
Se incluye las obras que conforman la urbanizacién funcional del Sector que son
aquellas obras que permiten el funcionamiento de la urbanizacion.
Los valores presentados a continuacion son referenciales, han sido calculados para
la ciudad de Quito, en el cual para el analisis de la Mano de Obra se han utilizado
valores indicados por el Ministerio de Trabajo y los rendimientos son el resultado del
estudio de productividad que reposa en la CAMICOM.
Para el calculo del presupuesto total de ejecucion hay que tener en cuenta las
siguientes consideraciones:

- Superficie total de viario y peatonal del sector

- Superficie total de zona verde

- Superficie total de Obra Civil
A) URBANIZACION BASICA

1. Viario
e Movimiento de Tierra: El costo por m?3 por movimiento de tierra tiene un valor
referencial de 11.19 $.

2. Infraestructura De Servicio

e Abastecimiento de agua: El costo por m? para abastecer de agua potable a la
zona con un cambio de infraestructura moderna es de 136.22 $.

e Saneamiento y Drenaje: Para el mantenimiento de la infraestructura existente
el costo por m?es de 40.00 $.

e Alumbrado Publico: Para la dotacidén del espacio publico se ubicara alumbrado
apto con un costo por unidad es de 35.00%.

e Riego: Tener sistemas de almacenamiento de agua y posterior utilizacion en

distribucién del espacio urbano y publico tiene un costo de 150.00 $
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3. Urbanizacion De Espacio Privado
e Construcciéon: El costo por m? de construccion y mantenimiento del

espacio privado es de: 250.00 $

4. Tratamiento De Areas Libres Y Varios

e Ajardinamiento: Dotar de espacios Verdes recreativos tiene un costo por m?
de 15.00 $

e Mobiliario Urbano: EI mobiliario urbano varia segun las caracteristicas y el
espacio en donde se implementara los mobiliarios urbanos podran varias
entre 100.00 $ aproximadamente

e Sefalizacion

e Varios e Imprevisto 5% de la cantidad Total

B) URBANIZACION EXTERIOR

Para que el espacio publico sea funcional y habitable en el sector se debe de
considerar varias actuaciones urbanas:
e Soterramientos de lineas area eléctricas, telefénicas, etc.

e Obras necesarias para la Remediacidon Ambiental de los suelos

C) TRAMITOLOGIA'Y SOCIALIZACION
e Redaccion técnica y anuncios del plan
e Posibles indemnizaciones que procedan a predios que sean motivo de

ejecucion del instrumento de planeamiento.
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PROPUESTA DE FINANCIACION

Estudio de caso de taller: Propuesta para la implementacion de “Vivienda de
Interés Social y Espacio Publico para el barrio de La Tola Baja en Quito, periodo
2023-2033".

PROPUESTA Y DESARROLLO DE COMPONENTES
e Asociaciones Publicos — Privados:

Los GADS del ecuador tienen la autonomia de sustentar los proyectos mediante el
uso de varios tipos de asociaciones publico-privadas, el proyecto que se plantea
generar una concesion a los promotores inmobiliarios para que
puedan construir, operar y luego transferir el activo al gobierno. Estos acuerdos
tienen la posibilidad de tener arreglos hibridos en donde los dos sectores participan

en la que construccién y operacién del activo

Componente 1: Generar proyectos inmobiliarios de vivienda de interés social

a nivel nacional.

e Con la finalidad de incentivar y promover la implementacion de proyectos de
vivienda de interés social por parte del sector publico y privado, se
mantendran reuniones con promotores para dar a conocer la politica de
vivienda implementada por el Gobierno Nacional.

e Unade las responsabilidades importantes del ente rector de hébitat y vivienda,
es la generacion de proyectos inmobiliarios de vivienda de interés social lo
cual se realizara a través de dos mecanismos: La precalificacion y la
calificacion de proyectos inmobiliarios de vivienda social.

e Buscar fuentes de financiamiento, como el gobierno, organismos
internacionales, inversionistas privados o programas de subsidios.

e Desarrollar un presupuesto detallado y un plan de financiamiento sostenible.

El estudio econdmico y financiero de proyectos de urbanizacion es un proceso crucial
para evaluar la viabilidad y rentabilidad de desarrollar una nueva area urbana o
mejorar una ya existente. Este tipo de proyectos involucra la planificacion y desarrollo
de infraestructuras basicas como carreteras, calles, redes de agua y alcantarillado,

sistemas de iluminacion, parques y zonas verdes, entre otros.
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El Financiamiento, evalla las fuentes de financiamiento disponibles, que pueden

incluir inversionistas privados, préstamos bancarios, subvenciones gubernamentales

u otras fuentes de capital.

Plan de financiamiento, disefia un plan de financiamiento que establezca cémo se
obtendran los fondos necesarios para llevar a cabo el proyecto. Esto puede incluir la

estructura de capital, los plazos de pago y las tasas de interés.

Componente 2: Generar incentivos econémicos con la finalidad de facilitar la

adquisicion de vivienda a los nucleos familiares de escasos recursos.

e Se debe proponer para el proyecto de inversion, el “bono inmobiliario de
adquisicién de vivienda”, (ejemplo de subvencién no reembolsable como parte
de financiamiento).

e Podran acceder al incentivo o subvencién los aspirantes que cumplan
requisitos y documentos habilitantes para obtencion del apoyo o incentivo
econdémico como beneficio.

e Se propone que debe existir componentes para financiamiento de la vivienda

como es el aporte minimo, bono y crédito o aporte adicional.

Componente 3: Promover y gestionar la disponibilidad de suelo para la

vivienda.

Con la finalidad de promover la generacién de proyectos inmobiliarios de vivienda de
interés social por parte de los Gobiernos Auténomos y Descentralizados, acorde a
las competencias contempladas en el Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion; se ha planteado la estrategia de identificar la
disponibilidad de suelo apto para la generacién de proyectos. Los terrenos deberan

cumplir los siguientes requisitos:

e Estar asentado en sectores autorizados por el GAD Municipal para la
implantacion de vivienda; no son elegibles terrenos ubicados en invasiones o
asentamientos (clandestinos), o areas de reserva ecolégica; o en zonas de
alto riesgo no mitigable.

e Tener los linderos y accesos debidamente definidos conforme a la normativa

municipal.
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e Contar con escrituras.
e Disponer la factibilidad para servicios basicos (agua, saneamiento,

electricidad y acceso).

CONCESION ONEROSA DE DERECHO

La concesion onerosa de derechos es un instrumento de financiamiento para la
captura de plusvalia, por medio del cual el Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito otorga derechos urbanisticos adicionales establecidos en la normativa
urbanistica vigente, a cambio de una contraprestacion en materia de habilitacion y

mayor aprovechamiento del suelo.

Componente 1: Generar proyectos inmobiliarios de vivienda de interés social
gue promuevan la mixticidad de usos, la construccién de mayor densidad y la

regeneracion del espacio Urbano

Con la finalidad de incentivar y promover la implementacion de proyectos de vivienda
de interés social se propone mediante normativa, declarar a la zona de interés
urbano, el cual mediante el plan de gestion promueva el cambio del componente
urbanistico el cual ayudara a la reactivacion de los espacios esporadicos y mediante
el crecimiento de pisos, este pago permita reinvertir en el espacio publico.
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llustracion 60 “Aprovechamiento Cargas y Beneficios”

Elaborado: Bayas -Sizalema

Componente 2: Generar incentivos economicos con la finalidad de facilitar la

adquisicion de vivienda mediante el cambio de zonificacion.
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e Se debe proponer para el proyecto el cambio de zonificacion y facilidades de
aprobacion para incentivar la reactivacion del barrio.

e Podran acceder al incentivo o subvencién los aspirantes que cumplan
requisitos y documentos habilitantes para obtencién del apoyo o incentivo
econdmico como beneficio.

e Se propone que debe existir componentes para financiamiento de la vivienda

y el espacio publico.
Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria

Los Gobiernos Locales tienen la potestad de verificar que cuando los predios o
zonas de su jurisdiccion cantonal no cumplan con la funcién social, entendida esta
como la unién de tres actores fisico, politico y social, que plantea generar ciudades
equilibradas mediante obligaciones basadas en los derechos colectivos:

e Eluso eslafacultad de hacer o ejercer actividades sociales, econdémicas, etc.,
en un determinado predio.

e El goce es el usufructo que genera el predio dependiendo a la actividad que
se encuentra ejerciendo dentro de la ciudad.

e Disposicion: es la facultad unilateral que el propietario tiene para transferir sus
derechos propios del predio cuando existe incumplimiento de la funcién social
y ambiental, la potestad de los gobiernos es notificar a los propietarios que
tienen 3 aflos para su construccion, y si no se cumple estos plazos, las

autoridades pueden disponer de enajenacion forzosa median subasta publica.
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Ilustracion 61 “Cargas y Beneficios”
Elaborado: Bayas - Sizalema
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MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

Introduccion:
La memoria tiene como objetivo principal evaluar como inciden los costos de la obra
sobre el GAD Municipal de Quito, en el cual se desarrolld diferentes analisis segun

varias fases para su determinacion.

El presente informe analizara y determinaré el impacto econémico que tendra dentro
del barrio la Tola y sobre la ciudad al momento de plantear el plan parcial y la unidad
de actuacion urbanistica, al momento de implantar las caracteristicas urbanas de

servicio ejecucion del proyecto urbano.
Metodologia:

A efectos orientativos se ha considerado conveniente seguir la metodologia
establecida en el documento denominado “Guia metodolégica para la redaccion de
informes de sostenibilidad econémica” de Blanca Marin Ferreiro y Gerardo Roger

Fernandez (coordinadores). La memoria de sostenibilidad, tiene como objetivo:

e Analizar el impacto econémico que tenga en el Municipio de Quito al momento
de implantar el proyecto en el mantenimiento y conservacion del nuevo
espacio publico.

e Analizar las cargas y beneficios que tendrd el suelo destinado a la
rehabilitacion y potencializacién de las areas publicas y privadas.

Consideraciones Previas:

Para determinar el impacto econémico que el plan parcial y la unidad de actuacion
urbanistica en la tola baja pueda suponer para la el municipio metropolitano de Quito,

se deben por tanto cuantificar:

El importe de los ingresos municipales (I): Ingresos que arriban de los principales
impuestos locales que se cobran en base a la funcién de la edificacion y su poblacién

potencial.

Los costes de mantenimiento (G): Puesta en marcha y prestacion de servicios. La

actuacion sera sostenible si el impacto economico (IE), entendido como la diferencia
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entre ingresos y gastos, determinando si son positivos 0 negativos los calculos.

le=(1-G)=20
Momento temporal al que referir el impacto

El impacto econdmico del plan parcial y de la unidad actuacién urbanistica debe de
ser evaluada desde el inicio del funcionamiento del plan, hasta la entrega del espacio

publico y el crecimiento urbano como parte de las estrategias planteadas.

Se promovera dos acciones de evaluacion del proyecto, la primera por medio de
técnicos municipales que analicen el impacto en un tiempo determinado y el segundo
con la participacion activa de la poblacién los cuales puedan participar y costear el

plan.

Las actuaciones privadas, no tendran carga alguna hacia el municipio metropolitano

de quito hasta la recepcion de las infraestructuras urbanas.

