PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DEL ECUADOR

FACULTAD DE ARQUITECTURA DISENO Y ARTES

MAESTRIA EN GESTION INMOBILIARIA PARA LA REGENERACION

URBANA (MGI)

PROYECTO DE TITULACION

“MODELO DE GESTION EN PROYECTOS PRIVADOS PARA LA GENERACION

DE ESPACIO PUBLICO. APLICACION SECTOR QUITO TENIS ALTO”

ANDRES ESTEBAN NIVELO ACOSTA

QUITO, SEPTIEMBRE DEL 2018









Presentacién

Pontificia Universidad Catoélica del Ecuador. FADA. Maestria en Gestién Inmobiliaria para

la Regeneracién Urbana (MGI).

El proyecto de investigacion: “Modelo de gestién en proyectos privados para la
generacién de espacio publico, aplicacion sector Quito Tenis Alto”, el cual tiene previsto que
a partir de la evaluacién de oferta y demanda del espacio publico de este barrio, se implante
un modelo de gestion en el que se involucre la participacién del Centro Comercial El Bosque

en la generacién de espacio publico, siendo esta una zona de alto desarrollo inmobiliario en
donde se pueden involucrar socios estratégicos como los promotores inmobiliarios que han

implantado grandes proyectos en las cercanias.

El proyecto de titulacion de maestria “Modelo de gestion en proyectos privados para la

generacién de espacio publico. Aplicacién sector Quito Tenis Alto” contiene:

Volumen: Documento de investigacion

Medio digital CD: Documento proyecto de titulacion nformato pdf.



Agradecimiento

A mi amigo Arg. Carlos Baraja Gallardo por su coordinacion para que sea una realidad la primera

promocion de la Maestria en Gestion Inmobiliaria para la Regeneracion Urbana (MGI).

A mi amigo desde la escuela “buena Luca” Ing. Luis Espinoza Aldaz, por su interés, tiempo y

colaboraciéon en mi proyecto de fin de carrera.

A la garantia y experiencia de mi director de proyecto, Ing. Enrique Ledesma y al Ing. Xavier

Castellanos quienes fueron la guia adecuada a la consecucion de mi proyecto de fin de carrera 'y

obtencién de mi titulo.



Dedicatoria

A mi esposa Diana y mi hija Alfonsina, quienes siempre han sido mi aliento y apoyo emocional en

cada accién y decisién de importancia en mi vida.

A Dios, quien con su voluntad ha permitido este paso mas en mi vida.



INDICE DE TABLAS ...ttt ettt viii
INDICE DE ESQUEMAS .....ooitiiitiecee ettt te e ate e snasaneesreeaneas X
INDICE DE IMAGENES ...ttt ettt Xi
1. CAPITULO 1: INTRODUCCION ..ottt 1
1.1. Presentacion del Problemay Justificacion ..........ccccccvvvviviiiiinnnnnnnnn. 1
1.2. OBJETIVOS E HIPOTESIS... oottt 4
1.2.1. ODbjJetivo General ..........oooiiiiiiiiii e 4
1.2.2. Objetivos ESPeCIfiCOS......ccooiiiiiiiiii e 4
1.2.3. HIPOLESIS ...ttt e e e e 5
1.3. ESTADO DEL ARTE ..o e e 5
1.3.1. Tendencias y problematicas de la urbanizacion................ccccceevvees 5
1.3.2. Desafios actuales de Politica Urbana: Espacio Puablico. ............... 11
1.3.3. Rumbo a la Nueva Agenda Urbana (Habitat I1I) ..................cce..e 13
1.4. METODOLOGIA ...ttt 19
1.5. CRONOGRAMA e 23
2. CAPITULO Il. ANALISIS MACROECONOMICO.......ccoviiiiiiiiieeeeeeeeieee 26
2.1. INEFOAUCCION ...ttt e e 26
2.2. ODJEEIVOS ...ttt 27
2.3. Analisis de variables macroeconomicas en el sector inmobiliario de
Quito. 27
2.4. Situacioén interna de los productos inmobiliarios en Quito. ............ 32
2.5. CONCIUSIONES ..o e e 35
3. CAPITULO IIl. ESTUDIO DE LOCALIZACION ....cocoveiveieeieceee e 37

INDICE DE CONTENIDO



3.1. INTRODUCCION .....oooiuiiiiieciiecte et 37
3.1.1. OBJIETIVOS . ..o 38
3.1.2. METODOLOGIA .....oeiveeeeeee et 39
3.2. VOCACION DEL SECTOR QUITO TENIS ALTO .....ccvveveeveeneee 39
3.3. MALLA VIAL Y TRANSPORTE PUBLICO .....coocoveeveeeeeeeee 43
3.4. SALUD, EDUCACION Y SEGURIDAD ......ccooiiiiiiiiiiiieeeieeeei e, 49
3.5. LSy o= Yot [0 I U] o] o o 51
3.6. Conclusiones y recomendaciONeS.........ccuuvveeeeeiiiineeeeeeiineeeeeeeennnns 54
4. CAPITULO 4: OFERTA Y DEMANDA DE ESPACIO PUBLICO EN BARRIO
L0 18 1 I I TR I =1 N | 56
4.1. Diagnoéstico de la oferta de espacio publico Barrio Quito Tenis..... 56
4.1.4. Red de apadrinamiento de parques del Tennis Club y perimetro
verde 59
4.2. Demanda de espacio Publico Barrio Quito Tenis..............ccccceeees 65
4.3. Objetivo del estudio de demanda del espacio publico................... 66
4.4. Andlisis de demanda vs oferta de Espacio Publico Barrio Quito
Tenis. 70
4.5. Caracteristicas de demanda social en el espacio publico. ............ 75
4.6. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES .......ccoiiiiiieieiieeeen 76
5. CAPITULO IV. MARCO LEGAL .....viouieeeeeeeeeeee e 79
5.1. Objetivos y metodologia de estudio .............ccevvvviiiieriiiiiine e, 79
5.2. Proyectos urbanisticos arquitecténicos especiales ....................... 79
5.3. Incentivos inmobiliarios basados en Eco — Eficiencia / PUAE ....... 84
5.4. Estudio de incentivos de la Asociacion Publico — Privada............. 89

Vi



6. CAPITULO VII. ESTUDIO DE APLICACION BARRIO QUITO TENIS ALTO

93
6.1. Plan de remodelacion: Renacer del Bosque. ..........cccccoovvivieeeeens 93
6.2. Pargue del Bosque. Programacion de nuevo plan masa............... 95
6.3. Modelo financiero proyecto Renacer del Bosque. ....................... 115
6.4. Conclusiones Proyecto Renacer del Bosque ...........cccccvveiveeeeenns 133
BIBLIOGRAFIA
ANEXOS

Vil



INDICE DE TABLAS

Tabla 1.1.1 Produccién de unidades inmobiliarias, m2 construidos sector El

= T0 o 18 1T LU | (o LSRR 1
Tabla 1.2 Cronograma de ejecucién de Plana de TeSIS. ........cceviiiieeeeeeeieiieeeninnns 24
Tabla 3.1 Rutas hacia centros médicos cercanos, barrio Quito Tenis Alto. ........ 49

Tabla 3.2 Rutas hacia instituciones educativas cercanas, barrio Quito Tenis Alto.

1= PPt 60
Tabla 4.2. Ficha caracteristicas y componentes Parque Espafia — Cabildos ...... 61
Tabla 4.3. Ficha caracteristicas y componentes Parque Suecia.............ccc......... 62

Tabla 4.4. Ficha caracteristicas y componentes Parque Comicios - Azcunaga... 63

Tabla 4.5. Ficha caracteristicas y componentes Parque Afghanistan. ............... 63
Tabla 4.6. Ficha caracteristicas y componentes Corredores verdes. .................. 64
Tabla 4.7. Ficha de caracteristicas y componentes perimetro de proteccion. ..... 64
Tabla 4.8. Ficha de caracteristicas y componentes Parque Club Santa Fé. ....... 65

Tabla 4.9. Ficha de caracteristicas y componentes Parque Republica de Panama.

Tabla 4.10. Viviendas particulares y colectivas del barrio QTGC y Tennis Club,
L@ 11| (o TR PSPPSRIt 67
Tabla 4.11. Produccion de unidades inmobiliarias, m2 construidos sector El
2 L0 0 185 LU (o TSP 68

Tabla 4.12 Demanda en base a poblacion actual barrios Tennis Club/ Quito Tenis

viii



Tabla 4.13 Oferta actual de espacio publico barrios Tennis Club/ Quito Tenis G.C.

Tabla 6.1 Ingresos por concesiones y arrendamientos de espacios comunales del

CENLIO COMEICIAL ...iiiiieeii e e e e e et e e et e e eaaaeees 98
Tabla 6.2 Presupuesto de costos directos proyecto Renacer del Bosque......... 116
Tabla 6.3 Presupuesto de costos indirectos proyecto Renacer del Bosque....... 117

Tabla 6.4 Cronograma valorado de construccion proyecto Renacer del Bosque

............................................................................................................................. 118
Tabla 6.5 Hoja de datos para elaboracion de evaluacion financiera ................. 119
Tabla 6.6 Flujo de preinversion: Ingresos operativos, egresos. ..............eevvvenees 120
Tabla 6.7 Flujo de preinversion: ingresSos N0 OPErativos ..............eeeeeeeeeeeeeeeeeens 121
Tabla 6.8 Capital de inversion proyecto Renacer del Bosque. .............cccccevveeee. 122
Tabla 6.9 Presupuesto de costos y gastos, fase operativa del proyecto ........... 123

Tabla 6.10 Presupuesto de ingresos favorables para el proyecto Renacer del

Tabla 6.11 Presupuesto de ingresos regulares proyecto Renacer del Bosque . 125

Tabla 6.12 Presupuesto de ingresos, escenario pesimista, proyecto Renacer del

BOSQUE .. e e 126
Tabla 6.13 Tabla de depreciaciones proyecto Renacer del Bosque.................. 127
Tabla 6.14 Criterios para evaluacion financiera. ............ccccceeeeeeeiieeeeeeeeeeieiiiiines 128
Tabla 6.15 Cash flow escenario favorable ..o 129
Tabla 6.16 Cash flow escEenario regular ..........ccccoooeiiiiiiiiiiii e, 130
Tabla 6.17 Cash flow escenario NeQAatiVO ...........cccuuiiieeriiiiiiie e 131

Tabla 6.18 Analisis de resultados de evaluacion financiera, Proyecto Renacer del



INDICE DE ESQUEMAS

Esquema 3.1 Vocacion del area de influencia ............cccceeeeeiiiiiiiiiiciiiee e, 40
Esquema 3.2 Implantacién areas de vocacion, sector el Bosque........................ 41
Esquema 3.3 Malla vial barrio Quito Tenis Alt0. .......ccoeeuviiiiiiieiii e, 45

Esquema 3.4 Pendiente por Av. Del Parque, limite Norte del area de intervencién

Esquema 3.5 Pendiente por Av. Alonso de Torres, limite Oriental del area de
1Y (=] V=] 1o o I OUS 46
Esquema 3.6 Pendiente por Calle Beck Rollo, ingreso Av. Occidental .............. a7
Esquema 3.7 Collage fotografico apadrinamiento de parques Quito Tenis Bajo. 53
Esquema 3.8 Collage de espacios publicos al este de la Av. Occidental. ........... 53

Esquema 3.9 Collage fotogréafico areas comunales de edificios nuevos sector El

Esquema 5.1 Lineamientos generales de Proyectos Arquitecténicos Urbanisticos
ESPECIAIES ... 80

Esquema 5.2 Condiciones y contribuciones de Proyectos Arquitectonicos

UrbanistiCOS ESPECIAIES .......ouvviiiiiiiieee e 82
Esquema 5.3 Procedimientos de entidades para revision de PUAE ................... 83
Esquema 5.4 Contenidos de Proyecto Urbano Arquitectonico Especiales.......... 84
Esquema 5.5 Parametros de eficiencia en consumo de agua..........ccccceeeeeeeennnn. 87
Esquema 5.6 Parametros de eficiencia en consumo de energia...............ccocuv... 88

Esquema 5.7 Parametros de aportes paisajisticos, ambientales y tecnolégicos . 89

Esquema 5.8 Condiciones generales de las Asociaciones Publico Privadas ...... 90



Esquema 5.9 Componentes de incentivos para asociaciones publico -privadas. 92
Esquema 5.10 Aspectos de consideracion dentro de la Ley Organica de APP... 92
Esquema 6.1 Actividades exteriores de conCesiON ..........cccccevvvviiiieeeiiiiieeeeeeennnnn, 96
Esquema 6.2 Concesiones de islas en centro comercial ...........cccoeeevviieeiiinennnn. 97

Esquema 6.3 Ubicacion de muestras de entrevistas de proyectos inmobiliarios. 99

INDICE DE IMAGENES

Imagen 1.1: Articulo 24, literales a y b, Ordenanza Metropolitana No. 0406, DMQ3
Imagen 3.1 Bloque corporativo Centro Comercial El Bosque, 2017 .................... 42
Imagen 3.2 Unidad de Policia Comunitaria Barrio Quito Tenis, 2017.................. 51

Imagen 3.3 Mapa de ubicacion de espacio publico / interrupcién de via arterial. 52

Imagen 4.1Cifras de accidentes en QUItO ..........coovriiiiiiiiiiiiiii e 75
Imagen 4.2 Impedimentos de acceso al espacio publiCo .............ccevvveviiieieeeeeee. 76
Imagen 5.1 Requisitos de determinacion de proyectos publicos.................eeee.... 91

Imagen 6.1 Proyecto de ampliacion y remodelacion Centro Comercial el Bosque

Imagen 6.2 Planimetria 1. Area de intervencion proyecto Renacer del Bosque 109

Imagen 6.3 Planimetria 2. Conceptualizacién proyecto Renacer del Bosque .. 110

Imagen 6.4 Esquema de ampliaciones, areas cubiertas. .............ccccccevvvvvvvvnnnnn 111
Imagen 6.5 Esquema de ampliaciones, areas exteriores zona oriental.............. 112
Imagen 6.6 Esquema de ampliaciones, areas exteriores zona occidental ....... 113

Imagen 6.7 Esquema de ampliaciones, subsuelos de estacionamientos, proyeccion
0= 10 |1 [P PP 114

Imagen 6.8 Visualizacion plaza de encuentro central, plataforma oriental. ...... 115

Xi



INDICE DE MAPAS

Mapa 3.1 Mapa de ubicacién de paradas de Transporte Publico........................ 48
Mapa 4.1 Sectorizacion de barrios sector QUItO TENIS ......cccovvveeeeeiiviiieiiiiiiinnn. 58
Mapa 4.2 Red de Parques Apadrinados Barrio Quito Tenis............cccceeeevevneeeenn. 59

Mapa 5.1 Caso de aplicacion en area de influencia BTR / Sector El Bosque...... 85

INDICE DE GRAFICOS

Grafico 2.1 PIB nacional / PIB CONSIIUCCION. .........coooiiiiiiiiiiiiiiiiieieeieeeeeeea e 27
Gréfico 2.2 Saldo de deuda externa total, publica y privada, 2009 — 2016.............. 28
Gréfico 2.3 Colocaciones CHIPO IESS / Banca Privada...............eeevviiiiiiiiiiinnnnnnn. 29
Grafico 2.4 indice de demanda de cambio de Crédito ...........c.cccvevveeveeeeeeieeeenenne, 29
Grafico 2.5 indice RieSg0 PaisS ECUAUON...........cceoveeueeieeieeeeeeeee e 30

Grafico 2.6 Indices de desempleo nacional. Desempleo Quito vs Desempleo

T8 = =T U PP 31
Gréfico 2.7 Montos de iNVersion eXtranjera...........oooooouiiruiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeaeeeeeee s 32
Gréfico 2.8 Comparativo de balanza comercial en el Ecuador ............c.cccovvvvvvvnnnnnn. 32
Gréfico 2.9 Inversion Publicitaria Nacional en el campo inmobiliario...................... 33
Gréfico 2.10 Colocacion Anual Nacional CHIPO .........cccccuviiiiiiiiiiiiiiiiiiceee e 34

Grafico 4.1 Poblacién e indicadores del 2010 Barrio Quito Tenis — Tennis Club..... 69
Gréfico 4.2 Indices ideales vs indices reales de m2 de verde urbano..................... 72
Grafico 4.3 Proyeccion de crecimiento poblacional Barrio Quito Tenis, oferta
proyectada al 2030. .......oiieiieiiiie e a e 73

Grafico 4.4 Proyeccion demanda futura de espacio publico por indicador IVU ....... 74

Xii



Gréfico 5.1 Pardmetros de la Matriz de Eco Eficiencia..........c.cccoeeeeiiiieeeeiiiiiiinnnnn. 86
Grafico 6.1 Andlisis calidad de vida proyectos sector El Bosque ...........ccccceeee. 100
Grafico 6.2 Pregunta No. 1. Andlisis calidad de vida proyectos sector El Bosque. 101

Gréfico 6.3 Pregunta No. 2. Entorno general de nuevos proyectos en el sector El

BOSUE . e 102
Gréfico 6.4 Pregunta No. 3. Actividades de partiCipacion...........cccceeeeeevevveeernnnnnnns 103
Grafico 6.5 Pregunta NO. Muestra de masCotas. ............cceuuieeieiiiiiiiiieeeeeiiie e eeeeens 103

Gréfico 6.8 Preferencias plan del programa proyecto Parque del Bosque. ........... 106

Gréfico 6.9 Preguntas No. 8 y 9. Relaciéon con el medio ambiente sector el Bosque.

Xiil






1. CAPITULO 1: INTRODUCCION

1.1. Presentacion del Problema y Justificacién

Aunque en el periodo 2015-2017 la produccion inmobiliaria se encuentra en
situacion de turbulencia, la dltima década generd importantes emprendimientos
inmobiliarios dentro del Distrito Metropolitano de Quito, asi podemos citar el caso del
sector del Bosque (Quito Tenis Alto), donde se produjeron mas de 1000 unidades de
vivienda nueva y alrededor de 180.000 m2 de construccion (area bruta), asi también

productos como oficinas y locales comerciales por parte de promotores privados.

Tabla 1.1.1 Produccion de unidades inmobiliarias, m2 construidos sector El Bosque, Quito

PROMOTOR PROYECTO No DE UNIDADES M2 CONSTRUIDOS

VIVIENDAS OFICINAS LOCAL COMERCIAL

RIOFRIO CONSTRUCTORA TORRES DEL BOSQUE 267 9 8 48594.29
URBICASA TENIS BOULEVARD 244 6 52612.60
INMOCRECER EDIFICIO REMBRANDT 126 26210.23

PROANO Y PROANO FORESTA 140 - 28166.45

RFS COLINA PARK 64 15662.22

PRABYC PLAZA DEL BOSQUE 298 56719.85

Fuente: Riofrio Constructora, estudio de mercado 2015 Elaborado por: Andrés Nivelo.

Gracias a las bondades de su privilegiada ubicacion, la demanda del mercado de
nivel econémico alto ha tenido preferencia por este sector. Sin embargo, junto con los
proyectos de alta densidad generados, se han desarrollado conflictos como el déficit
de espacios publicos, el congestionamiento vial, la polucion ambiental, que son
algunos de los sintomas que nos llevan a generar un compromiso de la comunidad

de promotores inmobiliarios junto con los actores clave del sector como lo es el mismo



centro comercial y el clister comercial — empresarial que abarca las inmediaciones

del sector del Bosque.

En materia de incentivos, Quito se ha visto limitada a tan solo al “apadrinamiento
de espacios publicos” (EPMMOP, 2017), que es impulsado por la EPMMOP?, que
busca motivar a las empresas privadas para que contribuyan con el ornato de la
ciudad y a la vez despertar en la comunidad el compromiso de conservar en

excelentes condiciones estas areas verdes.

Pues no es solamente la composicion de parques y jardines lo que genera el punto
de encuentro para la convivencia de los ciudadanos, son las calles y sus conflictos
donde se deberia promover la participaciébn del sector inmobiliario a través de
estimulos que permitan devolver calidad de vida a la ciudad, en nuestro caso

especifico al sector de El Bosque.

A partir del afio 2013 mediante Ordenanza Metropolitana No. 0406(Quito, 2013),
se establece en la ciudad de Quito una puerta para participacion en procesos
asociativos de cualquier indole siempre y cuando sigan los objetivos de las empresas

publicas metropolitanas.

Sin embargo, el desconocimiento, y la falta de creacion de normativas de incentivos

para los promotores inmobiliarios, no permite que existan emprendimientos que




beneficien a la produccion de espacios publicos que aumenten los indices de calidad
de vida urbana. El contraste con referentes extranjeros dentro de la misma region
Latinoamericana es que se tiene una ventaja en materia legal y con ejemplos de

aplicacién que trataremos en este documento.

Imagen 1.1: Articulo 24, literales a y b, Ordenanza Metropolitana No. 0406, DMQ

0406

ORDENANZA METROPOLITANA No.

“Paragrafo 5
Régimen de colaboracion puablico privada y de la economia popular y solidaria de las

empresas publicas metropolitanas

Articulo (23).- Objeto.- El presente paragrafo tiene por objeto regular y determinar las
condiciones de colaboracion piiblico privada y de la economia popular y solidaria con las
empresas publicas metropolitanas, para el desarrollo de un determinado proyecto,
actividad o emprendimiento de interés publico en el Distrito Metropolitano de Quito, ya
sea que provenga de iniciativa propia de las empresas publicas metropolitanas o de

proponentes externos, esto es, personas juridicas distintas a ellas.

Articulo (24).- Participacion en procesos asociativos.- Las empresas publicas
metropolitanas podrin asociarse con personas juridicas privadas o de la economia

popular y solidaria, cuando se verifiquen las siguientes condiciones:

a) Que el proyecto, actividad o emprendimiento se encuentre directamente relacionado
con alguno de los objetivos determinados por el Directorio de la empresa ptblica en
medio ambiente, vivienda social, turismo, movilidad o cualquier proyecto de interés

publico para el Distrito; o,

b) Que el proyecto cuente con los respectivos informes técnico, economico y legal de la
empresa publica, que recomienden el modelo de gestion asociativo.

Fuente: Ordenanza Metropolitana No0406, Distrito Metropolitano de Quito, 2012



1.2. OBJETIVOS E HIPOTESIS

1.2.1. Objetivo General

Establecer un caso de aplicacion en el sector del Quito Tenis Alto, gestionado con
el sector privado y alineado al marco tedrico referente a la Declaratoria de Quito
establecido en el Habitat Ill, sustentado en el analisis de los componentes
macroecondémicos, de oferta y demanda, legales y administrativos de proyectos
inmobiliarios del sector que establezcan los parametros que devuelvan calidad de vida
y aumenten el valor de venta a los inmuebles a partir de la generacién de espacio

publico.

1.2.2. Objetivos Especificos

a. Orientar a partir de la bibliografia un marco teérico que garantice que el caso de
aplicacion propuesto este alineado a cumplir con la funcién social del suelo, que
ademas de generar calidad de vida, propicie un camino de crecimiento econémico

sostenido para el entorno inmobiliario del sector del Quito Tenis Alto.

b. Estudiar componentes de localizacion y vocacion del barrio Quito Tenis,
acompafiado del refuerzo de andlisis de oferta y demanda del espacio publico que

justifiquen la intervencion del caso de aplicacién que se propone.

c. Investigar y analizar estudios de caso que corroboren las experiencias existentes
en otros paises en la creacion de espacios publico a partir de incentivos por

inversion privada, y los modelos de gestion con los gobiernos locales.



d. Proponer los componentes programaticos del espacio publico para la mejora de la
calidad de vida urbana en el caso de aplicacién del sector de El Bosque, a partir

de la dinamica e interaccion con la comunidad y actores claves del sector.

e. Generar un plan de negocio que facilite y motive la gestiébn privada para la

generacion del espacio publico propuesto en el caso de aplicacion.

1.2.3. Hipotesis

El espacio publico y la red verde urbana del Distrito Metropolitano de Quito se
ve afectada por la proforma presupuestaria minima de los ultimos afos. Existen
sectores de alto desarrollo inmobiliario y alta densificacion como lo es el Barrio de El
Bosque, en donde el espacio publico es vital para la convivencia, bienestar, salud, y
la participacion social y cultural. Se vuelve necesaria la generacion de instrumentos
para vincular la participacion de recursos de actores privados en proyectos de espacio
publico, que junto a una gestion adecuada les permita generar valor y sostenibilidad
de largo plazo no solo en términos econdmicos sino también de calidad de vida y
preservacion del medio ambiente, y donde se sincronicen todos los actores que

conforman este sector.

1.3. ESTADO DEL ARTE

1.3.1. Tendencias y problematicas de la urbanizacion

Partiendo de que se entiende como modelo urbano al conjunto de patrones que
adopta una ciudad constituyéndose en una morfologia, la cual tiene una estructura de
componentes organizados en sistemas (viales, edificabilidad, servicios) y que resultan

en una trayectoria que involucra el ecosistema y la sociedad para su interrelacion.



Los autores nos presentan la evolucién desde la centralidad tradicional y nos amplian
la perspectiva actual y los nuevos modos de jerarquizacion de las ciudades

latinoamericanas.

Comenzando con una visualizacion del caso de Buenos Aires, introduciendo casos
de urbanizaciones suburbanas privadas aisladas que son procesos que también han
sido abordados en la gran mayoria de las ciudades de alta densidad y también en
casos afecta a ciudades medias de Latinoamérica. Esta tendencia por barrios
enclaustrados de residencias de acceso de sociedades ya no solamente abarca las
clases altas, sino que existe un aumento en la localizacion de la clase media y la clase
media baja. Los autores deducen de manera empirica que la preferencia por estos
aislamientos se debe en gran medida a los aumentos de criminalidad, sin tomar en

cuenta recoleccion de datos. (Janoschka, 2014)

Los desarrollos insulares también han sido casos de estudio de otros autores, como
lo son las ciudades de Quito, Lima, Santiago de Chile, en el caso sudamericano y
otros estudios importantes de transformacion del entorno y espacio urbano de
ciudades de México. De la misma manera dentro de la regién se encuentran los casos
de ciudades brasileras. La morfologia urbana que son los patrones que adopta una
ciudad se caracteriza hoy en dia por aislamientos insulares, distintos a los modelos
tradicionales de la ciudad latinoamericana y que poseen ciertas caracteristicas de

estructuracion.

Las urbanizaciones cerradas vigiladas ubicadas cerca de la trama vial principal del

transporte de vehiculos. Se genera entonces una dispersion suburbana donde antes



se consolidaban asentamientos masivos populares, ahora también se encuentran
consolidaciones de barrios cerrados de clase media y alta, provocando una exclusion

de las clases sociales, una marcada fragmentacion social.

Con esto el oportunismo de empresas para generar malls, centros comerciales,
centros de entretenimiento a lo largo de todo el territorio que van creando una cultura
de consumo vy divisibn espacial, donde se va perdiendo la identidad de negocios
locales, tiendas de barrio, y una interaccion mas intima de la sociedad. Asi también
existe la instalacién cercana de unidades educativas privadas que van perdiendo su
caracteristica de centralidad, promoviendo la desagregacion urbana. (Janoschka,

2014)

Caracteristico es también en ciertos casos la magnitud de los conjuntos
habitacionales cerrados que muchas veces rebasa el nimero de habitantes de
poblaciones menores cercanas, y definiéndose dentro de &reas no accesibles al
publico, creando altos estandares de segregacion social. Localmente es el caso de
Guayaquil con Samboronddn, que posee administracion autonoma descentralizada,

y esta tendencia parece no detenerse en la ciudad costanera.

Por otro lado, para continuar con el ejemplo de Guayaquil, y caracterizando a
ciertas ciudades de Latinoameérica, un crecimiento de la marginalidad y acceso de los
barrios de clase baja como es el caso de Isla Trinitaria, provocando asi el aislamiento

de barrios de clase media baja por indices de criminalidad.



Dentro de la estructura de islas de las metropolis latinoamericanas actuales se
caracteriza entonces el aislamiento del espacio urbano mediante amurallamientos de
distinta indole. Se produce una seccién con la ciudad latinoamericana tipica, de
caracter abierto para parecerse cada vez mas a la morfologia urbana de las ciudades

norteamericanas.

El autor plantea que se ejercen 4 dimensiones en estas islas, que se ajustan sobre
los ejes sectoriales y radiales de los antiguos modelos de ciudad latinoamericana.
Primero islas de riqueza, donde no solamente se manifiestan lo ya expuesto, sino
también edificaciones de varios pisos para clases medias y altas. En este

planteamiento coexisten clases baja, media y alta.

Otra dimensién son las islas productivas, con lineamientos diferenciados de areas
industriales. Por un lado, industria nueva producto de inversién privada, y por otro
lado &reas industriales tradicionales que contienen un proceso de revalorizacion
positivo 0 negativo. Una tercera sobre posicion son las islas de consumo que
constituyen centros de comercio nuevos, y centros antiguos de comercio con
estructuras preexistentes. Y por ultimo las islas precarias, que son las consolidaciones
ilegales en las periferias o bordes de la ciudad, algunos de los cuales por su alto indice

demografico ya han sido regularizadas. (Janoschka, 2014)

Por otro lado, dentro de la bibliografia general se plantea si en verdad los mercados
de tierras urbanas inciden en el contexto de funcionalidad de las ciudades
Latinoamericanas, caracterizadas por la segregacion de elites en nuestros territorios

gue provocan en ciertos casos emigracion hacia las periferias creando su propia



localidad y que recurrentemente se adaptan a localizaciones mas lejanas. El deterioro
de los centros urbanos, que a diferencia de otros lugares del mundo resulta del exceso
de uso de actividades y comercio popular. Y por ultimo la heterogeneidad tanto en
estructura espacial y de equipamiento, comportamiento socio espacial y distintas

normativas juridicas. (Jaramillo, 1992)

Desde esta perspectiva el autor identifica en primera instancia rasgos Yy
peculiaridades en la urbanizacion latinoamericana y el papel en los mercados del
suelo en su estructura. Primero se denota la acumulacion tardia del capital en los
paises latinoamericanos que han quedado rezagados a la competencia en el
capitalismo mundial, promoviendo ciertas estrategias, entre las cuales se encuentra
un régimen de salarios bajos en lo que respecta a la mano de obra, lo que genera una
capacidad econémica baja en grandes sectores de la poblacién y consigo lleva un

episodio en la segregacion socio espacial.

También en la morfologia urbana el autor comparte la preferencia de ciertas elites
por excluirse y la disposicion a pagos muy elevados por terrenos para tener la
condicion de exclusividad. Aqui se genera un desapego de las ciudades del siglo XVIlI
y mediados del siglo XIX donde la gente con ingresos mayores compartia las
localidades centrales, y los sectores de menor ingreso se ubicaban en las periferias.
En este proceso acelerado se forman las ciudades suburbanas de grupos de alto
crecimiento economico y que denotan una discontinuidad de todo lo que venia

pasando en la ciudad central. (Jaramillo, 1992)



Después, la rapidez de transformacién y crecimiento urbano, que provoca una
capacidad de especulacion en el mercado urbano y que involucra a los actores
sociales y sus preferencias por localizacion, ya sea esta formal e informal. En ambos
casos existen mercados que juegan a apostar y fijan la atencién en el mercado de la
tierra. Existen asentamientos en zonas de riesgo y que cada vez involucran planes
solamente emergentes para subsanar y prevenir catastrofes temporalmente. Asi
también, los accesos informales al suelo urbano han sido altamente demandados en
ciudades y aprovechados por traficantes de tierras y lotizadores informales, para dar
acceso a grupos vulnerables, a los que instituciones financieras privadas y estatales

marginan por no tener condiciones para acceder a un crédito o préstamo.

Dentro de la bibliografia general, también se evidencia aspectos necesarios en la
implementacion de mecanismos tributarios de recuperacion de la plusvalia para la
colectividad. El suelo se utiliza como instrumento para generar recursos a los
gobiernos locales o municipalidades. Los casos de Colombia y Brasil, quienes estan
a la vanguardia en los instrumentos de generacion de recursos a través del suelo
urbano en Latinoamérica, es citada por el autor. Se plantea la intervencion en el suelo
urbano para generar una mayor plusvalia, de elaborar reajustes de tierras en funcién

de la ciudad.

El suelo genera recursos a los gobiernos locales, los instrumentos manifiestos
deberian ser aplicados en funcion de cada contexto. Se dejar ver que no hay ciudades
pobres, sino mal administradas, que no tienen un vinculo politico, juridico y social para
un mayor compromiso para mejorar la calidad de vida de una ciudad. (Smolka,

Martim, 2007).

