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INTRODUCCION

El presente trabajo de titulacion lleva por nombre Vivienda de emprendimiento
agroecoldgico La Ofelia, un proyecto que se ancla al Plan de regeneracion urbana La
Delicia: Un barrio para la gente en el enfoque del Taller profesional “TERRITORIOS,
ESPACIOS Y CIUDADES VULNERABLES”: Habitat y calidad de la Facultad de
Arquitectura, Disefio y Artes.

El primer capitulo comprende la etapa de diagnostico del territorio en el Plan de
regeneracion urbana La Delicia. En este capitulo se expondran los antecedentes del
sector, asi como también las problematicas y oportunidades a partir del estudio del
territorio. El segundo capitulo serd referente a la etapa de la propuesta de mejoramiento
urbano integral en el sector de la Ofelia. Donde se exhibirdn estrategias, conceptos e
intenciones de mejoramiento urbano apuntando al poligono de estudio como un punto
estratégico con potencial de convertirse en una centralidad vinculante. El tercer capitulo
tratara sobre el partido urbano arquitectonico del proyecto Vivienda de emprendimiento
agroecoldgico La Ofelia. Un proyecto de vivienda que integra un componente de
seguridad alimentaria, en un marco conceptual que busca generar un barrio inclusivo,
este brinda al territorio una densidad residencial 6ptima para un espacio publico con
una diversidad de usuarios y oportunidades. En el cuarto capitulo se expondra la
configuracién programatica del proyecto urbano arquitecténico, asi como también

intenciones y estrategias.
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ANTECEDENTES

La actual desarticulacion entre la ciudad y la arquitectura es una de las razones
que favorecen el desgaste de la calidad urbana en la ciudad de Quito. Es asi como, el
enfoque del Taller profesional “TERRITORIOS, ESPACIOS Y CIUDADES
VULNERABLES”: Habitat y calidad de vida tendra una aproximacién mediante el
nucleo problémico dos de la Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes: mala calidad del
disefio arquitectdnico urbano; asi como en el problema niimero cinco: falta de desarrollo
de tecnologia constructiva apropiadas al medio, especialmente cuando hablamos de
zonas vulnerables. A causa del desarrollo de multiples ciudades del Ecuador las cuales
no han logrado una apropiada planificacion se registran en la actualidad &reas
vulnerables las cuales enflaquecen notablemente la calidad de vida y seguridad de sus
habitantes. Por lo que es indispensable generar proyectos intermedios entre la
formacion de los talleres horizontales y anterior al desarrollo del trabajo de titulacion
donde la experiencia pedagogica se enfoque en lineas de extension institucional,
planteando la creacion de d&mbitos académicos que se proyecten desde la universidad
hacia el territorio con problematicas concretas. El tema central sobre ciudades
vulnerables precisa de un enlace institucional con los gobiernos locales y una actuacion
social activa con el objetivo de comprender sus realidades, problematicas,
oportunidades y potencialidades actuales. Para ello, las soluciones generadas no seran
de un caricter emergente, sino que seran resultado de una planificacion que restituya el
trasfondo que produce la problematica del territorio. Es elemental que para la
construccion de la calidad de vida se deberé iniciar de una planificacion desde el espacio
publico y una arquitectura publica que genere en los transeuntes una participacion
activa para determinar decisiones y fortalecer el tejido social mediante una apropiada

participacion social.

Bajo este marco, el Plan de regeneracion urbana La Delicia: Un barrio para la
gente, se enfoca en el sector del mercado intermitente La Ofelia, este sector se
caracteriza por un imaginario urbano débil que se construye a través de la sumatoria de
varias problemadticas urbanas. En el sector existe el protagonismo de movilidad
vehicular frente a la movilidad de tipo peatonal o alternativa, , lo cual aporta al deterioro

del espacio publico y a su vez se refleja en una poblacion flotante mucho mayor a la
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residente, si bien este ultimo indicador aporta a la activacion de la economia del sector,
la presencia de mega lotes en donde se emplazan equipamientos dinamizadores de
escala ciudad, y ademas de la existencia de una infraestructura urbana con areas verdes
deficientes, y a esto se suma la presencia de barreras que desconectan el espacio
publico, todas estas caracteristicas logran que el sector tenga un imaginario urbano de
inseguridad, uso mono funcional, activacion intermitente y sin identidad urbana. En el
sector la superficie del uso de suelo mayoritariamente es de vivienda unifamiliar lo cual
genera un crecimiento de la ciudad de forma expansiva. Asi también, la normativa
vigente ocasiona que en el sector exista un perfil urbano de altura de edificaciones bajo

y por consiguiente una densidad residencial baja.
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JUSTIFICACION

Seglin el informe de las naciones unidas se prevé que para el afio 2050 la
poblacion mundial alcanzara la cifra de 9800 millones de personas, ademads se estima
que para ese mismo afio mas de dos tercios de la poblacion mundial vivira en ciudades,
esto es mas de 2500 millones de personas viviendo en zonas urbanas. Para poder cubrir
las necesidades alimentarias de esta creciente poblacion urbana, las futuras ciudades
inteligentes deberan transformarse de gigantescos consumidores de recursos a

productores sostenibles de alimentos.

Siendo Quito 2040 un modelo urbano-territorial con intereses de dimension
ambiental y social, el cual apunta a una densidad promedio de 250 habitantes por
hectérea, el proyecto vivienda de emprendimiento agroecoldgico la Ofelia, forma parte
de la propuesta de mejoramiento urbano La Delicia como una centralidad vinculante,
la cual genera polos de desarrollo autosuficientes, con infraestructura adecuada para
atenderlas necesidades de la ciudadania y evitar desplazamientos. Es asi como, el
proyecto vivienda social agroecologica La Ofelia justifica su ejecucion frente al
indicador urbano sobre baja densidad residente y superficie de vivienda unifamiliar
expansiva diagnosticado mediante un andlisis urbano exudativo del Sector la Delicia,
lo cual es una problematica que genera un imaginario de identidad urbana débil, asi
como también un desuso del espacio publico e intermitencia del uso de los

equipamientos existentes en el sector de la Delicia.
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OBJETIVOS

OBJETIVO URBANO GENERAL

Planificar una intervenciéon de regeneracion urbano-arquitectonica para un
mejoramiento integral que resuelva problematicas de espacio publico, comercio y
vivienda mediante estrategias enfocadas a la movilidad peatonal en el sector de la
Delicia con una visioén anclada al plan de regeneracion urbana la Delicia como una

micro centralidad vinculante para el Distrito Metropolitano de Quito.

OBJETIVO URBANO ESPECIFICO

Fomentar un Barrio Accesible e Inclusivo, que sera aquel que incentiva la
generacion de vinculos sociales, la construccion de identidad y el sentido de pertenencia
por parte de la comunidad hacia el sector. Brinda a la vez una mixticidad de

oportunidades para una vida plena y segura.

OBJETIVO ARQUITECTONICO GENERAL

Generar una ocupacion residencial optima. Se busca generar la presencia y la
proximidad de una diversa cantidad de personas que puedan construir un tejido social
intenso. Para ello, se necesita reunir una concentracion humana lo suficientemente
densa que se refleje en el nimero de habitantes que se instalan en la pieza de estudio,
los cuales seran necesarios para lograr una adecuada ocupacién en las calles, espacios

verdes y negocios del lugar.

OBJETIVO ARQUITECTONICO ESPECIFICO

Promover un modelo de vivienda sostenible que introduce a la seguridad
alimentaria como un componente de cohesion social frente a una poblacion residente

en aumento.
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METODOLOGIA

La metodologia como primer punto serd un ejercicio de induccion para entender
el vacio estructurante el cual usard una metodologia de andlisis grafico a través de la
exploracion de vacio en el objeto y el modelado en 3D. Las acciones a realizar en
primera instancia seran, dibujar y separar el vacio interno del externo en un objeto
aleatorio en dos dimensiones. Seguidamente relacionar los vacios internos y externos
del objeto para lograr proyectar las intersecciones entre el vacio interno y externo.
Después se procede a modelar el objeto en 3D dandole profundidad, accesos
principales, salidas y jerarquia entre los volumenes. Seguidamente se procede a
programar los espacios logrados en la composicion 3D y finalmente a crear imaginarios.
Una vez generada la composicion del objeto tridimensional, este debera enfrentarse a
un entorno urbano, del cual, se grafica la superficie del lleno y de la superficie vacio,
para poder realizar el peso del vacio y asi poder articular el peso del vacio de la trama

urbana con el vacio estructurante del primer objeto.

Como segundo momento se tendra la aproximacion al entorno urbano del Sector
la Delicia el cual utilizara una metodologia de analisis grafico cualitativo y cuantitativo
mediante estrategias como visita de campo, diagramas y maqueta digital. Lo cual se
realiza mediante técnicas como recorridos, recogida de datos y mapeos. Para ello se
deberd realizar un analisis de las escalas urbanas en aproximacion al sector lo cual se
resumira en un grafico de escala nacional-provincial, escala metropolitana-parroquial,
escala parroquial urbana y escala barrial-sectorial. Una vez se obtiene los mapeos, se

genera indicadores de poblacidn, superficie y subdivision politica.

De igual manera, se realizara el analisis de los antecedentes del sector lo cual
abarca en primera instancia determinar el poligono de datos del sector de estudio,
identificando 4rea total, nimero de manzanas y predios. También se debe indagar los
antecedentes historicos del sector, la cual se representa mediante una linea del tiempo
del sector y del DMQ. Asi también se debera recopilar informacion territorial y de
asentamientos donde se especifica la densidad poblacional y la poblacion flotante
mediante mapeos de la movilidad territorial a escala parroquial-urbana, barrial y

sectorial. Y realizar cortes arquitectonicos a través del territorio para determinar la
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topografia y el porcentaje de pendiente promedio y finalmente graficar mapas de la

movilidad territorial a escala parroquial-urbana, barrial y sectorial.

Después se genera el andlisis sobre los vacios existentes de la trama urbana
donde se debera determinar el porcentaje de vacios que hay en el poligono de estudio y
en cada manzana. Se especifica el porcentaje de vacios que se introducen al interior. Se
clasifica el tipo de vacio por dominio; publico, privado y semiptblico. De igual manera
se clasifica el vacio externo de acuerdo a su porcentaje en aceras, parterres, vias y
estacionamientos. Identificar el uso del vacio interior en planta baja. Se grafica en
esquemas el uso del vacio interno y externo. Se realiza un analisis de la seguridad,
determinando el robo a domicilios, personas, comercios y autos. Se busca
compatibilidad de usos en planta baja y altura respecto al vacio. Realizar un andlisis de
la vivienda, categorizandola en unifamiliar, multifamiliar y mixta. Y se determina un

indicador de area verde necesaria por habitante.

A continuacion, se analizara la morfologia urbana del sector mediante el anélisis
de los llenos de la trama urbana, para lo cual se determina el porcentaje de llenos que
hay en el poligono de estudio y en cada manzana. De esta manera se grafica en un mapa
la zonificacion del sector de estudio, segin la normativa estipulada en la Ordenanza
metropolitana en base al Plan Urbano de Ocupacion del Suelo (PUOS). Después se
grafica en un mapa la normativa de alturas. Consiguientemente se grafica en un mapa
la situacion actual de los retiros por lote. Consecuentemente se identifica en un mapa
los lotes que no cumplen y los que si cumplen con la normativa de lote minimo. Asi
como también se identifica en un mapa los lotes que no cumplen y los que si cumplen
con la normativa de retiros. Se mapea el uso vigente del suelo. Asi también se identifica
los proyectos dinamizadores del sector. Identificar a partir de collages de cada una de
las fachadas, los fenémenos de transparencia y permeabilidad encontrados. Y se

determina el estado de arquitectura de las construcciones.

Finalmente se realizaria un analisis de los resultados de la investigacion como
fundamento analitico de la propuesta para un diagnoéstico final del estudio urbano
arquitectonico del sector La Delicia, el cual, utilizard una metodologia de andlisis

grafico cualitativo y cuantitativo mediante estrategias como mapeos y recorridos. Para
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ello se debera realizar una seleccion y jerarquizacion de los indicadores del anélisis para
generar conclusiones especificas de cada uno de los indicadores. Exponer las
problemadticas y oportunidades de cada indicador. Fusionar los indicadores y generar
conclusiones generales. Esto permitira generar un marco conceptual y estrategias que
seran fundamento de la propuesta, donde se establecerd una postura conceptual sobre
la vision que se busca alcanzar a través de la propuesta. Generar un texto base
detallando el marco conceptual de la propuesta. Realizar un mapa conceptual con textos
y graficos que detallen el marco conceptual. Generar preguntas a partir de cada premisa
estipulada en el marco y vincular cada premisa del marco conceptual, con una o varias

estrategias para la fundamentacion de la propuesta.
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CAPITULO 1: Estudio urbano-arquitecténico del sector La Delicia

1.1 Aproximacion al poligono de intervencion mediante escalas

En el Ecuador, el rol de la ciudad como espacio de encuentro y construccion social
se ha visto vulnerado por la carencia de un planeamiento urbanistico consciente con la
dimension humana y la demanda por alcanzar una 6ptima calidad de vida para sus

ciudadanos.

Tal como menciona Gehl, (2014), “si observamos la historia de las ciudades,
podemos ver claramente como las estructuras urbanas y el planeamiento han influido
sobre el comportamiento humano y el modo como las ciudades funcionan”. En este
sentido, el acelerado crecimiento urbano constituye un factor elemental, que no puede
ser pasado por alto, pues evidencia la necesidad de disefiar ciudades con un modelo de

gestion sostenible, donde se priorice al peaton como el centro de la planificacion.

1.1.1 Escala Nacional- Provincial

Segtn datos obtenidos por el Banco Mundial de las Naciones Unidas, en el afio
2019, las ciudades llegaron a constituir el habitat del 55% de la poblacion a nivel
mundial. En el caso de Ecuador, el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
(2020) establece que el pais cuenta con un total de 28 356 000 hectareas, en donde el
Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (2020), ha llegado a registrar 17 386 476
habitantes. De igual forma, la superficie de la provincia de Pichincha contiene 961 200

hectareas y una poblacion de 2 576 287 habitantes.
Por lo cual, se determina que en la provincia de Pichincha reside el 14.8% de la

poblacion total del pais, mientras que, con respecto a la superficie de Ecuador,

Pichincha corresponde al 3.88% del territorio.
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Iustracién 1. Aproximacion al territorio. Escala Nacional-Provincial. (Bravo S., Chang E.,
Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.1.2 Escala Metropolitana-Parroquial rural

Por otro lado, en cuanto a la escala metropolitana, el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito (2010), registrdé en el DMQ un total de 2 239 191 habitantes,
los cuales se encuentran distribuidos en 423 000 hectareas. Lo que evidencia que, con
respecto a la superficie de Pichincha, el DMQ corresponde al 44% del territorio,
mientras que, con respecto a la superficie de Ecuador, corresponde al 1.49%. Asimismo,
en cuanto a la poblacion, el nimero total de habitantes del DMQ representa el 86.91%
de la poblacion total de Pichincha, mientras que, con respecto a la poblacion total de

Ecuador, el DMQ constituye el 12.87%.

Igualmente, en la escala parroquial correspondiente a San Francisco de Quito,
habitan 1 619 146 ciudadanos en 37 240 hectareas. Por lo que, con respecto a la
superficie del DMQ, la parroquia de San Francisco de Quito corresponde al 8.80% de
su territorio, respecto a Pichincha, corresponde al 3.87% y respecto a Ecuador,

corresponde al 0.13%. En cuanto a la poblacion, San Francisco de Quito alberga el

28



Pontificia Universidad Catolica del Ecuador Francisco Javier Estévez Cusco
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2022

72.3% de habitantes del DMQ, asi como el 62.84% de habitantes de Pichincha y el
09.3% de Ecuador.
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Iustracion 2. Aproximacion al territorio. Escala Metropolitana-Parroquial Rural. (Bravo S.,
Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.1.4.1 Escala Parroquial- Urbana

Continuando con la secuencia de escalas, es importante delimitar el contexto en el
cual se emplaza el sector de intervencion. A este respecto, en la escala parroquial-
urbana se sefala que el poligono de intervencion se encuentra ubicado en la Parroquia
de Ponceano, en el sector noreste de la Ciudad de Quito. La superficie de esta parroquia
es de 662,06 hectareas, en donde residen 53 892 habitantes. Esto demuestra que la
densidad poblacional del sector es de 81,4hab/ha. Por otro lado, con respecto a la
superficie de S. Francisco de Quito, Ponceano representan el 1.7% del territorio,
respecto al DMQ, representa el 0,15%, respecto a Pichincha representa el 0,06% y
respecto a Ecuador representa el 0.002%. Asimismo, en cuanto a la poblacion, la
parroquia de Ponceano alberga el 3.3% de la poblacion total de S. Francisco de Quito,
el 2.4% de la poblacion del DMQ, el 2.09% de la poblacion de Pichincha y el 0.3% de

la poblacion de Ecuador.
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Iustracién 3. Aproximacion al territorio. Escala Metropolitana-Parroquial Rural. (Bravo S.,
Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.1.4.2 Escala Barrial-Sectorial

La escala barrial muestra que el poligono de estudio escogido se emplaza en seis
barrios. Cinco de los seis barrios pertenecientes a; Ponceano Bajo, Agua Clara, la
Ofelia, la Delicia y San José Condado, se ubican dentro de la Parroquia Ponceano. El
barrio Cotocollao pertenece a la parroquia que lleva su mismo nombre. La sumatoria
de la poblacion total de los seis barrios es de 18 722 habitantes, mientras que la
superficie que abarcan es de 230 hectareas. Con respecto a la superficie de Ponceano,
los seis barrios corresponden al 34.69% del territorio, respecto a S. Francisco de Quito,
representan el 0.61%, respecto al DMQ, representa el 0.05% y respecto a Ecuador,
representan el 0.0008%. De igual forma, las poblaciones de los seis barrios constituyen
el 1.15% de la poblacion total de S. Francisco de Quito, el 0.8% de habitantes del DMQ,
el 0,7% de habitantes de Pichincha y el 0.1% de habitantes de Ecuador.
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Iustracion 4. Aproximacion al territorio. Escala Barrial-Sectorial. (Bravo S., Chang E., Estévez
F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.2 Antecedentes

Tomando en cuenta la situacion actual de la ciudad es posible notar que esta va
creciendo y transforméandose con el paso de los afios, pues segun Gehl (2014) los
conjuntos urbanos surgen a partir de los sitios mas usados, luego se asientan los puestos
para los comerciantes, seguido a esto surgen edificios para estas funciones y pronto

aparecen construcciones complementarias.

Es decir que las ciudades inician en torno a la vitalidad de los espacios. Asi la urbe
se va conformando por zonas enriquecidas individualmente por su historia, su
poblacion, su conformacion espacial y sus complejos sistemas, que en conjunto le dan

caracter a cada uno de los sectores de la ciudad.
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1.2.1 Poligono de datos

El sector de intervencion estd delimitado irregularmente por un poligono que
comprende 40,37 hectareas entre las avenidas John F. Kennedy, Diego Vasquez de
Cepeda, y las calles Ramon Chiriboga, Lizardo Ruiz, Aurelio Espinosa Polit, Las
Cascadas y Los Eucaliptos, ubicadas al norte de Quito en las parroquias de Ponceano y

Cotocollao.

Dicho poligono consta de 23 manzanas y 477 predios, se encuentra proximo a dos
avenidas principales y cuenta con 18 vias secundarias conectoras, asi mismo existen 9
calles sin salida que sirven a los predios que en su mayoria son de dominio privado. Por
otra parte, el area total de llenos, representados por las manzanas del poligono es de
26,81 hectareas, mientras que el area total vacios, representados por el viario es de 13,56

hectareas, denotando asi la mayor presencia de llenos en el sector de intervencion.
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Ilustracion 5. Antecedentes. Poligono de datos. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N.,
Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.2.2 Antecedentes Historicos

El Sector de Cotocollao surgié a partir del asentamiento prehispanico de los

Cotocollaos, que habitaron la zona entre los afios 1500 y 500 A.C. A finales del siglo
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XVIII, con el crecimiento de la ciudad, Cotocollao llego a ser parte del fin de la llanura
de Ifiaquito o Rumipamba. Segiin Evelyn Jacome (2014), el censo del 2010 revel6 que
el 65% de la poblacion de Quito habian nacido aqui, y el resto ha sido poblacion
migrante en busca de mejores oportunidades. A partir de los afos 60, Quito empezd a
crecer y a transformase como punto central de comercio, negocios y de sociedad, de
este modo comenzd la migracion desde otras ciudades, especialmente de la clase media
y baja en busca de mejores condiciones de vida, por lo cual la ciudad de expandi6 a su

largo, siempre ocupando sus periferias.

Segun Fernando Carrion y Jaime Erazo Espinosa (2012) en su publicacion “La
forma urbana de Quito: una historia de centros y periferias” entre 1962 y 1980 el area
urbana tuvo un crecimiento del 500% y en ella no se consideraron areas conurbanas ni
el crecimiento en altura, la densidad global de la ciudad baj6 de 213 a 68 habitantes por
hectarea. Mientras Cotocollao a finales de 1975 comenzd a consolidarse, el territorio

urbano siguid creciendo hacia el norte y el este.

El crecimiento de la infraestructura vial y el crecimiento de la mancha urbana es la
consecuencia de la apropiacion del territorio urbano, de las periferias y partes de la

ciudad, por lo cual la expansion hacia los valles ha sido descontrolada.

En 1989 toma relevancia la actividad econémica dentro del sector, ya que se
permiten las ferias libres y comercializacion, por lo cual comerciantes de distintas
provincias como Carchi, Imbabura, Santo Domingo, Cotopaxi, Tungurahua y
Chimborazo; viajaban a Quito a vender sus productos. En 1994 ya se registraban 8§00
comerciantes y en 1996 se conforma la “Asociacion de Comerciantes de la Ofelia”,
respaldando sus derechos, pero a la par surgian problemas para los habitantes del sector

como la insalubridad e inseguridad.

1.2.3 Densidad poblacional y flotante

El nimero de habitantes del sector de estudio es de 3 286 personas en un area que
comprende 40.37 hectareas segun datos oficiales del Resumen de informacién
demografica interpretada a través del Censo Ecuador 2010 (INEC). Por lo cual, la

densidad poblacional del sector bordea los 82 habitantes por hectarea. La poblacién
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residente se compone de 48% de mujeres y 52% de hombres, con un 84% de auto
identificacion como mestizos, en una edad promedio de 31 afios, los cuales se agrupan
en familias de 3 personas en promedio por hogar. Los grupos ocupacionales que priman
en el sector son las industrias manufactureras y el comercio al por mayor y menor en

un porcentaje de 12% y 21% respectivamente.
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Ilustracion 6. Antecedentes. Densidad poblacional. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N.,
Rivera D., Sandoval D. 2020).

Por otro lado, la poblacion flotante del sector se compone de dos factores
primordiales: poblacion flotante en razén de trabajo o estudios; y poblacion flotante en
razon de equipamientos dinamizadores de escala sectorial y escala ciudad.

La poblacion flotante en razéon de trabajo o estudios corresponde a un 0.13 de la
poblacion residente. Esto representa un valor aproximado de 440 personas que se

movilizan al sector de lunes a viernes.
Asi también, la poblacion flotante en razon de equipamientos dinamizadores de

escala sectorial y escala ciudad corresponde al nimero de personas que se movilizan al

sector mediante el analisis de la sumatoria del aforo de los principales equipamientos
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del sector, los cuales poseen un promedio de ocupaciéon semanal de 53.8%. Esto

representa un promedio de 29226 personas por dia.
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Ilustracion 7. Antecedentes. Poblacion flotante. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N.,
Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.2.4 Sistema de movilidad peatonal y vehicular

Para poder comprender a fondo la movilidad y accesibilidad en el sector de estudio
es necesario ampliar la escala de manera que se logre analizar la movilidad como un
conjunto de elementos que funcionan a la par y no como un poligono apartado de la

ciudad.

1.2.4.1 Transporte publico

Es asi como en la escala parroquial urbana se estudia el sistema integrado de
transporte metropolitano de la ciudad, compuesta por tres lineas troncales con carriles
exclusivos, que a su vez contienen varios circuitos alimentadores de buses de conexion
entre estaciones; un sistema de alquiler de bicicletas publicas y finalmente una linea de
metro con una extension de 22km de norte a sur préxima a inaugurar que abarca 15

estaciones subterraneas. (Municipio de Quito, s.f.)
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En el poligono de estudio se encuentra la Terminal La Ofelia, una estacion
multimodal que permite la conexiéon con el norte del Ecuador, el occidente de la
provincia de Pichincha y el DMQ en sentido norte a sur, ademas de que se planea que
¢sta sea también una estacion mas de la linea 2 del Metro de Quito. Es asi que este

sector tiene una alta disponibilidad de transporte publico y ademas tiene un gran

potencial de crecimiento y desarrollo a nivel urbano.
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Hustracion 8. Antecedentes. Movilidad escala parroquial urbana (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.2.4.2 Transporte privado

Por otro lado, en la escala barrial se estudia al transporte privado como un punto
requerido dentro de la movilidad urbana, de manera que se analiza las circulaciones, los
flujos, la demanda y oferta de parqueaderos publicos y su importancia en el sector

debido al aprovisionamiento del comercio.