Segun la Guia Metodolégica, para determinar si la actuaciébn es sostenible

deberemos seguir los siguientes pasos:

e Cuantificacion de la inversion Publica Municipal (Gastos de Capital) durante
el desarrollo de la actuacién y posterior a la entrega del proyecto.

e Cuantificacion del impacto hacia el Municipio del DMQ.
Datos Generales de la Actuacion

La situacion actual de los predios analizados, contienen uso netamente Residencial,
el cual mediante el analisis realizado su cédigo de edificabilidad plantea viviendas de
tres pisos, a linea de fabrica. Sin embargo, la casa evidencia desconexién en
espacios publicos y privados debido a las barreras fisicas que mantienen las

viviendas.

La propuesta planteada dentro de la zona es potencializar la zona mediante la

fragmentacion de las barreras fisicas y el cambio de del uso de suelo, el cual
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permitira potencializar en planta baja diferente usos que aporten la conexién publico-

privada mediante la mixticidad de usos.

MODELO DE GESTION

Se debe desarrollar el Objetivo general del proyecto, para contribuir al bienestar de
los habitantes mediante el acceso a viviendas dignas, su inclusion social
reduciendo segregacion y desigualdad, fomentar el desarrollo sostenible
mediante disefio, practicas ecoldgicas, mejorar calidad de vida e incluir
proximidades a servicios esenciales, fomentar la participacion de sus
habitantes involucrando en toma de decisiones para el éxito del proyecto,
tener un efecto positivo en su impacto a largo plazo proporcionando un
entorno estable para su crecimiento y desarrollo y contribuir en el crecimiento
econdmico local. Se considera el siguiente modelo de gestion general para su

aplicacion:

* Realizar estudios de mercado (necesidades de vivienda) y evaluar demanda
de areas verdes y demanda de espacios publicos.

 Formar equipo interdisciplinario para abordar aspectos diferentes de la
planificacion y desarrollo.

+ Identificar lotes baldios o terrenos especificos para el desarrollo y de ser
necesario su adquisicion.

« Cumplir requisitos legales y regulatorios y obtener permisos necesarios.

* Involucrar en el proceso de planificacion y disefio a los habitantes del sector
(opiniones y necesidades).

» Supervisar progreso de obra, entregar y facilitar viviendas y espacio publico
en su nuevo entorno.

* Implementar la estructura de gestion para la sostenibilidad de los proyectos
planificados a largo plazo.

 Evaluar y medir el impacto social, econédmico y ambiental.
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GESTION DEL SUELO

PLANIFICACION DEL USO DEL SUELO

Zonificacion

Se utiliza é&reas subocupadas
residencial, donde se integrara
Vivienda de Interés Social y
espacio publico, considerando la
diversidad de necesidades de los
residentes del sector y residentes
potenciales.

Los predios subocupados,
mantendran el tratamiento
urbanistico de Desarrollo,
generando construcciéon con usos
mixtificados publicos, que aporten

la conexién de la ciudad.

Densidad

En las é&reas subocupadas vy
escalinatas se regula la cantidad
de desarrollo permitido, se
considera bloques de vivienda de
interés social de 3 y 4 pisos, su
concentracion de  personas,
actividades, cantidad de espacios
verdes y servicios publicos

necesarios.

DESARROLLO SOSTENIBLE

Preservacion

Ambiental

Se identifica y protege areas de
valor ecologica e histérica, la
vegetacion 'y los espacios
verdes influyen en la calidad del
aire, el bienestar y la biodiversidad
urbana; su relacion con la
vegetacion existente debe tener
un nuevo disefio de ubicacion y
colocacion de nuevas especies

tanto en arboles como arbustos.

»>
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'ONLINhE

Se plantea en nuestra Unidad de
Actuacion revitalizar y reutilizar

areas urbanas degradadas.

Gestion de
recursos

naturales

Se planifica el uso responsable de
recursos para proteger y preservar
las poblaciones de especies con
valor genético para evitar la
pérdida irreversible de la

diversidad biolégica.

INFRAESTRUCTURA

Conectividad
y Acceso

Se mantiene la disposicién de
carreteras y calles y pasajes que
son parte de ingresos o entradas a
la Vivienda de Interés Social y
espacio publico propuesto tales
como la Av. Velasco Ibarra, calles
Remigio Crespo Toral, Sucre,
Galindo 'y Lecumberry; se
interviene en el pasaje E9E, como
parte de acceso a la propuesta

urbano-arquitecténica.

0

SMBOLOGIA

+ conexion BARRIO
PEATONAL
TN uau
PUNTOS DE CONEXION
ARsoLes
) zomas veRoEs

Servicios

Publico

Se planifica la provision de
servicios esenciales como agua,
electricidad, alcantarillado vy

gestién de residuos.
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EQUIDAD Y ACCESIBILIDAD

Vivienda

Asequible

Se plantea vivienda de interés
social para toda para diferentes
segmentos de la poblacion de la
Tola Baja.

Espacios

Publicos

Se planifica areas verdes vy
espacios de recreacion accesibles
a ser utilizados por los pobladores
aledafios al sector de

intervencion.

REGULACION Y CONTROL

Normativa de

construccioén

Se establece estandares para el disefio y la construccion de edificios.

Control de

Zonificacion

Se aplica y hace cumplir las regulaciones de uso del suelo.

ESTETICA Y DISENO URBANO

Estética Se considera el disefio general de la ciudad, incluida la arquitectura, para crear
urbana entornos visualmente agradables.

Espacios

publicos Se busca crear lugares que fomenten la interaccién y el sentido de comunidad.
atractivos

PARTICIPACION COMUNITARIA

Involucramiento

ciudadano

Se incluye a la comunidad en el proceso de toma de decisiones para

garantizar que sus necesidades y preocupaciones sean consideradas.

Desarrollo

participativo

Se busca la colaboracion entre la comunidad, los desarrolladores y las
autoridades para lograr soluciones consensuadas.

»>
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FINANCIAMIENTO DEL DESARROLLO URBANO

Es necesario realizar un analisis financiero con el fin de tener un plan de negocios
antes de buscar financiamiento. Ademas, la participacion temprana de profesionales
financieros, abogados y consultores inmobiliarios puede ser fundamental para el

éxito del proyecto.

Se considera algunas opciones comunes para los mecanismos de financiamiento de

desarrollo urbano.

Un pilar fundamental son los recursos como eje estratégico para el desarrollo de
nuestro objetivo, el cual debera alinearse al Plan Parcial a ser desarrollado por los

maestrantes de este grupo.

e Subsidios gubernamentales (cubrir costos de construccion o reducir tasas de
interés).

e Programas de crédito hipotecario (entidades financieras).

e Participacibn publico privada (Municipio, Promotores inmobiliarios,
departamentos internacionales).

e Bonos de vivienda (MIDUVI), el Estado interviene como rector del sector y
facilitador para el acceso a vivienda a familias con menores recursos,
mediante la entrega de Incentivos directos

e Microfinanzas y cooperativas de ahorro y crédito.

FINANCIAMIENTO Y PRESUPUESTO

El presupuesto total para el proyecto urbano — arquitectonico es de USD.
1.220.396,79 de los cuales USD. 743.429,99 pertenece al proyecto urbano de
espacio publico (escalinata y pasaje), USD. 279.505,54 pertenece al bloque de
Viviendas de Interés Social de 3 pisos y USD. 197.461,25 perteneciente al bloque de

Viviendas de Interés Social de 4 pisos.
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ESPACIO PUBLICO (ESCALINATA Y PASAJE)

TABLA DE CANTIDADES Y PRECIOS
PRECIO
RUBRO DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD PRECIO TOTAL
UNITARIO
OBRAS PRELIMINARES
A001 REMOCION DE HORMIGON M3 648,80 19,48 12.638,62
A002 TRAZADO Y REPLANTEO M2 3.244,00 0,96 3.114,24
A003 DESALOJO DE MATERIAL M3/KM 648,80 0,25 162,20
SUBTOTAL OBRAS PRELIMINARES 15.915,06
MOVIMIENTO DE TIERRA
B0O1 EXCAVACION SIN CLASIFICACION M3 973,20 0,68 661,78
B002 MATERIAL DE PRESTAMO LOCAL M3 324,40 2,45 794,78
B003 TRANSPORTE DE MATERIAL M3/KM 324,40 0,29 94,08
SUBTOTAL MOVIMIENTO DE TIERRA 1550,63
PAVIMENTO ARTICULADO-PEATONES
co01 CANALETA H.S F'C=280 KG/CM2 (PARA PEATONAL) M 696,00 1160 8.073,60
SUBTOTAL PAVIMENTO ARTICULADO 8.073,60
PAVIMENTO ESCALINATAS
D001 EXCAVACION SIN CLASIFICACION MANUAL - MECANICA M3 324,40 2,24 726,66
D002 MATERIAL DE PRESTAMO LOCAL (MANUAL) M3 162,20 4,67 757,47
D003 MATERIAL DE PRESTAMO IMPORTADO MANUAL M3 8110 1,52 934,27
HORMIGON ESTRUCT/CEM. PORTL. CL-B F'C=210KG/CM2 (INC. ENCOFRADO
D004 M3 324,40 213,00 69.097,20
Y CURADOR)
D005 ACERO DE REFUERZO EN BARRAS FY=4200 KG/CM2. KG 8.980,00 2,03 18.229,40
D006 SUMIN.EINSTAL/TUBO GALVANIZADO D=2 1/2X2MM (PASAMANO) M 386,00 8,23 3.176,78
D007 RECUBRIMIENTO CON PIEDRA BASE (INC. TRANSPORTE) M2 1622,00 25,96 42.107,12
SUBTOTAL PAVIMENTO ESCALINATAS 135.028,90
OBRA CIVIL
HORM. ESTRUCT /CEM. PORTL. CL- B F'C=280KG/CM2 (INC.ENC.CURAD)-
E001 M3 48,00 236,45 11.349,60
INGRESO A VIVIENDAS
SUMINISTRO E INSTALACION DE MALLA ELECTROSOLDADA D=8MM
E002 M2 48,00 14,76 708,48
(100X100MM)
HORM.ESTRUCT JCEM.PORTL CL-B FC=210 KG/CM2 (INC.ENC.CURAD E
E003 INHIBIDOR DE CORROSION)- PARA REVESTIMIENTO DE CANALES Y M3 56,00 255,74 14.321,44
PROTECCION DE TALUDES
E004 EXCAVACION SIN CLASIFICACION MANUAL M3 65,00 7,58 492,70
HORMIGON ESTRUCT./CEM.PORTL.CL- B.F'C=280 KG/CM2 (INC.ENCOFRADO Y
E005 M3 696,00 207,21 144.218,16
CURADOR) PARA BORDILLOS,CUNETA
E006 HORM. SIMPLE PARA ACERA F'C=210 KG/CM2 E=10CM. M2 1392,00 18,17 25.292,64
E007 ADOQUIN A COLORES PODOTACTIL FC=400 KG/CM2 E=6CM M2 1622,00 25,08 40.679,76
HORMIGON ESTRUCT/CEM.PORTL. CL-B F'C=280KG/CM2 (INC. ENCOFRADO
E008 - M3 12,00 299,17 3.590,04
Y CURADOR)(EN SITIO) PARA ELEVACION/BAJADA DE TAPAS
HORMIGON ESTRUCT/CEM. PORTL. CL- A F'C=350 KG/CM2 (INC.ENCOFRADO
E009 M3 12,00 241,82 2.901,84
Y CURADOR)
E010 ESTRUCTURA METALICA A36 PARA CAJAS INC MONTAJE KG 650,00 3,51 2.281,50
HORMIGON ESTRUCT/CEM.PORTL.CL- B F'C=280KG/CM2 (INC.ENCOFRADO,
E0l M3 12,00 257,25 3.087,00
CURADOR E INHIBIDOR DE CORROSION)

