3.21. Conclusiones analisis actual

Tabla 8. Diagnostico Estratégico

POBLACION

SUELO

VIVIENDA

Problema

Bajo crecimiento poblacional,
inferior al ritmo de crecimiento
de Quito.

Causa

Efecto

DEMOGRAFIA

Pérdida de calidad del espa-
cio urbano.

Bajo interés en adquirir los
proyectos de vivienda en el
sector.

Indicadores

Crecimiento poblacional:
. DMQ: 1.9%
. Zona de estudio: -1.7%

Posibles Soluciones

Mejorar la calidad del espacio
publico.

Envejecimiento acelerado de
la poblacion.

Intensos procesos migratorios
desde la zona hacia el resto
de la ciudad o extranjero.

Disminucion de actividades
de contacto social.

Adultos mayores a 30 afos:
. 2010: 51%
. 2025: 60%

Crear espacio publico que
favorezca las actividades de
esta poblacion.

Baja densidad en el sector de
estudio.

Alta presencia de uso de
equipameinto privado.

Caracter industrial original de
la zona.

Subutilizacion del suelo.

SUELO Y EDIFICACION

Caracter industrial de la zona,
los lotes de mayor tamafo
son utilizados por equipa-
meintos.

Superavit de equipameintos
de caracter comercial.

Densidad:
. 50 a 100 ha/has.

Uso de suelo equipamientos
comerciales: 56%

Densificar la zona de estudio
en altura.

Diversificar tipo de equipa-
mientos dentro del sector.

Existencia de lotes de gran
tamafio.

Créacter industrial de la zona.

Falta de legibilidad y ubica-
cién dentro del sector
(inseguridad).

Tamario de lotes:
15000 - 45000 : 49%

Fragmentacién de lotes de
gran tamano.

Inesxistencia de usos multi-
ples (estancia e interaccion)
hacia la linea férrea.

Bajo crecimiento poblacional
en la zona residencial

El uso de suelo no favorece a
actividades de este tipo.

Pérdidad de vitalidad en el
sector.

VIVIENDA

Migracion hacia el norte y el
extranjero (problema social),
cambio de generacion.

Las cualidades del espacio
urbano no son atractores de
actividades.

Transformacién a usos no
residenciales.

% de comercios de estancia
hacia la via férrea.

H

Generar espacios que apoyen
y nutran el comercio de
estancia. y

Aumentar la relaciéon entre
comercio y vivienda.

Generar nuevas tipologias de
vivienda, las cuales generen
integracién social y respon-
dan a las nuevas demandas
del sector.
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ESPACIO PUBLICO Y TRAMA VEGETAL

Espacio publico El 60% del area cuanta con E(L?Jzir;r? d(iljeslt:JiZIr rr']?) (()jrégénal Deterioro de la Imagen Espacio privado : 60% Generar mayor espacio
VS espacio privado, y su mayoria . S 10 Urbana del sector. Espacio publico (viario vehi- publico destinado al peatén.
T . U . espacios publico (necesidad X
Espacio privado se destina al viario vehicular. . cular y peatonal): 40%
de trabajar).
Existe un desiquilibrio entre el | Vias planificadas en funcién Ausencia de confort peatonal | - Espacig destinado al vehicu- | Aumentar espacio destinado
espacio destinado entre del vehiculo motorizado. en tramos puntuales (insegu- | 0 motorlzado 76% ) al viario peatonal, disminuri
aceras y calzada. ridad). . Espacio destinado al peaton | cos y forma de ocupacion.
Porporcion 24%
y Altura de las edificaciones Las industrias cambiaron su No se aprovecha la propor- ; e :
Escala hacia vias principales no uso, siendo nuevos equipa- | cion potencial hacia las vias | CO'tes viales, especificando | Generar mayor altura hacia
cumplen con altura corres- meintos. Viviendas afiadieron | Gualberto Pérez, Andrés alturas, viario vehicular y las vias principales.
pondiente en cuanto a propor- | uso comercial, mantendiendo | Pérez, Av. Maldonado. peatonal.
cion. su altura.
Proximidad de Inexistencia de espacio Andlisis actual, cantidad de
espacio publico publico, plaza dura, areas espacio pybllco duro, areas
verdes. El disefio del barrio de uso Falta de apropiacion del verdes eX|s,tentes en la zona
industrial no dej6 espacios espacio publico, inseguridad, | COMo peaton. Generar espacio publico,
Superficie verde Déficit de area verde que para el espacios publico. m?yor contaminacion ambien- Existe 2.49 m2 por habitante. plazas y areas verdes.
por habitante incide en la calidad urbana. tal. OMS 10 a 15 m2 por habitan-
te (ideal).
Accesibilidad
Espacio piiblico en mal Zgltgc?: r?]%ﬂgnlmlentode Deterioro de la Imagen Anlisis calificacién general Mejorar el espacio publico,
Calidad de espacio pacio p pacio p Urbana. del area de estudio es : -1 proponiendo accesibilidad
aeesp estado. (calificacién baja) universal, arborizacion y
pUbIICO Mala dotacién de mobiliario ' equipamiento urbano.
urbano
Carencia de vegetacion.