10



Localmente, desde la Constitucién del afio 2008 en el Plan de Desarrollo,
Ordenamiento Territorial y Gestion del Suelo en el Ecuador se han marcado
lineamientos importantes en funcién de igualdad social, sin embargo, en el plano de
urbanismo y gestion del suelo contamos con herramientas menores que mantienen

ciudades con conflictos de dispersion urbana, segregacion, falta de servicios basicos.

1.3.2. Desafios actuales de Politica Urbana: Espacio Publico.

Compartiendo la vision de que la ciudad es un espacio publico generalizado que
pretende generar cohesion social e intercambios pero que cada vez se encuentra
atravesado por situaciones conflictivas y escenarios de desigualdades crecientes se

parte con los desafios del espacio publico.

El espacio publico como una parte inherente de la trama urbana constituye el
espacio de interacciones sociales y pertenencia individual, asi también es el espacio
qgue claramente se los atribuye al convivir, con los conflictos que ello pueda traer.
Conciben diferentes dimensiones apegadas a los conceptos. (Garriz & Schroeder,

2014)

Se parte primeramente de la dimension fisica territorial y urbanistica, es decir del
espacio publico por sus diferencias por naturaleza, topografia, localizacion,
accesibilidad y entorno, que luego se van transformado en lugares particulares por
sus usos Yy el valor que la sociedad vaya generando, dando convivencia a una
cantidad de usuarios. Se diferencian estos espacios por su visibilidad, accesibilidad y
centralidad. Sin embargo, este espacio no es claramente identificable por su tipo de

uso.
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Luego tenemos la dimensién politica del espacio, donde se entrelazan cualidades
civicas y de debate politico con la administracion publica. Esto da un valor al espacio
de funcién social puablica. Entonces se entiende en esta dimensidén a una separacion
de la propiedad privada urbana y la propiedad publica donde se tiene unos usos
sociales en la cotidianidad urbana. Estos espacios deben ser garantizados por el
sector publico para la plena actividad civica de sus ciudadanos residentes asi también

como para visitantes.

La dimension social, que involucra la apropiacion e identidad del espacio publico
mediante la intensidad de las relaciones espontaneas de sus ocupantes, los mismos
gue generan conflictos cuando se tiene diferencias entre los diferentes grupos de
actores sociales. En ciertos casos esta dimensién genera que los espacios se
conviertan en verdaderos hitos dentro de la morfologia urbana y el imaginario
colectivo. Aqui no es relevante justificar el origen, ni caracteristicas de creencias o
nivel social. Se logra la cohesion de la comunidad, la integracion social de todos los
niveles de actores, aunque a veces genere diferencias y preferencias por

determinados grupos.

Una dimensién cultural, a través de simbolismos del lugar, que vienen dados
muchas veces en nuestra herencia y patrimonio, mas aun en lo construido, aunque
muchas veces tenga peso lo intangible. El imaginario del ciudadano lo relaciona
inmediatamente, lo acepta y se establecen ciertos usos que pueden

generacionalmente permanecer o transformarse.
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La dimensién econdémica del espacio publico, como ejemplo la calle, que dadas
ciertas extensiones fomentan el desarrollo de actividades comerciales que generan
un movimiento econémico. Se puede mencionar localmente el caso de la calle
Francisco Galavis utilizada como feria de abarrotes que se ha posicionado y ha
generado intercambios comerciales en un sector tradicional residencial del barrio de

la Floresta en Quito.

Otra dimensién es la de movilidad y apropiacion, donde se producen distintas
caracteristicas donde coinciden flujos para modificar el territorio, asi se tienen
particularidades de espacios sin consenso, es decir impuestos. Espacios que varian
segun los cambios culturales por ejemplo los zooldgicos. Espacios de nueva
valoracion, de caracteristicas cambiantes y reemplazables de acuerdo con lo que la
sociedad vaya aceptando para sus nuevos usos. Espacios de cambio espontaneo,
donde existe una apropiacion natural del espacio publico. (Matthew, 2015).

Terminando con la dimensién virtual, donde se puede experimentar a través de
nuevas tecnologias y nuevos modos de convivencia para generar metamorfosis de la
urbe y del propio espacio publico. Con el panorama completo de las distintas
dimensiones del espacio publico, se aclara que se debe a la intensificacion y sentido
de pertenencia la generacion de estos espacios, que pueden estar dentro del

imaginario y de los aspectos sociales de convivencia. (Garriz & Schroeder, 2014).

1.3.3. Rumbo ala Nueva Agenda Urbana (Habitat IlI)
En meses pasados la ciudad de Quito se ha visto privilegiada siendo la sede de
discusiones globales que orientaran el desarrollo del futuro de las ciudades. Entonces,

se tiene un compromiso aun mayor de dar los pasos en firme para cumplir con la
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declaratoria de Habitat Ill, no solamente fomentando el derecho a servicios bésicos
sino trabajando para fortalecer el derecho a la ciudad donde todos los asentamientos
humanos sean participativos y tengan las mismas oportunidades para su desarrollo

sostenible.

En la actualidad, nuestra ciudad contempla el gran desafio de resolver lo referente
al desarrollo urbano. En tan solo las dos ultimas décadas, globalmente la superficie
de las ciudades ha crecido entre 2 y 3 veces sus extensiones en comparacion con las
de su poblaciéon. América Latina, es la segunda region del mundo con mas zonas
urbanas, producto muchas veces de la falta de vision en la planificacion de sus
ciudades, trayendo consigo desorganizacion en sus sistemas y generando
fragmentacion y dispersion de su mancha urbana, sin dudas un impacto negativo en

la vida de los ciudadanos. (ONU HABITAT; CAF; AVINA., 2014)

El hipercentro urbano de Quito donde se tiene la mayor cantidad de servicios
paraddjicamente es la zona con menor densificacion de la ciudad y una cantidad
significativa de viviendas subutilizadas. Por otra parte, tenemos zonas urbanizadas
hacia las periferias, que tanto por especulacion como por asentamientos informales
han generado la expansion de nuestra ciudad. En el contexto ecuatoriano, el articulo
31 de nuestra actual Constitucion garantiza el derecho a la ciudad y establece como
competencia de gobiernos municipales la gestion y planificacion para la ocupacion

del suelo urbano y rural.

Los principios de la agenda se establecen a partir de la eliminacion de la pobreza

en todas sus formas, la insercidon de economias urbanas inclusivas y sostenibles, y la
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garantia de la sostenibilidad medioambiental. Se adoptaron como compromisos: la
implementacion de politicas, el fortalecimiento de los gobiernos en todas sus formas
y escalas, la elaboracién de instrumentos normativos que dirijan los planes de

urbanizacién de las ciudades y su correcta realizacion.

De esta manera la vision resume en el cumplir de la funcién social del suelo, el
acceso universal tomando las acciones para la implementacion de politicas,
establecer un espacio para las propuestas que nos guien hacia ciudades sostenibles.
El proceso de inclusion de todos los actores que hacen ciudad generando espacios
participativos, donde coexista la equidad de género, la integracién de los planes para
reducir riesgos y vulnerabilidad especialmente en mujeres y nifios y fomentar un
crecimiento econdmico sostenido a través de mecanismos y planes que permitan la

racionalizacion en el manejo de recursos. (ONU HABITAT, 2012)

Asi también, enfocarnos hacia sistemas de movilidad urbana sostenibles en los
cuales de alguna forma se ha avanzado, sin embargo, el objetivo es priorizar los
sistemas de transporte publico y otros modos de transporte sobre el uso del vehiculo
privado, involucrando tecnologias alternativas tanto en transporte como en patrones

de consumo y produccion que permitan mejorar el medio ambiente.

En la declaracion de la nueva agenda urbana el sentido de equidad, inclusion y
cohesion social toman fuerza. Este ultimo termina siendo el elemento vinculante de
los primeros, cohesion social no solo involucra equidad e inclusion que generan
participacion de todos los actores y sus diferentes condiciones sociales, sino también

acata un sentido de pertenencia de las ciudades. La humanizacion de los
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asentamientos humanos aceptando sus diferentes condiciones sociales, econémicas,

culturales, étnicas, dando igualdad de oportunidades a los derechos de hacer ciudad.

El direccionamiento de la agenda también nos llama a tener ciudades que posean
un sentido de resiliencia ante cualquier catastrofe, es asi importante el fortalecimiento
de los gobiernos a distintas escalas para que tengan la capacidad de reincorporarse
y que no sea un esfuerzo inesperado el de los gobiernos centrales. Las politicas
también deberdn prever las localizaciones pertinentes para los asentamientos
humanos no comprometiendo su integridad y haciéndolos vulnerables a cualquier

eventualidad.

Dentro de la agenda urbana establecida en el Habitat Ill, se busca la igualdad de
derechos y oportunidades dentro de la concepciébn de economia inclusiva,
definiéndose en los alcances como empleos productivos y decentes para tener
crecimientos en los niveles de bienestar de los asentamientos humanos, y por otra
parte el desarrollo productivo con vision de cuidado del medio ambiente sobre todo
en los sectores de construccién, infraestructura donde se dan los mayores beneficios
a las economias de escala y aglomeracion. (Cabral, Maria Luisa; MIRA Pensadoras

Urbanas, 2016).

Se refuerza la importancia del espacio publico seguro, inclusivo, accesible y de
calidad donde se permitan los ciudadanos tomar el sentido de pertenencia e
identificacion, respetando la diversidad cultural, conseguidos a través de los
instrumentos adecuados de planeacion, normativa y disefio urbano, con el fin de

promover el crecimiento de ciudad en un contexto de renovacion urbana.
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Se vincula la mejora de la conectividad urbana y rural, enfocada hacia medios de
transporte sostenibles que apoyado al conjunto de la compacidad de las ciudades
fomenten un mayor capital, mayores ingresos, mayores empleos y mayor ahorro tanto

de las dependencias administrativas como de los actores que hacemos ciudad.

Vivienda accesible y sostenible es otro de los puntos entablados en la nueva
agenda urbana, entendido desde el desarrollo con mano de obra local que genere
una mayor productividad en el d&mbito constructivo, como ya dijimos uno de los
sectores de mayor crecimiento econémico y que maneja economias de aglomeracion.
Todo esto se sugiere en el marco de la eficiencia de recursos que atraen a los modos
de energias renovables para proteccion del medio ambiente. (Bravo & Guaralda,

2017).

Haremos un acercamiento a la declaracién en cuanto a las conferencias llevadas
a cabo en Quito, para posteriormente concluir con las recomendaciones que se
apliquen en nuestro contexto para colaborar al desarrollo de la aplicacion de espacio
publico para el sector del Bosque, y su importancia dentro de los objetivos a cumplirse

en el desarrollo de nuestra ciudad para las préximas dos décadas.

Se establece en la nueva agenda urbana la importancia de tener un marco
normativo de politicas publicas para la planificacién urbana inclusiva y participativa,
generando el espacio social de debate de equidad, sin dar un paso a la discriminacion.
Teniendo igualdad de condiciones y oportunidades para ser entes participativos del

guehacer de la ciudad. La colaboracion de los ambitos nacionales e internacionales
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en generar formulas y mecanismos de cooperacion y coordinacion permanente de las
naciones, destinandose plataformas de consulta y contribucion abierta. La definicion
de competencias en cada nivel de gobierno que garanticen la toma de decisiones
para la construccién de una gobernabilidad efectiva local y metropolitana. Finalmente,
se conseguira un desarrollo urbano y territorial sostenible donde se integren los
componentes de planeacion y urbanizacidén respondiendo a nuestras necesidades

como urbes. (Cabral, Maria Luisa; MIRA Pensadoras Urbanas, 2016).

Como planificadores tenemos que garantizar la accesibilidad y visibilidad para
consensuar con los ciudadanos y verificar lo indispensable que deben ser para ellos
estos lugares, generando una retroalimentacion para su valorizaciébn y que no
simplemente exista una ejecucién impuesta. Los estilos de vida y las légicas culturales
responderan a las morfologias que se planteen. A partir de una norma juridica se
debe asumir la participacién ciudadana inherente a la ejecucién de dichos planes. Asi
podremos construir ciudad y tener acceso a uno mas de los componentes que

generen calidad de vida.

El direccionamiento en los proyectos de nuevo desarrollo y consolidacion de la
aplicacién de espacio publico del sector El Bosque, debe ser en generar conciencia
colectiva para la propuesta, entendiendo y apropiandose del sentido de que la ciudad
ya no debe fraccionarse. Es mera responsabilidad de las distintas administraciones
en las que se maneje este plan, no velar por los intereses de ciertos grupos
econdémicos, desviando y perdiendo el objetivo de la diversidad, entender en que
todos ganamos sabiendo desde la administracion instruir hacia una conducta del bien

comun.
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1.4. METODOLOGIA

A continuacion, se detalla los métodos utilizados en cada componente de los
capitulos que conforman la estructura del documento de proyecto de titulacion. Del
cual resultaran La metodologia aplicada a este trabajo de investigacion, obedece al

sistema establecido en el siguiente diagrama.

Cuadro 1.1 Metodologias de investigacion, Proyecto de Titulacion

T
[ SISTEMAS DE INVESTIGACION

n
"4
CAP 1 CAP 2 CAP 3

i y / b Vi ),
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/ | \

/ /
[ | i | [ |
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I |
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Elaborado por: Andrés Nivelo A.

I. Lineatematica del Capitulo 1. Introduccién y generalidades

Método inductivo y método hipotético deductivo, establecido en las bases l6gicas
para la investigacion. Investigacion bibliogréfica, que nos permite profundizar en el
conocimiento de la tematica del documento. La bibliografia revisada para el presente
documento corresponde al marco tedrico establecido por lineamientos que vincularan
el proyecto de titulacién hacia los objetivos del Habitat Il para la agenda urbana del

desarrollo de las urbes para los proximos 20 afios, haciendo énfasis en el espacio
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publico, estableciendo como referencia la declaratoria del encuentro de Quito del

2016.

Il. Linea teméatica del Capitulo 2. Andlisis macroecondmico

Método cuantitativo, para la recoleccion de indicadores estructurados que nos
permiten acceder a un balance estadistico de la vision economica del panorama
Nacional. Comparacion con analisis de Instituciones oficiales como el Banco Central
del Ecuador, y estudios investigativos de la firma Gamboa & Asociados. Elaboracion
de graficos de tendencias de la dinamica, a partir de estimaciones propias necesarias

para la evaluacion inicial del proyecto de titulacion.

I1l. Linea tematica del Capitulo 3. Estudio de localizacion

Método de investigacion de campo, establecida en la realidad de los hechos
concretos de eventos observados y comprobados. Aportacién de los mapas de la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda para determinar los usos y ocupacion del
suelo. Levantamiento de informacion en sitio de comercios, vivienda, espacio publico,
infraestructura urbana, morfologia y topografia, redes de transito y servicios cercanos
enmarcados dentro del plan de accién para el estudio de aplicacion del sector de El

Bosque.

IV.Linea tematica del Capitulo 4. Oferta y demanda del Espacio Publico en
Barrio Quito Tenis.
Método cuantitativo y método cualitativo de investigacion, que nos permite a mas
de estadisticas presentes y futuras de oferta y demanda, entender motivaciones,

habitos, tendencias y comportamientos para la planificacion del espacio publico.
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Andlisis cualitativo del sector del Quito Tenis, enfocado a partir de modelos de
planificacion establecido en manual practico de gestion del espacio publico elaborado

por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo de Chile.

Andlisis de datos arrojados por los censos demogréficos, poblacién y vivienda,
empleo obtenidos de la STHV de la ciudad de Quito correspondientes al afio 2010,
estudios de mercado de Riofrio Constructora a partir de la elaboracion de proyectos
nuevos a partir del afio 2010 hasta el afio 2016, estimaciones para la generacién de
indicadores a partir de estdndares establecidos por la Organizacion Mundial de la
Salud para el indice de verde urbano (IVU). Elaboracién de graficos a partir de datos
gue contrastan el déficit actual de espacio publico y las estimaciones futuras de

demanda a partir del crecimiento poblacional.

V. Linea tematica del Capitulo 5. Marco legal

Método de investigacion tedrica, a partir de la estructuracién de modelos teoricos
y su entendimiento, relacionar y generar nuevas hipétesis.

Las fuentes con las que se cuenta es la establecida por la EPPMOP vy la revision
de las caracteristicas de proyectos de gran impacto de la ciudad que se incorporan a

los Planes Urbano de Asignacion Especial (PUAE).

Estudio de compensaciones generadas en proyectos dentro del distrito
metropolitano. Recoleccion de informacion de nueva dinamica legal que involucran la
participacion de promotores privados a través de incentivos en el espacio publico a

partir de las alianzas publico-privadas.
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VI.Linea tematica del Capitulo 6. Casos de estudio
Método de investigacion para estudios de caso, siendo el conjunto de datos que

describen un proceso social que puede o no ser aceptado.

Los casos de estudio que deben tratarse y de donde se tomaran recomendaciones
para establecer marcos normativos hipotéticos corresponden a referentes
Latinoamericanos en Brasil, Chile y Ecuador.

a. Estudio de caso No.1: Adote uma praca Belo Horizontee

b. Estudio de caso No.2: Quito Verde y Limpio

c. Estudio de caso No.3: Praca Victor Civita, Prefeitura de Sao Paulo

d. Estudio No.4: Zona de Incentivos, Comuna de Providencia, Santiago de Chile

e. Evaluacién de incentivos aplicables para el Distrito Metropolitano de Quito.

VII. Linea tematica del Capitulo 7. Estudio de aplicacion, Sector Quito Tenis
Alto.
Método de investigacion experimental primario, parte de la observacion y analisis

de un fendbmeno especifico para generar un plan piloto.

Las salidas de los componentes de los anteriores capitulos servirdn de entradas
para la generacion del componente estructural del proyecto de aplicacion.
Estimaciones obtenidas a partir de referentes de la Camara de Construccion y
lineamientos establecidos por la EPPMOP y Normativa legal a partir de ordenanza
actual para elaboracion de plan masa o caso de aplicacion de espacio publico dentro

del sector de El Bosque.
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1.5. CRONOGRAMA

A continuacion, se detalla el cronograma para el proyecto de titulacién a ejecutarse
en 24 semanas, estableciendo periodos de investigacién, desarrollo y conclusién para
cada capitulo. Para la programacion del cronograma de ejecuciéon se han interpolado
actividades entre los componentes de cada capitulo con la finalidad de poder concluir

y revisar el documento completo en una fase de 6 meses.
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Tabla 1.2 Cronograma de ejecucion de Plana de Tesis.

CRONOGRAMA DE EJECUCION DE PLAN DE TESIS

SEMAMAS AVANCE (%) SEMANAS
MES 1 [ MES 2 [ MES 3 MES 4 | MES 5 MES 6
ITEM CAPITULOS S1 [s2]s3[s4[s1[s2[s3[sa[s5[sS1[s2]s3[s4][S1[s2][s3[s4[s5]s1[s2]s3[s4][s1][s2][s3]s4
1 CAPITULO 1 INTRODUCCION 100.00
1.1 Presentacién del problema vy justificacion
1.2 Objetivos e hipdtesis
1.3 Estado del Arte
1.4 Metodologia
1.5 Cronograma
2 CAPITULO 2 ANALISIS MACROECONOMICO 100.00
2.1 Introduccién
22 Objetivos
23 Andlisis de variables macroeconémicas en el sector inmobiliario de Quito -
2.4 Conclusiones
3 CAPITULO 3 ESTUDIO DE LOCALIZACION 100.00
Sl Introduccién
32 Vocacion del sector Quito Tenis Alto
& Malla vial y transporte pUblico
3.4 Salud, educacién y seguridad
815] Espacio PUblico
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4 CAPITULO 4 OFERTA Y DEMANDA 100.00
4.1 Diagndstico de la oferta del espacio pUblico Barrio Quito Tenis
49 Corqcferisﬂccts cuantitativas y cualitativas del espacio pUblico Barrio

. Tennis Club
4.3 Demanda de espacio publico barrio Quito Tenis
4.4 Andlisis de demanda vs oferta de espacio publico barrio Quito Tenis
4.5 Caracteristicas de demanda social en el espacio publico
4.6 Conclusiones y recomendaciones

5 CAPITULO 5 MARCO LEGAL 100.00
5.1 Obijetivos y metodologia de estudio
52 Proyectos urbanisticos arquitectdnicos especiales
53 Incentivos inmobiliarios basados en eco-eficiencia / PUAE
5.4 Estudio de incentivos de la Asociaciéon Publico-Privada
55 Conclusiones y recomendaciones

6 CAPITULO 6 ESTUDIO DE APLICACION 100.00
6.1 Plan de remodelacién: Renacer del Bosque
6.2 Estudio de necesidades del barrio Quito Tenis Alto
63 Parque del Bosque. Programacion de plan masa
6.4 Componente ambiental del proyecto Parque del Bosque
6.5 Modelo de negocio Proyecto Parque del Bosque
6.6 Conclusiones

7 CAPITULO 7 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 100.00

hINVESTIGACION

DESARROLLO

I concLusioN

ARQ. ANDRES NIVELO A
PROPUESTO POR

ING. ENRIQUE LEDESMA
APROBADO

Elaborado por: Andrés Nivelo A
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2. CAPITULO Il. ANALISIS MACROECONOMICO

2.1. Introduccion

Actualmente en el mercado inmobiliario existe una recesion en la venta de
unidades disponibles ya sean estas vivienda, comercio u oficinas, uno de los ejemplos
de mayor impacto en sectores de alto desarrollo es el sector del Quito Tenis Alto (El
Bosque). Desde el afio 2015 la desaceleracion en ventas es evidente y no solo son
resultado de los factores de la macroeconomia del pais, sino también es
responsabilidad de los promotores inmobiliarios debido a la falta de estrategias para

capturar la demanda potencial.

En el desarrollo del presente capitulo, se observard una guia y enfoque aproximado
a la realidad macroecondmica que ha afectado a los proyectos inmobiliarios, ademas
de entender que componentes internos de las promotoras inmobiliarias influyen en la

desaceleracion de adquisicién del consumo de oferta de su mercado.

Para el entendimiento del componente macroeconémico se utiliza el método
analitico de variables, que dan cuenta qué factores del mercado inmobiliario justifican
sintomas que pueden acelerar o desacelerar el sector. Para los componentes internos
se parte del analisis de juicios de expertos que han abordado mediante su experiencia
los factores que internamente provocan diversos tipos de estado de los proyectos
inmobiliarios. De esta manera a partir de su identificacion y evaluacion presentaremos
si el panorama es favorable o desfavorable para el desarrollo. Las fuentes de
informacion en las que se sustentan estas variables provienen de instituciones

publicas y privadas que deben mencionarse en el desarrollo de este capitulo.
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2.2. Objetivos
Examinar y evaluar indicadores que suministren una vision de los escenarios del
sector inmobiliario, asi como de también del campo de la construccion durante la

ultima década.

Una vez examinados los indicadores macroecondmicos establecer su incidencia
en el sector inmobiliario y de construccion que permiten obtener un panorama para el

proyecto de regeneracion que se propone en los capitulos subsiguientes.

2.3. Analisis de variables macroecon6micas en el sector inmobiliario de
Quito.

Es importante en la economia nacional evaluar el crecimiento del sector de la
construccion siendo uno de los elementos mas significativos en el crecimiento de la
economia y de donde se genera sustanciales cadenas de empleo directa e
indirectamente. 2011 y 2012 representan los picos de crecimiento en la construccion
materializada en la inversion publica en vivienda, vias, infraestructura y también la

consecucién de politicas publicas acertadas para el acceso a créditos hipotecarios.

Grafico 2.1 PIB nacional / PIB construccion.

PIB Nacional vs PIB Construccion

"""""" Uk

1997 10997 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2013 017

Afios

PIB NACIONAL PIB CONSTRUCCION

Fuente: E.G& Asociados, 2016. Reditado: Andrés Nivelo.
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Sin embargo, desde el afio 2011 hasta el 2016 se hace evidente la desaceleracion,
producto del aumento del riesgo pais, la necesidad de endeudamiento generada por
el gasto publico, y el recorte de colocaciones para créditos hipotecarios, tanto del
BIESS como del sistema financiero nacional. USD$20.378 millones es la cifra de
deuda que incremento desde el afio 2009 hasta el afio 2016 y que representa el 35%

del PIB, teniendo un saldo final de deuda publica y privada de USD$33.930 millones.

Grafico 2.2 Saldo de deuda externa total, publica y privada, 2009 — 2016

Deuda Externa TOTAL- Publica & Privada

$30.000

$25.000
$20.000
=
Z $15.000
-
$10.000
“ M ol ol @ 'H IR I
$- - 5
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Deuda Publica Externa $7.393 $8.673 $10.055 $10.872 $12.920 $17.582 $20.226
Deuda Privada Externa $6.159 $5.311 $5.270 $5.132 $5.850 $6.517 $7.530
Deuda TOTAL $13.552 $13.984 $15.325 $16.004 $18.770 $24.099 $27.755
Deuda Pablica Externa Deuda Privada Externa Deuda TOTAL Exponencial (Deuda TOTAL)
Fuente: Banco Central del Ecuador. 2017. Elaborado por: Andrés Nivelo

En el grafico se expresan las colocaciones del sistema financiero nacional y las
colocaciones del IESS — BIESS. La tendencia de subida en operaciones de crédito
del BIESS, que representan el 63% en la actualidad, se debe al acceso a vivienda de
hasta USD$70.000. El banco del estado también tuvo inferencia en vivienda
econdémico de acceso medio y medio — alto, transformandose en un competidor del
sistema financiero nacional, el cual tampoco ha formulado la oferta adecuada de
productos y politicas internas que faciliten un mayor acceso a créditos, y se denota

una constante entre el 30 y 40 por ciento de las colocaciones.
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Grafico 2.3 Colocaciones CHIPO IESS / Banca Privada

Nuevas Operaciones: Colocaciones Banca Publica vs Banco Privada
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mIESS-BIESS | $34.400.000 & $280.000.00 = $460.000.00 | $700.000.00 = $780.000.00 = $900.000.00 = $980.000.00 = $960.000.00 = $1.100.000.

C. HIPO Total Banca Privada mmmm [ESS - BIESS Lineal (C. HIPO Total )

Fuente:1.- Pazmifio, Revista Clave #70, Feb — Mar 2017. pag. 77 Elaborado por: Andrés Nivelo

Gréfico 2.4 indice de demanda de cambio de crédito

Fortalecimiento vs Debilitamiento del Sector
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Fuente: Banco Central del Ecuador Elaborado por: Andrés Nivelo
Estadisticas macroecondmicas, presentacion coyuntural, BCE, abril 2017.

Las entidades financieras privadas durante el tercer trimestre del 2016, como los
cinco trimestres anteriores denotan debilitamiento de la demanda de todos los

segmentos en especial de la vivienda con un indice de -38%.
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El sistema financiero también se ve limitado por el crecimiento del riesgo pais, ya
gue no pueden acceder a créditos en el exterior y tienen que soportar tasas de interés
mas altas debiendo transferirlas también a sus acreedores. Las diferencias del
indicador de riesgo pais en el afio 2013 y 2014 se deben a la inferencia del precio de
petréleo. Actualmente el riesgo pais se encuentra en 732 puntos después de las

elecciones presidenciales de abril del 2016.

Gréfico 2.5 indice Riesgo Pais Ecuador

INDICE RIESGO PAIS
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778
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Fuente: E.G& Asociados, 2016. Elaborado por: Andrés Nivelo
Recuperado de: Presentacion CLASE MERCADEO PUCE CATOLICA 2017 HISTORIA 15 Afios.pdf.

Entre otros de los aspectos en el que se ha visto afectado el sector inmobiliario se
encuentran el desempleo, ocasionando temor por la inestabilidad laboral por una
parte y limitaciones en los accesos de crédito por no cumplir los requerimientos

estipulados por las entidades financieras.
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Gréfico 2.6 indices de desempleo nacional. Desempleo Quito vs Desempleo Guayaquil.
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Fuente: E.G& Asociados, 2016. Elaborado por: Andrés Nivelo

Asi también la inversion extranjera directa en el afio 2016, 744’000 000 de ddlares
en el Ecuador es la cifra que a comparacién con nuestros vecinos paises representan
tan solo el 10% al monto de inversion extranjera directa de Colombia y el 5% de los
dividendos recibidos por el Per(, a la ultima cifra del afio 2016. Por ultimo, la balanza
comercial que a partir del blindaje de las salvaguardas ha causado un giro en los
accesos a productos como acabados de la construccion, dando preferencia al
producto nacional, por una parte, y en otros casos el encarecimiento de la

construccion.
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Grafico 2.7 Montos de inversién extranjera

INVERSION EXTRANJERA
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Fuente: E.G& Asociados, 2016. Elaborado por: Andrés Nivelo

Un campo favorable para el sector inmobiliario es la permanencia de la
dolarizacion, y en lo que ha hecho énfasis en sus primeros dias el nuevo gobierno,
permitiendo asi tener certeza en las condicionantes del crédito y tasas, tener
confiabilidad frente al monto total de endeudamiento por bien inmueble, de la misma
manera la seguridad del monto de las cuotas mensuales emitidas por las instituciones

financieras.

Gréfico 2.8 Comparativo de balanza comercial en el Ecuador
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Fuente: E.G& Asociados, 2016. Elaborado por: Andrés Nivelo
2.4.  Situacion interna de los productos inmobiliarios en Quito.

También se vuelve necesario hacer un andlisis de los factores internos del mercado
inmobiliario, y como estos influyen en el crecimiento o desaceleracién del sector. A

pesar de existir todos los instrumentos publicitarios como canales y medios para
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promocionar el sector inmobiliario, una gran falencia es la inversién en publicidad que
representan tan solo el 0.003% de lo que mueve el sector inmobiliario, datos
proporcionados por la firma de consultores inmobiliarios. (Ernesto Gamboa &

Asociados).

Gréfico 2.9 Inversion Publicitaria Nacional en el campo inmobiliario
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Fuente: E.G& Asociados, 2016. Reditado: Andrés Nivelo A.

En los ultimos tres afios las firmas que se encuentran en el cuadro representan
64% de inversores del total de mercado inmobiliario, evidenciando asi una falta de
promocion en la oferta de sus productos. Segun los expertos los proyectos
inmobiliarios deberian invertir entre el 2 y 3% de sus ventas para la publicidad de sus

proyectos.

Segun cifras de la Super Intendencia de Bancos y Seguros ha existido en los
tltimos 5 afios la mayor cantidad de colocacion anual en los créditos hipotecarios.

Existen al menos 1.600.000.000,00 de dolares para créditos hipotecarios.
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La situacion actual es distinta hoy en dia, el comprador tiene el poder de
informacion de varios tipos de proyectos, hay mayor cantidad de oferta disponible,
hay mayores alternativas de precios y formas de pago, beneficios en bonos y tasas,
mayores fuentes de informacién, se debe pensar en gestionar en los grupos de
comercializacion inmobiliaria herramientas de negociacion, en funcion de conseguir

los mejores beneficios tanto para el cliente como para el promotor.

Gréafico 2.10 Colocacién Anual Nacional CHIPO

| AUMENTO EN LA COLOCACION ANUAL NACIONAL CHIPO |

[ 2001 |

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 |
TOTAL 263,2 3245 2508 4421 4888 664,6 6354 1.061,7
69% = 17% Anual 117% = 29,3% Anual
Sector Financiero 263,2 3245 250,8 4421 4888 664,6 6354 1.037,2
IESS - BIESS - - - - - - - 245
2%
[ 2000 [ 2000 | 2011 | 2012 [ 20123 | 2014 [ 2015 | 2016 |
TOTAL 7784 1140,3 1331,7 1144 1434,9 1652 1392 17407
47% = 11,8% Anual 21,4% = 5,4% Anual
Sector Financiero 5115 687,1 641,0 378,1 553,1 674,1 432,1 645,7
IESS - BIESS 266,9 4532 690,7 765,9 880,9 977.,9 960,0 1.095,0
34% 40% 52% 67% 61% 59% 69% 63%

Fuente: E.G& Asociados, 2016.

El individualismo de cada proyecto inmobiliario también limita en ciertas ocasiones
a sectores completos, el solo pensar en el producto hacia dentro y no ver que esta
pasando en el entorno lleva muchas veces a buscar soluciones en el interior de los
proyectos, cuando en la comunicacién y las alianzas puede estar la clave para

desarrollar sectores haciéndolos hasta mas rentables.

Asi se puede contrastar el caso de la Comuna de Providencia en Chile que se

tratara como tema de estudio en los capitulos subsiguientes, en donde a través de la

34



propuesta del sector inmobiliario se planted evaluar y ejecutar mediante incentivos
municipales la generacion de espacio publico, dandole caracteristicas Unicas que han
generado repuntes en los indices de calidad de vida urbana (ICVU) y teniendo ofertas

mayores en los consumos de los productos inmobiliarios del sector.