SUBTOTAL OBRA CIVIL 248.923,16
MUROS DE CONTENCION
FOO1 REPLANTILLO E=0.05 M. F'C=140 KG/CM2 M2 380,00 7,79 2.960,20
HORMIGON ESTRUCT/CEM.PORTL.CL- B F'C=280KG/CM2 (INC. ENCOFRADO
F002 M3 56,00 227,77 12.755,12
Y CURADOR)
F003 SUMINISTRO Y COLOCACION DE GEOTEXTIL NT- 1600 M2 3.244,00 2,18 7.071,92

SUMINISTRO Y COLOCACION DE PIEDRA TRITURADA RANGO CL- 119(3/4")-
F004 M3 1622,00 17,82 28.904,04
38(11/2")MM (SUBDREN)

SUMINISTRO EINSTALACION DE TUBERIA DE PVC DESAGUE D=2" (50MM) SIN

F005 M 89,00 4,24 377,36
ACCESORIOS

F006 SUMINISTRO EINSTALACION DE JUNTAS DE PVC (10- 18)CM M 240,00 1,63 2.79120

F007 HORMIGON CICLOPEO 40% PIEDRA F'C=180KG/CM2 M3 120,00 113,92 13.670,40

SUBTOTAL MUROS DE CONTENCION 68.530,24

» ONLINE.UDLA.EDU.EC



HIDROSANITARIO

G001 ELEVACION/BAJADA DE TAPAS DE HORMIGON ARMADO PARA CAMARA u 10,00 108,97 1089,70
ELEVACION/BAJADA DE TAPAS DE HORMIGON ARMADO PARA CAJA

G002 u 24,00 33,92 814,08
DOMICILIARIA

G003 ELEVACION/BAJADA DE HIDRANTES u 12,00 99,26 119112

G004 LIMPIEZA DE CAJAS DOMICILIARIAS u 24,00 9,41 225,84

G005 LIMPIEZA DE CAMARA u 2,00 3137 62,74
SUMINISTRO E INSTALACION DE TAPA REDONDA/FUNDICION DUCTIL D=0.60M

G006 u 12,00 227,37 2.728,44
400KN

G007 DESMONTAJE Y MONTAJE DE TAPAS DE H. DUCTIL u 12,00 34,16 409,92
SUMINISTRO E INSTALACION DE TUBO PVC RIGIDO DE PARED

G008 M 120,00 17,06 2.047,20
ESTRUCTURADA E INTERIOR LISA(De=175MM; Di=160MM)
SUMINISTRO E INSTALACION DE TUBO PVC RIGIDO DE PARED

G009 M 120,00 27,71 3.325,20
ESTRUCTURADA E INTERIOR LISA (De=220MM; Di=200MM)

G010 SUMINISTRO E INSTALACION DE GUIAS DOMICILIARIAS D=20MM u 24,00 69,69 1672,56
SUMINISTRO E INSTALACION DE TUBERIA PEAD/POLIETILENO 90 MM (POR

Goun ; M 24,00 13,92 334,08
TERMOFUSION) (INC. ARENA)
SUMINISTRO E INSTALACION DE TUBERIA PEAD/POLIETILENO 110 MM (POR

Gor - M 24,00 19,89 477,36
TERMOFUSION)(INC.ARENA)
SONDEO DE 1,00 MHASTA 2,00 M (INCLUYE EXCAVACION, DESALOJO,

Go1 ] u 100 129,73 129,73
RELLENOS, BOMBEO, DOCUMENTACION)
SONDEO DE 2,00 M HASTA 3,00 M (INCLUYE EXCAVACION, DESALOJO,

GO : u 100 278,35 278,35
RELLENOS,BOMBEO, ENTIBADO Y DOCUMENTACION)
INSPECCION CCTV DE RAMALES DOMICILIARIOS, TIRANTES Y CRUCES

G015 M 120,00 2,25 270,00
INCLUYE DOCUMENTACION

G016 PRUEBAS HIDROSTATICAS D=90MM A 200 MM (INC. DESINFECCION) M 120,00 178 213,60
SUMINISTRO E INSTALACION DE CAJA DE REGISTRO PLASTICA D= 40 X 60 A

Go1r u 24,00 126,05 3.025,20
110 CM MEDIDAS INTERIORES SIN TAPA.
SUMINISTRO E INSTALACION DE CAJA DE REVISION H.S.F'C=280 KG/CM2 50 X

Go18 u 24,00 97,46 2.339,04
50 X 111A 170 CM MEDIDAS INTERIORES SIN TAPA.

G019 PICADA PARA RECONFORMACION DE CAJAS DE REGISTRO M3 12,00 47,32 567,84

G020 SUMIN.COLOC.ADHESIVO EPOXICO DE HORMIGON FRESCO A ENDURECIDO M2 120,00 19,96 2.395,20
SUMINISTRO E INSTALACION DE PUERTA PARA CAMARA DE VALVULA DE

G021 u 1,00 13106 13106
ARE

G022 ENTIBADO (TABLAESTACADO METALICO) M2 380,00 16,59 6.304,20

G023 BOMBEO DEAGUA HORA 20,00 8,85 177,00
SUMINISTRO E INSTALACION DE TUBO PVC RIGIDO DE PARED

G024 M 240,00 33,58 8.059,20
ESTRUCTURADA E INTERIOR LISA (De=280MM; Di=250MM)
SUMINISTRO E INSTALACION DE TUBO PVC RIGIDO DE PARED

G025 M 180,00 45,38 8.168,40
ESTRUCTURADA E INTERIOR LISA (De=335MM; Di=300MM)
SUMINISTRO E INSTALACION DE TUBO PVC RIGIDO DE PARED

G026 M 280,00 66,17 18.527,60
ESTRUCTURADA E INTERIOR LISA (De=400MM; Di=364MM)
SUMINISTRO E INSTALACION DE TUBO PVC RIGIDO DE PARED

G027 M 190,00 7112 13.512,80
ESTRUCTURADA E INTERIOR LISA (De=440MM;Di=400MM)
SUMINISTRO E INSTALACION DE TUBO PVC RIGIDO DE PARED

G028 M 190,00 109,27 20.761,30
ESTRUCTURADA E INTERIOR LISA (De=540MM; Di=500MM)
SUMINISTRO E INSTALACION DE TUBO PVC RIGIDO DE PARED

G029 M 190,00 153,70 29.203,00
ESTRUCTURADA E INTERIOR LISA (De=650MM; Di=600MM)
SUMINISTRO E INSTALACION DE TUBO PVC RIGIDO DE PARED

G030 M 190,00 197,40 37.506,00
ESTRUCTURADA E INTERIOR LISA (De=760MM; Di=700MM)

G031 INSPECC. CCTV DE COLECTORES DESDE 200 A 400 MM (INC. DOCUM) 360,00 3,40 1224,00

G032 INSPECC. CCTV DE COLECTORES DESDE 450 A 750 MM (INC. DOCUM) 190,00 5,34 1014,60

G033 SUMIDERO SENCILLO DE H.A.(INC.REJILLA DE HD) F'C=280 KG/CM2 u 12,00 288,89 3.466,68
SUMIDERO DOBLE DE HORMIGON ARMADO F'C=280KG/CM2 (INC.REJILLA DE

G034 u 6,00 666,92 4.001,52
H.D.)
SUMINISTRO E INSTALACION DE TAPA DE HIERRO DUCTIL DE 125 KN D=60CM

G035 u 12,00 207,92 2.495,04
(PARA CAJA DE50X50 INT) INCLUYELOSA
SUMIDERO TRANSVERSAL H.A. FC=240 KG/CM2 (0.60X0.53M) E=0.15M CON

G036 M 24,00 303,08 7.273,92
REJILLA DEH.D 400KN

G037 JUNTAS DE POLIURETANO INC.LIMPIEZA, CORDON Y SELLADO. M 48,00 2,20 105,60

G038 SUMINISTRO Y COLOCACION DE SELLADO IMPERMEABLE M2 56,00 6,55 366,80

G039 SUMINISTRO/INSTALACION- TUBO PVC D=6"=160 MM. PERFORADA (DREN) M 190,00 1,10 2.109,00
SUMINISTRO E INSTALACION DE TAPA DE H.A. PERFORADA F'C=280KG/CM2

G040 u 12,00 95,84 1150,08
(SECCION 100X100X8CM)
SUMINISTRO E INSTALACION DE CAJA DISIPADORA H.A F'C=280 KG/CM2 80 X

G041 u 12,00 139,95 1679,40
80 X 80 CM MEDIDAS INTERIORES SIN TAPA.

SUBTOTAL HIDROSANITARIO 190.834,40
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PAISAJISMO
HOO1 TIERRA PREPARADA M3 324,40 27,04 8.771,78
H002 SUMINISTRO Y COLOCACION DE GEOMEMBRANA HDPE E=1IMM M2 3.244,00 4,89 15.863,16
MUROS DE PROTECCION DE HORMIGON PARA RAICES DE ESPECIES
HO03 . M 56,00 29,89 1673,84
ARBOREAS GRANDES
H004 BAUHINA FORFICATA/ PATA DE VACA FLOR BLANCA u 56,00 19,90 114,40
HO05 BUCIDA BUCERAS (OLIVO NEGRO H=2.50M) u 56,00 46,60 2.609,60
HO06 SWIETENIA MACROPHYLLA (CAOBA) H=2.50M u 56,00 26,54 1486,24
HO07 TABEBUIA CHRYSANTHA (GUAYACAN) U 12,00 39,13 469,56
HO08 TECOMA STANS u 120,00 37,87 4.544,40
H009 SYZYGIUM MALACCENSE (POMAROSA:ROSA- PURPURA) U 120,00 39,17 4.700,40
HO10 SPHAGNETICOLA TRILOBATA (WEDELIA- MARGARITA RASTRERA) U 280,00 0,74 207,20
SUBTOTAL PAISAJISMO 41440,58

EQUIPAMIENTO URBANO & SEGURIDAD Y SENALIZACION VIAL

BANCA DE HORMIGON ARMADO F'C=210 KG/CM2 CON ACABADO PULIDO
1001 u 12,00 99,30 119160
(180x0.60x0.45)

1002 BASURERO METALICO (INSTALADO) u 24,00 12125 2.910,00

CONSTRUCCION E INSTALACION/LETRERO-
1003 - M2 56,00 198,05 11.090,80
ALUMINIO/SENAL/REGLAMENTARIA

1004 SUMINIST. EINSTAL. ELEMENTOS/SUJECION O FIJACION DE LETRERO u 24,00 13,36 37,36
SUMINISTRO E INSTALACION DE TUBO CUADRADO GALVANIZADO C/DADO

