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ANALISIS Y SELECCION DE ESTACIONES PILOTO Transforming the Urban Space

FUENTE: Transforming the urban space through transit-oriented development: Serge Salat, y Gerald Ollivier

through Transit-Oriented Development

Valor de NODO: Importancia de una estacién en la red de transporte publico
- volumen de trafico de pasajeros
- suinter-modalidad

- sucentralidad en la red

. Serge Salat and Gerald Ollivier
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- equipamientos
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- el tipo de desarrollo urbano

- accesibilidad local hacia necesidades cotidianas
- el tamafio de las manzanas urbanas

- el tejido de calles conectadas

- el patrén de los usos de suelos

*  Valor de MERCADO: potencial de mercado no desarrollado
- la densidad (residencial mds empleo)

- empleo accesible en un viaje de 30 minutos
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- terrenos desarrollables

- lavitalidad del mercado
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1. Seleccién de Estacion



VALOR DE LUGAR

GRADO DE CENTRALIDAD

* Indice 1.1 Centralidad

# DE VINCULOS A TRANSITO MASIVO

JIPIJAPA  UNI CENTRAL MAGDALENA

B & &
LEYENDA
Centralidad # vinculos
La red de transporte publico fue anali i un software de analisis grafico para poder en-
tender cual estacion posee el grado mas alto de I De las 5 pr la estacion === Menor integracion con red vial

Magdalena tiene mas vinculos con la red de transporte masivo. El Calzado es la estacion con la menor

cantidad de vinculos, estando conectada Unicamente con la linea del metro.

N.B. La evaluacion de Jipijapa considere el grado de centralidad hoy en dia. El equipo ha asumido
de que las lineas de BRT continuara de pasar por la zona de influencia de la estacion después de la

ubicacion del terminal de la "Y" a Labrador.

1. Seleccién de Estacidn - pasos necesarios para la evaluacion de las caracteristicas de una ciudad

= Mayor integracién con red vial

---- Troncal Oriental Ecovia

- Metro de Quito

Trolebus

Troncal Occidental



VALOR DE LUGAR

CENTRALIDAD DE CERCANIA

* Indice 1.2 Cercania

NUMERO DE PASOS (O-PARADAS) PROMEDIO DESDE UNA ESTACION
A TODAS LAS OTRAS ESTACIONES (PROFUNDIDAD PROMEDIO)

LEYENDA
Centralidad de Integracion

La totalidad de la red del transporte puiblico masivo de Quito, incluyendo 123 iones fue
utilizando un software de analisis gréfico para poder p la cercania p io de las 5 es- Menor integracion con red vial
taciones p i La ion es, en p io, la mas cercana a todas las otras

Mayor integracion con red vial

----- Troncal Oriental Ecovia
=== Metro de Quito
Trolebus

Troncal Occidental

1. Seleccién de Estacidn - pasos necesarios para la evaluacion de las caracteristicas de una ciudad



VALOR DE LUGAR

CENTRALIDAD DE INTEGRACION

* [ndice 1.3 integracion

LA PROBABILIDAD QUE UNO TENDRIA DE PASAR POR
UN NODO DESDE ESTE HACIA TODOS LOS DEMAS I

JIPIJAPA  UN| CENTRAL MAGDALENA RECREO CALZADO

LEYENDA
Profundidad Promedio
Para mapear la centralidad de integracion, el equipo técnico utilizé su modelo para analizar el “be-

tweenness” de cada uno de las 123 i en el red de publico masivo de Quito. El = Muchos paraderos a otras estacior

calculo mide la probabilidad de pasar por un nodo, desde este hacia todos los demas. En otras
palabras, se mide su integracion con el resto de la red. Alasdair Turner, uno de los fundadores de
Space Syntax definio el "betweenness":

“Por todos los pares de posibles origenes y destinos, la ruta mas corta, entre uno y otro, esta cons-
truida. Cada vez que el algoritmo pasa a través de un nodo de origen a destino, el valor de eleccion

LEEETT

o ‘betweenness’ se incrementa.” = P0COs paraderos a otras estaciones

En el contexto de una red del metro, esto significa que el algoritmo calcula la probabilidad de que un

pasajero pase por una estacion entre su origen y su destino. feemesemmessnnsseeeooooooo-- Troncal Oriental Ecovia
: - Metro de Quito

Segun este analisis, Magdalena es la mejor integrada a la red. Jipijapa es la menos integrada con el : i Trolebus

resto. Troncal Occidental

1. Seleccién de Estacidn - pasos necesarios para la evaluacion de las caracteristicas de una ciudad



VALOR DE LUGAR

* [ndices 1.4 Flujos de Pasajerosy 1.5 Intermodalidad

Las estaciones de Jipijapa, UCE, Magdalena y
Recreo tienen conexiones con 3 formas de trans-
porte - el metro, el BRT y a las rutas alimentado-
ras. La estacién Calzado, en cambio, solamente
se conecta con rutas alimentadoras.

Segn cifras de la municipalidad, la estacion con
mayor flujo de pasajeros diarios seria la UCE.
Las estaciones El Calzado / Cardenal La Torre
estan previstas para tener el menor flujo diario
de pasajeros.

