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RESUMEN EJECUTIVO

DISENO ARQUITECTONICO DE UN EDIFICIO DE USO MIXTO EN EL SECTOR LA MARISCAL, QUITO, 2024.

El sector de la Mariscal en el centro norte de Quito a lo largo de los ultimos afios ha experimentado un cambio sig-
nificativo en el desarrollo urbano, presentando una trasformacion de un sector comercial turistico y de negocios en
una zona netamente comercial y hasta cierto punto abandonada.

El presente trabajo de fin de carrera propone crear espacios multifuncionales que permitan la convivencia de sus
usuarios a través de vivienda, comercio, areas empresariales y culturales. Se ha escogido un predio estratégico que
esta ubicado en la Av. 10 de Agosto y Vicente Raman Roca, antiguo edificio “El Globo”. Este proyecto consta de tres
etapas. La primera etapa, se ha analizado la problematica del lugar, asi como los objetivos y metas que se desean
alcanzar con este estudio. La segunda etapa esta enfocada en el andlisis del entorno inmediato, donde se estudian
los pardmetros de disefio, normativas y ordenanzas que se deben implementar en un proyecto. Finalmente, en la
etapa de propuesta a través de una definicion de promocién idénea y estrategias de disefio, se desarrolla el proyecto
arquitectonico a través de planos, cortes, fachadas como segunda fase se desarrollan planos estructurales y de espe-
cialidades, y se lleva a cabo un desarrollo de un analisis referencial presupuestal.

DESCRIPTORES: vivienda, disefio arquitectdnico mixto, promocidén idénea, presupuesto.



ABSTRACT
ARCHITECTURAL DESIGN OF A MIXED-USE BUILDING IN THE LA MARISCAL SECTOR, QUITO, 2024.

The sector of La Mariscal in the northern center of Quito has undergone a significant change in urban development
over the last few years, presenting a transformation from a tourist and business commercial sector to a purely com-
mercial and to some extent abandoned area.

This thesis proposes the creation of multifunctional spaces that allow the coexistence of its users through housing,
commerce, business and cultural areas. A strategic site has been chosen, located at 10 de Agosto Avenue and Vicente
Ramon Roca, the former “El Globo” building. This project consists of three stages. In the first stage, the problems of
the site have been analyzed, as well as the objectives and goals to be achieved with this study. The second stage is
focused on the analysis of the immediate environment, where the design parameters, regulations and ordinances to
be implemented in a project are studied. Finally, in the proposal stage, through a definition of suitable promotion and
design strategies, the architectural project is developed through plans, cuts, facades, as a second phase, structural
and specialties plans are developed, and a budget referential analysis is carried out.

KEYWORDS: housing, mixed architectural design, appropriate development, budget.







INDICE DE CONTENIDOS

Autorizacidn por parte del autor para la consulta, reproduccién parcial o total,

publicacidn electrénica del trabajo de titulacidon. . .............................. 4
Aprobacion del tutor. . ... ... e 5
Declaracién de autenticidad . . . ... ... . e 5
Aprobacion tribunal. . .. ... . e 6
Dedicatoria. . . ..ot 7
AgradeCimiento . ... ..ot e 7
RESUMEN €JECULIVO . .ottt ettt ettt et e e e 8
ADStraCt . ..o e 9
ETAPA 1. ConocimientoO Previo .. ...c.vviitiiietennetonnnrnnnnseannsannnsss 19
1.ConoCiMeEINTO PreVvIiO . . . oottt e 21
1.1 Introduccion al problemadeestudio. ... 21
1.1.1 Ecuadoryladinamicadelasciudades ............. ... .. ... oL, 21
1.1.2 Desplazamiento territorial en laciudaddeQuito ................... 22
1.1.3 Segregacion espacial en el sectorde laMariscal .................... 22
1.2 OB tIVOS. . vttt e 25
1.2.1 ObjetivoGeneral: ... ..ot e e e 25
1.3 Fundamentacion TeOMCa . . ..o v ittt e e e e 26
1.3.1 Crecimiento urbano relacionadoconlaciudad ..................... 27

1.3.2 Planificacién e intervencidn de edificacion formal e informal en
el sectordeLaMariscal. ...... ..o 27
1.3.3 Expansiodn urbanay desplazamiento al sectorrural ................. 27
1.3.4 Laredensificacion dentrode lazonaurbana ....................... 28
1.3.5 Edificiosenaltura ... 28
1.3.6 Caracteristicas de los edificiosenaltura........................... 28
1.3.6.1 Condicionantes estructurales............... ..., 28

1.3.6.2 Condicionantes de proteccién contra incendios............. 29



1.3.6.3 Condicionantes funcionales .......... ..., 29

1.3.7 Tipologias de edificiosenaltura ........... ... ... ... ........... 29
1.3.7.1 Estructura de pérticosoreticular. ........................ 29

1.3.7.2 Estructurade murosdecargaopantallas................... 30

1.3.7.3 Estructuradendcleorigido........... .. ... ... 30

1.3.7.4 Edificiode usomixto .........coouiiiiinii i 30

1.3.8 Presupuestos enlaarquitectura ........... ... ... ... 31
1.3.8.1 Presupuestodecostodeventas.......................... 31

1.3.8.2 Presupuesto de produccidon .............. ... ..., 31

1.3.8.3 Presupuestodemateriales . ........... ... ... ... ... .. ... 31

1.4 Referentes . ... e 32
1.4.1 Edificio Mixto OLIVIA / Ecuador ..........utiniinin e, 32
1.4.2 Vivienda de uso mixto colectivo / MONTALVO, ECUADOR ............ 32
1.4.3 HALCOM / ECUAOr . oottt ettt e e e e e et e e e 33

1.5 Matriz comparativadereferentes ......... ... .. i 34
ETAPA 2. DiagnostiCo . ...... ..ottt e et e e e e 37
2.1 Informacion General . ... ... 39
2.2 Introducciénalametodologia .......... ... .. 39
2.2.1 Metodologiade Estudio...............iiiiii i 40
2.2.1.1 Fase 1—ANalisis ...t 41

2.2.1.2 Fase2—Propuesta ......... i e 41

2.2.1.3 Fase 3—Anteproyecto ...........cciiiiiiiiiiiii., 41

2.2.2 Fase 4 —Planificacion . ... e 41

2.3 DIagnoOStiCo .. ..ot 42
2.3.1 DiagnosticoSocio/Cultural ......... ... . ... i, 42
2.3.1.1 Poblacion . ... ..o 42

2.3.1.2 Etnografia ... .. 43

2.3.2 Andlisisde Normativas .........couiiiiiinii it 43
2.3.3 Estacionamientos .. ...ttt e 44
2.3.4 Plan de Uso y Ocupacién del Suelo (PUOS) ........................ 44

2.3.5 IRM—=Edificio GIObO . . . ..ttt 45



2.3.6 Andlisisdel contexto urbano ......... .ot 45

2.3.6.1 EstructuraVial ....... .. . e 45

2.3.6.2 Mapa de vialidad del lugarde estudio..................... 46

2.3.7 Av. 10de agoStO . ..ot e 46
2.3.8 Morfologia . ......coiiiii e 46
2.3.9 SONIdOS .ottt e a7
2.3.10 OlOreS . vttt it e a7

2.4 CONCIUSIONES . .\ttt e e e 49
ETAPA 3. Mi Propuesta . . . ... .. i e et et e e 51
3.1 Programa ArquitectoniCo . .........iiiiiii i e 54
3.2 Diagrama Funcional . . ... ... e 55
3.3 Estrategiasde Implantacion .......... ... .. ... . 56
3.3.1 Distribucidn de Espacios. . ... 56
3.3.2 Accesibilidad . ... .. e 56
333 Controlderuido ..... ..ot e 57

3.4 Estrategias de Disefio .. ...ttt e 57
3.5 Evolucionde laforma ... ... i 58
3.6 Zonificacion. . ... . e 60
3.7 Planos TECNICOS . .\ v ittt et e e e e 61
3.8 Fachadas. . ... oo e 71
3.0 GO S . vttt e e e 72
3.10 Detalles CoNStrUCtIVOS. . . .ot vttt ittt e et et et 73
3.11 Referencia Presupuestal de construccién del constructor................. 74
3,12 RENAEIS. . ottt e 76

3.13 Referentes Bibliograficos. ......... ... . i 76



iINDICE DE TABLAS

Tabla 1. Fundamentacion TEOKICa. ... ..ottt it 26
Tabla 2. Matriz Comparativa de Referentes de estudio........................... 32
Tabla 3. Tipologia de Proyecto.. . ... .o e e e e 37
Tabla 4. Metodologiade estudio ........... ... .. i 38
Tabla 5. EtnografiaLa Mariscal. ........ ... . i 41
Tabla 6. Area util del @SPacio. . . .. ...ttt ettt 42
Tabla 7. Area util del @SPacio. . . .. ..ottt ettt et 42
Tabla 8. Area util del @SPaCio. . . ... .vvvit ettt ettt e 43
Tabla 9. Programa Arquitectonico. . . ... ...t e 52
Tabla 10. Promocion Idonea. . ... ..ottt e et 78
Tabla 11. Area Real. . . ..o oot e 79
Tabla 12. Area M2 .ottt 80
Tabla 13, Area M2 .ottt e 81
Tabla 14. Promocidn Idoneavs AreaReal . .......ooiiii i 83
Tabla 15. Referencias de Presupuesto . ...ttt 84

Tabla 16. Referencia de Presupuesto + Beneficio del constructor ................. 85



iINDICE DE FIGURAS

Figura 1.
Figura 2.
Figura 3.
Figura 4.
Figura 5.
Figura 6.
Figura 7.
Figura 8.
Figura 9.