2.5. Conclusiones

- El dmbito juridico y tributario ha sido el talébn de Aquiles de las empresas para que
los inversionistas foraneos no arriesguen inversiones en nuestro pais
principalmente en esta Ultima década. Un crecimiento con demora del PIB,
acompafiado del aumento de la tasa de desempleo no es el escenario mas
conveniente para inversiones extranjeras. Ademas, desmejora la caida del barril

de petréleo en 2015.

- EI'PIB de la construccion que tiene una intervencién del 8.6% del PIB nacional,
exhibe una declinacion con tasas negativas de alrededor del 9% que se
intensificé tras la manifestacién tan solo de la medida de la Ley de Plusvalia y

gue finalmente ha sido aprobada terminando el periodo 2016.

- Los créditos hipotecarios tanto de instituciones privadas como la participacion
de entidades estatales son una oportunidad en el &mbito inmobiliario. Si bien el
acceso a créditos por parte de las entidades estatales ha ido decreciendo hasta
solo alcanzar el interés prioritario, tiene una tendencia de crecimiento de
colocaciones por medio de las entidades privadas que deben aprovechar la

oportunidad para alcanzar un potencial segmento de mercado.
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Se vuelve necesaria la participacion del sector privado en proyectos
inmobiliarios no solamente de vivienda sino también de indole comercial,
oficinas, recreacion, que son sectores que muchas veces los constructores
ponen en otra prioridad, pero donde con un poco de creatividad se puede tener

mejor dindmica y oportunidades de negocio.

La dolarizacion tiene su fortaleza en el campo inmobiliario ya que existe una
estabilidad en cifras tanto para promotores, inversionistas, instituciones

financieras que tienen una perspectiva clara de los datos financieros.
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3. CAPITULO IIl. ESTUDIO DE LOCALIZACION

3.1. INTRODUCCION

El presente capitulo comprende las caracteristicas fisicas y delimitacién del area
de intervencién en la que nos hemos enfocado para el desarrollo del actual
documento. Entenderemos a partir de la cronologia del sector de El Bosque, como
fue dandose la vocacién a cada uno de los sectores y como hoy en dia se han

desarrollado proyectos inmobiliarios de gran impacto.

Dentro de las caracteristicas fisicas en este estudio de localizacion se determinaran
las siguientes variables para su estudio:

e Ubicacion y desarrollo

e Malla vial y transporte publico

¢ Morfologia y relieve de calles principales

e Transporte Publico

e Accesibilidad a servicios de Salud, Educacion y Seguridad

e Accesibilidad al Espacio Publico

Entendiendo los puntos a tratarse, determinaremos las ventajas y desventajas del

sector del Quito Tenis Alto, ademas de incluir en el presente estudio, el aporte de los

nuevos proyectos inmobiliarios y los conflictos que podrian causar.
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3.1.1. OBJETIVOS

3.1.1.1. Objetivo General.

A partir de la evaluacion del estudio de localizacion, determinar las caracteristicas
fisicas, de vocacion, ademas de entender las debilidades y fortalezas que serviran de
apoyo para el planteamiento del caso de aplicaciébn que se debe tratar en futuros

capitulos del presente documento.

3.1.1.2. Objetivos Especificos.
- Establecer un éarea de intervencibn no mayor a 30 Ha para el estudio de

localizacion.

- Entender la cronologia y vocacion de las distintas zonas que conforman el Barrio

Quito Tenis Alto.

- Estudiar las vias arteriales, principales, secundarias para su estudio y determinar

sus caracteristicas fisicas y sensoriales, ademas de su morfologia y relieve.

- Determinar el acceso exacto a las lineas de transporte publico, asi como los

intervalos de tiempo de espera.

- Determinar la accesibilidad a servicios de salud, educacion y seguridad del sector

no mayores a 10km, y determinar las distancias, tiempo de recorrido y medio de

transporte adecuado.
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- Investigar las caracteristicas fisicas del espacio publico, tanto del sector del Quito
Tenis Alto como del Quito Tenis Bajo, establecer comparacion para determinar la

calidad del espacio publico.

3.1.2. METODOLOGIA

La metodologia utilizada para el desarrollo del estudio de localizacion es a través
de investigacion de campo, que consiste en observar los hechos del sector tal como
ocurren, documentando a través de herramientas como la fotografia, que permitan

comprobar y visualizar o que a continuacion se describira.

La recoleccion de datos y mapas se establecerd en base a las herramientas

tecnoldgicas en tiempo real, como lo son Waze y Google Maps.

3.2. VOCACION DEL SECTOR QUITO TENIS ALTO

Para el entendimiento de nuestro ejercicio de localizacion tendremos un area
aproximada de 30Ha que conforman los limites del sector del Quito Tenis Alto, es
decir las extensiones de zonas urbanas construidas alrededor del centro comercial el
Bosque. Se definen como zona sur, zona norte, zona occidental y zona oriental. En el

esquema se detallan las caracteristicas y vocacion de cada una de ellas
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Esquema 3.1 Vocacion del area de influencia
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Elaborado por: Andrés Nivelo A.

El sector de El Bosque correspondiente a la Parroquia de Rumipamba, barrio Quito
Tenis G.C., esta conformado a partir de la inauguracién del centro comercial el 20 de
enero de 1982. Cronoldgicamente a partir de esta intervencion se fueron generando
hacia el sector sur y occidental ciertos pasajes donde se ubicarian las primeras

viviendas de caracter unifamiliar.
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Esquema 3.2 Implantacion areas de vocacion, sector el Bosque
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Elaborado por: Andrés Nivelo A.

En sus inicios también se expandieron hacia el ala norte del centro comercial
empresas como el Salén de la Navidad y el Sal6n del Juguete, donde hoy se ha
expandido el cluster comercial empresarial. Hacia el oriente la tendencia del sector
fue la de crecer en altura de edificacién debido a que esta zona es considerada de

uso multiple, la altura de edificacién permitida inicial fue de 8 pisos. Hoy en dia se
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permite 10 pisos y la habilitacién del ZUAE? (Quito, 2011) para acceder a 2 pisos
adicionales de compra, de esta manera los emprendimientos inmobiliarios de los

ultimos afios han sido desarrollados en 12 pisos de altura.

El centro comercial por si solo también constituye para el sector actividad de gran
importancia, cuenta con 183 locales con amplia variedad, entre los que se destacan
instituciones financieras, almacenes deportivos, supermercado y un amplio patio de

comidas.

Ademas de todos los servicios de un centro comercial, se destaca porque
administrativamente se ha logrado que se permita el acceso a sus parqueaderos para
utilizarlo como espacio publico, es normal observar que en horas de la mafiana antes
de su apertura la gente realice caminatas, ejercicios 0 pasee sus mascotas, lo propio
en horas de la noche. Ademas de las actividades de comercio también cuenta con un

bloque corporativo, donde se desarrollan actividades de oficina.

Imagen 3.1 Bloque corporativo Centro Comercial El Bosque, 2017

Fotografia por: Andrés Nivelo A.

2 Zonas Urbanisticas de Asignacion Especial, en ordenanza Metropolitana No. 106, 2011
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3.3. MALLA VIAL Y TRANSPORTE PUBLICO

3.3.1. Configuracion vial

El area de influencia que hemos demarcado constituye el sector del Quito Tenis
Alto, ahora analizaremos su malla vial teniendo distinta intensidad de flujos dentro del

sector:

Vias principales.

e Av. Mariscal Sucre / Intercambiador:

Via arterial, eje corredor occidental de la ciudad de Quito, se consideran
afectaciones® viales* a lo largo de todo su recorrido siendo estas variables entre 30 y
50m. Presenta trafico vehicular intenso en horas pico, 7h00 a 9h00, y de 17h00 a
20h00.

El intercambiador norte y sur de la Av. Carvajal conecta la parroquia de Rumipamba
hacia la Av. Mariscal Sucre en sentido Sur- Norte y permite su acceso a traves del eje
arterial.

e Av. Edmundo Carvajal:

Via principal, sentido oriente — occidente comunicando los barrios de la
parroquia Rumipamba desde la Av. De la Prensa. Presenta trafico vehicular moderado
en horas pico, y trafico vehicular intenso en el mes de diciembre y en los fines de
semana, debido a la actividad comercial del C.C. El Bosque. Existe conexion tanto

hacia el norte como hacia el sur hacia Av. Mariscal Sucre.

e Av. Alonso de Torres:

3 Informe de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV), 2011.

4 (Secretaria de Territorio, 2011)
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Via principal del barrio Quito Tenis Alto, comunica la Av. Del Parque, la subida sur
hacia el acceso del C.C. El Bosque y los pasajes secundarios donde se desarrolla el
area residencial del sector. A lo largo de esta avenida se han desarrollado los mas
importantes proyectos inmobiliarios del sector. Hacia el Norte comunica con el cluster
corporativo empresarial. Presenta trafico leve. Esta via principal termina dentro del
barrio en su arista sur en zona de proteccion ecolégica de las laderas del Pichincha

especificamente en la Quebrada Cevallos.

e Av. Del Parque:

Via de sentido oriental-occidental que comunica la Av. Alonso de Torres con los
ingresos norte del C.C. EL Bosque y a través de esta via se accede a los pasajes
residenciales ubicados hacia el occidente del barrio. Trafico vehicular leve. Se tiene

acceso a parroquia colindante Cochapamba Alta.

e Calles: James Colnet, José Josseu, Beck Rollo

Calles internas en el ala sur del barrio Quito Tenis Alto, donde se desarrollaron los
primeros proyectos de vivienda unifamiliar y multifamiliar del sector. Zona residencial
de mediana densidad, donde se permiten 4 pisos de altura. A través de la Beck Rollo
se permite conexidon en sentido sur hacia Av. Mariscal Sucre, y un ingreso alterno al
barrio.
e Calles1, 1A, 3,4y6:

Calles internas que conforman el sector occidental del barrio, generalmente

finalizan en cul de sac®, se desarrolla zona residencial de mediana densidad, se

> Calles sin salida, generalmente retorno de rotonda al final de la via.
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permiten 4 pisos de altura. Trafico vehicular leve. Colindan con area de proteccion

ecoldgica de Laderas del Pichincha.

Esquema 3.3 Malla vial barrio Quito Tenis Alto.
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Elaborado por: Andrés Nivelo A.

3.3.2. Morfologiay Pendientes de Calles Principales

Al colindar con las laderas del Pichincha, el sector presenta una morfologia de
pendientes positivas, por lo que los limites colindan con el area de proteccion
ecologica, por lo que a continuacion estudiamos algunas de las pendientes de las

calles principales que configuran nuestra area de intervencion.

Av. Del Parque.

El desarrollo de la Av. Del Parque de principio a fin representa 112 metros de

pendiente positiva y tan solo 5 metros de pendiente negativa.
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Esquema 3.4 Pendiente por Av. Del Parque, limite Norte del &rea de intervencion
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Av. Alonso de Torres.
El desarrollo de principio a fin donde se desarrollan los proyectos inmobiliarios de
alto impacto representa 56m de pendiente positiva y 5 metros de pendiente negativa
hacia el final de la calle, colindando con el area de proteccion ecologica de la

quebrada.

Esquema 3.5 Pendiente por Av. Alonso de Torres, limite Oriental del area de intervencion
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Fuente: Google Maps

Esquema 3.6 Pendiente por Calle Beck Rollo, ingreso Av. Occidental
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3.3.3. Acceso a Transporte Publico

El barrio Quito Tenis Alto, se encuentra servido de varias lineas de transporte

publico urbano, asi como también cooperativa de taxis del centro comercial El

Bosque. Las paradas de transporte urbano estan debidamente sefializadas en el

sector y son las siguientes:

A) Parada Edmundo Carvajal y Oe6, sentido Occidente - Oriente:

Linea 64: Cochapamba Sur — Don Bosco, intervalos de espera cada 10 min.

Linea Pl — 41: Mena del Hierro — La Y, intervalos de espera cada 20 min.

B) Parada Alonso de Torres y Edmundo Carvajal, sentido Sur - Norte:

Linea 64: Don Bosco — Cochapamba Sur, intervalo de espera cada 10 min.
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C) Parada Av. Mariscal Sucre N44 y Edmundo Carvajal, sentido Norte Sur.

D) Parada Av. Mariscal Sucre N44 y Edmundo Carvajal, sentido Sur Norte.

Linea 51: Atucucho — Terminal la Magdalena, intervalo de espera cada 12 min.
Linea 88: Terminal La Ofelia — Estacién La Magdalena, intervalo de espera cada 7
min.

Linea 208: Pululahua — Panecillo, intervalo de espera cada 8 min.

Linea 154: Planada — La Marin, intervalo de espera cada 10 min.

Linea 207: Pululahua — Miraflores, intervalo de espera cada 8 min.

Linea 89: Parque Curiquingue — Dos Puentes, intervalo de espera cada 8 min.

Mapa 3.1 Mapa de ubicacién de paradas de Transporte Publico

Fuente: Google Maps

La cooperativa de Taxis que opera en el sector, y que realiza sus operaciones

dentro del Centro Comercial El Bosque corresponde a la Cooperativa InmoQuito #120
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U78, que se registra hace 23 afos, contando con una flota de 82 unidades, habiendo

siempre disponibilidad de servicio de transporte durante el dia.

No se observan en el area de intervencién modos verdes de transporte como

bicicletas, ni evidencia de parqueaderos para vehiculos menores.

3.4. SALUD, EDUCACION Y SEGURIDAD

3.4.1. Accesibilidad a Centros Médicos

El Barrio Quito Tenis Alto, tiene buena condicién de accesibilidad a través de la Av.
Mariscal Sucre hacia centros de salud y hospitales cercanos. La ubicacion junto a una
via arterial hace que los tiempos de traslado sean menores. Los principales centros
meédicos de la zona centro — norte de Quito estdn a menos de 20 mins en transporte
privado de acuerdo a calculos en tiempos de ruta reales. El sector de EL Bosque
también tiene en su proximidad una clinica local, a la que se puede acceder inclusive

peatonalmente.

Tabla 3.1 Rutas hacia centros médicos cercanos, barrio Quito Tenis Alto.

DISTANCIA | TIEMPO DE RUTA

HOSPITAL METROPOLITANO

ﬂ 39 KM 9- 15 MIN
HOSPITAL DE LA POLICIA

ﬂ 3.9 KM 9- 15 MIN
NUEVA CLINICA INTERNACIONAL

ﬂ 4.7 KM 13- 18 MIN
CLINICA DEL BOSQUE ﬂ ﬂ 14 KM 4-7MIN/10- 15 MIN
CENTRO MEDICO AXXIS ﬂ 3.1 KM 13- 168 MIN
HOSPITAL VOZANDES ﬂ 43 KM 16 - 20 MIN

Elaborado por: Andrés Nivelo A.

49



3.4.2. Accesibilidad a Instituciones Educativas

En el aspecto educacional, el barrio Quito Tenis Alto se encuentra préximo a
unidades educativas prestigiosas tanto a nivel privado como a nivel publico. El Colegio
Intisana y el Colegio Los Pinos, ambas a menos de 1km y medio de distancia, a los
cuales inclusive se estima un tiempo menor a 15 min de recorrido peatonalmente.
Centros Universitarios e Institutos Tecnologicos también forman parte de las

proximidades en cuanto al tema educacional.

Tabla 3.2 Rutas hacia instituciones educativas cercanas, barrio Quito Tenis Alto.

INSTITUCION EDUCATIVA TRANSPORTE | DISTANCIA | TIEMPO DE RUTA
COLEGIO INTISANA ﬂ ﬂ 650 m 3 min /6 min
COLEGIO LOS FINOS ﬂ 1.2 km 5 min /8 min
COLEGIO RUDOLF STEINER ﬂ ﬂ 4.7 km 15 min / 26 min
LICEO POLICIAL ﬂ 1.4 km 5-7Tmin/12-15min
UNIVERSIDAD DOS HEMISFERIOS ﬂ 3.0km 6 min/ 12 -15 min

UTE. @ | 43 km 12 min / 20-25 min
INSTITUTO SUPERIOR CORDILLERA ﬂ 1.4 km 5min/ 10-12 min
UNIVERSIDAD DEL PACIFICO ﬂ ﬂ 1.8 km 6 min/ 12 -15 min

Elaborado por: Andrés Nivelo A.

3.4.3. Accesibilidad a Seguridad

El Barrio Quito Tenis, dispone de Unidad de Policia Comunitaria ubicada en la calle
Hidalgo de Pinto, que cubre todo el sector. Ademas, la seguridad privada esta
presente en la gran mayoria de proyectos inmobiliarios multifamiliares y de altura,
sobre todo en los proyectos frente a la Av. Alonso de Torres, quienes en su mayoria

cuenta con seguridad monitoreada las 24h del dia.
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Imagen 3.2 Unidad de Policia Comunitaria Barrio Quito Tenis, 2017

Fotografia por: Andrés Nivelo A.

De la misma manera el Centro Comercial EI Bosque dispone de 6 puntos de
seguridad. En las intersecciones de la Av. Edmundo Carvajal y Alonso de Torres se
cuenta con el sistema ojos de aguila que a su vez estd conectado al sistema de

emergencia ECU 911.

3.5. Espacio Publico

En cuanto al espacio publico el Barrio Quito Tenis, tiene buena accesibilidad a
espacios verdes y parques. Generalmente los moradores del sector acuden de
manera peatonal hacia estas areas, sin embargo, existe un conflicto en la transicién
hacia el Barrio Quito Tenis Bajo desde el sector del Bosque, ya que la Av. Mariscal
Sucre al ser un eje arterial limita de cierta forma esta conexion peatonal. Asi, los
moradores del Sector del Bosque Unicamente hacen uso del parque del Antiguo Club
Santa Fe, de un pequefio parque en la esquina de la Beck Rollo e Hidalgo de Pinto,
gue peligrosamente colinda con la Av. Mariscal Sucre, y también se utiliza como
espacio publico la extension de todo el parqueadero del Centro Comercial El Bosque,

cuando este esta fuera de servicio.
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Imagen 3.3 Mapa de ubicacién de espacio publico / interrupcién de via arterial.
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Elaborado por: Andrés Nivelo A.

3.5.1. Espacio Publico barrio Quito Tenis Bajo vs Quito Tenis Alto.

En su mayoria los espacios publicos pertenecen al Quito Tenis Bajo, y desde hace
2 afios vienen funcionando bajo el modelo de apadrinamiento de espacio publico por
medio de la junta barrial y a través de empresas privadas que obtienen incentivos en

tasas de publicidad a cambio del mantenimiento de areas verdes. Las empresas que
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se han vinculado al tema son: Metropolitan Touring, Tecniseguros, Salud S.A.,

Seguros Equinoccial, Equivida y Farcomed.

Esquema 3.7 Collage fotografico apadrinamiento de parques Quito Tenis Bajo
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Elaborado por: Andrés Nivelo A. Fotografia por: Andrés Nivelo A.

Se puede evidenciar que los apadrinamientos, y el compromiso de la junta de
conddéminos de barrio Quito Tenis bajo tiene sus resultados, espacios con mayor
cuidado, calidad en el mobiliario urbano, buena iluminacién, limpieza, mayor
convivencia. Mientras que a tan solo unos les hace falta una responsabilidad mayor

por parte de moradores y empresarios que construyen y comercializan en el sector.

Esquema 3.8 Collage de espacios publicos al este de la Av. Occidental.

ALONSO DE TORRES Y BECK ROLLO ESQ.

] PARQUE CLUB SANTA FE 2 PARQUE 3 PARQUEADERO C.C. EL BOSQUE
v 7

8 )

st . = )
rés Nivelo A.

Elaborado por: Andrés Nivelo A. Fotografia por: And
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Es también importante que en los Ultimos proyectos inmobiliarios frente a la calle
Alonso de Torres, se cumple con altos estandares de areas comunales ofreciendo
variedad de servicios como: Terraza bbqg, Cines, plazoletas, piscinas, canchas de
squash, muros de escalada, gimnasios, entre otras actividades que dan valor

adicional a los promotores y sirven de ornatea de intervencion.

Esquema 3.9 Collage fotografico areas comunales de edificios nuevos sector El Bosque

Fuente: Proyecto Torres del Bosque Elaborado por: Andrés Nivelo A.

3.6. Conclusiones y recomendaciones

Como hemos podido estudiar en el andlisis de localizacion, el sector se encuentra
bien servido de acceso a vialidad, a sistemas de transporte, obviamente a servicios
comerciales, instituciones financieras. Ademas, en temas de seguridad, salud y
educacion el estar conectado a una arteria principal de la ciudad facilita los traslados.

Se tiene entonces una localidad privilegiada.

A pesar de la accesibilidad que nos da la arteria principal Av. Mariscal Sucre,
también tenemos efectos adversos como son la polucion ambiental, los riesgos de
accidentes, el ruido. Se recomienda en el presente documento hacer énfasis en como

mimetizar y aliviarlas a través de propuestas ambientalmente amigables.

Se determina que, a lo largo de estos dos afos de apadrinamiento de espacio

publico en el sector de Quito Tenis Bajo, las areas verdes, asi como el mobiliario
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urbano, juegos para nifios han logrado mantenerse y mejorarse, ademas la
participacion activa de la junta barrial ha logrado que se den verdaderas normas de

convivencia y respeto.

La accesibilidad al espacio publico en el sector del Quito Tenis Alto tendra que
tomar la referencia de apadrinamiento de espacio publico del barrio Quito Tenis Bajo.
Se sugiere involucrar a todos los actores que operan en el Centro Comercial El
Bosque, asi como también revisar modelos de gestibn para incentivar a los
constructores de proyectos inmobiliarios que quieran participar de modelos de

espacio publico més dignos y que den un valor agregado al sector de El Bosque.
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4. CAPITULO 4: OFERTA Y DEMANDA DE ESPACIO PUBLICO EN BARRIO

QUITO TENIS.

4.1. Diagndstico de la oferta de espacio publico Barrio Quito Tenis.

4.1.1. Metodologia de oferta de espacio publico

La metodologia a usarse para el desarrollo del componente de oferta en el barrio
Quito Tenis, se toma de referencia el Manual de Recomendaciones para la gestion
de Proyectos de Espacios Publicos elaborado por el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo de Chile. (Ministerio de Vivienda y Urbanismo: Division de Desarrollo

Urbano, Departamento de Obras Urbanas., 2009)

Los componentes necesarios para el buen diagndstico de la oferta segun el Manual
de gestion de Proyectos de Espacios Publicos mencionan: “Se debe involucrar
actualizar las condiciones de los espacios publicos de un area urbana comunal
mediante un catastro, identificando al menos la localizacion urbana, la superficie de
cada espacio publico, su equipamiento, infraestructura, mobiliario y elementos
vegetales, el estado de conservacion y la funcion que cumple en el espacio urbano.
También es relevante establecer la distancia aproximada entre los espacios publicos,
para estimar la cobertura en el territorio donde se quiere intervenir.”). (Ministerio de
Vivienda y Urbanismo: Division de Desarrollo Urbano, Departamento de Obras

Urbanas., 2009)
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4.1.2. Objetivos del estudio de oferta del espacio publico

Definir el proyecto de intervencion de espacio publico en el barrio Quito Tenis,
donde es necesario identificar las caracteristicas de la oferta total existente,
estableciendo un punto de partida para la planificacion. La accesibilidad de los
espacios publicos a través de redes es lo que se debe entender, en el caso del Quito
Tenis, se revisaran 2 sectores que funcionan no precisamente interconectados y que

justifican la intervencién del caso de aplicacion.

En el caso de estudio de oferta de espacio publico del Barrio Quito Tenis,
contrastaremos y verificaremos los cumplimientos de las estadisticas establecidas por
la OMS, para lo cual haremos un estudio cuantitativo, pero también cualitativo que
nos dejaran evidenciar si las areas verdes del barrio son de absoluta accesibilidad
para los moradores de todo el sector. A partir de datos concretos y verificaciones de
campo podremos aclarar los propdsitos del caso de aplicacion que se establecen en
los capitulos subsiguientes de este documento. (Las zonas verdes como factor de

calidad de vida en las ciudades, 2005)

Es necesario, dividir las zonificaciones barriales para el estudio de componentes
de espacio publico de cada uno de ellos para lo que marcaremos 2 barrios que
configuran al sector del Quito Tenis: Tennis Club y Quito Tenis G.C. Cada uno con

sus caracteristicas cuantitativas y cualitativas de espacio publico.
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Mapa 4.1 Sectorizacion de barrios sector Quito Tenis
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Fuente: STHV, Direccion de Planificacion - Google maps Editado por: Andrés Nivelo

4.1.3. Caracteristicas cuantitativas y cualitativas del espacio publico Barrio

Tennis Club.

Los limites del sector del Tennis Club donde se encuentra la red de parques

apadrinados son:
a. Norte: Avenida Edmundo Carvajal
b. Sur: Barrio Granda Centeno

c. Este: Avenida Brasil

d. Oeste: Avenida Occidental, Barrio Quito Tenis G.C.
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4.1.4. Red de apadrinamiento de parques del Tennis Club y perimetro verde
El Barrio Tennis Club es el primer barrio en la ciudad de Quito que se acoge al
programa de responsabilidad comunitaria “Apadrinamiento de Espacios Publicos”
fomentado por la Unidad de Espacio Publico, la cual impulsa las alianzas publico-
privadas en el mantenimiento de areas verdes, se tiene la participacion tanto del
comité barrial Quito Tenis como empresas privadas asociadas a los convenios.

(EPMMOP, 2015).

Mapa 4.2 Red de Parques Apadrinados Barrio Quito Tenis

AV.
DELA PRENSA
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\ /

Fuente: EPPMOP, Unidad de Espacio Publico, Direccion Metropolitana de Catastro.
Los parques sectoriales que conforman esta red tienen un radio de influencia de

1000m, permiten que el sector tenga beneficios en calidad de vida y uso comunitario,
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ademas de vincular a empresas privadas con sentido de responsabilidad social que
por gestion del comité barrial Quito Tenis genera un ahorro en los costos de
manutencion de los parques que aproximadamente ascienden a 300 000 ddlares

anuales. (STHV, EPPMOP, 2013).

Los parques Azcunaga, los Cabildos, Suecia y Espafa (Parque Hidalgo de Pinto),
se establecen de escala sectorial y zonal segun Ordenanza 0172, teniendo secciones
de espacio publico menores a 10000 m2 y que sumadas ofrecen 4.8Ha para la

convivencia del barrio Tennis Club. (STHV,2013).

Tabla 4.1. Modelo de gestién de apadrinamiento de espacio publico barrio Quito Tenis.

IMPULSADORES GESTORES DE APADRINAMIENTO EMPRESAS PRIVADAS PRESUPUESTO PARQUES APADRINADOS
APADRINADAS MANTENIMIENTO

METROPOLITAN TOURING d ;J

EQUIVIDA V

PARQUE ESPANA

(/
EPPMOP Q)
UNIDAD DE
ESPAC'O FARCOMED S.A ) :
PUBLICO .; PARQUE SUECIA
000,
iy
SEGUROS EQUINOCCIAL %4
IF(‘.NI.\H;U&A )S
et PARQUE AZCUNAGA
Fuente: EPPMOP, Unidad de Espacio Publico. Elaborado por: Andrés Nivelo

4.1.4.1. Parque Espafa -Parque Los Cabildos
El Parque Espafa y el Parque los Cabildos conforman el limite de la red urbana de
parques apadrinados, se ubican a lo largo de la Calle Hidalgo de Pinto, limitando con

el Colegio Liceo Policial al Oriente y la Calle A al Occidente. Frente a la embajada del
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Japon se conforma el Parque Espafa que limita con la calle Francisco de Nates y la

Av. Mariscal Sucre.

Estos parques son de gran importancia para el sector ya que dinamizan al barrio
estando ubicada la sala comunal donde se realizan reuniones junto al comité barrial
y la UPC del barrio Quito Tenis. Es un parque segun la ordenanza catalogado de
escala zonal y sectorial que abarcan juntos aproximadamente 2Ha, donde se
desarrollan actividades al estar bien equipado con juegos modulares, 5 canchas

deportivas, caminerias y glorietas.

Tabla 4.2. Ficha caracteristicas y componentes Parque Espafia — Cabildos

2 ; 2 Espacios Espacios 3
NOM IPAMIENT ;
OMBRE UBICACION |TIPOLOGIA| AREA |EQU ENTO recreativos | comunales VEGETACION
y Juegos modulares Arboles codominantes ++
PARQUE ESPANA (B) Hidalgo de Pinto entre ZONAL (B) 15300 m2 Mobiliario Urbano 5 canchas deportivas| uPC Arboles intermedios +++
Francisco de Nates SECTORIAL 7500 m2 Maquinas de ejercicio multopropdsito. Salén Comunal Aiboles supsimidos 1+
PARQUE CABILDOS (A) y Calle A EDZ/EDS Z‘:o“:;’:: 2 sintéticas, 3 cem Baterias Sanitanas Arbustos+++++
Fuente: Ficha técnica espacio publico sector Tennis Club. Elaborado por: Andrés Nivelo

4.1.4.2. Parque Suecia

El parque de aproximadamente 1Ha de composicién ortogonal fue el primer
apadrinamiento de espacio publico de Quito, realizado por Farcomed S.A. en el afio
2015 con un costo de mantenimiento de 55000 anuales. (EPPMOP, 2015).

Configurado entre las calles Charles Darwin, Hidalgo de Pinto y Pedro Rodena, la
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caracteristica de este parque es el trabajo paisajistico, a pesar de no poseer espacios
recreativos, se tienen agradables caminatas y puntos de encuentro a lo largo de su

fuente de agua que cubren la mayoria de su extension.

Tabla 4.3. Ficha caracteristicas y componentes Parque Suecia

. . ; Espacios Espacios s
NOMBRE UBICACION |TIPOLOGIA| AREA |EQUIPAMIENTO | oo i oc | comunales | VEGETACION
Mobiliario Urbano ) Arboles codominantes +
PARQUE SUECIA g,hd:,'; é)::f"r':o SEngfIAL 9800 m2 F““S“e'f‘:; 2o Baterias m; supnmldos':::
Pedro Rodena - Arbustos+++++
Fuente: Ficha técnica espacio publico sector Tennis Club. Elaborado por: Andrés Nivelo

4.1.4.3. Parque Comicios — Azcunaga

La composicion en dos areas del parque Comicios y Azcunaga, los clasifican como
parques sectoriales por poseer lotes menores a 1Ha y mayores a 5000m. Este parque
recibe la mayor actividad comunitaria por parte del barrio. Eventos como, ferias
organicas, bazares permiten que sea un punto de encuentro y socializacién de los
actores del barrio, tiene la mayor intensidad de uso en horas de la noche en dias
laborables donde se puede apreciar un sentido de vecindad, y los fines de semana
se tiene siempre una agenda programada por iniciativa del comité del Barrio Quito

Tenis.
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Tabla 4.4. Ficha caracteristicas y componentes Parque Comicios - Azclnaga

ZAa |
N
. " r Espacios Espacios 5
NOMBR UIPAMIENTO :
OMBRE UBICACION [TIPOLOGIA| AREA |EQ E recreativos | comunales |  VEGETACION
Arboles codominantes ++
Juegos modulares = A
PARQUE COMICIOS (A) A 1 canchas deportivas Fi Arboles intermedios ++++
PARQUE AZCUNAGA (B)| 0% Comiciosy Azelinaga | SECTORIAL s e multopropésito Vit g Abiles Sipriiers
Senderos cemento. Eventos b

Fuente: Ficha técnica espacio publico sector Tennis Club.

4.1.4.4.

Parque Afganistan

Elaborado por: Andrés Nivelo

Ubicado en la calle de su mismo nombre, este parque no es muy concurrido, y

justamente se verifica carencia de equipamiento y espacios recreativos. La finalidad

de este parque es apoyar a la campaa de reforestacion donde la directiva impulsa la

siembra de especies nativas y donde se puede observar identificaciones para cada

especie. (De la Calle, 2016)

Tabla 4.5. Ficha caracteristicas y componentes Parque Afghanistan.

g

-

NOMBRE

UBICACION

TIPOLOGIA

AREA

EQUIPAMIENTO

Espacios
recreativos

Espacios

cormtinales VEGETACION

PARQUE AFGHANISTAN

Calle Afghanistan

SECTORIAL
EDS

6300 m2

Arboles codominantes 4+
Arboles intermedios +++
Arboles suprimidos++++

Programa de
Arborizacién Comunitario

Arbustos++++

Fuente: Ficha técnica espacio publico sector Tennis Club.
Corredores y perimetro verde

41.4.5.

