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Entre el Limite & La Memoria

Un barrio en transformacion con mirada de Género, Bellavista.
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Resumen

La propuesta de regeneracion urbana para el Barrio Bellavista
en Quito se basa en una vision integral que reconoce a los ba-
rrios no solo como espacios fisicos, sino como comunidades
con identidades Unicas y un potencial de desarrollo. Se esta-
blece el Plan Integral de Transformacion del Barrio y su Area
de Influencia (PIT-BAM) en el eje de la calle Mariano Calvache,
zonificando 22,679 m2 en 3 unidades de actuacion urbanistica.

Laintegracion de un enfoque de género es esencial, consideran-
do la significativa presencia de mujeres como cabezas de hogar
y propietarias en Bellavista. Se proponen medidas especificas
en las unidades para abordar sus necesidades, promoviendo
la equidad y participacion en todas las etapas del proyecto.

La primera unidad busca la reintegracion de terrenos, inclu-
yendo asentamientos informales, mediante herramientas de
gestion de suelo. La segunda unidad se centra en la Cancha
de la liga barrial, proponiendo un equipamiento de uso muiltiple
financiado por servicios publicos y comercio. La ultima unidad
transforma terrenos municipales en un proyecto inmobiliario
de vivienda de interés social, generando bloques con usos co-
merciales y recreativos.

Abstract

The urban regeneration proposal for the Bellavista neighbor-
hood in Quito is based on a complete vision that recognizes
neighborhoods not only as physical spaces, but also as com-
munities with unique identities and development potential. The
Integral Plan for the Transformation of the Neighborhood and
its Area of Influence (PIT-BAM) is established on the street of
Mariano Calvache, area of 22,679 m2 divided into 3 units of
urban development.

The integration of a gender approach is essential, considering
the significant presence of women as heads of family and
home owners in Bellavista. Specific measures are proposed
in the units of intervention to attend to their needs, promoting
equity and participation in all stages of the project.

The first unit seeks the reintegration of parcels, including in-
formal settlements, through land management tools. The se-
cond unit focuses on the Cancha de la liga barrial, proposing
a multi-purpose equipment financed by public services and
commerce. The last unit of intervention transforms municipal
land into a social housing project, generating blocks with com-
mercial and recreational uses.

Palabras clave

Regeneracion urbana
Barrio Bellavista

Vision integral

Identidades Unicas

Potencial de desarrollo

Plan Integral de Transformacion
(PIT-BAM)

Eje Mariano Calvache
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Unidades de actuacion urbanistica

Enfoque de género
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Justificacion

“Su medida de la calidad de vida consiste
en la calidad de tiempo que sea capaz de
pasar en libertad”

Elmore Leonard




l. Introduccion

Situacion Actual

Elaboracion propia

En el hipercentro de Quito se encuentra el po-
ligono de intervencion territorial IRaquito esta-
blecido por el Plan de uso y gestion de suelo
del DMQ, como suelo Urbano y con consoli-
dacion alta. Se encuentra el Barrio Bellavista
Alta, determinado en el Plan de Uso y Gestion
(Septiembre 2022) de Suelo dentro del Poligo-
no de Intervencion terriotorial Inaquito de si-
glas EE-PITUOGT . Razdn por la cual esta zona
presenta un Uso y edificabilidad de subclasifi-
cacion Consolidado alto.

Ademas que presenta un tratamiento de tipo
Potenciacion en el que el uso de suelo predo-
minante y determinante de la zona es el Re-
sidencial Urbano de media densidad (3), con
una edificabilidad basica D203-80 y no dispo-
ne de posiblidad a edificabilidad maxima.

En este sector se ubica un eje vial predomi-
nante en el que se extiende el ingreso al barrio,
el cual es el eje vial de la calle Mariano Calva-
che que cruza el barrio en sentido longitudinal
de este a oeste.

Eje de la Calle Mariano Calvache

Barrio Bellavista Alta

Parroquia Quito

Canton Quito

Por Elaboracion propia.
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Nota. Imagen de Vista exterior al Barrio Bellavista sector Playa Alta.
por (Facultad de Arquitectura UDLA, 2022)
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En el constante fluir de la evolucion urbana, los barrios desempenan un papel fun-
damental como testigos vivos de la historia y la cultura de una ciudad. Uno de estos
tesoros es el emblematico barrio Bellavista caracterizado por su pendiente pronun-
ciada y sus maravillosas miradas. El area de estudio pertenece al poligono de inter-
vencion territorial de la zona de Ifaquito en el hiper centro de la ciudad y correspon-
de al 10.61% del mismo, colinda al sur con la quebrada de Guapulo y al norte con el
parque Metropolitano. Un barrio que ha sido testigo de innumerables historias y que
conserva la esencia de tiempos pasados. Sin embargo, el paso de los anos, el aban-
dono de sus habitantes y la explotacion de la vista por parte de las inmobiliarias han
dejado su huella en esta comunidad, afectando su disfrute y la vision de su paisaje
tan caracteristico.

Durante la época de la Republica el barrio Bellavista era considerado como zona
agricola y su Unico acceso a la comunidad era por la calle Vosmediano. Con el tiem-
po Y la expansion urbana de Quito el barrio fue estableciéndose mayormente como
zona residencial media-alta y alta. Uno de los rasgos caracteristicos del lugar es su
estructura morfolégica que se manifiesta en el sistema vial adaptado a su empinada
pendiente. Lo que ha dificultado, en la actualidad, el acceso de transporte publico.
Otro rasgo importante reflejado de la estructura morfolégica es la vista y el paisaje
del barrio; anos atras las viviendas no sobrepasaban una cantidad determinada de
altura de tres pisos. Sin embargo, hoy la vista se ha considerado como una mercan-
cia privilegiada Unicamente a los privados. ;,Qué es Bellavista sin su vista®?.



Nota. Imagen de Vista exterior al Barrio Bellavista sector Playa Alta.
por Elaboracion propia.

Nota. Imagen de Vista exterior a Guapulo
por (Facultad de Arquitectura UDLA, 2022)

El presente proyecto surge como respuesta a la hecesidad imperante de res-
taurar la conexion entre la comunidad y su entorno, recuperando el espiritu de
Bellavista a través de la regeneracion de predios municipales para que vuelvan
a tener el disfrute y vista de la ciudad. Se busca la correcta aplicacion de nor-
mativa para cuidar el derecho del disfrute pleno de la ciudad y de los espacios
publicos que todos tienen del barrio Bellavista.

Dentro este contexto también se analiza la calidad de vivienda precaria exis-
tente en las calles principales de este emblemético barrio. Siendo asi que, la
evidente brecha de desigualdad al tener un proyecto inmobiliario que cuenta
con todos los accesos y servicios basicos de calidad en contra posicion con
asentamientos de morfologia irregular y accesos limitados. A pesar de, que
se encuentran en un PIT con las recaudaciones mas altas con respecto a la
concesion onerosa de derechos en la ciudad de Quito. Razén por la cual, se
ha determinado una unidad de intervencion urbanistica en los lotes de asenta-
mientos precarios.

En las siguientes secciones, exploraremos el marco tedrico, los objetivos espe-
cificos de este proyecto, el diseno metodoldgico a seguir, el diagndstico actual
del barrio, una propuesta que responda a las necesidades de Bellavista, los ins-
trumentos de gestion y los mecanismos de financiamiento para llevar a cabo
el proyecto.

15




Marco Tedrico y Conceptual

El siguiente proyecto de titulacion tomara
como base obras vy lecturas de autores
que enfatizaron la importancia de hacer y
devolver ciudades correctamente disena-
das, planificadas y seguras para la gente.
El marco tedrico es el siguiente:




1.

Estado del Arte

Foto: (Do You City, 2017)

oto: (Elliott Erwitt Boston Colllege, 1969)

Libro: Espacios publicos, espacios
colectivos
Autor: Manuel de Sola Morales

Vacios urbanos: “Son lugares aparentemen-
te olvidados donde parece predominar la
memoria del pasado sobre el presente. Son
lugares obsoletos en los que solo ciertos va-
lores residuales parecen mantenerse a pesar
de su completa desafeccion de la actividad
de la ciudad. Son, en definitiva, lugares exter-
nos, extranos, que quedan fuera de los cir-
cuitos, de las estructuras productivas.” (1995,
p127

Libro:Muerte y vida de las grandes ciudad
norteamericanas
Autor: Jane Jacobs

“Las ciudades tienen la capacidad de propor-
cionar algo para todo el mundo, sélo porque,
y solo cuando, se crean para todo el mundo”.

Fuente: (

Fuente: (

Sbpturkiye, 2017)

Sf23-Dario Nufiez, 2016)

Libro: La imagen de la ciudad
Autor: Kevin Lynch

“Una ciudad muy imaginable (evidente, legi-
ble o visible) pareceria, en este sentido espe-
cifico, bien formado, nitida, notables; incitaria
alos ojos y a los oidos a una atencion y una
participacion mayor.” (2008, p.20)

Libro: Diccionario metapolis de arquitectura
avanzada
Autor: Gausa

“Un espacio auténticamente colectivo abierto
al uso, al disfrute, al estimulo, a la sorpresa:
a la actividad. En la indeterminacién de lo di-
namico, del intercambio entre escenarios de
activos y paseantes-usuarios-actores-activa-
dores!” (2001, p.204)
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Libro: Los no lugares
Autor: Mark Auge

‘A este paralelo entre el lugar como conjunto
de elementos que coexisten en un cierto or-
deny el espacio como animacion de estos lu-
gares por el desplazamiento de un elemento
movil le corresponden varias referencias que
los mismos términos precisan”. (1992)

Libro: Un lenguaje de patrones
Autor: Christopher Alexander

“Naturalmente, cuando N supera cierto limite,
los canales de comunicacion necesarios para
la democracia, la justicia y la informacion sim-
plemente se atascan y se hacen demasiado
complejos; la burocracia aplasta los procesos
humanos. (1977, pg.37)

Foto: (Urbipedia, 2008)

Libro: La Arquitectura de la Ciudad
Autor: Aldo Rossi

“..Ciertas funciones como tiempo, lugar, cultu-
ra modifican este esquema como modifican
las formas de la arquitectura; pero esta mo-
dificacion tiene valor cuando, y sélo cuando,
ella es un acto, como acontecimiento y como
testimonio, que hace la ciudad evidente a si
misma.” (1993, p.127)

Libro: Ciudades para la gente
Autor: Jan Gehl

Indicar de modo claro los limites territoriales y
reforzar el sentido de pertenencia resulta ser
una practica crucial cuando hablamos de los
contactos entre las personas y la proteccion
de la esfera privada” (2013, p.103)



a.

Revisiéon de la literatura rela-
cionada con el problema

Al establecer la relacion entre la organizacion del te-
rritorio y la belleza de un lugar es es imperante apre-
ciar los ambitos subjetivos y objetivos del espacio. En
este aspecto lo que formula el arquitecto Aldo Rossi
es la influencia de los factores de cultura y la relativa
temporal infuyente en la transformacion evolutiva de
un espacio de comunidad, en donde las variables es-
tan relacionadas con la composicioén, construccion y
materialidad.

En este esquema convergen las vicisitudes de la hu-
manidad, las tragedias, los hechos y las vivencias
que al hacer ciudad buscan una sistematizacién y
una convivencia en un espacio armonico y adecua-
do. (Rossi, 1993) Esta propuesta cimienta los impactos
del desarrollo morfolégico de un espacio y su relacion
tangible con los procesos de apropiacién de la ciudad.
Por lo tanto, la modificacién tangible del aspecto mor-

folégico y temporal causa mutaciones en el territorio,
y en la gente que lo vive.

En este aspecto Jan Gelh, propone la importancia de
los limites claros con el fin de mantener una practica
favorable en la convivencia y la practica armoniosa
del contacto con las personas que habitamos (2013),
tanto la forma como las dinamicas pueden alterar y
generar ambientes dentro de un area delimitada, se-
gura y conectada en una sociedad. Es por este motivo
que la sistematizacion de un diseno planificado claro
y de un trazado morfolégico se vuelve clave para que
los actores sociales vivan y se apropien del espacio.

En este marco conceptual el autor Sol4-Morales, en su
libro Espacios publicos, espacios colectivos, refuerza
la premisa de que el espacio donde se desarrolla la
vida cotidiana tiene que ver con los escenarios
para la comunicacién, muchos de ellos establecidos
desde los vacios urbanos “espacios aparentemente
olvidados donde parece predominar la memora del
pasado sobre el presente” (1995). Estos espacios en
donde la apropiacion es inestable por el cambio la-
tente por el olvido y la ignorancia, pasan a convertirse
en espacios residuales; mismos que como establece
el autor Christopher Alexander, al quitar los patrones
definidos preexistentes de una comunidad consolida,
se pierde esta configuracion genera,l despojando al
espacio de la naturaleza de las cosas del entorno, su-
primiendo su lenguaje y los patrones que constituirian
la apropiacion real del espaico. (1997) generando un
cambio dentro de la percepcién del espiritu del sitio.

De mismo modo, Gausa, manifiesta que los componen-
tes que generean la apertura para la transformacién y
el desarrollo,producen un espacio auténticamente co-
lectivo, en donde el intercambio de dinamicas se con-
vierte en el escenario de los usuarios del sitio. (2001)

Dichos componentes, vistos desde el andlisis de Jane
Jacobs en su libro Muerte y vida de las grandes ciuda-
ddes, se entienden como espacios de caracter publico
en los que el comercio, las dinamicas y la transforma-
cién son parte de las funciones espaciales y articula-
doras de la ciudad. Las plazas, parques, boulevares se
vuelven puntos de concentracion.

Sustentando este texto, Jacobs analiza que la concen-
tracion de masas con los equipamientos y generado-
res de diversidad, tienen una relacion estrecha, siem-
pre y cuando el area de densificacion residencial sea
alta. Si este no fuera el caso y unicamente existiere un
uso de suelo unicamente exclusivo para espacios re-
sidenciales, no existiria diversidad alguna ni dinamicas
probables.

En este aspecto y finalmente, Kevin Lynch establece
varias formas de leer la ciudad en base a elementos
de ordenamiento y clasificacion que el considera ne-
cesarios para la lectura correcta de la ciudad. Estos
criterios establecen ciertos parametros de democrati-
zacion para fortalecer no solo la identidad local, forta-
leciendo el sentimiento de comunidad, si no también,
las necesidades socio culturales del espacio habitado.
(2008) . Mark Auge desarrolla el término de los luga-
res y no lugares, exponiendo que, “La presencia del
pasado en el presente lo desvorda y lo reivindica”
(1992, p.81) el punto de vista del autor establece que
un lugar tiene sentido cuando es el que genera movi-
miento, que es atrapado entre la ejecucion y convec-
ciones del pasado y del presente. Su transformacién e
historia es indiferente de la magnitud y las dimensio-
nes temporales del mismo, en cuanto se mantengan
las experiencias del viaje. Los espacios y dinamicas
que generan el reconocimiento la practica del espacio,
cuando generan “repetir la experiencia alegre y silen-
ciosa de la infancia“.
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2.

Casos de estudio Favela
Bairro Brasil

El Programa Favela-Bairro en Brasil, lanzado en la dé-
cada de 1990, ha sido un paradigma en la mejora de las
condiciones de vida en las favelas, los asentamientos
informales que caracterizan muchas de las ciudades
brasilenas. Este programa es un testimonio de coémo
las politicas publicas y la planificacion urbana pueden
desempeniar un papel vital en la transformacién de
los paisajes urbanos y en la creacién de comunidades
mas equitativas y sostenibles. (Cardoso, 2017)

El Programa Favela-Bairro se disefié con una visiéon
audaz y progresista: mejorar la calidad de vida de los
habitantes de las favelas y reducir la segregacién so-
cial abarcando las 608 hectéareas. Para lograr este fin
la alcaldia logré conseguir el apoyo del Banco Intera-
mericano de Desarrollo que cubri6 el 60% de la inver-
sién, también tuvieron apoyo de la Union Europea y
fondos sociales de la Caixa Econdémica Federal.

20

ol I

Elaboracién por: BID,220

El programa se desarrollé en tres aspectos principa-
les:

1. Mejorar la infraestructura: El programa buscaba
proporcionar servicios basicos, como agua potable,
saneamiento, electricidad, pavimentar calles y mejo-
rar el acceso a servicios de salud y educacion. Estas
mejoras fundamentales crearon un entorno mas ha-
bitable y saludable.

2. Fomentar la participacion comunitaria: Una carac-
teristica distintiva del Programa Favela-Bairro fue su
enfoque en la participacion de la comunidad. Los re-
sidentes de las favelas desempeiiaron un papel clave
en la planificacién y ejecuciéon de proyectos, lo que
permitié adaptar las intervenciones a las necesidades
especificas de cada comunidad. Ademas, se lanzaron
concursos para arquitectos y equipos multidisciplina-

rios para potenciar los recursos a utilizar en la ciudad
construida.

3. Reducir la segregacion y la exclusioén social: Al pro-
mover la regularizacion de la propiedad de la tierra y
mejorar las condiciones de vida en las favelas, el pro-
grama buscd integrar estas comunidades en la ciudad
formal, reduciendo la divisidon entre los asentamientos
informales y los barrios formales. Incluso dentro de
las mismas favelas se dio el siguiente caso:

“Se hizo célebre cierto episodio que ocurrid en un
conjunto de favelas llamado Maré: mientras se desa-
rrollaban las obras de mejoras, una comision de veci-
nos solicité a los responsables del Programa la cesion
de un terreno de propiedad municipal para que alli se
edificaradn ocho Iglesias, cada una de ellas de un credo
diferente. Esa demostracién de tolerancia, esa inequi-
voca leccion de convivencia, han sido desde el inicio
la gran riqueza (cultural y social) dentro de todos los
valores universales vigentes” (Andreatta,s/e).

Los resultados del Programa Favela-Bairro han sido
notables. Se observaron reducciones significativas en
la violencia y la criminalidad en las favelas donde se
implementé el programa. La mejora de la infraestruc-
tura también condujo a una mejor salud y educacion
para los residentes.

El programa ayudé a integrar estas comunidades en
la ciudad formal, reduciendo la segregacién y la exclu-
sion social. Su buena gestidon ha inspirado programas
similares en todo el mundo, demostrando que la plani-
ficacion urbana inclusiva y la participacion comunita-
ria pueden ser herramientas poderosas para abordar
desafios urbanos.

Este enfoque ha influido en la forma en que se abor-
dan los asentamientos informales y la desigualdad en
muchas ciudades en vias de desarrollo.



3.

Casos de estudio Barrio Rodrigo
Bueno. Buenos Aires, Argentina

b. Caso de estudio Rodrigo Bueno

A inicios de la década de los 80 hubo dos asentamien-
tos irregulares: el primero ubicado en la Reserva Eco-
légica Costanera Sur y la antigua ciudad de Boca Ju-
niors proxima al barrio de Puerto Madero, en Buenos
Aires, Argentina. Durante mucho tiempo la villa Rodri-
go Bueno no fue reconocida por el Gobierno, sino que
era denominado asentamiento precario (Yacovino, 20
19).

Esta condicién irregular de vivienda conllevé a que
sus habitantes tuvieran un estilo de vida carente de
recursos basicos como: luz, agua potable, gas y sa-
neamiento. En el afio 2005, hubo un desalojo parcial
debido a la situacién informal de vivienda. Por esta
razon, los habitantes del barrio Rodrigo se vieron en la

necesidad de emprender un amparo legal patrocina-
do por la Asamblea Permanente por los Derechos Hu-
manos (APDH) basados en el decreto 1247 se preten-
dia desalojar a las personas. Sin embargo, el fallo de
la corte fue a favor de las personas del barrio Rodrigo
Bueno. La sentencia dictamind que se les proveyera
de servicios basicos y vivienda digna.

Ademas, el desalojo estaba motivado por el interés del
sector privado por construir unas torres habitaciona-
les en el lugar donde estaban asentados los morado-
res de la villa Rodrigo Bueno. Sin embargo, esto no
fue un obstaculo para el incremento de la poblacion.
Es asi, que en el ano 2016 tras un censo, se identificd
que vivian 2665 personas en 593 viviendas (Giambar-
tolomei, 2019).