DIVERSIDAD INTERMODAL FLUJO DE PASAJEROS DIARIOS
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VALOR DE NODO

VALOR DE NODO

* Conclusion

JIPIJAPA  UNI CENTRAL MAGDALENA RECREO CALZADO

En base del analisis, el orden de las estaciones
en términos de su valor de nodo es:

1 Magdalena

2. Recreo

3. Jipijapa

4. Universidad Central

5. Calzado / Cardenal laTorre
Analisis 3V Subindice 1.1 Subindice 1.2 Subindice 1.3 Subindice 1.4 Subindice 1.5 VALOR DE

Puntuacion /
VALOR DE NODO Grado de Centralidad Puntuacion /1 Centralidad de Cercania centralidad de integracion Puntuacion / 1 Diversidad 1 NODO
#de vinculos a transito Masivo (#/ Max) (Mean Depth) 1/ mean depth "Bl . Daily Ridersk (#/ Max) Intermodal (#/ Max)

Jipijapa 7 | 0.88 9.61 0.104 0.51 | 64,304 0.42 3 1.00 0.584
UNI Central 5 0.63 7.93 0.126 ‘ 0.65 | [ 67,906 0.45 | 3 . 100 0.570
Magdalena 8 1.00 7.12 0.141 0.72 | 40,954 0.27 3 1.00 0.627
Recreo 6 0.75 7.34 0.136 ‘ 0.70 | [ 57,168 0.38 3 1.00 0.592
Calzado 2 0.25 7.84 0.127 | 0.65 \ | 34,025 0.22 2 0.67 0.383
Node Count (# i ) 123 123 123
Maxi 8 7114 9.61 0.104 [ 151,663 1.00 I 3 1.00 0.63
Minimum f 2 " 029 7.12 0.141 | ‘ [ 10,664 | 0.07 f 2 | o067 038
Mean [ 5.6 7 om0 7.97 0.126 | 59,072 [ 0.39 [ 2.8 093 0.55

1. Seleccién de Estacidn - pasos necesarios para la evaluacion de las caracteristicas de una ciudad



VALOR DE LUGAR

Densidad de Vinculos de Calles

ENFOQUE 3V
Densidad de Vinculos de
VALOR DE LUGAR Calles
800m
Municipalidad de Ate 600
850
Mercado Santa Anita 329
Hermilio Valdizan 289
835
859
ss8
| Maximum | 859
| Minimum | 289
[ Mean | 607

Subindice 2.1

Puntuacion / 1

(#/ Max)

0.70
0.99
0.38
0.34
0.97
1.00
0.57

Municipalidad de Ate: 600

Hermilio Valdizan: 289

Tingo Maria: 859

Vista Alegre: 850 Mercado Santa Anita: 329

Estacion Central: 835

Oscar Benavides: 488

1. Seleccién de Estacidn - pasos necesarios para la evaluacion de las caracteristicas de una ciudad



VALOR DE LUGAR

Accesibilidad Peatonal en 10 mins

ENFOQUE 3V Subindice 2.2
VALOR DE LUGAR Accesibilidad Peatonal
(m?) Accesibilidad 10 min accesible

Municipalidad de Ate 998,437 0.497
1,417,187 0.705
Mercado Santa Anita 871,250 0.433
Hermilio Valdizan 2,010,619 686,875 0.342
1,662,049 0.827
1,612,353 0.802
873,750 0.484
0.827
| Minimum | 0.342
[ Mean | 0.584
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VALOR DE LUGAR

Diversidad de Usos y Equipamientos

ENFOQUE 3V Subindice 2.3 ENFOQUE 3V Subindice 2.4
VALOR DE LUGAR Diversidad de Usos VALOR DE LUGAR Equipamientos
L ] Entropia de Shannon D en un radio de 800 metros #/ Max
Municipalidad de Ate 0.86 Municipalidad de Ate 51.00 0.53
0.87 Vista Alegre 66.00 0.68
Mercado Santa Anita 0.80 Mercado Santa Anita 15.00 0.15
Hermilio Valdizan 0.80 Hermilio Valdizan 25.00 0.26
Estacion Central 0.96 Estacion Central 97.00 1.00
0.89 64.00 0.66
0.89 27.00 0.28
| Maximum 0.96 | Maximum | 97.00 1.00
| Minmum 0.80 | Minmum | 15.00 0.15
[ Mean 0w | Mean | 49.29 051
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VALOR DE MERCADO

Densidad humana (empleo + poblacion) y empleo / residentes

ENFOQUE 3V
VALOR DE MERCADO Poblacién total
radio de 800 metros
Municipalidad de Ate 32,743
Vista Alegre 47,366
Mercado Santa Anita 13,792
Hermilio Valdizan 17,755
Estacion Central 53,078
Tingo Maria 51,671
Oscar Benavides 29,034
53,078
13,792
35,063

ENFOQUE 3V
VALOR DE MERCADO

Municipalidad de Ate
Vista Alegre
Mercado Santa Anita
Hermilio Valdizan
Estacion Central
Tingo Maria

Oscar Benavides

0.123
0.100
0.472
0.918
1.331
0.348
0.671

1.331
0.100
0.566

#/ Max
0.62
0.89
0.26
0.33
1.00
0.97
0.55

Subindice 3.2

Ratio de Empleo / Residentes

DENSIDAD POR ZONA CENSAL
{Personas por hectareal

| 05-60
i 60-120
| REIRSEN
B o290
I 251808

— LINLA2

. Universidades
W Centros comerciales
W Mercados minoristas.