Elaborado por: Andrés Nivelo

También se suma a la produccién de espacio publico veredas arborizadas en gran

parte del barrio, y el perimetro verde en el limite occidental del barrio Tennis Club,
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gue sirve como espacio de proteccion y mitigacion de riesgos para las viviendas y

edificios ubicados junto a la via arterial. Los datos para la produccién de las fichas

fueron tomados de una matriz elaborada por visitas de campo donde se apreciaban

todas las caracteristicas fisicas del espacio publico adjuntas en este documento en el

Anexo 1, ademas del apoyo fotografico e informacion obtenida por miembros de la

Directiva del barrio Quito Tenis.

Tabla 4.6. Ficha caracteristicas y componentes Corredores verdes.

CORREDORES
VERDES
N . N Espacios Espacios y
NOMBRE UBICACION [TIPOLOGIA| AREA |EQUIPAMIENTO recreativos | comunales VEGETACION
~~~~~~~~~~~~~~ e | e | oweo | SSTRED s
StOS+++++

Fuente: Ficha técnica espacio publico sector Tennis Club.

Elaborado por:

Tabla 4.7. Ficha de caracteristicas y componentes perimetro de proteccion.

Andrés Nivelo

PERIMETRO
DE

PROTECCION

LL

[

NOMBRE UBICACION  |TIPOLOGIA| AREA |EQUIPAMIENTO

; S s

Espacios
recreativos

Espacios
comunales

VEGETACION

Hacia el eje oriental de 3| PE 1800 m2
Av. Mariscal Sucre

Arboles codominantes +
Arboles intermedios ++
Arboles suprimidos++
Arbustos+++

Fuente: Ficha técnica espacio publico sector Tennis Club.

Quito Tenis G.C.

Elaborado por: Andrés Nivelo
4.1.5. Caracteristicas cuantitativas y cualitativas del espacio publico Barrio

Dentro del sector del Bosque, existen tan solo 2 espacios publicos con

equipamiento para la utilizacion y convicencia del sector, con una extension de 13200
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m2 el parque Azcunaga pertenecio al club Santa Fé el mismo que ingres6 en proceso
de litigio por irregularidades de liquidacién de la empresa promotora. EL otro espacio
publico de 1200m2 se ubica en la esquina de la calle Beck Rollo que cumple funciones

ornamentales mas que de esparcimiento y actividad en el sector.

Tabla 4.8. Ficha de caracteristicas y componentes Parque Club Santa Fé.

. \‘)w/("){ ":
SANTA FE
SRR vp ) = i.L_. PR - -

: " z spacios spacios .
NOMBRE UBICACION  [TIPOLOGIA| AREA [EQUIPAMIENTO | = rios | comunales | VEGETACION
Afboiesoofrunanlesw”

ub Santa Fe m i o 3 canchas deportivas Parqueaderos del Arboles intermedios ++

Rare Chy Soriabe Cub SanaF PAROSEZZONAL s nuneb;:fo,gésm i:ﬁ'ée&ﬁa Fé‘ Nbo:r; l:l&(:::(toso&

Fuente: Ficha técnica espacio publico sector Tennis Club. Elaborado por: Andrés Nivelo

Tabla 4.9. Ficha de caracteristicas y componentes Parque Republica de Panama.

DARNI IE

. : X Espais Espacios .
NOMBRE UBICACION |TIPOLOGIA| AREA |EQUIPAMIENTO torcatived | eamunales VEGETACION
Parque Repiiblica Beck Rollo, Arboles intermedios ++
el e e | Pumaatama | T Aroles sprimidos+

Elaborado por: Andrés Nivelo
4.2. Demanda de espacio Publico Barrio Quito Tenis

4.2.1. Metodologia de demanda de espacio publico

Para la consideracion de demanda del espacio publico se toman modelos

cuantitativos establecidos a partir del IVU o indice de verde urbano basado en los
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parametros establecidos por la Organizacion Mundial de la Salud de 9m2 de area
verde por habitante, que no solamente influye en el ocio y bienestar psicofisico de las
sociedades, sino que también genera beneficios como la eliminacion de
contaminacion ambiental, ruido, ademas de proteccién del suelo. Se consideran para
el manejo de esta medicion las areas verdes o de zonas terrestres de particular interés
natural o historico-cultural, manejado por entes publicos de cada gobierno o

municipalidad. (INEC, 2012).

El Manual de gestién de Proyectos de Espacios Publicos menciona: “Es muy
importante, en consecuencia, tener un diagnoéstico acertado de las caracteristicas de
la demanda en cuanto a los segmentos de edad, sus intereses recreativos, sus
necesidades de esparcimiento y la forma en que esta organizada para analizar cdmo
incorporar a la comunidad en los procesos participativos”. (Ministerio de Vivienda y

Urbanismo: Division de Desarrollo Urbano, Departamento de Obras Urbanas., 2009)

4.3. Objetivo del estudio de demanda del espacio publico.
Evaluar datos de vivienda y poblacién, ademas de apoyos externos como estudios
de mercado para determinar una poblacién mas aproximada, tomando en cuenta que

nuestra Ultima actualizacién censal fue hace 7 afos.

Los aspectos sociales de la demanda también son importantes en el analisis, es
importante recopilar datos que nos permitan evaluar los segmentos de poblacion por
edad, género, y condicionantes que nos permitan luego proponer alternativas de
espacios publicos que tengan flexibilidad en su uso, en donde se pueda tener una

buena convivencia y uso, fundamentales en la percepcion de seguridad del espacio.
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4.3.1. Indicadores de vivienda y poblacion del barrio Quito Tenis.

Los barrios Tennis Club y Quito Tenis G.C., ubicados en la administracion zonal
Eugenio Espejo, Parroquia Rumipamba, segun datos del VII Censo de Poblaciény VI
de Vivienda 2010 registra 7206 habitantes con una superficie de 115.64Ha, con una
densidad poblacional de 61.5 hab/Ha, su promedio de ocupacion de 2.9 habitantes
por vivienda particular. (STHV, 2011) (INEC, 2010). Sin embargo, existen otros
aspectos de medicion poblacional en base a la produccion de viviendas que se
evidencian en mayor cantidad en el sector adyacente al occidente de la Av. Mariscal
Sucre, que durante los ultimos 7 afios han producido construcciones nuevas de 10 a

12 pisos de altura. (Riofrio Constructoraa, 2015)

Tabla 4.10. Viviendas particulares y colectivas del barrio QTGC y Tennis Club, Quito.

CONDICION DE OCUPACION Y OCUPANTES
PARROQUIA Y BARRIO - TOTAL OCUPADAS COLECTIVAS PROMEDIO DE
SECTOR VIVIENDAS OCUPANTES
CON PERSONAS EN
CON 2 POR VIVIENDA
TOTAL PRESENTES PERSONAS DESOCUPABAS | consTRuceion PARTICULAR
VIVIENDAS | OCUPANTES GESERES VIVIENDAS | OCUPANTES
TENNIS CLUB 2248 2000 1779 4988 221 223 24 1 3 2.9
QUITO TENIS G.C 949 854 744 2215 110 33 12 -
TOTAL
2.9
BARRIO GUITS TENIS 3197 2854 2523 7203 331 306 36 1 3
Fuente: Censo de Poblacion y Vivienda 2010, STHV - MDMQ Editado por: Andrés Nivelo

Tomando en cuenta la cantidad de unidades de vivienda producidas en el barrio
Quito Tenis Alto, tenemos que en los ultimos 7 afios existe una oferta de 1139
unidades de vivienda y que de mantenerse los indices de ocupacion representarian
un incremento poblacional mayor a 3000 habitantes, representando un crecimiento
poblacional del 40% que en su mayoria se asientan hacia la franja occidental de la

Av. Mariscal Sucre. (Riofrio Constructora, 2015).
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Tabla 4.11. Produccion de unidades inmobiliarias, m2 construidos sector El Bosque, Quito.

PROMOTOR

PROYECTO

No DE UNIDADES

M2 CONSTRUIDOS

RIOFRIO CONSTRUCTORA
URBICASA

INMOCRECER

PROARNO Y PROARO

RFS

PRABYC

TORRES DEL BOSQUE
TENIS BOULEVARD
EDIFICIO REMBRANDT
FORESTA

COLINA PARK

PLAZA DEL BOSQUE

VIVIENDAS

OFICINAS

LOCAL COMERCIAL

267

244

126

140

64

298

9

6

8

48594.29

52612.60

26210.23

28166.45

15662.22

56719.85

Fuente: Riofrio, estudio de mercado 2015.

Editado por: Andrés Nivelo A.

Es necesario para el analisis de este estudio tomar en cuenta los aspectos de

composicion poblacional que atafien al Barrio Quito Tenis, donde se establece que

existen niflos menores a 5 afios con un 5.09%, niflos mayores a 5 afos en un 7.45%,

adolescentes entre 12 y 18 afios con un 8.87%, poblacién joven entre 19 y 35 afios

con 26.56%, poblacion adulta en su mas alto porcentaje con 39.61% y el porcentaje

de adultos mayores con 12.42%. Del total de la poblacion en su mayoria

corresponden al género femenino 53.71% y 46.29% al género masculino. El

porcentaje de gente con discapacidad es del 3.09%. (STHV, 2011).
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Gréafico 4.1 Poblacion e indicadores del 2010 Barrio Quito Tenis — Tennis Club

POBLACION TOTAL BARRIO QUITO TENIS.

CENSO DE VIVIENDA 2010

53.71% p

<5ANOS | (5A11ANOS) | (12A 17 AROS) (18 A35 ANOS) (36 A 64 ANOS) > 65 ANOS)
INFANTES NIROS ADOLESCENTES JOVENES ADULTOS ADULTOS MAYORES

5.09% | 7.45% 8.87% 26.56% 39.61% 12.42%

3.09%
DISCAPACIDAD

0 10% 100%

7206 HABITANTES POBLACION BARRIOS QUITO TENIS, TENNIS CLUB

Fuente: Censo de poblacién y vivienda 2010, STHV. Editado por: Andrés Nivelo.

En referencia a la produccion de vivienda que se indica en el estudio de mercado
y los datos censales del afio 2010, tenemos que la poblacion aproximada del Barrio
Quito Tenis en la actualidad es de 10.200 habitantes, teniendo una densidad mayor
en la zona del Quito Tenis Alto, ya que existen edificios sobre la calle Alonso de Torres
por su caracteristica de ocupaciéon y edificabilidad zonificacibn A23 se permiten
construir hasta 10 pisos de altura ademas de poder incrementar 2 pisos por
contribuciones especiales, por lo que en los ultimos afios la oferta de vivienda ha

tenido un crecimiento considerable en el sector. (STHV, 2011).

4.3.2. Indicadores de empleos por establecimiento comercial.

En base a levantamiento de datos junto a las administraciones tanto del Centro
Comercial, como de las principales cadenas comerciales de la zona se ha podido
establecer un niumero aproximado de 1750 personas, ubicados en los perimetros de
las calles Av. Del Parque que conforman el clister comercial, y comercios menores

en las calles Alonso de Torres y calle de ingreso hacia parqueaderos de CC. El
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Bosque. Los datos del levantamiento se registran en el componente de andlisis que

se presentan a continuacion.

4.4. Andlisis de demanda vs oferta de Espacio Publico Barrio Quito Tenis.
4.4.1. Demanda vs oferta actuales.

A continuacioén, se presentan los indicadores de generacion de espacio publico y
la demanda real del Barrio Quito Tenis, tomando en cuenta todos los datos
recopilados en este documento, de donde se podra obtener la oferta real y compararla
con los indices de Espacio Publico recomendados por la OMS. A pesar de existir la
red de parques, la alta demanda en el sector del Bosque por la producciéon de
vivienda, reflejan datos que comprometen a estructurar la planificacion futura del

espacio de publico del sector.

Para la recopilacion de estos datos no se tomaron en cuenta areas de proteccion
ecoldgica restringidas de la quebrada de Cochapamba. Segun los datos obtenidos, la
demanda base de la poblacion actual es de 10500 habitantes fijos aproximadamente
del sector del Quito Tenis, pero también es necesario entender la dinamica comercial

del sector en donde trabajan dia a dia 1737 ciudadanos. (Espin, 2017).
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Tabla 4.12 Demanda en base a poblacioén actual barrios Tennis Club/ Quito Tenis G.C

| DEMANDA EN BASE A POBLACION ACTUAL
Habitantes (unidades) Indice Verde Urbano - IVU (9 m2/persona)
Tennis Club 1/ 4.991 44919
Fijos BARRIO Quito Tennis GC 1/ 2.215 19.935
Conchapamba Sur 1/ 2.612 23.508
Incremento 7 ultimos anos 2/ 3303,1 29.728
CC El Bosque 1.200 10.800
Dicentro 84 756
Kiwy 22 198
Galerias del Bosque 76 684
Centrum del Bosque 56 504
Variables | ENTIDAD COMERCIAL |Home Vega 43 387
Colineal 24 216
Juan Marcet 18 162
Panaderias 21 189
Restaurantes 68 612
Entidades Bancarias 38 342
Otros negocios 87 783
TOTAL 14.858 133.723

Fuente: 1/ Censo 2010; 2/ Remax (estimado)

Fuentes: INEC, Censo de Vivienda y Poblacion 2010

Elaborado por: Andrés Nivelo

Tabla 4.13 Oferta actual de espacio publico barrios Tennis Club/ Quito Tenis G.C.

OFERTA DE ESPACIO PUBLICO |

Indice de Verde Urbano - Barrio Quito Tennis

| Parque area (m2) Descripcidn m2
Panama 1.200 Indice Ideal 1/ 15,00
Santa Fe 13.200 Indice minimo (m2/persona) 1/ 9,00
Suecia 9.600 Déficitit de Indice Ideal 10,85
Espana Cavildos 22.800 Indice Real 4,85
Comicios - Ascunaga 15.100 Déficit de Indice Real 4,15
Abghanistan 6.300
Corredores verdes 2.000
Perimetro verde 1.800
TOTAL 72.000 Oferta - Demanda de IVU
Descripcion m?2
Demanda (Barrio Quito Tennis) 133.723
Oferta (Espacio publico) m2 72.000
Deficit area verde 61.723

Fuentes: EPPMOP, Unidad planificacion.
1/Organizacién Mundial de la Salud.

Elaborado por: Andrés Nivelo

Los indices de Verde Urbano minimo son de 9m2 area verde/hab e ideal de 15m2

de &rea verde/hab, establecidos por la OMS. No se toman en cuenta las areas de

proteccion ecoldgica. En el sector del Quito Tenis es necesario proyectar al menos un

46% adicional de areas verdes para la convivencia y salud del sector, esto es mas de
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6Ha adicionales a los parques que actualmente posee. Para alcanzar el indice ideal

seria necesario implantar y crear acceso a 15Ha de area verde adicionales.

Graéfico 4.2 indices ideales vs indices reales de m2 de verde urbano

Indice de Verde Urbano - Barrio Quito Tennis

16,00
14,00
12,00
10,00
T 800
6,00
4,00
EIOO .
Indice Ideal 1/ (I::;i;: rr:;:iar?i/ Déﬁdt:;::l ndice Indice Real Déficit de Indice Real
Em2 15,00 9,00 10,85 485 4,15
Oferta - Demanda de IVU
140.000
120.000
100.000
o 80.000
E  60.000
40.000
20.000
DEMANDA (BARRIO OFERTA (ESPACIO DEFICIT AREA VERDE
QUITO TENNIS) PUBLICO)
Demanda (Barrio Quito Tennis) Oferta (Espacio publico) Deficit area verde
[lmZ 133.723 72.000 61.723
Fuentes: EPPMOP, Unidad planificacion. Elaborado por: Andrés Nivelo

1/Organizacién Mundial de la Salud.
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4.4.2. Demanda vs oferta futuras.

Dentro del esquema de proyeccion futura para el espacio publico, se toman en
cuentalos datos de crecimiento poblacional de los censos del afio 2001, 2010 y la
oferta de vivienda establecida por el estudio de mercado del afio 2015. (Remax,

Buitron , 2015)

Grafico 4.3 Proyeccion de crecimiento poblacional Barrio Quito Tenis, oferta proyectada al 2030.

Afio Unidades de Vivienda |% Variacién Prom. o.CL'Jpantes % Variacién| Total Habitantes
por vivienda
2001 1/ 2.507 3,4 8.524
2010 1/ 3.197 28% 2,9 -15% 9.271
2015 2/ 4336 36% 2,9 0% 12.574
2020* 4.770 10% 2,9 0% 13.832
2025* 5.247 10% 2,9 0% 15.215
2030* 5.771 10% 2,9 0% 16.737

Proyeccion estimada de habitantes por unidades de vivienda

18.000
16.000
14.000
12.000
10.000
8.000
6.000
4.000

2.000

2001 1/ 20101/ 20152/ 2020% 2025% 2030*
Unidades de Vivienda 2.507 3.197 4.336 4.770 5.247 5771
Total Habitantes 8.524 9.271 12.574 13.832 15.215 16.737

Fuentes: 1/ INEC, Censos de poblacion y vivienda 2001 y 2010
2/: Riofrio Constructora, Estudio de mercado 2015
*: Estimaciones de proyeccion, Andrés Nivelo 2017

Se proyecta la oferta futura hasta el afio 2030, donde se estima que segun los
datos de los ultimos censos el indicador de habitantes por unidades de vivienda se
mantenga, ya que existen solamente proyectos en la zona del Quito Tenis Bajo donde

se permiten edificaciones de mediana densidad hasta 4 pisos de altura, en el Quito
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Tenis Alto ya se encuentra un 90% consolidado con construcciones de mayor altura,
lo que supone que existan solamente proyectos puntuales de alta densidad. De esta

manera se establece un 10% de variacion de crecimiento poblacional.

Una vez establecida la oferta futura con la estimacion del 10% de variacion de
crecimiento poblacional, procedemos a proyectar la demanda futura bajo los
indicadores de Indice de Verde Urbano (IVU) recomendados por la OMS de 9m2/hab

(minimo), y 15m2/hab (ideal). (INEC, 2012)

Grafico 4.4 Proyeccion demanda futura de espacio publico por indicador IVU

Indice Verde Urbano - IVU

. . ) ., IVU Minimo IVU Ideal (15

Ano N° Habitantes % Variacion (9m2/hab) 3/ m2/hab) 3/
2001 1/ 8.524 76.714 127.857
2010 1/ 9.271 9% 83.442 139.070
2015 2/ 12.574 36% 113.170 188.616
2020* 13.832 10% 124.487 207.478
2025* 15.215 10% 136.935 228.225
2030* 16.737 10% 150.629 251.048

Proyeccién estimada de indice Verde Urbano

300.000
250.000
200.000
150.000
100.000

50.000

2001 1/ 20101/ 20152/ 2020% 2025* 2030%
IVU Minimo (9m2/hab) 3/ 76.714 83.442 113.170 124.487 136.935 150.629
IVU Ideal (15 m2/hab) 3/ 127.857 139.070 188.616 207.478 228.225 251.048

Fuentes: 1/ INEC, Censos de poblaciony vivienda 2001 y 2010 2/: Riofrio Constructora, Estudio de mercado 2015
3/: OMS. INEC. Parametros *: Estimaciones de proyeccion, Andrés Nivelo 2017
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Se establece en base al andlisis que para el afio 2030 seran necesarios alrededor
de 80000 m2 adicionales de espacio publico para cumplir con los parametros
establecidos por la OMS de 9m2 area verde/habitante, y 18 Ha para alcanzar el indice

ideal de 15m2 area verde /hab.

4.5. Caracteristicas de demanda social en el espacio publico.
4.5.1. Limitaciones de acceso a la demanda de parques del Tennis Club

La Av. Mariscal Sucre constituye una via expresa en el sector Occidental de la
ciudad de Quito que soporta una carga de 70000 vehiculos diaria promedio, la
velocidad maxima permitida es de 90km/h, constituyéndose en una de las vias con
mayor tasa de accidentabilidad. En los meses de enero a Abril del afio 2015 fueron

415 los accidentes que registraron el mayor nimero de la ciudad. (AMT, 2015)

Imagen 4.1Cifras de accidentes en Quito

Accidente en la Av. Mariscal Sucre provoca
congestion vehicular

LAS 10 VIAS DONDE OCURREN MAS ACCIDENTES -

En numero de accidentes de enero a abrril del 2015.

@»} El transito colapsé en la avenida
" Mariscal Sucre por un accidente

< % Omm

Av. Maldonado Amazonas  gdeDic ElyAlfaro  Pana Norte

Cuatro puntos de accidentes

En numero de accidentes Tipo de accidentes frecuentes en la avenida Mariscal Sucre
Choque sy
2069 -
Atropello
S 670
Estrellamiento
592

Fuentes: AMT, Boletines de prensa. Editado: Andrés Nivelo
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De esta manera se ve restringida la oferta de parques del Quito Tenis al acceso
peatonal por moradores del sector del Bosque, teniendo en ocasiones utilizar el
vehiculo para trasladarse la poca distancia, aunque limitada como hemos visto a

través de las cifras y desconexion por la Av. Mariscal Sucre.

Imagen 4.2 Impedimentos de acceso al espacio publico

‘ mayor densidad
~ 250 espacio

Elaborado por: Andrés Nivelo

4.6. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Se debe tomar en cuenta en relacién a la oferta actual de espacio publico del
sector, las caracteristicas cualitativas y cuantitvas tratadas en el item 4.2 del presente
capitulo, como entradas para generar condiciones especificas de accesibilidad a las
nuevas alternativas de espacio publico para el sector del Quito Tenis que se plantean

en el capitulo 7 del presente documento.

Los radios de influencia del espacio publico establecidos en la oferta actual de la
red de apadrinamiento de parques del Quito Tenis se ven interrumpidos por la
accesibilidad al espacio publico generada por la Av. Mariscal Sucre, sobre todo para

los moradores del Quito Tenis Alto donde se ubican los proyectos de mayor densidad

76



y altura, quienes solamente pueden acceder a 1.5Ha de area verde debido al bloqueo

de esta via expresa.

A partir del diagnostico de oferta actual se ha generado la informacién adecuada
para implementar el caso de aplicacién verificando que se valida la repotenciacién del
espacio publico en el sector del Bosque, ademas de brindar criterios de seleccién
tipolégica caracteristicas sociales que ayudaran a fortalecer el préximo estudio. Se
recomienda tomar en cuenta los aspectos sociodemograficos como los grupos de
edad, personas discapacitadas y factores sociales para la correcta planificacion del
espacio publico. El mayor factor poblacional dentro del barrio Quito Tenis corresponde
a mujeres (54%), entonces es necesario plantear condiciones de seguridad para
disminuir los riesgos en grupos vulnerables y tener confiabilidad en el uso de los

espacios.

Se recomienda establecer normativas que amparen la produccion de espacio
publico en la ciudad de Quito para que a través de las agencias de control
metropolitano se revisen los proyectos de alta densidad, estableciendo contribuciones

y compensaciones en los casos que sean necesarios implantarse.

En referencia al estudio de oferta y demanda planteado en este capitulo se
concluye que el indice poblacional ha crecido en la zona junto al centro comercial El
Bosque hasta en un 40% frente a las estadisticas de ultimo registro censal del afio
2010, esto amplia la demanda de areas verdes para cumplir con el requisito minimo
de 9m2/hab establecido por la OMS, haciendo falta la implementacion de al menos

6Ha adicionales actuales de espacio publico. Se denota de esta manera que la alta
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densidad generada en el sector del Bosque por edificios de altura genera requisitos

de demanda adicional en espacio publico.

Con proyeccion futura hacia el afio 2030, en base a estimaciones de crecimiento
poblacional con una variacion del 10% en el barrio Quito Tenis, se recomienda el
planteamiento de soluciones de espacio publico a tratarse en el capitulo 7 del
presente documento correspondiente a alternativas de aplicacion, para sustentar
80.000 m2 de éarea verde, con el fin de mejorar la calidad de vida y salud establecido

bajo el indicador de IVU dentro de los pardmetros de la OMS.

78



5. CAPITULO IV. MARCO LEGAL
5.1. Objetivos y metodologia de estudio

El objetivo del presente capitulo es respaldar la gestion gestidon privada con los
promotores del proyecto que se tratara en el componente final del presente proyecto
de titulacion. Las salidas dentro del marco legal habilitado y vigente de la constitucion
ecuatoriana como los instrumentos legales de incentivos habilitados en la gestién del
Distrito Metropolitano de Quito, marcaran lineamientos para establecer el proyecto de
espacio publico y conformaran parte inherente en aspectos de la planificacion del

caso de aplicacion en el sector de El Bosque.

En la metodologia del desarrollo del componente del marco legal del presente
proyecto de titulacion se ha tomado en cuenta los lineamientos legales que deberan
seguir el componente de caso de estudio a desarrollarse en el siguiente capitulo. La
investigacion esta basada en las directrices de los Proyectos Urbano Arquitectdnicos
Especiales, las herramientas de incentivos en proyectos de eco-eficiencia, y la Ley

Orgénica de Incentivos de asociaciones publico — privadas.

5.2.  Proyectos urbanisticos arquitectonicos especiales
5.2.1. Generalidades

Los proyectos que se enmarcan dentro del instrumento de planificacion PUAE
deben cumplir particularidades especificas en areas de implantacién y que permitan
establecer parametros distintos a los establecidos en el plan de uso y ocupacion del

suelo (PUOS).
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Estos proyectos se podran implementar en areas superiores s 10000 m2 (1Ha)
dentro del Distrito Metropolitano de Quito y mayores a 4000m2 en las zonas de
centralidad de la ciudad. La tipologia de ocupacién y edificabilidad debe pertenecer a
la calificacion ZC que se define a proyectos especiales a ser desarrollados en forma
concertada con el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. (Concejo
Metropolitano de Quito)

Esquema 5.1 Lineamientos generales de Proyectos Arquitectdnicos Urbanisticos Especiales

predios >
4000m2 zona
central Quito

tipologia de
predios >1Ha ocupacion y
en el DMQ edificafibilidad

ZC

Fuente: Secretaria de Territorio Elaborado por: Andrés Nivelo A

5.2.2. Contribuciones alos Proyecto Urbano Arquitectonicos Especiales

Las contribuciones que se requieren de un PUAE, implica 4 ejes establecidos
dentro de los ambitos urbanisticos, de movilidad, medioambientales y econémicos y
gue generan beneficios tanto para el promotor del proyecto como para el Distrito

Metropolitano de Quito.
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Los aportes urbanisticos se sostienen en la concepcion de mejorar las condiciones
de habitabilidad de un sector en aspectos de imagen, consolidacién, mixtura de usos,

instrumentos de gestién. Como ejemplo: generacion de espacio publico.

En el eje de movilidad se adoptan medidas para solucionar el transito donde se
desarrollen los proyectos propuestos, esto puede ser a través de planes de mitigacion
del impacto del transito vehicular, modos alternativos de transporte. Como ejemplo

podemos citar: pacificacion de vias, propuestas de ciclovias.

En el componente de contribucién medioambiental se establecen pardmetros que
involucren el uso de tecnologias alternativas, reciclaje de espacios y materiales, uso
y eficiencia del agua, eficiencia energética, gestion de desechos sdlidos. Como
referencia se pueden citar certificaciones medioambientales en proyectos:

certificacion LEED, certificacion EDGE.

Los componentes econdmicos de un PUAE enlazan el desarrollo econémico de un
sector a partir de su implementacién y como el suelo puede revalorizarse en el tiempo.
Existen instrumentos que deben estar anexos para el analisis del desarrollo socio-

econdmico de las areas a intervenirse.
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Esquema 5.2 Condiciones y contribuciones de Proyectos Arquitecténicos Urbanisticos Especiales

*Topografia
sClasificacion del suelo
sAfectaciones
sFactibilidad de servicios

sReferente a la tenencia del
suelo.

CONTRIBUCIONES

URBANISTICAS ECONCMICO

PUAE

Fuente: Secretaria de Territorio

Elaborado por: Andrés Nivelo A

Los beneficios generados para el Municipio se reflejan en permitir a través de los

PUAE un desarrollo sostenible para la ciudad, promoviendo el mejor distribucién

econdémica y territorial, generando nuevas centralidades y consolidaciones de los

sectores, reflejadas en una revalorizacion del suelo.

Los beneficios de los promotores en sus distintas intervenciones es que pueden

proponer a través de sus planes propésitos de edificabilidad, altura y condiciones de

ocupacién de los predios, siempre y cuando se respalden de la informacién de

viabilidad técnica, urbanistica y econdmica que generaran a través de sus proyectos

a ser analizados por los comités interinstitucionales y la representacion de la

Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda.
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5.2.3. Proceso de aprobacién y contenidos de un PUAE.

Las instancias para la aprobacién de un PUAE se enfocan en 3 fases manejadas
por instituciones adyacentes al Municipio de Quito. En primer orden una mesa técnica
adjunta por las distintas secretarias de planificacion y coordinacién. Ante la revisién
de las distintas instancias interviene una comision del suelo que envia un informe
juridico, para que finalmente en Concejo Metropolitano se apruebe la Ordenanza del

Plan Urbano de Asignacion Especial.

Esquema 5.3 Procedimientos de entidades para revision de PUAE

» REVISION DE LA VIABILIDAD DEL PROYECTO

+STHV, SECRETARIAS: PLANIFICACION, AMBIENTE, MOVILIDAD, DESARROLLO
PRODUCTIVOY COMPETITIVIDAD, COORDINACION TERRITORIAL

*ASESORALCALDE, ADMINISTRADOR ZONAL, DIRECTORES METROPOLITANQOS,
GERENTE DE ESPACIO PUBLICO,ASESOR JURIDICO STHV

«INFORME JURIDICO DE PROCURADURIA QUE SE REVISA Y VALIDA EN 2
DEBATES.

*VALIDACION Y APROBACION DE LA ORDENANZA EN 2 DEBATES

Fuente: Secretaria de Territorio Elaborado por: Andrés Nivelo A

A continuacion, se detallan los contenidos a verificarse en la presentacion de un
expediente mediante oficio presentado a la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda. E proceso de aprobacion instala una mesa de presentacion de PUAES
donde se dispone de 30 minutos para la exposicién del proyecto y 15 minutos para

preguntas y aclaraciones.
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La mesa de PUAES a partir de la fase de evaluacion del proyecto puede emitir un
informe favorable, o a su vez enviar requisitos adicionales para presentacién de

informes sectoriales aclaratorios que puedan determinar la viabilidad del proyecto.

Esquema 5.4 Contenidos de Proyecto Urbano Arquitecténico Especiales

N
PRESENTACION DE INVOLUCRADOS
Promotores, socios, equipo, posicionamiento

PROYECTO Y OBJETIVOS

Planteamiento general, programa, usos.

/.

ESTUDIO LOCALIZACION

Identificacion de vocacién del sector, elementos relevantes del drea de intervencion

CARACTERISTICAS GENERALES DE LA PROPUESTA

VIABILIDAD TECNICA Y LEGAL

VIABILIDAD ECONOMICA Y FINANCIERA

IDENTIFICACION DE IMPACTOS Y PROCESOS DE REMEDIACION O MITIGACION
Identificacion de vocacion del sector, elementos relevantes del area de intervencion