Las medidas para regularizar estos predios fueron una
negociacion continua entre el Gobierno y el barrio. La

primera reubicacion de 23 familias en los nuevos de-
partamentos se llevo a cabo, es parte del programa
dirigido por el instituto de vivienda. En el aifo 2016, el
IVC intervino en el barrio y se decidié la reubicacion
de las familias con una seleccién de acuerdo con las
necesidades de cada familia.

A cada usuario se le proporcioné un crédito por el IVC
y el Banco de la Ciudad, este debera pagar una cuota
que no superara el 20% de sus ingresos. El proyecto
cuenta con agua potable, energia eléctrica, alcantari-
llado y calefones solares. Esta intervencién dio como
resultado espacios publicos como el playén gastroné-
mico (Giambartolomei, 2019).
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4,

Casos de estudio Estadio de
futbol Villavicencio.
Medellin, Colombia

“Arquitectura sin limites; las transformaciones publi-
cas borran las barreras, rechazan los espacios “ence-
rrados” y privilegian los espacios abiertos.” (UVA Sol
de Oriente / EDU, 2016)

En la ciudad de Medellin en el barrio Villavicencio

en Colombia, se ubica el estadio de futbol, con un
area de 3719m2 realizado en el ano 2015. En el que,
empresa de desarrollo urbano (EDU) analizando las
problematicas del barrio, en el que existia un latente
desequilibrio entre los servicios del barrio en relacion
con la distancia de los equipamientos encontrados

en la ciudad. En el andlisis realizado se percataron

de que la necesidad latente de poseer espacios de
cultura, recreacién y comercio estaban unicamente
centrados en un deporte unico. Por lo que mediante
variedad de estrategias urbanas y sociales se generé
un condensador de espacios donde la reactivacion ur-
bana fue uno de sus cimientos de disefo. La reactiva-
cién activa de infraestructuras municipales de un solo
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uso fue una oportunidad para el desarrollo de nuevos
espacios publicos que integren variedad de disciplinas
y propdsitos. Esto sumado a que al tener presente

los hitos urbanos ya conmemorados por la comuni-
dad se potencias como hitos barriales, que ahora son
lugares donde el libre acceso esta dispuesto todo el
dia, apoyado con infraestructura publica de calidad en
los escenarios de las nuevas canchas, condensando
entornos seguros que, a través de su lectura, uso de
suelo y composicion generan recorridos de interac-
cién con el usuario.

El espacio rehabilitado, era una cancha barrial de
arenilla ubicada en la parte mas alta de la ciudad de
Medellin, que era utilizada por todos los habitantes

y estaba considerada como un hito colectivo en la
histérica barrial. La reivindicacion de este espacio
radicé en un diseno colectivo y con una participaciéon
ciudadana que condenso las ideas y suenos de sus
habitantes con su principal deseo de conservar la

cancha barrial y aportar una oferta de variedad de
usos Yy servicios para la comunidad.

Este equipamiento a su vez logra establecer una
plataforma de transformacién social, fusionando
entornos en el limite rural y urbano de una ciudad
consolidada, en el que el deporte es el eje principal

en donde se cimientan los diferentes usos del equi-
pamiento convirtiéndose en un lugar multipropésito
que resignifican las memorias de los lugares vividos y
comunitarios. (ArchDaily 2016)



o.

Barrio Complexo Beira Rio. Joao
Pessoa, Brasil

En la ciudad de Joao Pessoa, se ubica el barrio Com-
plexo Beira Rio. En dicho espacio existia una segre-
gacion socioespacial, ya que, a pesar de que, estaba
ubicado junto al mayor centro comercial de la ciudad,
existian asentamientos con infraestructura basica y
ubicados en areas de alta susceptibilidad ambiental,
donde lo que primaban era la precariedad de las cons-
trucciones y de alta densidad poblacional. Ademas,
se menciona la incapacidad de muchas ciudades y
gobiernos locales para regular el suelo, esto sumado
a la falta de resiliencia de la ciudad frente al cambio
climatico, el que en los peores escenarios se predice
que podria acarrar gastos estatales altos con el fin de
reparar danos en dichos asentamientos. Que con un
IDH de 0,3545, dicha urbe presentaba baja accesibi-
lidad a servicios publicos, poca compacidad urbana y
deficiente red de transporte la cual es practicamente
inexistente (Camoes de Melo, 2021) . Estas fueron las
razones por las que mediante una cooperacion técnica
de organismos internacionales y gobiernos locales se
plantea la idea de una propuesta de intervencioén urba-

Elaboracién por: Silva, 2023

na la que se basa en preceptos explicados mediante el
Urbanismo Ecosistémico, con el fin de recatar la vida
digna en la comunidad y de esta forma minimizar los
riegos de estos asentamientos.

13000 habitantes, se establecian en un area de que-
brada abierta a orillas del rio Jaquaribe, mismo que al-
bergd a decenas de grupos humanos los cuales sin un
desarrollo ordenado ni forma de ocupacién designa-
da fueron ubicandose en estos lugares. Los que al no
contar con inversién privada y con falta de politicas de
gestion, generaron un ambiente propicio para dichos
asentamientos informales. Por lo que en base al enfo-
que de género y mediante la cooperacion técnica del
BID, se generd un proyecto de viviendas minimas con
las cualidades necesarias para responder al bienestar
de personas, en donde mediante un plan de diseno in-
tegrado se plantea una maxima flexibilidad, funcionali-
dad, seguridad y participacion para sus habitantes (Sil-
va, 2023) sobre el Marco de politica Ambiental y social
impulsada por la Nueva Agenda Urbana.

Este proyecto presenta la realizacion de 3 bloques

Area Comercial

de vivienda de interés social con enfoque de género,
que mediante estrategias de seguridad, funcionalidad,
usos mixtos y sostenibilidad tanto ambiental como fi-
nanciera buscan mejorar la calidad de vida de mujeres
y personas vulnerables. Es importante recalcar, que
desde la perspectiva arquitectonica, se garantizé no
solo espacios de estancia sino también de trabajo que
permitan a dichas mujeres hacer uso de sus viviendas
no solo como habitar si no como espacio de trabajo,
asi como mediante la cooperacién con organizaciones
internas se fomentd la presencia de grupos de reci-
cladores, fundaciones para nifnos espacios sociales,
organizaciones de asistencia social, cocina comunita-
ria y espacios colectivos para ocio, finalmente para la
sostenibilidad financiera se piensa en la construccién
de un bloque de areas comerciales de arriendo que
aportaran para aligerar el costo del mantenimiento de
las edificaciones, todo esto priorizando como eje de
decisiones, la participacion activa de los futuros habi-
tantes en la toma de decisiones (Silva, 2023).
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6.

Leyes y Normativa

Los casos de estudio presentados proporcionan una
perspectiva importante sobre la planificacion y desa-
rrollo de asentamientos informales, areas verdes y es-
pacios publicos en Ecuador. Para el proyecto de tesis,
se utilizaran como referencia las leyes y normativas
relevantes del pais que regulan estas cuestiones.

El Articulo 76, que establece la “Declaratoria de regu-
larizacién prioritaria”, sera fundamental en la explora-
cién de estrategias de regularizaciéon de asentamien-
tos informales, destacando la importancia de otorgar
un estatus legal a estas comunidades y proporcionar-
les acceso a servicios basicos. (LOOTUGS, 2016)

El Articulo 86, que trata sobre los “Procedimientos ad-
ministrativos para la implementacion de vivienda de
interés social”, servira como guia para comprender
como se planifican y ejecutan proyectos de vivienda
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asequible en el contexto ecuatoriano, considerando la
necesidad de vivienda de interés social en areas urba-
nas. (LOOTUGS, 2016)

Ademas, el Articulo 87, que se refiere al “Acceso al
suelo para vivienda de interés social”, sera crucial
para analizar como se facilita el acceso a la tierra y la
vivienda asequible, promoviendo la inclusion de co-
munidades de bajos ingresos en el desarrollo urbano.
(LOOTUGS, 2016)

Asimismo, los Articulos 88 y 89, que abordan la “Pro-

duccion social del habitat” y la “Valoracién catastral
en suelos destinados a vivienda de interés social”, res-
pectivamente, desempefiaran un papel esencial en la
evaluacion de estrategias de produccién de viviendas
y la valoracion de tierras destinadas a vivienda ase-
quible en Ecuador. (LOOTUGS, 2016)

Estas leyes y normativas proporcionardn un marco
sélido para analizar y proponer soluciones efectivas
en la planificacion y desarrollo urbano del pais.

A su vez la presente documentacién toma como parte
de partida, el softlaw (Derecho no vinculante) deter-
minado por los pactos y lineamientos de los organis-
mos internaciones en relacién con la nueva agenda
urbana de los ODS (PNUD,2023) , en relacion directa
con los objetivos:

N°3 Garantizar una vida sana y promover el bienestar
para todos en todas las edades.

N°5 Lograr la igualdad entre los géneros y empoderar
a todas las mujeres y las ninas

N°9: Construir infraestructuras resilientes, promover
la industrializacién sostenible y fomentar la innovacién
N°17: Revitalizar la Alianza Mundial para el Desarrollo
Sostenible (Brito, 2023)

Para la sustentacion de los instrumentos de gestion
que sostiene la LOOTUGS se tomara las siguientes
premisas:

Instrumentos para regular el mercado de suelo, que
son los mecanismos para evitar la especulacion inmo-
biliaria y facilitar la adquisiciéon de suelo para las uni-
dades de actuacion urbana.(Art. 60, LOOTUGS, 2016)
Derecho de superficie, mismo que se refiere a la facul-
tad que tiene el Estado de transferir el derecho a edifi-
car a un tercero de una propiedad de su pertenencia.
(Art. 69, LOOTUGS, 2016)

Ademas, segun lo establecido en la Ley Organica de
Incentivos para asociaciones publico provadas, en el
Art. 14,. Estipula que, un proyecto publico podra cons-
tituir la construccion y comercializacion de proyectos
inmobiliarios, vivienda de interés social y obras de de-
sarrollo urbano. (Seccion 14.5)

En cuanto a la Ley Organica de Empresas Publicas
(LOEP) en su Articulo 35 establece Capacidad Aso-
ciativa, las empresas publicas tienen capacidad aso-
ciativa para el cumplimiento de sus fines y objetivos
empresariales y en consecuencia para la celebracion
de los contratos que se requieran, para cuyo efecto
podran construir cualquier tipo de asociacion, alian-
zas estratégicas, sociedades de la economia popular
y solidaria, en el marco de las disposiciones del articu-
lo 316 de la Constitucién de la Republica (2008).
Finalmente la Constitucion de la Republica (2008), en
su Articulo 14, reconoce el derecho de la poblacion a
vivir en un ambiente sano y ecolégicamente equili-
brado, que garantice la sostenibilidad y el Ibuen vivir,
sumak kawsay.

Se declara interés publico la preservacion del ambien-
te, conservacion de los ecosistemas y la integridad del
patrimonio genérico del pais.



Identificacion del
Objeto de Estudio

La calle Mariano Calvache y pinto Gene-
ral, cuyo eje longitudinal abarca desde la
interseccion con la calle José Bosmedia-
no vy finaliza con la Lorenzo Chavez. En
la intervencion propuesta este eje posee
una longitud total de 294.96m y es un eje
articulador dentro del barrio, ya que es el
que desemboca la primera arteria de in-
greso al barrio.




[ |
V.
Planteamiento del Problema

La expansién de la zona urbana en Quito y la escasez
de viviendas accesibles y adecuadas se han conver-
tido en uno de los desafios mas apremiantes en los
municipios pertinentes. Segun datos del INEC (2016),
la tasa de crecimiento del area suburbana del Distrito
Metropolitano de Quito (DMQ) es del 4,1%, lo que dupli-
ca la tasa de crecimiento de la ciudad en si, que ape-
nas alcanza el 1,5%. Estos datos subrayan la necesidad
urgente de una intervencién urbana.

Dentro de este contexto, nos enfocamos en el Barrio
Bellavista, que ya se ha consolidado como una zona
urbana en pleno desarrollo, con diversas dinamicas
urbanas analizadas anteriormente. En esta area, exis-
te un asentamiento precario de mas de 3000 metros
cuadrados, caracterizado por una calidad construc-
tiva deficiente, desigualdad en el acceso a servicios
basicos e incluso hacinamiento deliberado de grupos
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prioritarios. Segun los datos del ultimo censo, muje-
res, ninos y ancianos viven en condiciones de dificil
accesibilidad y precariedad de servicios.

Los factores importantes a considerar en temas de-
mograficos son la predominancia del grupo femenino
en el area de intervencion la cual alcanza el 53%; dato
que a su vez complementa la informacién de propie-
dad de la vivienda en que se muestra que existen mas
mujeres tenencia de vivienda a titulo personal, con un
total de 56% en contraposicién con el 44% de los hom-
bres en las viviendas que se encuentran totalmente
pagadas que representan el 37,8% de viviendas en
general, en cambio, de las viviendas arrendadas las
cuales representan el 36% del total, presentan un por-
centaje de 51,8% llevado por las mujeres cabezas de
hogar del sector.

En contraste, hay una serie de propiedades municipa-
les subutilizadas que abarcan mas de 8000 metros

cuadrados y actualmente se utilizan para ligas depor-
tivas privadas. En un barrio que ha perdido su auten-
ticidad y donde la gentrificacién ha provocado el des-
plazamiento de sus habitantes originales, muchos de
los cuales pertenecian a comunidades de larga data,
se ha decidido llevar a cabo una unidad de interven-
cién urbanistica centrada en la reorganizacion de toda
la infraestructura vial.

En adicion a esta problemética, existe en la presente
un indice de subocupacion de lotes, en donde a pe-
sar del tratamiento urbano que presenta la zona el el
Plan de Uso y Gestién de Suelo (PUGS) los lotes del
eje estudiado (10 lotes) tienen un porcentaje de su-
bocupacion del 85% en promedio, el cual al estar en
una zona de potenciacién no cumple la funcién basica
al no poder aprovechar el suelo, a su vez a pesar de
estar en el hipercentro la hormativa actual no permi-
te la compra de pisos establecida por la edificabilidad
maxima dado que no contempla su informe de regu-
lacién metropolitana esta parte de la norma.

La subocuapacién y desaprovechamiento de este
suelo que se encuentra a menos de 1km del hipercen-
tro de Quito, genera indicios de que la funcién social
del cielo no estd cumpliendo con los objetivos de de-
sarrollo de la ciudad el cual indica una meta de una
ciudad compacta. (Quito 2040, 2016)

Finalmente, los equipamientos publicos carecen de
una infraestructura adecuada y de dinamicas sos-
tenibles que aporten vida a los mismos, es mas son
espacios actualmente relegados y olvidados, que por
su poca apertura y porosidad en planta baja, acompa-
nado del estado desgastado que presentan; generan
poco insentivo de uso y de apropiacion, aportando
muy poco para la integracion y dinamicas sociales del
sector.



|
Objetivos

1.5.1 Objetivo general:

Realizar una propuesta integral de regeneracién barrial en base
a la determinacion de categorias de ordenamiento del eje Maria-
no Calvache en el barrio Bellavista para el periodo 2023-2033.

1.5.2 Objetivos Especificos:

a) Generar un diagnéstico de la zona a intervenir en
cuanto a las variables sociales, ambientales, politicas y
morfolégicas.

b) Establecer las categorias de ordenamiento territorial
en base a vivienda digna, espacio publico y areas ver
des enfocado a la perspectiva de género.

c) Generar un modelo de gestién establecido en el trata
miento del objeto urbano.




VI.

Justificacion

“Los suelos subocupados constituyen los productos
de desecho de la planificacién arquitecténica” (Fredia-
ni, 2012) La tematica de los vacios urbanos es uno de
los principales desafios que presenta la planificacion
territorial en la actualidad, es asi que se establece aun
area urbana deficitaria critica cuando proporciones
de la ciudad con todos los servicios publicos presen-
tan un fendmeno de segregacion y subutilizacion, que
se distinguen por su desarticulado y carente urbani-
dad, (FAU-UNN, 2017) En este contexto se cimenta la
parroquia Inaquito, misma que con los datos de la se-
cretaria de habitat y vivienda de la EMMOPS (2021) re-
cauda aproximadamente 30 millones al afio por tema
de concesidn onerosa de derechos y sobre la cual se
cimentan las edificaciones con mayor plusvalia a nivel
de la capital. Dentro de este poligono considerado un
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Fuente: Elaboracion propia

espacio consolidado se encuentra el barrio Bellavista
Alta, en el cual encontramos sobre su avenida princi-
pal (Mariano Calvache) un aproximado de 1 hectarea
de lotes subocupados y de presencia de asentamien-
tos informales con precariedad de vivienda.

La presencia de lotes subocupados en la ciudad gene-
ra un problema de deterioro y abandono en las zonas
donde se encuentran ubicados. Esto puede tener un
impacto negativo en la calidad de vida de los residen-
tes y contribuir al incremento de la delincuencia y la
falta de mantenimiento de los espacios publicos. La
regeneracion de estos lotes permitira revitalizar estas
areas, promoviendo una mayor ocupacion y uso ade-
cuado de los mismos. Por lo que, la construccion de
nuevos proyectos en estos lotes requerird mano de
obra local, lo que impulsara la generacion de empleos

temporales y permanentes. Ademas, la presencia de
nuevos comercios y actividades econémicas en es-
tas areas revitalizadas estimulara la economia local,
a su vez contribuird con la generacion de viviendas
comodas que permitird que familias de bajos ingresos
accedan a una vivienda digna en areas bien ubicadas
y bien conectadas. Ademas, la creacion de espacios
publicos en estos lotes permitira la interaccién y con-
vivencia de los habitantes de la ciudad.

En resumen, la optimizacion del espacio urbano, la re-
duccién de la subocupacion, el impulso al desarrollo
econdmico, la mejora de la imagen de la ciudad y la
integracién social. Todos estos factores contribuiran a
mejorar la calidad de vida de los habitantes y promo-
veran un desarrollo sostenible en la ciudad.
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VIL.
Metodologia

Este proyecto estd generado a partir de la revision y
andlisis de datos cartograficos, bases de datos obte-
nidos desde el gobierno abierto y registros realizados
por medio de elaboraciones propias. En el cual se con-
densa informacién académica por parte del pregrado
de la Universidad de las Américas y a su vez concep-
ciones de 9 autores establecidos en el estado del arte
y del marco teérico general, casos préacticos, horma-
tivas e investigaciones analiticas de tipo cuantitativas.
El proceso de investigacion se desarrolla a partir del
establecimiento de conceptos examinados en el es-
tado del arte en una muestra documental. De este
modo, se profundiza el estado del arte como una me-
todologia de investigacion cualitativa-documental, en-
tendiéndose también que “da cuenta de construccio-
nes de sentido sobre datos que apoyan un diagndstico
en relaciéon con el material documental sometido a
andlisis” (Hoyos Botero, 200) en primera instancia que

presenta un caracter interpretativo y relaciona los cri-
terios hacia la realidad del poligono de investigacion;
posterior a esto, y mediante una metodologia carto-
gréfica de analisis e interpretacion, se recaudan los
datos geogréficos, morfoldgicos y sociales del sitio.
En razén a lo expuesto se evidencia la necesidad de
comparar los criterios para la formulacion de un pro-
yecto y delimitacion de un area de intervencién que
establezca parametros e indicios de delimitacion.
Por tanto, mediante el levantamiento de informacién
cuantitativa de subutilizacion de suelo en donde usa-
mos una metodologia de evaluacion y categorizacion:
mediante la que se evaluod distintas caracteristicas del
barrio y se desarrollé un sistema de ponderaciones,
mediante un estudio de caréacter objetivo establecien-
do porcentajes y clasificaciones en base a conceptos
urbanisticos dictaminados por el arquitecto Gustavo
Fierro (2023).

Dicha metodologia se sustenta mediante el texto de
Castillo H, (1983) Quien establece la necesidad de un
procedimiento formal de evaluacién y categorizacion
presentando un diseio de un procedimiento que ex-
presa de forma explicita la identificacién de catego-
rias, actividades y funciones mediante una matriz.
Que establece factores y funciones, determinacion de
pesos y clasificacién de factores mediante el peso ob-
tenido, que en nuestro caso de clasificaron en Suelo
Sub-ocupado, vacante y Sobreocupado.