En los barrios que comprenden el poligono de estudio se tienen varias vias
importantes de conexion con la ciudad, tanto en sentido norte - sur como en sentido este

- oeste y todas permiten una libre circulacion a lo largo del sector, sin embargo, los
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flujos vehiculares mas importantes se dan en las vias con acceso a comercio o

equipamientos de escala media y alta.

Esto a su vez influye en la demanda de parqueaderos, pues la cantidad de poblacion
flotante que transita el sector, supera la cantidad de zonas azules destinadas a
parqueaderos publicos de la zona, por lo que los usuarios generan trafico y desorden al
apropiarse de calles y aceras. Asi mismo el aprovisionamiento de comercio es un

componente mas que aumenta este problema ya que al no existir zonas apropiadas para

realizarlo, se aduenan del espacio publico, generalmente los dias del funcionamiento de

la feria de La Ofelia.
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Iustracion 9. Antecedentes. Movilidad escala barrial (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi
N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.2.4.3 Movilidad peatonal

Finalmente, en la escala sectorial se analiza la movilidad del peaton dentro del

poligono de estudio, que al igual que en la movilidad vehicular privada, los flujos mas
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importantes se dan cerca de los ejes o puntos comerciales y de equipamientos de

mediana y alta escala, ademas de las calles cercanas a paradas de buses o andenes.

A pesar de que una gran cantidad de la poblacion se moviliza caminando o en
transporte publico, las aceras se encuentran en malas condiciones fisicas y el acceso a
ella, en ciertos lugares, es complejo debido a los usos que existen, como la venta
informal o la apropiacion indebida del espacio publico, incentivando a la
desorganizacion, la insalubridad y la priorizacion de vehiculo motorizado por sobre la

seguridad y beneficio del peaton.

MOVILIDAD ESCALA SECTORIAL

Aoraiinn Sl b [l an P Fowe wprny oy

Iustracion 10. Antecedentes. Movilidad escala sectorial (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.2.5 Topografia

El sector de estudio cuenta con una topografia variable, sin embargo, mediante
el analisis grafico realizado en corte por la calle Lizardo Ruiz y la Avenida Diego de
Vésquez se determind una pendiente promedio de 2.6% dando como resultado calles
transitables para el peatdn, las cuales aportan a la accesibilidad universal teniendo

pendientes menores al 6%.
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Hustracion 11.Topografia. Corte longitudinal Av. Diego de Vasquez (Bravo S., Chang E., Estévez
F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).
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Iustracion 12. Topografia. Corte transversal Calle Lizardo Ruiz (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).
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1.3 Lectura del Vacio en el Territorio

El vacio hace referencia al espacio publico de indole colectiva en donde la sociedad
se ve representada y manifestada, constituyéndose como el telon de fondo donde el
individuo social interactia. A ese respecto, Borja, J., & Muxi, Z. (2003) mencionan que
“La historia de la ciudad es la de su espacio publico, puesto que representa el espacio
principal del urbanismo, de la cultura y de la ciudadania. Es un espacio fisico, simbolico

y politico donde las relaciones entre los habitantes se materializan”

Por lo cual, en esta fase del analisis se procede a brindarle especial atencion al uso
y ocupacion del vacio dentro del poligono de intervencién, con el fin de determinar

aquellas particularidades que lo identifican.

1.3.1 Analisis del vacio urbano

Se parte del andlisis de llenos y vacios del poligono de estudio, con el fin de
determinar si este se encuentra sobrepoblado o subutilizado. Para ello, se realizé un
estudio de cada manzana y de sus porcentajes de vacio. Considerando como vacios a
las avenidas, calles, aceras, espacios publicos, areas verdes, jardines, parterres, canchas
deportivas, parqueaderos abiertos y retiros. Mientras que los llenos seran las
edificaciones de cualquier tipo y uso. De este modo, sera posible identificar sitios

estratégicos de intervencion.

Como resultado, se ha obtenido que, de un total de veintitrés manzanas, cinco
tienen mas del 80% de vacio, las cuales pertenecen a: el Parque lineal John F. Kennedy
(2 tramos, cada uno con el 100%), el Estadio Federacion de Ligas (83,86%), la feria-
mercado de La Ofelia (98,57%) y el Parque Guayaquil (96,35%). Por otro lado, catorce
de las manzanas tienen entre el 30 — 50% de vacio, y finalmente, las cuatro manzanas

restantes tienen entre el 10 y 29% de vacio.

En conclusion, el 70,03% del poligono de estudio se considera vacio. Con lo cual,
se puede determinar que la baja densidad poblacional puede ser relacionada con el
hecho de que varios puntos del sector se encuentran subutilizados o destinados a usos

especiales, no residenciales.
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Iustracion 13. Analisis de vacios. Escala Barrial-Sectorial. (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.3.2 Vacios que se introducen al interior

Los vacios pueden ser categorizados por su relacion con el lleno, es decir la
cantidad de vacio que se adentra y abre paso a través de las construcciones. Los vacios
con comunicacioén horizontal son aquellos que no tienen una relacion directa con el
interior por ejemplo las calles, aceras y espacios publicos en general, mientras que los
vacios con comunicacion vertical son aquellos que ingresan a la arquitectura por planta

baja generando una continuidad espacial del vacio.

En el poligono de estudio se tiene vacios horizontales en un 42.46% del area total
del vacio estructurante, mientras que los vacios verticales solo representan el 0.54% del
area total, esto evidencia que la mayoria de las construcciones tienen plantas bajas

cerradas e impermeables que no se relacionan con el peatdn ni generan vida entre

edificios.
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Iustracion 14. Analisis de vacios que se introducen al interior (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.3.3 Clasificacion de vacios por dominio

El andlisis de vacios de acuerdo con el dominio de los predios ubicados en cada
manzana del sector de estudio toma en cuenta 5 categorias; Publico en vias, publico en
aceras, publico dentro del predio, semiptblico y privado. En donde se evidencié que el
24,40% del area total del poligono pertenece a espacio publico en viario, mientras que
el 9,18% corresponde al espacio publico en aceras, estos porcentajes representados en

hectéreas sobre el area total del poligono es de 9,85 ha y 3,71 ha respectivamente.

Por otra parte, el espacio semipublico total representa el 29,47% del poligono,
equivalente a 140 lotes de los 477 existentes, asi mismo se determin6 que el 4,21% es
espacio publico dentro del predio con 20 lotes en relacion con el total de estos y por
ultimo el espacio privado representa el 66,32% que equivale a 317 lotes, siendo esta

ultima categoria la que conforma en mayor parte al sector de intervencion.
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Hustracion 15. Clasificacion de vacios por dominio. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N.,
Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.3.4 Clasificacion del vacio externo

El vacio externo representa las calles, veredas, esquinas, parterres, parques, plazas,
zonas de parqueo publicas y demas espacios en donde la ciudadania es libre de estar.
En el sector de la Delicia, el vacio externo peatonal ocupa 3.70 hectéareas, lo que
representa el 27,28% del vacio externo total. Mientras que, el vacio externo vehicular

ocupa 9.85 hectareas, lo que constituye el 72.64% del vacio externo total.
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Ilustracion 16. Clasificacion del Vacio Externo. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N.,
Rivera D., Sandoval D. 2020).

Asimismo, las actividades que se llevan a cabo en los multiples escenarios
exteriores son de diversa connotacion. En este sentido Gehl, (2014) menciona que la
vida entre edificios incluye actividades obligatorias, opcionales y sociales. En el caso
de la Delicia, las actividades que se generan en las esquinas que dan hacia locales
comerciales, son de indole opcional, pues las vitrinas de los comercios incentivan al
usuario a detenerse y observar los productos. Igualmente, los vendedores espontaneos

hacen uso de las esquinas para la exhibicion de su mercancia.

Por otro lado, las veredas son ocupadas para usos obligatorios como dirigirse a
lugares de trabajo, esperar el transporte publico o como lugares para la venta ambulante.
Ademas, las veredas son usadas para actividades sociales, como caminar en grupos y
charlar. Los parterres son usados como espacios de espera peatonal antes de cruzar por
avenidas principales y también albergan vegetacion. Por tltimo, las actividades que se

dan en los parques son de indole social, donde se incentiva la recreacion pasiva.
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Ilustracion 17. Usos del vacio externo. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D.,
Sandoval D. 2020).

1.3.5 Usos del vacio interno en planta baja

El vacio que se encuentra en la parte interna de todas las edificaciones del poligono
de estudio adquiere diferentes usos en la planta baja. En este caso, se lo ha clasificado
en ocho usos, en donde el vacio interno se ocupa para comercio, vivienda, recreacion y

deporte, parqueaderos, servicios, industrias de mediano impacto, salud y educacion.

El vacio interno en planta baja ocupa un total de 26.81 hectareas, en donde
predomina el comercio con 4.79 hectareas. Esto representa el 17.86% del uso total en
planta baja, en donde de los 480 lotes contabilizados en el poligono, 85 se destinan a
comercio. Después del comercio, la vivienda también ocupa un alto porcentaje, el cual
es de 15.6% del uso total en planta baja, lo que representa 4.29 hectareas. Le siguen la
recreacion y deporte ocupando un 7.49%, el uso de parqueaderos privados y
semipublicos para locales comerciales ocupando un 7.12%, seguido por el uso de
servicios con un 3.61%, tras lo cual se ubica el uso de equipamientos industriales de

mediano impacto para el procesamiento de alimentos con un 2.08%, el uso de salud con
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un 1.79% y finalmente el uso destinado para educacion que representa el 0.85% del uso

total en planta baja.
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Hustracion 18. Usos del vacio interno en planta baja. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi
N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.3.6 Analisis por manzanas de las actividades en el vacio exterior e interior

El vacio tiene diversos usos como se detalld previamente, sin embargo, las
actividades pueden ser variadas y son determinadas por ejes viales importantes dentro
del poligono de estudio, como por los usos del suelo. Es por esto que se realizéo un
estudio por manzanas, de las actividades que se realizan en el vacio tanto interno como

externo.

Se logra visualizar que las actividades principales del vacio exterior, es decir en
calles y veredas, estan destinadas a la circulacidon peatonal, circulacion vehicular,
actividades comerciales de caracter informal y actividades sociales o recreativas en
parques o plazas. Cabe resaltar que ademas existe una gran cantidad de muros ciegos a
lo largo de todo el poligono de estudio pertenecientes a varios equipamientos como la
Liga barrial, el Estadio Federacion de Ligas, el estadio Rodrigo Paz Delgado, la Unidad
Metropolitana de Salud Norte, el Mega Santa Maria, la planta de la empresa de
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embutidos Juris y la Concentracion Deportiva, que generan una obstaculizacion visual,

propiciando inactividad e inseguridad.

Por otro lado, las actividades mas habituales que se llevan a cabo en el vacio
interior, es decir en planta baja permeable y accesible, son en su mayoria ingresos a las
viviendas, tanto directa como indirectamente, es decir pasando por patios o jardines.

Ademas, se tiene una gran cantidad de actividades comerciales y de servicios.

Es asi como se puede concluir que en el sector existe una fuerte segregacion de
actividades tanto en el vacio interno como en el externo, ademas de una zonificacion
principalmente residencial y comercial o recreativo, que producen una antitesis entre

actividades de indole tanto pasivas como activas respectivamente.
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ACTIVIDADES EN EL VACIO EXTERIOR E INTERIOR
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Ilustracion 19. Actividades en el vacio exterior e interior. (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).
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Ilustracion 20. Actividades en el vacio exterior e interior. (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).
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Ilustracion 21. Actividades en el vacio exterior e interior. (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).
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1.3.7 Analisis de seguridad de la zona

El grado de seguridad es un factor determinante de diferentes problematicas y
aciertos de un espacio. Segun Martinez (2013), un buen espacio publico se define por
la percepcion de seguridad que tienen los usuarios hacia este. Para ello, se consideran
algunos elementos como: la relacion vehiculo-peatén, el confort ambiental y sensorial,
la existencia y calidad de espacios de permanencia, la adaptacion a la escala humana y

la infraestructura existente.

Considerando esto, se realizd un andlisis de los sitios de riesgo o inseguridad del
sector, tomando como base los datos del Gobierno Abierto publicados por la Secretaria
General de Planificacion. El estudio parte identificando cuatro problemas de seguridad
principales en el poligono, tales como el robo de domicilios, el robo a personas, el robo
a comercios y el robo de vehiculos, con el fin de evidenciar los puntos especificos de

inseguridad y el contexto en el que se suscitan.

Primero, en cuanto a seguridad domiciliaria existen 35 sitios de robo a domicilios
dentro del poligono y su contexto aledanio. Ademas, tomando en cuenta los datos de la
Policia Nacional del Ecuador, la mayoria del area de estudio se considera como de
riesgo medio de robo a domicilios. Finalmente, el horario de mayor incidencia es
durante la noche, principalmente en 8 puntos, los cuales se encuentran alejados de las

avenidas principales.
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Iustracién 22. Anélisis de seguridad — robo a domicilios. Escala Barrial-Sectorial. (Bravo S.,
Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

SEGURIDAD - ROBO DE DOMICILIOS
Andlis Secter Defcia Floza - Ponclano Bojo

Por otro lado, una de las categorias mas importantes es la seguridad del usuario, ya
que los resultados arrojados evidenciaran los puntos de mayor déficit de espacio publico
de calidad o infraestructura urbana adecuada. De este modo, se determinan 62 sitios de
robo a personas en el sector, de los cuales 26 estan dentro del poligono de estudio. De
los cuales, el 56,52% han sido registrados como sucesos ocurridos en calles y espacios
publicos. Ademas, a diferencia del robo a domicilios, estos son mayormente durante la

tarde reflejando el 53,85% de casos.
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Ilustracion 23. Analisis de seguridad — robo a personas. Escala Barrial-Sectorial. (Bravo S.,
Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

Debido a la predominancia de edificaciones de uso comercial se toma en cuenta la
seguridad de estos. A lo cual, se evidencia que la mayoria del area del poligono se
considera como de riesgo bajo de robo a comercios, ya que existen inicamente 7 puntos
de conflicto. Ademas, en cuanto al horario de incidencia, no se determina un lapso del

dia especifico, ya que existe igual cantidad de casos en la mafnana, noche y madrugada.
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Tlustracion 24. Andlisis de seguridad — robo a comercios. Escala Barrial-Sectorial. (Bravo S.,
Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

Finalmente, en cuanto al robo de vehiculos, existen 49 sitios de robo dentro del

poligono y su contexto aledafo, los cuales se dividen en robo de autos y robo de bienes

dentro de estos, siendo predominante el primer caso, con 42 de los sitios. Ademas,

acorde a la zonificacion de la Policia Nacional, el area se define como de grado medio

de delincuencia vehicular, con predominancia de casos en la noche.
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Iustracion 25. Analisis de seguridad — robo de autos. Escala Barrial-Sectorial. (Bravo S., Chang
E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

En conclusion, los resultados expuestos seran considerados para seleccionar los
espacios de intervencion, ya que una de las mayores problematicas es la inseguridad,
principalmente durante la noche, la cual afecta al usuario, domicilios, comercios y
vehiculos que transitan la zona. Debido a factores como la falta de infraestructura
urbana, la baja calidad de espacios publicos, la falta de usos de horario extendido,

entre otros.

1.3.8 Compatibilidad de usos en planta baja y en altura

El sector de La Delicia al ser un espacio diverso y contrastante en sus ocupaciones,
se establece un estudio de compatibilidad de usos en su planta baja, con relacion desde

lo privado a lo publico de la ciudad, y sus usos en el resto de niveles.

Se establecen ciertos pardmetros para su analisis; las edificaciones de una planta y
un uso especifico, los usos compatibles en altura y planta baja, predios ocupados por
equipamientos que dotan de servicios ya sean publicos o privados de bienestar social y

apoyo a las actividades economicas, entre otras; usos no compatibles en altura con
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planta baja, y la relacion de usos interno- privado que son edificaciones que tienen un

cerramiento que obstaculiza la relacion publica privada.

En el sector de La Delicia se establecio que el 42.69% de las edificaciones tienen
un cerramiento el cual corta la relacion de la planta baja con el espacio publico, estas
edificaciones en su mayoria corresponden a viviendas unifamiliares o establecimientos
con usos varios como comercio o prestacion de servicios. El 26.47% son edificaciones
con uso indeterminado, es decir que no se obtiene un acceso visual por lo cual es

imposible determinar su uso tanto en planta baja como en el resto de niveles.

El 10,94% corresponde a edificaciones de una sola planta y un uso especifico las
cuales son en su totalidad de uso comercial. E1 9,89% de las edificaciones no tienen un
mismo uso en todas sus plantas, generalmente se ubica un uso comercial en planta baja
y vivienda en altura. Pocas son las edificaciones con comparten su uso en todos los
niveles, siendo comercial o de servicios en su totalidad, a esto corresponde el 6,45% de
los predios totales. Finalmente, el 3,33% corresponde a equipamientos publicos o

privados, asentados en su via principal.
El andlisis muestra que en gran porcentaje los usos establecidos en el sector son de

indole privado por lo cual el espacio publico pierde importancia y relevancia en el

sector.
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Iustracion 26. Compatibilidad de usos en planta baja y en altura (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.3.9 Categorizacion de la vivienda

En el sector de intervencion existen un total de 988 viviendas, las cuales se
establecen sobre 430 predios. Comparado con el nimero total de predios del sector, la
vivienda ocupa el 90.14%, del total de los mismos, constituyéndose como uno de los

usos que predominan.

Se ha realizado una clasificacion dependiendo del tipo de vivienda encontrada,
catalogdndola en; vivienda unifamiliar, vivienda multifamiliar, vivienda unifamiliar de
uso mixto, vivienda multifamiliar de uso mixto, vivienda unifamiliar en conjuntos y

vivienda unifamiliar en urbanizaciones.
El andlisis muestra que el tipo de vivienda que prevalece en cuanto a cantidad es el

de la vivienda multifamiliar, definida por Maldonado (2012) como el “recinto donde

unidades de vivienda superpuestas, albergan un ntimero determinado de familias™.
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Comparado con el numero total de viviendas, la vivienda multifamiliar representa el

35.7% de la totalidad.

Por otro lado, la vivienda unifamiliar, definida por Osorno (2014) como
“residencias particulares disenadas para la habitabilidad de una persona o una familia”,
representa el 25% del total de viviendas del sector. A continuacion, le siguen las
viviendas multifamiliares de uso mixto, es decir aquellas que comparten usos
comerciales en planta baja, con un total de 15,78%, y la vivienda en urbanizaciones con
14,67%, la vivienda unifamiliar de uso mixto con 7,38% y la vivienda unifamiliar en

conjuntos con 1,41%.

CATEGORIZACION DE LA VIVIENDA

Andlisk Secrar La Delick - Ponceano bojo f ~ c 5 3 2 e

Iustracion 27. Categorizacion de la vivienda. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N.,
Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.3.10 Relacion de superficie de vivienda por niimero de habitantes

El andlisis de la relacion entre superficie de vivienda contrastado con el nimero de
habitantes demuestra que la vivienda multifamiliar ocupa 4.60 hectareas de las 12.95
hectareas destinadas para el uso residencial, esto constituye el 36% de la superficie
total. Por otro lado, la vivienda unifamiliar ocupa 8,35 hectireas de las 12.95%

hectéreas totales, lo cual representa el 64% de la superficie global.
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De igual forma, la vivienda multifamiliar alberga 2115 usuarios, que constituyen
el 64% de los 3286 habitantes del sector, mientras que la vivienda unifamiliar alberga

1171 usuarios, que representan el 34% del nimero total de habitantes del sector.

Asimismo, el sumatorio total de viviendas multifamiliares es de es de 636 unidades,
que representan el 64% de las 988 viviendas que hay en el sector, mientras que la
sumatoria de la vivienda unifamiliar es de 352 unidades, que constituyen el 36% de las

988 viviendas del sector.
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Iustracion 28. Relacion superficie de vivienda con el niimero de habitantes. (Bravo S., Chang E.,
Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.3.11 Relacion de area verde con el nimero de habitantes

Segun el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (2012), el indice de verde
urbano se define como los elementos naturales del entorno dentro de un territorio, es
decir, se consideran a todas las areas verdes existentes. Este factor se obtiene a través
de la relacion entre el area verde en metros cuadrados y el numero de habitantes del

territorio.
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Por otro lado, de acuerdo con la Organizacion Mundial de la Salud (OMS), la
superficie 6ptima de area verde en una ciudad debera estar entre los 9 y 15 metros
cuadrados por persona. Es decir, el indice de verde urbano (IVU) permite determinar si
un territorio presenta déficit de areas verdes urbanas, lo cual afecta directamente a la

calidad de vida y la salud de los habitantes.

En primer lugar, se establece que dentro del poligono de estudio existen 53.891,17
m? de 4rea verde. Sin embargo, para el analisis de verde urbano inicamente se tomaran
en cuenta las areas verdes utiles, dentro de las que se consideran parques y jardines. Los
cuales representan 49.885,69 m? del 4area verde, es decir, los 4.005,48 m? restantes

pertenecen a parterres o areas de ornamento urbano.

Como resultado se obtiene que, en base a los 3.286 habitantes permanentes de la
zona, existe una relacion de 15,18 metros cuadrados de area verde por habitante dentro
del poligono de estudio. Es decir, la superficie se considera como dptima. Sin embargo,
se debera tomar en cuenta la calidad de estas areas y el déficit poblacional actual dentro

del sector de estudio.
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Tlustracion 29. Relacion de area verde — N. ° de habitantes. Escala Barrial-Sectorial. (Bravo S.,
Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).
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1.4 Estudio del lleno en el territorio

El lleno por su parte hace referencia al limite del vacio o al volumen construido, asi
lo explica Biere (2004). Denotando que, “la relacion entre elementos conformadores
permiten que cobren sentido en conjunto”. Asi la ciudad se presenta no compuesta
solamente de construcciones, espacios publicos, plazas y calles, sino también de la vida
en comunidad y de ciertas caracteristicas espaciales que surgen a partir de las relaciones

entre los volimenes y los vacios que les dan forma.

Bajo este esquema, se realiza un analisis de llenos en el sector, con el objetivo de
determinar factores cuantitativos y cualitativos que, relacionados al vacio, den como
resultado un paneo general del estado actual del sector de estudio con cada uno de sus

componentes.

1.4.1 Analisis de llenos por manzana

A diferencia del primer analisis de llenos y vacios, este se enfocara en los espacios
edificados de cada manzana. Con el fin de determinar la cantidad de predios, de
construcciones y el area de edificacion en cada una de estas. Asimismo, se realiza una

clasificacion de los predios segun su area y su morfologia.

Partiendo del analisis de predios y construcciones por manzana, se sabe que existen
veintitrés manzanas, 477 predios, 1.106 construcciones y un area total de edificacion
de 121.002,17 m? dentro del poligono de estudio. De estas, nueve manzanas tienen entre
1 — 10 predios, sin embargo, el area de construccion y la cantidad de edificaciones es
variable, siendo la més alta de 9.648,26 m?, con 15 construcciones y 3 predios, de uso
comercial, especial y residencial. Por otro lado, existen doce manzanas tienen entre 11-
41 predios, de las cuales la mayor area es de 7.093,45 m?, con 58 construcciones y 24
predios. Las dos manzanas restantes son las que tienen mayor cantidad de predios con
65 y 101 predios respectivamente, abarcando entre ella 353 construcciones en un area
de 42.923,15 m?. Es decir, estas manzanas representan al 34% del total de espacio

edificado del area analizada.
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9.648,26 /0,96 ha
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294485 70,29 ha
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147,44 e /0,01 ha

ANALISIS DE LLENOS POR MANZANA
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Hustraciéon 30. Anélisis de llenos por manzana. Escala Barrial-Sectorial. (Bravo S., Chang E.,
Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

Por otra parte, considerando el drea de predios se determina que el 55,97% de estos
tiene un area menor a 250 m2, el 31,24% un area entre 250-500 m2, y el 12,79% restante
comprende a los predios que tienen un area mayor a 500 m2, es decir, 416 predios
alcanzan un area méxima de 500 m2 y unicamente 61 tienen mayores areas. Asimismo,
en cuanto a su morfologia se concluye que 327 predios, que representan el 69%, tienen

una forma regular y los 150 predios restantes tienen una forma irregular.
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Iustracién 31. Analisis de area y morfologia de predios. Escala Barrial-Sectorial. (Bravo S.,
Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.4.2 Identificacion de la normativa vigente
1.4.2.1 Zonificacion

La ordenanza metropolitana de la Secretaria del Territorio (2020), establece el Plan
de Uso y Ocupacion de Suelo, en donde hace referencia a que, dentro del sector de
intervencion existen siete asignaciones de zonificacion. La primera es el area de
promocion ZC donde se encuentran lotes de desarrollo de proyectos urbanisticos
concertados, de los cuales se evidencia que 4 lotes en relacion con el total de predios
del sector corresponden a dicha zonificacion. La segunda asignacion de zonificacion es
pareada B304-50, a esta categoria pertenecen 23 lotes. Como tercera categoria se
encuentran 236 predios, que pertenecen a la asignacion de zonificacion sobre linea de
fabrica D304-80, 23 corresponden a la asignacion de zonificacion sobre linea de fabrica

D406-70 y 132 a la zonificacion sobre linea de fabrica D203-80.