Figura 10.
Figura 11.
Figura 12.
Figura 13.
Figura 14.
Figura 15.
Figura 16.
Figura 17.
Figura 18.
Figura 19.
Figura 20.
Figura 21.
Figura 22.
Figura 23.
Figura 24.
Figura 25.
Figura 26.
Figura 27.
Figura 28.
Figura 29.

Nivel de delincuencia en el circuito La Mariscal ........................ 22
Nivel de delincuencia en el circuito LaMariscal. . ....................... 23
Nivel de poblacion en el circuito La Mariscal. . ......................... 23
Nivel de delincuencia en el circuito La Mariscal. ....................... 27
Crecimientourbano —rural. .......... i 27
Edificio Torre los Huertos / Ecuador.. ... .o ot vttt 30
0CLANA / MBXICO. « o v v ettt et e e e e e 31
Edificio Lauret / Colombia. . ..... oottt 31
Plaza FOCh . . .ot e 40
Edad de poblacidn sector LaMariscal. . ........... ... ... ... 41
La Mariscal . ... e 43
Vialidad sector LaMariscal.. ... e 44
Mapa de Vialidad, Lugarde estudio. ............. ... .. ... ... 44
Corte Av. 10de agosto. ... ..ottt e 45
Trama Urbana. .. ... e e e 45
Sonidos sector LaMariscal. . .. ..o e 45
Oloressector LaMariscal. . .. ...t e et 46
Estudiode sol 8:00 am. . ...cot ittt e e 46
Estudio de sol 12:00 pm (mediodia).............co ... 46
Estudio de sol 16:00 (4pM).. . ..o ittt e e e e 47
Programa Arquitectonico. .. ... ..ottt e 53
Distribucion de ESpacios . ...ttt e 54
Accesibilidad. . ... .. e 54
Acceso PUDIICO.. . ... e 55
Elaboracion de Balcones.. . ...t e 55
Estrategiasde diseNo. .......... .. i e 55
Estrategiasde diseNo. .......... .. i e 56
Evolucionde la Forma.. . ..o it e e 56
Evolucionde la Forma.. . ..o it e e 56



Figura 30.
Figura 31.
Figura 32.
Figura 33.
Figura 34.
Figura 35.
Figura 36.
Figura 37.
Figura 38.
Figura 39.
Figura 40.
Figura 41.
Figura 42.
Figura 43.
Figura 44.
Figura 45.
Figura 46.
Figura 47.
Figura 48.
Figura 49.
Figura 50.
Figura 51.
Figura 52.
Figura 53.
Figura 54.
Figura 55.
Figura 56.
Figura 57.
Figura 58.
Figura 59.
Figura 60.

Evolucionde la Forma.. .. ..ottt e e Y
Evolucionde la Forma.. .. ..ot e Y
ZONIfICACION. . oot e Y
SUBSUEBIO . . ottt e e 58
Planta Baja .. ....oi i e 59
Primera Planta . ... i e 60
Segunda Planta. . ... ... e 61
Tercera Planta. . . ...t e 62
Cuarta Planta ... ..o e 63
Quinta Planta . . ... e 64
Sexta Planta . ...t e e 65
Séptima Planta . ... ...t e 66
Octava Planta . . ..o e 67
Fachada Lateral lzquierda . ......... ... ... . i, 68
Fachada Frontal ....... ... e et e 68
Corte A-A. . e 69
Plano de Vigas. . .. ..ot e 70
Planta Cimentacion . ... ..ottt it ittt et et 71
Detalle. . . e 72
Detalle. . . e 73
LUMINGIiaS. . ..ottt e e 74
INterrUPIOresS . . o e 75
Agua Potable. . ... ... e 76
ABUAS SEIVIdaS.. . oottt e 77
Render INterior.. . ..t e 86
Render INterior.. . ..t e 87
Render INterior.. . ..t e 88
Render INterior.. . .ot e 89
Render INterior.. . ..ot e 90
Render INterior.. . ..o e 91
Render INterior.. . ..t e 92



Figura 62. Render Interior.. . .. ... ottt e et e 94
Figura 63. Render EXTerior. . . ... .. it e e et et 95
Figura 64. Render Interior.. . .. ... ottt e e et 96






ETAPA 1

Conocimiento previo






. Conocimeinto previo

1.1 Introduccién al problema de estudio

El problema de la segregacidn urbana en los edificios es
una preocupacion constante debido al cambio de usos
que se observa en el entorno urbano, asi como al aban-
dono de muchos inmuebles publicos. Segin Fernando
Carridn, la falta de planificacion urbana es el denomina-
dor comun de los problemas en las ciudades, lo que con-
lleva al caos y a la ineficiencia en la inversion de recursos.
En lugar de anticipar el crecimiento urbano y realizar una
correcta planificacion, se desperdician recursos en aten-
der problematicas urgentes en lugar de abordar lo real-
mente importante. (Vela, 2018)

Dematteis y Governa (2005) sugieren que, en una eco-
nomia globalizada, donde se busca minimizar las diferen-
cias y encontrar un lenguaje comun, la realidad muestra
gue esto no siempre se cumple. La hiperconexion creada
por la globalizacion ha disminuido la importancia de la
cercania geografica y ha potenciado el desarrollo basa-
do en conexiones a larga distancia. Esto ha llevado a una
fragmentacién en éreas social, politica, econdmica y te-
rritorial, ya que se ha priorizado la localizacidn geografi-
ca de las actividades globales en lugar de considerar el
panorama completo. (Lopez Martinez, 2018)

1.1.1 Ecuadory la dinamica de las
ciudades

La ciudad es considerada como uno de los logros mas
grandes de la humanidad en un espacio geografico con
alta densidad de poblacidon y diversas funciones adminis-

trativas. Es un entorno en constante cambio y desarro-
llo, donde coexisten areas altamente desarrolladas con
zonas menos favorecidas en términos sociales y econé-
micos, generalmente ubicadas en la periferia. En la ac-
tualidad, las metrépolis estan experimentando intensos
procesos de reorganizacidn en sus estructuras, dando
lugar a centralidades que se convierten en focos de con-
centracion de actividades multifuncionales, como el cen-
tro de la ciudad o de un barrio. Seguin Beuf (2016), estas
centralidades son fundamentales para el ordenamiento
territorial y deben ser consideradas en la planificacion
urbana. (Suco, Sanchez, Campoverde, & & Valencia,
2023)

La segregacidn espacial en Cuenca, Ecuador, es un pro-
ceso dinamico que se relaciona con la estructura so-
cio-espacial de la ciudad. A pesar de que la percepcién
generalizada es que no existe segregacion residencial en
la ciudad, se observa que esta se presenta con mayor in-
tensidad en los grupos socioeconémicos con mayores y
menores condiciones de vida, mientras que los grupos
intermedios no muestran una segregacion tan marcada.
Este fendmeno sugiere que la segregacion espacial en
Cuenca es un tema relevante que afecta a distintos es-
tratos de la poblacién. (Osorio, 2014)




1.1.2 Desplazamiento territorial en la
ciudad de Quito

En Quito existen varios puntos en los que existe la gentri-
ficacion por lo que el precio de las viviendas llegan a ser
muy elevados haciendo que las personas de clase media
0 baja no cuenten con los recursos para poder residir en
estos lugares, por ese motivo las personas han decido
desplazarse a zonas con un bajo precio en sus viviendas
permitiendo residir a los alrededores de la ciudad, por
ese motivo se ha comenzado a tener menor poblacién
en estos puntos céntricos, por lo que se da el abando-
no en horas nocturnas, como lo podemos evidenciar en
varios puntos diferentes de la ciudad, y esto llega a cau-
sar diversos problemas a la ciudad como el alto trafico
vehicular ya que al tener largos tramos de recorrido del
lugar de residencia al lugar de trabajo aumenta el trafico.
(Gustavo Duran, 2016)

En los ultimos tiempos igual se da un desplazamiento a
las afueras de la ciudad y esto se debe a varios factores,
uno de ellos puede ser vivir en un lugar mas tranquilo, el
bajo costo de los terrenos y como estos lugares van sien-
do poblados con mejores planificaciones para un mejor
uso de suelo, entre estos lugares se encuentra Pifo, Po-
masqui, los valles, etc.

1.1.3 Abandono del sector La Mariscal

La diferente variacion de plusvalia que se pueden encontrar
en las distintas zonas del D.M.Q., se deben a la relacién con
su ubicacion y la proximidad a diversos puntos de interés.
Mientras mas cerca se encuentra a los equipamientos el
costo en el sector aumenta y por consecuente la sociedad
migra a diferentes puntos periféricos, en busca de tranquili-
dad a un bajo costo residencial. (Quinatoa, 2022).

Igual este caso lo podemos evidenciar en el sector de la Ma-
riscal como en varios sectores dentro Quito que se tiene un
abandono o desplazamiento de sus lugares de residencia
hacia zonas que estan en crecimiento y se tiene mas tran-
quilidad, esto se debe a varios factores como es el aumento
de la inseguridad y el mal uso de suelo. (RIMISP, 2017).

Y en diversos lugares se encuentran locales vacios lo que
provoca menor paso peatonal en el sector y por ende
menor uso del sector para negocios, y en el sector no se
encuentra control policial, haciendo que varios negocios
lleguen a cerrar sus puertas por la falta de seguridad, y el
aumento de la delincuencia en el sector, se llegd a registrar
hasta 148 robos en enero hasta abril del 2022 y este se en-
cuentra en aumento. Igual en el sector se da mucho el mal
uso de suelo, Fernando Garcés que es morador del sector
hace 40 afios indica como varias casas se han modificado
para laimplementacion de bares y esto ha llegado a afectar
ya que es lo Unico que se estd implementando, y no existe
lugares de recreacion o varias actividades que puedan in-
centivar a poblacién nueva que lleguen a vivir en el sector.
(PRIMICIAS, 2023).