En conclusion, la investigacion unifica variabilidad de
metodologias enfrascadas en un diseno de tipo cua-
litativo e interpretativo, mediante una documentacion
presentada mediante cartografias y matrices que de-
terminan un proceso de seleccién, categorizaciéon y
registro de practicas aplicables y propuestas en de-
sarrollo.
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Diagndstico Territorial

i. Memoria Informativa
Estado Actual




1.

Ubicacion

El area de intervencion se encuentra
ubicada bajo la jurisdiccion de la Ad-
ministracion Zonal Eugenio Espejo,
en la parroquia Inaquito, en el hiper-
centro de Quito en el Barro Bellavis-
ta Alta, conformado por 1910ha .

POLICOND DE INTERVENCION TERRITORIAL
‘Fehabitacion Urbana Eje Manano Calvacne”
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a.

Historia

El Barrio Bellavista, se remonta hace aproximada-
mente 70 afnos, ha experimentado una transforma-
cién notable a lo largo de las décadas. Se encuen-
tra emplazado cerca del parque metropolitano en la
quebrada Batan Grande, este ofrece a sus residen-
tes vistas impresionantes hacia el volcan Pichincha,
la Quebrada de Guapulo y el Norte de la ciudad de
Quito, convirtiéndolo en un auténtico mirador que ha
influenciado significativamente su desarrollo urbano.

La dualidad arquitectéonica en el Barrio Bellavista es
evidente al observar la coexistencia de viviendas
grandes y construcciones informales. Esta peculiari-
dad ha creado un tejido urbano unico, donde las nue-
vas edificaciones se han adaptado a la topografia del
terreno, aprovechando las ventajas de su condicién de

32

Fuente: Tesis Urbana Pregrado Carrera de Arquitectura, 2022.

mirador. Las construcciones mas destacadas, erigi-
das en la década de los 90, incluyen la imponente Ca-
pilla del Hombre y la Casa Museo Guayasamin, hogar
de las obras del renombrado artista plastico Oswal-
do Guayasamin, que contribuyen a la riqueza cultu-
ral y artistica del barrio (Abreu y otros, 2023, p.86).

La topografia del Barrio Bellavista, con sus orige-
nes en actividades agricolas, ha experimentado una
metamorfosis a medida que se ha integrado gra-
dualmente a la trama urbana de Quito. Lo que antes
era un area predominantemente agricola ha evo-
lucionado hasta convertirse en un prospero sector
residencial, manteniendo aun vestigios de su pa-
sado en la arquitectura y la disposicion del terreno.

Fuente: Elaboracién propia

Este proceso de cambio ha llevado al Barrio Bellavista
a posicionarse estratégicamente como un area resi-
dencial cercana al centro financiero de la ciudad. Los
habitantes de este encantador barrio disfrutan ahora
de un entorno completo que abarca desde iglesias y
tiendas hasta escuelas y espacios deportivos, crean-
do asi una comunidad diversa y vibrante.

La evolucion del Barrio Bellavista es un testimonio de
como la planificacion urbana y el desarrollo pueden
transformar un antiguo enclave agricola en un flore-
ciente y ecléctico centro residencial, preservando al
mismo tiempo su rica historia y caracteristicas topo-
gréficas distintivas.



2.

Poligono de intervencion

El area de estudio delimitante para este presente ana-
lisis se encuentra en el territorio conocido como “Be-
llavista Alta® mismo que presenta una extension de
690997m* correspondiente al 62.33% del total del area
de Bellavista con un area de 11086762m* .
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REALIZADO POR:  Arq. Angie Jaramillo
Arg. Daniela Travez
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MODELO TOPOGRAFICO - ZONA DE ESTUDIO "BELLAVISTA"
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La caracteristica mas influyente del barrio Bellavista es
su estructura morfoldgica que refleja la adaptacion de
sistemas viales e infraestructura a su empinada pen- g_ _%
diente. g g
Esta particularidad topografica ha sido un desafio y una
oportunidad en el desarrollo urbano de la zona. Por un
lado, ha permitido la creacién de un entorno urbano
pintoresco, con calles serpenteantes y escalinatas que
anaden caracter y encanto al barrio. Sin embargo, esta
i icid ifi - T T T T T
misma condicion r!a generado dificultades en el acce . i P . wsth
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Por Elaboracion propia.
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1.
Aspectos sociales

1.

Demografia

Analizando los datos demograficos proporcionados por el
Instituto de la Ciudad de Quito (INEC) en 2010 para el sector
Inaquito, se destaca una marcada predominancia de muje-
res, registrando 23,783 frente a 20,366 hombres. Al examinar
la distribucion por grupos de edad, es notorio que la mayoria
de la poblacion se encuentra en el rango de 25 a 34 anos,
senalando una concentracion demografica significativa en
este intervalo. En cuanto a la composicion étnica, prevalece
la identificacion como mestizo, reflejando la diversidad cultu-
ral de la comunidad. La mayoria de los habitantes del sector
IRaquito se encuentran en estado civil de unién libre y divor-
ciados, aspecto que puede influir en las dinamicas familiares
y sociales de la zona.
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Elaboracion propia

Divorciado
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a.

Poblacion Total

En cuanto a los temas demograficos es pertinente res-
catar, es que en el eje de la calle Mariano Calvache se
encuentra la mayor cantidad de poblaciéon con respec-
to a las manzanas consiguientes que se encuentran al
norte de la pieza urbana de investigacion, siendo asi
que esta cantidad de poblacion presenta datos de 737
a 1332 personas sobre dichas manzanas, en contrapo-
sicion con lo existente en todas las manzanas ubicadas
sobre el eje de la calle José Carbo, las que presentan de
101 habitantes a 299 habitantes en esos sectores, esto
es un dato global encontrado sobre toda la manzana
sin tomar el corte del perimetro del area de estudio por
cuestiones cartograficas.
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El mapa muestra claramente que la mayor concentra-
cién de poblacion se encuentra en la parte alta del ba-
rrio Bellavista, especificamente en las zonas designadas 3 3
como residencial urbano 1y residencial urbano 2. Esto 8 8
. . . [=2] [=2]
sugiere que estas areas han experimentado un mayor ® ®
desarrollo residencial, ahi se encuentran casas aisladas,
edificios inmobiliarios y comunas. Sin embargo, se abre
una perspectiva interesante al examinar la parte baja
del barrio, particularmente en la calle Mariano Calvache,
donde la densidad de poblacién es mas moderada en
comparacion con la parte alta. Esto p(_)'drla indicar un 502400 502800 503200 503600 504000
potencial significativo para la densificacion y el desarro-
llo urbano en esa area. La disponibilidad de espacio y Leyenda o
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Por Elaboracion propia.
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Proyeccion Poblacional 2023 - Zona de Estudio "BELLAVISTA"
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La situacion actual en el barrio Bellavista refleja un mar-
cado aumento en la densificacion, especialmente en la
calle Mariano Calvache, debido a la aparicion de blo-
8 8 ques de vivienda de interés publico en los ultimos afios.
© © . . . . pe .
S S Este fendmeno ha generado un cambio significativo en
la estructura urbana, concentrandose especialmente
en la parte baja del barrio. La proyeccién hacia 2023
confirma este crecimiento, subrayando la importancia
de abordar especificamente las necesidades habita-
cionales en esta zona en expansioén. Es crucial tener en
I I cuenta estos datos al planificar intervenciones urbanas,
502400 502800 503200 503600 ya que la actual presencia de asentamientos informales
Leyenda P4 en predios demuestra la urgencia de proporcionar vi-
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CONTEXTO URBANO no solo contribuird a mejorar las condiciones de vida
PROYECCION POBLACIONAL . . -2 Py
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- REALIZADO POR: .
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Por Elaboracion propia.
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4.
Situacion

= Empleade u obrerc del

Estado, Municipio o Consejo Socioeconémica
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Poblacién econdmica inactiva

NO TRABAID m Patrono
» Socio

Poblacién econdmica activa
DESOCUPADOS
® Cuenta propia

A partir de los datos demograficos del Instituto de la Ciudad
de Quito (INEC) referentes al sector Ifaquito en 2010, se revela

Tenencia o propiedad de la vivienda Rama de actividad econémica una panoramica significativa sobre la actividad econémica y
la estructura ocupacional de la comunidad. El 56% de la po-

., R = blacion se encuentra econémicamente activa, mientras que

el 235% se encuentra cesante y el 26.28% es econdmica-
mente inactivo. La rama de actividad mas influyente en la
zona es el comercio al por mayor y menor, seguido por las

Anticresls

Arrendads I /(5

Por servicios B 514

e ey | actividades de alojamiento y servicio de comida, administra-
posssibn) = 16 cion publica y defensa, entre otros, esto indica una diversifi-

Propia v la estd pagando S 2368 e cacion en las fuentes de empleo. Una perspectiva interesante

surge al examinar la tenencia de viviendas, donde se destaca
N que la cantidad de mujeres propietarias supera a la de los
u Mujer m Hombre ‘ O s 00 1500 200 50 00 S50 4200 4500 hombres propietarios, lo cual podria tener implicaciones sig-
nificativas en términos de equidad de género y roles en la
toma de decisiones sobre la vivienda y la planificacion urba-

na en este sector.
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), 2010
Elaboracion propia
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Territorio edificaciones
y Equipamientos

1.

Equipamientos

En el barrio Bellavista podemos encontrar varios usos
mixtos en planta baja que responden mayormente a ca-
tegorias de comercio barrial. Sin embargo, cuando ya
visualizamos el nivel de compacidad del barrio con res-
pecto a equipamientos cercanos de tipo comercial zonal,
salud, educacién y cultura como se observa en el grafi-
co, se evidencia que la urbe se encuentra fuera del rango
de influencia de dichos equipamientos. Siendo el unico y
mas predominante el deportivo y cultural por la presencia
de la cancha barrial, que es un equipamiento publico, y el
museo de la casa del hombre, el cual pertenece a priva-
dos y tiene acceso limitado al publico.
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Uso de Suelo Real Zona de Estudio "BELLAVISTA"
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A pesar de la diversidad del suelo en el barrio Bella-
vista, se puede observar que la preponderancia en el
area recae en la categoria residencial urbano 1y resi-
dencial urbano 2. La calle Mariano Calvache se des-
taca como el epicentro de la actividad comercial y de
entretenimiento, albergando elementos clave como la g g
cancha de futbol, el mercado Bellavista, un parque y S 2
diversas tiendas locales. Ademas, esta via sirve como 2 i
un punto de acceso para las cooperativas de vehiculos
que proporcionan movilidad a los residentes debido a
la fallta c_Ie opciones de transporte publ_lco_en la zona. Escala 1:10.000
En términos de infraestructura comunitaria, el barrio
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pel fundamental en el bienestar de la comunidad local.
El parque metropolitano rodea y enmarca al barrio, aun- Leyenda st
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Por Elaboracion propia.

M



FORMAS DE OCUPACION - ZONA DE ESTUDIO "BELLAVISTA"
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Por Elaboracion propia.

3.

Formas de Ocupacién

El barrio bellavista muestra una variada diversidad en
cuanto a los tipos de ocupacion presentes en su estruc-
tura urbana. Algunos lotes han seguido estrictamente
las hormas y regulaciones establecidas, mientras que
otros han surgido de manera mas organica, lo que ha
dado lugar a un paisaje urbano caracterizado por una
mezcla de estilos y usos del suelo. La forma de ocupa-
cion aislada es predominante en la parte alta del barrio,
existen casas y urbanizaciones cerradas. Mientras que,
en la parte baja se ubican edificaciones a linea de fabri-
ca que activan las calles, principalmente la calle Maria-
no Calvache. El comercio y actividad principal de la zona
se genera en esta via.

Ademas, podemos encontrar varios asentamientos in-
formales con infraestructura precaria que se ubican en
la zona. Esta variabilidad en los tipos de ocupacion re-
fleja la dinamica y la adaptabilidad de las areas urbanas
en respuesta a las necesidades y preferencias de la co-
munidad.



Mapa de Calor de Lotes Zona de Estudio "BELLAVISTA"
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a.

Concentracién de Ocupaciéon
Aislada

La presencia de las edificiaciones con ocupacion aislada
en la zona de Bellavista, se encuentran ubicadas prin-
cipalmente sobre la calle Manuel Sotomayor y Antonio
Flores Jijon, las cuales a su vez se encuentran determi-
nadas sobre vias sin continuidad de trazadado urbano
y también con cierres de via, los cuales fraccionan y
reducen el acceso libre a estos espacios.

La zona con menor presencia de edificaciones con
ocuoacién aislada son las areas ubicadas cerca de las
calles Mariano Calvache y José Carbo, que presentan
un porcentaje bajo de concentracién y mayor continui-
dad del trazado presente.
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o.

Altura de Edificacion

En la zona de estudios se encuentra presente una ma-
yor cantidad de viviendas de tipo unifamiliar de 2-3 pi-
sos predominantemente en todo el area establecida.
Dichas estructuras ofrecen una porosidad y lectura ba-
rrial particular, en la que el habitante y el tamano de la
edificacién convergen de manera tal que se comprende
de manera secuencial las areas familiares de las zonas
de comercio, es importante destacar que estas edificia-
ciones al estar cimentadas sobre un terreno de base
irregular con una topografia empinada presentan una
percepcidén distinta a la construida y en su naturaleza
general se pueden diferenciar segun la localidad de la
ubicacion pertinente.

Es decir en las zonas en donde la pendiente tiene un
porcentaje mas alto de desnivel, permite un mayor
aprovechamiento del suelo, por la posibilidad de cons-
truir subsuelos habitables.
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7.

Permeabilidad de
edificaciones

El 50% de las edificaciones presentan poca permeabi-
lidad en planta baja a nivel de los cerramientos. En su
mayoria se encuentra sobre las vias principales que re-
corren el trazado interno del poligono, mientras que las
edificaciones con una permeabilidad media represen-
tan el 34% del porcentaje total del barrio, ubicandose
por lo general en las vias secundarias. Cabe recalcar,
que el porcentaje de edificios con poca permeabilidad
presentan en su mayoria dimensiones de macro lotes.
Lo que afecta a la lectura de la escala del barrio, siendo
que en promedio estos macro lotes tienen una dimen-
sion mayor a los 5000 metros de bloques de muros cie-
gos en el trazado principal del barrio.
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8.

Lotes publicos y privados

La presencia de lotes publicos en el barrio tiene gran
relevancia ya que el area de extension de los mismos
representa gran cantidad de metros cuadrados sobre
el que se presenta. En este contexto, resalta la presen-
cia continua de 4 predios municipales en el eje principal
de la calle mariano calvache, de los cuales 2 presentan
una subutilizacién al ser un lote que no presenta edifi-
caciones consolidadas. Uno sobre el cual se asienta una
cancha municipal y dos de los cuales tienen un parque
de condiciones deficientes. Ademas, de ser inaccesibles
y en estado de desuido. El mayor porcentaje de lotes
en el barrio son privados y bajo la caracteristica de la
unipropiedad de personas naturales en el poligono de
intervencion territorial.
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0.

Consolidacion de edificaciones y
suelo y vacante

Para el presente analisis se realizé un levantamiento de infor-
macién lote a lote de los predios ubicados sobre el eje vial de
la calle Mariano Calvache. Mismo que nos arrojé que el 17%
es suelo vacante, el 50% es subutilizado y el consolidado es
el 23%. A esto hay que agregarle que el tipo de edificaciones
encontrados sobre el suelo ya consolidado presenta asenta-
mientos informales y una calidad de vivienda deficiente para
la zona de alto riesgo donde se encuentran ubicados. A su
vez, la ocupacion de suelo se esta realizando sin tener consi-
deraciones de integracion con el espacio publico vigente, don-
de a pesar de cumplir con su funcioén social de ser un suelo
consolidado, esta consolidacién no le aporta significativamen-
te a la historia del barrio, ni a la apropiacion del barrio.
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V.

Movilidad

1.

Tipologia vial

La movilidad que se encuentra dentro del sector es redu-
cida debido a la falta de oferta por parte del transporte
publico, se prioriza la utilizacion de vehiculo propio para
traslados. Esta problematica se da a la falta de servicio por
parte de la operadora de transporte dado que los tiempos
de espera llegan a ser de mas de 12 minutos entre buses.
Se espera que con la aplicacién de la ordenanza 017-2020
cambie esto dado que se proyecta una ruta con el tiempo
de espera de 5 min con conexion directa al Metro de Quito,
de esta forma incentivando el uso del transporte publico.
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2.

Accesibilidad al barrio

El area de estudio no se encuentra dentro de los radios de
influencia de las paradas de buses integrados del sistema
de transporte publico las cuales se estan presentando
dentro de un area de impacto de 300m (Aultman-Hall et
al., 1997). Esto considerando que el sector de analisis esta
ubicado en el cerro de una topografia accidentada que
presenta pendientes de hasta el 30%, ha generado que
sus habitantes opten por el uso de transporte privado.

Esto a su vez, a impulsado la generacion de transporte in-
formal por medio de taxis ilegales que por trasladar a las
personas de la avenidas principales de la 6 de Diciembre
o Eloy Alfaro, cobran un valor similar al del transporte
publico, si bien es cierto esto ha sido netamente una res-
puesta arriesgada por parte de la ciudadania ante una
latente necesidad de un medio de transporte que sea
efectivo para sus necesidades de conexion, provoca vul-
nerabilidades hacia los usuarios que ocupan el servicio, al
no ser este legal no tiene ningun tipo de prestacion o res-
ponsabilidad de seguridad ni de fiscalizacién municipal.
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9979200

9978800

como la necesidad de sistemas sépticos indivi-
duales o el uso compartido de una Unica caja de
revision que podria ser vulnerable a inundacio-
nes y otros riesgos presentes. En la propuesta

503200 502400 502800 503200

9978800

subsiguiente, se abordaran detalladamente las
acciones necesarias para mitigar estos riesgos

Escala 1:10.000 Alcantarillado Escala 1:10.000

y garantizar la seguridad y sostenibilidad de la

infraestructura eléctrica en la zona.
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VI.

Ambiental

1.

Riesgos y seguridad ciudadana

El barrio Bellavista tiene varias afectaciones ambientales
entre las cuales se destacan su alta vulnerabilidad a sufrir
grandes movimientos en masa siendo de prioridad me-
dia lo que representa una gran amenaza para todos los
asentamientos informales quienes no poseen una estruc-
tura sdlida y resistente a corde a su riesgo ambiental. Esto
sumado a que gran parte del sector se encuentra sobre
una quebrada rellena y con una estructura de movilidad
subterranea cincuenta metros abajo, infiere en que al mi-
nimo riesgo de movimiento en masa dichos asentamien-
tos puedan sufrir consecuencias de sus estados precarios
de vivienda.
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a.

Seguridad ciudadana y violencia
sexual

Los temas analizados en cuanto a la violencia existente en
el sector y la persepcion de seguridad ciudadana son de
vital importancia, ya que se encontré que al estar en las
periferias del hiper centro y que el riesgo de delicuencia
se encuentre en su categorizacién mas baja en el sector.
La sensacién de seguridad no va entorno a los resultados
esperados. Dado que, hos encontramos con edificaciones
de baja permeabilidad y porosidad via sin continuidad de
trazado y un gran espacio verde que presenta poca deli-
mitacién e integracién con el barrio bellavista a pesar de
ser su colindante. Junto a esta clase de borde, no delimita-
do genera sensacion de inseguridad y abandono.
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2.

Areas Verdes

El barrio Bellavista alberga uno de los parques mas
grandes de América Latina, conocido como el Parque
Metropolitano de Quito. Este parque no solo es un refu-
gio de biodiversidad, sino que también se extiende a lo
largo de 676 hectareas de terreno, ofreciendo un espa-
cio natural de esparcimiento para el publico en general.
Sin embargo, desde la perspectiva de los residentes de
Bellavista, los accesos al parque pueden ser confusos y
poco definidos.

En particular, las urbanizaciones circundantes han
construido grandes muros de cerramiento que sepa-
ran el barrio del parque, creando zonas sin actividad y
que, lamentablemente, se convierten en lugares inse-
guros debido a su amplitud y a la falta de iluminacion
adecuada y de infraestructura de calidad. Ademas, el
barrio cuenta con el Parque Bellavista, que dispone de
areas de juego infantiles y espacios verdes para el dis-
frute de la comunidad. Sin embargo, es comun que este
parque esté cerrado al publico por la inseguridad y falta
de mantenimiento.
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VI.