ESPACIO PUBLICO Y TRAMA VEGETAL

- Existencia de unico carril Flujos vehiculares en vias Andlisis de flujos vehiculares | Crear redes alternativas de
Accesibilidad desde puntos | exclusivo para el Trole-Bus y principales en gran cantidad, | y peatonales. movilidad.
de la ciudad. no para otros medios de generando tréafico.

transporte publico o alternati-
VO, en vias principales.

de movilidad alternativas de movilidad. movilidad BRT, Buses. avenidas se han convertido en | actual. alternativa.
bordes.
Accesibilidad a los servicios | Diversidad de servicios entre | Mayoria de los servicios son Movilizacion a otros sectores de | Analisis actual Diversificar los servicios
de proximidad media - baja (calificacion). del mismo tipo, siendo comer- |la ciudad. dentro del area de estudio.

cios mayoristas.




Flujos vehiculares y
peatonales

Equipamientos

Contaminacion

Mayor flujo vehicular - peato-
nal hacia las vias principales.

Ausencia de equipamientos
generadores de actividad.

Causa

Falta de iluminacion y espacio
publico para el viario peato-
nal.

Inseguridad

EQUIPAMIENTOS

No se planifico en base a una
proyeccion del territorio y sus
habitantes.

Aparicién espontanea de
equipamientos en industrias.

ANALISIS SENSORIAL

Basura y residuos del sector

Alta contaminacion ambiental
hacia vias principales y la

Contaminacion visual

Contaminacién ambiental,
generando mayor riesgo a

calle Casitagua.

Contaminacion acustica (alto
flujo vehicular)

enfermedades y deterioro de
la calidad urbana.

Indicadores

Andlisis sensorial, andlisis
actual.

Andlisis actual.

Analisis sensorial.
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Posibles Soluciones

Rehabilitar las vias secunda-
rias para uso peatonal, dontan-
do de equipamiento urbano
adecuado.

Déficit de equipamientos para
la comunidad.

Generar estrategias para
mitigar la contaminacion
ambiental y brindar mayor
calidad de vida a la poblacion.

Elementos morfolégicos
dificultan legibilidad.

Uso comercial del barrio,

Mapa de legibilidad.

Crear un mojon o hito arquitec-
ténico urbano como referencia

Cohesion Social

social.

Legibilidad unicamente los elementos Falta de identidad del sector y limite barrial, punto de entra-
Inexistencia de hito o mojén ﬁgg‘:src'aliiti;];?é?gf‘enng%ﬁg da del barrio.
como elemento de referencia. yp
. . . Barreras arquitectonicas . . ' Ani
Porosidad Baja porosidad dentro del q Inseguridad Mapa sensorial. Roper barr(_aras arqwte_ctor’ncgs,
(muros, etc.) abrirse hacia el espacio publi-
sector.
co.
- . Servicios. , . ifi
Horas de actividad Sector funciona en su mayo- Inseguridad Mapa sensorial. Intensdlflcarth(()jras de usoenla
ria en la mafana. zona ae estudio.
Pocos puntos de cohesién Barreras fisicas Inseguridad

Falta de actividades opciona-
les dentro del sector

Inexistencia de espacios para
reuniéon comunitaria.

Cohesion social unicamente
en espacios comerciales o de
trasnporte.

Uso de suelo

Analisis sensorial.

Inexistencia de integracion y
unioén social.

Crear espacios para la comuni-
dad de integracion social.




3.22. Abstracto propuesta urbana POU Centro -

3.23. Niveles de intervencion

El area de estudio Centro — Sur presenta diversas
situaciones en cada barrio debido al trazado. Dentro de la
propuesta se diferencian los niveles de intervencion a
realizarse en cada zona mediante tres parametros
principales que son:

-Conservacion: mantener y/o cuidar los valores,
caracteristicas y formas existentes en el territorio urbano.