@ Robo a personas @ Robo de vehiculos @ Robo a unidades econdmicas @Robo a carros @ Robo adomicilios
Robo amotos Robo en ejes viales o carreteras

Figura 1. Nivel de delincuencia en el circuito La Mariscal
Fuente: Primicias (2023).



En base al andlisis realizado en el sector La Mariscal, se
puede apreciar un crecimiento de actividades socio —
econdmicas y de comercio que ha dado como resultado
que el uso de suelo se encarezca y muchas familias obtén
por salir del sector buscando tener tranquilidad y evitar
pagos muy altos por sus propiedades.

De acuerdo con el Instituto Nacional de Estadistica y
Censos (INEC), en el afio 2003, la Zona Especial Turisti-
ca de la Mariscal (ZETLM) tenia una poblacion de 15,370
personas, que se redujo a 12,345 personas en el censo
de 2010. Dentro del 4drea que abarca la delimitacidon de
la zona de estudio, que es diferente a la ZETLM, el sector
La Mariscal tenia una poblacién total de 8,163 personas
en el censo de 2010, con una mayoria de 4,368 mujeres
y 3,795 hombres. (Quito, 2003)

LEYENDA

Figura 2. Nivel de delincuencia en el circuito La Mariscal.
Fuente: Primicias (2023).

Segun el grafico presentado, podemos observar una
comparativa de la poblaciéon por manzanas. Aquellas
dreas con una saturacion alta representan zonas con un

incremento de residentes, mientras que las areas me-
nos saturadas indican una disminucion en la cantidad de
habitantes en sectores menos poblados. (Quito, 2003)

Figura 3. Nivel de poblacidn en el circuito La Mariscal.
Fuente: Primicias (2023).

En los estudios realizados por el Plan Especial La Mariscal,
se encuentran diferentes andlisis, obteniendo un estudio de
mapa de calor de la LUAE donde se puede apreciar las ac-
tividades econdmicas y productivas en mayor masa (color
rojo) con los sectores de menor aglomeracion de las mis-
mas (color verde), mostrando que la avenida 10 de agosto
tiene un impacto bajo en aglomeracion de personas y so-
ciedad en si.

Segun los estudios realizados por el Plan Especial La Ma-
riscal, se ha elaborado un mapa de calor de la LUAE que
muestra las actividades econdmicas y productivas con ma-
yor concentracién (representadas en color rojo) y aquellas
con menor presencia (en color verde). Se puede observar
que la avenida 10 de agosto tiene un bajo impacto en la
concentracion de personas y en la sociedad en general.
(Quito, 2003)




A este lugar también lo llego a afectar la pandemia ya que
en este tiempo no se podia tener un lugar de trabajo esta-
ble lo que llevo al cierre de muchos locales que daban sus
servicios en el sector de la Mariscal, y en las plazas que se
encuentran en la zona no se tiene actividades por lo que las
personas no llegan a transitar o quedar en la zona, como
resultado se encuentra en estos lugares mas indigencia, o
personas en venta y consumo de sustancias ilicitas.

De acuerdo a todas las condicionantes de abandono, de
desuso y la migracion del sector han dado raiz a qué se
produzca un desequilibrio urbano, basandonos en lo ya
expuesto, se propone recuperar esos edificios y dar vida al
lugar al igual que se plantea darle una nueva oportunidad
al sitio devolviéndolo a su uso original donde se pueda vivir
y gozar el espacio publico y urbano , este proyecto se en-
foca en tratar de realizar una edificacién de uso mixto que
pueda ayudar a mejorar la dinamica del lugar, Se sugiere lle-
var a cabo un proyecto de revitalizacion en base a las ideas
planteadas con el objetivo de rehabilitar espacios que ya
cuentan con equipamientos y comodidades, con el fin de
darle un nuevo impulso al sector y mejorar su funcionali-
dad., se proponen alternativas como un edificio de uso mix-
to, generando vivienda que es impulsada por Viviendas de
Interés Publico que harian que estos departamentos tenga
un menor costo incentivando a la gente a residir en el sec-
tor de La Mariscal, y a su vez se propone evitar justamente
ese amurallamiento marcado con actividad comercial en la
parte inferior, igual el implemento de diversas actividades,
como la rehabilitacién de parques esto permitiendo crear
un mejor dinamismo en el lugar y evitando una segregacion
del sector.




1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivo General:

Disefiar un edificio de uso mixto y desarrollar la planifica-
cién de obra a través de parametros legales, normativos
y comerciales que permitan la convivencia en el sector
de La Mariscal.

Objetivos Especificos:

e Determinar el desarrollo del proyecto arquitectoé-
nico nuevo, a través de un analisis de costos refe-
renciales, a realizarse en el sector de La Mariscal.

e Investigar y comprender los parametros legales y
normativos que rigen el desarrollo de edificios de
uso mixto en el sector de La Mariscal.

e Desarrollar una propuesta arquitecténica en base
a una promocion idénea de un total aprovecha-
miento del predio a intervenir.




1.3 Fundamentacion Teorica

Crecimiento urbano
relacionado con la cindad.

Planificacion e intervencién de
edificacion formal e informal en
el sector de La Mariscal.

CRECIMIENTO URBANO Y
LA REDENSIFICACION

Expansion urbana y
desplazamiento al sector rural

El edificio de altura en la
sociologia temprana.

El edificio de altura en la
ciologia urbana.

Edificio de uso MIXTICIDAD DE USOS EN

LOS EQUIPAMIENTOS EN
ALTURA

mixto

El edificio de altura en el giro
hacia las espacialidades.

Sistemas constructivos para
edificios en altura Materiales

TECNOLOGIA. ISTEMAS

C STRUCTIV Y Presupuesto de costo de ventas

Presupuestosen la
arquitectura

Presupuesto de produccién

Presupuesto de materiales

Edificio Mixto Olv

Tabla 1. Fundamentacion Tedrica.
Fuente: Elaboracion Propia (2023).



1.3.1 Crecimiento urbano relacionado con
la ciudad

El urbanismo corresponde a una disciplina que se en-
carga del estudio, planificaciéon y organizacion de las
edificaciones y los espacios que cuenta la ciudad, ri-
giéndose a las normativas segun sea el lugar. Es una dis-
ciplina que abarca muchos aspectos para entender el
comportamiento de la sociedad dentro de la ciudad: la
estética, la economia, la politica, la tecnologia, el dise-
flo de la ciudad y su entorno. (Ortega & Giraldo, 2022)

Figura 4. Nivel de delincuencia en el circuito La Mariscal.
Fuente: Primicias (2023).

1.3.2 Planificacion e intervencion de
edificacion formal e informal en el
sector de La Mariscal.

La arquitectura es un reflejo de la sociedad y evoluciona
de acuerdo a los cambios en el pensamiento filoséfico,
politico y econdmico. Actualmente, la sociedad es mas
diversa y menos jerarquica, lo que influye en la concep-

cion de la vivienda y en el bienestar de las personas a
largo plazo. La vivienda se ha convertido en una mercan-
cia debido a la modernizacién, lo que ha generado un
déficit en la calidad de las viviendas en muchos paises
latinoamericanos. Es importante comprender como cada
individuo organiza su espacio y crea un ambiente aco-
gedor, para poder intervenir y proyectar viviendas mas
adecuadas en el futuro. Es necesario repensar el papel
de la arquitectura, que a menudo se enfoca Unicamente
en aspectos técnicos y econémicos, dejando de lado las
necesidades sociales y de habitabilidad de las personas.
(Echeverria, 2022)

1.3.3 Expansidén urbana y desplazamiento
al sector rural

La migracion de zonas urbanas a zonas rurales debido
a motivos sociales, econdmicos y de calidad de vida, ha
generado un proceso de expansidn urbana que conlle-
va distintos problemas como la contaminacién, la ocu-
pacion de nuevos terrenos, la construccidon de infraes-
tructuras como calles y viviendas en zonas rurales, entre
otros. (Cahe & De Prada, 2022)

Figura 5. Crecimiento urbano — rural.
Fuente: Fuente: creacién propia (2023).




1.3.4 Edificios en altura

El desarrollo de los edificios en altura surgidé gradual-
mente, en paralelo al crecimiento de la poblacién. Con
la llegada de la revolucién industrial en el siglo XIX,
hubo un aumento de la migracion de zonas rurales a
urbanas y un avance en tecnologias de transporte ver-
tical, instalaciones y materiales modernos. Inicialmen-
te, los edificios en altura se construian con ladrillos,
pero se descubrié que este material no era adecuado
para alturas mayores, ya que requeria paredes muy
gruesas. Por ello, se optd por utilizar acero y cristal
combinados con muros de carga. El desarrollo de los
ascensores también fue clave en la construccion de
edificios cada vez mas altos, evolucionando a medida
que la altura de los edificios crecia. (Jorge, 2017)

1.3.5 Tipologias de edificios en altura

1.3.5.1 Estructura de porticos o reticular

Esta estructura esta formada principalmente por vigas
y pilares conectados entre si con uniones rigidas, lo
que les confiere una gran resistencia a las cargas ver-
ticales. Sin embargo, las cargas horizontales generan
flexion en los elementos, lo que afecta su capacidad
de carga, especialmente en edificaciones con varias
plantas y separacién entre soportes. Los elementos
horizontales recogen y transmiten las cargas a los pila-
res, generando compresiones, cortantes y momentos
flectores. Por lo tanto, es importante considerar los
efectos de segundo orden, como los esfuerzos adicio-
nales provocados por la excentricidad de las cargas,
tanto en vigas como en pilares. (Trama, 2019)