Economia

1.

AIVAS

En los datos abiertos del Municipio de Quito, se
desglosa informacion sobre la variacion e incre-
mento que han tenido las Areas de Intervencion
Valoratias (AIVAS) de ddlares por metro cuadra-
do. En el ario 2008 en la zona de estudio se pre-
sentaba un valor promedio de $109,83 USD/m®
presentando variaciones de 2 a 218 dado que en
dichas delimitaciones temporales existian pre-
dios de determinacién rural o pertenencientes
al parque metropolitano.

Por el otro lado, para el ano 2020 se presenté un
incremento del 254% con un promedio de va-
lores del AIVA del $388,8 USD/m?’, presentando
variaciones de 20 a 745 por los predios rurales
existentes en la zona.
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AIVAS 2020-2021

FID ~ |CAT_AIVA_| ~ |TIPO PARROQUIA ~ |DESCRIPCION * |VALOR d
1 4971 | URBANO INAQUITO BELLAVISTA CANAL OCHO 560
2 4972 | URBANO INAQUITO BELLAVISTA ALTA 381
3 4973 | URBANO INAQUITO CAPILLA DEL HOMBRE 495
4 5917 |URBANO INAQUITO SECTOR BOSSANO 745
5 4989 | URBANO INAQUITO SECTOR EMBAJADA DE MALTA 645
5] 5002 |URBANO INAQUITO BALCONES DE BELLAVISTA 500
7 7960 | RURAL INAQUITO AIWVA_BIENIO_2018_ 2019 11 g2
8 7970 | RURAL INAQUITO AIVA_BIENIO_2018 2019 10 386
2 5518 | URBANO INAQUITO PARQUE METROPOLITANO 64
10 5999 RURAL ITCHIMBIA sin nombre 17 20
Por Elaboracion propia.
AIVAS 2008-2010
FID * ~|coDIGO - [TIPO - |PARROQU! ~ |DESCRIPCION - |VALOR ad
1]03040303R |RURAL ITCHIMBIA |RURAL 2
2 4030010|URBANO INAQUITO LA DOLOROSA 182
3 4030015|URBAND INAQUITO LOTIZACION PLAYA BAJA Y ALTA 55
4 4030043 | URBANO INAQUITO  |SECTOR BELLAVISTA 29
5 4030077 | URBAND INAQUITO  |BALCONES DE BELLAVISTA 78
6 4030078 | URBANO INAQUITO  |SECTOR CAPILLA DEL HOMBRE 182
7 4030014 | URBAND INAQUITO URBANIZACION INSTITUTO GEOGRAGICO MILITAR 218
8 4030016|URBANDO INAQUITO  |BELLAVISTA ALTA 81
9 4030017 |URBAND INAQUITO URBANIZACION PORTON DE BELLAVISTA 202
10 4030018 | URBAND INAQUITO  |BELLAVISTA BAJIA 169
11 4030029 |URBAND INAQUITO  |EL BATAN ALTO 117
12 4030042 | URBAND INAQUITO  |PARQUE METROPOLITANO 3

Por Elaboracion propia.




Dignostico

La ciudad del no lugar

En el presente andlisis, se revisé informacion le-
vantada en el sitio, complementada con la docu-
mentacion técnica establecida en documentos de
pregrado otorgados por la facultad de Arquitectura
de la Universidad en torno a establecer un prece-
dente del lugar, saber las dindamicas presentes en
el espacio y verificar el estado del mismo. Basan-
donos en los principios de porosidad, permeabili-
dad, legibilidad y diversidad.




[ |
Diversidad

El barrio Bellavista goza de diversidad en cuan-
to a infraestructura, equipamiento, tamano de
lotes, formas arquitecténicas, niveles de ocu-
pacién y variados usos. Se caracteriza prin-
cipalmente como Residencial Urbano 1, en su
mayoria se compone de casas aisladas, aun-
que también cuenta con algunas unidades de
caracter multiple. En el sector podemos en-
contrar lotes pequenos desde 23.51 m2 con-
trastando con terrenos de una extensiéon equi-
valente a una manzana completa, tal como se
observa en el area ocupada por la Fundacion
Oswaldo Guayasamin y el canal 8. La altura de
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Por Elaboracion propia.

. o

Por Elaboracion propia.

los edificios residenciales suele ser de tres
pisos, lo que ha ayudado a mantener un
sentido de comunidad en la parte baja de
Bellavista. Sin embargo, se han desarro-
llado edificaciones en altura entre siete y
nueve pisos que han dejado su huella en el
horizonte y en la panoramica urbana. Una
caracteristica relevante en este entorno
es la presencia de urbanizaciones cerra-
das, las cuales se encuentran protegidas
por muros que, otorgan una sensacion de
exclusividad, también pueden contribuir a
la percepcion de inseguridad en las calles .

Por Elaboracion propia.

Por Elaboracion propia.




Foto: Elaboracion propia.

Por Elaboracion propia.

Fuente: Tesis Urbana Pregrado Carrera de Arquitectura, 2022.

Fuente: Tesis Urbana Pregrado Carrera de Arquitectura, 2022.

Fuente: Tesis Urbana Pregrado Carrera de Arquitectura, 2022.
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Por Elaboracion propia.

DIVERSIDAD EXCLUSIVA

Esta ocupacion puede aislar a los residentes de la cotidianidad y las
actividades compartidas que se generan en la comunidad.En el estu-
dio de uso de suelo real se revela una diversidad de equipamientos y
servicios que abarcan areas educativas, recreativas, deportivas, re-
ligiosas, de movilidad y administracion publica. El estado actual del
espacio publico en este barrio presenta un estado mayormente regu-
lar, se hace evidente la existencia de problemas de deterioro y aban-
dono. Tanto los habitantes como el Municipio de Quito comparten la
responsabilidad de mantener estos espacios como activos valiosos
para la comunidad. La cohesién entre las partes interesadas resulta
fundamental para garantizar que el entorno publico refleje la identidad
del lugar y responda a las necesidades de sus residentes. Aunque el
barrio cuenta con el parque Metropolitano, se siente la necesidad de
parques infantiles, areas verdes de recreacién y plazas. Estos espa-
cios disefiados de manera adecuada podrian servir como puntos de
encuentro, fomentando la interaccion social y ofreciendo lugares de
esparcimiento para todas las edades. “La cualidad del espacio publico
es el valor esencial de la ciudad, pues en él se expresan, en su sen-
tido mas amplio y ambicioso, comercio y cultura. El lujo del espacio
publico no es lujo, es inversién econdémica y es justicia social” (Borja,
1999, p.5).
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Legibilidad

La legibilidad implica la capacidad de las
personas para comprender y navegar
facilmente por las ciudades. Entre los
elementos esenciales que contribuyen a
esta legibilidad destacan los hitos, nodos,
sendas, bordes de delimitacién y ba-
rrios. En el contexto del barrio Bellavista,
los hitos desempenan un papel crucial

como puntos de referencia en el pai-
saje urbano, conectando los recorridos
cotidianos de los habitantes. Elementos
como la iglesia de Bellavista, el Canal 8,
la Unidad Educativa Jaramillo, la Funda-
cién Oswaldo Guayasamin, el mirador de
Bellavista, la cancha barrial, el mercado
local y la Capilla del Hombre constituyen
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piezas clave que ayudan a situar a las
personas dentro de su entorno y a forta-
lecer la identidad del barrio. “Una imagen
ambiental eficaz confiere a su poseedor
una fuerte sensacién de seguridad emo-
tiva. Puede este establecer una relacion
armoniosa entre si y el mundo exterior.
Esto constituye el extremo opuesto del

miedo provocado por la desorientacion;
significa que la dulce sensacion del
hogar es méas fuerte cuando el hogar no
solo es familiar sino también caracteristi-
co” (Lynch, 2008 p.13). Es decir, a mayor
legibilidad de una ciudad, mayor apropia-
cién por parte de sus residentes.

Por E\‘aboraciéﬁ propia.



Por Elaboracion propia.

En términos de uso del suelo, la predominancia de la categoria Residencial Urbano 1
confirma la vocacion residencial del barrio, donde las areas comerciales son limitadas
pero los diversos equipamientos logran satisfacer las necesidades de la comunidad.

Uso de Suelo Municipal
Foto: Elaboracion propia.

Vista Privatizada
Foto: Elaboracién propia.

“‘Mirador" de Bellavista
Foto: Elaboracion propia.

Espacio Publico
Foto: Elaboracion propia.

NODOS

. Modas

LEGIBILIDAD PRIVATIZADA

El tamano del lote predominante
en el sector representa lotes unifa-
miliares de viviendas de 3 pisos en
promedio de altura, sin embargo la
presencia de lotes de dimensiones
grandes dentro del sector genera
grandes muros ciegos que a su vez
establecen trazados con dificultad
de conexion, ademas la existencia
de una red vial ausente de ciclovias

Fuente: Tesis Urbana Pregrado Carrera de Arquitectura, 2022.

; RED VIAL
o de presencia de calzada de buena — i i
calidad genera dificultad en su apro-
vechamiento peatonal. A pesar de
estas condicionantes es imperante
destacar que los nodos existentes
en el barrio se generan a partir de
interconexiones de vias arteriales
con espacios donde los lotes presen-
tan dimensiones de amplio metraje,
esto debido a que sobre las mismas

o ins colecloros
= Yins locolas

- = Ciclovia

Fuente: Tesis Urbana Pregrado Carrera de Arquitectura, 2022.

existen o complejos barriales de ca- i

racteristicas deportivas o son mul-
tifamiliares que albergan variedad
de familias. Sin embargo, el apropia-
miento peatonal del espacio publico
de estos espacios es practicamente
inexistente debido a que no existen
polos de atraccién que nutran de
vitalidad a estos espacios frecuen-
tados por las actividades presentes.

Fuente: Tesis Urbana Pregrado Carrera de Arquitectura, 2022.
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Porosidad

El barrio presenta una membrana permeable
muy poco porosa, debido a que en sus ejes
principales de vialidad presenta un uso de sue-
lo predominante netamente residencial (RU1), lo
cual establece pocas rutas en las cuales dicha
membrana si cumple su propésito de converti-
se en los ojos vigilantes de la ciudad; especifica-
mente se cumple este propdsito en las parcelas
que presentan un uso de suelo con ocupacion
sobre linea de fabrica. Misma envuelve al espa-
cio y crea una relacion directa entre el peatén y
el habitante. Esta interaccion se tiene una pre-
sencia fuerte sobre la calle Mariano Calvache.
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Foto: Elaboracion propia.

Misma que establece dinamicas sociales
entre la apropiacion del espacio publico
con los hab itantes del lugar,
Principalmente se destaca que este es-
pacio existe mayor predominancia de
comercio en planta baja teniendo una
concentracion del 40,64% sobre dicho
trazado principal. Finalmente un aspecto
a destacar es la falta de porosidad que
existe en cuanto a dos lotes con dimen-
siones sobresalientes al del promedio
ubicados en la calle que presentan un ce-
rramiento totalmente cercado.

Foto: Elaboracion propia.

Foto: Elaboracion propia.
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son aquellos que alber-
de espacio publico.

on

2

de los lotes presentes observamos que lotes

nos

minante del espacio a investigar y las dindmicas surgidas

a partir de esta naturaleza del sitio, se establecen espacios
que por la cualidad de sus ocupaciones en planta baja y del
uso comercial que se le dio genera una variabilidad de co-
nexiones horizontales dispuestas a través de membranas
gan mayor cantidad de lotes de porosidad alta en el lugar y
que lotes que presentan dimensiones que sobrepasan los
1935m* presentan muros ciegos que no generan cualida-
des de relaciones visuales ni espaciales dentro del mismo
esto al comparar como dicho espacio era ocupado en un
dad y que generaba mayor aprovechamiento urbano ahora

principio para observar el paisaje urbano y natural de la ciu-
es inexistente y carece de apropiaci

Estableciendo como precedente, la existente belleza predo-
permeables distribuidas en la calle principal del sitio la calle
Mariano calvache, sin embargo al realizar un andlisis entre

con dimensions menores a 622m
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TAMARO DE LOTE

Fuente: Tesis Urbana Pregrado Carrera de Arquitectura, 2022.

Fuente: Tesis Urbana Pregrado Carrera de Arquitectura, 2022.

Por Elaboracion propia.
Por Elaboracion propia.



V.

Permeabilidad

El area de estudio, tiene una insiden-

cia de baja permeabilidad, dado que la
calidad del espacio publico existente
dificulta el transitar de sus habitantes,
esto justificado por el analisis del flujo
humano en donde predomina el apropia-
miento en la parte limite del barrio con
su via principal que es ingreso a la cone-

Xién con la ciudad. En la cual el trans-
porte publico es insuficiente para el nivel
residencial que tiene el barrio, al punto
que existe un método de transporte
alternativo compuesto de autos que lle-
van a los habitantes desde las avenidas
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principales del hipercentro de la ciudad
al barrio. A su vez el trazado presente
en el espacio responde a una topografia
accidentada, que genera un tramado
poco homogéneo que finaliza en vias

sin salida que no presentan un remate
apropiado ni una conexion con el resto
de la urbe. Adicionalmente, el sistema de

areas verdes constituido en el sector es
deficiente debido a que existen franjas
verdes constituidas sobre veredas de
calles principales, estas al no tener el di-
mensionamiento adecuado no permiten
la apropiacion de estos espacios.

Por Elaboracwc')n\propia.



TAMANG DE LOTE

PERMEABILIDAD FRAGMENTADA

El tamano del lote predominante
en el sector representa lotes unifa-
miliares de viviendas de 3 pisos en
promedio de altura, sin embargo la
presencia de lotes de dimensiones
grandes dentro de| sector genera Fuente: Tesis Urbana Pregrado Carrera de Arquitectura, 2022.
grandes muros ciegos que a su vez

establecen trazados con dificultad

de conexion, ademas la existencia

de una red vial ausente de ciclovias _

RED VIAL

- i grarial

o de presencia de calzada de buena
calidad genera dificultad en su apro-
vechamiento peatonal. A pesar de
estas condicionantes es imperante
destacar que los nodos existentes
- ; (15 . en el barrio se generan a partir de
oor Elabora!m :r;ma." e R interconexiones de vias arteriales ‘
con espacios donde los lotes presen- Fuente: Tesis Urbana Pregrado Carrera de Arquitectura, 2022.

tan dimensiones de amplio metraje,

La situacion actual de la movilidad publica dentro del sector genera una jerarquia en

cuanto a la calle principal del barrio, en donde existe una presencia predominante de esto debido a que sobre las mismas
vehiculos motorizados sobre la calzada, usando a la misma como parqueadero publico
y el que al estar con manzanas sobredimensionadas no permite el control del espacio. existen o complejos barriales de ca-
racteristicas deportivas o son mul- a N;wf.lm

tifamiliares que albergan variedad
de familias. Sin embargo, el apropia-
miento peatonal del espacio publico
de estos espacios es practicamente
inexistente debido a que no existen
polos de atraccién que nutran de
= ‘ ] == = vitalidad a estos espacios frecuen-
Mariano Calvache Acera Mro Ciego Ecuavisa “Mirador" Mariano Ca\vaché Banca vista al cerramiento tados por las actividades pl’esenteS.

Foto: Elaboracion propia. Foto: Elaboracién propia. Foto: Elaboracion propia. Foto: Elaboracién propia.

Fuente: Tesis Urbana Pregrado Carrera de Arquitectura, 2022.
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Conclusiones generales

1.

Normativa

a. Potencialidades

En la zona de estudios se encuentra presente una ma-
yor cantidad de viviendas de tipo unifamiliar de 2-3 pi-
sos predominantemente en todo el area establecida.
Dichas estructuras ofrecen una porosidad y lectura ba-
rrial particular, en la que el habitante y el tamano de la
edificacion convergen de manera tal que se comprende
de manera secuencial las areas familiares de las zonas
de comercio, es importante destacar que estas edificia-
ciones al estar cimentadas sobre un terreno de base
irregular con una topografia empinada presentan una
percepcion distinta a la construida y en su naturaleza
general se pueden diferenciar segun la localidad de la
ubicacién pertinente.

Es decir en las zonas en donde la pendiente tiene un
porcentaje mas alto de desnivel, permite un mayor
aprovechamiento del suelo, por la posibilidad de cons-
truir subsuelos habitables.
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b. Debilidades

En el eje principal del territorio se encuentran edifica-
ciones soterradas que implementando la normativa
anterior, (PUOS) ocuparon la pendiente a su favor lle-
gando a consolidar pisos soterrados, como subsue-
los habitables sin pagar la concesion onerosa perti-
nente por el aprovechamiento total del suelo urbano.

En un terrerno donde unicamente se permitian 3 pisos
se contemplan edificaciones que presentan 12 pisos
contando subsuelos. SIn embargo, la actual normativa
no permite este tipo de aprovechamiento, dado que la
cantidad de subsuelos habitables es de 2 pisos por lo
cual a pesar de que el uso y factibilidad constructiva
y de aprovechamiento permita otro proyecto de estas
concepciones no seria viable con la aplicacion de la nor-
mativa vigente.

Fuente: Elaboracion Propia

Fuente: Elaboracion Propia



2.

Morfologia

a. Potencialidades

Existen dentro del sector variabilidades en las
calles principales debido a la caracterizacion
previa del espacio donde los boulevares y es-
pacios publicos de contemplaciéon formaban
parte de su morfologia, presentando estruc-
turas viales que dotan de vacios urbanos que
tienen una memora colectiva a escala metro-
politana.

Esta estructura poco consolidada tiene una po-
tencialidad de generar una morfologia urbana
atractiva de una red de calles y espacios pu-
blicos que podrian generar una sensacion de
unidad y cohesién promoviendo la diversidad
social y economia social.

b. Debilidades

El trazado de la morfologia delimitado en el sector pre-
senta un indicio de procesos de urbanizacion y disper-
cion auténomos dado que la presencia de macrolotes,
sin subdivisiones caracterizada por los entes munici-
pales, genera procedimientos urbanisticos naturales.

Estos asentamientos generan desigualdades sociales
y segregacion, debido a que dichas zonas al no tener
conexiones con las vias directamente, presentan difi-
cultad con su acceso y situaciones de disparidad, los
estados de las edificaciones, la dificultad de conexion
y acceso a los servicios como recreacién, salud y re-
creacién y una informalidad del uso y acceso de la in-
fraestructura de saneamiento y gestiéon de residuos,
agua potable y luz eléctrica.

Fuente: Elaboracién Propia
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3.

Compacidad

a. Potencialidades

En el eje vial Mariano Calvache existe una presencia de
diversidad de servicios comerciales de escala barrial,
como tiendas, panaderias y papelerias, sih embargo en
cuanto a la presencia de equipamientos de salud y edua-
cién unicamente tienen una escala baja y su infraestruc-
tura deteriorada.

Este eje comercial ya establecido es un potencial atrac-
tor de viaje en la comunidad, dado que sus caracteristi-
cas zonales y morfolégicas permiten desembocan en un
Mercado que tiene caracteristicas de un equipamiento
comercial, genera un flujo de gente que se interseca en
un espacio donde la calzada es amplia (7m) .
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b. Debilidades

Con respecto a equipamientos de una escala mayor,
los cuales son necesarios para el nivel de uso de suelo
de tipo residencial. Presentando estas distancias para
equipamientos de una escala mayor tipo banco, uni-
versidad, clinica de salud, hospital mas cercano, cen-
tro deportivo, tienen un promedio de distancia del lugar
de 7,4 km, considerando que estas distancias vistas en
corte pasan por vias como la Jose Bosmediano la que
presenta una pendiente del 30%.

Es por esta razon que la cobertura de dichos equipa-
mientos tiene una percepcidon diferente a la distancia
real, dado que la pendiente produce que la cercania
a dichos equipamientos tenga una perspecioén real de
mayor distancia que lo normal.

Fuente: Elaboracion Propia

Fuente: Elaboracion Propia



VI.