/4

.\

Fuente: Secretaria de Territorio Elaborado por: Andrés Nivelo A

5.3. Incentivos inmobiliarios basados en Eco - Eficiencia/ PUAE

Dentro del marco regulatorio del Distrito Metropolitano de Quito, el Cédigo Orgéanico
de Organizacion Territorial (COOTAD), establece la concesion de incentivos de
naturaleza tributaria y de mayor edificabilidad a proyectos o emprendimientos
inmobiliarios que se sumen a contribuciones ecoldgicas mediante certificaciones en
sus etapas de construccion y operacion.

En el Distrito Metropolitano de Quito el area de influencia de estos proyectos se
comprende en la configuracion de las paradas de Metro y el sistema integrado de
transporte BRT, se puede aumentar la edificabilidad hasta en un 100%. Este marco

regulatorio establece una salida para el caso de aplicacion en el sector del Quito Tenis
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del presente proyecto de titulacién, encontrdndose dentro de la zona de influencia que

lo habilita.

El caso de aplicacion a establecerse en el presente documento corresponde a la
intencion dentro de los PUAE en cuanto a mejorar como aporte urbanistico las areas
verdes y espacios publicos, la imagen urbana, el paisaje del sector, ademas de

fomentar las interrelaciones sociales del sector de El Bosque.

Mapa 5.1 Caso de aplicacion en area de influencia BTR / Sector El Bosque
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Fuente: STHV Editado por: Andrés Nivelo A

5.3.1. Medicidon de parametros de mecanismo de Eco — eficiencia en PUAE.
En la herramienta de Eco - eficiencia se establece un sistema de puntuacion, de

una escala de hasta 100 puntos. El puntaje minimo de 60 puntos da acceso a una
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edificabilidad adicional del 25% de lo permitido en su informe regulatorio. Se puede
llegar hasta el 100% cuando se acceda a la mas alta escala de puntuacion. A
continuacion, se presentan esquematicamente los parametros que deberan seguir los

proyectos.

Gréfico 5.1 Parametros de la Matriz de Eco Eficiencia

4
Eficiencia en

Consumo de agua

-
Eficiencia en

Consumo de energia

r

Aportes Paisajisticos, w0
Ambientales, Tecnolégicos puntuacién minima
50 —

40 —

30 | PISOS
PERMITIDOS L3
0 | (PUOS)

0 -

puntos

33 puntos

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda
Elaborado por: Direccién Metropolitana de Desarrollo Urbanistico

5.3.2. Parametros de eficiencia en consumo de agua
Los pardmetros para la puntuacion en eficiencia en consumo de agua en los
proyectos que se quieran implantar consisten en 2 aspectos. La primera, 23 puntos

calificados en relacion a la eficiencia en el consumo de agua potable y reutilizacién
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de aguas grises. El segundo aspecto corresponde a la retencion de agua en

superficie, de donde los proyectos pueden obtener 11 puntos dentro de la matriz.

Esquema 5.5 Parametros de eficiencia en consumo de agua

EFICIENCIA EN EL
CONSUMO DE AGUA
POTABLE Y REUTILIZACION

RETENCION DE AGUA EN

SUPERFICIE

DE AGUAS GRISES
)
EFICIENCIAEN PORCENTAJE DE
CONSUMO DE AREA PERMEABLE
AGUA (6PTOS) (4PTOS)
~—
)
REUTILIZACION DE PORCENTAJE DE
AGUAS GRISES AGUA LLUVIA
(9PTOS) RETENIDA (7PTOS)
~—

REUTILIZACION DE
AGUA LLUVIA
(8PTOS)

Fuente: Direccion Metropolitana de Desarrollo Urbanistico Elaborado por: Andrés Nivelo A

5.3.3. Parametros de eficiencia en consumo de agua

Los pardmetros para la puntuacion en eficiencia en consumo de energia en los
proyectos que se quieran implantar consisten en 2 aspectos. Eficiencia en modos
alternativos de energia, 9 puntos son accesibles para proyectos que cumplan con esta
condicidn. Luego la otra circunstancia para acceder a 24 puntos dentro de la matriz
del programa de eco-eficiencia se configura en las estrategias para implementar

menor consumo de energia en movilidad.
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Esquema 5.6 Parametros de eficiencia en consumo de energia

EFICIENCIA EN EL

CONSUMO DE

ENERGIA

MODOS ALTERNOS
DE ENERGIA(5
PTOS)

BALANCE
CONSUMO/
GENERACION(4PT
0s)

? PTOS

EFICIENCIA
ENERGETICA
RELACION A
MOVILIDAD

COMERCIO
J/EQUIPAMIENTO
SOCIAL

(5PTOS)

NUMERO DE
ESTACIONAMIENT
—— oS

(5 PTOS)

MIXTURA DE USOS
(14PTOS)

— 11 PTOS

Fuente: Direccién Metropolitana de Desarrollo Urbanistico / STHV

5.3.4. Aportes paisajisticos, ambientales y tecnoldgicos

Elaborado por: Andrés Nivelo

Finalmente, dentro de los parametros de la herramienta de eco-eficiencia para

proyectos en el Distrito Metropolitano de Quito, tenemos la inclusion de aportes

paisajisticos ambientales y tecnoldgicos de donde se pueden obtener 33 puntos que

se describen en el siguiente esquema.
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Esquema 5.7 Parametros de aportes paisajisticos, ambientales y tecnolégicos

- - F EE—— s e ™
Materiales Plan minimizacion l?;i%?g'ﬁ%?fl
renovables, desechos plantabajaala
reciclables, locales construccion acera
(3PTOS) (2pPTOS) (2PT1OS)
\ ) — \
p . —— r “
Materiales livianos Plcrlgsri'gggsejo Rgg?g:%?%%y
en fachadas slidos(2PTOS
(4PTOS) solidos( ) (4PTOS)
LN A ) g
R . 2
qunl
mc:nfr(lemm[e,nfo Comfort térmico
edificacion (3PTOS)
(2PTOS)
\ A
! ’ ~
Uso de plantas Unificacién de
nativas lotes
(2PTOS) (9PTOS)
—_— ‘. 4
Fuente: Direccion Metropolitana de Desarrollo Urbanistico / STHV Elaborado por: Andrés Nivelo

5.4. Estudio de incentivos de la Asociacion Publico — Privada

El objetivo del presente estudio consiste en crear las salidas legales a través de la
recopilacion de requisitos para la formacion de Asociaciones Publico Privadas, APP,
con la finalidad de establecer la determinacion de incentivos y beneficios que sirven
de salidas del componente del marco legal para entradas del caso de estudio a
tratarse en el caso de aplicacion y que sirva de refuerzo para la implementacion del
proyecto y conveniencia de los patrocinadores como de los beneficiarios del proyecto.

Para el tratamiento de los incentivos de alianza publico privada se toman los

registros de estado vigentes. En primer lugar, el registro oficial del afio 2015,

89



suplemento 652 de la Ley Orgénica de Incentivos para Asociaciones Publico Privadas
de la Republica del Ecuador. Al mismo se vincula en este estudio ademas la Ley de
Compaiiias del Registro Oficial 312 del afio 1999, con la actualizacién a su ultima

modificacién del afio 2014.

Esquema 5.8 Condiciones generales de las Asociaciones Publico Privadas

Asociacion Publico
Privada (APP)

Gestidn entre
entidades publicas
e inversores privados
para la dotacion de
proyectos a favor
de un beneficio
(contrato de gestion
delegada)

Patrocinador
privado

Quien por iniciativa
propia o delegacién
se responsabiliza de
algun tipo de
proyecto publico.
Debe contar con
RUC

Comités
Interinstitucionales
Entidades que
colaboran en la
evaluaciéon de
proyectos.

Presentes en la
administracion,
supervision y control
de los contratos.

Fuente: Indiciumace, Revista virtual.

5.4.1. Condiciones generales de la APP

Elaborado por: Andrés Nivelo

De forma general se tratan los requisitos generales de la normativa de las APP

establecidas por el Estado, dependiendo de la aproximacién que hiciera un promotor

privado, y que finalmente accede a ser evaluada por un comité interinstitucionales o

entidad delegante.

5.4.2. Determinacion de Proyectos Publicos

En la disposicion de la Ley Organica de Incentivos para las asociaciones publico-

privadas se consideran proyectos publicos:
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Imagen 5.1 Requisitos de determinacion de proyectos publicos

*Construccion, equipamiento, operaciony mantenimiento de una obra publica nuewva parala provision
de un servicio de interés general

*Rehabilitacién, mejora, equipamiento, operaciény mantenimiento de una obra publica existente para
la provision de un servicio de interés general

*Equipamiento cuando la inversion requerida para este proposito sea sustancial, operaciony
mantenimiento de una obra publica existente parala provision de un servicio de interés general

*Operaciony mantenimiento de una obra publica existente parala provision de un servicio de interés
general cuando se justifique mejoras sustanciales a través de la participacion privada en la gestion

*Construcciony comercializacion de viviendade interés social y obras de desarrollo urbano, cuando
hayan sido calificados como prioritarios por el Comité Interinstitucional

*Desarrollo de actividades productivas, investigaciony desarrolloy aguellas en las que participe el
Estado directamente y en concurrencia con el sector privado, previa calificacion como prioritarios por
el Comité Interinstitucional

*Los demas calificados como prioritarios por el Comité Interinstitucional

Fuente: Ley Organica de Incentivos para APP, Indiciumace,- Revista virtual. Elaborado por: Andrés Nivelo

5.4.3. Marco de incentivos para asociaciones publico-privadas

Para las asociaciones participativas bajo este modelo de gestion de asociacion
publico-privada, se seguird los mismos lineamientos de las empresas publicas y se
gozara de los beneficios establecidos en el capitulo lll, descripcion de los articulos

9.3 y 30 referente al Otorgamiento de Incentivos.
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Esquema 5.9 Componentes de incentivos para asociaciones publico -privadas

Art.9.3.-

Las sociedades que se
creen o estructurenen
el Ecuadorpara el
desarrollo de

proyectos publicosen
asociacion publico-
privada ("APP"),
gozaran de una
exoneracion del pago
del

impuesto alarenta
durante el plazo de
diez afios contados a
partir del primer
ejercicio fiscal en el

gue se generen
ingresos
operacionales
establecidos dentro
del objeto de la APP

Estan exentos del
impuesto alarenta
durante el plazo de

diez afios contados a
partirdel primer
ejercicio fiscal en el
que se generen los
ingresos
operacionales
establecidos dentro
del objeto de la APP,
los dividendos o
utilidades quelas
sociedades que se
constituyanen el
Ecuadorparael
desarrollo de
proyectos publicos en

APP, paguen asus

socios o beneficiarios,
cualguierasea su
domicilio.

Fuente: Ley Organica de Incentivos para APP.

Elaborado por: Andrés Nivelo

5.4.4. Recomendaciones ala Ley Organica de asociaciones publico-privadas

Esquema 5.10 Aspectos de consideracion dentro de la Ley Orgéanica de APP

Servicios de interés
general

* Vialidad, proyectos
portuarios y
aeroportuaros,
proyectos de impacto
ambiental, espacio
publico, en los que la
ley orgdnica ha
otorgado competencia
al Estado sin
exclusividad

* Los proyectos
pricritarios para el
servicio publico son de
inferés urgente para la
aprobacion de los
comités
interinstitucionales.

* Se encarga de la
gestion, arficulaciéon de
politicas, estatutos y
regulaciones
vinculadas a las APP.

* Seimpulsaen
financiamiento
proveniente de recursos
licitos de dmbito
nacional o exfranjero
de los cuales se pueda
tfener acceso a
implementacién de
provectos de desarrollo
que permitan una
vialidad econdmica
sostenible.

Fuente: Ley Organica de Incentivos para APP. Elaborado por: Andrés Nivelo.
Dentro de la consideracion de la ley existen 3 elementos que se deben tomar en

cuenta en las alianzas publico-pribadas, en relacién a los servicios, a los comités
interinstitucionales de revision y a la forma de financiamiento de los proyectos de

participacion.
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6. CAPITULO VII. ESTUDIO DE APLICACION BARRIO QUITO TENIS ALTO

6.1. Plan de remodelacién: Renacer del Bosque.

Como antecedente del presente caso de aplicacion, se considera el proyecto de
remodelacion del Centro Comercial El Bosque denominado “Renacer del Bosque”,
propuesto en el afio 2008, y considerado ante la junta directiva mediante presentacion
del equipo de marketing y las distintas administraciones manejadas desde ese afo.
El proyecto considera un monto de inversion de $6'000,000 de ddlares americanos

para la readecuacion y modernizacion interior y de fachadas de la actual estructura.

Imagen 6.1 Proyecto de ampliacion y remodelacién Centro Comercial el Bosque 2018

[
[

Elaborado por: Diego Guayasamin arquitectos

En los distintos directorios semestrales, no se ha tenido el apoyo de los miembros
directivos, sin embargo, existen los fondos disponibles para posibles proyectos que
se puedan proponer. De esta manera, se establece el punto de partida para la

propuesta del “Proyecto Parque del Bosque”, el cual constituye un proyecto de
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inversion con el cual se puede obtener beneficios urbanisticos, ambientales y
econdmicos para el entorno inmediato y revalorizacién del sector, ademas de obtener
una rentabilidad a través de nuevas areas de concesion adaptadas a nuevas

tendencias de consumo ambientalmente més amigables y compatibles con el entorno.

6.1.1. Objetivo General

Generar una propuesta atractiva econémicamente para los inversionistas privados
con el proyecto “Parque del Bosque”, generando un programa arquitecténico que
involucre espacio publico y areas recreativas necesarias para el déficit del indice de
verde urbano (IVU) tratado en el componente de Oferta y Demanda de Espacio
Publico para el sector tratado en el presente documento del proyecto de titulacion. Se
dispone de esta manera rentabilidad para los patrocinadores del proyecto y una
finalidad de bienestar social, ambiental y econémica para el entorno inmediato. El
caso de aplicacion se denomina “Proyecto Parque del Bosque”, e involucra como

entradas los componentes previos de este documento.

6.1.2. Objetivos urbanisticos y arquitectonicos

Establecer un programa arquitectonico para el “Proyecto Parque del Bosque”, que
contenga la extension del centro comercial con nuevos usos y preferencias de
consumo. Se realizara encuestas encaminadas a las preferencias del consumidor del
sector de El Bosque. Se investigara informacion de locales comerciales ancla del
Centro Comercial el Bosque para identificar las nuevas tendencias de consumo y

déficit de servicios, para favorecer el programa arquitectonico.
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6.1.3. Objetivos ambientales

A partir de las salidas de las condiciones legales enmarcadas en el capitulo del
marco legal referente a Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales e
Incentivos para proyectos bajo el instrumento de eco-eficiencia, vincular la propuesta
del “Proyecto Parque del Bosque” a temas de eficiencia en consumo de agua,
energia, componentes paisajisticos y tecnoldgicos que permitan otorgar incentivos de
edificabilidad y generen un compromiso sustentable del proyecto, avalado por
certificaciones aplicables en nuestro medio.

6.1.4. Objetivos econémicos

Construir el presupuesto que manejaria la adecuacion del centro comercial, para
luego encaminar hacia una evaluacion financiera y establecer cuéles serian los

montos de inversiéon asignados para la consecucién del proyecto.

A partir de la definicion de los medios de financiamiento mas convenientes para el
proyecto, generar un plan de negocio y escenario adecuado para los inversionistas,
tomando la base la metodologia de modelo de negocios establecidas por el Project

Management Institute (PMI) para la evaluacién de proyectos.

6.2. Parque del Bosque. Programacion de nuevo plan masa
6.2.1. Esquema actual del Centro Comercial El Bosque

El Centro Comercial EL Bosque, a diferencia de los otros centros comerciales de
importancia de la ciudad de Quito, establecié en un principio como esquema de
negocio la venta de locales comerciales, perdiéndose de esta manera la oportunidad
de poder concesionar los espacios comerciales, y estableciendo modelos de

arrendamiento o uso para los propietarios de cada local.
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Los ingresos para mantenimiento de los espacios de circulacion, parqueaderos,
consumo de servicios basicos, internet, seguridad, servicios administrativos, gastos
operativos y fondos de reserva se lo hace a través del cobro de alicuotas mensuales

de acuerdo a los metros cuadrados de cada local.

A partir del directorio de Julio del afio 1990, la administracion junto a los miembros
de directorio presentan un plan para ampliacion del centro comercial donde operen
18 locales para patio de comidas, ademas de promover islas que se puedan colocar
en los amplios espacios de circulacion y determinar espacios exteriores junto a los
parqueaderos para uso de locales interesados, con el fin de poder concesionarlas y

arrendarlos creando nuevos ingresos para el CC EL Bosque.

Esquema 6.1 Actividades exteriores de concesion

UBICACION ESTRATEGICA
JUNTO A LOCALES ANCLA

EIM:
SWEET & COFFEE

CHEVROLET
BASKIN ROBBINS

OTROS:

EVENTOS Y SERVICIOS TEMPORALES
LAVADO DE AUTOS

ARRIENDO DE COCHES NINOS
EVENTOS SEGUN TEMPORADA

ARRIENDO: $1000A $2000

Elaborado por: Andrés Nivelo
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La ubicacion de las islas en los espacios comunales de circulacién determinan el
monto de arrendamiento. Se establecen zonificaciones donde las mas pretendidas
son las islas de zona caliente ubicadas en la plaza central, seguidas de las islas de
zona media ubicadas junto a locales ancla y a la circulacién mayor. Mientras las islas
hacia los accesos y circulaciones menos concurridas tienen un menor costo de
arrendamiento. Otro medio de ingreso para el Centro Comercial El Bosque es la

concesion de locales y servicios externos.

Estos generalmente se ubican en los accesos de locales ancla y los costos de
arrendamientos aproximados son de 5000 ddlares mensuales. Tanto en la plaza
central cubierta del centro comercial, como en los exteriores también se generan

eventos para atraer la demanda de clientes generalmente en temporadas festivas.

Esquema 6.2 Concesiones de islas en centro comercial

W R RN RN RN RN RN RN RN R SR R R R R R R R R RN RN RN RN RN RN RN R R R R g,

@ ISLAS ZONA CALIENTE:
UBICACION ESTRATEGICA
JUNTO AACCESOS CENTRA-
LES
EIM:

FOSSIL
ADIDAS

ARRIENDO: $1500A $2000

--------------
ISLAS ZONA INTERMEDIA:

UBICACION ESTRATEGICA
JUNTO AACCESOS LATERALES

EJM:
DIRECTV
TEOS

o o W W o W M M M g,
- W W W W W W W W S e W W W W W

ARRIENDO: $1000

@ ISLAS ZONA FRIA:

UBICACION JUNTO A PASILLOS DE
MENOR ACTIVIDAD

EJM:

TITO PUENTE
PANINI

En el ultimo afio, segun datos proporcionados por la administracién actual, los

'
[
ARRIENDO: $300 A 500 !
[
[
|

ingresos alcanzan alrededor de los dos millones de dolares americanos por
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arrendamientos de las areas comunales, teniendo una incidencia del 40% los locales
comerciales para el patio de comidas que reciben visitas de alrededor de 600.000

comensales mensuales.

Tabla 6.1 Ingresos por concesiones y arrendamientos de espacios comunales del centro comercial.

INGRESOS POR CONCESION / ARRENDAMIENTOCOMUNAL CC. EL BOSQUE
i DERECHO DE
AREAS COMUNALES OCUPACION CANTIDAD [ARRIENDO [ TOTAL INGRESOS| INC.
(GARANTIA 2 ANOS)
ISLAS EN PASILLOS (ZONA CALIENTE) 4000 10 2000 240000] 12.3%
ISLAS EN PASILLOS (ZONA MEDIA) 2000 10 1000 120000 6.2%
ISLAS EN PASILLOS (ZONA FRiA) 1000 12 500 72000 3.7%
EXHIBICIONES TEMPORALES (STANDS) 8 2500 240000| 12.3%
SWEET&COFFEE 5000 1 4000 48000 2.5%
JUAN VALDEZ 5000 1 4000 48000 2.5%
HELAFRUT 2000 1 2000 24000 1.2%
BASKIN ROBBINS 5000 1 4000 48000 2.5%
CHEVROLET EXHIBICIONES 5000 1 4000 48000 2.5%
VALLEJO ARAUJO TALLERES 5000 1 4000 48000 2.5%
EMPRESA LAVADO DE AUTOS 4000 1 2000 24000 1.2%
LOCALES RESTAURANTE 48M2 6000 12 3000 432000] 22.2%
LOCALES RESTAURANTE 76M2 6000 [¢) 5000 360000] 18.5%
ISLAS RESTAURANTE CONCESIONADOS 4000 [¢) 2000 144000 7.4%
SERVICIOS DE PROMOCION 1 4000 48000 2.5%
TOTAL INGRESOS 54000 1944000| 100.0%

Elaborado por: Andrés Nivelo
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6.2.2. Necesidades programéaticas a partir de muestras del sector de El
Bosque

En cuanto al analisis de necesidades para el sector del Bosque, se establecié una

metodologia de investigacion basada en entrevistas, tomando como muestra a 2 de

los proyectos inmobiliarios de mayor ocupacion construidos y entregados en los 4

ultimos arios.

El tipo de cuestionamientos fue estructurado previamente con el objetivo de
obtener informacion y elementos necesarios para elaborar un plan programatico

facilitado por administradores y representantes de dichos proyectos inmobiliarios.

Esquema 6.3 Ubicacion de muestras de entrevistas de proyectos inmobiliarios

~m=
Torres

Del Bosque
™ P o~ Sl

e

ING. MARLON MAYTA

2

E‘IllI||lIIIIHIIIHIIIIIIII!I

Elaborado por: Andrés Nivelo

La distribucion de la muestra se tomo en referencia a la ocupacion de los proyectos

inmobiliarios, un total de 393 unidades de vivienda, de las cuales 126 pertenecen al
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Edificio Tenis Boulevard administrado por la empresa Jyreh & Mayta asociados, y 267

unidades de vivenda pertenecientes al edificio Torres del Bosque y administradas por

la empresa Tecnhonet Cia. Ltda. Estos 2 proyectos representan el 34.5% de los

proyectos generados en la Gltima década en el sector a partir del afio 2008.

Se constituyd un contenido de entrevista en el ambito del entorno general del

proyecto, para luego dar paso a la satisfaccion de la oferta recreativa interna de los

distintos proyectos inmobiliarios y finalmente la satisfaccion de oferta de espacio

publico, la percepcién de seguridad en el entorno inmediato del barrio, y acciones que

se llevan a cabo para el cuidado del medio ambiente como edificio.

Gréfico 6.1 Andlisis calidad de vida proyectos sector El Bosque

FICHA TECNICA / ENTREVISTA EVALUACION CALIDAD DE VIDA

A

Torres

Del Bosque

NOMERE DEL PROYECTO:
Tomes del Bosque

UBICACION:
Alonso de Torres N440e 7 y Edmundo Carvajal esquina

Mo unidades de vivienda ocupados:
169 de 267

Area total del proyecto:
48 675 m2

Area iotal de Areas recreativas, espacios comunales:
3327 m2

Técnica de recoleccion de datos:
Entrevista a Ing. Micolds Jaramillo - Administrador

Fecha de realizacion de entrevista:
07 de Nowviembre del 2017

Recoleccion de datos: 09 - 27 Octubre del 2017

Tematica de entrevista:
Evaluacién calidad de vida sector El Bosque

NOMERE DEL PROYECTO:
Tenis Bouleward

UBICACION:
Alonso de Tomes M4170 y Beck Rolle:

Mo unidades de vivienda ocupados:
08 de 128

Area total del proyecto:
23 486 m2

Area total de areas recreativas, espacios comunales:
2880 m2

Técnica de recoleccion de datos:
Entrevista a Ing. Marlon Mayta - Administrador

Fecha de realizacion de entrevista:
03 de Moviemnbre del 2017

Recoleccion de datos: 08 - 27 Octubre del 2017

Temdtica de entrevista:
Evaluacion calidad de vida sector El Bosgue

Fuente: Nicolas Jaramillo, Marlon Mayta.

Elaborado por: Andrés Nivelo

Se establecié una ficha técnica como premisa a los contenidos de datos para los

administradores de ambos proyectos para que una vez obtenidos los resultados y
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mediante la recoleccién de informacién en un periodo de tiempo de dos semanas se
pueda establecer las entrevistas de donde se obtienen los datos para generar el plan
programatico del proyecto que se propone. A continuacion, se detalla el contenido de
cada pregunta de las entrevistas realizada a cada administrador después de la

recoleccion de datos que hayan podido verificar.

El primer punto pretende establecer a través de una pregunta introductoria la
percepcion de calidad de vida de los habitantes, un enfoque general de las familias,
asi como generar también un primer acercamiento con el entrevistado mediante el

interés de su gestion.

Grafico 6.2 Pregunta No. 1. Andlisis calidad de vida proyectos sector El Bosque

¢ Qué tiempo su empresa administra el edificio y durante su gestion, cual ha sido su percepcion en cuanto a
la calidad de vida que posee su edificio, que espacios comunales para la recreacién han sido adaptados
para la convivencia de los habitantes del proyecto?

Nuestra empresa tiene 2 afios de operaciones como administracion del edificio Torres del Bosque, que
comenzo a habitarse a partir del afio 2015. La calidad de vida del edificio es alta, los propietarios son muy
exigentes a la hora de reclamar por mantenimiento y conservacion de los espacios comunales que
poseemos. Entre ellos el edificio posee mas de 13000 m2 para la convivencia de los vecinos: gimnasio,
cancha de squash, piscina semiolimpica, areas humedas, vestidores, salones comunales, kids zone,
terrazas BBQ independientes para cada torre.

Tenemos 1 afio de administracion a partir de Septiembre 2016, la calidad de vida del edificio esta en
las mejores condiciones, hacemos con nuestro trabajo que eso se pueda mantener. Son varias las areas
recreativas del edificio: Terraza BBQ, cine, piscina, gimnasio, zona de nifos, amplio lobby, y salas de espera
en cada piso.

: § N * Terraza bbg independiente por torre ¢  Salas de espera / lobby de ingreso
. =§- e Lobbys de ingreso independientes s  Kids zone / guarderia
gngBosrque e  Piscina semiolimpica / dreas himedas e  Piscina semiolimpica / dreas humedas
* Gimnasio independiente por torres ¢ Gimnasio
¢ Cancha de squash ¢ Salade cine
* Plazoleta interior / juegos nifios e  Sala comunal
e  Zonade bebés e Salade cine
e  Salones comunales / cafeteria s Terraza bbq
¢ Saladecine

Fuente: Nicolas Jaramillo, Marlon Mayta. Elaborado por: Andrés Nivelo
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Grafico 6.3 Pregunta No. 2. Entorno general de nuevos proyectos en el sector El Bosque

¢Cuél es el promedio de edad de las familias que habitan el edificio?

El edificio tiene una oferta de departamentos variada, desde suites de 56m2 hasta departamentos de
3 habitaciones que oscilan entre los 115 a 135m2. Segun los datos censados por nuestra empresa al mes
de Octubre del 2017, el edificio estd en un 52% ocupado por parejas jévenes entre los 28 y 40 afios de edad
con poca o ninguna carga familiar, 18% solteros, familias de 4 a 5 miembros en un 22%, y un 8% personas
de la tercera edad. Como se puede apreciar, es un edificio en su mayoria de gente joven con acceso
econdémico alto.

Tenemos casi en igual proporcion parejas adultas y parejas jovenes. 33% parejas adultas con 1 o 2
hijos. 38% parejas jovenes con o sin hijos, 18% adultos mayores y 11% solteros

/ § SOLTEROS: a0
= 0,
S\ 7
-- PAREJAS JOVENES (30-40): 52%
Torres & R
Del Bosque
FAMILIAS (4 O MAS): 22%
28%
TERCERA EDAD 4%
8%
0 20% 40% 60% 80% 100%
Fuente: Nicolas Jaramillo, Marlon Mayta. Elaborado por: Andrés Nivelo

El segundo set de preguntas procura entender los aspectos relacionados a las
necesidades satisfechas por los condéminos dentro de su entorno como edificio tanto
como en su entorno inmediato como barrio o sector en cuanto al disfrute de
actividades recreativas y de espacio publico que fortalezcan la convivencia y calidad

de vida.

Las administraciones realizaron encuestas en u periodo de dos semanas con una

base de 95 encuestas ponderadas para el edificio Torres del Bosque, y 60 para el

edificio Tenis Boulevard.
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Gréfico 6.4 Pregunta No. 3. Actividades de participacion

+En cuanto a actividades deportivas y recreativas, cuales son las que predominan entre los habitantes del
edificio Torres del Bosque?

Ademas de ser uno de los principales pasatiempos en general de los cludadanos, por la proximidad que
tenemos con el centro comercial El Bosque, se ha vuelto el escenario de mayor actividad para los vecinos
de Torres del Bosque, ademas de la gran cantidad de servicios que se tiene a la mano como bancos,
restaurantes, etc. El salir a restaurantes ocupa el 2do lugar dentro de las preferencias del grupo, y existen
otras actividades importantes como salir a parques y centros de entrenamiento, ya sea por pasear a

mascotas que son un elemento muy importante en el conjunto o por actividad fisica.

La preferencia por la cercania es visitar el centro comercial, luego tenemos salidas a comer, también

existen caminatas y visitas a parques, tenemos la suerte de estar junto al parque Panama en la esquina.

///////I// ////|//////|////// /}/4

. Visitar al centro comercial

S S S

¥
///////|/.//// /T////////L// ]ﬁaé

Q +  Salidas a restaurantes / bares

N
".: * Iraparques

//////V/////X///////%W

]

-
Torres _ *  Practica deportes / actividad fisica

L A S /|// Y
| A

Del Bosque

LA SRS

¥

: ; Z
+  Bailar/ salidas noctumas I[ 4 A /

T

1,
- . P v P IIS 4 vy
+  Ciclopaseos / ciclovia |

__1_T<

«  Acividades deportivas como espectador |~ ¢ %/
/
*  Ofras /d//

*  Ninguna

D 2 0% 40% 60% 80%

¢EN CUALES DE ESTAS ACTIVIDADES RECREATIVAS Y DEPORTIVAS PARTICIPO EN EL ULTIMO ANO?

Imagen xxx. Pregunta No. 4. Satisfaccion del espacio publico en el sector del Bosque