1.3.5.2 Estructura de muros de carga o
pantallas

Este tipo de sistema estructural consiste en la utilizacion
de pantallas o muros verticales planos, colocados de for-
ma longitudinal o transversal a la fachada principal del
edificio, o incluso en ambas direcciones. Estas pantallas
son responsables de soportar tanto las cargas verticales
como horizontales y transmitirlas al suelo. La disposicién
de las pantallas proporciona rigidez a flexién a los elemen-
tos verticales, asegurando que sean capaces de resistir las
fuerzas de torsion. Para garantizar la estabilidad del edifi-
cio, es importante que las pantallas estén espaciadas de
manera que puedan contrarrestar las fuerzas no centra-
das y desarrollar un par torsor adecuado. Una distribucién
simétrica de las pantallas ayuda a minimizar las solicitacio-
nes adicionales en la estructura. (Trama, 2019)

1.3.5.3 Estructura de nucleo rigido

Se trata de una variante especial de las pantallas resis-
tentes que funcionan como vigas cajon altamente rigidas
en flexion y torsion, proporcionando la estabilidad lateral
necesaria al edificio. Los ntcleos son estructuras espa-
ciales que permiten resistir todas las fuerzas horizonta-
les y verticales en cualquier direccion. Al utilizar nucleos
interiores, el material se aprovecha de manera dptima
sin importar la direccidn de las fuerzas. Esta solucion es
ideal para edificios que requieren flexibilidad en plantay
espacios abiertos, como oficinas o locales comerciales,
donde los nucleos de comunicacidn vertical y servicios
se agrupan en el interior de las vigas cajon, liberando el
resto de la superficie. (Trama, 2019)



1.3.5.4 Edificio de uso mixto

Un edificio de usos mixtos combina varios usos en una es-
tructura, como residencial, comercial, estacionamientos,
entre otros. Esta tendencia de desarrollo inmobiliario esta
ganando fuerza en América Latina, con proyectos que in-
tegran centros comerciales, torres residenciales, comple-
jos de oficinas, hoteles, hospitales y mas en un mismo
lugar. Estas construcciones no se realizan sin estudios
previos que respalden su viabilidad, y los desarrolladores
buscan terrenos que permitan concentrar diferentes tipos
de construcciones en un solo sitio.

1.3.6 Sistemas constructivos para
vivienda

Se requiere alcanzar con la realizacidn de este trabajo es
la elaboracion de unos parametros que permitan analizar
distintas tecnologias y sistemas constructivos desde cuali-
dades técnicas, procesos de construccion y sostenibilidad
ecoldgica o aspectos ambientales.

Con ellos, se pretende guiar a los usuarios a la eleccidn
de los sistemas mas éptimos que se adapten sus condicio-
nes especificas, para asi poder dejar de lado la réplica de
tecnologias tradicionales e improvisadas, que en muchos
casos no responden a caracteristicas del lugar. (Garita,
Fonseca, & Einer, 2023)

1.3.7 Presupuestos en la arquitectura

Elaborar un presupuesto de construccién preciso es fun-
damental para planificar adecuadamente un proyecto,
proporcionando informacién detallada sobre los costos
involucrados. Este libro tiene como objetivo guiar a do-

centes, alumnos y constructores en la correcta elabora-
cion de un presupuesto, destacando la importancia de
seguir los pasos necesarios para garantizar una planifica-
cion eficaz y un valor final éptimo del proyecto.

1.3.7.1 Presupuesto de produccién

El presupuesto de avance de obra es fundamental
durante la etapa de construccion de un proyecto. En
este presupuesto se establecen los plazos para cada
etapa de obra, basandose en la programacién de la
obray en los estudios de rendimientos. Se lleva a cabo
un registro detallado de avances a diario, semanal y
mensualmente, para compararlo con la programacién
y establecer medidas correctivas en caso de que no se
cumplan los plazos establecidos. (Colmenares, Valde-
rrama, Jaimes, & Colmenares, 2016)

1.3.7.2 Presupuesto de materiales

Como se ha mencionado previamente, una parte del
sistema presupuestario se dedica a la determinacion de
los materiales necesarios para el proyecto. Para elabo-
rar este presupuesto, primero se calculan las cantidades
de obra en funcién de los estudios técnicos y se realizan
analisis geométricos para cuantificar los diferentes ele-
mentos de la obra (items de obra) en base a las unida-
des de medida adoptadas en la etapa de planificacion
del proyecto. Una vez que se conocen las cantidades de
obra, se procede a calcular las cantidades de materiales
requeridas para cada item de obra, siguiendo la unidad
de medida correspondiente. El objetivo es determinar
cuanto material se necesita para cada unidad de obra y,
a partir de ahi, se multiplican estas cantidades por las
cantidades de obra de cada item para calcular las canti-




dades de material necesarias para cada capitulo de obra.
El presupuesto de materiales busca precisar las cantida-
des de material necesarias en cada etapa de la obra para
gestionar su pedido y suministro segln corresponda.
(Colmenares, Valderrama, Jaimes, & Colmenares, 2016)

1.4 Referentes

1.4.1 Edificio Torre Los Huertos / Ecuador

La Torre Los Huertos es un edificio comercial y residen-
cial en Quito, disefiado y construido por Alberto Andino
y Asociados Cia. Ltda. La sostenibilidad es un elemen-
to clave en su arquitectura, desde el respeto al medio
ambiente en la planificacién hasta la implementacién
de practicas ecoldgicas en su funcionamiento diario. El
edificio alberga huertos en sus terrazas y fachadas, uti-
lizando agua reciclada para su riego y promoviendo la
agricultura urbana. Se ha dado especial atencion al aho-
rro de agua, con sistemas de reciclaje de aguas grises y
tecnologias de bajo consumo. La Torre Los Huertos es un
ejemplo de cdmo la arquitectura puede ser sostenible
y respetuosa con el entorno, embelleciendo el paisaje
urbano y contribuyendo a la conciencia ambiental de la
ciudad.

Figura 6. Edificio Torre los Huertos / Ecuador.
Fuente: Fuente: archdaily (2021).

1.4.2 Oceana / México

El proyecto se trata de un hotel con usos mixtos ubicado
en una ubicacion privilegiada en Playa del Carmen, cer-
ca de la popular Playa Mamitas. El enfoque principal es
crear un ambiente de convivencia en un entorno verde
y agradable para turistas y residentes. El mercado obje-
tivo son los turistas que desean alquilar un apartamento
cerca de la playa y disfrutar de las comodidades de un
hotel, con la conveniencia de estar cerca de la bulliciosa
5ta Avenida.

Se trata de aprovechar forma y espacios, tomando como



referencia su parte baja utilizada como comercio, y co-
nexion con la parte exterior del lugar también podemos.

Figura 7. Oceana / Mexico.
Fuente: Fuente: archdaily (2018).

1.4.3 Edificio Lauret/ Colombia

Situado cerca de la universidad (UPB), este proyecto se
inspira en la diversidad del barrio y ofrece una variedad
de espacios habitacionales, que van desde apartamen-
tos estandar de 1, 2 y 3 habitaciones hasta areas flexibles
que pueden ser utilizadas tanto para vivienda temporal
como permanente, asi como espacios de trabajo.

El Edificio Lauret es un edificio moderno de gran altura
ubicado en el centro de una ciudad cosmopolita. Su ar-
quitectura se caracteriza por sus lineas limpias y estruc-
tura robusta, que le confieren una apariencia imponente
y elegante, cuenta con una fachada de cristal que permi-
te que la luz natural penetre en sus interiores, creando
espacios luminosos y acogedores. Sus amplias ventanas

ofrecen vistas panoramicas de la ciudad, lo que lo con-
vierte en un lugar ideal para vivir o trabajar.

En suinterior, el Edificio Lauret cuenta con modernas ins-
talaciones y comodidades, como un gimnasio, piscina, y
areas verdes. Ademads, sus espacios estan disefiados
para maximizar la eficiencia y el confort, con acabados
de alta calidad y disefio contemporaneo.

Figura 8. Edificio Lauret / Colombia.
Fuente: archdaily (2020).




1.5 Matriz comparativa de referentes

Referente Funcién

la torre cuenta con amplias

EDIFICIO TORRE LOS

entrada de luz natural comerciales en un mismo
HUERTOS / Ecuador Y

ofrecen vistas panoramicas edificio.
de la ciudad.

estructura que se va
estrechando conforme se caracteriza por sus amplias
asciende, lo que le da un terrazas, grandes ventanales y
OCEANA / MEXICO aspecto dinamico y espacios abiertos que permiten
moderno. Destaca por su disfrutar de impresionantes
simetria y equilibrio, con vistas
IHEERIES

su fachada de vidrio que le
otorga un aspecto
contemporaneo y
sofisticado

locales comerciales en la planta
baja y oficinas en los pisos
superiores.

Edificio Lauret/ Colombia

Tabla 2. Matriz Comparativa de Referentes de estudio.
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.
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ETAPA 2
DIAGNOSTICO






. Diagnostico

2.1 Informacion General

TIPO DE PROYECTO Propuesta Innovadora

Linea de investigacion Disefio, técnica y sosteni-

bilidad (DITES)

Area de investigacién La Mariscal

Delimitacion Temporal Periodo B23

Tabla 3. Tipologia de Proyecto.
Fuente: Elaboracidon Propia, 2023.