Resumen de hallazgos




Resumen de hallazgos

La situacion actual del poligono de intervencion (PIT) en
la calle Mariano Calvache presenta varios aspectos cla-
ve que requieren atencién en el proceso de planificacion
urbana.

1. Densidad Poblacional: La densidad poblacional en el
PIT en el afio 2010 es de 2.4 habitantes por hectarea
(hab/ha). Esta cifra indica una baja densidad, lo que po-
dria tener implicaciones en términos de eficiencia en el
uso del suelo y desarrollo urbano. La propuesta para la
densidad poblacional maxima permitida en el PIT, al apli-
car las normas de zonificacidon propuestas, es de 200
hab/ha. Esta propuesta sugiere la posibilidad de aumen-
tar significativamente la densidad, lo que podria tener
impactos en la vitalidad y la sostenibilidad del area.

2. Estado de los Lotes: Se han identificado dos lotes
municipales que presentan un uso subutilizado. Este ha-
llazgo puede ser una oportunidad para la reutilizacién o
revitalizacion de esos espacios, contribuyendo al desa-
rrollo integral del area.

3. Accesibilidad y Servicios: Aproximadamente el 95%
de los predios en el PIT tienen acceso a servicios ba-
sicos como agua potable, electricidad y saneamiento.
Sin embargo, la presencia de asentamientos informales
que carecen de estos servicios destaca la necesidad de
abordar las disparidades y garantizar el acceso equita-
tivo a infraestructuras basicas.

4. Conectividad y Movilidad: La falta de una conectivi-
dad adecuada a las rutas de transporte publico en el ba-
rrio es un desafio significativo. Esto puede afectar nega-
tivamente la movilidad de los residentes y la capacidad
de incorporar modos de transporte sostenible. Mejorar
la infraestructura de transporte publico y fomentar al-
ternativas de movilidad mas sostenibles podria ser una
prioridad.
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POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL (PIT)
STADO ACTUAL

Densidad existente

Lotes ocupados

Area vacante

Lotes subutilizados

Energia eléctrica

Transporte Publico

Comercio Zonal

Barrio Bellavista

El area de intervencion se encuentra
delimitada por el eje Mariano Calvache y
Al sur delimitada por la calle

Densidad poblacional en el PIT existente al

Cantidad de lotes que al menos cuentan con
una edificacion
Cantidad de lotes que no presentan
edificaciones 3 lotes
Es sumatoria del érea total de los lotes
vacios, mas el pare disponible en los lotes

Cantidad de lotes que cuentan con un uso

Cobertura del servicio en el poligono de
intervencion. A pesar de que hay la
disponibilidad de los servicios dependen de
terceros para acceder a energia eléctrica y

Disponibilidad de la poblacion a obras de
infraestructura necesaria para contar con
una vida saludable. Entre ellos; agua potable,
luz eléctrica, eliminacion de excretas y
recoleccion de basura (Epmap, 2014)
Densidad vial, metros de via por hectarea
Cobertura del servicio de agua potable
NuUmero de paradas.

Distancia promedio que se tiene que recorrer
para encontrar uno de estos servicios, fuera
o dentro del poligono de intervencion
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Propuesta

Propuesta Plan Parcial del barrio
Bellavista

Se propone realizar una propuesta integral de Or-
denamiento Territorial y gestion social en el Eje de
Intervencion calle Mariano Calvache en el barrio
Playa Alta Baja con el fin de recuperar el sentido
de apropiaciéon barrial, mediante la unificacién y
rehabilitacion urbana de los lotes subocupados es-
tablecios dentro del Plan parcial Complementario
del Poligono Bellavista.




Area de Estudio "BELLAVISTA"

502400 502800 503200 503600 504000

1.

Introduccion

9979600

La identificacion y delimitacion del Poligono de Interven-
cion Territorial Bellavista, como resultado de la evaluacion
actual, se centra en un area precisa de 29,6724 metros
cuadrados, destacandose como un enclave estratégico
dentro de la extension total del barrio, que abarca 69,099
metros cuadrados, equivalente al 4.29% del area total. La
creacion de este Poligono de Intervencion Territorial Be-
llavista permitira un abordaje especifico de los desafios
y oportunidades cruciales en este sector, facilitando asi
la implementacion de soluciones adaptadas a las nece-
sidades particulares de la comunidad. Este enfoque se
encuadra dentro de una clasificacion urbana, con una
subclasificacion consolidada, y seguiré un tratamiento de
desarrollo. Con el fin de potenciar positivamente el entor-
Nno y promover un progreso sostenible en beneficio de la
calidad de vida de los habitantes de Bellavista.

9979200
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Caracteristicas de los poligonos de intervencion territorial de Bellavista ﬂ%“
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Escala Macro-Ciudad ” )
8 8
La propuesta urbana plantea una integraciéon estratégica de la § §
ruta BO9ON Bellavista EM la Carolina San Vicente con el sistema 3 3
de transporte publico previamente estudiado y aprobado por la
secretaria de movilidad, conforme al concurso publico de rutas y ° °
frecuencias establecido en la ordenanza 017-2020. Esta iniciativa 8 2
busca mejorar la accesibilidad y eficiencia del transporte publico s e
en la ciudad, optimizando la movilidad de los ciudadanos. Ademas,
se propone la creacién de una ciclovia que circunde el poligono o o
del barrio Bellavista, conectandose con las principales vias del hi- 3 3
percentro de Quito. Esta red de ciclorutas no solo fomentara la s 3
movilidad sostenible, sino que también contribuira a la creacion
de un entorno urbano méas amigable para los ciclistas, ademas de
integrar al barrio con otros modos de movilidad sostenible. 8 8
En un enfoque méas ampilio, la propuesta incluye la introduccion de § §
un eje verde estructurante a lo largo del borde del parque metro- i 2
politano y el barrio Bellavista. Inspirado en los principios de Kevin
Lynch (2008), este eje verde busca no solo proporcionar espacios = ' — '
. - . . - . 502000 503200 503600 504000 504400 504800
verdes para el disfrute ciudadano, sino también activar dinamicas
sociales al generar nodos de atraccion en el poligono definido. Este ﬂ?/?. ]
enfoque se alinea con la idea de crear areas publicas atractivas y . UNIVERSIDAD DE LAS AMERICAS
. . . ., . . . Escala 11 0000 MAESTRIA EN URBANISMO CON MENCION EN GESTION DE LA CIUDAD
funcionales, promoviendo la interaccién comunitaria y mejorando Taller de Diseio y Fiecucion de Proyectos
la calidad de vida de los residentes. En conjunto, estas propues- TEMAS Areade Bstudio "Belaista”
tas forman un plan integral que aborda tanto la movilidad urbana
como el disefio del espacio publico, contribuyendo a la construc-
. - , . . REALIZADO POR:  Arg. Angie Jaramillo
cién de una ciudad méas sostenible y habitable. O_Zogcu)&etros ‘Am. Danil Trves

Por Elaboracion propia.
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2.

Escala Meso-Barrial

La propuesta urbana sugiere una intervencion en el limite
entre el barrio Bellavista y el parque metropolitano, median-
te la creacién de una senda comercial que dinamice el eje
recreativo propuesto a nivel de macro ciudad. Este enfoque
no solo busca fomentar la actividad econédmica local, sino
que también pretende fortalecer la conexion entre la vida
urbana y el entorno natural del parque metropolitano. Ade-
mas, se propone desarrollar una red verde interna que se
extienda a lo largo del borde del poligono, promoviendo la
caminabilidad y la apropiacion del espacio publico. Estos
boulevares no solo acompanaran las ciclorutas, integrando-
se de manera coherente al sistema de transporte estableci-
do en la ordenanza 017-2020, sino que también contribuiran
a la creacion de un entorno urbano mas verde y sostenible.
En el poligono se encuentra una escuela municipal, donde
se implementara seguridad vial, limite de velocidad para ve-
hiculos y mejoramiento del disefo vial.

En consonancia con esta propuesta, se plantea la integra-
cioén de plazas comerciales en puntos estratégicos, generan-
do nodos de atraccion a lo largo del eje de la calle Mariano
Calvache. Esta estrategia busca revitalizar areas especificas
y recuperar vacios urbanos, siguiendo la idea de Sola Mora-
les sobre la importancia de los vacios urbanos en la confor-
macién de la identidad y memoria del lugar. Al fomentar la
actividad comercial en estos puntos y alinearlos con la dina-
mica de movilidad y espacio publico propuesta, se aspira a
fortalecer la vitalidad urbana y la conexion entre los residen-
tes y su entorno, enriqueciendo la experiencia urbana en el
borde entre el barrio, el parque y la ciudad.



3.

Escala Micro-Poligono de interven-
cion territorial

El area de intervencion que hemos determinado se ci-
menta sobre el eje de la calle Mariano Calvache, prin-
cipalmente porque hemos denotado ciertas particulari-
dades ha trabajar sobre este eje:

1. Presencia de mayor dinamicas y cantidad de diver-
sidad de actividades como son de olores, comercio y
habitabilidad.

2. Por su contexto histdrico al representar la zona del
imaginario colectivo como el “Mirador de Bellavista“
ahora destinado para el uso de un boulveard que co-
necta un bloque de viviendas masivo con la cancha de
la liga barrial

3. Presencia de asentamientos precarios con viviendas
que no cuentan con accesos principales ni servidumbre
de paso, las cuales presentan calidad constructiva de-
prorable para el hipercentro de la ciudad.

4. Mayor presencia de lotes subocupados y lotes mu-
nicipales en condiciones limitadas para acceso publico.

Por Elaboracion propia.
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La propuesta urbanistica para el poligono de interven-
cién territorial se estructura en tres unidades de ac-
tuacion urbanisticas (UAU) que abordan integralmente
las necesidades y dinamicas especificas del area. En
primer lugar, la UAU 1 (5,652 m2) se enfoca en el de-
sarrollo de viviendas de interés publico (VIP) mediante
el reajuste de suelo. Este proceso incluira la integracion
parcelaria y la reconfiguracién de predios, incorporando
a los asentamientos informales ubicados en zonas de
alta vulnerabilidad. Esta iniciativa no solo busca mejorar
las condiciones de vivienda, sino también promover la
inclusion social y la integracion de comunidades en si-
tuacion precaria.

Por otro lado, la UAU 2 (8,611 m2) tiene como objetivo la
creacion de un equipamiento que sirva como nucleo de
actividades deportivas, culturales y recreativas, actuan-
do como punto de encuentro vital para la comunidad.
Se propone la reactivacion estratégica de espacios pu-
blicos existentes, como miradores y plazas culturales,
transformandolos en puntos de atraccién. Este equipa-
miento se conectara con la red de transporte sostenible
y rutas mediante un sistema de boulevard interno que
se extiende desde el parque metropolitano, fomentando
asi la movilidad y la accesibilidad.
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4.

Desarrollo de la Propuesta

La vision de la propuesta, se basa en entender que los
barrios no solo son espacios fisicos, sino también comu-
nidades con una identidad uUnica y un potencial de desa-
rrollo. Por lo tanto, proponemos un enfoque integral en
el que se establece el Plan Integral de Transformacion
del Barrio y su Area de Influencia (PIT-BAM) en el eje
de la calle Mariano Calvache, el cual abarcara un limite
de 22,679 m2 y sera zonificado mediante 3 unidades de
actuacion urbanistica.

Por otro lado, es imprescindible la integracion de enfoque
de género en el PIT-BAM debido al considerable numero
de mujeres cabezas de hogar y propietarias de vivien-
das y arrendamientos que habitan en el barrio Bellavista.
Este enfoque se centra en abordar las necesidades es-
pecificas de las mujeres en el disefio urbano y promo-
ver su equidad y participacion en todas las etapas del
proyecto. Se implementardn medidas en las unidades de
actuacion urbanistica propuestas para garantizar la in-
clusion y bienestar de las mujeres, incluyendo la creacion
de espacios seguros y accesibles en zonas comerciales
y recreativas, asi como instalaciones especificas para
atender sus necesidades. Ademas, se impulsara la parti-
cipacion femenina en la toma de decisiones y se busca-
ra fortalecer el emprendimiento femenino en el ambito
econdémico, ademas de preferencia en la accesibilidad a
vivienda de interés social y publico. El propdsito es me-

jorar las condiciones de vida de las mujeres en el barrio,
fortalecer la cohesion social y la resiliencia comunitaria
en el marco del proceso de transformacién propuesto.

La primera unidad condensa la union de 3 terrenos:
el primero, con el numero de identificacion catastral
3695569, es un terreno municipal con una dimen-
sion de 434.44 m2; el segundo terreno, con el numero
320439, presenta asentamientos informales que tie-
nen condiciones precarias; y finalmente, el terreno con
el numero 82777 tiene un area minima de 65,82 m2.

También existen en esta zona de intervencion asen-
tamientos de invasidon no reconocidos por el catas-
tro ni por los levantamientos de la Geodatabase pre-
sentada por el municipio de Quito (Geoquito, 2023).
Por lo tanto, se plantea un proyecto inmobiliario
de reintegracion barrial, que se manejard median-
te herramientas de gestion de suelo como el dere-
cho de superficie y la gestién de cargas y beneficios.

En base a esto, se propone que los propietarios de los
terrenos involucrados realicen una integracion parcelaria
para aportar totalidad al proyecto, junto con el terreno
municipal y la regularizacion de los asentamientos, con el
fin de conformar una intervencion inmobiliaria de vivien-
das de interés publico que genere activacion econémica
a través de la apertura de zonas comerciales en la planta
baja, con alta porosidad a la linea de fabrica, y una plaza
abierta que establece un espacio colectivo para el sector.

Mediante esta estrategia, se pretende triplicar el nu-
mero de unidades habitacionales presentes en el sec-
tor, con el objetivo de limitar la expansion urbana de
la ciudad y consolidar un barrio con memoria co-

lectiva que ha sido olvidado con el paso del tiempo.

La segunda unidad de actuacién urbanistica comprende
el terreno con el numero de identificacién 196365, donde
actualmente se encuentra la Cancha de la liga barrial de
“Bellavista”. Este espacio esta actualmente privatizado y
se accede y utiliza mediante el pago a los dirigentes de
la liga. Por esta razoén, y debido a la calidad deficiente
de su estructura (suelo de tierra), se propone establecer
en este terreno un equipamiento de uso multiple donde
se concentren los servicios publicos que se encuentran
en los terrenos municipales ubicados en el eje mencio-
nado. Esto generara un programa arquitecténico mul-
tiuso, donde el comercio, el deporte y las concesiones
a corporaciones comerciales financiaran la reposiciéon
de la cancha barrial en la cubierta de este proyecto, asi
COmMo un area recreativa abierta. Esto aportara compa-
cidad al barrio y diversidad de dinamicas en el sector.

Finalmente, como ultima unidad de actuacion, pre-
sentamos un bloque en el que dos terrenos muni-
cipales (420189 y 801528), donde antes se encon-
traba un parque barrial y el mercado del sector, se
convertirdan en el lugar propicio para el desarrollo de
un proyecto inmobiliario de vivienda de interés social.

Este proyecto consolidara 3 bloques independientes, 2
de ellos tendran un uso mixto comercial en la planta baja,
y un bloque estara destinado exclusivamente al arren-
damiento, para que el proyecto sea viable a largo plazo
y se sutente econdmicamente, generando una zona de
potencial comercial, social y recreativo con la finalidad
de surtir al barrio de espacios de calidad y diversidad de
usos en su suelo.
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Propuesta de Plan Parcial para el Poligono
de intervencion territorial Bellavista

Por ultimo, la UAU 3 (2,133 m?2) se destinara a viviendas de interés social (VIS)
para venta y arriendo, priorizando a mujeres cabezas de hogar, en respuesta a
datos demograficos que indican la prevalencia de nucleos familiares liderados
por mujeres en la zona. Esta propuesta no solo aborda las necesidades habita-
cionales, sino que también busca empoderar a este segmento especifico de la
poblacién. En conjunto, estas tres unidades de actuaciéon conforman una pro-
puesta urbana integral que busca mejorar la calidad de vida, la cohesion social y
la sostenibilidad en el poligono de intervencién.

Por Elaboracion propia.
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a.

Unidad de Intervencion
Urbanistica 1-VIP

En la Unidad de Actuacion Urbana 1 (UAU) se
encuentran ubicados tres lotes, de los cuales
dos pertenecen a la Municipalidad de Quito.
El tercero y mas grande esta compuesto por
asentamientos informales con infraestructura
de alta vulnerabilidad. Debido a esto, se pro-
pone realizar un reajuste de suelo donde se
implementara la integracion parcelaria y hacer
un solo predio. Mediante de instrumentos de
regulacion de mercado se otorgara mediante
el derecho de superficie la fraccion de un bien
con el fin de que un tercero realice en suelo
de propiedad publica bienes inmuebles. Los
residentes de los asentamientos informales se
convertiran en socios activos del proyecto re-
cibiendo a cambio beneficios mobiliarios que
se analizaran en conjunto con la Asociacion
Publico Privada (APP) como compensacion del
suelo aportado.

Este equipamiento dotara de espacios publicos
de calidad al territorio en complemento con un
proyecto inmobiliario que mediante la partici-
pacion ciudadana y una sociedad conjunta con
los actuales residentes de los asentamientos
se llevara a cabo la UAU 1-VIP.

Unidad de Intervencion 1- Vivienda de Interés Publico (VIP)

Estrategms Crpanizacan oa Cplivezackin de Dimsibircitn o Incentive & s e 3:;;'_:?';‘“?0 "
16 prenilrTREriDe predis 199, wiiendias VP & mokdad i .
exmtEles muricgaks sreienible barris calidad sobre o

anslente

Criterios @
Favubazacstin o famiias eslatiecidas en nireesinichera s aka Rades OeraTales para
vuineratbaad Infrasatneciura riana

=
:
Resultados
Pagularzackin de la infresciructuna de
wivibricka v rmeptra die fa calided oo ida de e Federsificaciin del ssctor
personas del barrio Ballndaia

Palenciar 8l use
chir S A

Patericiocin de b [

cornpackiad del

—
——

Forialornienss da
L aprapiacin

9

barrel, cutural ¥

79




b.

Unidad de Intervencion
Urbanistica 2-EQP

En la unidad de intervencion urbanistica 2-EQP
aplicando las distintas estrategias vanguardis-
tas de la nueva agenda urbana como son el
aprovechamiento de lotes sub ocupados para
la realizacion de espacios publicos de calidad;
recalcando que el objetivo es equiparar la
compacidad del sector e incentivar el uso de la
movilidad sostenible del barrio. Considerando
los distintos criterios necesarios conforme indi-
ca las nuevas tendencias como la creacion de
redes generales para la estructuracion urbana
y el planteamiento de centralidades.

El resultado va a ser el esperado logrando un
fortalecimiento de la organizacional del territo-
rio en base a las acciones en la vialidad, areas
verdes, equipamiento y a la vez promocionan-
do la centralidad urbana a través de sus usos.
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C.

Unidad de Intervencion
Urbanistica 3-VIS

En la unidad de intervencion urbanistica 3-VIS
mediante el uso de predios municipales para
generar espacios publicos de calidad priorizan-
do la vivienda con enfoque de género son las
estrategias que planteamos utilizar para este
caso en especifico, debido a que los criterios
aplicables es la prioridad a las familias en situa-
cion de vulnerabilidad tales como madres sol-
teras o personas con capacidades reducidas;
y la redensificacion del sector. Como resultado
final de lo expuesto anteriormente vamos a ob-
tener la diversidad de unidades habitacionales
para responder a las demandas familiares y su
evolucion en el tiempo para evitar de esta for-
ma distintos asentamientos humanos que no
cumplan con lo minimo de una vida digna.