Mercados mayoristas
O Mercados mayoristas

. Mayor Densidad de Empleo
-
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# de trabajos accesibles a trasporte y suelos disponible

T e B Puntuacion / 1 Usos Incompatibles Puntuacién / 1
_ mins (#/ Max) _ Ind, Est, Terminales (#/ Max)
40,932 0.41 77,523 0.09
56,943 0.57 136,580 017
70,158 070 689,997 050
99,792 1.00 95,611 0.12
78,727 075 733,646 08
a7am 048 693,317 08
] ]

| vaiam | 99,792 100 T 2263

| wiimam | 40932 0.41 | minimum | 77,523

lvean G616 067 EE 60187
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Valor de Nodo, Lugar y Mercado

CRITERIOS DE SELECCION
VALOR DE NODO VALOR DE LUGAR VALOR DE MERCADO CONCLUSION
PUNTAJE 3V
" MULTIMODALIDAD & INDICE DE 4 ACCESIBILIDAD ( )
CENTRALIDAD CERCANIA INTEGRACION PUNTAJE NODO INTEGRACION DE CALLES DIVERSIDAD DE USOS PUNTAJE LUGAR ECOEFICIENCIA AIVA PUNTAJE MERCADO
PASAJEROS PEATONAL
SEUTTZa UTTa TOTmuTa para €T TITOTITECIOT T Ua . S
El valor de nodo es El grado de calculo de la Ecoeficiencia, Valor referencial bisico toman en cuenta criterios de
ESTACIONES Se utiliza un software La centralidad de integracion La intermodalidad mide la determinado porlos accesibilgidad eatonal Se utiliza la Entropia de Se utiliza el método teniendo en cuenta factores del m2 de suelo en zonas seleccion de acuerdo a valores
El valor o grado de centralidad se grafico para esteblecerla mide la probabilidad de interconexion entre los diferentes | puntajes establecidos e determi:a or Shannon para medirla [Bertolini, que compara el| relacionados con el Metro yla homogéneas. Es utilizado econdmicos, tipos yarea de
estableci segun la cantidad de cercania promedio entre las | pasarporun nodo, desde modos de transporte publico ylas en los rubros de factores comoelze‘ido diversidad de usos, de nimero de linea de BRT. Solo se ari com ;'enderlas lotes cercanos a las
vinculos al trgnsito masivo que 5estaciones pre este hacia todos los demds. | estaciones, dando como resultado, centralidad, urbano, la topo raJﬁa acuerdo al nimero de equipamientos, pero consideran lotes con dreas Sonas conpvalores de estaciones. Asimismo, se
tiene cada estacién 9 seleccionadas a través de |En otras palabras, se mide su| flujos peatonales que responden |centralidad de cercania, las ra’ndes zafreras' estos yal drea dedicada ignora la calidad y mayores a 400m2. Representa suelo mis alto, donde toman en cuenta lotes
) las distancias y ubicacién |integracidn con el resto de la directamente a estas centralidad de 8 . a estos, dentro del radio cantidad, dentro del el maximo potencial P incompatibles al desarrollo
A . . L, . . para la movilidad, entre . . haya mayor potencial de .
de estas. red. interconexiones. integracion ydiversidad otros de 800m radio de 800m. desarrollable de drea de captura de valor de proyectos DOT. El cilculo
intermodal. ! ecoeficiencia para cada : resulta a partir de subindices
i lacid o
Estacion con mayorintegracion a Las tres estaciones, La Magdalena,
la red vial. La estacién de la La estacion de la Magdalena | el Recreo ylipijapa presentan un
Magdalena tiene conexién con es la mejorintegrada a la red| flujo alto de pasajeros diarios ya
las cuatro lineas de transporte Estacién mas cercana en |V, porlo tanto, presenta altas| que tienen conexién con las tres Menor nivel de
masivo, |a troncal oriental, el relacién a las otras probabilidades que un formas de transporte masivo; el accesibilidad: presencia
tro, el troleb lat | : § tro, BRTy| t . Valor de | de L: Ecoeficiencia Lla Valor de Mercado La
MAGDALENA metro, el trolebus yla tronca estaciones. pasajero pase porella entre metro yias rutas de quebrada ylote de | Entropia Magdalena: 0.33 QOISO AIVA La Magdalena: 219 US$ 0.591
occidental. Valor de Cercania su punto de origen ydestino. alimentadoras. Valor de Nodo Magdalena:| cuartel militar (47% 0.50 Maegedal : 581,464m2 Magda|ena: 0.65
Numero de vinculos i Diversidad Intermodal 0.627 .
Magdalena : 0.141 Centralidad de accesible)
Magdalena: 8 Integracién Magdalena: Magdalena: 3
Grado de Centralidad 0.72 Pasajeros Diario Magdalena :
Magdalena: 1 40,954
Integracion media con la red vial
existente. Presenta conexion con
dos lineas de transporte publico, Menor nivel de
RECREO el metro de Quito yel trolebus. | yalor de Cercania Recreo Centralidad de D|ve|:s|dad I{lte.rmodal Recreo: 3 Valor de Nodo Recreo: Parel caso de las accesibilidad: presencia 0.583
Ndmero de vinculos Recreo : 6 - e Pasajeros Diario Recreo : 57,168 de quebrada ygrandes Entropia Recreo: 0.37 | Valor de lugar Recreo: 0.53 | Ecoeficiencia Recreo: 639,895m2 AIVA Recreo: 170 US$ Valor de Mercado Recreo: 0.62
: :0.136 Integracion Recreo : 0.70 0.592 estaciones Recreo, manzanas (49% accesible)
Grado de Centralidad Recreo : Magdalena y UCE, existen
0.75 barreras a la movilidad
peatonal. Este indice no
Tntegracién alta conred vial. Ta .
fue considerado en la
estacion presenta vinculo con las seleccion de una estacion
cuatro lineas de transporte La lipijapa es la estacion que )
publico presenta menorintegracién
. . Diversidad Intermodal Jipijapa : 3 _—
JIPLUAPA i ipijapa:|  Valorde Cercania con el resto de la red. o Valor de Nodo Jipijapa: Valor de lugar Jipijapa: 0.47 0.621
Numero de V|n7culos Jipijapa: Jipijapa : 0.104 Centralidad de Pasajeros Diario Jipijapa : 64,304 oE IPijap: 52 % accesible Entropia Jipijapa: 0.40 Ecoeficiencia Jipijapa: 567,952m2 AIVA Jipijapa: 407 US$ Valor de Mercado Jipijapa: 0.81
. - Integracion Jipijapa: 0.51
Grado de Centralidad Jipijapa 8! pijap
:0.88
Integracion media con la red vial Tiene un tejido urbano
existente. Presenta conexion con Estacion con mayor flujo de mas permeable, tiene
dos lineas de transporte publico, pasajeros diarios. Presenta mavyor nivel de
el Metro de Quito yla Troncal . conexion con 3 formas de ibili
UNIVERSIDAD y | Valor de Cercania UCE : . accesibilidad peatonal.
c Occidental. 0.126 Centralidad de transporte, el metro, el BRTy las Se consideran los Valor de lugar UCE: 0.38 s 0.5
ENTRAL . L i . Valor de Nodo UCE : 0.570 i Entropia UCE: 0.45 Ecoeficiencia UCE: 543,0215m2 AIVA UCE: 351 US Valor de Mercado UCE: 0.55
, 3 Integracion UCE: 0.65 _ rutas alimentadoras caminos dentro del P
Numero de vinculos UCE : 5 Diversidad Intermodal UCE: 3 campus (59% accesible)
Grado de Centralidad UCE : Pasajeros Diario UCE : 67,906
0.63
Estacion conTa menorcantidad
de vinculos, estando conectada Estacion con menor flujo de
unicamente con la linea del personas debido a su unica
Metro Valor de C ) c lidad d conexion con rutas alimentadoras.
CALZADO q i . alor de Cercania entralidad de " . .| Vvalor de Nodo Calzado: 58 % accesible Valor de lugar Calzado: 0.64 0.487
Nimero de vinculos Calzado . Diversidad Intermodal Calzado : [ Va'or de Noco talzaco: Entropia Calzado: 0.35 Ecoeficiencia Calzado: 341,937m2 AIVA Calzado: 169 US$ Valor de Mercado Calzado: 0.43
2 Calzado : 0.127 Integracién Calzado: 0.65 2 0.383
Grado de Centralidad Calzado Pasajeros Diario Calzado : 64,304
025
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VALOR DE NODO, LUGAR Y MERCADO