2.2 Introduccidn a la metodologia

La presente investigacion tiene un enfoque mixto, que
implica un conjunto de procesos de recoleccidn, ana-
lisis y vinculacion de datos cuantitativos y cualitativos
en un mismo estudio o una serie de investigaciones
que responde a la problematica del sector la Mariscal.
Mediante esta se puede tener un punto mas claro de
todos los temas que se van a desarrollar para el resul-
tado final, que en este caso es un predisefio (SAMPIE-
RI, 2014)

Esta metodologia mixta incluye datos exploratorios,
cuantitativos y cualitativos, en el cual se aplica una
investigacion exploratoria en las diferentes problema-
ticas que se llegan a dar en la actualidad en el sector,
segun (SAMPIERI, 2014), indica que esta investigacion
exploratoria se da cuando se llega a una investigacion
del cual no se tiene mucha informacién al respecto.

Esta investigacion esta basada en el analisis del lugary
sus diferentes acciones a tomar para el estudio, tam-
bién estd enfocado a diferentes fases que debemos to-
mar en cuenta para obtener resultados y conclusiones
de este estudio.




2.2.1 Metodologia de Estudio

- Parametros de Disefio

* argGls « Pardmetros Legales
- Excel :

« Parametros Normativos
*ABEADL SRR Elementos Referenciales para la
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Anteproyecto J I - el i
1

Costos
& Tabla de Costos
Referenciales de |- - -
de Demolicién
Mercado

Tabla 4. Metodologia de estudio
Fuente: Elaboracién propia (2023).



2.2.1.1 Fase 1 - Analisis

En esta etapa se estudia las problemdaticas a un nivel
macro, meso y micro, en el que a nivel macro nos en-
focamos a las problematicas que se estd dando en el
Ecuador, a nivel meso si indaga mas en la zona del Dis-
trito Metropolitano de Quito y de las grandes ciudades
del Ecuador el cual nos indica la movilizaciéon urbana a
la rural, indicando como la ciudad esta dejando de ser
habitada por los conflictos que se dan en la actualidad, y
de cdmo no se tienen un buen plan territorial y a un nivel
micro, indicando las problematicas del sector La Mariscal
el cual son, lainseguridad que ha ido afectando a la habi-
tabilidad en el sector, provocando el desplazamiento del
sector urbano al rural, y como dota de equipamientos en
su cercania lo cual puede servir de impulso para poder
mejorar esta problematica.

2.2.1.2 Fase 2 —Propuesta

En esta etapa se indaga en el analisis del sector, respon-
diendo a la problematica planteada, primero se realizd
un andlisis de referentes en el cual se obtiene diferentes
aspectos sobre edificaciones de igual uso de suelo en el
cual se investigd, su forma, funcién, tecnologia y tipolo-
gia, después se enfoca a las diversas investigaciones de
la zona donde se evidenciara un diagnostico cualitativo
en el que se representara mas detallado de los equipa-
mientos que se encuentran cerca, sendas, verde urbano,
zonas recreativas, topografia, con los cuales se pretende
tener un mejor resultado al momento de proponer una
edificacion de habitabilidad, respondiendo a todos estos
aspectos.

2.2.1.3 Fase 3 — Anteproyecto

En esta etapa ya una vez realizado toda una investiga-
cion de estudio, se comienza a proponer formalmente
un disefio como son planos, forma, modelado 3d; en los
planos se realiza, planos arquitectdnicos, planos estruc-
turales, planos de instalaciones (eléctricas y sanitarias),
fachadas arquitectdnicas, cortes arquitecténicos, y en
esta se va a evidenciar toda la distribucién que se va a
realizar interna y externa y como se va a intervenir en el
espacio publico, después de este proceso se va a realizar
el modelado 3D que va a dar un mejor entendimiento de
lo que se quiere realizar en el proyecto y se va a concluir
con la entrega de la maqueta fisica, y para la realizacién
de esta fase se utiliza diferentes herramientas como lo
son: AutoCAD, SketchUP, Revit, Enscape, llustrador, Pho-
toshop. Estos programas nos ayudan a generar de mejor
manera todos los procesos y mediante este se tiene una
mejor expresion gréfica.

2.2.2 Fase 4 - Planificacion

En esta etapa lo que se busca es a partir de todas las
fases realizada dar a comprender un costo referente de
mercado, en el que se va a realizar la demolicion de la
edificacion existente en el sector, y el costo referencial
de todos los materiales que se van a implementar en la
propuesta, el tiempo que va a tomar la demolicién y la
realizacion de la propuesta arquitectdnica.




2.3 Diagnéstico

2.3.1 Diagnostico Socio / Cultural

El barrio La Mariscal se encuentra ubicado en la par-
te del centro norte de la ciudad de Quito, en el lugar
financiero y turistico de la urbe, sus primeros inicios
fueron en el siglo XX utilizado como un espacio ne-
tamente residencial, que a futuro fue cambiando vy
transformandose en un lugar de actividades sociales
que permitié mirar al sector con una visién ya no re-
sidencial sino comercial, su razén de ser fue variando
y dejando lo que a dia de hoy tenemos un sitio de co-
mercio y turismo. Su desarrollo acelerado fue entre
los afios 70 en pleno auge de la actividad petrolera y
economia ecuatoriana.

Conclusiones

El barrio La Mariscal ha experimentado una trans-
formacidn significativa a lo largo de los afios, pasan-
do de ser un espacio residencial a convertirse en un
importante centro comercial y turistico en Quito. Su
desarrollo acelerado durante los afios 70 fue influen-
ciado por el auge de la actividad petrolera en Ecuador.
Actualmente, La Mariscal es un lugar con una amplia
oferta de restaurantes, bares, tiendas y hoteles, atra-
yendo a turistas nacionales e internacionales. Su ubi-
cacion estratégica en la parte central y financiera de la
ciudad lo convierte en un punto de referencia impor-
tante en la capital ecuatoriana.

2.3.1.1 Poblacion

El sector de la Mariscal ha experimentado una dismi-
nucion en su poblacién, pasando de 16,370 habitantes
en 2003 a 13,347 en 2010, debido al desplazamiento de
personas a otras areas residenciales. A pesar de las difi-
cultades, la zona cuenta con puntos estratégicos como
La Foch, un lugar turistico nocturno que ha enfrentado
desafios econémicos, especialmente durante la pande-
mia de coronavirus y la problematica de inseguridad. Sin
embargo, se espera un aumento del flujo turistico este
afio, con un incremento del 40% en comparacién con el
afilo 2020. Ademas, la cercania de diversas universida-
des como la UCE, Salesiana, PUCE y Politécnica Nacional
hacen de la Mariscal un punto de encuentro para dife-
rentes zonas, lo que podria impulsar un aumento en la
poblacidon del sector. (Angulo, 2022)

Figura 9. Plaza Foch
Fuente: Gustavo Guaman / expreso (2022).

En el siguiente cuadro se puede evidenciar las diferen-
tes edades que residian en el sector en el 2010 segun
datos del (INEC).



85 - 94 aiios

70 - 84 aiios
17%

55 - 69 afios
14%

40 - 54 aiios
18%

Figura 10. Edad de poblacién sector La Mariscal.
Fuente: Creacidn Propia, 2023.

Conclusiones

El sector de La Mariscal ha experimentado una disminu-
cion en su poblacidn, por diferentes aspectos a tomar
en cuenta se espera aprovechar los diferentes estudios
que se han hecho para poner en marcha varios aspec-
tos para regenerar el lugar, lo que podria impulsar un
crecimiento en la zona. A pesar de enfrentar desafios
econdmicos y de seguridad, la presencia de universida-
des cercanas y puntos estratégicos como La Foch hacen
de la Mariscal un lugar atractivo para la poblacidn.

2.3.1.2 Etnografia

El sector La Mariscal es un lugar multiétnico, con di-
versas etnias que se pueden valorar con los diferentes
datos y porcentajes que contamos, a esto nos refleja
que la poblacidn con un mayor porcentaje es la mesti-
za con un 82.7% al igual que los datos proporcionados

nos dice que la poblacién montubia con un 0.7% es la
de menor interaccion.

ETNIAS PORCENTAIJE

Mestizo 82.7%
Blanco 12.3%
Afroecuatoriano 1.8%
Indigena 1.9%
Montubio 0.7%
Otro 2%
TOTAL 100%

Tabla 5. Etnografia La Mariscal.
Fuente: Fuente: INEC, 2010.

Conclusiones

A pesar de la diversidad étnica presente en el sector La
Mariscal, la poblacién mestiza es la mas predominante,
lo que podria indicar una mayor integracidn y conviven-
cia entre diferentes etnias. Sin embargo, la baja presen-
cia de la poblacién montubia podria ser un indicativo de
la necesidad de fomentar la inclusién y visibilizacion de
esta comunidad en el sector. Es importante promover
la diversidad étnica y cultural como un valor enriquece-
dor para la sociedad, y trabajar en pro de la igualdad de
oportunidades y derechos para todas las etnias presen-
tes en el sector La Mariscal.




2.3.2 Analisis de Normativas

Se tomara en cuenta el analisis de las normativas vigentes,
ordenanzasy regulaciones que permiten desarrollar de me-
jor manera los proyecto y planificacion, ya que estos permi-
ten observar las limitantes, separaciones y problemas que
se puedan presentar a la hora de ejecutar la obra, se debera
tomar en cuenta estos parametros para no tener sanciones
a futuro, por parte del Distrito Metropolitano de Quito.

LADO AREA UTIL DEL ESPACIO (m2)
MINIMO
(m2) o o S
1 Dormitorio 1 Dormitorio 1 Dormitorio

2,70 13,99 13,00 15,00
1,50 4,00 5,50 6,50
2,50 9,00 9,00 9,00
2,20 8,00 8,00
2,20 7,00
1,20 2,50 2,50 2,50

Tabla 6. Area util del espacio.
Fuente: Elaboracidon Propia, 2023.