Por otra parte, la sexta categoria es la continua C303-70, a la que corresponden 54

lotes, finalmente existen 5 predios que pertenecen a la séptima asignacion de
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zonificacion, se trata de areas historicas D203H-70. Se hace evidente que la mayor
cantidad de predios del sector de estudio pertenecen a la zonificacion D304-80 con el

36,5% del total de lotes contabilizados en el poligono de intervencion.
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Hustracién 32. Identificacién de la normativa vigente. Zonificacion. (Bravo S., Chang E., Estévez
F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.4.2.2 Alturas de edificaciones

Dentro del sector de intervencidn, la normativa establece que las construcciones
pueden tener una altura de 3 a 6 pisos dependiendo de la zona. Por lo que, 191 lotes
pertenecientes a la asignacion de zonificacion D203-80, D203H-70 y C303-70 permiten
que las construcciones tengan una altura de 3 metros, 23 lotes de asignacion D406-70
permiten que las construcciones tengan una altura de 6 metros, 259 lotes de zonificacion
D304-80 y B304-50 permiten que las construcciones tengan una altura de 4 metros y
los 4 lotes restantes permiten que las construcciones tengan una altura variable

dependiendo del proyecto a proponer perteneciendo estos a la zonificacion ZC.
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De esta forma es posible denotar que en el sitio la mayor parte de lotes admiten el
crecimiento hasta de 4 pisos representando esta cantidad el 54% del total de lotes del

sector.

Nermativa de alfura
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Tustracion 33. Identificacion de la norlﬁativa vigente. Altilras. (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.4.2.3 Lote minimo

El lote minimo establecido para el sector de estudio que rigiie en normativa, varia
desde los 200 m2 hasta los 400m2.Después de realizar un estudio grafico dentro del
poligono de estudio se muestra que actualmente existen 477 lotes en el area de estudio,
de los cuales 280 lotes no cumplen con el lote minimo, mientras que 197 lotes si
cumplen y cuatro de ellos permiten un lote minimo variable. Por lo tanto, el construir
sobre un lote que no cumpla con las medidas establecidas por la normativa de lote

minimo, implica una desventaja para la generacion de proyectos.

Por ejemplo, dentro de la zonificacion D304-80, el lote minimo exigido es de
300m2, sin embargo, actualmente priman los lotes de 200m2 en esta zona, por lo cual,
si se busca realizar una propuesta de un edificio de departamentos ubicando dos

departamentos por planta, es decir 8 departamentos en total, no podra ser posible. Ya
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que la normativa exige un parqueadero por departamento, por lo cual tendra que
reducirse el nimero de departamentos deseados, ubicando toda una planta para

parqueaderos.

NORMATIVA-LOTE MiNIMO

Anglisis Sector La Delicia - Ponciano Bajo

Hustracién 34. Identificacion de la normativa vigente. Lote minimo. (Bravo S., Chang E., Estévez
F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.4.2.4 Frente minimo

El frente minimo establecido segun la normativa vigente en el sector de estudio
varia de 10 a 12 metros. La situacion actual demuestra que, de los 477 lotes del 4rea de
estudio, 148 lotes no cumplen con el frente minimo, mientras que 329 lotes si cumplen

y cuatro de ellos permiten un frente minimo variable.
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Hustracion 35. Identificacion de la normativa vigente. Frente minimo. (Bravo S., Chang E.,
Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.4.2.5 Retiros

Los retiros establecidos segiin la normativa en el sector priorizan la ocupacion de
los lotes de cuatro maneras distintas. La primera abarca a un 83% de los lotes del sector
pues se tiene las zonificaciones D304-80, D406-70, D203-80 y D203H-70 que permiten
retiro posterior. La zonificacion C303-70 se tiene en un 11% de los lotes del sector y
permite que las construcciones tengan retiro frontal y posterior. Por otro lado, la
zonificacion B304-50 en el 5% del poligono permite tener retiro frontal, lateral y
posterior. Finalmente se tienen 4 lotes que representan el 1%, que tienen zonificacion

ZC, es decir se permiten retiros variables.
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Iustracion 36. Identificacion de la normativa vigente. Retiros. (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.4.3 Contraste de la morfologia urbana actual con la normativa vigente

1.4.3.1 Situacion actual de retiros

El poligono de estudio presenta una gran variedad del uso de la normativa en los
lotes con respecto a los retiros, por lo que se definieron 7 pardmetros para identificar el

tipo de retiro y la cantidad por manzanas.

Con este estudio se pudo determinar que los lotes que no poseen retiros son los que
predominan en el sector, con un 63.83%. A continuacion, con el 11.84% se encuentran
los lotes que unicamente tienen retiro frontal, seguido por aquellos que tienen retiros
frontal y lateral en un 7.64%. Ademas, existen lotes que tienen todos los retiros y lotes
con retiros posterior-lateral que representan el 6.46% y el 3.77% de los lotes
respectivamente. Por ultimo, los lotes con retiro posterior con un porcentaje del 3.44%

y el 3.01% para lotes con retiro frontal-posterior.
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Estos datos obtenidos en el andlisis demuestran que la mayoria de construcciones
en el sector de estudio no cumplen con la normativa vigente de la ciudad, lo que refleja

un caracter de informalidad o invasion del espacio publico.

RETIROS

Andliss Sector Delicia Plaza - Ponciano Bajo

Hustracion 37. Situacion actual de retiros (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera
D., Sandoval D. 2020).

1.4.3.2 Situacion actual de alturas de las edificaciones

Dentro del sector de estudio a través del anélisis de los vacios urbanos y el uso de
los llenos, se establecid que la morfologia actual del Sector de La Delicia no era la
adecuada, ya que el 48,57% de sus edificaciones son de 1 piso y corresponden en su
mayoria a vivienda unifamiliar. Por lo cual no ayuda a la densificaciéon de la ciudad ni

a la ocupacion optima de habitantes por hectarea.

El 38,28% de edificaciones son de 2 pisos corresponden en su mayoria a vivienda
o uso multiple. El 10,80% de edificaciones son de 3 pisos en su mayoria de uso
comercial, oficinas y muy pocas de vivienda multifamiliar y finalmente solo el 2,35%

corresponde a edificaciones con 4 pisos en su mayoria de uso comercial o multiple.
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Concluyendo que las pocas edificaciones de altura en el sector ayudan al
crecimiento morfoldgico pero el uso casi del 50% de los predios por viviendas
unifamiliares disminuye el porcentaje de habitantes lo cual perjudica a la vida urbana y

crecimiento en altura del DMQ.
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Iustracion 38. Situacion actual de alturas de las edificaciones. (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.4.3.3 Situacion actual del uso vigente del suelo

En el Sector de Intervencion se establecen principalmente tres usos de suelo en los
cuales se logra distinguir en su mayoria el uso residencial. Para este estudio se

establecieron tres variantes: Equipamientos, Uso multiple y Residencial Urbano 3.

Donde el 91,89% son Residencial Urbano 3, en el cual se permite el desarrollo de
equipamientos, comercios y servicios de nivel barrial, sectorial, zonal y metropolitano,
asi como industrias de bajo impacto. Los equipamientos y las actividades de comercio
y servicio podrian ocupar hasta el 100% del COS total. A pesar de que en el PUOS
(Plan de Uso y Ocupacion del Suelo) estipula que corresponde a un RU3 en su mayoria

estos predios se utilizan para vivienda unifamiliar.
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Por otro lado, el 6,51% corresponde a un uso multiple, en su mayoria asignados a
los lotes con frente a ciertos ejes viajes de importancia en los que se puede implantar y
desarrollar actividades residenciales, comerciales, de servicios y equipamientos, asi
como de industria manufacturera de bajo impacto de escala barrial. En el caso del Sector
de La Delicia los predios de uso multiple se ubican en su totalidad en su via principal,

los cuales en su mayoria son de uso comercial.

Finalmente, el 1,60% corresponde a equipamientos destinados al desarrollo de
actividades para servicios sociales, educacion, cultura, salud, bienestar social,
recreativo, entre otros. Los equipamientos principales es la Feria de la Ofelia, el Estadio
Federaciones y el centro de salud, aunque existen mas equipamientos dentro del

poligono, en el PUOS no se estipula como tal.

USO DE SUELODS
L=l

USO VIGENTE DEL SUELO

Andilisis Sector Delicia - Ponciano 8ojo

Mustracion 39. Situacion actual del uso vigente del suelo. (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).
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1.4.4. Proyectos dinamizadores

Existen 18 equipamientos dinamizadores en el sector segin el Centro de
Informacién Urbana Quito, (2014), 15 se encuentran dentro del area delimitada y 3
fuera de la misma, sin embargo, estos son tomados en cuenta debido a su gran

incidencia en el sector. Los proyectos estan clasificados en 4 grupos.

Equipamiento, estos sitios son de alto flujo de personas, aqui se realizan actividades
generalmente deportivas, comerciales, de abastecimiento y de transporte. Proyectos,
cuentan con un flujo medio de personas, en este circulan solo los individuos que

trabajan en el lugar o que pertenecen al reducido grupo de usuarios.

Edificaciones icono, en estos sitios existe un flujo bajo de personas, sin embargo,
son de gran importancia cultural y de identidad para la zona. Parques, plazas y areas
verdes, estos sitios son frecuentados altamente solo en el dia, pues en la noche se
convierten en lugares de flujo rapido ya que se vuelven sitios peligrosos para

permanecer.

La mayor cantidad de proyectos dinamizadores del sector pertenecen a la categoria
“equipamientos” considerando a 9 de los 18 con un gran flujo de usuarios al dia, entre
los principales se mencionan al Estadio Rodrigo Paz Delgado, La terminal terrestre La
Ofelia, el Mercado la Ofelia, el Mercado de Cotocollao y la parada de Metro via,

estacion la Delicia N-S.

70



Pontificia Universidad Catoélica del Ecuador Francisco Javier Estévez Cusco
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2022

Equipamientos

Estos sifios son de alo flvjo
rionas, aqul se recll. o
20n octividades general- [ con tuioato
mente deportivas, comer- pasor
ciales, de abastecimiento y
de transporte.
Proyecios
Estos sifios cuentan con un
flijo medio de persanas,
equi eirculan solo los indivi-
cues que frabojon en el
lugor & que perfenecen ol
reducido gupo de usuarios

Edificaciones icana

En estos sifios existe un fluio
bojo de personas, sin em

rgo son de gran impor
tancia cultural y de identi
cad para la zona.

Parques, phozas v dreas verdes

Estos sitios son recuentados
aitamente solo en el dio
pues enla noche se convier
ten en lugares de fijo
rapide ya que se vuelven
sifies peigresos para perma-
necer.

SIMBOLOGIA PROYECTOS DINAMIZADORES

W Proyectos con flujo alfo de personas
W Proyectos con flujo medio de personas

Proyectos con fluja minimo de personas
[ Parques y espacios verdes

PROYECTOS DINAMIZADORES

Andlisis Secter La Delicia - Ponciano Bajo

il
R )
& o a0 160 240 Wm

=

Tlustracion 40. Proyectos dinamizadores. (Bravo S., Chalig E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera
D., Sandoval D. 2020).

1.4.4.1 Estado de la arquitectura

Este analisis se realiza acorde a dos diferentes clasificaciones. Por un lado, se
cataloga a las edificaciones considerando su tipologia, y por el otro, se toma en cuenta

el estado de mantenimiento de la edificacion.

Dentro del primer grupo se tienen tres categorias: edificaciones patrimoniales,
edificaciones colonial-contemporaneas y edificaciones contemporaneas. En la primera
categoria se ubican las edificaciones que reflejan la historia y tradicion de la ciudad y
el sector, consideradas como bienes patrimoniales dentro de la ordenanza
metropolitana, en este caso Unicamente se encuentra la Administracion Zonal La
Delicia. En el segundo grupo, se encuentran las edificaciones que fisionan técnicas y
materiales de la época colonial (adobe, cubiertas a cuatro aguas, teja, balcones, etc.) en
construcciones contemporaneas, teniendo un total de 42 construcciones. Finalmente, la
ultima categoria abarca a las edificaciones contemporaneas que se distinguen por el uso
de materiales como el hormigoén, acero y vidrio y menor ornamento y detalle en fachada,

con un total de 1.060 de este tipo.
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Por otro lado, partiendo del estado de la arquitectura, su apariencia y mantenimiento
se establece que 1.091 edificaciones del poligono se encuentran en buen estado, es
decir, tinicamente 15 presentan deterior, de las cuales tres evidencian un deterioro alto,

seis un deterioro medio y las restantes un deterioro bajo.

En conclusion, el 95,84% de las edificaciones dentro del poligono de estudio son
de tipologia contemporanea, por lo que en el sector no se destaca un carécter cultural o
historico, a excepcion de la Administracion Zonal, una edificacion fue parte de las seis
quintas de la Hacienda Cotocollao a finales del siglo XIX. Asimismo, el 98,64% de las

edificaciones presentan un buen estado de mantenimiento.
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Hustracién 41. Analisis estado de la arquitectura. Escala Barrial-Sectorial. (Bravo S., Chang E.,
Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).
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1.5 Diagnostico
1.5.1 Indicadores, problematicas y oportunidades

Se ha realizado una recopilacion de los indicadores encontrados, a partir de estos
se diagnosticaron distintas problematicas y oportunidades que presenta el sector sobre
distintos &ambitos analizados y que son pertinentes para la total comprension del
poligono de estudio y su influencia en la ciudad. A continuacion, se detallaran dichos

factores.

1.5.2 Vacios

El vacio total entre interiores y exteriores representan al 70.03% del area total del
poligono de estudio, es decir 28.27 hectareas. Mientras que los llenos que se componen
por espacios construidos representan al 29.97% del area total del poligono de estudio,

es decir 12.10 hectareas.

La mayor parte del poligono de datos es vacio, debido a la gran cantidad de
hectéreas que ocupa el viario y las aceras, sin embargo, existe una cantidad considerable
de vacios dentro de las 23 manzanas de estudio. No obstante, los vacios interiores son
mayormente de dominio privado, sin embargo, existe una cantidad importante de lotes
que son de dominio privado pero que permiten el acceso al publico en general, debido

a que en estos predios se encuentran los comercios existentes de la zona.

Por tal razon, la superficie del vacio genera una problematica que refiere que al
existir una gran cantidad de vacios es evidente la falta de actividades que existe en la
zona, pues muchos de estos vacios estan inhabitados y en mal estado. Asi mismo la
privatizacion del vacio vuelve a estos espacios poco transitados donde las tnicas
personas que recorren estos espacios son sus propietarios, volviendo a la zona de

estudio poco atractiva.
Sin embargo, existe también la oportunidad de proponer nuevos usos al vacio en

un horario extendido, recuperar los espacios en mal estado y replantearlos para el uso

activo de los mismos. Y por consiguiente plantear actividades de orden publico en el
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lote privado, brindando asi nuevos espacios de encuentro y cohesion social, que ademas

dinamicen a la zona de estudio.

Y CANTIDAD DE VACIOS

PROBLEMATICA SUPERFICIE DE VACIOS
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Ilustracién 42. Indicadores, probleméticas y oportunidades. Vacios (Bravo S., Chang E., Estévez
F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.5.1.2 Area verde

Existe una gran cantidad de area verde dentro del poligono de estudio, alcanzando
un total de 53.891,17 m2 (5,4 ha). De esta superficie, 49.885,69 m2 (4,9 ha) son de area
verde 1til, lo que representa el 92,57% del total y el 7,43% restante corresponde al area
verde de ornamento urbano en parterres. Por lo que, al relacionar esta cifra con los 3.286
habitantes permanentes del poligono, esto representa a 15,18 m2 de area verde por
habitante, resultando en una superficie dptima tomando en cuenta los criterios de

valoracion de la OMS.

Las areas verdes del poligono no guardan actividades en su interior, la mayoria de
estas son de caracter ornamental o privatizado y otras resultan de espacios residuales.
En cuanto a permeabilidad, 7,4 de las 9 areas verdes se encuentran cerradas por muros
solidos o rejas, lo cual interrumpe la relacion directa con el peatodn, asi como también

la relacion visual en muchos casos.

La superficie de area verde dentro del poligono es Optima para la cantidad de
poblacion que reside en el lugar, por lo que Unicamente es necesario replantear la
accesibilidad y uso de estas. Asi mismo, las areas verdes existentes se encuentran
distribuidas a cada uno de los extremos del poligono, por lo que Surge la oportunidad
de utilizarlas como puntos estratégicos de una red verde que active y potencie el verde

urbano del lugar.
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Ilustracién 43. Indicadores, problematicas y oportunidades. Area verde (Bravo S., Chang E.,
Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.5.1.3 Movilidad peatonal

Se prioriza el uso del vacio exterior vehicular, el cual representa el 72.64% de las
13.56 hectareas totales del vacio externo del sector, brindandole a la ciudadania una
superficie reducida de 3.70 hectareas, es decir el 27.28% del territorio, destinadas para
ocupacién peatonal. Asi mismo, predomina la ocupacidon de zonas de parqueo privadas
para uso residencial, con un total de 988 estacionamientos, que representan el 41% de

las 1183 zonas de parqueo total.

Por este motivo, la movilidad peatonal se ve interrumpida por la gran cantidad de
obstaculos presentes en las veredas, tales como rampas de acceso a parqueaderos

particulares o venta informal desorganizada.

Es asi como toma como una oportunidad la existencia de calles secundarias dentro
del sector de estudio las cuales conducen a zonas residenciales y a corazones de
manzanas, como espacios que pueden ser utilizados para el uso exclusivo peatonal. Asi
como también se puede reducir el nimero de carriles destinados para la ocupacion

vehicular en vias primarias y destinarlas para el ensanchamiento de espacio peatonal.
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Ilustracién 44. Indicadores, problematicas y oportunidades. Movilidad peatonal (Bravo S.,
Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.5.2.4 Movilidad vehicular

En el sector de estudio los equipamientos y comercios determinan el flujo vehicular
y la demanda de parqueos, que son mayores cuando la feria de comercio intermitente
de la Ofelia activa el sector de estudio, es asi que se puede evidenciar una poblacion
flotante muy marcada de viernes a domingo, la cual, transita con vehiculos tanto
privados como publicos alrededor de las zonas mas influyentes de la zona. Se evidencia
que los dias que se encuentra activa la feria, los vehiculos particulares, tanto de
vendedores como de compradores se apropian de la via publica provocando caos y
desorden en las zonas mas comerciales del poligono. Ademas de que, en el sector no
existen modelos de transporte alternativos en la zona de estudio como el uso de ciclo

vias y se prioriza el uso del vehiculo sobre el peaton

Respecto a estas problematicas surge la oportunidad de potenciar el uso del
transporte publico ya que en el sector cuenta con una linea del metro via que atraviesa
en sentido norte-sur al poligono de estudio, ademas se localizan 16 lineas de autobuses
alimentadoras a los distintos terminales de la ciudad y est4 planificado que la segunda

linea del Metro Quito llegue a la Terminal La Ofelia.

Se busca también que los vacios internos de aquellos equipamientos como
mercados y estadios pueden ser intervenidos a manera de hitos representativos de la
zona y de la ciudad al re simbolizar los bordes y tratarlos de manera que se integren al

contexto urbano.
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Hustracion 45. Indicadores, problemiticas y oportunidades. Movilidad vehicular (Bravo S.,
Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).
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1.5.2.5 Equipamientos

Los principales equipamientos que se emplazan en el eje de la Av. Diego Vasquez
de Cepeda atraen a una poblacion flotante de casi 30 mil personas en promedio
diariamente. Esta cantidad representa 9 veces la poblacion residente. Ademas, estos
presentan un uso parcial de solo el 53,8 % en un indice de ocupaciéon por dias

semanalmente.

Surge la oportunidad de que, a través del disefio del espacio publico se potencie el
uso de los diferentes equipamientos emplazados en el eje de la Av. Diego Vasquez de
Cepeda en una busqueda que logre una convivencia de usos que apoyando asi a la
economia local y se dinamice el imaginario del sector. De igual manera existe la
oportunidad reforzar el imaginario del sector a través de la identidad barrial y de
colectivos mediante la generacion de nuevos equipamientos para que estos puedan
servir tanto a los residentes del sector como a la poblacion flotante y diversifiquen las

posibilidades de uso del poligono.
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Ilustracion 46. Indicadores, problematicas y oportunidades. Equipamientos (Bravo S., Chang E.,
Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).
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1.5.2.6 Vivienda

En el poligono de estudio existe una mayor cantidad de viviendas multifamiliares,
en contraste con la cantidad de viviendas unifamiliares, ya que éstas representan el 64%
de las 988 viviendas totales que existen. El nimero de habitantes de las viviendas
multifamiliares de 2 115 usuarios ocupa una menor superficie de suelo de 4.60
hectéreas, en viviendas unifamiliares de 1 175 usuarios que ocupa una mayor superficie

de suelo de 8.35 hectareas.

Sin embargo, la vivienda unifamiliar no favorece a la ocupacién optima del suelo,

puesto que destina demasiada 4rea (8.35 ha) y abarca una menor cantidad de usuarios

(1 171 habitantes).

Es asi como, la densidad en el sector de estudio es reducida a un total de 81,28
habitantes por hectarea en comparacion con la densidad estimada en la Vision 2040 de

Quito, de 250 habitantes por hectarea.

Dadas estas circunstancias surge la oportunidad de generar proyectos de vivienda
sostenibles mediante la reutilizacion de elementos propios de edificaciones
preexistentes, proponiendo una mejora en sus condiciones y en su habitabilidad.
Ademas de que en el sector existen lotes subutilizados y de zonificacion especial aptos

para plantear propuestas de vivienda que apoyen a la densificacion urbana.

INDICADOR CATEGORIZACION DE EMA u “CICLAJE DE VIVIENDA

VIVIENDA

Iustracion 47. Indicadores, problematicas y oportunidades. Vivienda (Bravo S., Chang E.,
Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

78



Pontificia Universidad Catolica del Ecuador Francisco Javier Estévez Cusco
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2022

1.5.2.7 Normativa

En el poligono de estudio prevalecen los lotes con zonificacion D304-80, la cual
especifica que se puede utilizar el lote con un COS del 80% y una altura de hasta 4
pisos, lo cual en el sector se cumple poco ya que existe un gran porcentaje de vivienda
unifamiliar con retiros frontales las cuales no aprovechan al 100% su condicion.
También se observa que una gran cantidad de los lotes son de zonificacion de proyectos
urbanisticos sectoriales lo que tiene un comportamiento peculiar en su via principal por

la cual se abastece el comercio.

Por otro lado, este sector tiene la particularidad de poseer en abundancia
equipamientos sectoriales y barriales, lo que provoca que este sector se vea
obstaculizado entre la poca vivienda y la abundancia de equipamientos, si bien esta
caracteristica lo convierte en un espacio de oportunidad, a la vez todos sus
equipamientos derivan en que el barrio se vuelva inseguro ya sea por la baja poblacion

residente o la intermitencia del uso del mismo.

Bajo este perfil se puede aprovechar de mejor manera la zonificacion para
promover el uso de distintas actividades en su planta baja como comercio u otros
servicios que dinamicen el espacio publico. Derivando asi en un desarrollo integral y

econdmico, como punto estratégico que apunte a una centralidad vinculante.

79



Pontificia Universidad Catoélica del Ecuador Francisco Javier Estévez Cusco
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2022

v

[
L4

PROBLEMATIC: CPORTUNIDAD USO MULTIPLE
Los fores &n su toralicaa en especial ko g puede aprovecnar i Zonificacién para reaizar
provechados o pesar 4n | disrintas acriviaoges en su PB como comercio U
paseen ual, les s

e | omos senicios que en s mayoda  san

desperdiciodos

De 477 iotes, 235 comesponcien
Ia monificacian Dm en cual
254 otesson | Mesipuia que se

000g0 gy crecimiento haa 4 pisos y Tene
V sus refiras solc posterores

4 s comesponen @ K
ue  son

En ol polono s estudio prevalecen ox otes con

Do04-50 i cual diee que se pusoe KO
fcsi \meommunuﬂﬂlﬂyumumnm
hasta 4 pisas Io cual en e seclar e cumpie poc
Guemremﬂmpﬂcenm)euemmmﬂnniu
con retiros frontoses ias cumies no aprovechan ol
100 s congicidn.

Tomoién se ocservo, que gran carriaaa ge ko ores
sn de mnfoontn de proyecio:
sectorigles io que fiene un comportamien io prcutr
uuuuuu ool e el Godeee o comaret.