Conclusion

En base del Analisis 3V, el equipo técnico redujo la pre-seleccion de 5 estaciones a 2:
Jipijapa - que tiene el puntaje mas alto y

& Magdalena - que terminé en segundo puesto

Es importante mencionar que la estacion Recreo esta tiene casi la misma puntaje que Magdalena

también podria ser considerada.

Nuestra recomendacion es que el equipo técnico avance sobre una de estas estaciones con un pro-
yecto DOT mas detallado.

Puntaje 3V
0.900
0.800
0.700
0.600
0.500
0.400
0.300
0.200
0.100
0.000
Jipijapa Uni Central Magdalena Recreo Calzado

ENodo MLugar M Mercado

PUNTAIE 3V

0.591

0.583
I 0.487

RECREO CALZADO

0500 I

UNI CENTRAL MAGDALENA

JIPIJAPA

MAGDALENA
Un proy de DOT en podria traer it iony

hacia el sur de la ciudad donde

JIPIJAPA
La opinion del equipo técnico es que un proyecto de DOT en la estacion Jipijapa seria mas factible en

potencialmente podria generar un mayor beneficio para los residentes. En el caso de
existe tiene un numero de terrenos grandes con potencial para albergar transformaciones urbanas.
Estos incluyen la Villa Militar, los lotes industriales de la Cerveceria y la fabrica ATU e incluso la
los aires como

estacion donde la icipali podria unp

una estrategia de captura de valor de suelos.