1005 M 24,00 12,66 303,84
H.A/SENAL/REGLAMENTARIA
MARCAS DE PAVIMENTO CON PINTURA ACRILICA AMARILLA E=30 MILS.

1006 M 360,00 189 680,40
INCLUYE MICROESFERAS
MARCAS DE PAVIMENTO CON PINTURA ACRILICA BLANCO E=30 MILS.

1007 M2 36,00 18,84 678,24
INCLUYE MICROESFERAS

CONSTRUCCION E INSTALACION DE BOLARDO DE H.A D=8" F'C 280KG/CM2
1008 U 56,00 50,24 2.813,44
INC.CINTA REFLECTIVA

EQUIPAMIENTO URBANO Y SENALIZACION 19.705,68
PLAN DE MANEJO AMBIENTAL
3001 AGUA PARA CONTROL DE POLVO M3 24,00 4,26 102,24
3002 ALQUILER DE BATERIA SANITARIA/SERVICIO PUBLICO UIMES 6,00 154,24 925,44
3003 BARRERAS- SEGUR- POLIETIL(L20X0.80X0.60)M (T- JERSEY) u 6,00 160,75 964,50
3004 BARRICADA DE MADERA (0.60 X 110)M C/2 TABL.C/CINTA REFLECTIVA u 6,00 34,39 206,34
J005 BARRICADA DE MADERA (L20X150)M C/3 TABL.C/CINTA REFLECT. u 6,00 60,99 365,94
J006 BARRICADA DE MADERA (2.40X150)M C/3 TABL.C/CINTA REFLECT. u 6,00 96,06 576,36
3007 CERRAMIENTO PROTECTOR ANTIPOLVO M2 84,00 143 120,12
J008 CHARLAS DE CONCIENCIACION u 3,00 27,03 81,09
3009 CINTAS PLASTICAS DE SEGURIDAD (COLOR REFLECTIVO) M 120,00 0,23 27,60
J010 CONO DE SEGURIDAD u 20,00 24,16 483,20
Jou CONSTRUCCION EINSTALACJLETRERO- METAL.REFLECTIV/SENAL.SEGUR. M2 12,00 76,24 914,88
3012 CONTROL Y MONITOREO DE GASES CO (8H), SO2 (24H)Y NO2(1H) ESTAC 1,00 1070,97 1070,97
3013 CONTROL Y MONITOREO DE MATERIAL PARTICULADO PM10 24H ESTAC 1,00 512,44 512,44
3014 CONTROL Y MONITOREO DE RUIDO ESTAC 1,00 81,99 81,99
3015 DISPOSITIVO- SENAL- LUMIN- PREVENCION (H=0.30M, A=0.20M) C/BATE-6VOL. u 1,00 55,33 55,33
J016 KIT ANTIDERRAMES EN TIERRA u 6,00 22,57 135,42
3017 LETRERO DE OBRA (3M X 2M) u 2,00 184,17 368,34
J018 LETRERO DEOBRA (6M X 4M) u 1,00 625,77 625,77
J019 MALLA PLASTICA DE SEGURIDAD(COLOR REFLECTIVO) M2 12,00 3,43 4116
3020 PARANTE VIAL DE POLIETILENO H=141M D=0.74M INC. BASE u 6,00 50,23 301,38
3021 PASO DE MADERA PROVISIONAL PARA PEATONES u 6,00 116,04 696,24
3022 PROTECCION PARA TRABAJADOR u 24,00 33,74 809,76
3023 REUNION CON LA COMUNIDAD u 3,00 55,65 166,95
3024 SENAL PROV. VERTICAL JUNTO A LA ViA: VIA CERRADA M2 12,00 74,11 889,32
3025 SENAL PROV.VERTICAL JUNTO A LA VIA: HOMBRES TRABAJANDO (0.75X0.75) M2 12,00 74,1 889,32
Jo26 SENALES LUMINOSAS DE PREVENCION M 12,00 12,28 147,36
SENALIZACION VERTICAL LADO DELA VIA (DESVIO IZQUIERDA O DERECHA,
3027 M2 6,00 74,1 444,66
0.75M X 0.60M)
3028 SUMIN. EINSTAL DE TUBO METALICO NEGRO CUADRADO DE 2" M 12,00 8,72 104,64
3029 TANQUE METALICO DE 55 GALONES u 6,00 24,53 47,18
J030 TANQUE PROTECTOR VIAL DE POLIETILENO H=102M D=0.62M C/BASE u 12,00 97,65 1171,80
PLAN DE MANEJO AMBIENTAL 13.427,74
PRECIO TOTAL SINLV.A. 743.429,99
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BLOQUE DE VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL DE 3 PISOS

/22—

PRESUPUESTO VIVIENDA DE 3 PISOS
item DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD P.UNITARIO TOTAL
A OBRA PRELIMINARES 3.942,84
CERRAMIENTO PROVIS. H=2.4 M CON TABLA DE MONTE Y PINGOS m 47,70 31,66 1.510,06
BODEGAS Y OFICINAS VARIOS USOS m2 30,00 62,76 1.882,85
LIMPIEZA MANUAL DEL TERRENO m2 268,00 2,05 549,94
B MOVIMIENTOS DE TIERRAS 3.179,58
REPLANTEO Y NIVELACION CON EQUIPO TOPOGRAFICO m2 214,40 0,97 208,40
EXCAVACION MANUAL EN CIMIENTOS Y PLINTOS m3 67,39 22,09 1.488,42
RELLENO COMPACTADO CON SUELO NATURAL m3 37,94 10,57 401,09
DESALOJO DE MATERIAL CON VOLQUETA (TRANSPORTE 10 KM) CARGADA MANUAL m3 62,21 17,39 1.081,67
C ESTRUCTURA 89.387,89
HORMIGON SIMPLE REPLANTILLO F'C= 180 KG/CM2. EQUIPO: CONCRETERA 1 SACO m3 5,18 161,99 839,74
HORMIGON CICLOPEO 60% H.S Y 40% PIEDRA F'C= 210 KG/CM2 m3 13,81 133,41 1.841,82
HORMIGON SIMPLE PLINTOS F'C= 210 KG/CM2, NO INC. ENCOFRADO m3 24,00 172,41 4.137,80
HORMIGON SIMPLE CADENAS F'C= 210 KG/CM2, NO INC. ENCOFRADO m3 8,12 172,41 1.399,96
HORMIGON SIMPLE VIGAS, F'C= 210 KG/CM2 m3 13,81 180,94 2.498,06
HORMIGON SIMPLE ESCALERAS, F'C= 210 KG/CM2, NO INC. ENCOFRADO m3 3,84 179,52 689,37
HORMIGON SIMPLE COLUMNAS F'C= 210 KG/CM2, NO INC. ENCOFRADO m3 28,22 183,78 5.186,88
HORMIGON EN LOSA NIVEL=5.30 DE 20CM , F'C=210 KG/CM2 (INCLUYE IMPERMEABILIZANTE) m2 48,00 45,67 2.192,18
HORMIGON EN LOSA NIVEL=2.70 DE 20CM , F'C=210 KG/CM2 (INCLUYE IMPERMEABILIZANTE) m2 42,00 45,67 1.918,16
BLOQUE DE ALIVIANAMIENTO 15x20x40 CM TIMBRADO + ESTIBAJE u 3196,00 0,96 3.063,37
ACERO DE REFUERZO FY= 4200 KG/CM2 CON ALAMBRE GALV. N°18 kg 10552,08 2,65 27.920,80
ENCOFRADO TABLA DE MONTE - CADENA 20x20 CM (1 USO) m2 61,36 15,39 944,33
ENCOFRADO TABLA DE MONTE - COLUMNA 30X30 CM (1 USO) m2 297,36 24,92 7.410,51
ENCOFRADO TABLA DE MONTE - LOSA, INC. VIGAS DE MADERA (1 USO) m2 519,60 49,53 25.736,57
ENCOFRADO TABLA DE MONTE - VIGA 30X50 CM (1 USO) m2 138,06 26,14 3.608,34
D ALBANILERIA 65.950,69
BORDILLO DE TINETA DE BANO 10X15 CM m 14,96 15,58 233,03
CONTRAPISO H.S F'C=180 KG/CM2 E= 6CM (INC. PIEDRA BOLA E=10 CM, POLIETILENO) m2 214,40 26,10 5.594,88
ENLUCIDO DE FAJAS 1:3 H=2.40M E=2CM m 436,64 10,53 4.597,82
ENLUCIDO VERTICAL LISO EXTERIOR, MORTERO 1:4 CON IMPERMEABILIZANTE m2 629,11 12,04 7.575,74
ENLUCIDO VERTICAL INTERIOR, PALETEADO FINO, MORTERO 1:4, E=1,50 CM m2 1416,94 7,98 11.305,07
LAVANDER{A PREFABRICADA 80X50 CM (INC. INSTALACION) u 4,00 121,77 487,08
MAMPOSTERIA DE BLOQUE PRENSADO PESADO 40X20X15 CM MORTERO 1:6, E=2.0 CM m2 542,48 16,77 9.095,80
MAMPOSTERIA DE BLOQUE PRENSADO PESADO 40X20X20 CM MORTERO 1:6, E=2.0 CM m2 365,71 19,68 7.198,31
MASILLADO ALISADO DE PISOS, MORTERO 1:3, E=1 CM m2 643,20 8,25 5.305,44
MASILLADO EN LOSA + IMPERMEABILIZANTE, E= 3 CM, MORTERO 1:3 m2 643,20 14,28 9.186,83
MESON DE COCINA HORMIGON ARMADO F'C = 180 KG/CM2, 150X60X5CM , INC.CERAMICA 30X30CM m 30,00 179,02 5.370,71
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ACABADOS 69.161,60
JUEGO ACCESORIOS DE BANO INTERMEDIA BLANCO (INSTALACION) igo. 12,00 29,42 353,00
ALFOMBRA TIPO RESIDENCIAL m2 32,84 40,77 1.338,89
BALDOSA DE GRES 30X30CM m2 33,60 110,98 3.729,05
BARREDERA DE SEIKE LACADA H= 6CM m 218,40 8,11 1.771,99
CENEFA DECORATIVA m 33,60 32,24 1.083,20
CERAMICA EN PARED 20X30 CM m2 177,57 20,44 3.629,44
CERAMICA NACIONAL PARA PISOS 30X30CM m2 63,44 21,68 1.375,43
CERRADURA LLAVE LLAVE CROMADA u 8,00 15,69 125,50
CERRADURA PASILLO CROMADA u 16,00 25,57 409,10
CLOSET MDF LAMINADO m2 19,44 372,84 7.248,07
EMPASTE EXTERIOR m2 579,04 4,50 2.603,07
EMPASTE INTERIOR m2 1416,94 3,21 4.552,63
ENCESPADO COLOCACION DE CHAMBA EN TERRENO PREPARADO m2 186,20 5,75 1.070,84
MESON CON TABLERO POSFORMADO (FORMICA) A= 60 CM m 30,00 18,06 541,89
MUEBLE ALTO DE COCINA EN AGLOMERADO MELAMINICO E=15MM m 7,20 116,95 842,04
MUEBLE BAJO COCINA AGLOMERADO MELAMINICO E=15MM (NO INC. MESON) m 18,00 174,19 3.135,43
PASAMANO DE HIERRO (C/MANGON MADERA) m 14,20 105,39 1.496,60
PINTURA DE CAUCHO EXTERIOR, LATEX VINILO ACRILICO m2 579,04 3,69 2.134,05
PINTURA DE CAUCHO INTERIOR, LATEX VINILO ACRILICO m2 1332,22 3,20 4.262,44
DUELA DE EUCALIPTO A=10CM Y E=2CM, PULIDO LACADO m2 266,58 41,50 11.062,92
PORCELANATO NACIONAL EN PISO DE 50X50CM m2 39,20 33,89 1.328,43
PUERTA DE ALUMINIO Y VIDRIO 6 MM (INCL. CERRADURA) m2 19,74 285,62 5.638,13
PUERTAS PRINCIPALES LACADAS, INC. MARCO Y TAPA MARCO u 4,00 512,85 2.051,41
PUERTA TAMBORADA BLANCA 0.80 M, INC. MARCO Y TAPA MARCO u 20,00 132,75 2.654,91
VENTANA DE ALUMINIO NATURAL CON VIDRIO FLOTADO DE 6 MM m2 53,04 69,66 3.694,77
COLOCACION DE BARRAS DE APOYOS EN BANOS u 4,00 257,09 1.028,38
INSTALACIONES ELECTRICAS 9.385,52
ACOMETIDA ELECTRICA 110 V u 28,00 9,25 258,93
ACOMETIDA ELECTRICA 220 V u 28,00 12,46 348,89
ACOMETIDA TELEFONICA CABLE MULTIPAR u 28,00 2,77 77,49
BREAKER 1 POLO 16 AMP u 24,00 13,96 335,02
BREAKER 1 POLO 40 AMP u 16,00 14,26 228,10
CAJA DE DISTRIBUCION / CENTRO DE CARGA 8 PUNTOS u 8,00 60,67 485,35
SALIDAS ANTENAS TV pto. 12,00 31,25 375,03
SALIDA INTERRUPTOR SIMPLE (APLIQUE) pto. 8,00 6,56 52,49
SALIDA DE ILUMINACION. CONDUCTOR N° 12, SIN APLIQUE pto. 76,00 25,49 1.937,09
SALIDA INTERRUPTOR SIMPLE (APLIQUE) pto. 40,00 6,56 262,44
SALIDA INTERRUPTOR DOBLE (APLIQUE) pto. 16,00 8,79 140,62
SALIDA DE ILUMINACION CONMUTADA pto. 8,00 34,68 277,45
SALIDA DE TOMACORRIENTE DOBLE 110 V, TUBO CONDUIT EMT. 1/2" pto. 100,00 27,62 2.762,10
SALIDA PARA TELEFONOS, ALAMBRE TELEFONICO, ALUG 2 X20 pto. 12,00 32,13 385,56
SALIDA DE TOMACORRIENTE 220 V TUBO CONDUIT 1" pto. 8,00 70,15 561,17
SALIDAS ESPECIALES CONDUCTOR 10 AWG (DUCHAS Y LAVADORAS) pto. 16,00 45,25 724,03
VARILLA COPPERWELD, INC. CONECTOR u 4,00 43,44 173,77
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INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 25.507,53
CAJA DE REVISION DE LADRILLO MAMBRON (0.60X0.60X0.60 M) CON TAPA - INSTALACION u 16,00 128,88 2.062,15
CALEFON A GAS 28 LITROS INSTALADO u 4,00 1.263,55 5.054,18
DUCHA CON MEZCLADORA (INSTALACION) u 8,00 146,97 1.175,80
INODORO BLANCO LINEA ECONOMICA (INSTALACION) u 12,00 139,59 1.675,08
LAVAMANOS CON PEDESTAL, NO INC. GRIFERIA (INSTALACION) u 12,00 102,91 1.234,93
JUEGO ACCESORIOS DE BANO INTERMEDIA BLANCO (INSTALACION) igo 12,00 29,42 353,00
LAVAPLATOS 1 POZO GRIFERIA TIPO CUELLO DE GANSO (INSTALACION) u 4,00 246,17 984,69
LLAVE DE PASO 1/2" u 12,00 17,94 215,30
MEZCLADORA PARA LAVAMANOS (INSTALACION) u 8,00 96,43 771,44
PUNTO DE AGUA COBRE TIPO M 1/2" CALIENTE pto. 4,00 49,11 196,45
PUNTO DE AGUA COBRE TIPO M 1/2" pto. 52,00 49,11 2.553,88
PUNTO DE DESAGUE DE PVC 110 MM, INC. ACCESORIOS pto. 16,00 77,02 1.232,28
PUNTO DE DESAGUE DE PVC 50 MM ,INC. ACCESORIOS pto. 80,00 43,66 3.492,72
REJILLA DE PISO 50 MM - CROMADA u 60,00 9,60 575,91
VALVULA CHECK 1/2" TIPO RW u 12,00 44,73 536,71
TUBERIA DE COBRE TIPO M DE 3/4", INC. ACCESORIOS (AGUA FRIA) m 137,36 19,86 2.727,76
TUBERIA DE COBRE TIPO M DE 3/4", INC. ACCESORIOS (AGUA CALIENTE) m 78,28 19,86 1.554,52
CANALIZACION TUBERIA PVC 75 MM (AA.LL) m 161,72 12,18 1.969,26
CANALIZACION TUBERIA PVC 110 MM (AA.SS.) m 118,24 15,77 1.864,41
OBRAS FINALES 12.989,89
LIMPIEZA FINAL DE LA OBRA m2 723,80 2,82 2.042,20
PLANTA - JARDINERA u 12,00 17,06 204,77
CERRAMIENTO CON MALLA ELECTROSOLDADA Y COLUMNAS DE HORMIGON (FRONTAL) m 28,00 117,34 3.285,58
CERRAMIENTO CON MAMPOSTERIA DE BLOQUE (POSTERIOR) m 52,00 143,41 7.457,35