Unidad de Intervencion 3-VIS
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HEE N Situacion Actual

Infraestructura y servicios
publicos

9979600

9979200

N

Integracién del par-
que metropolitano

9978800

El barrio Bellavista contaba con infraestructura deportiva
como su fuente mas potente de activacion cultural y depor- ’
tiva debido a su sobredimensionamiento. En el lado cultura Equipamiento 02000 502400 02000 03200 03000
se encuentra la capilla del hombre que es un atractor cultu- polideportive Por Elaboracién propia.

ral determinante en el sector. Sin embargo, estos equipa-
mientos presentan sus carencias en cuanto a la infraestruc-
tura publica se refiere dado que en el caso de la cancha,
se presenta una infraestructura mono ambiente de calidad
deficiente con respecto la importancia y el apropiamiento
ciudadano gque se tiene en torno a este equipamiento. Este
condicionante no solo provocaba un dano visual, sino tam-
bien efectos colaterales debido a que los fuertes vientos
levantaban el polvo de la cancha afectando a los residentes
aledanos. Esto sumado a la falta de integracion del parque
metropolitano genera condicionantes de segregacion, falta Espacios de

de flujo peatonal y deterioro del espacio publico. Por cuanto comereio

para solventar dichos inconvenientes se pretende una re-

activacion barrial por medio de nodos atractores de viaje

ubicados tanto en la periferia del parque que colinda con el

barrio y en el eje principal de actuacion ubicando y conden-

sando los servicios publicos como el mercado y el parque Devolver el mirador de
barrial en un equipamiento adecuado y de uso mixto que Bellavista

502000 502400 502800 503200 503600

Propuesta \§ &

Ciclovias

9979600

9979200

9978800

502000 502400 502800 503200 503600

permitird un buen aprovechamiento barrial. Por Elaboracion propia.
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V.

Movilidad y transporte

En este sector, lamentablemente, el transporte ha sido ges-
tionado de manera informal para satisfacer una necesidad
evidente. En respuesta, la Secretaria de Movilidad ha pro-
mulgado la Ordenanza 17 del 2020 y ha lanzado un con-
Curso para establecer nuevas rutas y frecuencias. Una de
estas rutas, que abarcara el eje occidental y oriental de la
meseta de Quito, se integrara con el barrio Bellavista y se
conectara con el sistema de metro de la ciudad. Con la im-
plementacion de esta nueva ordenanza y la formulacion de
un plan integral para la ciudad, se busca no solo mejorar la
movilidad, sino también contribuir con la creacion de es-
pacios publicos de calidad. Estos espacios no solo seran
acogedores para la poblacion que utilizaré las nuevas pa-
radas, sino que también se disenaran para facilitar la incor-
poracion de sistemas de movilidad alternativos. Ademas, se
planea vincular estos espacios con las ciclovias existentes
en la ciudad, fortaleciendo asi la conexion entre el barrio y
el hipercentro de Quito.
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Economia y desarrollo

9979200 9979600
9979200 9979600

Deportes varios abarcan mas
usuarios {& W-
Situacion ACE

502000 502400 502800 503200 503600

9978800
9978800

En el ambito econdémico, se ha decidido integrar el barrio al

eje turistico a lo largo de la avenida principal Shyris y 6 de di- '(;‘;rz‘ael'f;;‘f‘“ra
ciembre, siguiendo los huevos trazados urbanos delineados B
por la Secretaria de Movilidad. Esta propuesta incluye la rein-

troduccion de espacios culturales significativos que anterior-

mente existian en el barrio, como miradores y centros polide-

portivos culturales. Al ser estos elementos parte integral de / l' X 0

la memoria colectiva y representacion cultural arraigada en
S

Por Elaboracion propia.
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el imaginario de los residentes, se anticipa una reactivacion @‘F
econdmica impulsada por la diversificacion del uso del suelo / =

7oA

y la adopcion de nuevas dinamicas en los ambitos comercial, S
residencial, cultural y deportivo. | '

L.
9979200

Este enfoque se complementa con un plan integral a escala Espacios de
macro, que busca conectar los espacios verdes metropoli- comereto
tanos en los limites del barrio estudiado. El objetivo es revi-

talizar la zona y aprovechar plenamente el suelo disponible,

fomentando asi un desarrollo sostenible y una mejora sus-

tancial en la calidad de vida de los residentes. Este enfoque

estratégico no solo promueve la actividad econémica, sino Devolver el mirador de Propuesta
que también enriquece la identidad cultural y fortalece la co- Bellavista P —— p o p
hesion social del barrio. Por Elaboracion propia.
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VI.

Vivienda y desarrollo

En el ambito de la vivienda y desarrollo del sector, hemos ele-
gido la implementacion de dos proyectos inmobiliarios, res-
pondiendo al crecimiento poblacional que experimenta el ba-
rrio y atendiendo la necesidad habitacional de sus residentes,
quienes buscan opciones ajustadas a la realidad del salario
basico digno y al costo de la canasta basica. Contrariamente
a las viviendas tipo VIP ofrecidas en ubicaciones periféricas,
nuestra propuesta se fundamenta en la plena utilizacion del
suelo urbanizado, que ya cuenta con todos los servicios ba-
sicos, con el fin de frenar la expansion descontrolada de la
mancha urbana.

Para lograr esto, proponemos un cambio en el uso de sue-
lo, pasando de residencial urbano 2 a urbano 3, permitiendo
asi la incorporacion de zonas comerciales que no solo seran
atractivas a nivel local, sino que también se convertiran en
puntos de interés a nivel zonal, fomentando la generacion de
atractores de viaje en el sector. Esta estrategia busca no solo
abordar las necesidades de vivienda, sino también promover
un desarrollo equilibrado y sostenible que contribuya a la cali-
dad de vida de los habitantes del barrio.
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Vivienda digna

Inclusion social

Ciclovias

Espacios de
comercio

Devolver el mirador
de Bellavista

503200
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URBANO 1
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or Elaboracion propia.

503200

503200

Propuesta

Por Elaboracion propia.
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VII.

Sostenibilidad Ambiental
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Flsecror puede densificarse Miencras mayor sea |a densificadicn, =2 = e b R i
. 3 o . romover el transporte sobre ef transporte
) B i . Reducids cantidad de Yeaconitredatuioniv mayor es la cantidad de vehiculos | Emi contraladas por | d ool SIHp
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VIIL.

Matriz de indicadores de
resultados

El Plan Parcial tiene como enfoque central la revitalizacion del eje Ma-
riano Calvache en el barrio Bellavista, respondiendo a desafios ob-
servados en relacion con la expansion urbana y la baja compacidad
de uso del suelo en la zona de estudio. Ademas, se ha identificado la
presencia de grupos vulnerables en asentamientos informales con
viviendas precarias, sefalando la urgencia de intervenciones foca-
lizadas. En esta fase inicial, nuestra investigacion se orienta hacia la
recopilacion de informacion clave que sirva como base para desa-
rrollar estrategias integrales. Nos centramos especialmente en las
categorias de ordenamiento territorial con el objetivo de promover
un desarrollo sustentable. Este enfoque no solo busca abordar las
necesidades fisicas del entorno, sino también fomentar un sentido
de pertenencia y apropiacion en la comunidad de Bellavista, estable-
ciendo asi las bases para un proyecto integral y sostenible.
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Indicadores de
Resultados:

Unidad de
Medida:

INDICADORES DE RESULTADOS

Linea
Base: Ao 1
2023

Afo Final del
4: Proyecto:

1. Compacidad Urbana del Gestién

Observaciones:

1. Densidad U_mdad de Inclusion de nueva poblacion al
’ vivienda/h 7 7 14 21
Poblacional a barrio
2 Pro><|m|da_d _de distancia/ 500 500 250 150 Potencializara negocios locales
Usos y Servicios empo
3. Porcentaje de Regenerar espacio publico
espacios de % 3 3 6 2 9 P P
. existente
Estancia
4. Factibilidad de o Dependemos de las lineas vy rutas
" % 3 3 10 15 -
Movilidad municipales
2. Redistribucién urbana del territorio
1. NUmero de lotes u 7 7 4 21 Aumento de lotes
2. Tamano de lotes m 500 500 250 150 Potencializara negocios locales
3. Tamanfo de m 3 3 6 P Regenerar espacio publico
manzanas existente
4. Espacio publico % 3 3 10 15 Accesibiidad para todos
accesible
3. Mejoramiento integral de espacio publico
1. Estado del N Inclusion de nueva poblacion al
L % 7 7 14 21
espacio publico barrio
2 Porcl?:;aje de % 500 500 250 150 Potencializaré negocios locales
3. Estado de las o 3 3 6 P Regenerar espacio publico
aceras existente
4. Porcentaje de o Dependemos de las lineas vy rutas
. . % 3 3 10 15 -
flujo barrial municipales
4. Desarrollo de infraestructura habitacional digha
1. Estado de Inclusion de nueva poblacion al
infraestructura % 7 7 14 21 P
" barrio
existente
2 Callda_d de % 500 500 250 150 Potencializara negocios locales
materialidad
3. Estado de o 3 3 6 P Regenerar espacio publico
fachadas existente
4. Porcentaje % 3 3 10 15 Andlisis vial y accesibiidad

permeabilidad




POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL (PIT Barrio Bellavista

Densidad propuesta

Lotes ocupados

Area vacante

Lotes subutilizados

Energia eléctrica

Linea de Transporte Publico

alternativo propuesto

El area de intervencion se encuentra
delimitada por el eje Mariano Calvache y
Al sur delimitada por la calle

Densidad poblacional méaxima que puede
llegar a tener el PIT, al aplicar las normas de
zonificacion propuestas.

Cantidad de lotes que al menos cuentan con
una edificacion
Cantidad de lotes que no presentan
edificaciones 3 lotes
Es sumatoria del érea total de los lotes
vacios, mas el pare disponible en los lotes

Cantidad de lotes que cuentan con un uso

Cobertura del servicio en el poligono de
intervencion. A pesar de que hay la
disponibilidad de los servicios dependen de
terceros para acceder a energia eléctrica y

Disponibilidad de la poblacion a obras de
infraestructura necesaria para contar con
una vida saludable. Entre ellos; agua potable,
luz eléctrica, eliminacion de excretas y
recoleccion de basura (Epmap, 2014)
Cobertura del servicio de agua potable
Numero de paradas. Area de influencia de
paradas BRT 400 m y area de influencia
parada de bus 200m (Aultman

Distancia promedio que se tiene que recorrer
para encontrar uno de estos servicios, fuera
o dentro del poligono de intervencion

a.

Evaluacién de Impactos
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Estratégicas de Implementacién




|
Programa o plan propuesto

1.

Ambitos y situacién de los
predios

La propuesta se centra en la revitalizacion
de los espacios publicos y la creacion de
areas de permanencia mas amplias. Se
busca reconfigurar el eje vial Mariano Cal-
vache mediante la implementacion de me-
didas de seguridad vial, la reduccion de la
velocidad del tréfico, la instalacion de se-
Nalizacion y la integracion con los sistemas
planificados por el municipio. Este enfoque
resultara en un barrio mas comprensible,
con espacios de planta baja de visibilidad
abierta y una alta porosidad. La incorpo-
racion de ciclorutas y bulevares comple-
mentara la infraestructura existente, forta-
leciendo la conectividad y la cohesion del
sistema Metropolitano de Quito. Con estas
intervenciones, se pretende no solo mejo-
rar la movilidad, sino también potenciar la
identidad vy la calidad del entorno urbano
en Mariano Calvache.

502400

200

503600

000

Por Elaboracion propia.

Por Elaboracion propia.

Por Elaboracion propia.
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2.

Plan de accion en base al eje
de la participacion ciudadana

Reunion para ejecutar Alianzas
Publico Privadas (APF)

Disgfio de un plan masa
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Gestidon de suelo

1.

Descripcion de Ordenacion

Conforme al Articulo 41 de la Ley Organica
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
del Suelo (LOOTUGS), los Poligonos de Inter-
vencion Territorial (PITs) se definen a partir de
atributos homogéneos que abarcan aspectos
geomorfologicos, ambientales, paisajisticos,
urbanisticos, socioeconémicos e historico-cul-
turales, asi como la capacidad del territorio
para sustentarlos. Esta identificacion no se li-
mita Unicamente a las caracteristicas actuales,
sino que también considera las intenciones de
planificacion que influiran en la preservacion o
modificacion de dichos atributos a traves de
tratamientos urbanisticos como la conserva-
Cidn, sostenimiento, renovacion, mejoramiento
integral, consolidacion o desarrollo.

CLASIFICACION DE SUELO

SUBCLASI FICACION

TRATAMENTO USO GENERAL

URBANO |

CONSOLIDADO

POTENCIACION ‘ RESIDENCIAL |

USOS ESPECIFICOS

uso
PRINCIPAL

USOS COMPLEMENTARIOS

USOS PROHIBIDOS

USOS RESTRINGIDOS

Equiparniento

I-EE2-EE3-ECI-EC2-EC3-EBI-EB2-EDI-ED2-ERI-ER2-ER3-EGI-EG2-EAT-EA2-ETI-Ell-

H-CB1-CB2-
CZ5-CZ7-CZ2A-ECZ-EAS-CMIA

13-14-EB3-EF2-EF3-ET2-ET3-EI3-EPZ-EPCAM-CZI0-CZ11-CC1-CC2-CC3-CC4-CC5-
cce

2-ES1-ES2-ES3-ED3-EFI-EI2-CB3-CZI-CZ2-CZ3-CZ4-CZ6-CZ8-CZ9-CZ12-CZ13

FORMA DE PISOS
OCUPACION BASICA

PISOS
BASICA (m)

PISOS

EDIFICABILIDAD MAX

Distancia
PISOS e

MAX (m)

RETIROS
(Frontal)

RETIROS
(Lateal)

RETIROS
(Posterior)

bloques

COs - PB

(%)

Frente
TOTAL Mhimo
MAX (%) (m)

OBSERVACION

Se considera el

1 PITIZ2 Basica Linea de fabrica 3 2 3 2 o 3 3 6 80 720 240 500 10 uso de
subsuelos
habitables

Por Elaboracion propia.
ZONA 2- EQP
CLASIFICACION DE SUELO SUBCLASI FICACION TRATAMENTO USO GENERAL
[ URBANO ] NO CONSOLDADO ] POTENCIACION ] RESDENCIAL ]
USOS ESPECIFICOS
uso USOS COMPLEMENTARIOS USOS PROHIBIDOS USOS RESTRINGIDOS
PRINCIPAL
T-EE2-EE0 ECIEC2-ECa-EBTEB2-EDI-ED2-EAT ER2-ERG-EGIEGR-EATEAZETT-
Equipamiento | EIH-CBI-CB2- 131 EBS-EF2 EFOETE ETO-EIG-EPZ EPCAMCZI0-CZI1CCI CC2CC3 C0%.CCE- 2-ESI-ES2-ESG-EDO-EFI-E12-CBO-CZ1-CZ2-CZ0-CZ4-C26-C28-CZ0-C212-C213
C75-C77-CZ2AECZ-EAS-CMIA

FORMA DE

EDIFICABILIDAD OCUPACION

BASICA

Distancia
entre
bloques

RETIROS
(Frontal)

RETIROS
(Lateal)

RETIROS

™) (Posterior)

PISOS
M,

COoSs
TOTAL
MAX (%)

Lote Frente
Minimo Minimo
(m2) (m)

OBSERVACION

Se considera el uso

1 P21 Basica Alslada 3 12 3 12 0 ¢} 6 6 80 80 400 500 10 de subsuelos
habitables
Por Elaboracion propia.
CLASIFICACION DE SUELO SUBCLASI FICACION TRATAMENTO USO GENERAL
| URBANO CONSOLIDADO [ POTENCIACION | RESIDENCIAL |
O Pl O
uso USOS COMPLEMENTARIOS USOS PROHIBIDOS USOS RESTRNGIDOS
PRINCIPAL
I-EE2-EE3-ECT-EC2-EC3-EBEB2-EDI-ED2-ERT-ER2-ER3-EGI-EG2-EATEA2-ETH-EI- -
Equipamiento H-CBI1-CB2- 13-14-EB3-EF2-EF3-ET2-ETS-EI3-EPZ-EPCAM-CZ10-CZI-CCI-CC2-CC3-CCA-CCE- | 5 . pop poa £D3-EFI-EIR-CB3-CZI-CZ2-CZ3-C24-CZ6-CZ8-CZ9-CZI2-CZ13

CZ5-CZ7-CZ2A-ECZ-EAS-CMIA

CC6

1 PIT1Z1

FORMA DE PISOS

BASICA

PISOS
BASICA (m)

EDIFICABILIDAD PISOS

OCUPACION

" Linea de
Basica fabrica 3 13 3

MAX MAX (m)

Distancia
entre
bloques

PISOS RETIROS

(Frontal)

RETIROS
(Lateal)

RETIROS
(Posterior)

Lote Frente
Mhimo  Minimo
(m2) (m)

COS - PB
MAX (%)

COS TOTAL

MAX (%) OBSERVACION

Se considera el
uso de
subsuelos
habitables

320 240 500 10

Por Elaboracion propia.
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3.

Resumen de resultados por unidades de actuacion

ADO A A

ANALISIS DESCRIPCION INDICADOR RESULTADO |PONDERACION  |RESULTADOS
TRAZADO URBANO LIBRE % Interconexion de vias y trazado conectado (VIAS SIN SALIDA) 04386 5
RED VERDE Cantidad de area verde Utll por habitante 537m2 6

PERVEABILIDAD SOBREDIMENSIONAMIENTO DE MANZANAN® de manzanas con dimensiones de mas de 5000m2 12del7 6 59
TRANSPORTE PUBLICO Cantidad de rutas y paradas de transporte publica por vias principales 0 5
LLENOS Y VACIOS % de éreas construidas en el sector 08 7

POROSIDAD T\PO DE OCUPACION DE SUELO % de_ ocupacion a linea de fabrica en el sector _ 03386 3 45
INDICE DE INSEGURIDAD cantidad de atentados a la sequridad presentados en el érea en un rango de tiempo ~ |2.3 4
RELACION PEATON ENVOLVENTE % de porosidad en fachada 2.89 4
SENDAS Cantidad de trazado caminable en el sector 087 6

LEGIBILIDAD HITOS Cantidad de hitos en el barrio (identificacion de equipamientos) 3 5 567
NODOS Cantidad de espacios de atraccion y de remate entre vias accesibles 1 6
DIVERSIDAD DE USOS EN PB % De diversidad en planta baja 00289 7

DIVERSIDAD DINAMICAS BARRIALES % de personas que ingresan vy salen del barrio 08 6 6
ACTIVIDADES Y COMPACIDAD N° de Equipamientos en el sector 3 5

PROP A

ANALISIS DESCRIPCION INDICADOR RESULTADO |PONDERACION  |RESULTADOS
TRAZADO URBANO LIBRE % Interconexion de vias y trazado conectado (VIAS SIN SALIDA) 06 8
RED VERDE Cantidad de érea verde Util por habitante 8m?2 8

PERMEABILIDAD SOBREDIMENSIONAMIENTO DE MANZANAN® de manzanas con dimensiones de mas de 2500m2 12del’ 6 73
TRANSPORTE PUBLICO Cantidad de rutas y paradas de transporte publica por vias principales 2
LLENOS Y VACIOS % de éreas construidas en el sector 085 7

POROSIDAD T\PO DE OCUPACION DE SUELO % de ocupacion a linea de fabrica en el sector 04 8 775
INDICE DE INSEGURIDAD cantidad de atentados a la sequridad presentados en el érea en un rango de tiempo |5 8
RELACION PEATON ENVOLVENTE % de porosidad en fachada 5 8
SENDAS Cantidad de trazado caminable en el sector 09 8

LEGIBILIDAD HITOS Cantidad de hitos en el barrio (identificacion de equipamientos) 5 9 800
NODOS Cantidad de espacios de atraccion y de remate entre vias accesibles 2 7
DIVERSIDAD DE USOS EN PB % De diversidad en planta baja 004 8

DIVERSIDAD DINAMICAS BARRIALES % de personas que ingresan vy salen del barrio 08 3 6.33
ACTIVIDADES Y COMPACIDAD N° de Equipamientos en el sector | 8

Por Elaboracion propia.
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4.

Volumetria y
zonificacion

a.

UAU 1 Vivienda de interés
publico

La intervencion urbanistica propuesta para la Uni-
dad 1 abarca una extensién de terreno de 5678.99
m2. En el frente, con una longitud de 125.31 metros
lineales, se contempla la creacién de un boulevard
que incorporara espacios publicos de alta calidad,
incluyendo una ciclovia y una ruta para el transporte
publico. En la planta baja, se planifica la disposiciéon
de locales comerciales alineados con la fachada,
contribuyendo asi a la diversidad de usos en la zona.
El proyecto de vivienda de interés publico se com-
pone de cuatro torres que se integran armoniosa-
mente con la morfologia caracteristica del barrio
Bellavista. Estas torres ofrecen un area vendible de
16,698.26 m2, proporcionando soluciones habitacio-
nales accesibles y de calidad. Ademas, se contem-
pla la inclusion de parqueaderos en los niveles sub-
terraneos, optimizando el espacio y promoviendo
una estética urbana limpia. En la parte superior de
los parqueaderos, se propone la creacién de plazas
comerciales y miradores con el objetivo de recupe-
rar la vista y el entorno del barrio Bellavista.