5N VIVIENDAS

y
a4

Fia ooupocitn ae Jueo o2 i videnas: Se pusae generar un pian ae acupasién ae las
unifamiicres &5 gronde ko que no pemmite = | MiviEndos desnObiGdas PArd Coupar sl suslo en su
crecimiento &n o el ey, y O Ics cuces | foraidad y Tner mas vivianaas munfamiares que

nue Pprovoguen una mayor censficacion de ia

‘b ALTURA

r | 4

1a bojo aensiicacién na wwc 0 que por k3 | g zonificacién a cmume»ammpmmmyu

bundancio de equipamienios exsi una mayor
papiacién fiotante, &5 decr que & SECtor no e
activa Todo & iempe s no 50io o cieas nors dei
dia por ke cual conviene @ esta Zana muy insegura
¥ deshabitada.

NORMATIVA4| I—NORMATIV

Favara as s res Pece @ 870 12 oBsive qoe &

45.57% ge ias eaficacionss son de 1 psoyson de Lso

resdencial undamibar lo que ro- favarese la
ensiicocién de kazona.

el poligone en &l cual no se apravecna en

abunaanca lo que este le offece

Ilustracion 48. Indicadores, problemiticas y oportunidades. Normativa (Bravo S., Chang E.,
Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.5.2.8 Seguridad

El uso del sector de estudio posee una activacion diurna en razén de que el
indicador de seguridad reporte durante la noche. En cuanto a inseguridad, se pude
relacionar de forma directamente proporcional la incidencia de robo con la
consolidacion del sector, en razon de la densidad poblacion, asi como también con el
flujo de personas en el espacio publico y el uso de principales equipamientos

dinamizadores.

En el sector el perfil urbano se vuelve regular en algunos tramos de la Av. Diego
Viasquez de Cepeda donde largas barreras encierran al peaton entre la calle y la acera.
Esta sensacion se potencia ain mas con el uso parcial de equipamientos que
semanalmente representa un porcentaje de solo 53.4%, logrando asi formar un
imaginario urbano con veredas estrechas junto a grandes vacios urbanos acompanados

de barreras de muros ciegos o rejas.

Bajo este antecedente surge la oportunidad de la pacificacion de los cruces y trama

urbana regular, donde la actividad en planta baja brinde seguridad al peaton. Es asi que
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la actividad en planta baja serd la protagonista, donde la permanencia y gestion de las
actividades preexistentes podran potenciarse, lo cual propiciara el mejoramiento del

imaginario publico y la percepcion de seguridad.
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Iustracion 49. Indicadores, problematicas y oportunidades. Seguridad (Bravo S., Chang E.,
Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.6 Conclusiones del analisis urbano

A partir del andlisis se obtuvieron indicadores los cuales ayudarian a la
deteccion de problematicas influyentes y a la propuesta de distintas estrategias. Se

estableci6 el cruce de indicadores a través de tres parametros:
1.6.1 Uso de suelo, poblacion y movilidad vehicular

1.6.1.1 Uso de Suelo

Donde el 17.86% es de uso comercial en planta baja, del cual predomina el de
escala barrial y sectorial en todo el poligono y de escala metropolitana, hacia la Av.

Diego Vasquez.

1.6.1.2 Poblacion

El1 90% de su poblacion es flotante es decir 29,666 habitantes pertenecen a este
porcentaje por lo cual se establece que su poblacion permanente representada por el

10% son 3,286 habitantes.
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1.6.1.3 Movilidad Vehicular

El 24,4% es la superficie total del poligono es destinada al uso vehicular. El

75.60% restante, representa a la superficie de aceras y lotes.

1.6.1.4 Conclusion sobre Uso de suelo, Poblacion y Movilidad Vehicular

Debido a la predominancia del uso comercial tanto de escala barrial, sectorial y
metropolitana, el sitio de estudio se convierte en un lugar intermitente destinado
principalmente a la movilidad vehicular y a la poblacién flotante, afectando el sentido

de identidad del sitio.

1.6.1.5 Uso de suelo, Poblacion y Movilidad Vehicular. Problematica 1:
Mono funcionalidad

La mono funcionalidad y la intermitencia provocan congestion vehicular en
horas de alta afluencia, como un ambiente de comercio desordenado en el vacio

exterior, debido a la venta ambulante en aceras y calles.

L]

OfglUl

Iustracion 50. Problematica 1 Cruce de Indicadores 1 (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi
N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.6.1.6 Uso de suelo, Poblacion y Movilidad Vehicular. Oportunidad 1:
Reduccion de vehiculo

El sector esta dotado de transporte publico, por lo que es facil acceder desde
otros puntos de la ciudad, situacion clave para el desarrollo de estrategias de

reduccion de vehiculos privados.
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Ilustraciéon 51. Oportunidad 1 Cruce de Indicadores 1 (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi
N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.6.1.7 Uso de suelo, Poblacion y Movilidad Vehicular. Problematica 2:
Protagonismo del vehiculo

Priorizacion del vehiculo frente al peaton, siendo el vacio exterior ocupado por

160 estacionamientos en vias y 350 sobre retiros frontales de locales comerciales, lo

cual afecta el recorrido de los transetntes.

Iustracion 52. Problematica 2 Cruce de Indicadores 1 (Bravo S., Chang E.,Estévez F., Gualavisi
N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.6.1.8 Uso de suelo, Poblacion y Movilidad Vehicular. Oportunidad 2:
Ampliacion del espacio peatonal

Las edificaciones de uso comercial de escala sectorial pueden ser aprovechadas
para la mixticidad de usos culturales o recreativos, que incentiven la estancia de la

poblacion flotante y brinden una nueva identidad al sector y sus habitantes.
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Iustracion 53. Oportunidad 2 Cruce de Indicadores 1 (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi
N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.6.2 Area Verde, Poblacién y Seguridad
1.6.2.1 Area Verde

El 4rea verde de parterres es de 4,005.48 m? representa el 7.43% del 4rea total.
Mientras que el 4rea verde 1til es de 49,885.69 m?, que representa el 92.57% con un
total de 9 espacios dentro del poligono. 7.4% de las 9 areas verdes utiles estan
delimitadas por mallas o muros soélitos a pesar de ser de tipo publico. Mientras que el

1.6 son totalmente abiertas, siendo la principal, el Parque Guayaquil.

1.6.2.2 Seguridad Peatonal

Se registra que 9 de 26 sitios de robo a personas del poligono son aledafios a las
areas verdes. Mientras que 15 sitios inseguros de robo a personas estan fuera de estas

areas, representando el 65%.

1.6.2.3 Conclusion Area Verde, Poblacién y Seguridad

Existe una relacién de 5.18 m? de 4rea verde por habitante, tomando en cuenta
los 3,286 residentes. Sin embargo, al ser estas mayormente cerradas, se rompe la
relacidon con el peatdn, por lo cual, junto con la falta de activacion, las transforma en

sitios inseguros.

1.6.2.4 Area Verde, Poblacion y Seguridad. Problematica 1: Inseguridad
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A pesar de ser mayormente areas verdes de tipo publico, se cierran por muros o
mallas, lo cual evita la apropiacion por parte de los habitantes y se convierten en sitios

inseguros para el peaton.

Hustracion 54. Problematica 1 Cruce de Indicadores 2 (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi
N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.6.2.5 Area Verde, Poblacién y Seguridad. Oportunidad 1: Superficie
Optima

La superficie de area verde dentro del poligono es 6ptima para la cantidad de
poblacion que reside en el lugar, inicamente es necesario replantear la accesibilidad y

uso de las mismas.
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Tlustracion 55. Oportunidades 1 Cruce de Indicadores 2 (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.6.2.6 Area Verde, Poblacién y Seguridad Problemitica 2: Inactividad

Falta de activacion de las areas verdes, algunas son ornamentales de uso pasivo

y otras son espacios residuales. Ademas, el area verde de mayor escala (Estado de
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Ligas) tiene un uso intermitente, por lo que se considera un espacio subutilizado de tipo

privado.
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Hustracion 56. Problematica 2 Cruce de Indicadores 2 (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi
N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.6.2.7 Area Verde, Poblacién y Seguridad Oportunidad 2: Pacificacion
Vial.

Algunas calles secundarias del poligono pueden ser pacificadas, ya que estas
conducen principalmente a zonas residenciales, por lo que pueden ser espacios publicos

de cohesion social para los residentes.
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Tlustracion 57. Oportunidad 2 Cruce de Indicadores 2 (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi
N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.6.3 Vivienda, Normativa y Seguridad de Domicilios

1.6.3.1 Vivienda

La vivienda unifamiliar representa el 64% del area residencial, con 295.4 lotes
y 1,171 habitantes. La vivienda multifamiliar representa el 36% y alberga 2,115

habitantes.
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1.6.3.2 Normativa

Segun el estudio el 40% de los lotes pueden crecer a 3 pisos, el 54% pueden
crecer hasta 4 pisos, el 5% pueden crecer hasta 6 pisos y el 1% de los 477 lotes permiten

un crecimiento variable.

1.6.3.3 Seguridad de Domicilios

Segun el estudio el 57,14% de sitios ocurre el robo a domicilios, donde en 1 sitio
el robo ocurre en las mafianas, en 3 sitios ocurre en las tardes, en 8 sitios ocurre en las

noches y en 2 sitios ocurre en las horas de la madrugada.

1.6.3.4 Conclusion Vivienda, Normativa y Seguridad de Domicilios

La predominancia de la vivienda unifamiliar provoca baja densificacion y baja
altura de edificacion, al predominar las construcciones de 1 piso (48.57% del total).
Ademas, por la inseguridad existente las viviendas presentan bordes duros que rompen

la relacion con el vacio exterior.

1.6.3.5 Conclusion Vivienda, Normativa y Seguridad de Domicilios.
Problematica 1: Bajo indice de residentes

Existe baja densidad en el poligono con 81.4 hab/ha. Debido a la predominancia de la
vivienda unifamiliar con un éarea de 8.35 ha frente a las 4.60 ha. De vivienda
multifamiliar, que al comparar con la relacion 6ptima de 140 hab/ha segtn la vision

2040, es altamente deficiente.

b
T

Iustracion 58. Problematica 1 Cruce de Indicadores 3 (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi
N., Rivera D., Sandoval D. 2020).
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1.6.3.6 Conclusion Vivienda, Normativa y Seguridad de Domicilios.
Oportunidad 1: Reciclaje de edificaciones

Es posible la reutilizacion de edificaciones existentes, a través de una mejora
en sus condiciones y habitabilidad para la densificacion del sitio y la implementacion

de vivienda colectiva que refuerce la cohesion social.

ARG O KT
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riormicind de alfuno

=gl e

Mustracion 59. Oportunidades 1 Cruce de Indicadores 3 (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

1.6.3.7 Conclusion Vivienda, Normativa y Seguridad de Domicilios.
Problematica 2: Bordes y Barreras

La mayoria de las viviendas tienen bordes debido al grado medio de robo domiciliar, lo
cual corta la relacion con el vacio exterior y junto con la falta de actividades e
infraestructura deficiente genera gran inseguridad en el recorrido del peaton por las

calles.

Iustracion 60. Problematica 2 Cruce de Indicadores 3 (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi
N., Rivera D., Sandoval D. 2020).
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1.6.3.8 Conclusion Vivienda, Normativa y Seguridad de Domicilios.
Oportunidad 2: Reciclaje de edificaciones

Es posible la reutilizacion de edificaciones existentes, a través de una mejora en sus
condiciones de habitabilidad para la densificacion del sitio y la implementacion de

vivienda colectiva que refuerce la cohesion social.

Tlustracion 61. Oportunidad 2 Cruce de Indicadores 3 (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi
N., Rivera D., Sandoval D. 2020).
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CAPITULO 2: Propuesta Plan de Regeneraciéon Urbana La Delicia

A partir del diagnodstico enunciado, en donde se identificaron problematicas y
oportunidades establecidas en el primer capitulo del presente documento, se procede
con el desarrollo de la propuesta urbano-arquitectonica, la cual plantea la

transformacion del sector de la Delicia en un barrio accesible e inclusivo.

Por un lado, el barrio accesible es aquel que prioriza la presencia del peatén en el
espacio publico, en donde se eliminen obstaculos que limitan la posibilidad de
encuentros significativos entre usuarios, asi como la libertad de circulacioén. Por otro
lado, el barrio inclusivo es aquel que incentiva la generacion de vinculos sociales, la
construccion de identidad y el sentido de pertenencia por parte de la comunidad hacia

el sector.

2.1 Marco Conceptual

La propuesta denominada “Plan de Regeneracion Urbana La Delicia” se formula
como componente del Modelo Urbano Territorial de la Vision 2040 de Quito,
presentado por la Alcaldia de Quito, a través del Instituto Metropolitano de
Planificaciéon Urbana (IMPU). Este modelo busca lograr que para el afio 2040, los
ciudadanos se identifiquen como actores primordiales de la ciudad, se encuentren
comprometidos con su mejora y vivan con dignidad. A la vez, busca ofrecer espacios y
equipamientos publicos de alta calidad, donde se suscite el ejercicio pleno de los

derechos humanos. (Instituto Metropolitano de Planificacién Urbana, 2018).

En este sentido, el nuevo modelo de ciudad considera la insercion de cinco
dimensiones de desarrollo sostenible, las cuales se sustentan a partir del Marco de
Referencia para Ciudades Sostenibles (RFSC, por sus siglas en inglés), establecido
como el “conjunto de herramientas (voluntarias) para impulsar la sostenibilidad desde
un punto de vista operativo que se disefiada con y para las ciudades”. (Gobierno de

Espafia, 2016).
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Por lo cual, es pertinente definir el concepto de sostenibilidad, que segun el

Consejo Internacional para las Iniciativas Ambientales ICLEI (1994) representa la

“mejora del nivel de vida conforme a la capacidad de carga del medio ambiente natural

y urbano. Aborda el mantenimiento de la biodiversidad, la salud y la calidad de vida en
el futuro. La sostenibilidad es un equilibrio dindmico, y un camino en el cual las metas

se van articulando a medio y largo plazo, en base a los condicionantes intrinsecos de

cada localidad”
A este respecto, las dimensiones consideradas para promover la sostenibilidad son;

dimension social, econdmica, ambiental, espacial y de gobernanza. A cada una de las
dimensiones se suscriben quince principios de desarrollo sostenible, los cuales
promueven una mejora integral de los distintos escenarios territoriales de la ciudad, con

el fin de fortalecer, asegurar y garantizar la calidad de vida de sus habitantes.
PLAN DE REGENERACIéN URBANA LA DELICIA
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Ilustracion 62, Dimensiones del Modelo Urbano-Territorial Vision 2040 de Quito. (Bravo S.,

Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D, 2020, en base a datos obtenidos del
Modelo Urbano Territorial de la Vision 2040 de Quito)

El modelo territorial que se incorpora como parte de la vision 2040 de Quito,

propuesto también dentro del PMDOT, se da a través de la conformacion de un sistema
estructurado de centralidades, las cuales se definen como polos de desarrollo

autosuficientes, con infraestructura adecuada para atender las necesidades de la
ciudadania y evitar desplazamientos. Constituyen sistemas urbanos sostenibles que
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garantizan la accesibilidad a equipamientos y servicios, promoviendo el desarrollo local

(Instituto Metropolitano de Planificacion Urbana, 2018).

Iustracion 63. Centralidades del Distrito Metropolitano de Quito. (Instituto Metropolitano de
Planificacion Urbana, 2018)

Cada centralidad se compone por una serie de micro centralidades, las cuales a su
vez se conforman por agrupaciones de equipamientos, espacio publico, proyectos de
vivienda y estrategias de sostenibilidad. Como se observa en la figura x, el sector de
intervencion se encuentra proximo a dos centralidades del Distrito Metropolitano de
Quito; la Centralidad Bicentenario y la Centralidad Calderén. Sin embargo, no se

encuentra contemplada como parte de ninguna de ellas.

CENTRALIDAD BICENTENARIO CENTRALIDAD CALDERON
e

e Sector de infervencién S -

Seclorde . | 2
ntervencion

LEYENDA

Area de Proleccién Il Microcentiidades — Maotro B Areas vordes
= tanja de Proteccién ===~ BdensiénComedores ~ ==== Quito Cables Quebradas
++ Ruta Culturol - = = == He longitudinal = === Tronsporte Urbano Comedores [l Bosques Profectores
Ruta del Sol + === He Verfical Transporte Inferpamoquial = Red Hidrica
®uba de los Caras Ciclovia T. Convencional y Aimentadores @  Parques Emblemdticos
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Ilustracion 64.Ubicacion del poligono de intervencion con respecto a la Centralidad Bicentenario
y Calderon. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D, 2020, en base a
datos obtenidos del documento Modelo Urbano Territorial de la Visién 2040 de Quito)
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N

micro centralidades propuestas en la Vision 2040, sirviendo a la vez como un nexo entre

Debido a este motivo, el Plan de Regeneracion Urbana La Delicia propone que el
la Centralidad Bicentenario y Calderon.

poligono de intervencion se contemple como una pieza que se incorpora al sistema de

Iustracion 65. Mapa de la vinculacion entre la centralidad Bicentenario y Calderdn a través del
sector de la Delicia. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020)

Por lo cual, se plantea la generacion de una Micro centralidad vinculante que actue
econdmico, recreativo y social.

como un nodo de desarrollo urbano diverso, considerando a su vez la incorporacion de

cinco dimensiones de desarrollo, las cuales son; desarrollo ambiental, transitable,

Cada una de estas dimensiones se conforma por conceptos de intervencion urbanos

que buscan mitigar los problemas encontrados en el estudio urbano-arquitectonico y a

su vez potenciar las oportunidades del sector, a través del establecimiento de estrategias.
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Ilustracion 66. Diagrama de la Micro centralidad Vinculante y sus componentes. (Bravo S.,
Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020)

Dentro del componente de desarrollo ambiental, se consideran los siguientes conceptos:

e [FEspacio publico transitable v permanente: se busca fomentar la movilidad

peatonal por la zona, a través de recorridos cortos y significativos mediante la
incorporacién de la escala humana en el espacio publico.

Estrategias contempladas: Redisefio del espacio publico, ensanchamiento de

aceras, incorporacion de infraestructura urbana.

e Transicion entre ciudad cubierta y descubierta: lograr que el vacio externo del

sector ingrese a las plantas bajas de los proyectos por medio de la permeabilidad
del espacio, con la intencion de generar una fusion entre el umbral publico y
privado, donde se propicien bordes blandos que enriquezcan la calidad espacial
y la posibilidad de intercambio.

Estrategia contemplada: Generacion de urbatipos que representan proyectos

urbano-arquitectonicos los cuales integran el vacio externo propio del espacio

publico al interior y viceversa.

Dentro del componente de desarrollo transitable, se considera el siguiente concepto:

e Movilidad sostenible: reduccion de la presencia automovilistica en el distrito,

priorizando la movilidad alternativa y el transporte publico. Lo que requiere a

la vez de una 6ptima infraestructura a través de rutas peatonales atractivas. Esto
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permitira liberar la superficie de vehiculos y estacionamientos que obstaculizan
la presencia de peatones en la ciudad y por consecuente reducir las emisiones
de carbono que amenazan a la salud de los seres vivos y de su entorno.

Estrategia contemplada: Eliminacion de estacionamientos sobre vias y

reduccion de carriles para uso vehicular - Generacion de una red verde y una

red de corredores y paseos.

Dentro del componente de desarrollo econdmico, se consideran los siguientes

conceptos:

Revalorizacion de la practica comercial espontanea del sector: Al ser un barrio

bastante comercial, existe una ocupacion del negocio en la calle, que obstaculiza
la movilidad peatonal y compite con el comercio barrial del sector. El
comerciante autébnomo carece de un espacio apropiado para ofrecer sus
productos, carece de preparacion en ventas y de formacion tributaria.

Estrategia contemplada: Reorganizar al comerciante autobnomo en espacios con

infraestructura adecuada y propiciar capacitacion para un Optimo

desenvolvimiento en el oficio.

Diversificacién de usos: se busca generar una combinaciéon de usos, que
respondan y complementen la ocupacion residencial y que sean otro foco de
atraccion ademas de la predominancia comercial del sector.

Estrategia contemplada: Generacion de equipamientos culturales, educativos,

recreativos y de servicio que dinamicen la actividad en el sector.

Dentro del componente de desarrollo recreativo, se considera el siguiente concepto:

Vida urbana sana: el proposito es contrarrestar el sedentarismo que agrava la

salud del ciudadano, procurando actividades que alienten a la gente a tener una

vida mucho mas activa

Estrategia contemplada: generacion de equipamiento ludico enfocado al deporte

y la cultura.

Finalmente, en cuanto al componente de desarrollo social, se considera el siguiente

concepto:
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e Ocupacion residencial dptima: el sector requiere de la presencia y la proximidad

de una diversa cantidad de personas que puedan construir un tejido social
intenso. Para esto se necesita reunir una concentracion humana lo
suficientemente densa, reflejado en el nimero de habitantes que se instalan en
la pieza de estudio, los cuales son necesarios para lograr una adecuada

ocupacidn en las calles, espacios verdes y negocios del lugar.

Estrategia contemplada: Programas de densificacion urbana, por medio de

proyectos de vivienda.

2.2 Propuesta Metropolitana

La regeneracion urbana del Sector de la Delicia involucra no solo la transformacion
y el mejoramiento de la Ofelia si no también su influencia y funcionamiento frente a la
ciudad de Quito. E1 DMQ al estar conformado por varias Micro centralidades, estas a
su vez no funcionan de forma conjunta por lo cual hace que el impacto sea mucho

menor.

El Sector de La Delicia al ser parte de la propuesta de una nueva Micro centralidad,
busca vincularse con el resto de las Micro centralidades de Quito, por lo cual a través

de sistemas de integracion urbana se propone tejer las partes fragmentadas de la ciudad.

Para el mejoramiento del funcionamiento urbano del DMQ se piensan en dos

estrategias que ayudaran a la vinculacion con las distintas Micro centralidades:

e Sistema Metropolitano de Transporte Alternativo:

Intervencion de las vias principales conectoras del DMQ como la Av. Eloy
Alfaro, Av. Rio Coca, Av. 6 de Diciembre, Av. Amazonas, Av., La prensa, Av.
10 de Agosto y Av. Diego Vasquez, proponiendo la reduccion del espacio que
se le otorga al transporte privado y readecuar el sistema de transporte publico,
de la misma manera el redisefio de espacios para el peaton como son las

veredas, para incentivar el uso y el espacio publico urbano dentro de la ciudad,

96



Pontificia Universidad Catolica del Ecuador Francisco Javier Estévez Cusco
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2022

creando espacios de confort y disfrute para el transeunte implementando

arborizado urbano.

La implementacion de una red de ciclo vias con el fin de incentivar el uso de
transporte alternativo, que conectara los puntos principales de transporte
publico como: Terminal de La Ofelia (Proximo punto de transporte del metro
de Quito), Terminal Interprovincial de Carcelén, Metro de Quito- Estacion
Bicentenario, Estacion Multimodal El Labrador y la Terminal Rio Coca; con la
posibilidad de expandirse hacia el sur y la Micro centralidad de Quitumbe. De
este modo se genera una conexion urbana a través de la intervencion de las vias

existentes y del uso del transporte alternativo.

e Sistema Integral Verde Urbano

El DMQ cuenta con amplias areas verdes dentro de la ciudad sin contar su
paisaje urbano, es un potencial muy poco aprovechado por la ciudadania, de
igual forma al estar en malas condiciones muchos de ellos se convierten en
espacios inseguros e insalubres, de esta manera se transforman en lugares

vulnerables para la ciudad.

Se propone un sistema conector de vegetacion que a través del tejido urbano
existente se genere una red de vinculos espaciales entre areas naturales,
espacios verdes y espacios de caracter publico a nivel metropolitano, de tal
manera que se incentive el uso de los mismo creando una valoracion ecoldgica
importante sobre los habitantes y relacionada al mismo tiempo con la movilidad
y el desarrollo sostenible de la ciudad.

Los parques tomados en cuenta en la intervencion son: el Parque de Ponceano,
P. John F. Kennedy, Plaza de Cotocollao, P. Inglés, P. Venecia, P. la Kennedy,
P. Museo La Florida, P. Sixto Duran, P. Metropolitano y P. Unién Nacional,

con la propuesta de la extension hacia el parque lineal de Quitumbe.

97



Pontificia Universidad Catolica del Ecuador Francisco Javier Estévez Cusco
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2022

La Propuesta Integral Metropolitana busca vincular y regenerar el funcionamiento de
las Micro centralidades de la ciudad con el fin de mejorar la habitabilidad buscada en

la vision 2040 de Quito.
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Iustracion 67. Propuesta Metropolitana. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera
D., Sandoval D. 2020).