—Modificacion:  “transformacion  de  algunas
caracteristicas sin modificar su esencia” (Diccionario de la
legua espafola, 2005). Esta definicion se aplica en las
zonas que mantienen su estado actual pero se proponen
cambios menores que beneficien a la calidad de vida de
sus residentes.

—Reestructuracion: dentro de la propuesta existen
zonas en las que se modific6 su morfologia; generando
nuevas propuestas en su trazado, suelo y edificacion;
cambiando de manera radical al barrio. En estos casos se
valoro a las areas consolidadas para mantenerlas.

La presencia de barrios similares los ubica en una
misma categoria en algunos casos; sin embargo se realiz6
una subdivision para llegar a una intervencion mas

especifica en cada zona.

Tabla 9. Niveles de intervencion

Nivel de intervencién

Reestructuracion| Redesarrollo
Modificacion Reanimacién
Reestructuracion|Redesarrollo

Barrio

Los Dos Puentes
Atahualpa - La Magdalena
El Camal - El Recreo

La Villaflora Conservacién Preservacion
Chimbacalle Madificacién Rehabilitacion
Los Andes Conservacion Restauracion

Sin Nombre 26 Reestructuracion| Redesarrollo
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CONSERVACION

Reconstruccion

Restauracion

Consolidacién

Figura 70. Niveles de Intervencion propuesta.
Adaptado de Ortiz, M., 2010.

MODIFICACION g

]
B

Rehabilitacién

Reanimacion

Renovacion o
Revitalizacion

Regulacion

RESTRUCTURACION pm
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Desarrollo
Completo

Redesarrollo

Reubicacioén
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3.24. Intervenciones urbanas

Intervenciones Barriales

EJES

1. Eje Villaflora

2. Eje conector Los Andes- Chimbacalle

snnnnn Ejede Intervencion Barrial

EJES
3. Eje Patrimonial
Eje conector Barrio Sin Nombre 26

Eje Alonso de Angulo

Eje Machangara

N oo o &

Eje Rodrigo de Chavez

REGENERACION URBANA

B Regeneracion barrio La Villaflora

B Regeneracion barrio Los Andes
REGENERACION ESPACIO PUBLICO

8. Regeneracion Parque Santa Ana

ssmmnn Ejede Intervencion Sectorial
EL RECREO!

Intervenciones Zonales e

REGENERACION ESPACIO PUBLICO

\B

BE ‘EAMAL

9. Regeneracion Canchas Atahualpa Lilabs /
EJES é

10. Eje Recreativo

Conservacion v,
Rehabilitaciéon

snnmnn EjedeIntervencion Zonal besarrollo
CONSERVACION Preservacion MODIFICACION - RESTRUCTURACION g Rl
Reanimacion

Reconstruccion Redesarrollo
y Renovacion o
Restauracion Revitalizacion

Reubicacion

Consolidacion

@ Regulacion
Figura 71. Intervenciones urbanas propuesta.
Adaptado de Ortiz, M., 2010. 0 500 m
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3.25. Intervenciones espacio publico

Intervenciones

1. Eje conector La Magdalena y Dos Puentes

2. Recuperacién de borde de quebrada Rio
Machangara.

3. Eje Barrio El Conocimiento

4. Eje conecto MIC y Factoria del Conocimiento

()]

. Eje Recreativo

(o]

. Eje Patrimonial. “|(l T ravr,

. . . . 4 i
7. Complementarios del Eje Patrimonial. fpgpunnngd

8. Eje El Recreo

9. Recuperacion borde de quebrada Rio
Machangara sector El Recreo.

10. Intervencién Canchas Barrio Atahualpa.

11. Intervencion Parque San José de
La Magdalena

12. Intervencion Parque Santa Ana.
13. Eje Av. Alonso de Angulo

14. Eje Av. Rodrigo de Chavez

15. Eje Av. Gualberto Pérez.

16. Revalorizacion del Barrio Villa Flora.

17. Recuperacion del Barrio Los Andes.

Leyenda

[ Red verde con potencial ecoldgico
[ Espacio publico existente
B Espacio publico propuesto

Ejes verdes urbanos

Intervencion de ejes verdes

Eje patrimonial

nn
= Circuito verde

Figura 72. Intervenciones en el espacio publico.
Adaptado de POU, 2013, p. 192. 0 500 m
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3.26. Trama urbana - Morfologia del trazado

AV MARISCAL SUCRS

Tratandose de un sector consolidado de la ciudad,
las intervenciones en el trazado son planteadas en los tres S LI
ndcleos de desarrollo del plan urbano ( zonas sin ®

planificacion ). Se trata principalmente de creacion de

nuevas vias, asi como de la articulacién y categorizacién de

AV CINCO DE JUNIO

vias existentes. Manteniendo como principal objetivo el
conectar el sector y optimizar su articulacion con el territorio
circundante y por extension con todo el Distrito

Metropolitano de Quito.