Total sin IVA 279.505,54
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PRESUPUESTO VIVIENDA DE 4 PISOS
item DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD | P.UNITARIO TOTAL
A |OBRA PRELIMINARES 3.686,16
CERRAMIENTO PROVIS. H=2.4 M CON TABLA DE MONTE Y PINGOS m 47,70 31,66 1.510,06
BODEGAS Y OFICINAS VARIOS USOS m2 30,00 62,76 1.882,85
LIMPIEZA MANUAL DEL TERRENO m2 142,91 2,05 293,25
B |MOVIMIENTOS DE TIERRAS 3.081,60
REPLANTEO Y NIVELACION CON EQUIPO TOPOGRAFICO m2 113,60 0,97 110,42
EXCAVACION MANUAL EN CIMIENTOS Y PLINTOS m3 67,39 22,09 1.488,42
RELLENO COMPACTADO CON SUELO NATURAL m3 37,94 10,57 401,09
DESALOJO DE MATERIAL CON VOLQUETA (TRANSPORTE 10 KM) CARGADA MANUAL m3 62,21 17,39 1.081,67
C  |ESTRUCTURA 48.459,21
HORMIGON SIMPLE REPLANTILLO F'C= 180 KG/CM2. EQUIPO: CONCRETERA 1 SACO m3 3,10 161,99 502,16
HORMIGON CICLOPEO 60% H.S Y 40% PIEDRA F'C= 210 KG/CM2 m3 11,10 133,41 1.480,82
HORMIGON SIMPLE PLINTOS F'C= 210 KG/CM2, NO INC. ENCOFRADO m3 12,10 172,41 2.086,14
HORMIGON SIMPLE CADENAS F'C= 210 KG/CM2, NO INC. ENCOFRADO m3 3,20 172,41 551,71
HORMIGON SIMPLE VIGAS, F'C= 210 KG/CM2 m3 12,10 180,94 2.189,38
HORMIGON SIMPLE ESCALERAS, F'C= 210 KG/CM2, NO INC. ENCOFRADO m3 3,84 179,52 689,37
HORMIGON SIMPLE COLUMNAS F'C=210 KG/CM2, NO INC. ENCOFRADO m3 28,22 183,78 5.186,88
HORMIGON EN LOSA NIVEL=5.30 DE 20CM , F'C=210 KG/CM2 (INCLUYE IMPERMEABILIZANTE) m2 33,07 45,67 1.510,41
HORMIGON EN LOSA NIVEL=2.70 DE 20CM , F'C=210 KG/CM2 (INCLUYE IMPERMEABILIZANTE) m2 32,50 45,67 1.484,11
BLOQUE DE ALIVIANAMIENTO 15x20x40 CM TIMBRADO + ESTIBAJE u 3196,00 0,96 3.063,37
ACERO DE REFUERZO FY= 4200 KG/CM2 CON ALAMBRE GALV. N°18 kg 6240,00 2,65 16.511,04
ENCOFRADO TABLA DE MONTE - CADENA 20x20 CM (1 USO) m2 61,36 15,39 944,33
ENCOFRADO TABLA DE MONTE - COLUMNA 30X30 CM (1 USO) m2 110,00 24,92 2.741,31
ENCOFRADO TABLA DE MONTE - LOSA, INC. VIGAS DE MADERA (1 USO) m2 129,90 49,53 6.434,14
ENCOFRADO TABLA DE MONTE - VIGA 30X50 CM (1 USO) m2 118,00 26,14 3.084,05
D  |ALBANILERIA 43.287,29
BORDILLO DE TINETA DE BANO 10X15 CM m 14,96 15,58 233,03
CONTRAPISO H.S F'C=180 KG/CM2 E= 6CM (INC. PIEDRA BOLA E=10 CM, POLIETILENO) m2 113,60 26,10 2.964,45
ENLUCIDO DE FAJAS 1:3 H=2.40M E=2CM m 220,00 10,53 2.316,60
ENLUCIDO VERTICAL LISO EXTERIOR, MORTERO 1:4 CON IMPERMEABILIZANTE m2 629,11 12,04 7.575,74
ENLUCIDO VERTICAL INTERIOR, PALETEADO FINO, MORTERO 1:4, E= 1,50 CM m2 629,11 7,98 5.019,35
LAVANDERIA PREFABRICADA 80X50 CM (INC. INSTALACION) u 4,00 121,77 487,08
MAMPOSTERIA DE BLOQUE PRENSADO PESADO 40X20X15 CM MORTERO 1:6, E= 2.0 CM m2 320,00 16,77 5.365,44
MAMPOSTERIA DE BLOQUE PRENSADO PESADO 40X20X20 CM MORTERO 1:6, E= 2.0 CM m2 220,00 19,68 4.330,26
MASILLADO ALISADO DE PISOS, MORTERO 1:3, E= 1 CM m2 380,00 8,25 3.134,43
MASILLADO EN LOSA + IMPERMEABILIZANTE, E= 3 CM, MORTERO 1:3 m2 454,40 14,28 6.490,20
MESON DE COCINA HORMIGON ARMADO F'C = 180 KG/CM2, 150X60X5CM , INC.CERAMICA 30X30CM m 30,00 179,02 5.370,71
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ACABADOS 55.400,74
JUEGO ACCESORIOS DE BANO INTERMEDIA BLANCO (INSTALACION) jgo. 12,00 29,42 353,00
ALFOMBRA TIPO RESIDENCIAL m2 32,84 40,77 1.338,89
BALDOSA DE GRES 30X30CM m2 33,60 110,98 3.729,05
BARREDERA DE SEIKE LACADA H= 6CM m 218,40 8,11 1.771,99
CENEFA DECORATIVA m 33,60 32,24 1.083,20
CERAMICA EN PARED 20X30 CM m2 60,00 20,44 1.226,34
CERAMICA NACIONAL PARA PISOS 30X30CM m2 48,00 21,68 1.040,69
CERRADURA LLAVE LLAVE CROMADA u 8,00 15,69 125,50
CERRADURA PASILLO CROMADA u 16,00 25,57 409,10
CLOSET MDF LAMINADO m2 19,44 162,00 3.149,28
EMPASTE EXTERIOR m2 480,00 4,50 2.157,84
EMPASTE INTERIOR m2 960,00 3,21 3.084,48
ENCESPADO COLOCACION DE CHAMBA EN TERRENO PREPARADO m2 29,31 5,75 168,56
MESON CON TABLERO POSFORMADO (FORMICA) A= 60 CM m 30,00 18,06 541,89
MUEBLE ALTO DE COCINA EN AGLOMERADO MELAMINICO E=15MM m 7,20 116,95 842,04
MUEBLE BAJO COCINA AGLOMERADO MELAMINICO E=15MM (NO INC. MESON) m 18,00 148,50 2.673,00
PASAMANO DE HIERRO (C/MANGON MADERA) m 14,20 105,39 1.496,60
PINTURA DE CAUCHO EXTERIOR, LATEX VINILO ACRILICO m2 579,04 3,69 2.134,05
PINTURA DE CAUCHO INTERIOR, LATEX VINILO ACRILICO m2 1160,00 3,20 3.711,42
DUELA DE EUCALIPTO A=10CM Y E=2CM, PULIDO LACADO m2 192,00 41,50 7.967,81
PORCELANATO NACIONAL EN PISO DE 50X50CM m2 39,20 33,89 1.328,43
PUERTA DE ALUMINIO Y VIDRIO 6 MM (INCL. CERRADURA) m2 19,74 285,62 5.638,13
PUERTAS PRINCIPALES LACADAS, INC. MARCO Y TAPA MARCO u 4,00 512,85 2.051,41
PUERTA TAMBORADA BLANCA 0.80 M, INC. MARCO Y TAPA MARCO u 20,00 132,75 2.654,91
VENTANA DE ALUMINIO NATURAL CON VIDRIO FLOTADO DE 6 MM m2 53,04 69,66 3.694,77
COLOCACION DE BARRAS DE APOYOS EN BARIOS u 4,00 257,09 1.028,38
INSTALACIONES ELECTRICAS 9.385,52
ACOMETIDA ELECTRICA 110 V u 28,00 9,25 258,93
ACOMETIDA ELECTRICA 220 V u 28,00 12,46 348,89
ACOMETIDA TELEFONICA CABLE MULTIPAR u 28,00 2,77 77,49
BREAKER 1 POLO 16 AMP u 24,00 13,96 335,02
BREAKER 1 POLO 40 AMP u 16,00 14,26 228,10
CAJA DE DISTRIBUCION / CENTRO DE CARGA 8 PUNTOS u 8,00 60,67 485,35
SALIDAS ANTENAS TV pto. 12,00 31,25 375,03
SALIDA INTERRUPTOR SIMPLE (APLIQUE) pto. 8,00 6,56 52,49
SALIDA DE [LUMINACION. CONDUCTOR N° 12, SIN APLIQUE pto. 76,00 25,49 1.937,09
SALIDA INTERRUPTOR SIMPLE (APLIQUE) pto. 40,00 6,56 262,44
SALIDA INTERRUPTOR DOBLE (APLIQUE) pto. 16,00 8,79 140,62
SALIDA DE ILUMINACION CONMUTADA pto. 8,00 34,68 277,45
SALIDA DE TOMACORRIENTE DOBLE 110 V, TUBO CONDUIT EMT. 1/2" pto. 100,00 27,62 2.762,10
SALIDA PARA TELEFONOS, ALAMBRE TELEFONICO, ALUG 2 X20 pto. 12,00 32,13 385,56
SALIDA DE TOMACORRIENTE 220 V TUBO CONDUIT 1" pto. 8,00 70,15 561,17
SALIDAS ESPECIALES CONDUCTOR 10 AWG (DUCHAS Y LAVADORAS) pto. 16,00 45,25 724,03
VARILLA COPPERWELD, INC. CONECTOR u 4,00 43,44 173,77
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G |INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 23.960,92
CAJA DE REVISION DE LADRILLO MAMBRON (0.60X0.60X0.60 M) CON TAPA - INSTALACION u 4,00 128,88 515,54
CALEFON A GAS 28 LITROS INSTALADO u 4,00 1.263,55 5.054,18
DUCHA CON MEZCLADORA (INSTALACION) u 8,00 146,97 1.175,80
INODORO BLANCO LINEA ECONOMICA (INSTALACION) u 12,00 139,59 1.675,08
LAVAMANOS CON PEDESTAL, NO INC. GRIFERIA (INSTALACION) u 12,00 102,91 1.234,93
JUEGO ACCESORIOS DE BANO INTERMEDIA BLANCO (INSTALACION) jgo 12,00 29,42 353,00
LAVAPLATOS 1 POZO GRIFERA TIPO CUELLO DE GANSO (INSTALACION) u 4,00 246,17 984,69