Las circulaciones, también es algo importante dentro
del desarrollo del proyecto arquitectdnico, ya que es un
medio de conexion de espacios tanto horizontalmente
como verticalmente a continuacién se mostrara un cua-
dro donde se ven las medidas minimas de las circulacio-
nes. (Normas de Arquitectura y Urbanismo).

ANCHO
MINIMO (m2)

CIRCULACION

. Pasillo Interior 0,9
Horizontal -

Pasillo Comunal 1,2

Escaleras Interiores 0,9

Vertical Escaleras Comunales 1,2

Escaleras en Sétanos 0,8

Tabla 7. Area util del espacio.
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.

2.3.3 Estacionamientos

Los estacionamientos también es otro elemento im-
portante para tomar en cuenta al momento de dise-
fiar un edificio residencial ya que por lo general todas
las personas que compran un departamento también
buscan un drea de estacionamiento.

No solo para el duefio de la vivienda, sino que tam-
bién para las visitas y también para los equipamientos
que tendra el edificio, a continuacién, se mostrara el
numero de estacionamientos que se necesita segun el
area que tienen las tipologias de vivienda.

N. DE UNIDADES PARA
VISITA

uUsos N. DE UNIDADES

Vivienda igual o menor a 65m2 de

drea util

1 cada 2 viviendas

1 cada 12 viviendas

Vivienda mayor a 65m2 de area util

1 cada vivienda

1 cada 10 viviendas

Vivienda mayor a 120m2 de area util

2 cada vivienda

1 cada 8 viviendas

Unidades de comercio menores a
50m2

No requiere

Comercio desde 51m2 hasta 300m2

1 cada 50 m2 de AU

Comercio desde 301m2 hasta
900m2

1 cada 40 m2 de AU

Comercio desde 901m2 hasta
1500m2

1 cada 30m2 de AU

60% para uso publico




Tabla 8. Area util del espacio.
Fuente: Elaboracidon Propia, 2023.

2.3.4 Ordenanza Metropolitana: Plan de
Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS)

Las regulaciones de la Metropolitana 210 de Quito se cen-
tran en el uso del suelo, el desarrollo urbano y la forma fi-
sica de la ciudad. También categorizan el suelo de acuerdo
con la estructura territorial.

Esta seccion describe las diferentes formas de uso residen-
cial del suelo, que se dividen en:

e Residencial Urbano 1, donde se permite el desarrollo
de equipamientos que pueden ocupar el 100% del
coeficiente de ocupacion del suelo (COS) total, con
un 50% destinado al comercio y el resto a servicios.

e Residencial Urbano Unifamiliar, Bifamiliar y Multi-
familiar, donde se permite el 100% del COS total y
hasta el 30% para servicios en la planta baja.

e Residencial Urbano 2, que permite el 70% de COS
para comercios y servicios, y el 100% de COS PB para
actividades industriales de bajo impacto.

2.3.5 IRM - Edificio Globo

El presente anteproyecto esta ubicado en Ecuador en la
ciudad de Quito en sector de La Mariscal, referenciado
por la Av. 10 de agosto y Calle la Roca, se toma en cuenta
varios aspectos de estudio para analizar, como son sus
arterias, constatando de vias principales entre ellas la 10
de agosto una arteria principal de la ciudad, al igual que
sus vias secundarias de conexién con la Universidad Cen-
tral del Ecuador que esta conectado por la calle San Gre-
gorio y la Av. Veintimilla que permite conexion con dife-
rentes universidades tales como: Universidad Politécnica

Nacional, Universidad Salesiana, Universidad Catodlica
del Ecuador, otra calle importante seria la Av. Amazonas
dotado en su avenida de varias edificaciones importan-
tes para las personas como el Centro comercial Espiral.

Figura 11. La Mariscal
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.

2.3.6 Analisis del contexto urbano

2.3.6.1 Estructura Vial

En el sector de la Mariscal se puede evidenciar un alto
flujo de viabilidad y de movilidad, la cual es concurrida
por peatones, buses, trole, motocicleta, la calle principal
la cual es la Avenida 10 de agosto se encuentra en buen
estado, aunque las aceras no se encuentran de tal forma
lo que puede provocar un accidente.

El sector cuenta con varias opciones de movilizacidn, lo
cual hace que entrar o salir del sector sea de una manera




mds eficiente el sector cuenta con 12 paradas de autobu- 2.3.6.2 Mapa de vialidad del lugar de
ses, 2 de ecovia, 2 de trolebus, 3 estaciones de bicicletas estudio

y en su cercania tiene la parada universidad central del
metro de Quito, y todos estos transportes tienen un agil
movimiento de sur — norte.

Paradas de Bus Metro - Universidad Central @ Parada Trolebus

@ Parada Ecovia Paradas Bici Quito

Figura 13. Mapa de Vialidad, Lugar de estudio.
M Via Arterial Principal [l Via Local [l Predio de Intevencién [l Via Colectora Secundaria Fuente: Elaboracidn Propial 2023.

Figura 12. Vialidad sector La Mariscal.
Fuente: Elaboracidn Propia, 2023. 2.3.7 Awv. 10 de agosto

La av. 10 de agosto que se encuentra en muy buen esta-
do, que cuenta con paradas de trolebus que se encuen-
tran en buen estado y paradas de buses, cuenta con 4
carriles para transporte y 2 carriles exclusivos para el
trolebus, y tiene una buena cantidad de vegetacion.



Av. 10 de Agosto
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Figura 14. Corte Av. 10 de agosto.
Fuente: Elaboracidon Propia, 2023.

2.3.8 Morfologia

La trama urbana que se presenta en el sector de la
Mariscal es regular, no tiene un mayor orden, ya que
sus formas son diferentes, y esta se conforma por di-
versas manzanas las cuales en ciertas zonas llegan a
tener un orden contando con plazas.

Figura 15. Trama Urbana.
Fuente: Elaboracion Propia, 2023.

2.3.9 Sonidos

En el sector existe un alto nivel sonoro ya que cuenta con
av. Con alto flujo vehicular como lo son la av. 10 de agosto
y la av. Cristébal Coldn lo que hace que no se tenga una
adecuada habitabilidad, igual en sus cercanias existe lo
que es la zona rosa (la foch) que tiene musica hasta altas
horas de la noche y lo mismo pasa con los establecimien-
tos que estan en las cercanias a la universidad central.

Figura 16. Sonidos sector La Mariscal.
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.

2.3.10 Olores

En el sector existe varios puntos donde se encuentra un
mal olor como puede ser del smog que generan los ca-
rros en la avenida 10 de agosto que es principal y la cual
va a influir mucho en la propuesta, aunque igual existen
zonas como en la Foch o en establecimientos cerca de la
universidad central, los cuales se los utiliza como basu-
reros generando malos olores y generando menor paso
peatonal.




Figura 17. Olores sector La Mariscal.
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.

2.3.11 Estudios solares

Se realizo un estudio de sol, para ver la factibilidad
del lugar, las horas de mayor flujo solar y los alcan-
ces en horas de mayor concentracién, esto nos per-
mitird aprovechar la luz y sombra que se puede tomar
en cuenta en nuestras estrategias y diseiflo, tomando
como referencia pudimos apreciar que en el transcur-
so de la mafiana se puede aprovechar el sol en la parte
posterior de la edificacion, podemos utilizarlo y apro-
vechar para iluminar cuartos o departamentos, al me-
dio dia es aprovechable las luz que se da para iluminar
los puntos centrales e iluminar los puntos focales mas
fuertes, al igual que en la tarde 4 pm se puede ver una
iluminacién en las fachadas frontales que se encuen-
tran en la av. 10 de agosto, que son bien aprovecha-
bles para sus vistas y diferentes puntos de conexion.

Figura 18. Estudio de sol 8:00 am.
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.

Figura 19. Estudio de sol 12:00 pm (medio dia).
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.



Figura 20. Estudio de sol 16:00 (4pm).
Fuente: Elaboracidon Propia, 2023.







ETAPA 3
Mi Propuesta






‘ Mi Propuesta

Nombre del Proyecto

Edificio El Globo

Tipo de Proyecto

Edificio de uso mixto

Ubicacién

La Mariscal, Quito - Ecuador

Av. 10 de Agosto y Calle Vicente Ramdn Roca.

En base al estudio realizado y tomando varios aportes
propuestas tomadas en cuenta se propone la construc-
cién de un edificio de uso mixto en el sector de la Maris-
cal, en la ciudad de Quito, Ecuador. Este edificio contara
con espacios destinados a comercios en la planta baja,
oficinas en los pisos intermedios y departamentos resi-
denciales en los pisos superiores.

La planta baja estard destinada a locales comerciales y res-
taurantes con acceso directo desde la calle, lo que contri-
buird a dinamizar la zona y atraer a visitantes y residentes.
Los pisos intermedios albergaran oficinas modernas y fun-
cionales, ideales para empresas que buscan una ubicacién
céntrica y bien comunicada.

Los pisos superiores estaran destinados a departamentos
residenciales de lujo, con amplios espacios, acabados de

alta calidad y vistas panoramicas de la ciudad. Los residen-
tes del edificio podran disfrutar de comodidades como gim-
nasio, piscina, areas verdes y zonas de recreacion.

Ademas, el edificio contara con sistemas de seguridad, ac-
cesos controlados, estacionamientos subterrdneos y areas
comunes para el disfrute de todos los usuarios. Con esta
propuesta, se busca crear un espacio integrado y vibrante
que contribuya al desarrollo urbano sostenible del sector
de la Mariscal.

Conclusiones

La planificacion de obra basada en parametros legales y
normativos garantiza la seguridad y calidad de la construc-
cién, asi como el cumplimiento de las regulaciones urbanis-
ticas vigentes.