2.3 Vacio estructurante urbano

Laregeneracion integral de La Delicia, abarca distintas estrategias que se detallaran
a continuacion. Una de ellas es la implementacion de corredores, paseos y una red
verde. Los cuales se desarrollan a partir del vacio estructurante, como parte de una

estrategia resiliente y articuladora que fortalezca a la ciudad. (Uribe, 2020)

Cada uno de estos componentes urbanos cuentan con particularidades que
impulsan la micro centralidad, por ejemplo, los “corredores”, que son los ejes de mayor
longitud del sector (superiores a 500 metros lineales), en estos se proponen actividades
de diversa indole principalmente de tipo comercial y recreativo. En conjunto con el
tratamiento adecuado de la via, ya sea pacificacion, peatonalizacion o ensanchamiento

de veredas, se logra una correcta activacion del vacio estructurante.
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Por otro lado, los ejes de menor longitud (inferiores a 500 metros lineales) se
denominan “paseos”, estos vacios propician la activacion del vacio mediante la
generacion de actividades de orden recreativo, educativo y de ocio. Se procura ademas

el tratamiento de la via para permitir el adecuado uso del vacio.

Finalmente, la “red” estd determinada por sitios puntuales que forman una malla,
estos estan conectados unos de los otros mediante el vacio estructurante dinamizado

mediante actividades propuestas en paseos y corredores.

Los ejes de gran longitud (superiores o 500
mefros ineales) se denominan comedores,
en estos se pueden proponer actividades
de diversa indole principaimente de lipe co-
mercial y recreative. En conjunte con el fra-
tamiento adecuads de la via, ya sea pack
ficcién, peatonizacion o ensancharmienta
de veredos, se logra une comecta aciiva.
eién delvacio esiucturante.

Por ofro lado, les ejes de mener lengitud
linferiores a 500 metros lineales) se denorm-
nan pasecs, estos vacios propician la acti
vacién del vacio mediante la generacién
de octividades de orden recreaiivo, educa-
five y de osio. Se procura ademds el frato-
miento de la via pora permitir el adecuado
uso del vacio

Lared esta determinada por sifios puntuales
que forman una malla, estos estan conecta
dos unes de los ofros medionte el vacio
estucturante dinamizado medionte ocfiv-
dades propuestos en poseos y coredores

CORREDORES, PASEOS Y RED

M Corredor Recraativo Deportivo
M Coredor Comercial

B Corredor Infegral

[ Pasec Raman Chiriboga

B Paseo Bellavista

B red verde

PESO DEL VACIO

Andlisis Sector La Delicia - Ponciano Bajo

]
0 80 140 0 30m

Ilustracion 68. Vacio estructurante urbano. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera
D., Sandoval D. 2020).

De esta forma, se evidencia el peso del vacio en la urbe y su valor como elemento
estructurante, componiéndose de los vacios de los corredores, los paseos y la red. Por
un lado, los corredores son los mas representativos por su gran superficie. Estos varian
en forma y tamarfio, sin embargo, se enlazan entre si, gracias a sus sitios de oportunidad,
por lo que, se plantan tres de ellos, el Corredor Deportivo-Recreativo ubicado en la
avenida John F. Kennedy, el Corredor Comercial, cuya estrategia es la pacificacion, por

lo que los comercios existentes en el eje de la calle Lizardo Ruiz se potenciaran por el
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aumento de transeuntes y el Corredor Integral que se encuentra en la Av. Diego
Vésquez y alberga proyectos de gran escala como el Terminal de la Ofelia, el Mercado

la Ofelia y el Mercado de Cotocollao.

Por otro lado, se plantean dos paseos con distintas dinamicas acopladas a su
situacion. El Paseo Ramoén Chiriboga comprende la calle con este mismo nombre y
posee sitios de oportunidad que contemplan actividades de tipo académicas y de
recreacion adolescente y el Paseo Bellavista que abarca dos calles, la Pedro Mufioz y
Bellavista, estas conjugan distintas actividades intergeneracionales y de memoria que

refuerzan la identidad de la zona.

Por ultimo, la Red Verde, compuesta por ejes que unen distintos espacios mediante
el verde urbano, entre los principales esta el Parque Guayaquil, el Parque lineal John F.

Kennedy y el parque Bachiller Guevara.
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Iustracion 69. Vacio estructurante urbano. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera
D., Sandoval D. 2020).
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2.4 Estrategias e intenciones urbanas

2.4.1 Estrategias de infraestructura y espacio publico

La propuesta de espacio publico e infraestructura parte del objetivo de integran en
el sector el concepto de “ciudad inteligente” explicado por Carazo (2017), como una
practica urbana caracterizada por la utilizacion de la tecnologia e innovacion junto con
los elementos que conforman la ciudad. Con el fin de promover el desarrollo sostenible,

y de este modo, mejorar la calidad de vida de los habitantes.

Para lograr esto, se han dispuesto algunos objetivos especificos como, integrar
sistemas inteligentes a nivel de infraestructura y movilidad, optimizar recursos y
aprovechar tecnologias que hagan mas eficientes a los diferentes sistemas urbanos,

considerando la facilidad de acceso a estos.

A partir de los objetivos se plantean estrategias dirigidas al area de la movilidad,
infraestructura y espacio publico. Dentro del primer d4mbito, la intencion es redisefiar
calles, avenidas, aceras y parterres, con el fin de combatir factores como la congestion
vehicular, la falta de espacio publico de estancia, la contaminacién ambiental y auditiva
y principalmente, la falta de consideracion al peaton. Para esto, se propone la
integracion de sefialética peatonal y vehicular que reduzca el riesgo de accidentes y
brinde mayor seguridad en el recorrido. Asimismo, se plantea integrar circuitos de
movilidad alternativa conectados a los diferentes sistemas de transporte publico, para
reducir el uso vehicular. Ademads, para todas las intervenciones sera considerado como
factor principal la accesibilidad universal y la seguridad de las personas con

capacidades especiales dentro de la zona de estudio.

Por otro lado, otra de las intenciones es implementar infraestructura publica
adecuada y eficiente que promueva la estancia en el vacio estructurante y lo convierta
en un espacio habitable de encuentro. Para alcanzarlo, se propone la integracion de
mobiliario urbano adecuado que incentive un recorrido seguro y la cohesion social

dentro del espacio publico.
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Finalmente, en cuanto al espacio publico, la propuesta busca integrar el concepto
de ciudad cubierta, entendiéndose a este como la relacion urbano-arquitectonica entre
lo abierto y cubierto, o lo piiblico y privado. A través de espacios intermedios que eviten
la ruptura y fragmentacion del vacio en planta baja. Para lo cual se propone integrar
mobiliario urbano de permanencia, extender los usos de planta baja al espacio publico

y disenar fachadas permeables que establezcan una relacion directa interno-externa.

! ESIRATEGIAS MOVILIDAD ! ESTRATEGIAS INFRAESTRUCTURA

| ysislemas alternativos dentro del sector. De este mado, se busca combafir factores como la congestién vehicular,
! lafalta de espacio piblico y la contaminacion ambiental y auditiva. 1 elvacio eskructurante.

! 1ay moviidad, que pemitan aprovechar de mejor
o ducir mas

o
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ico. privado y altermativo & :
) @
-85

() ACCESIBLIDAD Y MOVILIDAD

. Asi mismo, se busca
tonal, @ fraveés de una

Iustracion 70. Estrategias de infraestructura y espacio publico. (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

2.4.2 Estrategias de arborizacion

De acuerdo al manual técnico de arbolado urbano de la Secretaria del ambiente del
Distrito Metropolitano de Quito, para la adecuada plantacion de vegetacion urbana, es
necesaria una cuidadosa eleccion de las especies en relacion sitio donde serd ubicada y
el rol que cumplira dentro de la ciudad. En donde debe darse preferencia a la plantacion
de especies nativas, considerando como ideal una relaciéon 70-30 en relacion a las

especies foraneas recomendadas.
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Por esta razon, se propone la plantacion de 10 especies vegetales a lo largo de la
trama urbana, 7 nativas (cedro, arrayan comun, cholan, arupo blanco, arupo rosado, Ilin

sencillo, y yaloaman) y 3 exoticas (calistemo, jacarandd y lechero rojo).

Pora b adecunda planiacin de vegeloein
Ubana, &5 Necesaia Lnd CLIGO0N eleccion
e las especies en relacion al uso v d sitio de
plenlocién. Debe dose preferencio o la
plenlacién de especies naiives, considerondo
como ideal una refacion 70-30 en relacion alas
‘especies fordneas recomendiadas.
@SR
Especie nativa %
o ARRAYAN COMUN
— @
@ CALSTEMO _
Especie exstica @
@ CHOLAN .
@ JACARANDA
@ ARUPO BLANCO _ _ R
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@ ARUPO ROSADO

Especie naiiva

@ LUN-LUN SENCILLO
Especie nativa

& YALOMAN,
Especie nativa
(@ESHERO ROID,
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ESTRATEGIA DE ARBORIZACION

Propuesta General Urbana - Sector La Delicia - Ponceano Bajo

Iustracion 71. Estrategia de arborizacién. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera
D., Sandoval D. 2020).

Por consiguiente, se toman en cuenta diferentes factores que apuntalan la estrategia
de arborizacion urbana y que a su vez forman parte del plan de regeneracion urbana La
Delicia. El primer factor a considerar es la biodiversidad de especies, Abad, s.f. resuelve
que se de gran importancia mantener la suficiente variedad de arboles ya que los
estandares internacionales recomiendan que no haya mas del 20% de un mismo género
y dentro de cada género no mas del 20% de la misma especie. Gracias a ello se consigue

disminuir las pandemias de plagas mas comunes en la flora urbana.

Asi mismo, se detallan los marcos de implantacion de cada especie, en donde el
manual técnico de manual urbano menciona que la distancia entre dos posiciones
consecutivas de los arboles debe atender especificamente al ancho de su copa. Los

arboles de copa estrecha cuentan un marco minimo de plantacion de 4 metros, mientras
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que los arboles de copa mediana poseen un marco minimo de 4 a 6 metros. Por otro
lado, los arboles de copa ancha requieren de un marco minimo de plantacion de

aproximada de 6 metros.

De igual forma, la distancia de plantacion a edificaciones es otro factor que se toma
muy en cuenta al momento de escoger la especie arborea a colocar, puesto que Abad,
s.f. sugiere que la distancia minima del eje del arbol a la linea de edificacion deberd ser
de 2,5 metros. Las especies de copa mediana deberan plantarse a 3 metros de la fachada
y las especies de copa ancha, la distancia serd de 4 metros. Las copas de los arboles
deben respetar un espacio minimo de 1 metro a partir de las fachadas, balcones,

miradores y aleros de los edificios.

Finalmente, el manual antes mencionado se refiere a las consideraciones
ambientales que la vegetacion urbana puede aportar a la ciudad, por ejemplo, un arbol
grande puede absorber hasta 150 kg de CO2 al aiio, por lo tanto, son de gran importancia
en una ciudad. Los arboles pueden mejorar la calidad del aire, haciendo de las ciudades

lugares considerablemente mas saludables para vivir y caminar.

Ademas, la ubicacion estratégica de los arboles puede ayudar a enfriar el aire entre
2y 8 grados Celsius, reduciendo asi el efecto de “isla de calor” urbano, una acumulacioén
de calor causados por los materiales que absorben calor (Abad, s.f.). Por lo tanto, las
colocaciones de especies vegetales promueven una permanencia mas confortable en las

veredas y calles.

ESTRATEGIA DE ARBORIZACION URBANA

BIODIVERSIDAD DE ESPECIES MARCOS DE PLANTACION DISTANCIA A EDIFICACION CONSIDERACIONES AMBIENTALES CONFORT AMBIENTAL

Se debe considerar la biodiversdad de Lo distancia entre dos posiciones consecuti-  La distancia minima del eje del drbol a la Un érbol grande puede absorber hasta 150
temna- Ve gra

e 4 a 6m. Por ofro lado, los arboles
ancha reguieren de un marco i«

Lechero rojo
Jacarandé - - - - - - - Grande

Iustracion 72. Estrategia de arborizacién. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera
D., Sandoval D. 2020).

Tal como lo muestra la tabla 1, cada especie cuenta con caracteristicas importantes

en donde cada una de ellas ha sido analizada para que funcionen de manera adecuada
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en la estrategia de arborizacion de la micro centralidad La Delicia. Las principales
caracteristicas que se han tomado en cuenta son el lugar de plantacion, el tamafio del
arbol y el diametro de su copa, de esta forma se ha logrado tener una vision muy clara
de las sensaciones que se pueden producir al caminar junto cualquiera de las especies

ya mencionadas.
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Tabla 1. Descripcion de especies vegetales. (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).
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2.4.3 Propuesta de normativa

La propuesta de normativa contemplada para el sector, plantea la modificacion de
la normativa existente con el fin de guiarla hacia una reconfiguracion pensada para el
futuro. De acuerdo a esto, es importante sefialar que la morfologia urbana del poligono
de intervencion se ha quedado rezagada, puesto que hasta el afio 2013 operaba en la
Av. la Prensa y Av. Amazonas, el Antiguo Aeropuerto Mariscal Sucre, el cual fue
trasladado al valle de Tababela, por lo que dicho espacio en la actualidad se ha
convertido en el Parque Bicentenario. Es asi que el uso y ocupacion de suelo de los
territorios cercanos, entre ellos el Barrio La Delicia, respondian a una antigua

configuracién urbana.

Tal como menciona Carrasco (2015) “es importante identificar las dimensiones
espaciales, sociales y econdmicas de los instrumentos que se han producido con la
salida del AAQ. La configuracion de (usos, ocupaciones y precios) del area urbana que
lo acoge, cambiara tanto en las necesidades de uso del suelo que ocupa, del suelo que

esta a su alrededor y de la integracion de ese suelo con el resto de la ciudad.”

Aunado a esto, la llegada del Metro de Quito, el cual contempla una extension hacia
el norte desde la parada del Labrador, conectdndose con la Terminal micro regional la
Ofelia, supondra una transformacion sustancial en la dindmica del barrio, que debe ser

pensada también a través de la normativa.

2.4.3.1 Normativa aplicada a intervenciones: uso de suelo y zonificacion

Se estableceran tres usos de suelo en el sector de intervencion, el primero serd de
equipamientos, en donde se permitiran servicios de educacion, cultura, salud, bienestar
social, recreativo y deportivo. El segundo uso es multiple, en donde se habilita el
desarrollo de actividades comerciales, residenciales, de servicios y equipamientos de
escala barrial. El tercer uso corresponde al residencial urbano 3, el cual permite la
ubicacion de comercios y servicios de nivel barrial, sectorial, zonal y metropolitano, asi
como industrias de bajo impacto. (Gobierno del Distrito Autonomo Metropolitano de

Quito, 2015)
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Asimismo, se contempla la reforma de la normativa vigente, estableciendo siete
asignaciones de zonificacion que responden a la vision 2040 que se desea alcanzar. En

este sentido, se proponen tres cambios significativos en cuanto a la normativa.

e En primer lugar, los predios que dan hacia el Corredor Comercial presente en la
calle Lizardo Ruiz, asi como aquellos que dan hacia el Paseo Ramoén Chiriboga
y hacia el Corredor Recreativo Deportivo de la Av. John F. Kennedy
contemplardn una zonmificacion D306-70, posibilitando un mejor

aprovechamiento del espacio en altura.

e En cuanto a los predios que dan hacia el Corredor Integral de la Av. Diego de
Vésquez, contemplaran una zonificacion C406-70, con el fin de disponer de

espacio publico a través de los retiros que se donaran a la ciudad.

e Finalmente, los predios de uso residencial cuya zonificacion actual es de D304-
80, sin retiros frontales, tendran una zonificacion C304-70, respetando la
imagen urbana de la disposicion de jardines en la parte frontal de cada
residencia, la cual funciona de manera Optima en la actualidad ya que

constituyen espacios amigables con el peaton.

e Por otra parte, continuard en vigencia la zonificacion ZC para el desarrollo de
proyectos urbanisticos concertados, que corresponden a predios donde se
implementaran equipamientos de intervencion multifuncional dentro de la

propuesta.
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Iustracion 73. Normativa aplicada a intervenciones. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi
N., Rivera D., Sandoval D. 2020)

2.4.3.2 Normativa aplicada a intervenciones: Alturas Propuestas
Se propone una nueva normativa la cual es pensada en solucionar la problematica
de la baja densidad poblacional del sector, la mono funcionalidad y la intervencion del

espacio publico. Por lo cual se establece:

e Areas de promocién ZC: Las cuales permitirdn una altura variable y un uso

mixto, pensado en la reestructuracion de la feria de la Ofelia y el Estado de
Ligas.

e Continua con retiro frontal C304-70: Con la posibilidad de crecimiento

hasta 4 pisos, normativa aplicada principalmente en los predios de vivienda
unifamiliar.

e Sobre linea de fabrica D304-80: Posibilidad de crecimiento hasta 4 pisos y
un uso del 80% del COS en PB.
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e Continua con retiro frontal C406-70: Posibilidad de crecimiento hasta 6

pisos con un COS en PB del 70%, esta intervencion es principalmente en
la Av. Diego Vasquez.

e Sobre linea de fabrica D203-80: Posibilidad de crecimiento hasta 3 pisos

pensada en vivienda multifamiliar.

e Areas historicas D203H-70: Normativa implementada en construcciones

relevantes historicas dentro del sector.

e Sobre linea de fabrica D306-70: Normativa aplicada en vias principales

generando crecimiento morfoldgico un erradicando la mono funcionalidad.

NORMATIVA APLICADA A INTERVENCIONES: ALTURAS

Andligs Sactor La Delicia - Ponceano Bajo

Ilustracion 74. Normativa aplicada a intervenciones: Alturas. (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020)

Frente a la normativa actual, se plantea un crecimiento mayor de las edificaciones

con el fin de consolidar y densificar el sector, los principales cambios implementados

son:
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e D304-80: De 3 a 4 pisos

Representan 166 lotes es decir el 35% del sector de estudio, en las cuales se
propone una densificacion mayor ya que corresponden a viviendas
unifamiliares.

e (C406-70: De 4 a 6 pisos

Representan 30 lotes es decir el 7% del sector de estudio, las cuales se
encuentran en la via principal.

e D203-80: De 2 a 3 pisos

Representan 130 lotes es decir el 28%, las cuales son de vivienda unifamiliar y
tiene la oportunidad de crecer hasta 3 pisos.

e D306-70: De 4 a 6 pisos

Representan 67 lotes es decir el 14% las cuales se ubican en las vias transitadas

y con oportunidad de comercio.
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Iustracion 75. Normativa alturas. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D.,
Sandoval D. 2020)
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2.4.3.3 Normativa aplicada a intervenciones: Retiros

Con la aplicacion de la nueva normativa en el sector de estudio se pretende que
cada lote privado done minimo el 40% del area total a la ciudad como espacio publico
en planta baja, considerando el retiro frontal como parte de este porcentaje, dando como
resultado una ciudad con mayor accesibilidad a espacio publico de calidad y con limites
mas difusos.

Para ello se propusieron las siguientes zonificaciones:

e (304-70 y C406-70: Construcciones continuas con retiro frontal y
posterior de 3 metros, teniendo en cuenta un COS en planta baja del
70%. (PUOS, 2015)

e D304-80 y D203-80: Construcciones sobre la linea de fabrica con retiro
posterior de 3 metros, teniendo en cuenta un COS en planta baja del
80%. (PUOS, 2015)

e D203H-70 y D306-70: Construcciones sobre la linea de fabrica con
retiro posterior de 3 metros, teniendo en cuenta un COS en planta baja

del 70%. (PUOS, 2015)

Finalmente se debe poner en consideracion que, en los lotes de uso multiple de
las nuevas intervenciones, los retiros frontales no tendran cerramientos frontales ni
laterales, y deben estar integradas al espacio publico para garantizar la accesibilidad de

los usuarios con capacidad o movilidad reducidas.

OCUPACION REGULAR
Sin considerar la normativa
propuesta

EJEMPLO C406-70
En un lote de 400 mv’, el 40%
de espacio piblico es de 160m

Iustracion 76. Normativa aplicada a intervenciones. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi
N., Rivera D., Sandoval D. 2020)
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2.4.3.4 Lineamientos de normativa en fachadas

Con la normativa de fachadas se busca establecer lineamientos generales que doten
de una mejor organizacion al sector de intervencion. Esto permitird brindar cardcter a
la imagen urbana a lo largo de recorrido, construyendo una ciudad visualmente
reconocible. Tomando en cuenta que las impresiones y experiencias mas duraderas se
producen en relacion con lo que observamos en la planta baja al transitar un lugar, se
pondra énfasis en este aspecto.
Por lo cual se contemplan las siguientes directrices:

a) En zonas de uso residencial, los retiros frontales deberan ser ajardinados con el
fin de integrar el verde urbano al interior de las construcciones y permitir una
concepcidn paisajistica. Se podran adoquinar los accesos peatonales.

b) En éreas de uso multiple, la edificacion no podra ocupar el retiro frontal,
debiendo ser disefiado como prolongacion de la acera y su uso sera de indole
publica. Ademas, no podran ser ocupados por estacionamientos

c) El cerramiento frontal de construcciones que deban retirarse al frente, debera
contemplar la construccion de un muro hasta 1m de altura y ubicar una verja
hasta los 2.5m de altura

d) Los rotulos de locales comerciales deberan ubicarse en el antepecho de la
primera planta alta o en el dintel de la planta baja. Se prohibe el empleo de
rotulacion tipo bandera. Se permite rotulacion a una cara, paralela a la fachada,
fijada de manera horizontal o con letras tipo molde en 3d, las cuales deberan

estar apegadas a la fachada.

Ceramisntos Cola 00 L0s Fusmes T

Colle 522D
.

Iustracion 77. Lineamiento de normativa en fachadas. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi
N., Rivera D., Sandoval D. 2020)
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e)

g)

Edificaciones sobre linea de fabrica, podran tener voladizos de hasta 0.80 cm de
ancho, manteniendo una altura libre minima de 3.5m. La calle debe ser mayor a
10m de ancho. En zonificaciones con retiros frontales, se permiten voladizos en
una dimension equivalente al 12% del ancho de la via y hasta un maximo de
3m.

Las fachadas de locales comerciales podran contemplar el uso de marquesinas
o toldos, que protejan al peaton de la lluvia, viento o sol. Estos deberan ubicarse
a una altura minima de 3,2m con respecto al nivel de piso, situdndose en el
dintel, sobre la puerta y ocupando un méaximo de 0,80m de alto. Si se ubican en
la primera planta alta, deberan situarse en el antepecho.

La altura maxima de edificaciéon se sujetara a lo establecido segun la
zonificacion en el PUOS y debera contener un remate en el ultimo piso, el cual
demuestre que el edificio estd acabado y que a su vez provea de proteccion para

aguas lluvias. A la vez, la planta baja de las construcciones debera tener una

altura minima de 3m y maxima de 4m.

Ilustracion 78. Lineamiento de normativa en fachadas. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi

N., Rivera D., Sandoval D. 2020)

2.5 Implantacion general de las intervenciones

Como resultado, se obtiene una propuesta integral, la cual parte de los objetivos y

estrategias a nivel urbano, es decir, la regeneracion inicia por el espacio publico. Para

posteriormente, implementar elementos arquitectonicos en diferentes puntos del

poligono de estudio, los cuales se convertiran en proyectos dinamizadores del mismo,

orientados a la mitigacion de problemas o potenciacion de oportunidades del sector.
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De esta manera, se plantea la inclusion de diecinueve proyectos urbano-
arquitectonicos los cuales se dividen seglin su grado de intervencion en: proyectos de
cambio de uso, proyectos de rediseflo arquitectonico, tratamiento de espacio publicos,

tratamiento de areas verdes y finalmente, proyectos nuevos en sitios estratégicos.

A partir de esto, se selecciona seis de los sitios de intervencion del plan de
regeneracion urbana La Delicia, con el fin de desarrollar a nivel arquitecténico
proyectos que evidencien su aporte a la transformacion del sector en una nueva micro

centralidad diversa vinculante del Distrito Metropolitano de Quito.

@ Mercado y feria Cotocollao - Ofelia +
Vivienda para comerciantes

@ Repotenciacién y activacion del
Parque Los Arupos

@ Cenira de oficios y talleres comunitarios

@ Ampliacion y redisefio del Cenfra
Atesanal La Delicia

@ Ceniro Comunifario La Delicia

@ Activacion y redisefio del Parque
Guayaqui

@ Cenfro geredtrico / infanti

® Repotenciacién y actvacian del
Parque Bachile Guevara

@ Cenfra deporivo y arfistico La Delicia

@ Ceniro del estudiante (tareas dirigidas y
CUrSOs para niRos y jovenes)

@ Espacio de encuentro juvenil en P8 +
Vivienda multitamiar

@ Repolenciacion y activacian del
Parque John F. Kennedy

@ Cenfro del visitante Sector La Delicia

@ Eauipamientos de usos miftiples [escala
sectorial) + Vivienda colective

& Reemplaze de parqueaderos por
espacio pablice

@ Rediedic del Terminal La Ofelia

1§ Centro comercial al aire libre (escala
sectorial) + Vivienda en aftura

@ Huerfos urbanos

@ Parques de bolsilo y Pargue Integral

SIMBOLOGIA

B Propuesta cambio de uso

 Replanteo de edificacion

W Arecs verdes o hatar

Espaclo publico {aceras y refiros)
[ Nuevas edificaciones

IMPLANTACION GENERAL

Propuesta General Urbana - Sector La Delicia - Ponceano Bajo

=]
0 £ 60 240 30m

Ilustracion 79. Implantacion general de las intervenciones. (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

114



Pontificia Universidad Catoélica del Ecuador Francisco Javier Estévez Cusco
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2022

CAPITULO 3: Partido urbano - arquitecténico del proyecto

3.1 Problematica de interés urbano escala ciudad. Crecimiento urbano de

Quito.