. Comerclo PR
. Vivienda VIP

Parguzadsios

Plaza camercial mirador

Por Elaboracion propia.

DATOS DEL PROYECTO

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD

area terreno m?2 567899
frente ml 125.31
profundidad ml 45.319528
retiro frontal ml @]
retiro lateral ml 3
retiro posterior ml 6
N. Pisos u 9
COS PB % 80.00%
COS TOTAL % 720.00%
INDICE DE EDIFICABILIDAD MAXIMA % 0.00%
COS TOTAL ECOEFICIENCIA % 0.00%
N. PISOS ECOEFICIENCIA U 9.00
Tipologia PB (parqueaderos) 1

Tipologia 2 7

Tipologia 3 1.00

Por Elaboracion propia.

DATOS A TOMAR EN CUENTA

circulacion y ductos en plantas tipo

10%

circulacion en subsuelos 40%
[A area del terreno para ubicar la edificacion 469121]
Nota.: descontar los retiros

[B &rea del terreno para ubicar area Uil 454319]
Nota: en base al COS

[C &rea circulacion v ductos planta tipo 46912]
SIA<B, drea de circulacion calcular en funcion a A

SIA>B, drea de circulacion calcular en funcion a A

[A-C 422209
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b.

UAU 2 Equipamiento polideportivo
y comercial

La Unidad de Actuacién Urbanistica 2 presenta una
combinacién de instalaciones polideportivas y co-
merciales, abarcando una extension de 6,880.01 m2.
Su frente, de 165.62 metros lineales, se integrara con
el boulevard propuesto para el eje Mariano Calva-
che, el cual incluird una ciclovia y una ruta para el
transporte publico.

La primera fase del proyecto alberga un complejo
de canchas deportivas de pédel y canchas de te-
nis concesionadas, brindando oportunidades para la
practica de deportes y actividades recreativas. La
segunda fase se destina a la ubicacién del merca-
do del barrio Bellavista, enriqueciendo la zona con
opciones comerciales que contribuyen al desarrollo
econdémico local.

En la parte superior, se plantea la instalacion de una
cancha barrial con césped sintético y gradas, con-
cebida para el entretenimiento y recreacién de la
comunidad. La plaza exterior de ingreso se concibe
como un punto de encuentro, fomentando la inte-
raccion social y fortaleciendo el sentido de comuni-
dad. Los espacios verdes se transformaran en par-
ques recreativos, ofreciendo areas al aire libre para
el disfrute de la comunidad del barrio. Este enfoque
integral busca no solo satisfacer las necesidades
deportivas y comerciales, sino también promover la
cohesion comunitaria y mejorar la calidad de vida
de los residentes de Bellavista.
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. Comeraa! Mercada

| Folidaportve canchas

Cancha barrial

Flaza comercinl ingresa

Fargue recraative

Por Elaboracion propia.

DATOS DEL PROYECTO
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD

area terreno m2 6880.01
frente ml 165.62
profundidad ml 415409371
retiro frontal ml 9]
retiro lateral ml ]
retiro posterior ml 6
N. Pisos u 5
COSs PB % 80.00%
COS TOTAL % 400.00%
INDICE ECOEFICIECIA % 0.00%
COS TOTAL ECOEFICIENCIA % 0.00%
N. PISOS ECOEFICIENCIA u 500
Tipologia PB INGRESO 1

Tipologia 2 1

Tipologia 3 300

Por Elaboracion propia.

DATOS A TOMAR EN CUENTA
circulacion y ductos en plantas tipo

10%

|c|rculacwc’>n en subsuelos

40%|

|A area del terreno para ubicar la edificacion

5688629

Nota: cescontar los retiros

[B area del terreno para ubicar area ui

5504.01]

Nota: en base al COS

588.63]

|C area circulacion y ductos planta tipo
SIA<B, ¢

5297.66




cl

UAU 3 Vivienda de interés social

En la Unidad de Actuacién Urbanistica 3, se locali-
za un conjunto de terrenos municipales (420189 y
801528), previamente ocupados por un parque ba-
rrial y el mercado local, que se transformaran en el
sitio propicio para la implementacion de un proyecto
inmobiliario destinado a viviendas de interés social.

Este proyecto consolidara tres bloques auténomos,
de los cuales dos contaran con usos comerciales
mixtos en la planta baja, mientras que el tercer
bloque se dedicara exclusivamente al alquiler, ase-
gurando asi la viabilidad a largo plazo y la susten-
tabilidad econdmica del proyecto. El propésito es
generar una zoha con potencial comercial, social y
recreativo, con la intencién de proporcionar al barrio
espacios de alta calidad y una variedad de usos en
su suelo.

. Comerci PB
0 viviendavis

Parqua recreativa

Por Elaboracion propia.

DATOS DEL PROYECTO

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD
area terreno m?2 2133
frente ml 4966
profundidad ml 4295207
retiro frontal ml )
retiro lateral ml 0O
retiro posterior ml 3
N. Pisos u 6
COS PB % 80.00%
COS TOTAL % 480.00%
INDICE DE EDIFICABILIDAD MAXIMA % 0.00%
COS TOTAL ECOEFICIENCIA % 0.00%
N. PISOS ECOEFICIENCIA u 6.00

TIPOLOGIA DE PLANTAS N. PISOS

Tipologia PB (parqueaderos) o]
Tipologia 2 20
Tipologia 3 -14.00

Por Elaboracion propia.

DATOS A TOMAR EN CUENTA

circulacion y ductos en plantas tipo 10%
circulacion en subsuelos 40%
[A &rea del terreno para ubicar la edificacion [ 198402]

Nota: descontar los retiros

[B area del terreno para ubicar area util [ 1706.40]
Nota: en base al COS

[C &rea circulacién y ductos planta tipo | 19840]
S A<B, darea de circulacion calcular en funcion a A
S A>B, area de circulacion calcular en funcion a A

[AC [ 17ss62]
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d.

Representacion de propuestas
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Instrumentos de gestion

Los instrumentos de gestiéon urbana son herra-
mientas cruciales en el ambito de la planificacion
urbana, destinadas a dirigir y regular el desarrollo
de las ciudades. Estos instrumentos comprenden
una variedad de enfoques, como planes maestros,
reglamentos de zonificacién, cédigos urbanos y
programas de desarrollo, que buscan ordenar
el crecimiento de las areas urbanas. Su funcion
principal radica en canalizar el uso del suelo, la in-
fraestructura y los recursos de manera coheren-
te, considerando aspectos sociales, econémicos y
ambientales. Ademas, los instrumentos de gestion
pueden promover la equidad en la distribucion de
beneficios y cargas urbanas, facilitar la participa-
cién ciudadana en la toma de decisiones y contri-
buir a la creacion de entornos urbanos sostenibles
y habitables.




2.

Instrumentos de gestion

En la tabla siguiente se presenta de manera gra-
fica las areas de intervencion y las regulaciones
especificas aplicadas en cada una de ellas para la
implementacién de las unidades de intervencion
urbanistica en el barrio Bellavista. Este documen-
to visual no solo destaca las zonas especificas de
intervencion, sino que también detalla las normati-
vas utilizadas como marco referencial para guiar la
ejecucion de proyectos urbanisticos en cada area
designada. Este enfoque estratégico permite una
comprension clara de las directrices normativas
aplicadas, asegurando una implementacién cohe-
rente y eficiente de las intervenciones en el tejido
urbano de Bellavista.

INSTRUMENTOS DE GESTION

social acorde al plan

82777 NATURAL PRIVADO Unificacion de los lotes y de
Morfologia Integracion 320439 NATURAL PRIVADO | los asentamientos informales | Art. 56-52 (LOOTUGS,
Unidad de Urbana Inmobiliaria 3695569 MUNICIPAL con la finalidad Qe generar un 2016)
" solo poligono
Actuacion El municipio aporta suelo con
Urbanisitica-T-VIP Mercado de Derecho de la finalidad de que en el Art69-60 (LOOTUGS,
3695569 MUNICIPAL . )
Suelo Superficie mismo se realice un proyecto 2016)
social acorde al plan
Unidad de 196365 MUNICIPAL Se faculta a que el municipio
Actuacion Morfologia Integracion transfiera el derecho a Art69-60 (LOOTUGCS,
Urbanisitica-2- urbana Inmbiliaria ) edificar a un tercero un 2016)
VIP 3014762 JURIDICO PRIVADO proyecto mediante APP.
El municipio aporta suelo con
Mercado de DereChQ de 196365 MUNICIPAL _ la finalidad _de que en el Art.69-60 (LOOTUGS,
suelo superficie mismo se realice un proyecto 2016)
social acorde al plan
Se declara el suelo para que
» se cumpla su funcion sociel
Declaracion de dentro de un plazo
desarrolio y 3014762 JURIDICO PRIVADO | establecido no inferior atres | 7164 (LOOTUGS,
construccion - i : 2016)
S anos contados. Sino iniciara el
prioritaria ) -
proceso de enajenacion
forzosa.
Morfologia Integracion %Qg’lﬁja;'jogedee'ﬁzr'gﬁejrfosglf Art. 56-52 (LOOTUGS,
Unidad de Urbana Inmobiliaria g 2016)
Actuacién poligono
Urbanisitica-3- 420189-801528 | NATURAL PRIVADO | ElI municipio aporta suelo con
Mercado de Derecho de la finalidad de que en el Art69-60 (LOOTUGS,
VIS - : )
Suelo Superficie mismo se realice un proyecto 2016)

Por Elaboracion propia.
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Monitoreo y evaluacion




|
Monitoreo y Evaluacién

Diversificacion
Econdmica

Desarrollo

de zonas comerciales Innovacion

y tecnologia

Can la fralidad de da
SIS :

Inversion
Publica y Privada

EL monitoreo de esta actividad,
requiere de un analiis y reporte
financiero, indicadores
economicos, entrevistas y
encuestas a empresarios y socios,
analisis de flujos de capital y

observatorios econdmicos. :
Turismo

& Cultura

Inmubles.

Relacion
Social

Por Elaboracion propia.
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Mecanismos De Financiamiento

Los mecanismos de financiamiento abarcan diver-
sas estrategias para respaldar proyectos de desa-
rrollo urbano. Estos incluyen fuentes de financia-
miento publico, como presupuestos municipales y
fondos gubernamentales destinados a la mejora
de infraestructuras y servicios. Asimismo, se pue-
den emplear instrumentos como asociaciones pu-
blico-privadas (APP), que implican la colaboracion
entre entidades gubernamentales y empresas pri-
vadas para la financiacién, construccién y gestiéon
de proyectos urbanos. Otra via comun es el apro-
vechamiento de suelo, donde la venta o arrenda-
miento de terrenos municipales generan ingresos
que pueden reinvertirse en iniciativas urbanisticas.
las necesidades de financiamiento de manera inte-
gral, contribuyendo al desarrollo sostenible y equi-
tativo de areas urbanas.




Ambito & Metodologia

a. Aprovechamiento de Suelo Municipal

En el area del poligono de intervencion, se identi-
fican cuatro predios municipales actualmente su-
butilizados, presentando una disminuida compaci-
dad en comparacion con los estandares requeridos
para el nucleo urbano central de la ciudad. Estos
terrenos, que evidencian un bajo rendimiento en
su uso actual, seran revitalizados mediante ins-
trumentos de gestién permitidos por la hormativa
vigente. Ademas, se contempla la exploraciéon de
asociaciones estratégicas con organismos interna-
cionales y actores inmobiliarios con el objetivo de
potenciar el desarrollo urbano integral del poligono,
asegurando una intervencién eficaz que promueva
la sostenibilidad y responda a las demandas espe-
cificas de la comunidad local.

c. Asociaciones Publico Privado

La colaboracion publico-privada se revela como un ele-
mento vital para el progreso de las unidades de actua-
cién enmarcadas dentro de este Plan Parcial destinado
al barrio Bellavista. Se persigue la participacién activa de
actores inmobiliarios y se fomenta un compromiso con-
tinuo con la ciudadania a lo largo de todas las fases de
gestién del plan. Este enfoque integrador no solo propicia
la eficiente implementacion de las intervenciones urba-
nas, sino que también garantiza una planificacién que
refleje las necesidades y aspiraciones de la comunidad
local, asegurando asi un desarrollo armoénico y sosteni-
ble para el barrio.

c. Declaracion de Suelo en Desarrollo Prio-
ritario - Subasta de Suelo

En el poligono se identifica un terreno que actual-
mente no cumple con su funcién social, careciendo
de un desarrollo consolidado en un entorno urba-
no que ya cuenta con todos los servicios basicos,
y en una ciudad con un crecimiento latente. Para
abordar esta situacion, se propone la aplicacion
de la declaracion de suelo en desarrollo priorita-
rio, lo que implica que se establecera la obligacion
de construir parques y equipamientos de necesi-
dad barrial en un plazo de tres anos. En caso de
incumplimiento, se contempla la opcién de poner a
subasta publica el terreno que no esté cumpliendo
con su funcién social.

D. Financiamiento de Organizaciones
Internacionales.

Con el propdsito de enriquecer el disefo urbano
planificado en el poligono de intervencion y mitigar
las cargas urbanisticas, se buscara obtener coope-
raciones técnicas no reembolsables de organismos
multilaterales, tales como el Banco Interamericano
de Desarrollo, el Banco Mundial, CAF, entre otros.
Esta estrategia no solo permitird acceder a recur-
sos especializados para fortalecer la ejecucion del
plan, sino que también establecera colaboraciones
estratégicas que enriqueceran la calidad y sosteni-
bilidad del desarrollo urbano propuesto.
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H B
1P
Ambito temporal del plan

Delimitacion de zonas de
actuacion

La eleccion de un periodo de 10 aios es estratégica y

se fundamenta en la necesidad de asegurar una gestiéon
integral y eficiente de las actuaciones y las inversiones en
el ambito urbano. Durante esta década, se busca lograr

un equilibrio entre la estabilidad de las politicas y la capa-
cidad de adaptacion a cambios y desafios emergentes en
el contexto urbano. Un periodo de 10 anos permite una
planificacion a medio plazo que resulta 6ptima para llevar
a cabo proyectos de infraestructura, revitalizacion urbana
y desarrollo comunitario. Esta duracion ofrece una vision
amplia para la implementacién de politicas urbanas que
aborden cuestiones clave como la movilidad, la vivienda, la
sostenibilidad ambiental y la inclusion social. Ademas, brin-
da a las autoridades locales y a los inversores privados la
estabilidad necesaria para comprometerse con proyectos
de largo aliento, lo que a su vez puede fomentar la inver-
sion y el crecimiento econémico en la regién.
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Por Elaboracion propia.
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6.2.1 Proyecto Inmobiliario VIP

\ Q / Constructores
Municipio ﬁ
/ Aporte H@ . ] =

de suelo = Vivienda Digna Espacio Publico  Proyecto Inmobiliario
D@ de calidad de uso Mixto

Residentes Inversionistas

Er

6.2.1 Proyecto Comercial

=
s 0 _—

V. Wi —~ P, 8] > ©F P& q
Municipio Aporte D% p|aza:0:ercial Espacio Publico Concentracion de

Propuesta econdmica de suelo Inversionistas e it

6.2.1 Proyecto VIS

En los diagramas siguientes se exponen las
propuestas econdmicas disefiadas para el
poligono de intervencion en el barrio Bellavis-

ta. Estos esquemas ofrecen una visualizacion S

detallada de las iniciativas econdmicas que

seran implementadas en la zona, delineando I] l] [] nll o .

estrategias especificas que buscan potenciar z 5

el desarrollo econémico local y fortalecer la e =)
y Municipio Aporte Constructores

sostenibilidad financiera del poligono. de suelo Vivienda Social Espacio Publico Blogue para
de calidad arrendamiento
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V.

Sistemas de Actuacion-Cargas de Urbanizacion

Porcentaje de

Cantidad

Costo Estimado de

Modelo de Financiamiento

iIntervencion

carga

Red viaria (Reapertura de | Bajo 30m? 5250,0% (175%/m?) | Participacion Ciudadana

via local y derrocamiento mediante Mingas del

de verja) Sector

Boulevard urbano vy Alto 2.2288m? | 66.864,0$(30%/m?) | Cooperacion Técnica no

ciclovia (Repotenciacion reembolsable Division de

Mariano Calvache) Vivienda BID y Parques vy
Jardines de Quito

Absorcion de déficits Medio 3428m2 | 13496,03% Cooperacion entre

urbanisticos (Urbanizacion (39,37%/m2) participes de la Unidad de

secundaria incompleta) Actuacion Urbanistica 2

(Via secundaria creacion

de bordillos y aceras)

Preparacion legal de suelo | Alto 22679 m2 | 0,01% Costo total Los socios de cada unidad

del PIT sostendran el valor de la

carga

Obras Especiales Bajo O
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VI.

Especifico

Obras de urbanizacion basica

Clasificacion

Cantidad

Costo

Modelo de

aproximado financiamiento

Viario Desplazamiento de Complementario | Global Los socios de cada
antena eléctrica unidad sostendran el
valor de la carga
Infraestructura | Alumbrado publico Infraestructuras 279ml 38,213.35 Los socios de cada
2 i P se servicios de Ciudad (189.26%/ unidad sostendran el
Coste de area de implementacion i valor 06 I carg
y costes de servicios , - 4
Tratamiento Ajardinamiento Infraestructuras Global 6.686,4% Cooperacion Parques
de areas (incluye alumbrado y | de Ciudad y Jardines de la
libres y varios | riego) Municipalidad de Quito
Varios P.A. Mobiliario 3.3432% Cooperacion Técnica
urbano, senalizacion y no reembolsable
varios e imprevistos Division de Vivienda
BID

Via secundaria de ingreso Calle Pinto General

EEm DESCRIPCION CANTIDADES Y PRECIOS CONTRACTUALES
UNIDAD CANTIDAD UNITARIO CONTRATADO
1. REPLANTEO Y NIVELACION m2 161528 0.37 59765
2. DESBROCE, DESMONTE Y LIMPIEZA (MAQUINARIA m2 161528 061 98597
B PESADA)
3. EXCAVACION A MAQUINA CIELO ABIERTO (EN TIERRA) m3 646.11 122 78826
4 CONFORMACION Y COMPACTACION DE LA SUBRASANTE m2 161528 053 856.10
Coste de Obra de regularizacio'n 5, RELLENO COMPACTADO CON MATERIAL DE SITIO m3 64611 200 1292.22
, g . 6. SUB-BASE CLASE Il / CASCOTE m3 1,009.55 2429 2452197
de traﬂco de movi I Idad 7 BORDILLO HS=180kg/cm?2 m 40382 1913 7,72508
8 ACERAS HS=180kg/cm?2 m?2 605.73 17.01 10,30347
9. ASFALTO DE 2" m2 1615.28 2024 3269327
10. AGUA POTABLE m 20191 120.04 24,236.90
1. ALCANTARILLADO PLUVIAL m 20191 14559 29,396.84
12. ALUMBRADO ELECTRICO INCLUYE CABLES Y m 20191 189.26 38,213.35
TRANSFORMADORES
13. ROTULOS CON CARACTERISTICAS DEL PROYECTO m2 2.00 3421 684.22
4. ELABORACION DE PLANO AS BUILT LAMINA, TAMANO AO u 20191 300 60573
0 Al

TOTAL 17290102

109



1X.

Presupuesto total
Cargas y Beneficios




1.