Estacion d Tron

MAGDALENA

y lo mas facil de implementar. Ademas esta estacion tiene el enorme beneficio
de aprovechar el traslado del estacion multimodal hacia la Estacion Labrador. Adicionalmente, alre-
dedor de la estacion Jipijapa existen muchos grandes lotes de concesionarios de automoviles. Este
uso es incompatible con un proyecto de DOT dado que estos usos degradan el entorno urbano para
el peaton. Ademas, la municipalidad tiene un gran estacionamiento publico que utiliza el sistema

"Pico y Placa”. Juntos estos lotes rep una gran de suelo para repensar bajo

los lineamientos de un proyecto DOT vy j donde que existe para

proyectos inmobiliarios.

JIPIJAPA

1. Seleccién de Estacidn - pasos necesarios para la evaluacion de las caracteristicas de una ciudad



Nueva Centralidad Densidad & Alturas

Escala 1: Es un area alrededor de una estacion?

LA DEFINICION DE LA ESCALA DE TRABAJO
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influencia accesibilidad equipamientos tejido urbano poligono de intervencion
transporte pablico peatonal metropolitanos complementario DOT
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Definicion del poligono del estudio

Escala 1: Area alrededor de una estacidn



Paso 1: Area de radio de 800m

El drea de radio de 800m sera calculado en SIG,
mediante un buffer de 800m desde la salida de la
estacion del Metro.

Escala 1: Area alrededor de una estacidon



Paso 2: Accesibilidad Peatonal

La accesibilidad peatonal se calcula en SIG,
trazando la distancia que uno puede caminar en 3,
5 vy 10 minutos desde la salida de la estacidn.

Bendy Catchments

METRO

Escala 1: Area alrededor de una estacidn



Hospital
el Batan

Paso 3: Equipamientos Metropolitanos

equipamientos de escala Metropolitana dentro o
cerca al radio de 800m para ver si es necesario
incluirlos dentro del poligono final.

Es importante mapear la ubicacion de los l

Conservatorio
acional de Musica

Estadion Olimpico
Ataualpa

Escala 1: Area alrededor de una estacidon
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Paso 4: Analisis de Piezas

En base de la identificacion de piezas en la fase de
diagnostico, se cambiara la forma del poligono de
intervencion para que no termine dividiendo zonas

con un cardcter homogéneo (pieza urbana). e

Poligono de intervencion
B Por Accesibilidad
Por Tejdo

== Planes Fspeciales

Escala 1: Area alrededor de una estacidn



Paso 5: Poligono de estudio - Jipijapa

En base de los primeros 4 pasos, se puede trazar
el poligono.

Ejes de DOT

Eje 1

Eje 2

Escala 1: Area alrededor de una estacidn



Identificacion proyectos especificos
- Cercania al transporte publico masivo
- Tamano adecuado para un proyecto de TOD

- Factibilidad de desarrollar un proyecto alli (si
pertenece al estado)

Escala 2: Proyecto puntual de desarrollo (nodo)

Piezas urbanas
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Eje Articulador
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Cambiar la zonificacion

- Vincular la densidad, mescla de usos, |
altura etc., con el nivel de accesibilidad el
hacia el transporte publico masivo

diagnéstico
flores
Plano:

Modelo de Desarrollo Urbano PUD

Fuente :
Elaboracién propia / PUD Miraflores 2016-2026
Escala gréfica:

Escala 3: Politica de desarrollo (Zonificacién)



Leyenda:

— Captacién 250 m (3 min.)
e Paraderos SIT

Proyecto:

Fase diagndstico
Miraflores

Plano :

Captacion Paraderos SIT

Fuente:
Informacion SIG PLAM 2035

Escala gréfica:

™ e T —
om 0.2km 0.5kmm Tkm

Escala 3: Politica de desarrollo (Zonificacién)



Leyenda:
0 Lotes captacién 250 m (1 PUNTO)

i

AP

Proyecto:

Fase diagndstico
Miraflores

Plano :

Captacion Paraderos SIT

Fuente:
Informacion SIG PLAM 2035

Escala gréfica:

™ e T —
om 0.2km 0.5kmm Tkm

Escala 3: Politica de desarrollo (Zonificacién)



Leyenda :

— Captacién 250 m (3 min.)
e Captacién 400 m (5min.)

e Paraderos Metropolitano
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Proyecto:

Fase diagndstico
Miraflores

Plano :

Captacion Estaciones Metropolitano

Fuente:
Informacion SIG PLAM 2035

Escala gréfica:

™ e T —
om 0.2km 0.5kmm Tkm

Escala 3: Politica de desarrollo (Zonificacién)



Leyenda :

W Lotes captacion 250 m (2 PUNTOS)
I | otes captacion 400 m (1 PUNTOS)

Proyecto:

Fase diagndstico
Miraflores

Plano :

Captacion Estaciones Metropolitano

Fuente:
Informacion SIG PLAM 2035

Escala gréfica:

T e T —
om 0.2km 0.5kmm Tkm

Escala 3: Politica de desarrollo (Zonificacién)