La inclusion de espacios comerciales en el disefio del edifi-
cio de uso mixto puede contribuir a dinamizar la economia
local y mejorar la calidad de vida de los habitantes del sec-
tor.

Es fundamental realizar un analisis detallado del mercado y
las necesidades de la zona para disefar un edificio que sea
atractivo para los potenciales usuarios y rentable para los
inversionistas.

Es importante considerar la integracion de espacios verdes
y dreas comunes en el disefio del edificio para fomentar la
convivencia y el bienestar de la comunidad.

La planificacion y construccion de edificios de uso mixto en
el sector de La Mariscal puede ser una estrategia efectiva
para incrementar la densidad urbana de manera ordenada
y beneficiar tanto a los residentes como a los comerciantes
de la zona.




3.1 Programa Arquitectdnico

SUB ZONA

sOtanos

PROGRAMA ARQUITECTONICO - EDIFICIO DE USO MIXTO

ESPACIOS
bodegas

CANTIDAD
20

arqueaderos

20

bloque energético

|generador electrico
cuarto de transformadores

cuarto de bombas

sala

cocina

comedor

depar s tipo 1

habitacién 1

habitacion 2

bafio

oficina de mantenimiento

oficina

administracion

bodega de mantenimiento

bodega

servicio sanitario H

servicio sanitario M

restaurante

cocina

area de preparacion

servicio sanitario

bodega

area de mesas

departamento tipo 2

sala

cocina

comedor

habitacion 1

habitacion 2

habitacion 3

baiio

bafio 2

cafeteria

cocina

area de preparacion

area de mesas

bodega

departamento tipo 3

sala

cocina

comedor

habitacién 1

habitacion 2

habitacién master

bafio

local comercial

bodega

servicio sanitario

area de ventas

areas de recreacion

juegos infantiles

gimnasio

recepcion

hall

servicio sanitario H

servicio sanitario M

vestidores

duchas

bodega

area de casolleros

sala de juegos

area de maquinas

area de mesas

servicio sanitario

recepcion

hall

sala de estar

servicio sanitario H

servicio sanitario M

areas de descanso

plaza

NN

Tabla 9. Programa Arquitecténico.
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.




3.2 Diagrama Funcional
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Figura 21. Programa Arquitectonico.
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.




3.3 Estrategias de Implantacidn 3.3.2 Accesibilidad

Los accesos a utilizar estdn limitados por las vias princi-
3.3.1 Distribucion de Espacios pales ya concurridas y nuestro principal acceso vehicular
esta enfocado en la av. Ramén Roca, que es la que menos
congestionada se encuentra, nuestros accesos principa-
les peatonales no tenemos por la Av. 10 de Agosto y una
con mayor desarrollo y mejor flujo de movilidad por la
Av. Ramén Roca.
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Figura 22. Distribucién de Espacios [

EDIFICACION

Fuente: Elaboracion Propia, 2023. EXISTENTE t

EDIFICACION
EXISTENTE

AV.10 DE AGOSTO
AV.YLPIANO PAEZ

EDIFICACION EXISTENTE

=
EDIFICACION EXISTENTE

Es trascendental definir la direcciéon y definir los puntos de
interés mas importantes del sector que servirdn para ver (ST
cdmo se conectan hacia el predio, nos hemos dado cuen-

ta que los mayes puntos de interés estdn hacia el Este. El  Figura 23. Accesibilidad.

ingreso principal serd por el este ya que es el punto menos  Fuente: Elaboracion Propia, 2023.
conflictivo de trafico, tratamos de evitar el ingreso princi-

pal por el Oeste ya que es una zona donde se forma un

flujo vehicular muy alto.

Los espacios a utilizar estan basados en cuanto a la edifi-
cacion sus limitantes, tanto urbanos como de normativas
gue tenemos como linderantes edificios pegados entre si.



3.3.3 Estrategias de Diseiio

Se generan balcones en la fachada principal que da a
la avenida 10 de Agosto, asi mejorando las visuales del
proyecto, y no generar un muro ciego.

Se busca tener un mejor contacto con la calle ramén
roca, que a su vez se va a dar un mejoramiento en la
calle para la implementacién de vegetacion mejoran-
do asi su fachada.

Se busca tener espacios de encuentro donde los usua-
rios que residen en el edificio y los que no, puedan

tener un espacio de recreacién generando seguridad y

permeabilidad en el proyecto.

s PO B e

Figura 24. Acceso Publico.
Fuente: Elaboracidon Propia, 2023.

TERRAZA

DEPARTAMENTOS

DEPARTAMENTOS

DEPARTAMENTOS
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DEPARTAMENTOS

[\ ._.

PARQUEADEROS

Figura 25. Elaboracién de Balcones.
Fuente: Elaboracidén Propia, 2023.

Figura 26. Estrategias de disefo.
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.




Se generan balcones en la fachada principal que da a
la avenida 10 de Agosto, asi mejorando las visuales del
proyecto, y no generar un muro ciego.

s

Figura 27. Estrategias de disefio.
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.

Se busca tener un mejor contacto con la calle ramén  Figura 28. Evolucién de la Forma.
roca, que a su vez se va a dar un mejoramiento en la  Fuente: Elaboraciéon Propia, 2023.
calle para la implementacién de vegetaciéon mejoran-
do asi su fachada.

3.4 Evolucion de la forma

Por las condicionantes del terreno la forma a la que se
llego es a partir de una forma rectangular se va gene-
rando diferentes alturas y se va adaptando a las altu-
ras de los edificios a su alrededor.

Figura 29. Evolucién de la Forma.
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.



Figura 30. Evolucién de la Forma.
Fuente: Elaboracidon Propia, 2023.
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Figura 31. Evolucién de la Forma.
Fuente: Elaboracidon Propia, 2023.

En base a la forma de la edificacidon se ha optado mirar
varias estrategias de disefio que nos permitan acoplar-
nos a la forma de la edificacion en base a normativas y
en base a los estudios solares y ambientales, esto nos
permitird tener varias ideas principales. En base de las
ideas que se tienen se pretende zonificar los espacios en
base a intenciones que se debe tener.

3.5 Zonificacion

En base a la forma de la edificacidn se ha optado mirar
varias estrategias de disefio que nos permitan acoplar-
nos a la forma de la edificacion en base a normativas y
en base a los estudios solares y ambientales, esto nos
permitira tener varias ideas principales. En base de las
ideas que se tienen se pretende zonificar los espacios
en base a intenciones que se debe tener.

Figura 32. Zonificacién.
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.




3.6 Planos Técnicos
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Figura 33. Subsuelo
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.
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Figura 35. Primera Planta
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.
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Figura 36. Segunda Planta
Fuente: Elaboracidon Propia, 2023.
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Figura 37. Tercera Planta
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.
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Figura 38. Cuarta Planta
Fuente: Elaboracion Propia, 2023.
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Figura 39. Quinta Planta
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.
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Figura 40. Sexta Planta
Fuente: Elaboracidon Propia, 2023.
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Figura 41. Séptima Planta
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.
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Fuente: Elaboracidon Propia, 2023.




3.7 Fachadas
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Figura 43. Fachada Lateral Izquierda
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.

Figura 44. Fachada Frontal
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.
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Figura 45. Corte A-A
Fuente: Elaboracion Propia, 2023.




3.9 Detalles Constructivos
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Figura 46. Plano de Vigas
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.
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Figura 47. Planta Cimentacién
Fuente: Elaboracion Propia, 2023.
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Figura 48. Detalle
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.
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Figura 49. Detalle
Fuente: Elaboracidon Propia, 2023.




3.10 Instalaciones Eléctricas

LUMINARIAS

TABLERO DE DISTRIBUCIGN

LUMINARIA LUZ AHORRADORA 12W., 120V. TIPQ PLAFON

APLIQUE PARA PARED INTERIOR 15W., 120V. TIPQ PLAFON

APLIQUE PARA PARED EXTERIOR 15W., 120V. TIPD PLAFON

IR Y

HACIA EL TABLERO

Figura 50. Luminarias
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.
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3.11 Instalaciones Hidrosanitarias
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Figura 52. Agua Potable

Fuente: Elaboracién Propia, 2023.
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Figura 53. Aguas Servidas.
Fuente: Elaboracion Propia, 2023.




3.12 Promocion ldonea

Promocién Idénea Numero de Unidades

Parqueaderos

Departamentos

Local Comercial

Comunal

Tipo HETES T — Enajenable(m2) TOTAL M2 # PISOS
6 Tipo A 1 70 1 15 85 510
3 Tipo B 1 110 1 15 125 375 4
7 Tipo C 1 100 1 15 145 805
8 100 6 5] 115 690 2
1 Comunal 1 760 760 760 1

Area grafica:
Cos PB 70%

Circulacion (-10%)
Construccion sin cir.

Tabla 10. Promocion ldonea.

1211,35m2

847,94m?2

84,79m2

763,15m2

Fuente: Elaboracién Propia, 2023.




3.13 Area Real

AREA CONSTRUCCCION
ENAJENABLE NO ENAJENABLE

SUBSUELO

PLANTA BAJA

1ERA PLANTA

2DA PLANTA - COMUNAL
3ERA PLANTA

4TA PLANTA

5TA PLANTA

6TA PLANTA

7MA PLANTA

8VA PLANTA - TERRAZA
TOTAL 5145,47 4486,37 9631,84

Tabla 11. Area Real
Fuente: Elaboracidon Propia, 2023.