Fuente: Nicolas Jaramillo, Marlon Mayta. Elaborado por: Andrés Nivelo

Gréfico 6.5 Pregunta No. Muestra de mascotas.

¢ Es elevado el nimero de departamentos del edificio que tiene mascotas?

58 de los 189 departamentos habitados de nuestro edificio posee mascotas. Se han convertido en los
nuevos hijos de las parejas jovenes, se los trata como si fueran un miembro mas de la familia. Es curioso
ver el desfile diario de amigos de 4 patas con sus mejores vestimentas para tomar paseos por las mananas
y las tardes.

31 familias tienen mascota.
Fuente: Nicolas Jaramillo, Marlon Mayta. Elaborado por: Andrés Nivelo
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Grafico 6.6 Relacidon de satisfaccion espacios recreativos y espacio publico del sector

JQué grado de satisfaccién existe con la oferta recreativa y de espacio ptblico de la zona para los
habitantes del edificio, como califica su accesibilidad, y que nivel de seguridad perciben?

Existe poca satisfaccion, ya que en las cercanias del sector no tenemos parques de impotancia a los
que se pueda acceder de manera peatonal, ademas que las horas de visita a estos espacios son
generalmente por la noche después de las actividades laborales, los pocos vy pequefios pargues no tienen
buena iluminacion, ni medios de seguridad. Generalmente los parques cercanos son visitados por las
familias que tienen mascotas, y dentro de nuestro condominio es un conflicto lidiar con este tema, ya que no
todos los habitantes respetan las normas de nuestro reglamento interno v lamentablemente se tiene que
sancionar por no recojer deshechos que por lo general dejan en las terrazas comunales y son verificados a
través de nuestro sistema de camaras.

Somos vecinos del parque Panama como lo menciongé, sinembargo la gente no esta muy contenta
porgque primero es pequefio, la gente saca a sus mascotas v 1o deja sucio y en la noche no tiene buena
iluminacion. No tenemos mas parques importantes después de este.

Muy insatisfecho 33% Muy insatisfecho ~ 20%

53% 51%

85 ENCUESTADOS . . 60 ENCUESTADOS . -
Algo insatisfecho = 20% N Algo insatisfecho = 22%

| 4

- Ni satifecho 209, Ni satifecho 5%,
Torres I Ni insatisfecho Ni insatisfecho
Del Bosque
Algo satisfecho 2% Algo satisfecho 18%
18% 24%
Muy satisfecho 10% Muy satisfecho 8%

SATISFACCION CON EL ESPACIO PUBLICO DE SU BARRIO

Elaborado por: Andrés Nivelo A.

Para la elaboracién del programa arquitecténico, es importante conocer los puntos
relevantes de los usuarios cuando frecuentan espacio publico, parques y areas
verdes. De esta manera también se incluyo en la encuesta valoraciones adaptadas a
la escala de Likert, teniendo una escala del 1 al 5, siendo 1 la menor valoraciony 5 el

mayor grado de aceptacion.
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Grafico 6.7 Pregunta No. 6. Calificacion elementos en parques y espacio publico

¢En referencia a espacio publico y actividades recreativas, que consideraria importante para la satisfaccion
de los condéminos?

Al ser un edificio en su mayoria conformado por parejas jovenes es importante tener zonas donde se
puedan desarrollar actividades para padres e hijos en comun. Actividades deportivas como canchas de indor
futbol, muchos propietarios visitan los parques cercanos como el Bicentenario para correr por las mafianas,
o0 salen equipados con su portabicicletas para practicar este deporte. Seria muy bueno tener un lugar
cercano que brinde estas comodidades. Si bien como edificio tenemos muchas areas comunales, siempre
nuestros conddminos se les vuelve necesario utilizar su vehiculo para trasladarse a hacer estas actividades.

El tema mascotas también es importantisimo, cada vez existe mucha mas conciencia por el bienestar animal
y en torno a esto se generan un montén de necesidades para mantener en las mejores condiciones a
nuestros amigos.

Consideraria importante equipar mejor el parque que tenemos: maquinas para ejercitarse, bancas,
luminarias. Deberia aplicarse las multas respectivas a los ciudadanos que ensucien el parque con sus
mascotas.

Fuente: Nicolas Jaramillo, Marlon Mayta Elaborado por: Andrés Nivelo A.

Se establecié un escenario ideal de actividades programaticas para desarrollarse
en un proyecto de parque recreativo cercano al sector, de donde se pudieron
establecer preferencias de la muestra establecida por los dos edificios de mas
habitabilidad generado en los ultimos 5 afios. Se propusieron 3 etapas: zonas al aire
libre, canchas y actividades deportivas y seguridad. Dependiendo de la aceptacion de
las distintas propuestas se genera el programa en base a una calificacion de

aplicabilidad.
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Grafico 6.8 Preferencias plan del programa proyecto Parque del Bosque.

En una escala del 1 al 5 califique la importancia segtn sus preferencias:

155 ENCUESTAS

P

3

Dal Bosgue

1 SIN IMPORTANCIA

2 POCO IMPORTANTE

3MNEUTRO

4 IMFORTANTE

S MUY IMPORTANTE

[] APLICABLE
EVALUAR

[] NO APLICABLE

ZONAS AIRE LIERE

APLICACKON

AREDLES | AREAS VERDER

1% - 4%

16% | 9%

CAMINERILS, SENDERCS, PISTA ATLETICA

1% 2% 8%

33% | O6% |+

ZONAE DE JUEDDE INFANTILES

2% 2% 7%

24% | B62% |+

MAGUINAS MULTIFUERZA | EGUIPAMENTD GIMNASID)

2% 3% 9%

3% | 55% | =

ZOKA DE MASCOTAS

3% 2% 10%

19% | B66% | =

AREAZ DE CAMFING

6% 8% 32%

26% | 28% .

12% | 1% 4%

ESTACIONAMIENTO2 60% 23% | -
cicLoVA 2% 19% | 22% | 27% | 34% | =
FLAZAS DE ENCUENTRO 3% 12% | 26% | 20% | 39% |+

CANCHAS DEPORTIVAS

1% 2% 3%

26% | B68% | =

FuTBOL
BABGUET 7% 9% 33% | 27% | 24% .
VOLLEVBALL 19% | 22% | 48% | 12% | 6% .
TEMNIZ 18% | 18% | 92% | 9% J% .

FLETA PATINAJE 23% | 989% | 10% | 2% 6% .

T 14% | 62% | 16% | 5% 3% .

BAIE BALLIFUTEOL AMERICANG | OTROE 31% | 44% | 16% | 6% 3% .

APLICACION

SEGURIDAD O O

UHIDAD DE POLICLA COMUMITARLS

1% 1% 8%

16% | T4% |

ILUMINACKIN | VIZIBILIDAD - 2% 3% 29% 66% | »
ALARMA COMUNITARLS 1% 3% 12% 34% 55% | »
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29% | S6% | =

EVALUACION COMPONENTES PARQUE DEL BOSQUE

Fuente: Nicolas Jaramillo, Marlon Mayta

Elaborado por: Andrés Nivelo A.
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La entrevista concluye en la calificacion con elementos relacionados a la
satisfaccion con el medio ambiente del sector por parte de los habitantes de los
edificios tomados para muestra, y por conocer cuales son los aportes que tienen los
proyectos con su entorno inmediato y que iniciativas se han generado internamente

para solventar los distintos temas ambientales.

Grafico 6.9 Preguntas No. 8 y 9. Relacién con el medio ambiente sector el Bosque.

¢ Que satisfaccion se tiene con aspectos relacionados al medio ambiente de su sector. Se sienten comodos
con lo que sucede en las afueras de su edificio con respecto a la movilidad, aceras, etc?

Creo que existen pocos elementos que ayuden a contribuir con el medio ambiente del sector. Existe
mucha contaminacién de aire y mucho nivel de ruido en el sector por estar cercanos a la Av. Occidental,
ademas de tener un gran supermercado en las proximidades donde tenemos camiones que hacen sus
descargas en horas de la madrugada y no permiten un buen descanso, se han adoptado medios de
mitigacién por parte de los propietarios como ventanas con laminas para proteccion auditiva. Ademas se
tiene poca arborizacién en los parterres y veredas, hace poco tiempo se talaron los arboles del parterre del
frente para evitar que los cables se sigan enredando. Los niveles de congestion vehicular suben las noches

y fines de semana por el impacto que tiene el Centro Comercial que recibe innumerables visitas de todos los
ciudadanos.

La principal queja de los condéminos es el ruido de la occidental por las noches. Después
ambientalmente se quejan del polvo del terreno anexo que la constructora no termind de construir, y hasta el
momento han paralizado.

¢ Qué acciones realiza la administracién o el edificio para ayudar a cuidar el ambiente en la ciudad?

El edificio Torres del Bosque tiene un sistema de recoleccion de basura con contenedoeres identificados
para cada tipo de deshecho. Contenedores para deshechos organicos. Y contenedores para reciclables:
plasticos, papel, metales. No todos los condéminos cumplen con la separacion de estos residuos.

Ademas todas las areas comunales poseen sensores de movimiento para iluminacion, es decir cuando no
se detecta actividad no existe consumo innecesario de energia. Las piezas sanitarias con las que fueron
entregados los departamentos del edificio tienen sistemas de ahorro como los inodoros que poseen
descargas separadas para liquidos y sélidos.

En el préximo afio se quiere sugerir mas medidas que nos ayuden a contribuir con el medio ambiente. Se
tiene previssto cambiar todas nuestras luminarias a tecnologia led.

Tenemos separados los contenedores de lo organico y residuos reciclables. Se aplica multas si no se
cumple con la separacién de los residuos. Todas nuestras luminarias son led. Existen también multas para
quienes arrojen residuos desde sus terrazas o balcones.

Fuente: Nicolas Jaramillo, Marlon Mayta Elaborado por: Andrés Nivelo A.
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Grafico 6.10 Satisfaccion con relacién al medio ambiente sector el Bosque

SATISFACCION CON ASPECTOS RELACIONADOS CON EL MEDIO AMBIENTE

41% 44% 40% 62% 29%

Arborizacién Contaminacién Contaminacion Nivel de ruido Escombros y basura
de la zona del aire visual en las calles

SATISFECHOS A.
Y
INSATISFECHOS TOTAL: 155 ENCUESTAS Del Bosque

Fuente: Nicolas Jaramillo, Marlon Mayta Elaborado por: Andrés Nivelo A.

6.2.3. Programacion del proyecto Renacer del Bosque.

El proyecto Renacer del Bosque, tendra un area de influencia de 60 hectareas que
comprenden el barrio Quito Tenis Alto. El area de intervenciéon tendra lugar en el
actual centro comercial, el mismo que posee 47000 m2 de areas abiertas donde
actualmente funcionan el area de plazas abiertas de parqueaderos, y 48000 m2 de

areas construidas en 2 niveles.
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Imagen 6.2 Planimetria 1. Area de intervencion proyecto Renacer del Bosque

47000m?2 abiertos

48000m2 construidos
2 plantas

60 Ha
area de influencia
............... area de intervencion
At et PO area construida
Fuente: STHV, direccion de avallos y catastros Elaborado por: Andrés Nivelo A.

El Proyecto Renacer del Bosque conceptualmente encamina a filtrar y crear
espacios de convivencia y actividad para los ciudadanos y por otro lado devolver el
sentido de naturaleza y rescatar el caracter de “bosque” para generar identidad al
proyecto. La implementacion de un parque que se encamine a cumplir las
necesidades establecidas por los habitantes del sector, vinculando las actividades

programaticas obtenidas de las entrevistas realizadas.

109



Imagen 6.3 Planimetria 2. Conceptualizacion proyecto Renacer del Bosque
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Elaborado por: Andrés Nivelo A.

El planteamiento responderd a la concepcién natural que evoca el bosque protector
y las laderas del Pichincha hacia su plataforma occidental, y hacia su plataforma
oriental evocar su caracter de ciudad y dinamismo metropolitano. Se ha organizado
su plan programatico encaminando el concepto hacia las distintas actividades que
vinculen al centro comercial con su entorno, ademas de considerar tendencias de
consumo encaminadas a buscar bienestar y salud que complementen la oferta actual.

Se considera dentro del plan programatico del proyecto Renacer del Bosque
10.000 m2 de areas cubiertas para ampliarse que tienen la finalidad de ofertar areas
de concesion y arrendamiento con un programa que abre la posibilidad de comercios

con tendencias actuales en cuanto a salud y bienestar. También tiene una
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connotacion especial dentro del programa la implementacién de areas y servicios para
los nuevos integrantes de las familias del sector: las mascotas, validado en los

porcentajes tratados en las entrevistas a los proyectos que estudiamos.

Imagen 6.4 Esquema de ampliaciones, areas cubiertas.

PROGRAMA ARQUITECTONICO RENACER DEL BOSQUE

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD ~ MODELO DE NEGOCIO
AREAS A CENTRO DE ENTRENAMIENTO FISICO m2 200000 | Concesisn / Arrendamiento
CUBIERTAS B EXTENSION PATIO COMIDAS / OFERTA ORGANICA m2 200000 | Concesitn / Arrendamiento
c SUPERMERCADO ORGANICO m2 200000  Conoesion / Arrendamiento
D CENTRO DE MASCOTAS m2 2000.00 Concesion / Arrendamiento
10 000.00 m2

E LOGALES DE PLAZA DEPORTIVA m2 200000  Conoesion / Arrendamiento

SUBSUELO DE PARGUEADEROS m2 32000.00 Tarifado
PET CENTER -3

7--- MERCADO ORGANICO

! ™
e E
- o
¢ & g
gi - CENTRO DE ENTRNAMIENTO Fisico |

1 1

Qi PATIO COMIDA ORGANICO  ----------

e LOCALES PLAZA DEPORTIVA
Elaborado por: Andrés Nivelo A.

Los espacios exteriores que son ocupados actualmente por los vehiculos, en la
propuesta se los aprovecha para crear zonas de acceso publico, en ciertos casos con
condicionamiento de uso tarifado con el fin de generar ingresos adicionales para el
mantenimiento de éstas areas. En la plataforma oriental del centro comercial se
conciben zonas duras ofreciendo mas de 10000 m2 de esparcimiento y puntos de

encuentro.

111



Imagen 6.5 Esquema de ampliaciones, areas exteriores zona oriental.

PROGRAMA ARQUITECTONICO RENACER DEL BOSQUE

\ } ‘e‘.)"."{é!;f :

=%

AW
]'A_‘ 2

1500m2

_{_________

CANCHAS SINTETICAS
JUEGOS TEMATICOS PARA NINOS

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD | CONDICION DE USO
1 JUEGOS TEMATICOS PARA NINCS m2 1500.00 Acceso publico - gratuito S A
2 CANCHAS SINTETICAS m2 3000.00 Tarifado 7 EXTERIORES 7 i
3 PLAZOLETA EVENTOS m2 250000 | Tarifa por evento ~ZONAORIENTE”
4 MAQUINAS DE GIMNASIO AL AIRE LIBRE m2 1500.00 Tarifado v 7 ' 0000000
- = 1050000 m2"
s PLAZA DE ENCUENTRO / BLOQUE CIRCULACION m2 2000.00 Acceso publico - gratuito / / A
LLLLLLLA ALl
— PLAZA DE ENCUENTRO / BLOQUE CIRCULACION
: MAQUINAS DE GIMNASIO AL AIRE LIBRE - — -
(- PLAZOLETA EVENTOS — — =

Elaborado por: Andrés Nivelo A.

La plataforma occidental presenta un contenido programatico acompafnado de

areas verdes que dan continuidad visual de la perspectiva circundante del bosque

protector en sus laderas, y que se sugiere de caracter publico y accesible, ademas de

que sus 2Ha de areas verdes incluyendo las cubiertas ajardinadas refrescan el

panorama de la densidad poblacional de los conjuntos habitacionales y generan un

paisaje de mayor valor, a mas de de mejorar la calidad de vida del sector.
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Imagen 6.6 Esquema de ampliaciones, areas exteriores zona occidental

PROGRAMA ARQUITECTONICO RENACER DEL BOSQUE

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD | CONDICION DE USO
6 PISTA ATLETICA 5 CARRILES m2 1500.00 Acceso publico - gratuito
7 ZONA DE MASCOTAS m2 2000.00 Acceso publico - gratuito
8 AREAS VERDES m2 18000.00 | Manteminiento - canje publicidad 7;.
9 SENDEROS ¥ AREAS DE DESCANSO m2 2500.00 Acceso plblico - gratuito :
10 PARQUEO DE BICICLETAS / ESTACION BUS m2 2000.00 Acceso publico -
OTROS SERVICIOS Y CIRCULACIONES m2 Acceso publico -

| ! 1
| |
I ' ' !
> | o | | 1
é : : ! I 1
| § | | \
2 ™ | | |
| e ZONA DE MASCOTAS g b bt
I |
I 1
D T e AREAS VERDES % : g : S,
i
| |
PARQUEO DE BICICLETAS / ESTACION BUS — ! | |
|
1
SENDEROS Y AREAS DE DESCANSO = — — — e e e e J \
1
PISTA ATLETICA 5 CARRILES s = o o e — — — e o e o e o e = |

Elaborado por: Andrés Nivelo A.

Finalmente, la propuesta del plan arquitecténico se completa con la depresion que
ocuparan los vehiculos. Dandole la misma capacidad de almacenaje alrededor de
2000 autos, y que filtra directamente su circulacién desde la Av. Carvajal hacia las
vias interiores de los subsuelos, liberando a las calles circundantes del centro

comercial de las acostumbradas filas de entrada y salida de autos. Se completa de
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esta manera el protagonismo de las actividades para el sector acompafadas del filtro

natural que tendréd una evolucion de crecimiento en los proximos afios.

Imagen 6.7 Esquema de ampliaciones, subsuelos de estacionamientos, proyeccion parque.

gﬁ’s
e A ARl gbeds tna bra

PARQUEADERO

_MT |

Elaborado por: Andrés Nivelo A.

La propuesta del plan general de Renacer del Bosque pretende mejorar el indice
de verde urbano que vitalizan el entorno inmediato, ademas de generar mayores
areas de concesion y arrendamiento para el centro comercial que influyan en una
mejor dindmica econdmica, apostando por actividades que se vinculen a un entorno
natural de parque. El proyecto pretende generar un tipo de negociacion en el que

todos sus participantes ganen.
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Imagen 6.8 Visualizacion plaza de encuentro central, plataforma oriental.

-

Elaborado por: Andrés Nivelo A.

6.3. Modelo financiero proyecto Renacer del Bosque.
6.3.1. Costos del Proyecto Renacer del Bosque
6.3.1.1. Costos directos

Teniendo la referencia tanto del esquema actual de concesiones y arrendamientos,
como la distribucién del programa arquitecténico que hemos descrito en este capitulo,
se promueve el modelo financiero del proyecto Renacer del Bosque donde se incluyen
los costos tanto directos e indirectos, basados en precios referenciales de proyectos
utiizando el criterio de validacibn de juicio de expertos, ademas de costos

referenciales de mercado expuestos por la Camara de la Industria de la Construccion.
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Tabla 6.2 Presupuesto de costos directos proyecto Renacer del Bosque

Presupuesto de Costos Directos

Tipo Costo x m2 Total $

PISTA ATLETICA 5 CARRILES m2 ' 900,000

JUEGODENINOS ¢ om2 i 500; 150 75,000
AREAVERDE m2 i...25000: 50 1,250,000
MAQUINASGIMNASIO & m2 o900 o 150 75,000
PASOS ELEVADOS PEATONALES & | m i 80: 250% 12,500
PET ZONE m2 o i.....2000: A0 80,000
AREASCUBIERTAS
MERCADOORGANICO & | m2 2000 300 600,000
CENTRO DE ENTRENAMIENTO i | m2 1000: . 300 300,000
PET MARKET / VETERINARIA / GUARDERIA | | M2 800 ... 300 240,000
SUBSUELO DE ESTACIONAMIENTOS & | M2 b 32500 ... 300: ...9,750,000
AREASSEMIABIERTAS 1~ -
PATIOCOMIDAORGANICA i~ m2 i ~ 2000; 400 800,000
JUEGOSDENINOSTEMATICOS ~ ©  m2 i~ 2000; 400 800,000
CANCHASSINTETICASFOTBOL i m2 i~ 2000;  100; 200,000
PLAZOLETADEEVENTOS . i...m2 i . .4000: .100: . 400,000
LOCALES DE PLAZOLETA 600,000

SUB TOTAL COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION 16,082,500

Honorarios de Construccién por administraciéon 1,286,600.00

Imprevistos . 804,125.00

TOTAL 18,173,225.00
Fuente: CAMICON, Riofrio Elaborado por: Andrés Nivelo

6.3.1.2. Costos indirectos
En el presupuesto de costos directos se consideran imprevistos del 5% vy
honorarios de construccion por administracion del 8%, estos porcentajes se toman de

referencia de datos del mercado inmobiliario.
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Dentro de la gestion de costos del proyecto Renacer del Bosque se consideran la
planificacién y estudios especiales, ademas de las tasas e impuestos municipales,
ademas de honorarios legales y profesionales que en conjunto con los costos directos
permiten estimar las cuantias generales, basadas en estimaciones de referencias de

proyectos inmobiliarios cercanos al sector.

Tabla 6.3 Presupuesto de costos indirectos proyecto Renacer del Bosque

Presupuesto de Costos Indirectos

Planificacién m2 Cxm2 S
Planificacién Arquitectdnica 47,400.00 3 142,200.00
Direccién arquitectdnica 47,400.00 5 237,000.00
Planificacion Econdmica 20,000.00
Estudio Ambiental 15,000.00
Estudio de movilidad 15,000.00
Estudio Hidrosanitario 20,000.00
Estudio Eléctrico y Electrénico 20,000.00
Estudio Estructural 42,500.00 1 42,500.00
Total Planificacion 511,700.00
Tasas e Impuestos

Aprobaciones 50,000.00
Honorarios de Abogados 8,000.00
Total Tasas e Impuestos 58,000.00
Honorarios Legales 50,000.00
Total Costos Indirectos 619,700.00

Elaborado por: Andrés Nivelo

6.3.2. Cronograma valorado Proyecto Renacer del Bosque

Una vez establecidos los costos directos del proyecto Renacer del Bosque, los rubros
y precios seran desglosados en un cronograma valorado de 18 meses de duracion en
miras de obtener las inversiones mensuales y acumuladas durante el proceso de
construccion, y que nos guien en los avances del proceso de ejecucion. El

cronograma valorado también permite la entrada al flujo de pre inversion.
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Tabla 6.4 Cronograma valorado de construccion proyecto Renacer del Bosque

CRONOGRAMA VALORADO DE CONSTRUCCION

Rubro S Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18
Movimiento de Tierras 1,608,250.00 804,125.00 804,125.00
Instalaciones Eléctricas 1,125,775.00 225,155.00 112,577.50 112,577.50 112,577.50 112,577.50 56,288.75 56,288.75 56,288.75 56,288.75 56,288.75 56,288.75 56,288.75 56,288.75
Instalaciones Hidrosanitarias 1,125,775.00 168,866.25 168,866.25 112,577.50 112,577.50 112,577.50 112,577.50 168,866.25 168,866.25
Estructura 2,894,850.00 289,485.00 578,970.00 578,970.00 578,970.00 578,970.00 i 289,485.00
Albafiileria 1,608,250.00 160,825.00 i 160,825.00 ;| 160,825.00 { 160,825.00 160,825.00 160,825.00 160,825.00 160,825.00 160,825.00 160,825.00
Impermeabilizacion 643,300.00 64,330.00 64,330.00 96,495.00 96,495.00 96,495.00 96,495.00 64,330.00 64,330.00
Sistemas Mecdnicos 804,125.00 134,020.83 134,020.83 134,020.83 | 134,020.83 134,020.83 134,020.83
Paisajismo 2,894,850.00 578,970.00 578,970.00 578,970.00 289,485.00 289,485.00 289,485.00 289,485.00
Carpinteria metalica y de madera 1,125,775.00 375258.3333| 375258.3333; 375258.3333
Ventaneria 643,300.00 214433.3333| 214433.3333; 214433.3333
Acabados 1 1608250.00; i b 80,412.50 { | 80,412.50 80,412.50 | 160,825.00 :  160,825.00 562,887.50 482,475.00
Honorarios de Construccion por administracion 1,286,600.00 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78
Imprevistos 804,125.00 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61
Total 18,173,225.00 1,044,469.03 1,559,109.03 875,602.78 875,602.78 875,602.78 1,100,757.78 642,406.53 288,591.53 288,591.53 867,561.53 867,561.53 1,336,634.44 886,324.44 886,324.44  623,643.61 958,695.69 1,883,439.44 1,508,181.11

Elaborado por: Andrés Nivelo A.

6.3.3. Flujo de pre inversion

Para el analisis del flujo de pre inversion es necesario conocer que aportes se tienen, y tomar las entradas de los costos de construccion ya elaborados para lo cual se especifican los datos con los que

vamos a correr nuestro proyecto. Es necesario saber que esto nos permite tener nuestro flujo exclusivamente en la etapa de construccion.
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Tabla 6.5 Hoja de datos para elaboracién de evaluacion financiera

Ingresos Referentes

Crédito Bancario

12,335,000.00

Rubros Monto Fuente
. Locales de Fossil (Centro Comercial el Bosque y
Concesiones 200 ¢/m2 . .
Quicentro Shopping) A Mayo del 2.018
. Locales de Fossil (Centro Comercial el Bosque y
Arrendamientos 45 c/m2 i .
Quicentro Shopping) A Mayo del 2.019
3 .. . . Locales de Fossil (Centro Comercial el Bosque y
Periodo de renovacidn de concesiones 4 afos . .
Quicentro Shopping) A Mayo del 2.020
Se Aumenta el 3% anual y se toma un referente
Incremento 3% . . . o
de inflacidn a partior del segundo afio
T Enefectivo durante la construccion (Fuente
Aporte 6,000,000.00 { Administracion General Centro Comercial el

_______________________________ Bosque 2.018)

Monto referencial en base a la necesidad del
proyecto

Tasa referencial CFN y banco Pacifico (Para

Tasa 6% . .
créditos Productivos a largo Plazo)
Plazo 10 aflos mas 1 afio de gracia Plazo referencial CFN y Banco Pacifico (Para
de capital créditos Productivos a largo Plazo)
DSTO
Proyecto Mercado Inmobiliario
Honorario de Construccion 8% 10%
% de Imprevistos 5% 5%
Terreno
Costos Directos 18,173,225.00
Costos INdireCtOs e 619,700.00
Costos Financieros Acumulados en Periodo de Construccion | 569,625.00
Costos Financieros Acumulados en Periodo Operativo 4,424,312.65
Variables

Inflacién

3%

Con la inflacién anual acumulada estamos
calculando el aumento de los arriendos
anualmente

Elaborado por: Andrés Nivelo
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Tabla 6.6 Flujo de preinversion: Ingresos operativos, egresos.

FLUJO DE PREINVERSION

Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18
Ingresos Operativos
m2
Supermercado organico 2,000.00 20,000.00 20,000.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00
Deportivos (Venta Insumos o
servicios) 1,000.00 10,000.00 10,000.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00
Pet Center 1,000.00 10,000.00 10,000.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00 11,250.00
Patio de Comidas Orgdnico 12.50 125.00 125.00 140.63 140.63 140.63 140.63 140.63 140.63 140.63 140.63 140.63 140.63 140.63 140.63 140.63 140.63 140.63 140.63
Patios de comidas Exteriores 2,000.00 20,000.00 20,000.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00
Juegos tematicos de nifios 2,000.00 20,000.00 20,000.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00
Centro de Entrenamiento 2,000.00 20,000.00 20,000.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00 22,500.00
Total Ingresos Operativos 100,125.00 100,125.00 112,640.63 112,640.63 112,640.63 112,640.63 112,640.63 112,640.63 112,640.63 112,640.63 112,640.63 112,640.63 112,640.63 112,640.63 112,640.63 112,640.63 112,640.63 112,640.63
Egresos - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Terreno 14,220,000.00
Costos Directos
Movimiento de Tierras 804,125.00 804,125.00 - - - - - - - - - - - - - - - -
Instalaciones Eléctricas - 225,155.00 112,577.50 112,577.50 112,577.50 112,577.50 56,288.75 56,288.75 56,288.75 56,288.75 56,288.75 - - - - 56,288.75 56,288.75 56,288.75
Instalaciones Hidrosanitarias 168,866.25 168,866.25 112,577.50 112,577.50 112,577.50 112,577.50 - - - - - - - - - - 168,866.25 168,866.25
Estructura - 289,485.00 578,970.00 578,970.00 578,970.00 578,970.00 289,485.00 - - - - - - - - - - -
Albafiileria - - - - - 160,825.00 160,825.00 160,825.00 160,825.00 160,825.00 160,825.00 160,825.00 - - 160,825.00 160,825.00 160,825.00 -
Impermeabilizacién - - - - - 64,330.00 64,330.00 - - - - 96,495.00 96,495.00 96,495.00 96,495.00 - 64,330.00 64,330.00
Sistemas Mecanicos - - - - - - - - - - - 134,020.83 134,020.83 134,020.83 134,020.83 134,020.83 134,020.83 -
Paisajismo - - - - - - - - - 578,970.00 578,970.00 578,970.00 289,485.00 289,485.00 - - 289,485.00 289,485.00
Carpinteria metalica y de madera - - - - - - - - - - - - - - - 375,258.33 375,258.33 375,258.33
Ventaneria - - - - - - - - - - - 214,433.33 214,433.33 214,433.33 - - - -
Acabados - - - - - - - - - - - 80,412.50 80,412.50 80,412.50 160,825.00 160,825.00 562,887.50 482,475.00
Honorarios de Construccidn por administracion 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78 71,477.78
Imprevistos 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61 44,673.61
Costos Indirectos
Total Planificacién 511,700.00 511,700.00
Total Tasas e Impuestos 58,000.00 58,000.00
Honorarios Legales 50,000.00 50,000.00
Total Egresos 15,928,842.64 1,603,782.64 920,276.39 920,276.39 920,276.39 1,145,431.39 687,080.14 333,265.14 333,265.14 912,235.14 912,235.14 1,381,308.06 930,998.06 930,998.06 668,317.22 1,003,369.31 1,928,113.06 1,552,854.72
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Tabla 6.7 Flujo de preinversion: ingresos no operativos

FLUJO DE PREINVERSION

| Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18 I

Ingresos No Operativos

Crédito 1,200,000.00 1,500,000.00 1,000,000.00 1,000,000.00 800,000.00 400,000.00 300,000.00 500,000.00  500,000.00 1,230,000.00 600,000.00 1,800,000.00 1,505,000.00
Aportes 15,220,000.00 2,000,000.00 2,000,000.00 1,000,000.00

Total Ingresos No Operativos 16,420,000.00 1,500,000.00 1,000,000.00 1,000,000.00 - 2,800,000.00 400,000.00 300,000.00 - 2,000,000.00 - - 500,000.00 1,500,000.00 1,230,000.00  600,000.00 1,800,000.00 1,505,000.00
Egresos No Operativos

Intereses 6% 6,000.00 13,500.00 18,500.00 23,500.00 23,500.00 27,500.00 " 29,500.00 31,000.00 31,000.00 31,000.00 31,000.00 ©  31,000.00 © 33500.00 ~ 36,000.00 "~ 42,150.00 =  45150.00 54,150.00 61,675.00
Total Intereses 6,000.00 13,500.00 18,500.00 23,500.00 23,500.00 27,500.00 29,500.00 31,000.00 31,000.00 31,000.00 31,000.00 31,000.00 33,500.00 36,000.00 42,150.00 45,150.00 54,150.00 61,675.00
Flujo de Caja 585,282.36 -17,157.64  173,864.24  168,864.24  -831,135.76 1,739,709.24  -203,939.51 48,375.49  -251,624.51 1,169,405.49  -830,594.51 -1,299,667.43  -351,857.43  645,642.57  632,173.40  -335,878.68 -69,622.43 3,110.90