El crecimiento urbano de la ciudad de Quito evidenciado desde el ano 1980 se
caracteriza por ser expansivo, con baja densidad, discontinuo, inequitativo con
dispersion hacia los valles sobre areas periurbanas y rurales alrededor de Quito. El
cambio de uso de dichas areas, ademas de la evidente poblacion urbana creciente podria
representar la insuficiencia de la soberania alimentaria del Distrito Metropolitano en los

proximos afos. (PMDOT 2015).

La poblacion urbana se duplico entre los afios 1980 y 2000. Se estima que la
poblacion urbana de Quito aumentara de 2,5 millones a mas de 2,8 millones para 2022.
En consecuencia, la demanda de alimentos de la ciudad aumentara y la seguridad

alimentaria de la ciudad podria convertirse en un reto.

Iustracion 80. Crecimiento de la mancha urbana vs areas agricolas en Quito. (Estévez F.).
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3.2 Propuesta de desarrollo urbano escala ciudad. Quito 2040.

La vision de desarrollo urbano Quito 2040 propone que, el ordenamiento urbano
de la ciudad de Quito se estructurara bajo una red de centralidades definidas como
sistemas urbanos sostenibles que garanticen la accesibilidad a equipamientos y
servicios, promoviendo el desarrollo local. Dichas centralidades se componen de micro
centralidades. Polos de desarrollo autosuficientes, con infraestructura adecuada para

atender las necesidades de la ciudadania y evitar desplazamientos.

Funnie: Fuanie: IMPU 2018}, Chuda
Visin 2 y o Nuevo
Medale do Crudsd

Ilustracion 81. Centralidades Quito Vision 2040

Las centralidades urbanas promuevan un espacio urbano optimo, evitando
desplazamientos como medida frente al crecimiento expansivo de la ciudad del distrito
Metropolitano de Quito. Este modelo de ciudad actua en cinco dimensiones. Ambiental,

gubernamental, espacial, social y econdmica.

El Desafio 3. Ciudad ambientalmente responsable de la Vision Quito 2040,
Quito, revitalizada y regenerada: se expresa que. "Quito fomenta la sostenibilidad
alimentaria y autosuficiente, asi como la utilizacién de espacios verdes (huertos
urbanos), y que presta mas atencion al sector rural y a sus campos de produccion.

(Visién de Quito 2040 y su Nuevo Modelo de Ciudad, DMQ 2018). En esta dimension
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ambiental. Surge el cuestionamiento sobre la seguridad alimentaria de Quito. ;Frente a
la creciente poblacion urbana. ;Como pueden las ciudades transformarse de enormes

devoradores de recursos a ciudades autosustentables?

Asimismo el desafio 1. Ciudad inclusiva y abierta para todos. Quito, una ciudad
con condiciones de vida equitativa: se declara “Una ciudad con viviendas saludables,
sin hacinamiento, con adecuadas condiciones estructurales, térmicas, luminicas y
provistas de servicios. Una ciudad con viviendas con innovadoras tecnologias de
construccion y disefios que consideren las necesidades de la tercera edad y de personas
con capacidades especiales. Una ciudad con acceso equitativo al alquiler o a la
propiedad de la vivienda, sin discriminacioén. ” (Visién de Quito 2040 y su Nuevo
Modelo de Ciudad, DMQ 2018). Bajo esta dimension nace el reto de vivienda digna.

(Como habitar después de la crisis sanitaria provocada por la pandemia de Covid 19?

MODELO
URBANO-TERRITORIAL
VISION

23‘%% 2040 DE QUITO .
?’aﬁ% Y ; H
O, Siderg cinc® o : Jg;?-\é
. SIS iy
st
528 parg kg vido -.wfﬂ‘;#*
"mm ¥ sp‘-‘#
e

Iustracion 82. Dimensiones modelo urbano territorial vision 2040. (Bravo S., Chang E., Estévez
F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

3.3 Acercamiento al territorio. Sector La Delicia. Escala parroquial
urbana y barrial.

El sector de estudio se emplaza en 6 barrios. 5 de los 6 Barrios se ubican dentro
de la Parroquia Ponceano, menos el Barrio Cotocollao, ubicado en la Parroquia que

lleva su mismo nombre.

117



Pontificia Universidad Catoélica del Ecuador Francisco Javier Estévez Cusco
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2022

Figura 83. Ilustraciéon 83. Micro centralidad Vinculante. (Bravo S., Chang E., Estévez F.,
Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

3.4 Poligono de intervencion.

Esta ubicado en la parroquia Ponceano y se encuentra en seis barrios
distintos. Estos barrios son Ponceano bajo, San Jos¢ Condado, Cotocollao, Delicia

Plaza, La Ofelia y Agua Clara

El poligono de estudio es irregular y estd delimitado por las avenidas John
F. Kennedy y Diego Vasquez de Cepeda y por las calles Ramon Chiriboga, Lizardo

Ruiz, Aurelio Espinosa Polit, Las cascadas y De los Eucaliptos.

Ilustracion 84. Poligono de estudio. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D.,
Sandoval D. 2020).
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3.4. Baja ocupacion del suelo.

La zona de estudio es altamente residencial, pero la problemadtica se encuentra
en que estos lotes son desaprovechados pese a sus condiciones de zonificacion en la
cual les permite crecer en hasta 6 pisos en sus mejores condiciones y 3 pisos en la
mayoria de sus lotes. Pese a esto se observa que el 48.57% de las edificaciones son de
1 piso y son de uso residencial unifamiliar lo que no favorece la densificacion de la

zona.

ALURAS 1\
[@ Posibiidad de crecimiento a 3 pisos
B Posibilidad de crecimiento a 4 pisos
0 Fosibiidad de crecimientc a 6 psos

Ilustracion 85. Uso de suelo residencial. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D.,
Sandoval D. 2020).

3.4.2 Baja densidad poblacional.

Existe una mayor cantidad de viviendas multifamiliares en el sector, en
contraste con la cantidad de viviendas unifamiliares, ya que éstas representan el 64%
de las 988 viviendas totales que existen. El nimero de habitantes de las viviendas
multifamiliares de 2115 usuarios ocupa una menor superficie de suelo de 4.60
hectéreas, en comparacion con la cantidad de habitantes de las viviendas unifamiliares

de 1175 usuarios que ocupa una mayor superficie de suelo de 8.35 hectéreas.
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[lVivienda unifamiliar
HlVivienda multifamiliar de 2 pisos
[Ivivienda multifamiliar de 3 pisos
M vivienda multifamiliar de 4 pisos

Ilustracion 86. Tipos de vivienda. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D.,
Sandoval D. 2020).

3.4.1 Predominancia de la poblacion flotante.

Los principales equipamientos que se emplazan en el eje de la Av. Diego
Viésquez de Cepeda atraen a una poblacion flotante de casi 30 mil personas en promedio

diariamente. Esta cantidad representa 9 veces la poblacion residente.

Ademas, estos equipamientos presentan un uso parcial de solo el 53,8 % en un
indice de ocupacion por dias semanalmente, se puede corroborar este dato al mencionar
al estadio Rodrigo Paz Delgado el cual tiene un aforo para 42 mil personas, su uso es

parcial realizdndose actividades dentro del €l solo por temporada.
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_wn¥
Equipamiento dinamzadog
W Equipamiento dinamizador

Ilustracion 87. Equipamientos dinamizadores. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N.,
Rivera D., Sandoval D. 2020).

3.5 Propuesta de desarrollo urbano escala ciudad. Micro centralidad
vinculante

Se propone el desarrollo de una micro centralidad vinculante entre las
centralidades Calderén y Bicentenario. Area que responde a una estructura mas amplia
que agrupa equipamientos, espacio publico, proyectos de vivienda y estrategias de

sostenibilidad.
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e

MICROCENTRALIDAD VINCULAMNTE LA DELICIA

e |

—  e—
L 0 = 3 Tam

Ilustracion 88. Micro centralidad vinculante. Nodo de desarrollo urbano diverso. (Bravo S.,
Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).

La intervencion de mejoramiento urbano actuard en diferentes nodos de
desarrollo. Nodo de desarrollo ambiental; Espacio publico transitable y permanente. En
una ciudad abierta y descubierta. Nodo de desarrollo transitable; Movilidad sostenible.
Red verde, corredores y paseos. Nodo de desarrollo econdémico. Diversificacion de
usos. Integracion de la informalidad. Nodo de desarrollo recreativo. Desarrollo de
equipamiento ludico enfocado al deporte y la cultura. Nodo de desarrollo social. Vida

urbana en horario extendido. Ocupacion residencial 6ptima.

MCROCENTRALIDAD

Bayareone
TCondmicd

Ilustracion 89. Ejes Micro centralidad vinculante. Nodo de desarrollo urbano diverso. (Bravo S.,
Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).
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3.6 Metodologia y plan de intervencion urbana.

La metodologia de aproximacion al proyecto urbano — arquitectonico sera
mediante un proceso inverso donde se analiza el vacio como componente estructurante
para el disefio de las edificaciones. Esto con el objetivo de provocar el desarrollo de un
espacio publico de calidad que se enfoque en la movilidad peatonal. Se busca priorizar
la presencia del peaton en el espacio publico. Incentivar la generacion de vinculos

sociales, la construccion de identidad y el sentido de pertenencia.

Asi mismo la busqueda de un barrio accesible e inclusivo. El barrio accesible es aquel
que prioriza la presencia del peaton en el espacio publico. En donde se eliminen
obstaculos y barreras que limitan la posibilidad de encuentros significativos entre

usuarios y la libertad de circulacion.

Tlustracién 90. Ejes Metodologia y proyectos del plan de mejoramiento urbano. (Bravo S., Chang
E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D., Sandoval D. 2020).
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3.7 Nodos de intervencion.

En el marco conceptual de un barrio accesible e inclusivo. Se ejecutaran los
siguientes nodos estratégicos para el desarrollo del plan urbano. La primera sera un
“Espacio publico transitable y permanente”. Se busca fomentar la movilidad peatonal a
través de recorridos cortos y significativos mediante la incorporacion de la escala
humana en el espacio publico. Segunda estrategia "Ciudad descubierta y cubierta”.
Lograr que la ciudad ingrese a las plantas bajas de los proyectos por medio de la
permeabilidad del espacio. Generar una fusion entre el umbral ptblico y privado, donde
se propicien bordes blandos que permitan la posibilidad de intercambio. Tercera
estrategia "Ocupacion residencial optima”. El sector requiere de la presencia y la
proximidad de una diversa cantidad de personas que puedan construir un tejido social
intenso. Cuarta estrategia "Diversificacion de usos™. Se busca generar una combinacion
de usos, que respondan y complementen la ocupacion residencial y que sean otro foco
de atraccion ademas de la predominancia comercial del sector. Y la quinta estrategia
“Vida urbana extendida”. Se debe procurar la presencia de usuarios que incentiven la

apropiacion del espacio publico de la ciudad, en distintos horarios a lo largo del dia.

El proyecto destaca el tercer nodo de intervencion, generar una "Ocupacion
Residencial Optima“. El sector requiere la presencia de una diversa cantidad de
personas que puedan construir un tejido social intenso. El cuestionamiento para este
objetivo serd como aumentar la poblacion residencial, en un sector donde predomina la
poblacion flotante. El plan de mejoramiento urbano la Delicia propone dos estrategias.
La primera una modificacion a la normativa vigente y la segunda mediante un programa
de densificacion enfocada en la vivienda multifamiliar, donde el usuario potencial sean

trabajadores en el sector y poblacion flotante.
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3.8 Micro centralidad la Ofelia, un nodo de desarrollo social y ambiental.

El proyecto vivienda de emprendimiento agroecoldgico la Ofelia es uno de los
proyectos dinamizadores propuestos en el plan de mejoramiento urbano La Delicia
como una micro centralidad vinculante. Bajo el marco conceptual de un nodo de
desarrollo urbano diverso, el cual comprende 5 dmbitos los cuales son: ambiental,

transitable, econdmico, recreativo y social.

El proyecto toma interés en el nodo de desarrollo ambiental y social. Bajo el
nodo de desarrollo social, en el marco de una ocupacioén residencial 6ptima, la vivienda
en el sector promueve la densificacion poblacional residente para una diversificacion
de usuarios que den vida al espacio publico en horario extendido. Interviene también
bajo el nodo de desarrollo ambiental. En un marco de diversificacion de usos, se
promueve la diversificacion de oportunidades en el espacio publico mediante la
seguridad alimentaria como ente de cohesion social y consolidaciéon de un barrio

accesible e inclusivo.

MICRO CENTRALIDAD VINCULANTE

PLAN MASA - PLAN DE MEJORAMIENTO URBANO LA DELICIA
NODO DE DESARROLLO SOCIAL Y AMBIENTAL

Vivienda de emprendimiento
agroecol6gico La Ofelia

Centro Recreativa-Deportiv

‘dministracion Zonal LaDslicta,
Parque CRECER

entroParque de Emprendimiena
erciante
i

MANEJO DEL VACIO - PASEQS Y CORREDORES URBANOS PROPUESTA DE INTERVENCION - NUEVOS PROYECTOS DINAMIZADORES

Iustracion 91. Implantacién y propuesta urbana. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N.,
Rivera D., Sandoval D. 2021).
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3.9 Datos demograficos y usuario potencial.

A través de la interpretacion de datos del Censo poblacional, realizado por el
Instituto de estadistica y Censos (INEC, 2010), la poblacion del poligono de estudio
corresponde a 3286 habitantes en un area de estudio de 40.37 hectareas, lo cual
representa una densidad poblacional residente de 82 habitantes por hectarea. Este grupo
poblacional presenta una edad promedio de 31 afios con una auto identificacion como
mestizo en un 84 %, Donde la cantidad de hombres representa al 48% y la cantidad de
mujeres al 52%, en un promedio de 3 personas por hogar. Su ocupacion
mayoritariamente se orienta al comercio al por menor y mayor, y la industria

manufacturera con un porcentaje de 21% y 12% respectivamente. (INEC, 2010),

INDICADORES URBANOS

USUARIO
INFORMACION DEMOGRAFICA

Perfil General

Areade
estudic

Nomero de
habitantes

3286 hab 40.37ha

Promedio
personas
por hogar

Densidad

81,4 hab/ha

Edad media
de la poblacién}

3lafos

Porcentaje
poblacién

segun el drea

dJonde reside,

Canfidad
mujeres y
homibres

Grupos Ocupacionales
IDH (2017)0.865 (9.%) — Muy alto

Hustracion 92. Datos demogrificos. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D.,
Sandoval D. 2021).
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3.10 Indicadores urbanos

Los indicadores urbanos determinan un diagndstico integral para determinar la

problematicas y oportunidades del sector.

3.10.1 Superficie de vivienda

Para el caso del Sector de la Ofelia, la calidad de la vivienda se vio resuelta en
un proceso auto constructivo de viviendas de una tipologia contemporanea. En el
poligono de estudio predominan las edificaciones de 1 a 2 pisos que corresponden a
viviendas unifamiliares, lo cual indica una baja densidad en el sector y un imaginario
de identidad urbana débil. Existen 636 viviendas multifamiliares en el sector,
establecidas en 135 lotes, los cuales ocupan 4.60 hectareas. Existen 352 viviendas
unifamiliares en el sector, establecidas en 295 lotes, los cuales ocupan 8.35 hectareas.
La vivienda multifamiliar alberga 2115 usuarios. Mientras que la vivienda unifamiliar

alberga 1171 usuarios.

La problematica de la vivienda unifamiliar en el sector consta en que este tipo
de vivienda no favorece a la ocupacion del suelo, puesto que destina mucha area (8.35
ha) y abarca una menor cantidad de usuarios (1171 habitantes). El proyecto vivienda de
emprendimiento agroecologico La Ofelia propone un modelo de vivienda
multifamiliar, que responde a este indicador problémico mediante un aprovechamiento
optimo del suelo. Promoviendo la consolidaciéon y mejoramiento urbano del sector de

estudio.
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Para el caso del Sector de la Ofelia, la calidad de la
vivienda se vio resulia en un proceso auto construc-
five de viviendas de una fipolegia confemperanea.
En el poligona de estudio predominan las edifica-
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baja densidad en el sector y un imaginario de iden-
tidad urbana débil
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y abarca una menor cantidad de usuarios (1171
habitantes)
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Hustracion 93. Datos demograficos. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D.,
Sandoval D. 2021).

3.10.2 Densidad poblacional

La densidad poblacional residente del sector de estudio es reducida con un total
de 81,28 habitantes por hectarea en comparacion con la densidad estimada en la Vision
2040 de Quito, de 250 habitantes por hectarea. Sin embargo, la densidad de poblacion
flotante es de 736 personas por hectarea, esto representa casi 9 veces la poblacion
residente. A este indicador se puede afiadir que el mayor porcentaje de ocupacion
poblacional estd enfocado en actividades comerciales. Es asi que, el sector muestre un
imaginario urbano como un lugar de paso, con baja densidad residencial de activacién

comercial intermitente e identidad débil.

El estudio de la poblacion flotante revela que en el sector existe dos grupos de
poblacion flotante, el primer grupo de poblacion flotante estd en razén de
equipamientos dinamizadores de escala sectorial y escala ciudad. Y el segundo grupo
sera poblacion flotante en razon de trabajo o estudios. En un porcentaje de 98.5% y

1.5% respectivamente.
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Frente a este indicador urbano el proyecto vivienda de emprendimiento
agroecologico la Ofelia promueve una ocupacion residencial Optima. Se propone un
programa de densificacion en el sector bajo el marco conceptual de la generacion de un
Barrio accesible e inclusivo, procurando la diversificacion de usuarios y oportunidades
para generar una vida urbana en horario extendido, conformar y reforzar la cohesion
social. Apoyando asi a la consolidacién del sector de estudio hacia un modelo urbano
como una micro centralidad vinculante.

INDICADORES URBANOS

POBLACION FLOTANTE
PROBLEMATICA DOS

[ P ————

[l Govieomiero dinamizador sscola sectoriol

Hustraciéon 94. Datos demograficos. (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N., Rivera D.,
Sandoval D. 2021).

3.10.3 Cruce de indicadores urbanos

Para la conformacién del proyecto se analizd los indicadores urbanos
diagnosticados en el capitulo uno y dos. Como estrategia para una intervencion integral,
el proyecto conecta indicadores de area verde, seguridad peatonal, poblacion total,
vivienda y normativa. Los cuales diagnostican problemas urbanos como lo son un
imaginario urbano débil, inseguridad, baja altura de edificaciones, intermitencia del uso
del sector, déficit de la calidad de areas verdes, baja densidad poblacional y el desuso
del espacio publico existente. Es asi como el proyecto vivienda de emprendimiento
agroecoldgico La Ofelia contempla tres estrategias que conforman el programa urbano
arquitectonico, la primera serd la vivienda de emprendimiento como motor de una

ocupacién residencial 6ptima, la segunda como la articulacion de la trama urbana
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mediante la generacion de un espacio publico de calidad y la tercera como el
reforzamiento de la cohesion social mediante la agricultura urbana.

INDICADORES URBANOS
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Hustracion 95. Cruce de indicadores urbanos (Bravo S., Chang E., Estévez F., Gualavisi N.,
Rivera D., Sandoval D. 2021).

3.11 Construccion del programa arquitectonico

El programa urbano — arquitectonico se basa en tres componentes que actuan
en dimension social, ambiental y urbano. Bajo la metodologia del vacio estructurante,
el componente urbano acttia como un nodo de circulacion peatonal que conecte la trama
urbana priorizando la movilidad peatonal y un espacio publico activo y diverso. El
componente social promueve la densificacion en el sector de estudio para generar una
ocupacion residencial optima en un barrio accesible e inclusivo, que diversifique
oportunidades y usuarios en el sector. Y el componente ambiental promueve un modelo
de vivienda sostenible y resiliente, este componente tiene el rol de promover la cohesion
social mediante la agricultura urbana. Promueve una alimentacion mas saludable, el

emprendimiento como produccion de alimentos para venta y autoconsumo.

Para la formulacién del ideograma se hace referencia del espacio andino

enfocado a un héabitat moderno. El proyecto aplicara conceptos que nacen de la historia
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del sector y mediante su reinterpretaciéon generard un espacio con identidad. Para el
caso de la Ofelia se tomard como punto de partida las tradiciones del pueblo aborigen
de Los Cotocollaos quienes se asentaron en el sector en la época preincaica. Por tanto,
se hace conmemoracion de la danza de la Yumbada, la cual, pretende ser un homenaje
al agua como: generador de la vida y a su vez como un concepto naturalista y
espontaneo. En el solsticio de verano con esta celebracion se hace homenaje a la vida
que para los Cotocollaos se refleja en el agua como regente de vida, la cual proveera
alimentos para sus hijos (M. Guerra, 1997). De este ritual se destacara en el proyecto,
la importancia del agua como regente de vida. La generacion de alimentos a través de
la agricultura urbana como estrategia de resiliencia frente a la actual pandemia logrando

cubrir en un porcentaje esta necesidad y procurando el bienestar familiar.

DISENO INTEGRAL MEDIANTE EL VACIO ESTRUCTURANTE
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Mustracién 96. Organigrama (Estévez F.2021)
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CAPITULO 4: Vivienda de emprendimiento agroecolégico La Ofelia
4.1 Aproximacion al proyecto

El proyecto Vivienda de Emprendimiento Agroecologico La Ofelia se
implanta en La Delicia, sector la Ofelia en la esquina de la Av. Diego de Vasquez y la
calle Bartolomé de Zamora. El terreno se caracteriza por una pendiente del 3.3 %. En

su entorno inmediato cuenta con edificaciones de 2 a 4 pisos.

EcuADOR PROVINCIA DE PICHINCHA auite A DELICIA POLIGOND DE ESTUDIO ¥
DISTRITO METEGPOLITAND SECTOR LA OFELIA FROVECTO

Tlustracion 97. Ubicacion (Estévez F.2021)

El proyecto se implanta en un lote esquinero colindante al cruce de la Av. Diego
de Vasquez y Bartolomé de Zamora en la Delicia, sector la Ofelia. El lado menor del
lote se encuentra orientado hacia el norte, debido a que en el contexto inmediato no
existen edificaciones de gran altura y el hecho de tener un frente hacia la Av. Diego de
Vasquez, el proyecto tendra una mayor incidencia del sol en las fachadas este y oeste.
La topografia posee una pendiente muy reducida, siendo esta de 3.3 %, por lo cual
terreno a intervenir tiene una topografia muy regular. La intervencion se acoge a la
normativa de la propuesta Plan de regeneracion urbana La Delicia: Un barrio para la
gente, en la asignacion de lote con uso de suelo Multiple. En planta baja, el porcentaje
de espacio publico que el lote privado debera donar a la ciudad, tendra que ser minimo
el 40% del area total en planta baja, considerando el retiro frontal como parte de este

porcentaje.
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Tlustracion 98. Condiciones fisicas del terreno (Estévez F.2021)

4.2 Lote de intervencion

La intervencion enmarca un area de 9753 m2, que contempla a 5 lotes
existentes actualmente de los cuales 7 lotes tienen una ocupacion como vivienda
unifamiliar de 1 a 3 pisos y un lote subutilizado como parqueadero. Se propone la
intervencion de las calles Bartolomé de Zamora, Oe3c, Oedc y la Avenida Diego de
Vasquez. Las 6 familias que residen en los lotes de intervencion podran acceder si asi

lo desean a un plan de propiedad horizontal en el proyecto de vivienda agroecoldgica.

Plaza informales

Lotes de intervencién
Contexto inmediato
Pacificacién Av. Diego de Vasquez

Ciclovia

Ediciaciones exitentes.
Ilustracion 99. Lote de intervencion. (Estévez F.2021)
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4.3 Problematicas contexto inmediato

Entre las problematicas que se encuentran en el contexto inmediato del terreno
de intervencion se puede mencionar: En primer lugar, el espacio esta subutilizado. La
infraestructura del espacio publico estd deteriorada lo que dificulta la movilidad
peatonal e imposibilita la accesibilidad universal. La Av. Diego de Véasquez una via no
pacificada fractura la urbe y genera un uso intermitente de este espacio. En su defecto
no permite generar un imaginario de identidad del sector. Y finalmente la baja calidad
del espacio publico y el uso de muros ciegos genera un desconocimiento de la identidad

del sector ademas de una percepcion de inseguridad.

Se crea una oportunidad para proponer vivienda con usos mixtos para
aumentar la densidad residencial y procurar espacios de consolidacion social con

diversas posibilidades y en horario extendido.