3.14 Area M2

DEPARTAMENTOS
# SUBTIPO | #SUBTIPO | UBICACION M2 M2 BODEGA | PARQUEADE | 17|
DEPARTAMENTOS INDIVIDUAL M2 RO M2
] 1145
| 1145
| 14,5
] 1145
| 1145
| 1295
| 1295
| ] 1295
| 1295
] 1295
P3
co1 1 ” 109,2 109,2 818 12,5 121,7
TIPO 3 2 o
co1 1 = 109,2 109,2 8,18 121,7
| >
= o
- 1323
| 725
| 725
16,36 351,16
Fo1 2 P3 117,1 2342 16,36 263,06
Fo1 2 P4 117,1 2342 16,36 125 263,06
TIPO 6 8
Fo1 2 P5 117,1 2342 125 246,7
FO1 1 P6 1171 1171 12,5 1296
FO1 1 P7 117,1 117,1 12,5 1296
TIPO 7 1 Go1 1 P5 57,45 5745 [ 2 69,95

Tabla 12. Area m2

Fuente: Elaboracién Propia, 2023.

TOTAL 3459,03




LOCALES COM ERCIALES

# LOCALES

SUB TIFO

#SUBTIPO | UBICACION

M2
INDIVIDUAL

M2

TOTAL
M2

c2
CAFETERIA Y
HAPPY TIME
C3 PB 47,1 47,1
1 Co3 1 137,4
PELUQUERIA P1 90,3 90,3
c4 PB 69,2 69,2
1 CO6 1 480,1
GIMMASIO P1 410,9 410,9

OFICINAS

PARQUEADE

OF01

TIPOLOGIA

PARQUEADE |#PARQUEADEROS [ PARQUEADE | PARQUEADE

SUBSUELO - PARQUEDEROS
M2 SUBTOTAL

ROS ROS - RO
ENAJENABLE gy |LL=AUTES 34| 125 425
SUBSUELO T2- MOTOS 33 3 99

NO ENAJENABLE

# BODEGAS

M2

BODEGAS

8,18

Tabla 13. Area m2
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.

TOTAL

532,18




3.15 Promocion Idénea Vs Area Real

Areas de Construccion

EDIFICIO

CONSTRUCCION

Promocion Idonea

Promocion Idénea Numero de Unidades

EDIFICIO ENAJENABLE

EDIFICIONO
ENAJENABLE

Parqueaderos

Enajenable(m2)

TOTAL M2

#PISOS

U m2
6 Tipo A 70 1 15 85 510
Departamentos 3 Tipo B 110 1 15 125 375 4
7 Tipo C 100 1 15 145 805
Local Comercial 8 100 6 15 115 690 2
Comunal 1 Comunal 760 760 760 1
AREA CONSTRUCCCION

SUBSUELO

ENAJENABLE

NO ENAJENABLE

PLANTA BAJA

1ERA PLANTA

2DA PLANTA - COMUNAL

3ERA PLANTA

4TA PLANTA

5TA PLANTA

6TA PLANTA

7MA PLANTA

8VA PLANTA - TERRAZA
TOTAL

1564,87

830,83 638,1 1468,93
800,74 116,81 917,55
1091,92 1091,92

904,46 253,83 1158,29
584,34 526,34 1110,68
594,62 201,24 795,86
425,91 329,81 755,72
415,63 104,09 519,72

248,3

5145,47

4486,37

9631,84




Area grafica: 1211,35m2
Cos PB 70% 847,94m2
Circulacion (-10%) 84,79m?2
Construccion sin cir. 763,15m?2

Tabla 14. Promocion Idonea vs Area Real
Fuente: Elaboracidon Propia, 2023.

3.16 Referencia de presupuesto

PRESUPUESTO
PROYECTO: (EDIFICIO "EL GLOBO'
LUGA PICHINCHA - QUITO - SECTOR "LA MARISCAL"
Codigo Descripcion Unidad Cantidad Precio U. Total Rubro
OBRAS PRELIMINARES

01.02 Cerramiento provisional {lona verde y pingos) m 215,45 6,70 1443,52
01.03 Cartel de identificacion de obra u 1 57,41 57,41
01.04 Bodegas y oficionas varios usos m2 50 46,49 2324,50
01.05 Limpieza manual del terreno m2 1874,24 1,52 2848,84
01.06 Replanteo y nivelacion (equipo topografico) m2 1874,24 2,00 3748,48
MOVIMIENTO DE TIERRAS
02.01 Desbangue manual m3 1874,24 11,06 20729,09
02.02 Excavacion de Zanjas (maguinaria) m3 1874,24 3,14 5885,11
02.03 Excavacion manual para cimientos y plintos m3 600 16,36 9816,00
02.04 Relleno y compatacian del suelo natural m3 560 7,83 4384,30
03. ESTRUCTURA
03.01 Hormigon en escaleras, fc=210 kg/m2 m3 394,56 135,00 53265,60
03.02 Contrapiso H.5. 180 kg/cm2, e=bcm, piedra bola e=15cm m2 1874,24 15,55 29144,43
03.03 Vigas de Acero Tipo IP kg 9631,34 251,00 2417466,34
04. PAREDES/ TECHOS
04.01 Mamposteria de blogue e=20cm con mortero 1:6 m2 17100 11,09 189639,00
04.02 Masillado de pisos (mortero 1:3, grano de cuarzo) m2 9631,34 9,43 90823,54
04.03 Enlucido vertical incluye andamios. Mortero 1:5 m2 65400 5,91 386514,00
04.04 Enlucido horizontal incluye andamios. Mortero 1:5 m2 9631,34 8,55 8234796
05. INSTALACIONES AGUA POTABLE
05.01 Salida agua fria PVC 1/2" pto 1,300 38,27 49,75
05.02 Tuberia agua fria PVC 1/2 plg. (incluye Accesorios) pto 1,300 5,14 9,25
05.03 Tuberia de cobre 1/2" tipo M m 3,000 36,38 109,14
Salida agua caliente cobre 1/2" Llave de control y accesorios pto 4,000 7,42 29,68
06. INSTALACIONES ELECTRICAS
06.01 lluminacidn, Conductor N. 12, interruptor, boquilla, caja octogonal pto 2,400 15,27 36,65
06.02 Tomacorrientes dobles tubo conduit 1/2", conductor N.12 pto 4,000 15,19 60,76
06.03 Salida para teléfonos. Alambre telefonico, alug 2x20 pto 600,00 17,79 10674,00

07. INSTALACIONES SANITARIAS




Desagiie PVC 110 mm pto 450 23,00 10350,00
Desagiie PVC 75 mm pto 600 20,21 12126,00
Bajante aguas lluvias PVC 110 mm. Unidny codo m 93 6,67 620,31
Tuberia PVC 75mm 6,00 10,80
VENTANERIA ALUMINIO
Ventana de aluminio fija 84,93 144,38
Puerta corrediza aluminio m2 2,200 91,00 200,20
Pasamanos de acero inoxidable 2" y vidrio templado 10 mm m 900 141,32 127188,00
CARPINTERIA MADERA
Puertas principales lacadas, incluye marcosy tapamarcos u 780 268,46 209398,30
Puertas de mdf lacada, incluye marcosy tapamarcos, cerradura u 140 206,80 28952,00
Muebles bajos de cocina m 750 210,00 157500,00
Muebles altos de cocina m 400 135,00 54000,00
Mesdn de granito importado en cocina m2 400 145,00 58000,00
Closet esqueleto de madera, tablero mdf u 300 133,00 39900,00
RECUBRIMIENTOS CERAMICOS
10.01 Cerdmica para pisos Graiman 41.5x41.5, mortero y porcelana m2 10,000 16,08 160,60
10.02 Cerdmica para pared Graiman 25x44, mortero y porcelana m2 2,000 15,14 30,28
10.03 Barredera de piso flotante h =Bcm m 4,000 4,27 17,08
11. PIEZAS SANITARIAS
11.01 Lavamanos Briggs. Blanco u 360 132,00 47520,00
11.02 Inodoro WC Briggs. Blanco u 280 145,00 40600,00
11.03 Lavapaltos doble pozo Teka, desagie u 270 180,00 48600,00
11.04 Griferia FV mezcladora cocina u 200 145,00 29000,00
11.05 Llave Jardin FV, lavadora u 250 14,00 3500,00
11.06 Ducha Regadera 3 Funciones u 180 120,00 21600,00
PINTURA Y RECUBRIMIENTOS
Estucado interior m2 20,000 2,38 47,60
Estucado exterior m2 5061 3,33 16853,13
Pintura interior 2 manos m2 20,000 3,64 72,30
Pintura exterior 2 manos m2 5061 5,20 26620,86

4.244.420,70
Area de construccién (m2) 9.631,84
Costo $/m2] 440,67

Tabla 15. Referencias de Presupuesto
Fuente: Elaboracidon Propia, 2023.



3.17 Referencia de Presupuesto +
Beneficio del constructor

TOTAL EDIFICADO 9631,84 M2
VALOR DE CONSTRUCCION QUITO 380,00

S 456,00
20% ACABADOS 76,00

PRESUPUESTO REFERENCIAL

4.392.119,04

M2 * ($M2+ACABADOS)

BENEFICIO DEL CONSTRUCTOR

4.655.646,18

6%

Tabla 16. Referencia de Presupuesto + Beneficio del
constructor
Fuente: Elaboracion Propia, 2023.




3.18 Renders

Figura 54. Render Interior.
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.



Figura 55. Render Interior.
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.




Figura 56. Render Interior.
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.



Figura 57. Render Interior.
Fuente: Elaboracidon Propia, 2023.




Figura 58. Render Interior.
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.



Figura 59. Render Interior.
Fuente: Elaboracidon Propia, 2023.




Figura 60. Render Interior.
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.



Figura 61. Render Interior.
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.




Figura 62. Render Interior.
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.



Figura 63. Render Exterior.
Fuente: Elaboracidon Propia, 2023.




Figura 64. Render Interior.
Fuente: Elaboracién Propia, 2023.
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