Flujo de Caja Acumulado 585,282.36  568,124.72  741,988.96  910,853.19 79,717.43 1,819,426.67 1,615,487.15 1,663,862.64 1,412,238.13 2,581,643.61 1,751,049.10 451,381.67 99,524.24  745,166.81 1,377,340.21 1,041,461.53 971,839.10 974,950.00

Fuente: Espinoza L.

Elaborado por: Andrés Nivelo

En el flujo de pre inversion se detalla los valores de ingresos de preventas por concesiones, y como egresos los costos directos de construccion mas los costos indirectos, asi como los ingresos por aportes

y entradas de crédito para el proyecto. Se vuelve también necesario conocer la tabla de amortizacion para la inyeccion del capital de inversion necesitado para la ejecucion del proyecto.
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Tabla 6.8 Capital de inversion proyecto Renacer del Bosque

Tabla de Amortizacidon Capital de Inversion

Tasa 6%
Plazo 10 afios
PERIODO PAGO INTERES | PAGO CAPITAL ANUALIDAD |VALORINSOLUTO
0 12,335,000.00
1 $ 740,100.00 12,335,000.00
2 $683,950.12 $1,073,419.27 | $1,757,369.39 11,261,580.73
3 $624,431.26 $1,137,824.42 | $1,762,255.68 10,123,756.31
4 $561,341.26 $1,206,093.89 | $1,767,435.15 8,917,662.42
5 S 494,465.85 $1,278,459.52 | $1,772,925.38 7,639,202.89
6 $423,577.93 $1,355,167.10 | $1,778,745.03 6,284,035.80
7 $348,436.73 $1,436,477.12 | $1,784,913.85 4,847,558.68
8 $ 268,787.06 $1,522,665.75 | $1,791,452.81 3,324,892.93
9 S 184,358.41 $1,614,025.69 | $1,798,384.10 1,710,867.23
10 $94,864.03 $1,710,867.23 | $1,805,731.27 -

Elaborado por: Andrés Nivelo

6.3.4. Cash flow

En el cash flow se vuelve necesario analizar todos los costos operativos de las

nuevas areas en donde se contemplan todos los rubros para operacion de las

edificaciones: mantenimiento, seguridad, servicios en general, entre otras.

Se ha decidido establecer en primera instancia un presupuesto de costos y gastos

en un periodo de 10 afios, siendo este un tiempo que por la experiencia financiera en

proyectos de este tipo los analistas financieros lo consideran conveniente. (Espinoza,

2018).
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Tabla 6.9 Presupuesto de costos y gastos, fase operativa del proyecto

Presupuesto de Costos y Gastos

Costos
Inflacion 3%
Ao 1 Aiio 2 Aiio 3 Aiio 4 Aiio 5 Aiio 6 Afho 7 Afo 8 Afho 9 Aho 10
Monto
Rubro Personas Total Anual
Mensual

Seguridad 4 1,500.00 72,000.00 72,000.00 74,160.00 76,384.80 78,676.34 81,036.63 83,467.73 85,971.77 88,550.92 91,207.45 93,943.67
Limpieza 6 700.00 50,400.00 50,400.00 51,912.00 53,469.36 55,073.44 56,725.64 58,427.41 60,180.24 61,985.64 63,845.21 65,760.57
Mantenimiento instalaciones 4 1,500.00 72,000.00 72,000.00 74,160.00 76,384.80 78,676.34 81,036.63 83,467.73 85,971.77 88,550.92 91,207.45 93,943.67
Mantenimiento de equipos 1 600.00 7,200.00 7,200.00 7,416.00 7,638.48 7,867.63 8,103.66 8,346.77 8,597.18 8,855.09 9,120.74 9,394.37
Internet 1 2,000.00 24,000.00 24,000.00 24,720.00 25,461.60 26,225.45 27,012.21 27,822.58 28,657.26 29,516.97 30,402.48 31,314.56
servicios 1 8,000.00 96,000.00 96,000.00 98,880.00 | 101,846.40 { 104,901.79 | 108,048.85| 111,290.31} 114,629.02 | 118,067.89 | 121,609.93 | 125,258.23
Impuestos contribuciones y demds 1 8,000.00 96,000.00 96,000.00 98,880.00 | 101,846.40{ 104,901.79 | 108,048.85| 111,290.31}{ 114,629.02 | 118,067.89 | 121,609.93 | 125258.226
Total Costos 417,600.00 430,128.00 443,031.84 456,322.80 470,012.48 484,112.85 498,636.24 513,595.33 529,003.19 544,873.28
Sueldos y salarios administracion 4 1,000.00 48,000.00 48,000.00 48,000.00 48,000.00 48,000.00 48,000.00 48,000.00 48,000.00 48,000.00 48,000.00 48,000.00
Gastos Generales 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00

Elaborado por: Andrés Nivelo

Para poder tener una perspectiva mayor de la evaluacion financiera del proyecto, se decide tomar 3 escenarios de ingresos. Uno

favorable, otro de tipo regular y otro desfavorable. De esta manera podremos tener mayor opcion de decision y establecer hacia

donde va el propésito del proyecto.
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Tabla 6.10 Presupuesto de ingresos favorables para el proyecto Renacer del Bosque

PRESUPUESTOS DE INGRESOS (ESCENARIO FAVORABLE)

Ingresos m2 $xm2 Periodo Total Aiio 2 Aiio 3 Ao 4 Afio 5 Ao 6 Ao 7 Aiio 8 Afo 9 Aiio 10
Concesiones m2
area nueva a 10,012.50 200.00 C/4 afios 2,002,500.00
construirse
Concesiones 200.00 4.00
Arrendamientos 10,012.50 45.00 12.00 | 5,406,750.00
Meses 12.00
Alicuotas
Mantenimiento 10,012.50 1.30 12.00 156,195.00 1.34 1.38 1.42 1.46 1.51 1.55 1.60 1.65 1.70

Valor de pago x m2

. 15.00 46.35 47.74 49.17 50.65 52.17 53.73 55.34 57.00 58.71
de arrendamiento
Ingresos
Areas Nuevas 10,012.50
Rubro Afo 0 Ao 1 Aiio 2 Aiio 3 Ao 4 Afio 5 Afo 6 Ao 7 Aiio 8 Afho 9 Aiio 10
Concesiones 2,002,500.00 2,002,500.00 2,002,500.00
Arrendamientos 5,406,750.00 | 5,568,952.50 | 5,736,021.08 | 5,908,101.71 | 6,085,344.76 | 6,267,905.10 | 6,455,942.25 } 6,649,620.52 | 6,849,109.14 | 7,054,582.41
Alicuotas 156,195.00 160,880.85 165,707.28 170,678.49 175,798.85 181,072.81 186,505.00 192,100.15 197,863.15 203,799.05
Total 2,002,500.00 | 5,562,945.00 5,729,833.35 5,901,728.35 8,081,280.20 6,261,143.61 6,448,977.92 6,642,447.25 8,844,220.67 7,046,972.29 7,258,381.46

Elaborado por: Andrés Nivelo
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Tabla 6.11 Presupuesto de ingresos regulares proyecto Renacer del Bosque

PRESUPUESTOS DE INGRESOS (ESCENARIO REGULAR)

Ingresos m2 $xm2 Periodo Total Ao 2 Ao 3 Ao 4 Afo 5 Afo 6 Ao 7 Ao 8 Afo 9 Ao 10
Concesiones m2
area nueva a 10,012.50 200.00 C/4 afios 2,002,500.00
construirse
Concesiones 200.00 4.00
Arrendamientos 10,012.50 35.00 12.00 | 4,205,250.00
Meses 12.00
Alicuotas
. 10,012.50 1.30 12.00 156,195.00 1.34 1.38 1.42 1.46 1.51 1.55 1.60 1.65 1.70
Mantenimiento
Valor de pago x m2
. 15.00 36.05 37.13 38.25 39.39 40.57 41.79 43.05 44.34 45.67
de arrendamiento
Ingresos
Areas Nuevas 10,012.50
Rubro Afo 0 Ao 1 Afo 2 Ao 3 Ao 4 Afo 5 Afo 6 Ao 7 Ao 8 Afo 9 Ao 10
Concesiones 2,002,500.00 2,002,500.00 2,002,500.00
Arrendamientos 4,205,250.00 | 4,331,407.50 | 4,461,349.73 | 4,595,190.22 | 4,733,045.92 | 4,875,037.30 | 5,021,288.42 | 5,171,927.07 ; 5,327,084.88 | 5,486,897.43
Alicuotas 156,195.00 160,880.85 165,707.28 170,678.49 175,798.85 181,072.81 186,505.00 192,100.15 197,863.15 203,799.05
Total 2,002,500.00 4,361,445.00 4,492,288.35 4,627,057.00 6,768,368.71 4,908,844.77 5,056,110.11 5,207,793.42 7,366,527.22 5,524,948.04 5,690,696.48

Elaborado por: Andrés Nivelo
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Tabla 6.12 Presupuesto de ingresos, escenario pesimista, proyecto Renacer del Bosque

PRESUPUESTOS DE INGRESOS (ESCENARIO NEGATIVO)

Ingresos m2 $xm2 Periodo Total Afio 2 Aiio 3 Ao 4 Afio 5 Ao 6 Ao 7 Aiio 8 Afo 9 Aiio 10
Concesiones m2
area nueva a 10,012.50 200.00 C/4 afios 2,002,500.00
construirse
Concesiones 200.00 4.00
Arrendamientos 10,012.50 30.00 12.00 | 3,604,500.00
Meses 12.00
Alicuotas
. 10,012.50 1.30 12.00 156,195.00 1.34 1.38 1.42 1.46 1.51 1.55 1.60 1.65 1.70
Mantenimiento
Valor de pago x m2
. 15.00 30.90 31.83 32.78 33.77 34.78 35.82 36.90 38.00 39.14
de arrendamiento
Ingresos
Areas Nuevas 10,012.50
Rubro Afo 0 Ao 1 Ao 2 Ao 3 Afo 4 Ao 5 Ao 6 Afo 7 Afio 8 Afo 9 Ao 10
Concesiones 2,002,500.00 2,002,500.00 2,002,500.00
Arrendamientos 3,604,500.00 | 3,712,635.00 | 3,824,014.05 | 3,938,734.47 | 4,056,896.51 | 4,178,603.40 | 4,303,961.50 ; 4,433,080.35 | 4,566,072.76 | 4,703,054.94
Alicuotas 156,195.00 160,880.85 165,707.28 170,678.49 175,798.85 181,072.81 186,505.00 192,100.15 197,863.15 203,799.05
Total 2,002,500.00 3,760,695.00 3,873,515.85 3,989,721.33 6,111,912.97 4,232,695.35 4,359,676.21 4,490,466.50 6,627,680.50 4,763,935.91 4,906,853.99

Elaborado por: Andrés Nivelo

126




Se evalla el proyecto completo en un periodo de 10 afios contemplando ingresos operativos, egresos operativos, pagos de capital

e intereses y un valor residual al final del periodo.

Es necesario considerar como variables para el esquema de cash flow, las depreciaciones del proyecto en sus edificaciones. Es
importante también estimar dentro de las variables dentro del esquema de arrendamientos que se produzcan en la ampliacion del

proyecto, la inflacién acumulada, que se ha considerado del 3% anual.

Tabla 6.13 Tabla de depreciaciones proyecto Renacer del Bosque

DEPRECIACIONES

VALOR
DEPRECIACIO | DEPRECIACION | RESIDUAL O
RUBR! T VIDA UTIL TO TOTAL Afio 1 Afio 2 Afi Afio 4 AR AR Afo 7 Ad Afi Afio 1
UBRO COSTOS V) COSTO TO N ACUMULADA VALOR DE fio fio fio3 fio o5 fio 6 fio fo 8 fio 9 fio 10
SALVAMENTO
Tierra 14,220,000.00 14,220,000.00 - 14,220,000.00
Edificacionesi 6,007,500.00 20 6,007,500.00 300,375.00 i 3,003,750.00 | 3,003,750.00 { 300,375.00 { 300,375.00 i 300,375.00 | 300,375.00 | 300,375.00 { 300,375.00 | 300,375.00 { 300,375.00 300,375.00 300,375.00
Subsuelos 9,750,000.00 20 9,750,000.00 |  487,500.00 ;| 4,875,000.00 ;| 4,875,000.00 | 487,500.00 ;| 487,500.00 ;| 487,500.00 | 487,500.00 | 487,500.00 | 487,500.00 | 487,500.00 | 487,500.00 | 487,500.00 : 487,500.00

Elaborado por: Andrés Nivelo
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El proyecto ha sido evaluado con una tasa minima aceptable de rendimiento del

15%, lo cual contempla (tasa pasiva referencial, riesgo pais, premio al riesgo), con

estas variables se verifican los 3 escenarios propuestos para tomar la mejor decision

de inversion.

Se consideran para la validacion de resultados la tasa minima aceptable de

rendimiento (TMAR), el valor actual de los flujos de efectivos (VAFE), el valor actual

neto (VAN), y la tasa interna de retorno (TIR). La relacion entre la tasa interna de

retorno y la tasa minima aceptable de rendimiento expone los resultados de viabilidad

del proyecto.

Tabla 6.14 Criterios para evaluacion financiera.

| VPN
fecisiin razon
VPN 0 aceptar |creawvalor
VPN 1] aceptar [rinde lo esperado
VPN 0 rechazar |[destruye valor
| TIR
decision razon
tasa de
TIR des cuente Jaceptar  |creavalor
tasa de
TIR des cuento |aceptar  |rinde lo esperado
tasa de
TIR des cuento Jrechazar |destruye valor

Elaborado por: Andrés Nivelo
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Tabla 6.15 Cash floivesceraro favorable

CASH FLOW EL BOSQUE (ESCENARIO FAVORABLE)

| 0 Afio 1 Afo2 |  Afo3 Afiod4 |  Afo5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afo10 |
Ingreso del Proyecto 5,562,945.00 ;  5,729,833.35 5'901'728358'081'28020 ______ 6,261,143.61 | 6,448,977.92 6'642'44725 _____ 8,844,220.67 | 7,046,972.29 ; 7,258,381.46
Concesiones W 2,002,500.00 S R oS S W 2,002,500.00 ; .
Arrendamientos 573602108 590810171 6,267,905.10 | 6455942.25 | 6,649,620.52
ACUOtaS e, 156,195.00 | 160,880.85 | 165,707.28
(-)Costo de Ventas 417,600.00 430,128.00 443,031.84 : 456,322.80 470,012.48 484,112.85 498,636.24 : 513,595.33 529,003.19 544,873.28
(=)UTILIDAD BRUTA EN VENTAS 5,145,345.00 5,299,705.35 5,458,696.51 7,624,957.41 5,791,131.13 5,964,865.06 6,143,811.01 8,330,625.34 6,517,969.10 6,713,508.18
(-)JGASTOS ADMINISTRACION 48,000.00 48,000.00 48,000.00 48,000.00 48,000.00 48,000.00 48,000.00 48,000.00 48,000.00 48,000.00
(-) GASTOS GENERALES 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00
(-) GASTOS DE DEPRECIACION 787,875.00 787,875.00 787,875.00 787,875.00 787,875.00 787,875.00 787,875.00 787,875.00 787,875.00 787,875.00
(=)UTILIDAD OPERACIONAL 4,269,470.00 4,423,830.35 4,582,821.51 6,749,082.41 4,915,256.13 5,088,990.06 5,267,936.01 7,454,750.34 5,642,094.10 5,837,633.18
(-)GASTOS FINANCIEROS CAPITAL DE INVERSION 740,100.00 683,950.12 624,431.26 561,341.26 494,465.85 423,577.93 348,436.73 268,787.06 184,358.41 94,864.03
(=)UTILIDAD ANTES DE PARTICIPACIONES E IMPUESTOS 3,529,370.00 3,739,880.23 3,958,390.25 6,187,741.15 4,420,790.27 4,665,412.13 4,919,499.28 7,185,963.29 5,457,735.70 5,742,769.14
(-15%) PARTICIPACION DE TRABAJADORES 529,405.50 560,982.03 593,758.54 ’ 928,161.17 663,118.54 699,811.82 r 737,924.89 : 1,077,894.49 818,660.35 861,415.37
(=) UTILIDAD GRAVABLE 2,999,964.50 | 3,178,898.19 | 3,364,631.72 | 5,259,579.98 | 3,757,671.73 | 3,965,600.31 | 4,181,574.39 : 6,108,068.79 | 4,639,075.34 | 4,881,353.77
(-)IMPUESTOS 659,992.19 699,357.60 740,218.98 ' 1,157,107.60 826,687.78 872,432.07 r 919,946.37 : 1,343,775.13 1,020,596.58 1,073,897.83
(=)UTILIDAD NETA 2,339,972.31 | 2,479,540.59 | 2,624,412.74 | 4,102,472.38 | 2,930,983.95 | 3,093,168.24 | 3,261,628.03 . 4,764,293.66 | 3,618,478.77 | 3,807,455.94
(+) DEPRECIACION 787,875.00 787,875.00 787,875.00 787,875.00 787,875.00 787,875.00 787,875.00 787,875.00 787,875.00 787,875.00
FEO (FLUJO DE EFECTIVO OPERACIONAL - 3,127,847.31 3,267,415.59 3,412,287.74 4,890,347.38 3,718,858.95 3,881,043.24 E 4,049,503.03 5,552,168.66 4,406,353.77 4,595,330.94
(-)INVERSION INICIAL -33,012,925.00 |
(-) COSTO DE DEUDA EN EL TIEMPO DE CONSTRUCCION -569,625.00
SALDO INICIAL PROVENIENTE DEL FLUJO DE CAJA DE
CONSTRUCCION b 07405000 |
PRESTAMO CAPITAL DE INVERSION 12,335,000.00
APORTES PROPIOS 6,000,000.00
CONCESIONES 2,002,500.00
(-JAMORTIZACION DEL PRESTAMO CAPITAL DE ' 5 :
INVERSION -1,073,419.27 | -1,137,824.42 -1,206,093.89 } -1,278,459.52 { -1,355,167.10 | -1,436,477.12 -1,522,665.75 ¢ -1,614,025.69 i -1,710,867.23
VALOR RESIDUAL O VALOR DE SALVAMENTO : : : 22,098,750.00
CASH FLOW -12,270,100.00 3,127,847.31 2,193,996.32 2,274,463.31 3,684,253.49 2,440,399.43 2,525,876.15 2,613,025.90 4,029,502.91 2,792,328.08 | 24,983,213.71
-12,270,100.00 -9,142,252.69 -6,948,256.37 -4,673,793.05 -989,539.56 1,450,859.87 3,976,736.01 6,589,761.92 10,619,264.83 13,411,592.90 38,394,806.61
- 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10




Taka6.16 Cash flovesd=erario reguiar

CASH FLOW EL BOSQUE (ESCENARIO REGULAR)

0 Afio 1 Afo2 |  Afo3 A4 |  Afo5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Af010 |
Ingreso del Proyecto 4,361,445.00 | 4,492,288.35 | 4,627,057.00 | 6,768,368.71 | 4,908,844.77 | 5,056,110.11 | 5,207,793.42 | 7,366,527.22 | 5,524,948.04 | 5,690,696.48
COMCESIONES e e o 2002080000 | e 200280000 e
Arrendamientos 4,205250.00 | 4,331,407.50 | 4,461,349.73 | 4,595,190.22 | 4,733,045.92 | 4,875037.30 502128842 | 5171,927.07 | 5327,084.88 | 5,486,897.43
ANCUOES e
(-)Costo de Ventas 417,600.00 |  430,128.00 |  443,031.84 |  456,322.80 |  470,012.48 |  484,112.85 |  498,636.24 |  513,595.33 |  529,003.19 |  544,873.28
(=)UTILIDAD BRUTA EN VENTAS 3,943,845.00 | 4,062,160.35 | 4,184,025.16 | 6,312,045.92 | 4,438,832.29 | 4,571,997.26 | 4,709,157.18 | 6,852,931.89 | 4,995944.85 | 5,145,8823.20
(-)GASTOS ADMINISTRACION 48,000.00 48,000.00 48,000.00 | 48,000.00 48,000.00 48,000.00 48,000.00 | 48,000.00 48,000.00 48,000.00
(-) GASTOS GENERALES 40,000.00 40,000.00 40,000.00 | 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00 | 40,000.00 40,000.00 40,000.00
(-) GASTOS DE DEPRECIACION 787,875.00 1  787,875.00 |  787,875.00 !  787,875.00 | 787,875.00 |  787,875.00 |  787,875.00 |  787,875.00 |  787,875.00 |  787,875.00
(=)UTILIDAD OPERACIONAL 3,067,970.00 | 3,186,285.35 | 3,308,150.16 | 5,436,170.92 | 3,562,957.29 | 3,696,122.26 | 3,833,282.18 | 5,977,056.89 | 4,120,069.85 | 4,269,948.20
(-)GASTOS FINANCIEROS CAPITAL DE INVERSION 740,100.00 | 68395012 | 62443126  561,341.26 |  494,465.85 | 423,577.93 | 34843673 |  268,787.06 |  184,358.41 94,864.03
(=)UTILIDAD ANTES DE PARTICIPACIONES E IMPUESTOS 2,327,870.00 |  2,502,335.23 | 2,683,718.90 | 4,874,829.66 | 3,068,491.44 | 3,272,544.33 | 3,484,845.45 | 5,708,269.84 | 3,935711.45 | 4,175,084.16
(-15%) PARTICIPACION DE TRABAJADORES 349,180.50 | 37535028 |  402,557.84 |  731,22445| 460,273.72 490,881.65|  522,726.82 |  856,240.48 |  590,356.72 |  626,262.62
(=) UTILIDAD GRAVABLE 1,978,689.50 | 2,126,984.94 | 2,281,161.07 | 4,143,605.21 | 2,608,217.72 | 2,781,662.68 | 2,962,118.63 | 4,852,029.36 | 3,345,354.73 | 3,548,821.54
(-)IMPUESTOS 435311.69 |  467,936.69 |  501,855.44 |  911,593.15| 573,807.90 |  611,96579 | 651,666.10 | 1,067,446.46 |  735978.04 |  780,740.74
(=)UTILIDAD NETA 1,543,377.81 | 1,659,048.25 | 1,779,305.63 | 3,232,012.06 | 2,034,409.82 | 2,169,696.89 | 2,310,452.53 | 3,784,582.90 | 2,609,376.69 | 2,768,080.80
(+) DEPRECIACION 787,875.00 1  787,875.00 |  787,875.00:  787,875.00 |  787,875.00 1  787,875.00 | 787,875.00 |  787,875.00 | 787,875.00 |  787,875.00
FEO (FLUJO DE EFECTIVO OPERACIONAL - 2,331,252.81 | 2,446,923.25 | 2,567,180.63 | 4,019,887.06 | 2,822,284.82 | 2,957,571.89 | 3,098,327.53 | 4,572,457.90 | 3,397,251.69 | 3,555,955.80
(-)INVERSION INICIAL -33,012,925.00 |
(-) COSTO DE DEUDA EN EL TIEMPO DE CONSTRUCCION -569,625.00 |
SALDO INICIAL PROVENIENTE DEL FLUJO DE CAJA DE §
CONSTRUCCION i 07495000 |
PRESTAMO CAPITAL DE INVERSION 12,335,000.00
APORTES PROPIOS 6,000,000.00 '
CONCESIONES 2,002,500.00 '
(-JAMORTIZACION DEL PRESTAMO CAPITAL DE ' ; ;
INVERSION -1,073,419.27 | -1,137,824.42 | -1,206,093.89 | -1,278,459.52 | -1,355,167.10 | -1,436,477.12 | -1,522,665.75 | -1,614,025.69 i -1,710,867.23
VALOR RESIDUAL O VALOR DE SALVAMENTO : : : 22,098,750.00
CASH FLOW -12,270,100.00 |  2,331,252.81 | 1,373,503.99 | 1429,356.21 | 2,813,793.17 | 1,543,825.30 | 1,602,404.80 | 1,661,3850.41 | 3,049,792.15 | 1,783,226.00 | 23,943,838.57
-12,270,100.00  -9,938,847.19  -8,565,343.20 -7,135,987.00 -4,322,193.82 -2,778,368.52 -1,175,963.72  485,886.69 3,535,678.84 5,318,904.84 29,262,743.40
- 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
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Taka6.17 Cash flovesoerano negatvo

CASH FLOW EL BOSQUE (ESCENARIO NEGATIVO)

| 0 Afio 1 Aio2 |  Afo3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afo10 |
Ingreso del Proyecto 3,760,695.00 | 3,873,515.85 | 3,989,721.33 | 6,111,912.97 | 4,232,695.35 | 4,359,676.21 | 4,490,466.50 | 6,627,680.50 | 4,763,935.91 | 4,906,853.99
"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" 2,002,500.00 | - i T 5 002,50000 L - 4T
- 4,178,603.40 | 4,303,961.50 ;| 4,433,080.35 | 4,566,072.76 | 4,703,054.94
18107281 186,505.00 | 192,005  197,863.15 |  203,799.05
(-)Costo de Ventas 417,600.00 430,128.00 .  443,031.84 .  456,322.80 | 470,012.48 |  484,112.85  498,636.24 .  513,595.33 |  529,003.19 |  544,873.28
(=)UTILIDAD BRUTA EN VENTAS 3,343,095.00 | 3,443,387.85 | 3,546,689.49 | 5,655,590.17 | 3,762,682.88 . 3,875,563.36 | 3,991,830.26 . 6,114,085.17 | 4,234,932.73 . 4,361,980.71
(-JGASTOS ADMINISTRACION 48,000.00 48,000.00 48,000.00 |  48,000.00 48,000.00 48,000.00 48,000.00 | 48,000.00 48,000.00 48,000.00
(-) GASTOS GENERALES 40,000.00 40,000.00 40,000.00 | 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00 | 40,000.00 40,000.00 40,000.00
(-) GASTOS DE DEPRECIACION 787,875.00 787,875.00 |  787,875.00 |  787,875.00 | 787,875.00 |  787,875.00 | 787,875.00 |  787,875.00 | 787,875.00 |  787,875.00
(=)UTILIDAD OPERACIONAL 2,467,220.00 | 2,567,512.85 | 2,670,814.49 | 4,779,715.17 | 2,886,807.88 . 2,999,688.36 | 3,115955.26 . 5,238,210.17 | 3,359,057.73 | 3,486,105.71
(-JGASTOS FINANCIEROS CAPITAL DE INVERSION 740,100.00 683,950.12 | 62443126 561,341.26 | 49446585 42357793 | 34843673 |  268,787.06 |  184,358.41 94,864.03
(=)UTILIDAD ANTES DE PARTICIPACIONES E IMPUESTOS 1,727,120.00 | 1,883,562.73 | 2,046,383.23 | 4,218,373.91 | 2,392,342.02 | 2,5576,110.43 | 2,767,518.53 | 4,969,423.11 | 3,174,699.32 | 3,391,241.67
(-15%) PARTICIPACION DE TRABAJADORES 259,068.00 282,534.41 | 30695748 |  632,756.09 | 35885130 | 38641656 41512778 | 74541347 47620490 |  508,686.25
(=) UTILIDAD GRAVABLE 1,468,052.00 | 1,601,028.32 | 1,739,425.75 | 3,585,617.83 | 2,033,490.72 | 2,189,693.87 | 2,352,390.75 . 4,224,009.65 | 2,698,494.42 | 2,882,555.42
(-)IMPUESTOS 322,971.44 352,226.23 |  382,673.66 |  788,83592 |  447,367.96| 481,732.65| 51752597 | 92928212 593,668.77 |  634,162.19
(=)UTILIDAD NETA 1,145,080.56 | 1,248,802.09 | 1,356,752.08 | 2,796,781.91  1,586,122.76 | 1,707,961.22 | 1,834,864.79 | 3,294,727.52 | 2,104,825.65 | 2,248,393.23
(+) DEPRECIACION 787,875.00 787,875.00 |  787,875.00 |  787,875.00 | 787,875.00 |  787,875.00 | 787,875.00 |  787,875.00| 787,875.00 |  787,875.00
FEO (FLUJO DE EFECTIVO OPERACIONAL - 1,932,955.56 | 2,036,677.09 | 2,144,627.08 | 3,584,656.91 | 2,373,997.76 | 2,495836.22 | 2,622,739.79 | 4,082,602.52 | 2,892,700.65 | 3,036,268.23
(-)INVERSION INICIAL -33,012,925.00 |
(-) COSTO DE DEUDA EN EL TIEMPO DE CONSTRUCCION -569,625.00 |
SALDO INICIAL PROVENIENTE DEL FLUJO DE CAJA DE i
CONSTRUCCION 07005000
PRESTAMO CAPITAL DE INVERSION 12,335,000.00 |
APORTES PROPIOS 6,000,000.00 |
CONCESIONES 2,002,500.00 :
(-JAMORTIZACION DEL PRESTAMO CAPITAL DE ' ; ;
INVERSION -1,073,419.27 | -1,137,824.42 | -1,206,093.89 | -1,278,459.52 | -1,355,167.10 | -1,436,477.12 | -1,522,665.75 | -1,614,025.69 | -1,710,867.23
VALOR RESIDUAL O VALOR DE SALVAMENTO : ; : 22,098,750.00
CASH FLOW -12,270,100.00 |  1,932,955.56 963,257.82 | 1,006,802.66 | 2,378,563.02 | 1,095538.24 | 1,140,669.12 | 1,186,262.67 | 2,559,936.78 | 1,278,674.96 | 23,424,150.99
-12,270,100.00 -10,337,144.44 -9,373,886.62 -8,367,083.97 -5,988520.95 -4,892,982.71 -3,752,313.59 -2,566,050.93 -6,114.15  1,272,560.80 24,696,711.80
- 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
LIS SO 15.0%
VAFE $12,935,723.28
VAN e $665,623.28
L S 15.87%
BCR 1.05




6.3.5. Andlisis de resultados de evaluacién financiera

Como se puede apreciar en los 3 escenarios del Cash Flow teniendo diferentes

ingresos por costo de arrendamiento, tenemos escenarios favorables en los 3 casos.

Los proyectos son viables en referencia a la tasa interna de retorno y al valor actual

neto, con una tasa aceptable de rendimiento que se encuentra muy apegada a

nuestra realidad.

Tabla 6.18 Andlisis de resultados de evaluacion financiera, Proyecto Renacer del Bosque

Resultados

Escenario Optimista

Escenario Regular

Escenario Negativo

Ingresos por Arriendos x m2 45 35 30

TMAR 15.0% 15.0% 15.0%

VAFE | 19596013.41( 15,155819.99 |  12,935,723.28

VAN 7,325,913.41 2,885,719.99 665,623.28

TIR 25.11% 18.92% 15.87%
TIR 26.14% >15% TIR 19.28% >15% TIR 15.94% >15%

Interpretacion de resultados TMAR TMAR TMAR
Proyecto Viable Proyecto Viable Proyecto Viable

Elaborado por: Andrés Nivelo
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6.4.

Conclusiones Proyecto Renacer del Bosque

Conclusiones generales

- Se ha generado una propuesta coherente con el entorno y que parte de
las muestras de encuestas realizadas a proyectos inmobiliarios nuevos con
gran cantidad de ocupacién. Existe en el plan de proyecto un programa que
satisface las preferencias de consumo que empiezan a innovarse a travées de
un mercado comercial que ofrece interaccién de sus zonas exteriores y que

responden al contexto en el que esta ubicado.

- La oferta del parque Renacer del Bosque permite tener todos los
elementos incorporados tanto de indices de verde urbano referidos al capitulo
de oferta y demanda del espacio publico interviniendo en un area aproximada
de 8Ha que centralizan la demanda y permiten la interaccion y el punto de

encuentro de los habitantes del sector.

- El proyecto del parque Renacer del Bosque se vincula a los lineamientos
de Proyecto Urbanistico de Asignacién Especial (PUAE) descritos en el
capitulo quinto del presente proyecto de titulacién, también se vinculara a las
pautas del mecanismo de eco eficiencia que se valida a través de la matriz
adjunta en el anexo de este documento, incorporando los requisitos para

certificacion EDGE para proyectos ambientalmente sostenibles.
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Los esfuerzos privados son un potencial para la generacion del bienestar comdn
en nuestras ciudades, especialmente referidos al espacio publico. EI modelo de
gestion aplicado en este proyecto, vincula a un reconocido centro comercial de la
ciudad de Quito, y la forma de incentivar el proyecto es utilizar la estrategia de que
tanto ellos como la sociedad se vean beneficiados, aumentando el potencial de
crecimiento del centro comercial en un modelo de concesiones que involucran la
zona exterior de parqueaderos, y ofreciendo una oferta distinta aplicando el
‘consumo verde” alineado a las actitudes medioambientales y de bienestar que hoy

en dia tienen gran difusion e impacto

- El proyecto ha sido evaluado con una tasa minima aceptable de
rendimiento del 15%, lo cual contempla (tasa pasiva referencial, Riesgo pais,
Premio al riesgo), con estas variables en 3 escenarios el proyecto muestra
valores positivos y superiores a la TMAR y el VAN en los 3 casos es muy

bueno.

- El proyecto se ajusta a una necesidad real del centro comercial el
bosque, el cual tiene mas de 35 afios de operacion, y dentro de sus proyectos

esta la expansion operativa del mismo.

- Los parametros de evaluacion han sido escogidos y evaluados con el
mercado actual, como son los montos de crédito, tasas, plazo, aportes propios
y los esquemas de construccion y administracion del proyecto a largo plazo

son reales.
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Anexo No. 3.1

Parametros de calculo de demanda en base a censo poblacional 2010

4040001 |CHAUPICRUZ
4040002|COLINA PICHINCHA
4040003/GRANDA CENTENO
4040004 [IYAQUITC ALTO

4040013NWOZ DE LOS ANDES

4040014PROTEC. RUMIPAMB

77 478| a99| 1280 se6| 724 10 7 3| 105 63| 42| .48 00| 348| 18 8 10| 78| 7as| ezs| 757 45| €89
N7 183 154 | 387 72| 195 @ 8 = 16 12 al 210 105 105 8 4 2| 728| 798| e67| e64| o48| 790
2600 1356| 1244| 3550 | 1845| 1905| 43 29 14| 280 178 102| 1737 sas| ar2| 61 28 33| ess| 722| see| 732 e24| es3
484 206| 28| 529 26| 283| 9 & 3| 44 26 18| 285 135|150 | 12 g o| 742| 778| 708| ©15| 1000 841
664 23| 33| s ag7| 47| 14 8 5 o7 85 2| as3 177|178 1 3 8| 685| 783l e22| 78| 58| e9s
161 a2 79| 1ss a2 Y 1 17 12 5| 104 49 55 2 1 1| 78| 32| 705| sss| ss1| 823
206 486 440| 1183 537| 646| 16 12 4| a8 57 31| 605 201 314 21 13 g s80| 55| e15| 786| 868| ea1
1498 785| T3| 1081 919| 1062 70 46 24| 158 99 50 a7 481| 4o0| 19 12 7| 678| 54| e07| 756| 854l 671
1953 o8| ea7| 2814 | 1103| 1421 23 2 1| 180 110 70| 1296 g6| 670 42 15 o7 | &87| 722| 20| 747 @i0| ess
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3228 TI58| 1071 2880 1337| 1883] 28 | 20 22 123 f:0 R TR0 72| 35 5 17| 682 TEE| B18| T BB8| 890
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Anexo No 3.2 Analisis tipologia de vivienda Rumipamba, censo poblacional 2010

VIVIENDAS PARTICULARES Y COLECTIVAS DE LA ADMINISTRACION ZONAL EUGENIO ESPEJO, POR CONDICION
DE OCUPACION Y OCUPANTES SEGUN BARRIO-SECTOR
2010

@ sthv.quito.gob.ec/images/indicadores/Barrics/barrio_viv10htm

04030012 |JARDINES DEL BAT 612 | 580 501 1.398 79 4 3 - - 28
04030013 [LA GAROLINA 1184 | 1020 787 1.848 223 M 51 2 9 24
04030014 |LA PAZ 1751 | 1566 | 1276 3.050 200 179 5 1 6 24
04030015 |LA PRADERA 7| 623 484 1257 120 90 4 : = 25
04030016 |LA REPUBLICA 1616 | 1465 | 1260 [ 3517 205 133 7 1 9 28
04030017 [PLA CAROLINA 107 88 (] 136 2 18 = . 2 24
04030018 [PROTEC BELLAVIST 361 | 332 287 1.000 45 18 10 . - 35
04040001 [CHAUFICRUZ 642 | 580 518 1441 74 44 ) - - 28
04040002 [COLINA PIGHINGHA 202 | 477 146 435 3 25 . . - 30
04040003 [SRANDA CENTEND 1610 | 1501 1347 3.964 154 100 ] : . 29
04040004 [1¥AGUITO ALTO 263 | 219 200 852 19 a7 7 - . 33
04040005 [LIFE 39 | 3al a0t 50 50 17 . 1 10 32
04040006  [NINGUILLA 5 78 8 724 10 7 - - - i3
04040007 [PROF MUNICIPALES 531 | 480 437 1333 43 49 3 aj
04040008 |QUITO TENIS G.C 949 | 854 44 2215 110 83 12 - . 30
04040008 [RUMIPANBA 1212 | 1124 £ 2829 125 80 ] - - 29
04040010 |5 GABRIEL 1581 | 1462 | 1262 3.586 200 m 8 - - 28
04040011 [TENNIS CLUB 2248 | 2000 | 1770 | 4988 21 223 24 1 3 28
04040012 |UNION NACIONAL 1322 | 1162 | 1085 | 3266 m 124 36 - - 30
04040013 |VOZ DE LOS ANDES 1082 | 1,008 874 2477 134 78 z - - 28
PROTEC. RUMIPAMB 193 | 166 154 572 12 18 ] - - 37

6 DE DICIEMERE 1204 | 1116 03 2.312 23 175 2 1 5 286

PO ALEGRE 617 | 530 475 1.840 55 8 19 - - 35

EL INCA 2763 | 2603 | 2120 | 5470 483 155 5 = 2 28

EL INCA 447 | 430 379 1222 51 15 2 32

ABRIEL MARINA 194 | 169 148 a0 20 18 g . - 30

IPLIAPA 1457 | 1378 | 1235 3621 141 74 5 2 T 29

LAS BROMELIAS 1087 | 924 e 2.358 147 124 18 1 2 30

LOS LAURELES o4 | 8o0 831 2858 58 48 ] 1 4 32
MONTESERRIN 1232 | 1112 1.021 3.241 91 a2 28 = - a2

PROTEG JIPIJAPA 7T | 1s2 141 527 17 24 1 : . a7

5_JOSE INCA 3217 | 2803 | 2886 B.387 27 224 89 1 12 3

AL DUMBIDE 1415 | 1291 1473 3580 18 107 20 1 4 31
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Anexo 3.3 Clasificacién para elaboracién de pronésticos de oferta de espacio publico

ORDENANZA 3457

CATEGO | SIMB. | TIPOLOGIA | SIMB. | ESTABLECIMIENTOS RADIO NORMA | LOTE POBLA
RIA DE m2/hab. MINIMO | CION
INFLUEN m2. BASE
CIA m. habitant
es
Ciudad o ESM Hospital de especialidades. centros de - 0.20 10.000 50.000
Metropolitano rehabilitacion y reposo.