ATAHUALPA EL CONOCIMIENTO

Detalle de las zonas de intervenciéon

Respondiendo al crecimiento espontaneo vy
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. ) . . VILLAFLORA
desordenado que se dio en el area de estudio, la creacion

de nuevas vias dentro de Los Dos Puentes, El Camal y El

Barrio del Conocimiento (Sin Nombre 26), busca integrar
estas zonas a su entorno y mejorar las condiciones de
conectividad dentro de las mismas. Para el replanteo del
trazado se tomé en cuenta la importancia de jerarquizar la EL RECREO
movilizacion peatonal con la intencion de reactivar el

espacio publico, por lo que se determind una distancia

“ ,//‘/490

EL CAMAL
maxima caminable de entre 200 a 300 metros entre vias.

CHIMBACALLE

La fragmentacion de las manzanas se dio a partir de
la continuacion del trazado existente, la intencion de
generar remates y la necesidad de conectar espacios
publicos. Esta subdivision mejora las condiciones de
seguridad en las zonas y favorece incluso el acceso a los

barrios, interconectado los sectores de la zona de estudio.

Figura 73. Trama urbana propuesta.
0 500 m Adaptado de POU, 2013, p. 172.




3.27. Zona intervencion urbana El Camal

Ubicacion

Los 2 Puentes ,
A
I r

11 /

Avd

Barrio del Conocimiento

L

El Camal

[l Proyecto Los 2 Puentes

B Proyectos estructurantes

Ubicacion

- El barrio se ubica al sur del area de estudio. Limita al

suroeste con el Recreo y al noreste con el barrio de Chimbacalle.

Relaciéon con el concepto

- El barrio EI Camal busca llegar a una estructuracion
urbana funcional. Permitiendo la restructuracion de
equipamientos de importancia zonal, la introduccién de proyectos
de intervencion urbana, que combinen comercio, vivienda y

oficinas para asegurar el desarrollo sostenible.

Figura 74. Aspectos caracteristicos de la zonal el Camal.
Tomado de POU, 2013, p. 211.

Articulacion con el plan general y relacion con el entorno.

m  Articulacion con el plan general

Conexion a escala ciudad

<t Conexion con otros barrios

Gunnnn » Articulacion con el eje
recreativo-deportivo

Articulacion con el Plan General

- Se articula al plan general a través del Eje de la
Maldonado y especificamente con el centro histérico mediante el
Eje Historico turistico. Se relaciona con toda el area de estudio a
través de la red de espacios publicos.
Relacion con entorno

- Se relaciona directamente, a través del eje deportivo,
con el barrio de Chimbacalle y el Recreo. Se genera una conexion
con Los Andes y el Barrio del conocimiento, por medio del Eje
Histdrico turistico. Al contar una estacion intermodal, el barrio
tiene una importante conexién a escala ciudad.
Necesidades

- El barrio tiene la necesidad de restructurar
eguipamientos existentes, introducir planes de desarrollo urbano
gue combinan comercio, oficinas y viviendas de manera
funcional, y complementarlo con un centro financiero que

incentive el desarrollo de la economia local.
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Plan general

Multiple (vivienda-comercio)

Espacio Publico

B Equipamiento [l Area Verde

Datos Generales

Area total: 23.9 Ha Area residencial: 6.24 Ha
Area espacio publico: Area valor patrimonial: 0 Ha
Util: 1.92 Ha

Vias: 3.03 Ha

Area equipamientos: 10.41 Ha

Poblacion

- Actualmente la zona cuenta con lotes de vivienda
subutilizados, albergando tan solo 983 habitantes. La propuesta
contempla aprovechar la capacidad real del area, llegando a

1.367 habitantes, proponiendo una densidad de 148,34 hab/ha.