3. FRACTURA URBANA
POR CRUCE DE AV. DIECO DE
WAIQUEZ 4. CERRAMIENTOS Y BARSFRAS

- - . i
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d .
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Ilustracion 100. Problematicas contexto inmediato. (Estévez F.2021)

Se analizo también la calidad de vivienda en el contexto inmediato. Se toma
atencion a la posicion que toma el proyecto hacia la ciudad, para el caso del Conjunto
San Sebastian del Norte, un proyecto que se ubica en la calle Bartolomé de Zamora y
Av. Jorge Pérez Concha. Este conjunto de viviendas hace uso de bloques de vivienda
de tipologia contemporanea de entre 5 y 6 pisos de altura, lo cual, crea un gran contraste
con la morfologia del barrio. Asi también el proyecto en su interior propone espacios
verdes, sin embargo, estos espacios estan privatizados. Por otro lado, la extension del
conjunto de viviendas de 0.95 hectareas, genera un extenso muro ciego que atrapa al

peaton entre la vereda y la calle.
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MONOFUNCIONALIDAD MORFOLIGIA URBANA USO DE LARGAS EXTENSIONES DE MURO CIEGO
DISCONTINUA EN ALTURA

Iustracion 101. Problematicas conjunto San Sebastiin del Norte. (Estévez F.2021)

4.4 Problematicas contexto inmediato

Para la eleccion del sitio, se contemplaron cuatro potencialidades del area a
intervenir. La primera estrategia se basa al plan de mejoramiento urbano como una
micro centralidad vinculante, se proponen dos ejes estructurantes detonantes que
articulen y activen el espacio publico del sector. Eje integral, interviene el sector de
norte a sur, y eje comercial, interviene en sentido este a oeste. La potencialidad del area
de estudio buscara la conformacion de un nodo de ejes estructurantes. Con la finalidad
de crear un espacio de conexion entre el barrio y la ciudad. Se propone la articulacion
de los frentes de la Av. Diego de Vasquez mediante un espacio publico articulador bajo
el concepto de un borde activo, entre los proyectos Vivienda de Emprendimiento
agroecologico La Ofelia y el "Centro parque de emprendimiento para el comerciante

intermitente INFORMALES".

La segunda estrategia promueve la consolidacion y activacion comercial del
sector, se propone un aumento en el coeficiente de ocupacion en planta baja de los lotes
colindantes al proyecto, esto con la intencion de ocupar los retiros para generar locales

comerciales que eviten el uso de muros ciegos y promuevan un espacio publico vivo.

La tercera estrategia propone la articulacion de la trama urbana. Actualmente

las calles Oe3c y Oe4c se aislan en vias que rematan en cuchara. Estos espacios utilizan
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muros ciegos como cerramientos creando un foco de inseguridad para los transeuntes y
residentes del sector. La potencialidad de esta area de intervencion propone la conexion
peatonal en dos ejes de flujo estructurantes. El primer eje serd longitudinal, el cual
conectara a la calle Oe3c con la calle Bartolomé de Zamora y el segundo eje serad
transversal y conectara los flujos peatonales de la calle Oe4c con la Av. Diego de

Vazquez.

La cuarta estrategia sera sobre el uso de espacio publico y semi publico. Se
define semi publico como espacios que cuentan con algunas caracteristicas que
permiten hacer uso de ellos con ciertas libertades. Estas dreas mantienen un acceso
restringido a un horario, en el cual existe un registro o permiso para transitar. En su
mayoria estos espacios presentan una caracteristica fisica con respecto a sus limites
como son bardas, cercas o rejas. En la actualidad este tipo de espacio ha incrementado
su tendencia debido a que son areas con mayor control y seguridad. (E. de los

Santos,2017).

EL PROYECTO

ELECCION DE SITIO
EL VACIO COMO CONEXION ENTRE LA CIUDAD Y EL BARRIO

ESTRATEGIA UNO ESTRATEGIA DOS
ESCALA SECTORIAL ESCALABARRIAL

NODO DE EJES ESTRUCTURANTES DE PLAN URBANO
)

ESTRATEGIA TRES ESTRATEGIA DOS
ESCALA SECTORIAL . . ESCALA BARRIAL
FRANJAS DE PRIVACIDAD - USO DE ESPACIO PUBLICO Y SEMIPUBLICO NODO DE ARTICULACION PEATONAL - CONECTAR LA TRAMA URBANA

Mustracion 102. Estrategias de eleccion del sitio. (Estévez F.2021)

4.5. Concepto de la vivienda. Vivienda y seguridad alimentaria.

Los objetivos de desarrollo sostenible (ODS) son una llamada a la accién a

todos los paises para erradicar la pobreza y proteger el planeta, asi como garantizar la
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paz y la prosperidad (Naciones Unidas, 2017). En el proyecto vivienda de
Emprendimiento Agroecoldgico se contempla una dimension social y ambiental a
través de la insercion de la seguridad alimentaria, objetivo de desarrollo sostenible
nimero 2: Hambre cero. Propone una vivienda con convivencia de uso entre la vivienda

y la produccion de alimentos orgdnicos para autoconsumo y venta.

Adecuaciones en el proyecto

Aprovechamiento Aprovechamiento  Estudio Ambiental Residuos y Reciclaje
Pasivo Activo

f{‘k\ c({; Selectiva - m
\»/ - Individual

Biodigestor Ventiacién cruzada

) mayor al 50%

Selectiva - E
Fitodepurador % Colectiva

Iustracion 103. Adecuaciones y seguridad alimentaria (Estévez F.2020)

4.5.1 Seguridad alimentaria y nueva normalidad

La crisis sanitaria provocada por la pandemia de Covid-19 de 2020 obligo a
millones de personas en el mundo a recluirse en sus domicilios durante un periodo de
cuarentena. Este periodo de aislamiento ha derivado en el cuestionamiento sobre como

habitar una vivienda.

Siendo algunos de los cuestionamientos el acceso a una vivienda digna, el
derecho a la ciudad y la seguridad alimentaria, durante el periodo de confinamiento se
ha demostrado que el acceso a zonas verdes donde las personas puedan recrearse o

generar un huerto familiar puede amenorar los efectos del confinamiento.

El derecho humano a una vivienda digna (Declaracion de los Derechos
Humanos, 2016.) establece que una vivienda se caracterizara por su habitabilidad, lo
cual indica que, la vivienda no serd adecuada si esta no garantiza seguridad fisica o no
proporciona espacio suficiente para sus usuarios. Ademas de que, la vivienda debera
tener una adecuacion cultural la cual tome en cuenta y respete la expresion de la

identidad cultural en donde se implanta.
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4.5.2 Rol de la agricultura urbana en el proyecto

El proyecto implementa espacios de cultivo a diferentes escalas, desde espacios
cultivables en la unidad de vivienda para auto consumo, huertos familiares en espacios
colectivos y produccién a gran escala con las actividades a desarrollar en el centro de

produccion agroecologica.

Este ultimo cuenta con espacios de capacitacion, administracion, laboratorio de
germinacion, trabajo agricola, tratamiento de desechos organicos, tratamiento de agua
gris, empaquetado, almacenaje, local comercial, invernaderos y parcelas de cultivo
rapido y cultivo por temporada. Anexas a estas actividades se propone un vivero y una

cafeteria huerto.

La implementacion de este programa busca generar un coeficiente de seguridad
alimentaria donde se promoverdn buenas practicas de agricultura ecologica basadas en
criterios de sostenibilidad ambiental, y el rescaté de las tradiciones agricolas en la
ciudad lo que permitird a la comunidad adquirir conocimientos de los procesos naturales

y la fomentacion de una alimentacion mas saludable.
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Mustracion 104. Seguridad alimentaria (Estévez F.2020)
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4.6 Criterios de implantacion

4.6.1 Vacio estructural

La implantacion del proyecto se concibe desde la aproximacion mediante el
vacio. Con la finalidad de disefiar y ordenar el espacio publico del proyecto teniendo

en cuenta flujos, perspectivas e intensidad de la trama urbana.

4.6.2 Vacio de borde

Espacio que rigiie la fachada Oeste del proyecto con frente a la Av. Diego de
Vésquez. Este eje estructurante genera ciudad cubierta, permitiendo segregar
circulacion peatonal a diferentes velocidades, estancias y actividades en el espacio

publico.

4.6.3 Vacio como articulador de la trama urbano

El vaci6 conecta la trama urbana, generando circulacion peatonal. Estos ejes
son transversales y longitudinales al proyecto. Esta estrategia propone un espacio de

transicion entre la ciudad y el barrio.

4.6.4 Vacio como espacio de encuentro

El vacio genera espacios de encuentro y de trabajo. Aproxima la

programacion del proyecto desde las actividades que se realizan en el exterior.
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Hustracion 105. Criterios de implantacién. (Estévez F.2021)

4.7. Intenciones de diseno

El espacio puiblico manejara tres intenciones de disefio especificas: La primera
intencion serd sobre el agua como elemento funcional y compositivo, esta intencion
plantea la evocacion de la identidad local mediante la interpretacion del concepto
andino del agua, especializandose en el proyecto a través de la materialidad en piedra.
La segunda intencion promovera la generacion de una ciudad cubierta, esta intencion
se especializa mediante el manejo de espacios difusos que permitan a los usuarios un
espacio publico cubierto y abierto. La tercera intencion genera un borde urbano
dindmico que provee un ritmo de dilatacion del espacio publico teniendo a la masa

como un lleno que se adapta al vacio estructurante.
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INTENCIONES DE DISENO

ACTIVIDADES EN ESPACIOS INTERMEDIOS

Agua como un elemento Generar ciudad

. . . Borde urbano dindmice
tuncional y compositivo cubierta

Ilustracion 106. Intenciones de disefio en espacio publico (Estévez F.2020)

4.8. Programa en planta baja

El disefio del espacio publico propone los siguientes espacios. Plaza del arbol,
conecta la calle Oe3c con la Avenida Diego de Vasquez, cumple con la funcion de
recibir, conectar, exponer y descansar. Anexa a la plaza del arbol se encuentra una Plaza
barrial, la cual plantea un espacio de encuentro entre el barrio y el proyecto. Plaza del
huerto, una plaza de recepcion y descanso en el borde de la Av. Diego de Vasquez y la
calle Bartolomé de Zamora. Se propone el tratamiento del borde hacia la Av. Diego de
Viésquez para generar un borde activo que genere actividades en horario extendido y
segregue la circulacion peatonal por franjas de velocidad, Se considerara un espacio

para movilidad alternativa, movilidad peatonal, espacios de estancia y ciudad cubierta.

Se propone un patio central y espacios cultivables. La funcion principal del
patio central serd reunir y cultivar. La actividad a desarrollarse en este espacio seran
huertos de cultivo rapido. Los espacios cultivables se encuentran anexos a al retiro
posterior del lote de intervencion, la actividad a desarrollase en este espacio seran
huertos de cultivo por temporada. La diferencia de altura entre la planta baja y el nivel
uno serd de 6 metros. En el programa de planta baja se determinaron 4 bloques en los
cuales se agrupan actividades. Se extienden del espacio interior hacia los espacios

difusos y espacio publico.
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ZONIFICACION PLANTA BAJA

NIVEL +/-0.00 M

D BLOQUE EDUCATIVO

I8
i AREA CULTIVABLE

Iustraciéon 107. Planta baja nivel +/-0.00m (Estévez F.2020)

En el bloque A se desarrollaran las actividades de ensefianza, los espacios
publicos anexos a este espacio seran la plaza del Arbol y la plaza barrial, asi mismo, los
espacios semi publicos anexos a este bloque seran El patio central y la parcela de cultivo
por temporada. Se propone actividades bajo el programa de un taller de agricultura
urbana, como lo son espacios de aprendizaje que promueven la capacitacion y practica
de la agricultura urbana. Los espacios internos serdn taller de agricultura urbana,
espacios de coworking, administracion de la vivienda, baterias sanitarias, bodegas,

guardiania, invernadero y un acceso a la circulacién vertical del edificio.

El bloque B con caracter de comercio sectorial, anexa las actividades del Patio

central, Plaza del arbol y Bulevar Diego de Vasquez. Promueve la activacion
comercial en el espacio publico. En este bloque se encuentran El vivero La Ofelia, La
cafeteria "El huerto” y locales comerciales. El vivero la Ofelia promueve la difusion de
agricultura urbana y la activacion comercial del sector. La cafeteria “el Huerto™ anexa
sus actividades a la produccion de alimentos en el proyecto, ofreciendo un servicio de

comida orgénica y saludable.
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El bloque C contempla las actividades del espacio semi publico, en este bloque
se desarrolla el Centro de Emprendimiento Agroecologico, en este espacio se propone
la produccion y gestion de alimentos. El espacio semipublico anexo a este espacio son
los huertos de cultivo rapido en el patio central, y los huertos de cultivo por temporada
en el retiro posterior, en el interior del bloque se proponen los siguientes espacios,
oficinas, acopio y tratamiento de residuos organicos, espacio de trabajo agricola,
laboratorio, invernadero de germinacion, invernadero de ensemillaje, empaquetado, pos
cosecha, oficinas de administracion, almacenaje, local comercial, y parqueadero de

carga y descarga.

Finalmente, el bloque D tiene un caracter de comercio barrial, este bloque se
encuentra anexos a las actividades de la plaza del huerto y el patio central, ademas el
enmarca el acceso al eje longitudinal. Los espacios internos de este bloque contemplan

locales comerciales de escala barrial y vivienda.

ZONIFICACION PLANTA BAJA R . i N N

NIVEL +3.96 M

D BLOQUE EDUCATIVO

-
'gv AREA CULTIVABLE

Mustracion 108. Planta baja nivel +3.96m (Estévez F.2020)
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4.9. Conformacion de la volumetria

El proyecto utiliza una volumetria que se compone de volimenes rectangulares
tipo barra. La primera estrategia formal seré la adaptacion de la masa al vacio, donde
la volumetria maneja una espacialidad entre espacios dilatados, para crear espacios
internos dentro de la masa que promueven un espacio de encuentro, y al mismo tiempo,

una mejor iluminacion y ventilacion en las viviendas.

O cwrcutacion vermicar
] privaco

O rusuce

i VvAcio COMO BORDE ACTIVO
Wi

n VACIO COMO ESPACIO DE
ENCUENTRO

Tlustracion 109. Conformacion de la volumetria (Estévez F.2020)

4.9.1 Modulacion estructural mediante malla 6X6.

Busqueda de un ordenamiento geométrico que guarde proporcion y escala con

las construcciones aledanas.
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4.9.2 Adecuacion morfoldgica al contexto inmediato y vacio estructurante

Mediante la interseccion de volimenes, estos se adaptan al vacio. El lleno
complementa y potencia las actividades exteriores. Con la finalidad de generar un

espacio publico vivo y seguro.

4.9.3 Lectura de volumenes desde el exterior.

Las actividades en planta baja se desarrollan en volumenes translucidos y a
doble altura, esta estrategia busca una lectura de las actividades de los volumenes desde

el exterior. De esta manera se logra caracterizar los volumenes con acceso publico.

4.9.4 Modulos de vivienda

La vivienda se encuentra segregada por el acceso a la circulacion vertical.
Maneja 3 tipos de tipologias. La cuales manejan una modulacién que facilitan la
agrupacion de puntos de servicio fijos y un ordenamiento en la fachada. Estas viviendas
manejaran franjas de soporte que permitird organizar los espacios en las unidades de

vivienda y las circulaciones del edificio (D. Falagan, J. Montaner, y Z. Mux, 2011).

|
! MALLA 6X6 | LECTURA DE VOLUMENES

ORDEN Y
FUNCIONALIDAD

Bésqueda de un ordenamiento
geométirico que guarde propor-
ci6n y escala con las construccio-
nes aledofas.

. ADECUACION MORFOLOGI-
CA AL CONTEXTO INMEDIA-

TO Y VACIO ESTRUCTURANTE

INTERSECCION DE
VOLUMENES

los volumenes se odaptan al
vacio. El lleno complementa y
potencia los aciividades exierio-
res. Con la finalidad de generar
un espacio poblico vivo y seguro.

Hustracion 110.Estrategias de conformacion de la volumetria (Estévez F.2020)

DESDE EL EXTERIOR.
TRANSLUCIDO COMO ESPA-
CIO PUBLICO.

Las actividades en planta baojo se
desarrollon en volomenes trans-
lucides y a doble altura, esto
estrategia busca una lectura de
las actividades de los volomenes

desde el exterior. De esto manero

se logra caracterizar los velome-
nes con acceso poblico.

| BLOQUES DE
VIVIENDA
MODULOS DE
VIVIENDA

Lo vivienda se encuentra segre-
gada por el acceso a lo circulo-
cion vertical. Manejo 3 fipo de
fipologias. La cuales manejan
vna modulacién que facilitan la
agrupacion de puntos de servicio
fijos y un ordenamienic en lo
fochada.

145



Pontificia Universidad Catolica del Ecuador Francisco Javier Estévez Cusco
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2022

4.10 Estrategias de conformacion espacios colectivos en el bloque de
vivienda

Se proponen tres intenciones especificas para el disefio de los espacios
colectivos del bloque habitacional en altura. La primera intencion sera el disefio de
espacios colectivos cubiertos y abiertos, esta intencion pretende reforzar la cohesion
social y el encuentro de los habitantes del proyecto. La segunda estrategia busca
caracterizar la circulacion interna del proyecto, anexando a este espacio actividades de
ocio y cultivo familiar. Y la tercera intencion pretende diversificar las posibilidades del
usuario dentro del proyecto generando en la quinta fachada un programa enfocado a la
actividad fisica y la seguridad alimentaria con la intencién de promover la cohesion y

bienestar social.

INTENCIONES DE DISENO

ACTIVIDADES EN ESPACIOS INTERMEDIOS

q:ﬂ I _M‘A\:h é’{ﬂ;{iﬁ “‘i‘ﬁ .

Espacios de encuentro y Circulacion del edificio come Diversificar usos
cultivo espacio de permenencia

Iustracion 111. Intenciones de disefio espacio colectivo (Estévez F.2020)

4.11 Relaciones espaciales en bloque de vivienda

Las actividades en la planta alta se distribuyen en un bloque semipublico y otro
de uso exclusivo para los residentes del proyecto los cuales estaran anexos a espacios
colectivos y cultivables en altura. Se muestra el esquema de organizacion espacial en

altura. (Figura 107).
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Ilustracion 112. Relaciones espaciales en altura (Estévez F.2020)

4.12 Vivienda y seguridad alimentaria.

Para el disefio de la vivienda se tomoO en cuenta las recomendaciones de
Herramientas Para Habitar El Presente: la Vivienda Del Siglo XXI por Falagan D,
Motaner J. y Mux Z.

El marco conceptual de la vivienda serd una Vivienda adaptable, la cual muestra
como su nombre lo indica una adaptabilidad integral. Una vivienda adaptable promueve
una adecuacion a diferentes grupos familiares, como lo puede ser desde un individuo,
una familia mononuclear, individuos con discapacidad; hombres o mujeres, asi como
también nifios o personas de la tercera edad. Una vivienda adaptable sera aquella que
genera estrategias de habitabilidad, en cuanto accesibilidad en la unidad de vivienda y
el edificio. Promueve consideraciones para los ocupantes como la desjerarquizacion de
espacios individuales en la vivienda, asi como también la segregacion de bafios y una
cocina multipersonal. La vivienda genera ademds una diversidad de posibilidades de
ocupacién y actividades dentro de ella, promueve la generacion de espacios exteriores
privados. También propone sistemas de aprovechamiento pasivo dentro y fuera de la

unidad de vivienda.
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Tlustracion 113. Adecuaciones en la vivienda (Estévez F.2020)

4.12.1 Tipologias de vivienda

En el proyecto se proponen tres tipologias de vivienda. Para el disefio y
distribucion espacio se utiliza una matriz de franjas de uso que concentran los espacios
servidores. (N. Habraken,2000). Esto genera espacios de uso multiple y espacios de uso

especifico.
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Iustracion 114. Esquema de diseiio de soportes (Estévez F.2020)

| S o

4.12.2 Tipologia de vivienda T1: Habitar y trabajar

Esta tipologia de vivienda se distribuye en el bloque habitacional semi publico
y bloque habitacional privado. Se manejara espacios adaptables que permitan generar
un espacio de trabajo anexo a la vivienda, donde el usuario podra generar su negocio u
oficina adjunto a su hogar. Esta vivienda serd unifamiliar. Posee un area de 80.5 metros
cuadrados y podra albergar de 2 a 4 usuarios. En el proyecto se implantardn 36 unidades

de esta tipologia de vivienda.

T1 | TIPOLOGIA DE VIVIENDA 1

TIPOLOGIA DE VIVIENDA

BLOQUE SEMIPUBLICO

B Oam|0n

VIVIENDA +
VIVIENDA ESPACIO DE TRABAJO
MODO A MODO B

I\ |

s
| &
1
il

Ilustracion 115. Vivienda T4 (Estévez F.2020)

[2ix]
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4.12.3 Tipologia de vivienda T2 y T3: Habitar y cultivar

El bloque habitacional residencial privado se compone de dos tipologias de
vivienda; vivienda T2 Y T3 respectivamente. La vivienda de tipologia T2 posee un area
de 64 m2 y podra albergar de 2 a 3 usuarios. En el proyecto se proponen 26 unidades
de esta tipologia de vivienda, las cuales estardn distribuidas en el bloque habitacional
privado. Asi mismo, la vivienda de tipologia T3 contard con un area de 86.4 m2 y podra
albergar de 4 a 6 usuarios. Esta vivienda sera unifamiliar contando con 18 unidades que

estaran distribuidas en el bloque habitacional privado.

T2 | TIPOLOGIA DE VIVIENDA 2 T3 | TIPOLOGIA DE VIVIENDA 3

TIPOLOGIA DE VIVIENDA TIPOLOGIA DE VIVIENDA

BLOQUE PRIVADO BLOQUE PRIVADO

VIVIENDA 4 USUARIOS. VIVIENDA 6 USUARIOS
MODO A MODO B

VIVIENDA
MODO A

Tlustracion 116. Vivienda T2 Y T3 (Estévez F.2020)

4.12.4 Programa en bloques de vivienda.

La planta tipo propone espacios semipublicos, colectivos y privados. El bloque
residencial E, serd de caracter semi publico y este estard compuesto unidades de
vivienda de tipologia T1, la cual poseerd adecuaciones para poder generar espacios de

trabajo adjuntos a la vivienda. Este bloque posee una circulacion segregada del bloque
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habitacional privado permitiendo el acceso a residentes y clientes. Cuenta con un acceso

a una circulacion una vertical desde el bloque A ubicado en planta baja.

El bloque habitacional F, sera de acceso privado y lo conformaran 3 bloques
habitacionales. Estos bloques estaran articulados por viviendas de tipologia T1, T2 y
T3, contara con 3 accesos desde los bloques B, C y D en planta baja, estos seran de
acceso restringido contando con espacios de guardiania y mantenimiento. Estas
circulaciones cuentan con un margen menor a 30 metros entre cada circulacion vertical

segun lo establece la normativa de construccion ecuatoriana (NEC, 2016).

ZONIFICACION BLOQUES DE VIVIENDA

NIVEL +7.92 M
[71 | TPOLOGIA DEVIVIENDA 1

M1 HUERTO FAMILIAR 1

TIPOLOGIA DE VIVIENDA 2

r—
Tt | H2 | HUERTO FAMILIAR 2

{ @ TIPOLOGIA DE VIVIENDA 3

Iustracion 117. Programa en planta tipo (Estévez F.2020)

4.12.5 Programa en espacios colectivos

El espacio colectivo del proyecto se compone de espacios distribuidos en la

circulacion interna del bloque habitacional privado, en la planta de terrazas. En la
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circulacion interna del edificio se proponen espacios de reunidon y ocio. En este mismo
espacio se proponen parcelas de cultivo familiares. Asi mismo, para la conformacion
de espacios colectivos se ocupa la planta de terrazas con espacios cubiertos abiertos con
un programa que diversifique las actividades que los usuarios podran realizar dentro de
la vivienda y augure el encuentro y cohesion social. En la terraza del bloque
semipublico se propondra un espacio interno para eventos sociales y un espacio cubierto

abierto de BBQ y comedor.

En la terraza del bloque habitacional privado, se proponen los siguientes
espacios: Invernadero C, este espacio se encuentra anexo a las actividades del Centro
de produccion agroecoldgica ubicado en el bloque B en planta baja, este espacio
aprovecha la alta incidencia del sol en cubierta. Ademas de en esta terraza se afiadira
espacios complementarios a la vivienda como lo son sala de uso multiple, cuarto de
maquinas y lavanderia. Y finalmente se encuentra el bloque de activacion fisica en
cubierta, este espacio propone la implementacion de un gimnasio familiar cubierto y

abierto.

ZONIFICACION BLOQUES DE VIVIENDA

===

Iustracion 118. Programa en espacios colectivos (Estévez F.2020)
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4.13 Alcance y propuesta de densificacion

El alcance del proyecto propone un 40% de ocupacion en planta baja destinado
a espacio publico enfocado a la movilidad peatonal. Se propone una densidad de 376
habitantes por hectarea en respuesta a la densidad actual de 81.4 habitantes por hectarea.
Se prevé una poblacién total promedio de 324 personas distribuidas en 78 unidades de
vivienda de 3 a 6 usuarios. Un area cultivable de 2 357m2. Se estima producir 12 330
Kg de alimentos cada 2 meses. Se propone cubrir de un 50% de necesidad de alimento

por familia al mes, lo que corresponde a 15 Kg de alimentos por residente.