LLAVE DE PASO 1/2" u 12,00 17,94 215,30
MEZCLADORA PARA LAVAMANOS (INSTALACION) u 8,00 96,43 771,44
PUNTO DE AGUA COBRE TIPO M 1/2" CALIENTE pto. 4,00 49,11 196,45
PUNTO DE AGUA COBRE TIPO M 1/2" pto. 52,00 49,11 2.553,88
PUNTO DE DESAGUE DE PVC 110 MM, INC. ACCESORIOS pto. 16,00 77,02 1.232,28
PUNTO DE DESAGUE DE PVC 50 MM ,INC. ACCESORIOS pto. 80,00 43,66 3.492,72
REJILLA DE PISO 50 MM - CROMADA u 60,00 9,60 575,91
VALVULA CHECK 1/2" TIPO RW u 12,00 44,73 536,71
TUBERIA DE COBRE TIPO M DE 3/4", INC. ACCESORIOS (AGUA FRIA) m 137,36 19,86 2.727,76
TUBERIA DE COBRE TIPO M DE 3/4", INC. ACCESORIOS (AGUA CALIENTE) m 78,28 19,86 1.554,52
CANALIZACION TUBERIA PVC 75 MM (AA.LL) m 161,72 12,18 1.969,26
CANALIZACION TUBERIA PVC 110 MM (AASS.) m 118,24 15,77 1.864,41
H  |OBRAS FINALES 10.199,82
LIMPIEZA FINAL DE LA OBRA m2 723,80 2,82 2.042,20
PLANTA - JARDINERA u 12,00 17,06 204,77
CERRAMIENTO CON MALLA ELECTROSOLDADA Y COLUMNAS DE HORMIGON (FRONTAL) m 14,00 117,34 1.642,79
CERRAMIENTO CON MAMPOSTERIA DE BLOQUE (POSTERIOR) m 44,00 143,41 6.310,06
Total sin IVA 197.461,25

VIVIENDA 3 PISOS 279.505,54
VIVIENDA 4 PISOS 197.461,25
PROYECTO URBANO

(escalinata y pasaje) 743.429,99
TOTAL 1.220.396,78

/ L
llustracion 62 “Eje Propuesta”

Elaborado: Bayas - Sizalema

Bloque 3 pisos:

A.T.=268 M2

C.0.5.80% =214.40 m2
C.0.S.T. 240% = 643.20 m2
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Bloque 4 pisos:
A.T.=142.91 M2

C.0.S. 80% = 113.60 m2
C.0.S.T. 320% = 454.40 m2

\Elaborado: Bayas - Sizalema

Area 1 de Intervencion: (escalinatas e ingreso a escalinatas desde el lado este por

la Av. Velazco lbarra).

A= 2.348 m2.

Area 2 de intervencion: (pasaje de acceso desde el lado norte del sector).
A= 896 m2.

Area total de intervencion para espacio publico= 3.244 m2.
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GESTION INSTITUCIONAL

La gestidn institucional implicara la integracion de aspectos en un enfoque coherente
y coordinado para lograr los objetivos del proyecto de manera eficiente y sostenible

cuyas estrategias son:

e Promover el acceso a una vivienda adecuada, a través del mejoramiento de
condiciones financieras, principalmente para grupos prioritarios.

e Incentivar el desarrollo de proyectos de vivienda, a través de condiciones
financieras favorables, que permitan su ejecucion.

e Promover y gestionar la disponibilidad de suelo para vivienda y espacio

publico.

PLAZOS DE EDIFICACION Y CONSTRUCCION DE LAS DOTACIONES
PUBLICAS Y PRIVADAS

Los plazos pueden variar significativamente segun la magnitud, ubicacién normativa
local; aparte del tiempo estipulado de 9 meses para la edificacion y construccion,

existen factores que influyen en dichos plazos como son:

e Permisos y aprobaciones

e Financiamiento

e Complejidad del proyecto

e Condiciones del sitio

e Contratacion y disponibilidad de mano de obra
e Cambios en el disefio

e Plazos legales y contractuales

PLAZO DE CONSTRUCCION DE LAS DOTACIONES PUBLICAS (PROYECTO
URBANO, ESCALINATA Y PASAJE).

El plazo de construccion es de nueve (9) meses y cuenta con una inversion
acumulada de USD. 743.429,72

TIEMPO EN MESES 1 2 3 4 5 6 7 8 S
INVERSION PARCIAL 69.473,95 41.626,22 | 268.317,25 | 67.235,09 | 99.864,17 | 99.864,17 | 32.349,72 | 32.349,72 | 32.349,72
INVERSION ACUMULADA 69.473,95 111.100,17 | 379.417,43 | 446.652,51 | 546.516,68 | 646.380,85 | 678.730,56 | 711.080,28 | 743.429,99

PLAZO DE EDIFICACION DE LAS DOTACIONES PRIVADAS (VIVIENDAS DE
INTERES SOCIAL).
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IONLINE

El plazo de edificacion es de nueve (9) meses para el bloque de Viviendas de Interés

Social de 3 pisos y cuenta con una inversion acumulada de USD. 279.505,54

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL (3 PISOS)

TIEMPO EN MESES 1 2 S 4 5 6 7 8 9
INVERSION PARCIAL 1.971,42 39.098,32 | 40.616,20 | 57.884,08 | 13.190,14 | 30.480,54 | 30.309,07 | 36.804,02 | 29.151,76
INVERSION ACUMULADA 1.971,42 41.069,74 | 81.685,94 | 139.570,03 | 152.760,16 | 183.240,70 | 213.549,77 | 250.353,79 | 279.505,54

El plazo de edificacion es de nueve (9) meses para el bloque de Viviendas de Interés

Social de 4 pisos y cuenta con una inversion acumulada de USD. 197.461,25

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL (4 PISOS)
TIEMPO EN MESES 1 2 3 4 5 6 7 8 9
INVERSION PARCIAL 1.843,08 24.156,14 | 25.647,70 | 32.887,06 8.657,46 | 22.507,64 | 26.250,21 | 31.350,12 | 24.161,84
INVERSION ACUMULADA 1.843,08 25.999,22 | 51.646,92 | 84.533,99 | 93.191,44 | 115.699,09 | 141.949,29 | 173.299,41 | 197.461,25

MODELO DE GESTION DE REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS

5.1. UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA

\ R 7 S
N, A S SN

LEYENDA
SISTEMAS PUBLICOS

- AREAS VERDES

- ESPACIO PUBLICO

B viss

Mapa 41 “Identificacion de Espacios”

Elaborado: Bayas — Sizalema

Sistemas publicos de soporte

‘Las unidades de actuacidén urbanistica son las areas de gestion del suelo
determinadas mediante el plan de uso y gestion de suelo o un plan parcial que lo
desarrolle, y serdn conformadas por uno o varios inmuebles que deben ser
transformados, urbanizados o construidos, bajo un Unico proceso de habilitacion, con
el objeto de promover el uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las

normas urbanisticas, y proveer las infraestructuras y equipamientos publicos. Su
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delimitacién respondera al interés general y asegurara la compensacion equitativa

de cargas y beneficios.” (Vivienda M. d., 2018).