Leyenda :

w Captaciéon 250 m (3 min.)
e Captacién 400 m (5 min.)
— Captacién 800 m (10 min.)

e Estaciones Linea 3 Metro de Lima

Proyecto :

Fase diagndstico
Miraflores

Plano :

Captacion Estaciones Linea 3 Metro

Fuente:
Informacion SIG PLAM 2035

Escala grafica:

T —
om 0.2km 0.5kmm Tkm

Escala 3: Politica de desarrollo (Zonificacién)



Leyenda :

W Lotes captacion 250 m (3 PUNTOS)
Bl Lotes captacion 400 m (2 PUNTOS)
Bl Lotes captacion 800 m (1 PUNTOS)
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Proyecto :

Fase diagndstico
Miraflores

Plano :

Captacion Estaciones Linea 3 Metro

Fuente:
Informacion SIG PLAM 2035

Escala gréfica:

T —
om 0.2km 0.5kmm Tkm

Escala 3: Politica de desarrollo (Zonificacién)
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Nivel de Accesibilidad al Transporte Publico

Fase propuesta
Miraflores
Elaboracién propia
Escala gréfica:

Plano:

Proyecto :
Fuente:

Escala 3: Politica de desarrollo (Zonificacién)



EL ALCANCE DEL AREA DE INTERVENCION:

- ldentificaciéon de lotes que aplican a diferentes instrumentos de gestidon de
suelo o diferentes mecanismos de captura de valor (Ej. CEPAC).

- ldentificacidon de un gestor

- Posibilidad de incluir TOD como parte de la consruccion de infraestructura

ESCALA: 1:10,000
Aplicabilidad Compra de Edificabilidad

- No aplica por ancho de via >12m
. No aplica por ancho de via >12m & area min. 400m2

. No aplica por area min. 400m2
. Si aplica
El alcance del area de intervencion



PASO 1: DESARROLLAR ANALISIS CONTEXTUAL:

- Historia de la zona.
- Preexistencias (Patrimonio, tejidos)
- Desarrollo morfoldgico del lugar

Elementos territoriales que pueden restringir
el desarrollo
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Contexto: cono de aproximacidn y el drea del estudio

Planos Histéricos de Quito. Radio 800 m alrededor de la actual Estacién Multimodal de La Magdalena. Fuente: Archivo Henri Godard

El diagndstico urbano, ambiental, econdmico y social



PASO 1: DESARROLLAR ANALISIS CONTEXTUAL:

- Relacion del drea de estudio con el resto de la ciudad.

Desarrollo de Vivienda en Quito

60
50 \
40 /
30
20 %0000, , ..o'.....
....0.'..... L 00000000 . "',33
10 CEEFd f.'o'f;;;}”’o.'..o.o.o.o'o.o.....:::o LETTIN ::: —
0
2000 2008 2014 2015 2016
e NOrte E— ST e Centro
=«e«2 Valle Calderén esesees Cumbaya / Tumbacoeeee=- Los Chillos

eeeeee Pomasqui

El diagndstico urbano, ambiental, econdmico y social

Pomasqui
' 2% de nueva vivienda

Calderén

2% de Nueva Vivienda

Quito Norte
44.5% de Nueva Vivienda

Cumbaya - Tumbaco
~ 12% de nueva vivienda

Quito Sur

5.3% de nueva vivienda

Fuente:
“Informacién sobre el mercado de vivien-

- daen Quito"(2018). Ernesto Gamboa &

Asociados



PASO 1: DESARROLLAR ANALISIS Cos
CONTEXTUAL: Z o

- Identidad local
- Areas verdes
- Densidad
- Edificabilidad

- Escalaurbana
- Usos/ negocios emblematicos <>
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La Magdalena

El diagndstico urbano, ambiental, econdmico y social

Montreal, CA

<
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0 50 100 150 200 250 0 100 200 300 400

Nueva York, US

Barcelona, ES



PASO 1: DESARROLLAR ANALISIS CONTEXTUAL:

- Divisiones Administrativas

Nivel Medio de Bajamares

YA
\

El diagndstico urbano, ambiental, econdmico y social

geografico

\

Limite vias
N N \\Limite distrital

\
—'— = —) Borde

\

SETER TR AT Lty

— —¢— = —- —— A Linea de Alta Marea

\

Ao S Wi XA 900m

\

-

4
-
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|
: Area de playa
| Zona de dominio restringido

[ -
1 Area de los 50m
|

17 INVERMET

|6 EMAPE

: 5 APCV - MML

14 MGP

'3 DICAPI

12 SBN

‘1 Municipalidad Riberefia

Espacio pulblico

(Fondo Metropolitano de Inversiones)

(Empresa Municipal Administradora del Peaje de Lima)
(Autoridad del Proyecto Costa Verde)

(Marina de Guerra del Peru)

(Direccion General de Capitanias y Guardacostas)
(Superintendencia Nacional de Bienes Estatales)
(Municipalidad Distrital)




PASO 2: ANALISIS DE CONDICIONES Y NECESIDADES:

- Movilidad
o Distancia caminable en 3, 5y 10 minutos desde la estacion.
o Analisis de vias — jerarquia vial existente.
o Intermodalidad entre sistemas de transporte publico.
o Red de ciclovias.