Subutilizacion Actual

teeeeRRRRRRRRRIRRROND g5 iop
Capacidad Real
teeetRRRRRRRRRRRRRER 1367 Hao
teeeeeeed
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3.28. Zona de intervencion urbana ElI Camal
Zonas Consolidadas y Patrimoniales

Centro de Salud

{Jll Zona Consolidada

Il Valor Patrimonial

| otes Vacantes y de Oportunidad

Centro Financiero

Centro de Culturas Urbanas

:ll Lotes de Oportunidad

/[l Lotes Vacantes

ntenciones de Espacio Publico

Galeria Arte Urbanc

-------- — — 2
e i

il Intencién espacio publico

ntervencion y Propuesta

Estacion Intermodal

Centro_de Gobierno
comunitario “Chiriyacu”

Mercado El Camal

@ [ Multiple (vivienda-comercio) [ Equipamiento === Vias Peatonales con Ciclovia
0 100 250 m [ Multiple (vivienda-productivo financiero) @ Espacio Publico HHHHH  Viadel Tren _ _
o ) ] I Espacio Publico
[ Retructuracién equipamiento [ Areaverde B Fropuestas

Figura 75. Propuesta zona El Camal. <«—»Conexiones

Tomado de POU, 2013, p. 212.



3.29. Uso de suelo

En el caso de las zonas estructurantes, la propuesta
planteo diferentes vocaciones de uso de suelo; El barrio de
Los Dos Puentes tiene una vocacion educativa y productiva,
la cual se potenciara con usos similares para formar el
caracter de uso requerido en esta zona. El barrio Sin
Nombre 26, serd una zona con caracter cultural, sin dejar de
lado los proyectos de vivienda que deberan ajustarse a la
demanda y compatibilidad del uso potencial del barrio. La
tercera zona estructurante es la comprendida por el barrio
El Recreo y el Camal, que histéricamente ha ido
consolidandose con el uso comercial. Se plantea consolidar,
reforzar y potencializar este uso a partir de proyectos
comerciales ya existentes para volverlos mas productivos,
intervenciones en el actual Centro Comercial El Recreo y el
Mercado Municipal Chiriyacu, generaran impulso comercial
y econdémico dentro de la zona. Por otro lado la vivienda
actual no es afin al uso comercial marcado de la zona, por
lo que la propuesta de uso de vivienda de esta zona debe
ajustarse y responder a las demandas generadas por
vocacion de esta zona estructurante.

Leyenda
residencial 2 [ multiple [ area recreativa
residencial 3 [ equipamientos [ proteccion ecoldgica
0 250 500 m

Figura 76. Uso de suelo Camal
Tomada de Pou, 2013, p. 179.

3.30. Tamafio de lote

La zona de estudio, se origind y desarroll6 a partir de
varias planificaciones urbanas, lo cual generé diversas
formas de lotizacion. Esto se evidencia en el plano de
diagnoéstico, donde los barrios del Recreo y ElI Camal
mantienen lotes entre 15000 a 45000 m2 (Ver anexo 8).

La propuesta se enfoca en la reestructuracion de los
barrios 'y zonas estructurantes tomando varias
consideraciones que revelan los propositos generales de
planificacion en toda la zona de estudio.
1.Fraccionar los lotes grandes para crear continuaciones en
el trazado de los barrios inmediatos.
2.Mediante la continuacién del trazado generar legibilidad
en la zona.
3.Tomar é&rea de los grandes lotes para generar espacio
publico y asi mediante la conjugacion de todos estos
fomentar zonas con cantidad y calidad de espacio publico.
4.Unificar y generar tamafios de lotes en las vias principales
para garantizar un uso comercial adecuado a la demanda y
escala de comercio de estas vias y asi establecer el

concepto de productividad y economia que se plantea.su

zonificacion y usos.

Leyenda
0-300 m2 [ 1500-3000 m2 [ 15000-45000 m2
300-800 m2 [ 3000-8000 m2 [l 45000-max m2

[ 800-1500 m2 [ 8000-15000 m2

Figura 77.Tamafio de lote Camal
Tomada de Pou, 2013, p. 177.
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3.31. Altura de edificacion

Se replantearon las alturas de la normativa actual
con la finalidad de mantener la escalada adecuada para
cada zona estructurante, tomando en cuenta la relacion con
las vias. Por ello se plantearon alturas maximas de 3 pisos
hacia el interior de los barrios y de 6 a 8 pisos en los limites
poara generar bordes claros, generando limites visuales
importantes.

A partir del crecimiento de los bordes se planteé el
uso mixto generando revitalizacion y seguridad dentro del
sector, fomentando la diversidad y a su vez la densificacion
de la zona de estudio aportando a la propuesta urbana.

Leyenda
B 3pisos | 5pisos [ 8 pisos
B 4 pisos | 6 pisos [ Equipamientos

Figura 78.Altura de edificacion Camal
Tomada de Pou, 2013, p.178.