COOPERACION ENTRE PARTICIPES (Como Instrumento para intervenir la

morfologia urbana vy la estructura predial)

“Se realiza cuando se necesita un reparto de cargas y beneficios y éste no implica

modificacion de la morfologia de los predios existentes.”

(

Mapa 42 “Unidad de Actuacion Urbanistica”
Elaborado: Bayas — Sizalema

* Mediante reparto de cargas y beneficios

+ Sin modificar la morfologia de los predios existentes

“Art.48 Instrumento para la distribucion equitativa de las cargas y los
beneficios. Es aquel que promueve el reparto equitativo de los beneficios derivados
del planeamiento urbanistico y la gestién del suelo entre los actores publicos y
privados involucrados en funcién de las cargas asumidas. Dicho instrumento es la

unidad de actuacién urbanistica.” (Vivienda M. d., 2018)
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2. VALOR DEL SUELO.

VALORACION TERRENO URBANO

zona: CENTRO

NOMBRE DE PARROQUIA/SECTOR: ITCHIMBIA

CODIGO: 0304

" IDENTIFICAGION DEL AIVAU REFERENCIA LOTE TIPO O MODAL
VALOR DEL
No. AIVAU NOMBRE DEL BARRIO, URBANlZACIm, LOTIZAMN, TRAMO DE EJE SUELO FRENTE TIPO | FONDO TiPO | TAMARO TIPO|
VIAL, ETC. HOJACATASTRAL | (y;5Dim2) {m) m) (m2)

03040001 | LA TOLA 20202 85 10 27 270

Fuente: Ordenanza No. 152 / ORDENANZA METROPOLITANADE APROBACION DEL PLANO DEL VALOR DEL SUELO
URBANO Y RURAL / PARA EL BIENIO 2012-2013

Simbologia

V_2022_AV
. > 1.500 - 2.300

802136

™y > 1.000-1.500

™ >750-1.000

™ >500-750

™ >250-500

Figura 2 “Aiva Bienio 2022-2023"
Fuente: TU CATASTRO EN LINEA
https://geoquito.quito.gob.ec/portal/apps/webappviewer/index.html?id=b7480a6986264efebce9135c30ffe58e

El valor del suelo pas6 del bienio (2012-2013) de 85 usd a el bienio (2022-2023) de
115 usd.

Promedio del Valor de M2 de suelo en la zona = 115 usd.
SOSTENIBILIDAD

Se considera que el proyecto es sostenible, ya que ha previsto mecanismos de
participacion de la poblacion, organizacion y fortalecimiento de las capacidades
locales para el empoderamiento de la gestion. La gestidon de la ocupacion del suelo,
es decir la busqueda de aquellos terrenos 6ptimos para la localizacion de los
proyectos, tomara en consideracién criterios de vocacién de los suelos, valores

culturales y naturales, acceso y gestion sustentable de los recursos naturales,
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movilidad, conectividad, vulnerabilidad a las amenazas naturales y antropicas,
relacion con las dindmicas productivas. ElI compromiso de los actores que

intervendran en el financiamiento del proyecto sera garantizar la disponibilidad de

recursos econdmicos durante la implementacion del proyecto.

Estas consideraciones sumadas a otras existentes garantizaran el desarrollo

sostenible e integral del proyecto.

SOSTENIBILIDAD DE IMPACTO AMBIENTAL Y DE RIESGOS

Se debe desarrollar criterios para calificar preliminarmente los proyectos que se
generan desde el sector promotor, en base a factores generales, mismas que
deberan irse confirmando una vez que los mismos sean sometidos a la revision y
autorizacion del GAD local respectivo, asi como en su segmento financiero, ya sea
por bancos del Estado o las IFIs que lo financie, bajo la supervisién y seguimiento

del ente rector de Urbanismo y Vivienda. MIDUVI.

Para reducir el impacto ambiental de los proyectos generados es la implementacién
de acompafamiento social, los que estaran coordinados y formulados en conjunto
con los promotores del proyecto. El objetivo del acompafiamiento social gira en torno
a reducir los conflictos sociales que se pueden generar al interior de los proyectos y
concientizar a las familias beneficiarias sobre la importancia de mantener todos los
componentes del proyecto en buen estado garantizando de esta manera la calidad

ambiental del entorno a la vivienda.

El acompafiamiento social, tiene previstas entonces actividades coordinadas con el
Ministerio del Ambiente, y el GAD respectivo, de capacitacion y educacion ambiental

para los distintos niveles de actores sociales involucrados en el proyecto para:

e Asesoramiento durante la calificacion del proyecto sobre las medidas de
mitigacion ambiental que deban incorporarse;
e Promocion y articulacion de la intervencion de los actores que tienen

competencia en los aspectos ambientales del Proyecto.
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SOSTENIBILIDAD SOCIAL: EQUIDAD, GENERO, PARTICIPACION CIUDADANA

La organizacion comunitaria del sector de intervenciéon como instrumento de
adaptacion y participacion de la poblacion, sirve para la integracion social. Para que
estos proyectos sean sostenibles y sean adaptados a las caracteristicas concretas
de cada territorio, el proyecto debe ser formulado de una manera integral y

participativa, con equidad, igualdad de género y participacion ciudadana.

Dentro de la sostenibilidad social juega también un papel importante el proceso de
acompafamiento social a los proyectos, ya que parte de los objetivos de este
acompafamiento es por un lado incrementar el nivel de participacion de los
beneficiarios del programa en cada etapa del proyecto planteado en la Tola Baja,
para que de esta manera al momento de la entrega del proyecto o de las viviendas
construidas y espacio publico, se cuente con organizaciones sociales solidamente
estructuradas, con procesos de participacion validados y asimilados por los actores
y con organizaciones autogestionarias y autorreguladoras que garanticen la

sostenibilidad de los proyectos a largo plazo.

CRONOGRAMA DE INVERSIONES, PROYECTO URBANO (ESCALINATA y
PASAJE).

Se genera la inversion parcial del proyecto urbano el cual se identifica mensualmente
para cada descripcién del cronograma, en cumplimiento del 100% de su ejecucion y

llegar a su inversion acumulada de USD. 743.429,99.

TIEMPO EN MESES
4 5

ITEM [DESCRIPCION UNIDAD [CANTIDAD [PRECIO UNITARIO [PRECIO TOTAL 1 2 3 6 7 8 9 TOTAL
30%) 30%| 40%)
1 |OBRAS PRELIMINARES GBL 1,00 15.915,06 15.915,06
4774,52| 4774,52| 6366,03| 15.915,06
30%)| 30%) 40%)|
2 [MOVIMIENTO DE TIERRA| GBL 1,00 1550,63 1.550,63
465,19 465,19 620,25 1.550,63
509%| 50%|
3 [PAVIMENTO ARTICULADO-PEATONES GBL 1,00 8.073,60 8.073,60
4036,80| 4036,80| 8.073,60
50%| 50%|
4 |PAVIMENTO ESCALINATAS GBL 1,00 135.028,90 135.028,90
67514,45  67514,45| 135.028.90
20%) 10%) 10%)| 10%) 10%)| 10%) 10%) 10%) 10%)|
5 |OBRACIVIL GBL 1,00 248.923,16 248.923,16
49.784,63 2489232 | 24.80232 | 24.89232 | 2480232 24.89232 | 24.89232 | 24.89232| 24.89232 | ,40 0501
50%| 50%|
6 [MUROS DE CONTENCION GBL 1,00 68.530,24 68.530,24
34265,12| 34.265,12 6853024
100%)
7 |HIDROSANITARIO GBL 1,00 190.834,40 190.834,40
190.834,40 190.834,40
8 20%) 10%) 10%)| 10%) 10%)| 10%) 10%) 10%) 10%)
AJISMO GBL 1,00 41.440,58 41.440,58
8.288,12 414406 | 414406 | 414406 | 414406 | 4.14406| 414406 | 4.14406| 414406 [ . 400
9 20%)| 10%| 10%| 10%| 10%| 10%) 10%)| 10%) 10%)|
——|EQUIPAMIENTO URBANO & SEGURIDAD Y SERALIZACION VIAL GBL 1,00 19.705,68 19.705,68
3.941,14 197057 | 197057 | 197057 | 197057 | 197057 | 197057 | 197057 | 197057
19.705,68
20%) 10%) 10% 10%) 10%) 10%) 10%) 10%) 10%)
10 |PLAN DE MANEJO AMBIENTAL GBL 1,00 13.427,74 13.427,74
2.685,55 134277 | 134277 | 134277 | 134277 | 134277 | 134277 | 138277 | 134277| 15,5774
DSl 69.473,95 41.626,22 | 268.317,25 | 67.23509 | 99.864,17 | 99.864,17 | 32.349,72 | 32.349,72 | 32.349.72
B 69.473,95 111.100,17 | 379.417,43 | 446.652,51 | 546.516,68 | 646.380,85 | 678.730,56 | 711.080,28 | 743.429,99
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ANALISIS DE INVERSIONES

Se puede identificar la maxima inversion en obra civil la cual es importante en todos

los 9 meses de ejecucion frente a los demas rubros complementarios.
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PROYECTO URBANO "LA TOLA" (escalinatas y pasaje)

= MOVIMIENTO DE TIERRA
= PAVIMENTO ARTICULADO-PEATONES
= PAVIMENTO ESCALINATAS
OBRA CIVIL
= MUROS DE CONTENCION
= HIDROSANITARIO
= PAISAJISMO
= EQUIPAMIENTO URBANO & SEGURIDAD Y SENALIZACION VIAL

= PLAN DE MANEJO AMBIENTAL

Figura 1 “Tabla Manejo Econémico”
Elaborado: Bayas - Sizalema
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CRONOGRAMA DE INVERSIONES EN VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN 3
PISOS

Se genera la inversion parcial del proyecto del Blogue de Vivienda de Interés Social
para 3 pisos, el cual se identifica mensualmente para cada descripcion del
cronograma, en cumplimiento del 100% de su ejecucion y llegar a su inversion

acumulada de USD. 279.505,54 durante el periodo de tiempo de nueve (9) meses.