Plan Maestro DOT La Magdalena
Poligono de Intervencion del Plan Especial

o 100 Pl 400m
Mapa de Categorizacion Vial PUOS 2016 S e Y | Plan Maestro DOT La Magdalena @
Aatarial Poligono de Intervencién del Plan Especial o a6 36 a00m
Sistema Integrado de Conectividad
Colectora

Plan Maestro DOT La Magdalena 0 100 200 200m
Poligono de Intervencién del Plan Especial [ A
Red de Cicl

El diagndstico urbano, ambiental, econdmico y social




PASO 2: ANALISIS DE CONDICIONES Y NECESIDADES:

- Equipamientos vy servicios

o Nivel de servicios de salud, cultura, deporte, educacion y religién
existentes.
o Capacidad de redes de agua y desagle
- Anadlisis de nivel de servicio de dreas verdes (superavit o déficit).
Tabla 30: Equipamientos urbanos
EQUIPAMIENTOS URBANOS
Par4metros SISNE w‘"”:s':‘"smm Nameros de equipamientos hoy Déficit de equipamientos
Umbral Area Tingo Tingo Tingo
B Sadsarions sisgl |, Central | aCultura [ "5 Central | laCultura| o0 Central |La Cultura|
# habitantes| m 22770 9256 38338 22770 9256 38338 22770 9256 38338
Cuna 2500 800 9 4 15
Jardin 2500 800 9 4 15
Cuna - Jardin 2500 800 9 4 15
3 SET (Salas de Estimulacion Temprana) 2500 1000 9 4 15
3 PIET (Programa Integral de Educaci i 11 4 19 2 0 4
§ Temprana) 1000 9 4 15
PIETBAF (prog! egral de A
2 Temprana con Base en la Familia) " . ¢ * "
Ludoteca 2500 1000 w 9 4 15
Primaria 6000 2000 ; 4 2 6 26 3 17 -22 -1 -11
Secundaria 10000 2500 . 2 1 4 26 1 12 -24 0 -8
Puesto de Salud (Tipo I} 3000 350 é 8 3 13 0 3 13 0 0 0
salud Puesto de Salud (Tipo Il - con médico) 3000 350 § 8 3 13 8 3 13 8 3 13
Centro de Salud Sin Internamiento 60000 1200 5 0 0 g 5 3 bt 4 3 1
Centro de Salud Con Internamiento 60000 1500 5 0 0 8 1
Parques Canchas de Usos Multiples 10000 2000 ] 2 1 4 31 1 32 -29 0 -28
Parques Locales y Vecinales 5000 5000 -4 5 2 8
Cultural | Bibliotecas 25000 1200 |¥[ 1 0 2 a 0 1
Auditorios Mun les 10000 2500 § 2 1 4 1 0
V:;:/'::b Estdndar de OMS 9 9 g 204,930 83,304 345,042 204,700 40,560 82,577
m? Area verde/ hab por estacién
8.99 4.38 2.15
NOTA:
En Est Central, solamente hay 2
iniciales publicas, 2 primarias; y 3
en Est |a Cultura, solamente 1

El diagndstico urbano, econémico y social

institucién inicial es publica.

: Leyenda:
) [ Limites de sectores
© Numero por sector
/ (" Radios caminables de 400m (Smin}
’ Sector-m2/habs
01- 031
02 17.69
03 074
04 452
05 055
06 212
o07- 922
08 1692

B X > 9m’/ habitante
6-89m*
3-59m

mwo-29m?

Proyecto:
Fase diagnéstico
Miraflores

Plano:

Areas verdes por
sector

Fuente:

Elaboracion propia
Escala grafica:
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PASO 2: ANALISIS DE CONDICIONES Y NECESIDADES:
Densidad humana (combinar densidad / habitacién y densidad de empleo /

hectarea
El diagndstico urbano



El diagndstico urbano, ambiértal, econdmico y soci

PASO 2: ANALISIS DE CONDICIONES Y NECESIDADES:

- Zonificacién —andlisis de usos, parametros de desarrollo

Proyecto :

Fase diagnostico
Miraflores

fl
Plano: /A
Zonificacion

Fuente:
Informacion SIG proporcionada por Municipalidad de Miraflores
Escala qrafica :

Leyenda:
RDB {Residencial de Densidad Baja)

15 RBM [Residencial de Densidad Media)

W= RBA (Residenclal de Densidad Alta)

. ROMA (Residenclal de Densidad Muy Alta)

Q¥ (Comercio Vedinall

= CZ(Comercio Zonal)

= (M Comercio Metrapalitano)

£ (Educacion Basica)

. 2 (Educacion Superior Tecnologica)

W E3 (Educacion Superior Universitaria)
H2 (Centro de Salud)

= H3 (Hospital General)

1 OU (Usos Especiales)

W ZRE (Zona de Reglamentacion Especial}

W ZRP (Zona de Recreacion Publica)

Leyenda:

Srea minima por

unidad de vivienda estacionamiento minimo par
3dor.  2dor  1dor. inilad de vinenda
. 100m2  80m2 70m2 1 estadonamiento