PROPUESTA DE CRECIMIENTO 300%
DENSIDAD
i - - éﬁ;;”u}‘idéxq
alimentaria
== 4 - -
- = ooy
@ i /8 U - |m
388hab/h fente densidaa
x:f:u 0.86}] . = Deinsldud poblacional
18 OP ma
k] e & Q. 2 .
7 s, 324 hab - s

P . 0002
e 3 ? 6 ha b!ha * DA A ACTAL ML B PRSI, Espacio publico

de calidad

Iustracion 119. Alcance del proyecto (Estévez F.2020)
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Conclusiones

Conclusiones proyecto de mejoramiento urbano

1. Marco conceptual

Al basarse en el Modelo Urbano Territorial - Vision 2040 de Quito, la propuesta del
“Plan de Regeneracion Urbana La Delicia” se estructura bajo el mismo lineamiento de
parametros y fundamentos que se han estudiado y analizado con respecto al Quito del
futuro. Se busca promover a este sector tan emblematico de la ciudad como una micro
centralidad mas, que genere sus propias dindmicas culturales, sociales, economicas y
ambientales, da cabida a una red de conexiones con el resto del DMQ, de manera que

se apoya al desarrollo simultaneo de la ciudad.

2. Propuesta metropolitana

La propuesta de mejoramiento integral La Delicia recoge conceptos que procuran
un desarrollo urbano apuntando al sector de estudio como una micro centralidad
vinculante, por tanto, las estrategias e intenciones actian de manera integral en
dimensiones como movilidad peatonal, movilidad vehicular, seguridad, normativa

vigente del sector, vivienda y el uso de equipamientos.

3.Vacio estructurante urbano

La metodologia de acercamiento al territorio desde la busqueda de un vacio
estructurante pretende la generacion de un disefio urbano arquitectéonico que sea
adecuado y reciproco con el contexto en donde el proyecto se implanta. Esto se
logra a través de la aplicacion de un proceso de generacion espacial inverso, donde
el espacio publico y la movilidad peatonal son elementos claves para la propuesta
de un programa que se construye desde las actividades exteriores hacia la planta

baja del proyecto y consecuentemente a su volumetria.
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4. Estrategias e intenciones urbanas

Al transformar la zona de estudio en un elemento de conexion entre el peaton y
la ciudad mediante el vacio estructurante, es el fin mas importante del estudio, se
propusieron diversas estrategias e intenciones que respondan al concepto de barrio
accesible e inclusivo. Asi mismo se retoman estas estrategias en cada intervencion
propuesta de manera que no se pierda la relacion urbano-arquitectonica en el
desarrollo de los proyectos y se lo comprenda como un sistema que aporta al

desarrollo tanto dentro del sector como con el resto de la ciudad.

Conclusiones proyecto urbano — arquitectonico.

1. Densidad poblacional éptima.

El proyecto toma interés en la baja densidad poblacional residente del sector de
estudio, esta problematica genera un imaginario de identidad urbana débil, ademas
del desuso de del espacio publico e intermitencia del uso de los equipamientos
existentes. Se propone una densidad de 376 habitantes por hectarea en respuesta a
la densidad actual de 81.4 habitantes por hectdrea. Se prevé una poblacion total

promedio de 324 personas distribuidas en 78 unidades de vivienda de 3 a 6 usuarios.

2. Espacio publico enfocado a la circulacion peatonal.

El proyecto busca generar un nodo de circulacion peatonal el cual articule la
trama urbana. Para ello, el proyecto maneja dos ejes estructurantes. Uno transversal
que conecta a la calle Oe4c con la Avenida Diego de Vasquez y uno longitudinal
que conecta la calle Oe3c con la calle Bartolomé de Zamora. En el vacio interno del
proyecto se propone el manejo de espacios publicos y semi publicos, se destinara
40 % de la ocupacion del proyecto en planta baja a espacio publico. Este estara

conformado por espacios dilatados que conformen plazas, bulevares y patios.
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3.Viviendas con seguridad alimentaria en el area urbana de Quito.

El proyecto implementa un area cultivable de 2 357m2. Se estima producir 12
330 Kg de alimentos cada 2 meses. La implementacién de este programa busca
generar un coeficiente de seguridad alimentaria donde se promoverd buenas
practicas de agricultura ecologica basadas en criterios de sostenibilidad ambiental,
y el rescaté de las tradiciones agricolas en la ciudad lo que permitira a la comunidad
adquirir conocimientos de los procesos naturales y la fomentacion de una

alimentacion mas saludable.

4. Quito, una ciudad sostenible

La crisis sanitaria provocada por la pandemia de Covid-19 de 2020 obligo a
millones de personas en el mundo a recluirse en sus domicilios durante un periodo
de cuarentena. Este periodo de aislamiento ha derivado en el cuestionamiento sobre
como habitar una vivienda. En respuesta a este planteamiento dentro de las unidades
de la vivienda se propone adecuaciones como bafio segregado, cocina multi
personal, espacios de trabajo anexos a la vivienda, balcon, espacios cultivables,
estudio, ventilacion cruzada y filtro de luz directa. Ademas, los usuarios de la
vivienda tendrdn acceso a espacios colectivos como huertos familiares, espacios
ludicos, gimnasio, salon de eventos y BBQ. Las implementaciones de estas
adecuaciones auguran un habitad colectivo con salud emocional y fisica
diversificando las actividades cotidianas de los residentes construyendo asi vinculos

sociales.
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Anexos
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[SUBSUELO NIVEL N-3.96M.

Hustracion 122. Subsuelo (Estévez F.2022)
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Iustracion 123. Planta baja (Estévez F.2022)
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NIVEL TRES NIVEL N+11.85M,

Tlustracion 126. Nivel 3 (Estévez F.2022)
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Tlustracion 127. Nivel 4 (Estévez F.2022)
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Tlustracion 128. Nivel 5 (Estévez F.2022)
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Ilustracion 129.Cubiertas (Estévez F.2022)
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Iustracion 131.Fachadas arquitecténicas (Estévez F.2022)
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Imagen 03. Imaginario Diego de Vasquez (Estévez F.2022)
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Imagen 06. Imaginario Planta baja plaza (Estévez F.2022)
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Imagen 09. Imaginario espacio colectivo (Estévez F.2022)
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Imagen 12. Taller de agricultura urbana (Estévez F.2022)
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Cuadro de areas

CUADRO DE AREAS
Espacio m2 Aforo | Nivel
El Administracién blogue de vivienda 52 3 PB
E2 Bafios bloque educativo 28 6 PB
Bloque educativo E3 Hall bloque educativo 142 16 PB
E4 Taller agroecolégico 58 14 PB
E5 Laboratorio agroecolégico 1 96 14 PB
E6 Laboratorio agroecolégico 2 84 14 PB
E7 Co-working 207 25 N1
AA Guardiania 23 1 PB
AB Hall acceso A 18 6 PB
Acceso A AC Cirulacién vertical 26 6 PB
AD Ascensor Al 5 3 PB-N1
AE Ascensor A2 5 3 PB-N5
AA Guardiania 16 1 PB
AB Hall acceso B 28 6 PB
Acceso B AC Cirulacién vertical 26 6 PB
AD Ascensor Al 5 3 S1-N1
AE Ascensor A2 5 3 S1-N5
P1 Cuarto de hidrodistribucién 23 6 PB
P2 Almacen de abono 20 4 PB
P3 Bodega de herramientas 35 8 PB
P4 Tratamiento de desechos organicos 43 8 PB
P5 Almacén de productos 44 8 PB
Pé Postcosecha 50 10 PB
Bloque productivo | P7 Bafios bloque productivo 28 6 PB
P8 Almacen de semillas 34 6 PB
P9 Laboratorio agroecolégico 431 52 | PB-N1
P10 Huertos de cultivo rapido 200 600kg | PB
P11 Huertos de por temporada 540 1620kg| PB
P12 Fitodepuradores 50m2 75m3 | PB
P13 Administracién blogue productivo 230 10 N1
AA Guardiania 23 1 PB
AB Hall acceso B 37 6 PB
Acceso C AC Cirulacién vertical 26 6 PB
AD Ascensor Al 5 3 S1-N1
AE Ascensor A2 5 3 S1-N5
Cl Comercio alimentos organicos 121 20 PB
C2 Cafeteria huerto 430 50 | PB-N1
C3 Local comercial A 85 12 | PB-N1
Bloque comercial C4 Local comercial B 85 12 | PB-N1
C5 Local comercial C 102 17 | PB-N1
Cé Local comercial D 130 22 | PB-N1
Cc7 Local comercial E 126 20 | PB-NI1
C8 Local comercial F 184 27 | PB-N1
24 Tipologia de vivienda 1 H1 80.5 4 |N2-N4
Blogue de vivienda 12 Tipologia de vivienda 1 H2 80.5 4 |N2-N4
24 Tipologia de vivienda 2 64 3 [N2-N4
18 Tipologia de vivienda 3 86.4 6 |N2-N4
O1 Invernadero 290 40 N5
02 Lavanderia 67 18 N5
03 Cuarto de servicio 56 14 N5
E i lecti 04 Gimnasio 172 22 N5
spacios colectivos 05 Baterias sanitarias 58 12 N5
06 Calistenia 400 40 N5
O7 Salén de eventos 116 25 N5
08 Area de BBQ 278 30 N5
Subsuelo S1 Estacionamiento 2996 S1
CN2 Circulacién P2 398 N2
Circulacién CN3 Circulacién P3 398 N3
CN4 Circulacién P4 398 N4
AREA TOTAL 15527.2 m2
DENSIDAD ACTUAL 81hab/h
DENSIDAD PROPUESTA 376 hab/h
CANTIDAD DE UNIDADES DE VIVIENDA 78 v
AREA DE INTERVENCION 0.86 h
NUMERO DE HABITANTES PROMEDIO 324 hab
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Ilustracion 132. Bloque A - presupuesto (Estévez F.2022)
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COSTOS DIREC'Il'OS

ITEM
1. ObrasF
UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO TOTAL
1.1 Bodegas y oficinas de madera y cubierta mealica m2 30.00 46.33 1,389.90
1.2 Cerramiento provis. H=2.4 m con lona verde y pingo m 203.30 6.20 1,260.46
1.3 Limpieza manual del terreno m2 2,400.70 1.34 3216.94
1.4 Replanteo y nivelacién con equipo topografico m2 2,400.70 0.57 1,368.40
1.5 Acarreo de escombros m3 200.00 5.89 1,178.00
SUBTOTAL 8,413.70
2. Movimiento de Tierras y Excavaciones
UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO TOTAL
2.1. Excavacién de losas de cimentacién h=3 a 4 m a maquina (excav adora) m3 637 5.80 5,541.90
2.2. Excavacion en fango con equipo: excavadora y bomba de agua m3 318.50 8.18 2,605.33
2.3. Transporte de materiales y tierras m3 955.50 10.78 10,300.29
SUBTOTAL 18,447.52
3. Ci
UNIDAD CANTDAD PRECIO UNITARIO TOTAL
3.1 Replantillo H.S. 180 kg/cm2. Equipo: Concretera 1 saco e=10cm m3 191.10 99.16 18,949.48
3.2 Hormigon ciclopeo F'C=210Kkg/cm2 m3 382.20 99.16 37,898.95
3.4 Hormigon simple plintos y cadenas FC=240 kg/cm2 refuero varilla de acero fil4 m3 362.30 221.45 80,231.34
SUBTOTAL 137,079.76
4. Obra Gris
UNIDAD CANTDAD PRECIO UNITARIO TOTAL
4.1 Viga de acero IPE360 m 630.00 50.00 31,500.00
4.2 Viga metdlica IPE270 m 1,495.00 42.00 62,790.00
4.3 Columna metdlica HEB300 m 480.00 52.10 25,008.00
4.5 Hormigon simple enconfrapiso 20 cm m2 520.00 12.50 6,500.00
4.6 Losa steel deck en entrepiso 20 cm m2 2,080.00 9.95 20,696.00
4.12 Malla electrosoldada 5mm a 10cm (MALLA R-196) m2 500.00 63.93 31,965.00
SUBTOTAL 178,459.00
5. i
UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO TOTAL
5.1 Mamposteria de blogue de 30X20X40 cm U 7,840.80 0.61 4,782.89
5.2 Mamposteria de bloque de 20X20X40 cm U 15,187.00 0.43 6,530.41
SUBTOTAL 11,313.30
6. Acabados
6.1. Acabados Interiores
UNIDAD CANTDAD PRECIO UNITARIO TOTAL
6.1.1. Enlucidos
6.1.1.1 Enlucido veretical interior, paleteado fino, mortero 1:4, E= 1,50 CM m 1,579.00 553 873187
6.1.2. Pisos
6.1.2.1 Masillado en losa + impermeabilizante, E= 3 CM, mortero 1:3 m2 520.00 10.77 5,600.40
6. 2 Masillado alisado de pisos, mortero 1:3, E= 1 CM m2 520.00 5.20 2,704.00
6.1.2.5 Cerémica nacional para pisos 30X30CM color burdeos m2 203.00 23.35 4,740.05
6.1.3. Paredes
6.1.3.1 Ceramica en pared 20X30 cm para bafios color blanco m2 121.80 17.89 2,179.00
6.1.3.2 Cerdmica en pared 20X30 cm para cocina color beige m2 81.20 17.89 1,452.67
6.1.4. Pintura
6.1.4.1 Bases esmalte Acqua Deep Galén 162.20 22.82 3,701.40
6.1.4.2 Esmalte supremo (Blanco hueso) Galén 162.20 87.70 14,224.94
6.1.5. Carpinteria
6.1.5.1 Muebles de cocina (bajos con tiraderas e instalacion) interior melaminico
duraplac blanco de 1.5cmy exterior en MDF de 1.8cmrecubierto de férmica (color café ) con ml 452.00 300.00 135,600.00
mezén de granito negro brasil
6.1.5.3 Muebles de bano suspendido form 90cm m2 80.00 207.58 16,606.40
6.1.5.4 Muebles de closets master con tiraderas 3 gav etas (tipo fachada) (inc. instalacién)
interior melaminico duraplac blanco de 1,5cmy exterior en MDF de 1.8cmrecubierto de fémica m2 184.00 155.00 28,520.00
(color a elecccion)
6.1.5.5 Puerta de Madera Pino/Vidrio 2m. x 28'x80" TDL 15 Li u 56.00 107.05 5,994.80
6.1.5.6 Cerradura de dormitorio u 56.00 22.78 1,275.68
6.1.5.7 Puerta Doble Hoja en vidrio templado claro de 10mm con herrajes en acero
inoxidable, cerraduras, bomlbo hidradlica e \?’\sto\ocién 1600x2400mm (puer'i:s principales) v 3200 92037 29.451.84
6.1.5.9 Barredera piso flotante 2.40mx8cmx15mm U 320.00 13.64 4,364.80
6.1.6. Cielos Falsos
6.1.6.1 Cielo raso Kevo PVC decorativovarios colores (incluye estructura) m2 2,080.00 25.00 52,000.00
6.1.7. Luminarias
6.1.7.2 Ldmpara emergencia LED u 32.00 24.15 772.80
SUBTOTAL 317.920.65
6.2. Acabados Exteriores
UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO TOTAL
6.2.1.Mamparas
6.2.1.3 Mampara de vidrio templado e=10 mm.Perfileria de aluminio anodizado
negro. 15 paneles fijos de 1,28 x 2,40m .5 paneles fijos superiores de
0,52 x 1,28 m, anclados a viga metdlica IPE con tornillos actoperforantes ml 198.00 335.00 66,330.00
Avellanados Galv No. é y antepecho de hormigén altura de 10cm con
tornillos expansivos de 2",
6.2.1.3 Ventana Tipo 1Vidrio Templado Translucido Perfileria de Aluminio (220*60) mm m2 400.00 210.00 84,000.00
6.2.2.Celosias
6.2.5.1 Celosia rectagular madera.1222x220 U 36.00 124.50 4,482.00
SUBTOTAL 154,812.00
SUBTOTAL 472,732.65
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7.
UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO TOTAL
7.1 Sanitarias
7.1.1. Hidrosanitarias
7.1.1.1 Sifones de 1 1/2 ABS cromo u 46.00 12.11 557.06
5 Tuberia de acero inoxidable D=12mm m 430.2 691 2972.682
7.1.1.6 Tuberia de cobre fipo M de 1(2"inc. accesorios m 252 4.56 1149.12
7.1.1.8 Llave de paso 1/2" u 36.00 5.97 214.92
7.1.2. Sanitarias de Aguas Servidas
7.1.2.1 Conjunto desague y sifén de resina pldstica cromados- 1 1/4" cromo u 376.00 25.93 9,749.68
7.1.2.2 Caja de revisidon de ladrillo mambron (0.60X0.60X0.60 M) con tapa u 2.00 73.87 147.74
7.1.2.3 Canal recolector de aguas lluvias 4" m 67.00 4.29 287.43
7.1.2.4 Punto de desagie de PVC 110 MM INC. ACCESORIOS pto 60.00 48.53 2911.80
7.1.2.5 Punto de desagie de PVC 50 MM INC. ACCESORIOS pto 143.00 42.74 6,111.82
7.1.2.6 Tuberia PVC 50 mm m 206.00 4.56 939.36
7.1.2.7 Tuberia PVC 110 mm m 715.00 9.47 6,771.05
7.1.2.8 Rejilla de piso 75 MM - ALUMINIO u 42.00 9.03 379.26
7.1.2.9 Tubo de ventilacién PVC 110 MM m 42.00 14.88 624.96
SUBTOTAL 32,816.88
7.2. Eléctricas
7.2.1. Exteriores
7.2.1.1 Farol de pared, 1 luz u 5.00 35.05 175.25
7.2.1.2 Farol de pie, 2 luces U 7.00 192.44 1,347.08
SUBTOTAL 1,522.33
7.2.2 Interiores
7.2.2.1 Ldmpara emergencia LED u 50.00 24.15 1,207.50
7 5 Cajetin Cuadrado 12¥12 9] 125.00 1.60 200.00
7.2.1.8 Veto Premiun Amber interruptor Doble Advance blanco u 184.00 5.24 964.16
7.2.1.9 Tomacorriente Polari Doble blanco 1P2P Premium Advance u 234.00 3.51 821.34
7.2.1.11 CableTeléfono Acometida 2x20 AWG m 60.00 0.28 16.80
7.2.1.17 Caja de revision MAM-BRON (0.60X0.60X0.60 M) CON TAPA u 86.00 7491 6,442.26
7.2.1.19 Punto antenas TV pto 46.00 79.44 3,654.24
7.2.1.22 Punto de iluminacién conmutada pto 46.00 610.96 28,104.16
7.2.1.26 Tablero control tipo GE 4-8 PTOS u 6.00 55.25 331.50
7.2.1.27 Timbre incluye PVC liviano 1/2, alambre y caja rectangular pto 42.00 23.38 981.96
SUBTOTAL 42,723.92
SUBTOTAL 77,063.13
7.3. Aparatos y Griferia
7.3.1 Espejo zoe ZOE-ESPEJO-SIV u 12.00 93.32 1,119.84
7.3.2 Juego De Accesorios Rotondo U 12.00 152.95 1,835.40
7.3.3 Inodoro Evolution RF C/A Verde Teal Standart 6 It. ;76 x 42,4 x 74 cm; 2 piezas u 12.00 68.15 817.80
7.3.4 Lavamanos Milton Ada Blanco 70,5 x 38,9 x 37,3 cm (dreas comunales) U 12.00 48.85 586.20
7.3.5 Briggs Regadera Cuadrada Slim Acero Inox Cromo 40 cm U 12.00 156.37 1,876.44
7.3.6 Ducha doble funcién con chorro cascada E120.15 u 12.00 226.60 2,719.20
SUBTOTAL 8,954.88
8. Varios
8.1 Ascensores v 2.00 55,000.00 110,000.00
8.2 Generadores Eléctricos u 2.00 3,100.00 6,200.00
8.4 Bombas de Agua Kama P80 KT-3 3" 6.5HP u 2.00 519.00 1,038.00
SUBTOTAL 117,238.00
9. Trabajos Finales
9.1 Limpieza final de obra m2 520.00 1.84 956.80
SUBTOTAL 956.80)
TOTAL COSTO DIRECTO 1,030,658.74
AREA CONSTRUIDA 2080
TOTAL EN COSTO / M2 495.51
10. Exteriores
Aspersores NDJ 427-b pc rm 1/2" #3.2 u 4 9.45 37.8
Adoquin hades gris - piedra rectangular 50U 210.00 9.00 1,890.00
TOTAL DIRECTO EXTERIOR 1,927.80
AREA EXTERIOR ( m2) 300
TOTAL EN COSTO / M2 6.43
TOTAL COSTO DIRECTO
EXTERIOR E INTERIOR 501.9350115
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1. PLANIFICACION
1.1 Disenos unidad cantidad precio unitario total
1.1.1 Honorario Profesional: Arquitecto/a m2 2,080.00 16.00 33,280.00
1.1.2 Honorario Profesional: Ing. Civil m2 2,080.00 6.00 12,480.00
1.1.3 Honorario Profesional: Ing. Sanitario/a sueldo mensual 2.00 500.00 1,000.00
1.1.4 Honorario Profesional: Ing. Eléctrico/a sueldo mensual 2.00 500.00 1,000.00
1.1.5 Honorario Profesional: Topégrafo por m2 2.00 7.00 14.00
| SUBTOTAL 47,774.00
1.2 Trdmites unidad cantidad precio unitario total
1.2.1 Legalizacién de planos CAE m2 2,080.00 1.09 2,267.20
1.2.3 Permiso de Construcciéon Trdmite 1.00 50.00 50.00
1.2.4 Propiedad Horizontal Trdmite 1.00 50.00 50.00
1.2.5 Imprevistos de trdmites Tramite 501.94 0.05% 50,168.40
| SUBTOTAL 52,535.60
1.3 Estudios unidad cantidad precio unitario total
1.3.1 Estudio de Suelos por punto 100.00 180.00 18,000.00
| SUBTOTAL 18,000.00
[ TOTAL PLANIFICACION 118,309.60
2. ADMINISTRATIVOS
2.1 Personal unidad cantidad salario total
2.1.1 Contador sueldo mensual 1.00 600.00 600.00
2.1.2 Secretaria sueldo mensual 3.00 400.00 1,200.00
2.1.3 Residente sueldo mensual 5.00 1,200.00 6,000.00
2.1.4 Fiscalizador sueldo mensual 3.00 2,000.00 6,000.00
2.1.5 Gerente sueldo mensual 1.00 2,500.00 2,500.00
2.1.6 Guardia sueldo mensual 3.00 600.00 1,800.00
2.1.7 Conserje sueldo mensual 5.00 400.00 2,000.00
2.1.8 Andlista Humano sueldo mensual 2.00 800.00 1,600.00
| SUBTOTAL 21,700.00
2.2 Servicios unidad cantidad precio unitario total
2.2.1 Agua Potable mensual 40.00 50.00 2,000.00
2.2.2 Luz Eléctrica mensual 40.00 45.00 1,800.00
2.2.3 Teléfono mensual 40.00 20.00 800.00
2.2.4 Internet mensual 40.00 25.00 1,000.00
| SUBTOTAL 5,600.00
[TOTAL ADMINISTRATIVOS  27,300.00
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3. PUBLICITARIOS
unidad cantidad precio unitario total
3.1 Valla Publicitaria impresiéon 4.00 350.00 1,400.00
3.2 Vendedores por comisién 5.00 3,5% de ventas 482.50
3.3 Redes Sociales anuncio 3.00 100.00 300.00
3.4 Profesional de Marketing sueldo 2.00 500.00 1,000.00
3.5 Properati anuncio 1.00 30.00 30.00
| SUBTOTAL 3,212.50
[ TOTAL PUBLICITARIOS 3,212.50
4. CIERRE DE OBRA
4.1 Legales unidad cantidad salario total
4.1.1 Abogado/a consultoria 6.00 200.00 1,200.00
4.1.2 Notaria trdmite 42.00 40.00 1,680.00
| SUBTOTAL 2,880.00
4.2 Ofros unidad cantidad salario total
. Cateringy 15.00 1,000.00 15,000.00
4.2.1 Inauguracion musica en vivo
4.2.2 Fideicomiso agencia 501.94 3% 486.88
4.2.3 Seguro |ESS trabajadores 410.00 9.45% 116,235.00
| SUBTOTAL 131,721.88
TOTAL CIERRE DE OBRA 134,602
TOTAL COSTO INDIRECTO 283,424
AREA CONSTRUIDA 7,135.50
TOTAL EN COSTO / M2 39.72
COSTO DIRECTO 501.94 92.67%
COSTO INDIRECTO 39.72 7.33%
COSTO DIRECTO + COSTO INDIRECTO 541.66
80% 433.32
PVP 974.98
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