TIEMPO EN MESES
4 5

ITEM [DESCRIPCION UNIDAD[CANTIDAD[ PRECIO UNITARIO | PRECIO TOTAL 1 2 3 7 8 9 TOTAL
50%| 50%
1 |OBRA PRELIMINARES GBL 1,00 3.942,84 3.942,84
1.971,42 1.971,42 - - - - - - - 390280
50%) 50%)
2 |MOVIMIENTOS DE TIERRAS GBL 1,00 3.179,58 3.179,58
1589,79 |  1.589,79 - - - - - - 317958
25%) 25%) 50%)
3 |ESTRUCTURA GBL 1,00 89.387,89 89.387,89
22.346,97 | 22.346,97 | 44.693,94 - - - - - 89.387,89
- 20%) 20%) 20%) 20%) 20%)|
4 |ALBARILERIA GBL 1,00 65.950,69 65.950,69
1319014 | 1319014 | 13.190,14 | 13.190,14 | 13.190,14 - - - 65.950,60
25%) 25%) 25%) 25%)
5 |ACABADOS GBL 1,00 69.161,60 69.161,60
17.29040 | 17.290,40 | 1729040 | 1729040 | g 161 6o
10%| 30%) 30%) 30%)
6 [INSTALACIONES ELECTRICAS GBL 1,00 9.385,52 9.385,52
938,55 - - - 281566 | 281566 | 281566 | 3955,
10%| 40%) 40%) 10%)
7 |INSTALACIONES HIDROSANITARIAS GBL 1,00 25.507,53 25.507,53
2.550,75 - - - 1020301 | 1020301 | 255075 | 550753
8 50%) 50%)
——OBRAS FINALES GBL 1,00 12.989,89 12.989,89
649495 | 649495 | 1 59999
INVERSION PARCIAL 1.971,42 39.098,32 | 4061620 | 57.884,08 | 13.190,14 | 30.480,54 | 30.309,07 | 36.804,02 | 29.151,76
INVERSION ACUMULADA 1971,42 41.069,74 | 81.685,94 | 139.570,03 | 152.760,16 | 183.240,70 | 213.549,77 | 250.353,79 | 279.505,54

CRONOGRAMA DE INVERSIONES EN VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN 4
PISOS

Se genera la inversion parcial del proyecto del Bloque de Vivienda de Interés Social
para 4 pisos, el cual se identifica mensualmente para cada descripcion del
cronograma, en cumplimiento del 100% de su ejecucion y llegar a su inversion

acumulada de USD. 197.461,25 durante el periodo de tiempo de nueve (9) meses.

TIEMPO EN MESES
ITEM[DESCRIPCION [UNIDAD [ CANTIDAD | PRECIO UNITARIO[ PRECIO TOTAL 1 2 3 4 5 6 7 ) 9 TOTAL
50% 50%
1 |OBRA PRELIMINARES GBL 1,00 3.686,16 3.686,16
1.843,08 1.843,08 - - - - - - - 3.686,16
50% 50%)
2 |MOVIMIENTOS DE TIERRAS GBL 1,00 3.081,60 3.081,60
1540,80 | 1.540,80 - - - - - - 3.081,60
25% 25%) 50%]
3 |ESTRUCTURA GBL 1,00 48.459,21 48.459,21
12.114,80 | 12.114,80 | 24.229,61 - - - - - 148.45921
20% 20%) 20%| 20%)| 20%)
4 |ALBARILERIA GBL 1,00 43.287,29 43.287,29
8.657,46 | 8.657,46 | 8.657,46 | 8.657.46 | 8.657,46 - - - 43.287,29
25%) 25%| 25%)| 25%)
5 |ACABADOS GBL 1,00 55.400,74 55.400,74
13850,18 | 13850,18 | 1385018 | 1385018 | o5 40074
. 10%) 30%| 30%)| 30%)
6 |INSTALACIONES ELECTRICAS GBL 1,00 9.385,52 9.385,52
938,55 - - - 281566 | 281566 | 281566 | 3555,
10%) 40%| 40%)| 10%)
7 |INSTALACIONES HIDROSANITARIAS GBL 1,00 23.960,92 23.960,92
2.396,09 - - - 9.584.37 | 958437 | 239609 | n34609,
8 50%)| 50%)
[——OBRAS FINALES GBL 1,00 10.199,82 10.199,82
509991 509991 151995,
ORGSR 1.843,08 24.156,14 | 25.647,70 | 32.887.06 | 8.657.46 | 22507,64 | 26.25021 | 31.350,12 | 24.161,84
INVERSION ACUMULADA 1.843,08 25.999,22 | 51.646,92 | 84.533,99 | 93.191.44 | 115.699,00 | 141.949,29 | 173.299,41 | 197.461,25
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SUPERFICIE 70 M2

PRECIO 1.326 USD/M2

Figura 5 “Precios de Venta”
Fuente: INFORME DE MERCADO, PLUSVALIA INDEX, GRUPO QUINTOANDAR / grupoquintoandar.com

ESTUDIO DE MERCADO GENERAL

idea de cuanto se puede subir o bajar el valor urbano.

VENTA

Los precios en Quito cayeron 0.2% en
Q3 2023y acumulan -1.4% en el afio

El precio medio de la ciudad se ubica en
1.221 USD/m?2, retrocede 0.1% en septiembre.
El precio en Quito cae sistematicamente
desde julio 2020 (39 meses). Sin embargo, en
Q3 2023 la caida de precio se desacelera:
registro -0.2% vs -0.4% en Q2 2023 y -0.8%
en Q1 2023. En los ultimos 12 meses el precio
cae 2.4% nominalmente; en términos reales
(contemplando la inflacion) la caida es de
5.1%

Cumbayad (Tumbaco) es la parroquia con
mayor precio medio de la ciudad, USD 1.720
por m2. Chilibulo tiene el precio mas
econémico, USD 604 por m2

Figura 4 “Mercado de Ciudad de Quito”
Fuente: INFORME DE MERCADO, PLUSVALIA INDEX, GRUPO QUINTOANDAR / grupoquintoandar.com Informe

de mercado ciudad de Quito, septiembre 2023.

PRECIOS DE VENTA (UNIDAD MEDIA / PRECIO Y SUPERFICIE)

Informe de mercado ciudad de Quito, septiembre 2023

precio medio de USD. 92 mil.

-

El estudio de mercado general se enfoca en la oferta; es decir, verificar en cuanto se
esta vendiendo en el 2023 el metro cuadrado en el sector, con el fin de tener una

INFORME DE MERCADO CIUDAD DE QUITO (septiembre 2023)

SUPERFICIE 110 M2

T ESTACIONAMIENTO

PRECIO 1116 USD/M2

Un departamento medio de la Ciudad, con 2 habitaciones y 70m2 tiene un
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e El departamento tipico de tres habitaciones y 110 m2, tiene un precio de USD.
122 mil.

VENTA (precio segun zonas de la ciudad)

EUGENIO ESPEJO

ELOMAIEARO)

CANTON RUMINAHUI
LS CHILLOS

Figura 6 “Precios de Venta segln zona”
Fuente: INFORME DE MERCADO, PLUSVALIA INDEX, GRUPO QUINTOANDAR / grupoquintoandar.com

Informe de mercado ciudad de Quito, septiembre 2023

VENTA (precio segun zonas de la ciudad) / PRECIOS MEDIOS DE LAS
ADMINISTRACIONES ZONALES, Precios medios de Parroquias con mayor y

menor precio en USD / M2.

Tumbaco es la Administracién Zonal con mayor precio medio, con mayor dispersion

de precio y cuenta con la parroquia mas cara de la Ciudad. (1.635 USD / M2).

Eloy Alfaro registra el precio medio mas econémico. (693 USD / M2).

La Tola Baja, es parte de los barrios de la Administracion Zonal Centro “Manuela
Saenz” y pertenece al centro que por su parte se compone de la parroquia del “Centro

Histérico”, cuyo precio medio registra de 1.008. USD / M2.
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VENTA (HEAT MAP VARIACION DE PRECIOS)

-

- El Centro Histdrico, es la parroquia con mayor incremento de precio interanual. (8.4

%).

- Puembo es la de mayor retroceso. (-17.4 %).

RANKING

MAYOR

MAYOR

DESCENSO
] PARROQUIAS CON
MAYOR INCREMENTO

Figura 7 “Precios de Venta seguin zona”

INCREMENTO ®

PARROQUIAS VARIACION ANUAL
LA FERROVIARIA N %
CENTRO HISTORICO I s 4%
LA MAGDALENA | REEA
CUMBAYA 2%
ALANGAS| -0.5%]
CARCELEN 2% 0
RUMIPAMBA 28% M
PONCEANO -4.0% 10
LLANO CHICO -1.0% I
TURUBAMBA -13.2% I

puemeo  -17.4% I

Fuente: INFORME DE MERCADO, PLUSVALIA INDEX, GRUPO QUINTOANDAR / grupoquintoandar.com

Informe de mercado ciudad de Quito, septiembre 2023
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10.REVISION Y ACTUALIZACION

CONCLUSIONES

e La Unidad de Actuacion Urbanistica se enfocé en el disefio urbano de la
Escalinata Emilio Crespo y los nodos urbanos que lo articulan, en este se
contemplé la ruptura de bordes tangibles e intangibles en el aspecto fisico lo
gue permitio la permeabilidad de las barreas y los bordes intangibles dando
origen a vivienda social y mixticidad de usos que articula la zona mediante
recorridos peatonales conectadas a través de medios de movilidad alternos
creando un espacio sostenible para la ciudad.

e La jerarquizacion de la movilidad permitio ubicar al flujo vehicular en la parte
subterranea, creando un gran espacio que tiene la concepcion de ser un
condensador social.

e EIl concepto de espacios permeables ha permitido que el proyecto conforme
una gran area con actividades que convergen entre los diferentes usuarios
gue activan la zona, esta permeabilidad ha ayudado a coser el espacio para
tener conexiones fisicas, visuales y sensitivas con el espacio urbano.

e El desarrollo 6ptimo del proyecto se convierte en sustentable mediante el
concepto de integrar areas deportivas, culturales y ecolégicas en donde los
conceptos convergen en el programa urbano y arquitectdnico creando un

espacio ecolégico y colectivo.
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RECOMENDACIONES

e La movilidad dentro de la ciudad de Quito debe tener un cambio que se
vinculen a la planificacion de crecimiento de la ciudad para no convertirse en
bordes que rompa las relaciones del usuario.

e La movilidad sostenible tiene que ser una de las principales concepciones de
los espacios urbanos para generar una ciudad equilibrada y esto tiene que
planificarse con la descentralizacion de la ciudad que debe de planificarse
incluyendo las areas verdes como elementos de disefio mediante redes que

articulen todo el sistema metropolitano.
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12. ANEXOS
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) UNIVERSIDAD DE LAS AMERICAS
MAESTRIA EN URBANISMO CON MENCION EN GESTION DE LA CIUDAD

Taller de Disefio y Ejecucion de Proyectos
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