Bienestar | EB Barrial EBB Guarderias infantiles y casas cuna 400 0.30 300 1.000
social
E
Sectorial EBS Asistencia social. centros de formacion 1.500 0.08 400 5.000
juvenil y familiar, aldeas educativas.
Zonal EBZ Albergues. centros de proteccion de menores. 2.000 0.10 2.000 20.000
Ciudad o EBM Orfanatos, asilos de ancianos. - 0.10 5.000 50.000
Metropolitano
Recreativo | ED Barrial EDB Parques infantiles, parque barrial. plazas. 400 0.30 300 1.000
v deportes canchas deportivas.
E
Sectorial EDS Parque sectorial, centros deportivos piblicos 1.000 1.00 5.000 5.000
y privados. polideportivos. gimnasios y
piscinas.
Zonal EDZ Parque zonal. polideportivos especializados y 3.000 0.50 10.000 20.000
coliseos (hasta 500 personas). centro de
espectaculos. galleras.
Ciudad o EDM Parques de ciudad y metropolitano. estadios. - 1.00 50.000 50.000
metropolitano coliseos, jardin botanico, zoologicos, plazas
de toros.
Religioso | ER Barrial ERB Capillas. - - 800 2.000
E
Sectorial ERS Templos, iglesias. 2.000 -— 5.000 5.000
Ciudad o ERM Catedral. conventos y monasterios. - - 10.000 50.000
Metropolitano
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Anexo 3.4

Quito Tenis

Funcién en el espacio urbano

Disefio preponderante

.qnl('lll]flnl’l e int acion
de barrios y cindades

Organizacion de la estrcutura vial

Organizacion de las circulaciones

Preservacion y valorizacién ecoldgico
ambiental y del patrimonio natural

Valorizacidn del patrimonio cultural

Valoracion de la identidad social

Mitigacidn de impactos
del ambiente construido

Mitigacidn de impactos del ambiente natural

Parques metropolitanos e intercomumales

Parques comunales o zonales
Plazas

Mazoletas o plazuelas

Espacios residuales {retazos con
potencial de recuperacién)

Espacios intersticiales

Espacios intersticiales
(entre edificaciones)

Jardines

Esquinas

Veredas anchas o veredones

Retranqueos de edificaciones

Recreativos

Deportivos

Turistico ¥/o comerciales

Ceremonial

Civico y ceremonial

Espacios abiertos, cubiertos o cemados

Estructura formal:
lineal
nuclear,
axial,
polinuclear

Elementos de disefio:
pavimentos,
mobiliario,
iluminaciones,
paisajismo

Caracteristicas de tipologia de espacio publico, prondsticos de oferta sector
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Anexo 4.1 Ley de compaiiias, establecimiento de marco legal

SECCION VIII
DE LA COMPANIA DE ECONOMIA MIXTA

Art. 308 .- El Estado, las municipalidades, los consejos provinciales y las entidades u organismos del
sector publico, podran participar, conjuntamente con el capital privado, en el capital y en la gestion
social de esta compaiiia.

Art. 309 - La facultad a la que se refiere el articulo anterior corresponde a las empresas dedicadas al
desarrollo y fomento de la agricultura y de las industrias convenientes a la economia nacional y a la
satisfaccion de necesidades de orden colectivo; a la prestacién de nuevos servicios publicos o al
mejoramiento de los ya establecidos.

Art. 310 - Las entidades enumeradas en el Art. 308 podran participar en el capital de esta compariia
suscribiendo su aporte en dinero o entregando equipos, instrumentos agricolas o industriales, bienes
muebles e inmuebles, efectos publicos y negociables, asi como también mediante la concesion de
prestacion de un servicio publico por un periodo determinado.

Art. 311.- Son aplicables a esta compaiia las disposiciones relativas a la compaifiia andnima en
cuanto no fueren contrarias a las contenidas en esta Seccién.

Art. 312 - Los estatutos estableceran la forma de integrar el directorio, en el que deberan estar

representados necesariamente tanto los accionistas del sector publico como los del sector privado,
en proporcion al capital aportado por uno y otro.

Cuando la aportacion del sector publico exceda del cincuenta por ciento del capital de la compainia,
uno de los directores de este sector sera presidentes del directorio.

Asimismo, en los estatutos, si el Estado o las entidades u organismos del sector publico, que
participen en la compaifiia, asi lo plantearen, se determinaran los requisitos y condiciones especiales
que resultaren adecuados, respecto a la transferencia de las acciones y a la participaciéon en el
aumento de capital de la compaiiia.

Art. 313.- Las funciones del directorio y del gerente seran las determinadas por esta Ley para los
directorios y gerentes de las compafiias anonimas.

Art. 314 - Al formarse la compafiia se expresara claramente la forma de distribucién de utilidades
entre el capital privado y el capital publico.

Art. 315 .- Las escrituras de constitucion de las compafiias de economia mixta, las de transformacion,
de reforma y modificaciones de estatutos, asi como los correspondientes registros, se hallan
exonerados de toda clase de impuestos y derechos fiscales, municipales o especiales.
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Anexo 4.2 Ley organica de incentivos para asociaciones publico privadas, establecimiento de

marco legal

Capitulo Il
Incentivos de la Asociacién Publico-Privada

Art. 16.- Del Otorgamiento de Incentivos. Los incentivos previstos en esta Ley se aplicaran
unicamente a proyectos publicos ejecutados bajo la modalidad de asociacion publico-privada en los
gue se cumplan los siguientes requisitos:

16.1. Que consten, total o parcialmente, en el pliego de bases econdmicas del proceso de seleccion
del gestor privado.

16.2. Que se hubiesen previsto total o parcialmente, en el plan econémico-financiero adjudicado.
16.3. Que se suscriban en el contrato de gestiéon delegada a partir de la vigencia de esta Ley.

16.4. Que el proyecto publico haya sido registrado en la Secretaria Técnica del Comité
Interinstitucional.

16.5. Que consten en el contrato de gestién delegada para asociacién publico-privada y sean
debidamente aprobados por el Comité Interinstitucional.

Unicamente se inscribiran en el registro a cargo de la Secretaria Técnica del Comité

Interinstitucional, los proyectos publicos que se ajusten a las disposiciones previstas en este articulo
y a las politicas y resoluciones de dicho Comité.
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Art. 9.3 - Exoneracion del impuesto a la renta en el desarrollo de proyectos publicos en asociacion
publico-privada.- Las sociedades que se creen o estructuren en el Ecuador para el desarrollo de
proyectos publicos en asociacion publico-privada ("APP"), gozaran de una exoneracion del pago del
impuesto a la renta durante el plazo de diez afios contados a partir del primer ejercicio fiscal en el
que se generen ingresos operacionales establecidos dentro del objeto de la APP, de conformidad
con el plan economico financiero agregado al contrato de gestion delegada, siempre que el proyecto
se realice en uno de los sectores priorizados por el Comité Interinstitucional de Asociaciones
Publico-Privadas y cumplan con los requisitos fijados en la ley que regula la aplicacion de los
incentivos de las APP.

Estan exentos del impuesto a la renta durante el plazo de diez afios contados a partir del primer
ejercicio fiscal en el que se generen los ingresos operacionales establecidos dentro del objeto de la
APP, los dividendos o utilidades que las sociedades que se constituyan en el Ecuador para el
desarrollo de proyectos publicos en APP, paguen a sus socios o beneficiarios, cualquiera sea su
domicilio.
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Anexo 6.1 Reporte de auditoria para certificacién de proyecto Renacer del Bosque,

checklist

Excelience In Design

For Greater EFfickencles
International
g ge IF Flrlanm torporatlnn

Creating Markets, Creating Opporturities

Detalles del Proyecto
Nombre del Proyecto : RENACER DEL BOSQUE
Number of Distinct Buildings - 1

Number of EDGE Subproject(s] :
associated

Total Project Floor Area @ m*®
Nombre del titular del Proyecte * ANDRES MIVELD
Email del titular del Proyecto - aenivelo@ gmail.com
Teléfone del titular del Proyecto : Office -

Share with investor{s) or bank{s)? - Si

Direccién lineal :
Direccién linea2 -

Ciudad :

Estadoy/Provincia -
Postal Code -
Pais :

Nimereo del Proyecto :

Alonso de Torres
Avenida del Parque

Cuito

Pichincha
170132

Ecuador

Subproject Details
Subproject Name : AMPLIACION CENTRO COMERCIAL EL
BOSQUE
MNombre de |a Tienda minorista -

Subproject Multiplier for the
Project

Certification Stage : Preliminar
Estado :
Auditoria -

Certificador -

Direccidn lineal :

Direccidn linea2 -

Ciudad -

Estado/Provincia :
Postal Code :

Pais ©

Subproject Type

- Edificio nuevo

Datos de ubicacion

Pais : Ecuador

Ciudad © Quite

Area del terreno : 47,500 m*

Estacionamiente : Estacicnamiento cubisrto

5i Supermercado

5i Area de comidas

AR
A
e
[
Parametros basicos
Tipe de Tienda mineorista © Centro comercial Si Area de jardines 18,000 m*
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Excellerce In Design
- el International
IF Finanee Corparation
ge WORLDDARK GO

Creating Markers, Creating Chpportwmities

Datos del edificio

Nimero de pisos en altura :
Nimero de sétanos :
Altura entre piso y piso -

Area interna bruta incluido el estacionamiento -

Area interna bruta incluido =l estacionamiento -
Area de la tienda principal (supermercada) :
Area de Ia tienda principal (otro tipo) -
Area de tiendas :

Patio interior :

Zona entretenimiento -

Area de comidas :

Almacenamisnto en seco ©

Bafos :

Oficinaz -

Cuarto eléctrico y de maguinas :

£rea del centro comercial (pasillos comunes) -

Estacionamiento :

2
2

55
43,000

2588

5%
17,200

2580

850
2600

no

no

metros

m

El total de las superficies del edificio supera el drea construida

43,000
2,000
2,000

o
2,000
2,000
2,000

32,500

FPor defecto  Entroda de usuario

3333334383848 3

Orientacion del edificio

Profundidad del edificio™"" : -

Orientacion principal™”* - Igual

directs sobre 2| consuma de energia.

Por defecte  Enirada de usuario
180 metros

***Estps parameiros se utdizaran para estimar las dimensiones del
edificio. Si dispone de los detalles exactos de las dimensiones y la
orientacion, complete los campos de entrada de usuario en la seccidn
“Dimensicnes del edificio”. La orientacién del edificio tendra un efecto

Morte
Sur

Este
Ceste
Moreste
Noroeste
Sudeste

Sudpeste

Dimensiones del edificio

Por defecto  Enfrada de ususno

£

160
160
120
120

Sistemas del edificio

£El disefio del edificio incluye sistema de AfA?

:No

¢El disefio del edificic incluye sistema de - No
calefaccion?
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Irterrationald

WORLD BARKGROUP

Creatimg Markets, Crearing Ofportimiiies

Finance Corporation

Supuestos para la linea base

Combustible del generadar electrico :

combustible para el calentamienta de agua -
combustible utilizado para cocinar -

Combustible utilizado para la calefaccion :
Porcentaje de generacion de electricidad con digsel -
Costo de la electricidad -

Costo del combustible diésel :

Costo del gas natural -

Costo del agua -

Emisiones de CO; derivadas de la generacidn de electricidad -
Proporcion de vidrio en la fachada exteriar -
Reflectividad solar de pared :

reflectividad solar de cubierta ©

valor-U del techo :

wvalor-U de la pared -

valor-U del vidrio -

coeficiente de ganancia solar (SHEC) del vidrio -
sistema de refrigeracion -

Eficiencia del sistema de aire acondicionado -
sistema de calefaccion -

Eficiencia del sistema de calefaccion -

T

5795

ASHRAE 90.1.2007

4.90

ASHRAE 90.1.2007
100

pPromedio mensual de tem peratura exterior (Celsius)

Entroda de usuarie
Digsel
MNatural Gas
Matural Gas

Ninguno
0.0933
012

026

0.28

ASHRAE 90.1.2007

ASHRAE 90.1.2007

Por defecto  Entrade de vsuario

Ene. -
Feb. :
Mar. :
Abr. :
Mayo -
Jun. :

Jul. :

Latitud :

Promedio precipitacion anual : 2,743.0

138

130

139

139

139

137

136

136

0.13 Gradas

o

mm

% prom. anual
Skwh

5L

5L

S/kL
gramos/kwh
%

%

%

wyim® K
wimtK
wyim® K

Factor

Efic.
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Ed

Excelience In Deslgn

For Greater Efickencies @ IFc

International
Finance Corporation
WORLE RAMK SROUP

Creating Markets, Creating Opporturities

No
No

No

RTEOL

RTEO2
RTED3
RTEO4
RTEDS
RTED&

RTEO?

RTEDE
RTEOS
RTE10
RTE1l
RTE12
RTE13
RTE14
RTE1S
RTE1E
RTE17
RTE1E

RTE1S

Reduccion de la Proporcidn de vidrio en la fachada exterior - WWR de 63.24%

Pintura reflectiva/tejas para techo: reflectividad solar (albedo) de 0.7
Pintura reflectiva para paredes externas: reflectividad solar (albedo) de 0.7
External Shading Devices - Annual Average Shading Factor (AASF) of 1
Aistamiento del techo: Valor-U de 0.476

Aislamiento térmico de paredes externas: Valor-U: 0.146

Vidrio de baja emisividad - Valor-U: de 1. V/m* Ky SHGC: 0.42

Ventilacidn natural con ventanas operables para pasillos, patio interior y dreas comunes
Economizadores de zire (clima exterior favorable)

Variable Refrigerant Flow (VRF) Cooling System - COF of 35

Aire acondicionado con enfriador por aire {helicoidal) - COP: 3.63

Aire acondicionade con enfriader por agua - COP: 5.39

Bomba de calor geotérmica - COP: 4

Enfriador por absorcidn que usa el calor residual - COP of 0.7

Recuperacion del calor residual del generador para calefaccidn

Unidades de velocidad variable en los ventiladores de las torres de enfriamiento
Unidades de frecuencia variable en las manejadoras de aire (AHU)

Unidades de velocidad variable en bombas

Recuperacion del calor sensible del aire de salida - Eficiencia: 60%

Oeste
Noreste
Noroeste
Sudeste
Sudoeste
SR

3R

AASF
W/m®* K
Wim* K
W/m?* K

SHGC

cop
cop
cop

Eficiencia
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cillimcs b Disign

Fm Gt !mcum.n.s [erT—_———
Eg ge 'Fc | llnan-(l tumnﬂlllnn

Corpiivg Miarkes, Croaring Chmoriamifies

RESULTADOS
Consumo final de energia © 427,936.70 kWh/mes Ahorro de CO; durante el uso © 1,500.95 (00 ANo
Consumo final de agua : -36,313.75 metros aubicos por mes ahorro de energia incorporada - 1,321.00 MY/m®
en materizles
Ccostos de servicios piblicos - © 54,432.40 5/mes Costo incremental - 1,542 863.74%
Linea base
Reduccion en el costo de © 34,088.00 3/mes Retorno en afios © 3.77 Afios
icios publi
shorro de energia © #VALUE! Mwh,/vear ahorro de agua - #VALUE! mY/aho
Embodied Energy in Materials © #VaLUE! G) Aggregate Floor Space  © #VALUE!
Savings Including Multiplier
Medidas de eficiencia energética 39.09% Meets EDGE energy standard
300
- Enengln - Celelacidn
50 [ ] Energia - Refrigeracian
fAarg acordicronado )
200 Energia - Ventiladares
Emengin - Bombas
130 B crires
IR
100 - Reefrigeraciin
|| Agua calleme
o - Area de comidas
o
Linca base Enmcrigia vimual para Limca micjorada Eirgia vimual para
wanfort® comfurt®
ENERGIA (KWh/m’/Afio)
*La "energia virtual” es la cantidad de energia gue seria i s enel imiento comercial se instalara sire sondicionado o clefacdon.
CARBOMN EMISSIONS: 2397.08 tCO2fAio
I
[ | Compensaciim exteorma
I Emisiones de construscidn
|
(000 200K} o0 1] 110061 2000 300
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Mo

No

Mo

RTEZO
RTEZ1
RTE22
RTE23
RTE24
RTE25
RTE26

RTE27

RTE28

RTE29

RTE30

RTE31

RTE32 Adquisicion de energia renovable externa; equivale a 100 % de CO2 total durante el

RTE33

Sensor de CO2 que controla el ingreso de aire fresco segin demanda
Caldera de condensacion de alta eficiencia para calefaccion - Eficiencia: 20%
Caldera de alta eficiencia para calentamiento de agua - Eficiencia: 90%
Bombillas ahorradoras de energia - Area de ventas

Bombillas ahorradoras de energia - Pasillos y areas comunes

Bombillas ahorradoras de energia - Espacios externos

Sensores de ocupacion en los bafios

Vitrinas refrigeradas de alta eficiencia

Colectores de agua caliente solar - 50% de la demanda de agua caliente

Energia solar fotovoltaica - 25% de la demanda total de energia

Tragaluz(ces) para dar luz natural al 65 % del drea del piso superior

Otra energia renovable para generacion de electricidad

uso

Compensacion de emisiones de carbono ; 100 % de CO2 total

Eficiencia

Eficiencia

% de agua caliente
Area de colectores (m?)

% del consumo anual de
electricidad

Capacidad (kilovatios pico)

% de drea con luz natural

SHGC

Valor-U [K-m?/W]

Tipo de fuente

% del consumo anual de electricidad

C02 anual durante el uso (%)

kWh/afio
C02 anual durante el uso (%)
tCO2/Afo

S0

-744 6

Biomass
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i RTW10 Sistema de tratamiento y rediclaje de aguas grises

Mo RTWIL1 Sistema de tratamiento y reciclaje de aguas negras

Medidas de eficiencia en el consumo de agua Ahorro de agua Cumple con la norma EDGE en materia
230.29% de consumo de agua
Bl [ o o o i o i i
Cirifios
L = Sanitnries y orimales
Ahorro de energia del sistema de HVAD
L I———
M Cocima
B irclineria
[ SR
M oiros
<2
ol [ T et e Bt e
=11
b
Linca base Linea mejorada
Consumo de agua (lis./persona/dia)
5i RTWO1l Vdlvula de descargafuna descarga para inodoros en todos los bafios -4.8 Lfdescarga Its. primera descarga 48
5i Valwula de descarga/de una descarga
5i RTWO2 Orinales con uso eficiente de agua en todos los bafios - 0.51ts /descarga Lts./descarga 0.5
5i RTWO3 Grifos de cierre automatico y aireadores en todos los bafios - 0.21s /min Lts_/min 0.2
5i RTWO4 Grifos para cocina con uso eficiente de agua - 0.5 hts_/min Lts_/min 0.5
Ne RTWOS Lavavajillas con uso eficiente de agua - 2 lts fmin
Mo RTWOS Vilvula para preenjuzgar - 6 lts./min
5 RTWO7 Jardineria con uso eficiente de agua - 7 lts./m*/dia L/m*/dia 7
Mo RTWOE Recuperacidn del agua condenszada
5i RTWOS Sistema de recoleccion de agua de lluvia - 1560% del drea del techo utilizado para Area de cubierta utilizada (%) 1,560
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Medidas de eficiencia de los materiales Ahorro de energia incorporada Meets EDGE Material Standard
58.16% en materiales
Ll [ T o
- Lesss de piso
¥ entrépiso
et i - Cubserts | techi
M e exiemes
1S = I — s s—ms o e B Porcdes inveriones
Solade
1AM - ventanas
- Amlamignts
500
199
A EE——— |
Linea base Linga mejorsda
ENERGIA INCORPORADA EN LOS MATERIALES (megajulios/m?)
RTMOL1 Losa de pisoy entrepiso Proporcidn % Thickness Barra reforzada
de acero
Loza reforzada de concreto en Losa reforzada de concreto en obra 120 mm 0.2% kgfm*
obra
350 mm
Acero - 35 kg/m*®
RTMO2 Construccion de cubierta
Loza reforzada de concreto en Tipo 1 Planchas de aluminic sobre vigas de acero 50 % mm
obra
350 mim Tipo 2 Concreto en obra con mas de un 30 % de cenizas de 20 % 60 mim 0.22 kg/fm*
combustible pulverizado
Acero - 35 kg/m?®
RTMO2 Paredes exteriores
Pared de ladrillo comun con Tipo 1 Ladrillo caravista y bloques de conoreto hueco 100 % 150 mm
yeso externo e interno
200 mm
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RTMO4 Paredes interniores

Pared de ladrillo comun con
yeso en ambos lados

100 mm

RTMUOS Acabado de piso

Baldosa cerdmica

RTMOE Marcos de ventana
Aluminio

Vidriado simple

RTMOB Ailslamiento de techo
Sin aislamiento

U-~1.99 W/mk

Tipo 1 Placas de yeso sobre montantes metalicos

Tipo 1 Piso de concreto con acabado

Tipo 1 Aluminio

Camara de aire de ancho superior a 100 mm

Proporcion %

100 %2

100 %

100 %

Thickness

mm

Vidriado simple

200 mm
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EDGE Certification Checklist

Building Type Certification Stage Subproject Mame

Rezil Prelimirar AMPUACION CENTRO COMERCIAL EL BOSQUE

RTEDL Reduccion de |z proporcion de vidrio = Caloulo de “superfide vidrizds™ y de “superficie bruta de pared externa” para cada fachada del edificio

en |a fachads exterior y reladion vertanz-pared ponderads para |3 superficie del edificio promedio realizado con |s
calculzdora de relacion vertana-pared.
= Todos bos planos de k elevacion de |2 fachadz, con di i widriadas y di £ generzhes del

edificio.

RTEDS Aislamiente del techo » Plano detallzdo de la construccion del techo que muestre & tipo y grosor del material de aislamiento.

Idezimente, el plano detallado del techo deberia incluir la anotacion del valor U del techo.
» Calculos del valor U, ya sea mediante la formulz o las calouladoras de valor U.
= Ficha de datos del fabricante cormespondiente al materizl de aislamiento especificdo para el techo.
RTEDT? Widrio de baja emisividad » Fichas de dates del fabricante que indiquen el valor U promedio estacional para el vidriado [incluidas
las perdidas a traves del vidrio y &l manco) y el coeficiente de ganancia solar [SHEC) del vidrio.
» Una fista con los diferentes tipos de ventanas induides en el disefo (esquema de ventanas).
RTEDS Wentilacion natural: pasillos, strio y » Planos de planta tipicos pera cada piso, que muestren |3 disposicion de los pasillos y |a ubicacion de las
areas comunes aberturas.
» Secciones tipicss que muestren |3 altura entre el piso y el celoraso para cada piso.
= Calculos que demuestren ka refacion atturs-profundidad =l cielormsso y ka superficie minima de apertura
para cada ambiente tipico.

FTELS Unidades de veloddad variable en » Planos de las instalaciones mecanicas y electricas que muestnen k totalidad del sisterna de clefaccion
bombas y aire acondidonato; &l uso de unidades de velocidad varisble en bombas debe estar resaltado.
= Fichas de dates del fabricante correspondientes 3 las unidades de velocidad variable en bombas.
RTEZD Ventilacion con control de demanday = Planos del sistema de calefaccion y sire acondicionade que muestren la ubicacion de los sensores de
sensor de CO2 para la entrada de sire CO2 y su altura de montaje.
fresco

= Especificaciones del fabricante sobre los sensones.
RTE22 Caldera de aita eficiendz para = Ficha de datos del fabricante correspondiente 3 las calderas especificadas.
calentamiento de agua
= Esquemna del sistema que muestre |3 marcs y &l modelo de |25 calderas.
= 5ize especifican varias caléeras con eficiendas diferentes, s debe incluir el cilculo de |a eficiends

ponderada promedio.
RTE23 Limparas que sherran energia - Area = Esquerna de luminarizs, con una lists que especifique o tinoy |2 cantidzd de |Smparas.
de ventas
= Planos de las instslaciones elécricas que muestren |a ubiczcion y el tipo de todas lzs limparss
instaladas.
RTEZ4 Lamparas que shorran energia - » Esquemna de luminarias, con una lista que especifique el tipo y |3 cantidad de l3mparas.

Pasillas y Sreas comunes

» Planos de las instalaciones eléctricas que muestren la ubicedon y =l tipo de todas las lamparss

irstaladas.
RTE2S Lamparas que shorran energia- Areas » Esquemna de luminarias, con una lists que especifique el tipoy |3 cantidad de [amparas.
ExtErnzs
» Planos de las instalaciones eléctricas que muestren la ubicedon y =l tipo de todas las lamparss
irstaladas.
RTEZE Senzores fe ocupacion en los bafos = Planos de las instalaciones elécricas que muestren |3 ubiczcion de los sensores de ocupacion.
= Especificaciones del fabricante sobre los sensones.
RTEZT Vitrinas frigorificas de gran efidencia~ »  Lists de las vitrinas frigorificas con datos de cantidad, consumo de energia y constanda de certificdon
otorgada por Enengy 5tar, EU Energy Efficiency Labelling Scheme, Energy Technology Product List [ETL)
o un ente equivalente.
= Especificaciones del fabricante que detzlien el consuma de enengia.
RTE2E Colectores solares de agus clients = Ficha de datos del fabricante comespondiente 2 los paneles especificados.
= Planos del techo gue muestren |z ubicacion, |3 orientacion y el ngulo e los paneles.
= Esquemna del sistema de sgus cliente del edifido, incluides los paneles solares.
= Planos que muestren gue la superficie totzl de los paneles solares es, comeo minima, ka estimada por
EDGE.
Creado por: Andres Nivelo Nimero de archive: Mot Set Version de EDGE: 215
Modficade por: Ko del Proyecta: Fechz y hora: 02-Dec-2018 20:16:1% 10
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RTE3D

Skylight{s) to Prowide Daylight to 50F
‘of Top Floor Area

ETWi01 Sanitarios de descarga doble 2n los
baros

RTWO2 ‘Water-Efficient Urinals in all
EBathrooms

BTW03 Aireadores para grifes y grifes con
cierre automatico

BTWIDa. ‘Grifos de cocina que ahomran agua

BTWI7 Jardines eficientes en el uso del agua

ETWE Siztema de recoleccion de sgua de
N

ETW10 Sistema de tratzmiento y redclsje de
aguas grises

Material Measures

RTMDL Losas de: piso y entrepiso

RTMADZ Construccion del techo

RTMD3 Paredes exteriores

RTMAOL Paredes interiores

RTRADS Acabado de piso

H

»

»

»

H

»

H

»

»

H

H

H

H

»

H

H

H

»

»

»

»

Buildings plans and sections showing the skylights and obstructions in the daylight zones.

Lighting plars showing the lighting controls in the Daylight Zones.

Planos y especificaciones del sistema de plomeria, incluidos datos de la marca, & modelo y los
wolimenes de descarga de los sanitarios.

Fichas de datos del fabricznte correspondients a las sanitarios, incluidos datos del volumen de
descarga para la descanga prindpal y |a descarga reducida.

Planos y especificaciones del sistema de plomens, incluidos datos de ka marca, & modelo y el volumen
g descanga de los orinales.

Ficha de datos del fabricante comespondiente 3 bos orinales, incluidos datos del wolumen de descarga.

Planos y especificaciones del sistema de plomens, incluidos datos de fa marca, &l modelo, el
meczniszmo de cierre automatico y el cudal ge los grifos en los lavabos.

Ficha de datos del fabricante comespondiente 2 kos grifos o aireadores de flujo, donde consie el cawdal
e 3 bar.

Planos y especificaciones del sistema de plomens, incluidos datos de ka marca, & modelo y el cudal de
los grifos o limitadores de flujo de |s cocina.

Ficha de datos del fabricante comespondiente a los grifos o limitadores ce fiujo, donde conste e caudal
e 3 bar.

Un plano de los jardines que muestre |3 zonificcion para plantss y el tipo de plantss wilizadas; las
especies nativas ¥ el sistema de riego i deben estarr

Descripoion de los requisitos de consumao ge sgua en |as Sreas de jardines.

Cilculo del consuma de agua de los jardines expresado en litros/m/dia.

Uin esquema del sistema que muestre el Sres de recolecdon, las tuberizs de alimentzcdon y el tangue
Ge almacenamiento.

Calculos de las dimensiones del sistema de recoleccion de agua de Bz,

Un esquema del sistema que muestre |z disposicion de ka plomeria, incluidas las tuberias dobles.

Fichz de datos del fabricante cormespondiente 3 ka plants de tratamiento de aguas grises especificada.

Cilculos de bo siguients: 1. Capacidad designada del sistema de tratamiento de sguas grises (m3idia).
2. Cantidad de aguas grises disponible diarizmente para reciclar (litros/diz). 3. Eficiencia del sisterna de
apuas grises pars producir agua tratada (litres/diz). 4. Grafico del equilibric hidrica.

Requisitos de auditoria preliminares

Secciones del piso gue muestren el armado del piso, o

Ficha de datos del fabricante del material de constrisccion especificado, =i corresponde, o
Estimacion cusmtitativa con las especificaciones de losas de piso y entrepiso claramente resaltzdas.
Seccion del techo que muestre las materizles y grosores, o

Ficha de datos del fabricante del material de construccion especificsdo, o

Estimacion cuantitative con kos materiales utilizados para 3 construccion del techo daramente:
resaltados.

Plaras de las fachadas con |as especificaciones de paredes exteriores selecoionadas daraments
marcadas, y

Plaras de las secciones de las paredes exteriones, o

Ficha de datos del fabricante del material de construccion especificsdo, o

Estimacion cuantitative con kos materiales utilizados para |as paredes exteriores daramente ressitados.
Planos de las secciones de las paredes interiores, o

Ficha de datos del fabricante de los materizles de construccion utilizedos pars las especificadones de
paredes interiores, si estan disponibles, o

Estimacion cuantitative con kos materiales utilizados para |as paredes interiores cdlarsmente resaltados.
Planos donde se manguen claramenie las especificadones de acsbado de piso selecdonadss, o

Ficha de datos del fabricante de los materizles de construccion utilizedos pars las especificadones de
acabado de piso, 0

Estimacion cusmtitativa con bos materisles utilizados para el sshado de piso daramente ressltzdos.
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RTMO6E Marcos de ventana > Planos de la fachada donde se marquen claramente |as especificaciones de marcos de ventana, o

> Ficha de datos del fabricante para el vidriado especificado,

> Estimacidén cuantitativa con las ventanas y marcos de ventana claramente resaltados.

RTMOS Ajslamiento de techo > Planos donde se marquen claramente las especificacienes de aislamiento seleccionadas, o

> Ficha de datos del fabricante para el aislamiento especificado, o

> Estimacién cuantitativa con los materiales de aislamiento claramente resaltados.
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