WS 120m2 100m2  80m2 1.5 estacionamientos {3y2 dor.)
1 estacionamlenta (1 dor)

W 130m2 110m2  80m2 1.5 estacionamientos (3 y2 dor.}
1 estacionamienta (1 dor)

W 180m2 150m2  100m2 2 estacionamientos {3y 2 dor.}
1 estacionamienta (1 dor)

W 200m2 150m2  100m2  2estacionamientos {3y 2dor.}
1 estacionamiento (1 dor)

Proyecto:

Fase diagnéstico
Miraflores
Plano :

Areas minimas y estacionamientos

minimos
Fuente :
Elaboracion propia/ Ordenanza 520
Fscala grafica:
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o o T e

Leyenda:
Vivienda
= Comercio
- Cultural
Depésito
W Educacion
B Estacionamientos y Cocheras
W Fundacién / Asociacion

‘? 2 == Gubemamental
o ‘VO’) = Gobierna Extranjero
) ‘F '.’4 = Industia
S ;" - Museo
e Otros
4 = Partido Politico
¢
‘o Salud
= Servicios

Religioso

Proyecto:

Fase diagndstico
Miraflores

Plano:

Usos reales

Fuente :
Informacion SIG proporcionada por Municipalidad de Miraflores
Escala qrafica:

o ztm Dok



Leyenda: ( pisos!

-3
- s
=68
9 10
- -2
- 1315
- 16-18
- 19-21
- 222
- 2633

PASO 2: ANALISIS DE CONDICIONES Y NECESIDADES:

- Zonificacién —andlisis de alturas normativas y reales
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Plano: 'v w
Alturas

Informacion SIG proporcionada por Municipalidad de Miraflores
Fscala grafica:
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Proyecto:

Fase diagnéstico
Miraflores
Plano :
Alturas
reales
Fuente :

Informacion SIG proporcionada por Municipalidad de Miraflores

Proyecto:

Fase diagnéstico
Miraflores

Plano:

Diferencia de alturas

i
-.” /

6B
N Fo? ‘.

.

KEn
(Altura normativa vs Altura real) ‘ >
Fuente :

Informacion SIG proporcionada por Municipalidad de Miraflores ‘%
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PASO 2: ANALISIS DE CONDICIONES Y NECESIDADES:

- Calculo de aprovechamiento de edificabilidad
- Andlisis del costo del suelo y de edificacion

EL DIAGNOSTICO URBANO, AMBIENTAL, ECONOMICO Y SOCIAL

Proyecto:
Fase diagnostico

Miraflores

Plana:

Separacion por

sectores

Fuente:

PUD 2016 - 2026

Escala grafica:
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Leyenda iPuntos}:
== 0 1/Suburblo Houston

== 1 2/SurdeQuito

W= 2 3/Montreal

w3 5/Barcelona

- s 7

== 7_21/Tokyo/Manhattan centro
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Proyecto:
Fase diagnéstico
Miraflores

Plano:

COS por lote

'{i’. «
) /7
Ll

),

Fuente:

Elaboracion propia

Fscala grafica:
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S
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Leyenda :

[ Limites de sectores

© Nimero por sector

" Radlos caminables de 400m (Smin)

s/. X m? suelo privado y
departamentos

oaim



PASO 2: ANALISIS DE CONDICIONES Y NECESIDADES:

- Anidlisis de morfologia y tejido urbano con el reto de definir barrios de
caracter.

V- SN
V@ N\ %% VD)
00)

EL DIAGNOSTICO URBANO, AMBIENTAL, ECONOMICO Y SOCIAL

Criterios

Entradas /
100m

15a 20

10a 15

C Intermedia

6al0

2ab

Oail




TRABAJAR CON LAS REGLAS DEL MERCADO

- Identificacion de actores en el sector inmobiliario

- Reuniones para ver factibilidad del area para proyectos de desarrollo
- Reuniones con la comunidad — involucrarla en el proceso

- Reuniones con el sector publico — quien interesa el proyecto?

Inversionistas Proyecto o Predio Cercaa Uso Web Banco Asociado
Grupo Caral Ribera de Santa Clara Ate Vivienda grupocaral.com.pe Interbank
Grupo Arteco Viviendas Club Hauchipa Ate Vivienda larteco.pe Interbank
Grupo Centenario PRADQOS DEL SOL Ate Vivienda pazcentenario.com.pe

Grupo Centenario Edificio Icono Cercado - Brefia | Mixto pazcentenario.com.pe

Grupo CISSAC Condominio Paseo Colonial [Cercado - Brefia Vivienda Interbank
Grupo Imagina Alto Benavides Cercado Cercado - Brefia |Vivienda |imagina.com.pe

Grupo Breca Edificio Rimac Estacion Central Oficina | urbanova.com.pe BBVA

Grupo Breca 1622 Av Wilson Estacion Central Desuso urbanova.com.pe BBVA

Grupo Centenario |Edificio City Cercado - Brefia |Vivienda |pazcentenario.com.pe

LA IDENTIFICACION DE LAS PARTES INTERESADAS PARA EMPRENDER PROYECTOS TOD.
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