Presupuesto total UAU 1-VIP

DATOS DEL PROYECTO

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD

area terreno m2 5678.99
frente ml 12531
profundidad ml 45.31952757
retiro frontal ml 0
retiro lateral ml 3
retiro posterior ml 6
N. Pisos u 9
COS PB % 80.00%
COS TOTAL % 720.00%
INDICE DE EDIFICABILIDAD

MAXIMA % 0.00%
COS TOTAL ECOEFICIENCIA % 0.00%
N. PISOS ECOEFICIENCIA u 9.00

TIPOLOGIA DE PLANTAS N. PISOS

Tipologia PB (parqueaderos) 1

Tipologia 2 7

Tipologia 3 100

DATOS A TOMAR EN CUENTA

circulacion y ductos en plantas tipo

10%

circulacion en subsuelos 40%

‘ A area del terreno para ubicar la edificacion 469121 ‘
Nota: descontar Ios retiros

‘ B area del terreno para ubicar area util 4543.19 ‘
Nota: en base al COS

‘ C area circulacion v ductos planta tipo 469.12 ‘
S/ A<B, area de circulacion calcular en funcion a A
SI A>B, area de circulacion calcular en funcion a A
A-C 4222.09

m




AREAS COMPUTABLES

DESCRIPCION UNIDAD M2 CANTIDAD TOTAL PLANTA TIPO TOTAL
Local PB Tipo A me 25 3 75 75
- - Local PBB m2 35 3 105 105
Presupuesto total UAU 1-Vivienda de Gicrars 7 m 2 —
SUBTOTAL 285
H 74 L4 H Locales tipo A [ m2 [ 25] 3 75 75)
|nteres pUb"CO (VIP) Locales lipo B e | 35 3 105 105
SUBTOTAL 180
Vivienda tipo A [ m2_ | 78] 6 468 3276
Vivienda tipo B [ m2_ | 62] 10 620 4340
SUBTOTAL 1088 7616
| TOTAL 8081
AREAS NO COMPUTABLES
DESCRIPCION UNIDAD M2 CANTIDAD TOTAL PLANTA TIPO TOTAL
circulacién y ductos planta tipo m2 469.12 1 469.12 375297
terrazas y balcones por planta tipo m2 000 1 000 000
UBTOTAL PLANTA TIPO 469.12 375297
&rea circulacion y ductos planta baja m2 4609. 12| 1 469.12 469.12
retiro frontal no vendible m2 [¢] 1 000 000
retiros laterales y posteriores vendibles m2 1 987.78 987.78
parqueaderos PB m2 422209 1 422209 422209
SUBTOTAL PLANTA BAJA 567899 567899
circulacion, ductos, cuartos de maquinag m2 1 227160 2271.596
parqueaderos y bodegas m2 1 3407.39 3407.394
SUBTOTAL SUBSUELOS 567899 5678.99
15611095
PRESUPUESTO INVERSION
DESCRIPCION DETALLE UNIDAD CANTIDAD COSTO UNITARIO ~ COSTO TOTAL S SN G E AE S NG CoNEUTAGIES
TERRENO m2 5678.99 74499| $ 4,230,790.76 DESCRIPCION UNDAD__| CANTDAD
i AREAS COMPUTABLES m2 8081
CONSULTORIA m2 23191.95 30| $ 695,758.51 RREAS 10 COVPUTASLES - 005
CONSTRUCCION m2 2819195 380[ $ 8,812,94110 TOTAL
Obras preliminares m?2 2319195 38 8812941102
Estructura m2 2319195 152 3625176.441
Acabados m2 2319195 114 2643882.331 = AREAS VENDBLES
DESCRIPCION UNIDAD M2 CANTIDAD TOTAL PLANTA TIPO TOTAL
Instalaciones electricas m?2 2319195 19 440647.0551 Local PB Tipo A me 2500 3 7500 7500
Instalaciones electronicas  |m2 2319195 15.2 352517.6441 LocalPES m2 9500 S 10500 10500
= — Oficina PB_A m2 3500 3 10500 105.00
Instalaciones hidrosanitarias [m?2 23191.95 19 440647.0551 Locales lipo A m2 2500 3 7500 7500
Instalaciones mecénicas _ |m?2 2319195 152 352517.6441 Locales tipo B m2 9500 S 10500 10500
- Vivienda tipo A me 7800 6 46800 3276.00
Obras Exteriores m2 2319195 76 176258.822 Vivienda tipo B m2 6200 10 620.00 434000
MOB|UAR|O g\b 1 5000 5000 terrazas y balcones por planta tipo m2 0.00 1 000 000
retiros laterales y posteriores vendibles |m?2 987.78 1 987.78 987.78
COSTOTOTAL |$ 18,744,490.37 pardueaderos PB me 422209 i T20200] 422209
( parqueaderos y bodegas m2 3407.39 1 3407.39 3407.39
UTILIDAD ESPERADA(Costo 0 669826
Indirecto) 30%|$ $4,123,347.11 B N0 VT DIELES
SUBTOTAL $17,867,837.48 DESCRIPCION UNIDAD! M2 CANTIDAD TOTAL PLANTA TIPO TOTAL
a circulacién y ductos planta tipo m2 469.12 100 469.12 375297
GESTION DE area circulacion y ductos planta baja  [m2 469.12 100! 469.12 469.12
o retiro frontal no vendible m2 000 100 000 000
VENTA/ARRIENDO 5% TOTAL $‘]87 circulacion, ductos, cuartos de magquinagm?2 227160 100 227160 227160
area computable m?2 8081
EIREE) Y CC_)mpUtable mz 15110.95 CUADRO DE AREAS RESUMEN VENDIBLES Y NO VENDIBLES
area vendible m2 16698.26 DESCRPCION UNIDAD [ CANTIDAD
AREAS VENDIBLES m2 16698263
AREAS NO VENDIBLES m2 64936876
PRECIO DE VENTA $1123.54 TOTAL
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1.1

Cargas y Beneficios UAU 1-VIP

Descipcién Area (m2) Actual ~ Area (m2) Propuesta Descipcién de Cargas Cantidad Costo (USD)

Area Terreno 5678.99 567899 Avalllo de Terrenos Varios $ 157255171
Area de Construccion 8,08100 8,081.00 Avallio de Construcciones varias $ 160,000.00
Vias - Areas verdes 0 987.78 Avaltio de Adicionales Varios $ -
Area Comunales Construidas 0 1510.95 Costo de Terrenos existentes: $ 1,732,55171
Usos de la Edificacion Uil Area (m2) Actual  Area (m?2) Propuesta Derrocamiento de obras asistentes (ma3) Tglobal | $ 34651034
Vivienda 4,800.00 7,616.00 Construccion de Viviendas / Oficinas / Comercios 808100 |$  2828350.00
Oficinas 0 10500 Construccion de Area verdes v escaleras 087.78 $ 148167.00
Comercial 45 360.00 Costos de Construccion: $  3,323027.34
Estacionamiento 0 7,629.49 Compensacion a propietarios (Arriendos) 100 $ 600,000.00
Area de uso compartido (Circulacion, 480 1511095 Programas sociales 3 $ 10,000.00
Areas Comunalesetc.) ' Costos Sociales: $ 610,000.00
5,325.00 Impuestos 3% $ 99,690.82
Variacion (m2): Gastos Administrativos 1% $ 33230.27
Incremento (%): Gastos de Ventas 180% | $ 13493571
Gastos Financieros 5% $ 30,500.00
Costos Indirectos: $ 208,356.80
Utilidad (15%) T global $ 498,454.10
Permitido Propuesta Costo Total: $  6,462,389.95
|Area de Terreno 567899 567899
|Planta Baja (80%) 454319 2250.00 * Reubicacion temporal ce propietarios en proyectos Municipales, dependliendo de la
|Construcci0n Total (320%) 1817277 808100 negociacion el costo de compensacion puede variar.
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD
Computables m2 8,081.00

No computables 15,110.95

m2
TOTAL 23191.95
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1.1

Cargas y Beneficios UAU 1-VIP

Descripcion

Ubicacion

m2

ANALISIS DE MERCADO DE VIVIENDAS VIP / OFICINAS

Costo /m2

1- Bamboo Gardens (VIP) Pomasauii 81 $ 7200000 | $ 888.89
2-La Toscana (VIP) Calderon 90 $ 7990000 | $ 887.78
3- El Vitah Pomasaui 75 $ 6500000 | $ 866.67

Promedio: $ 88111

ANALISIS DE MERCADO DE VIVIENDAS LOCALES

Descripcion Ubicacion m2 Costo /m2
1- Plaza real Calderon 25 $ 4000000 | $ 1600.00
2.- Bellavista Bosmediano 40 $ 12196200 | $ 3,049.05
3.- Bellavista Bellavista 50 $ 9500000 | % 1900.00
Promedio: $ 218302

Descripcién de Beneficios Costo Total

Viviendas $ 6,710,542.22
Locales comerciales $ 785,886.00
Valor de Ventas: $ 7,496,428.22

Desrcipcién Costo Total

Cargas $ 6,462,389.95
Beneficios $ 749642822
Residual $ 1034,038.27
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$6,462,389.9
5

CARGAS

$7,496,428.2

2

BENEFICIOS

$1,034,038.2

RESIDUAL



2.

Presupuesto total UAU 2-EQP

DATOS DEL PRO O

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD
area terreno m2 6880.01
frente ml 165.62
profundidad ml 415409371
retiro frontal ml 0
retiro lateral ml 0
retiro posterior ml 6
N. Pisos u 5
COS PB % 80.00%
COS TOTAL % 400.00%
INDICE ECOEFICIECIA % 0.00%
COS TOTAL ECOEFICIENCIA % 0.00%
N. PISOS ECOEFICIENCIA u 500
‘ TIPOLOGIA DE PLANTAS N. PISOS
Tipologia PB INGRESO 1
Tipologia 2 1
Tipologia 3 3.00

DATOS A TOMAR A

circulacion y ductos en plantas tipo 10%
circulacion en subsuelos 40%
|A area del terreno para ubicar la edificacion 5886,29|
Nota: descontar los retiros
|B area del terreno para ubicar area Util 5504.01|
Nota: en base al COS
|C area circulacion y ductos planta tipo 588.63|
SI A<B, drea ae circulacion calcular en funcion a A

SI A>B, drea de circulacion calcular en funcion a A

A-C 5297.66
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DETALLE AREAS COMPUTABLES Y NO COMPUTABLES

AREAS COMPUTABLES
DESCRIPCION UNIDAD M2 CANTIDAD TOTAL PLANTA TIPO TOTAL
Local Comercial tipo A (Comercio Barrial) m2 25 25 625 1875
Local Comercial tipo B (Comercio Zonal) m2 120 1 120 360!
Local Comercial tipo C ( Equipamiento de Mercado) m2 500 0.001 05 1.5,
- - SUBTOTAL 22365
Presupuesto total UAU 2-Equipamiento T - I -
Locales PB tipo B | m2 | 120] 0005 06 06
- - - SUBTOTAL 256
po | i d e po rt ivo y comerci a| Cancha Deporiva Liga Barrdl w2 | 5000 i 5000 5000
Cancha Deportiva Multiuso | m2 | 2500] 1 2500 2500)
SUBTOTAL 7500 7500
| o7
AREAS NO COMPUTABLES
DESCRIPCION UNIDAD M2 CANTIDAD TOTAL PLANTA TIPO TOTAL
circulacién y ductos planta tipo m2 58863 1 58863 2354.52
terrazas y balcones por planta tipo m2 0.00 1 0.00 0.00
SUBTOTAL PLANTA TIPO 58863 235452
drea circulacion y ductos planta baja m2 | 588 63| 1 588.63 588.63
retiro frontal no vendible m2 (9] 1 000 0.00
retiros laterales y posteriores vendibles m2 1 99372 99372
parqueaderos PB m2 529766 1 5297.66 5297.66
SUBTOTAL PLANTA BAJA 6880.01 6880.01
circulacion, ductos, cuartos de méquinas [ m2 1 2752.00 8]
parqueaderos y bodegas | m2 1 412801 o]
SUBTOTAL SUBSUELOS 6880.01 0
0234526
ADRO DE AREAS R OMPUTAB 0 COMPUTAB
. DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD
PRESUPUESTO INVERSION AREAS COMPUTABLES m2 97621
DESCRIPCION DETALLE UNIDAD CANTIDAD COSTO UNITARIO COSTO TOTAL |EiSicINCIeel i HpEAS TL
TERRENO m2 885001 0 -
CONSULTORIA m2 18996.63 30 569,898.78 DETALLE AREA DB O VENDIB
CONSTRUCCION m2 18996.63 600 11,397,975.60
AREA DIB
Obras prehmmares m2 1899663 60 1139797.56 DESCRIPCION UNIDAD M2 CANTIDAD TOTAL PLANTA TIPO TOTAL
Estructura m2 18996.63 240 455919024 [Cocal Comercial tipo A (Comercio Barrial e 2500 25 62500 187500
Acabados m2 18906.63 180 341939268 [Local Comercial tipo B (Comercio Zonal) m2 120.00 i 120.00 360.00
Local Comercial tipo C ( Equipamiento de Mercado) m2 500.00 0.001 050 150
Instalaciones electricas m2 18996.63 56989878 | es PB oo A =~ 2500 : 500 00
Instalaciones electronicas m2 18996.63 455919.024| [Cocaes PB lipo B m2 120.00 0.005 060 060
Instalaciones hidrosanitarias |m?2 18996.63 569898.78| |Cancha Deportiva Liga Barrial m2 5000.00 1 5000.00 500000
Instalaciones mecanicas m2 18996.63 2155010024 Cancha Deportiva Multiuso m2 2500.00 1 2500.00 250000
- terrazas y balcones por planta tipo m2 000 1 000 000
Obras Exteriores m2 18996.63 227959.512] [retiros laterales y posteriores vendibles m2 99372 1 99372, 99372
MOBILIARIO glb 1 5000| [parqueaderos PB m2 5297.66 1 5297.66 5297.66
pargueaderos y bodegas m2 412801 1 4128.01 0.00
COS $ 1197287438 — —
UTILIDAD ESPERADA(Costo - 5 5
Indirecto) 30%|$ $350186231 DESCRIPCION UNIDAD M2__| CANTIDAD TOTAL PLANTA TIPO TOTAL
SUBTOTAL  $15,564,736.69 circulacién y ductos planta tipo m2 58863 100 588,63 235452
2 drea circulacién y ductos planta baja m2 58863 1.00 58863 58863
GESTION DE retiro frontal no vendible m2 0.00 100 0.00 0.00
VENTA/ARRIENDO 5% $778,23683 circulacion, ductos, cuartos de maguinas m2 275200 100! 275200 0.00!
TOTAL $16,342,973.53
area computable m2 97621
area no computable m2 923453 TR - T
area vendile m2 16053.48 DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD
AREAS VENDIBLES m2 1606348
AREAS NO VENDIBLES m2 2943145
TOTAL 1899663




2.1

Cargas y Beneficios UAU 2-EQP

Descipcion Area (m2) Actual  Area (m2) Propuesta Descipcién de Cargas Cantidad Costo (USD)

Area Terreno 6,880.01 6,880.01 Avalto de Terrenos 2 889.646,98
Area de Construccién 1,000.00 9,762.10 Avaltio de Construcciones Varios $ -
Vias - Areas verdes 0 525424 Avallio de Adicionales Varios $ -
Area Comunales Construidas 0 105.00 Costo de Terrenos existentes: $ -
Usos de la Edificacion Util Area (m2) Propuesta Derrocamiento de obras asistentes (m3) 1 global $ -
Vivienda 0.00 0.00 Construccion de Viviendas / Oficinas / Comercios 0.00 $ -

Oficinas 0] 0.00 Construccion de Area verdes y escaleras 5,254.24 $ 630,508.80

Comercial 0 3850.20 Costos de Construccion: $ 630,508.80
Estacionamiento 0] 24,150.99 Compensacion a propietarios (Arriendos) $ -

A i i Programas sociales 3 $ 5,000.00

ﬁizsdgouriir?sg?;?)do redaeen oeot 2648500 Cos?os Sociales: $ 5,000.00

5,254.24 Impuestos 3% $ 18,915.26

Variacion (m2): 4508 Gastos Administrativos 1% $ 630509

Incremento (%): 86% Gastos de Ventas 180% | $ 15129091

Financieros 5% 3 250.00

Costos Indirectos: $ 176,761.27

$

Utilidad (15%) 1 global 94576.32
Costo Total: $ 906,846.39

‘Area de Terreno 6,880.01 6.880.01 * Reubicacion temporal ae propietarios en proyectos Municjpales, dependiendo de la
‘ Planta Baja (80%) 550401 137500 negociacion el costo de cormpensacion puede variar.

Permitido Propuesta

‘Construccic’)n Total (320%) 22016.03 976210
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2.1

Cargas y Beneficios UAU 2-EQP

’ $8,405,050.7
ANALISIS DE MERCADO DE VIVIENDAS LOCALES 7 $7,498,204.3
Descripcion Ubicacion m?2 Costo Costo /m2 8
1- Plaza real Calderon 25 $ 4000000 |$ 1600.00
2 .- Belavista Bosmediano 40 $ 12196200 [ $ 304905
3.- Belavista Bellavista 50 $ 9500000 (% 1900.00
Promedio: $ 2183.02

Descipcion de Beneficios Costo Total

Viviendas $ -
Oficinas $ -
Locales comerciales $ 8,405,050.77
Valor de Ventas: $ 8,405,050.77

Descipcion Costo Total

Cargas $ 906,846.39
Beneficios $ 8,405,050.77
. $906,846.39
Residual 3 7,498204.38
CARGAS BENEFICIOS RESIDUAL
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3.

Presupuesto total UAU 3-VIS

DATOS DEL PROYECTO DATOS A TOMAR EN CUENTA

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD circulacion y ductos en plantas tipo 10%
area terreno m2 2133 circulacion en subsuelos 40%
frente ml 49,66
profundidad ml 42 95207 | A area del terreno para ubicar la edificacién | 1984.02]
retiro frontal ml O Nota: descontar los retiros
retiro lateral ml O
retiro posterior ml 3 |B area del terreno para ubicar area Uil | 1706.40|
N. Pisos u 6 Nota: en base al COS
COS PB % 80.00%
COS TOTAL % 480.00% |C area circulacién y ductos planta tipo | 198.40|
INDICE DE EDIFICABILIDAD MAXIMA % 0.00% S/ A<B, drea de circulacion calcular en funcion a A
COS TOTAL ECOEFICIENCIA % 0.00% S/ A>B, area ae circulacion calcular en funcion a A
N. PISOS ECOEFICIENCIA u 6.00

|A-C |  178562]

TIPOLOGIA DE PLANTAS N. PISOS

Tipologia PB (parqueaderos) 0
Tipologia 2 20
Tipologia 3 -14.00
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DESCRIPCION UNIDAD M2 CANTIDAD TOTAL PLANTA TIPO TOTAL
Local PB Tipo A m2 25 o [0} [¢]
Local PB B m2 35 o] [0} [¢]
Oficina PB_A m2 35 [0} [0} [¢]
SUBTOTAL (0] [¢]
Locales tipo A [ m2 [ 25] 2 50 o)
Locales tipo B | m2 | 35] 1 35 0
H M SUBTOTAL 85 [¢]
= Vivienda tipo A m2 62 10 620 12400
Presupuesto total UAU 3-Vivienda de | —
Vivienda tipo B | m2 | 45] 10 450 9000
H 24 H I VI S SUBTOTAL 1070 21400
Interes socia |
AREAS NO COMPUTAB
DESCRIPCION UNDAD M2 CANTIDAD TOTAL PLANTA TIPO TOTAL
circulacion y ductos planta tipo m2 19840 1 19840 119041
terrazas y balcones por planta tipo m2 0.00 1 0.00 0.00
SUBTOTAL PLANTA TIPO 19840 119041
&rea circulacion y ductos planta baja m2 19840 1 19840 19840
retiro frontal no vendible m2 0] 1 0.00 0.00
retiros laterales y posteriores vendibles m2 14898 1 14898 14898
parqueaderos PB m2 1785.62 1 1785.62 1785.62
SUBTOTAL PLANTA BAJA 2133 2133
circulacion, ductos, cuartos de maguinag m2 | 85320 1 85320 0
parqueaderos y bodegas m2 | 1279.80 1 1279.80 [0}
SUBTOTAL SUBSUELOS 2133.00 (0]
ADRO DE AREAS R OMPUTAB O COMPUTAB
PRESUPUESTO INVERSION _ DESCRIPCION UNDAD | CANTIDAD
= AREAS COMPUTABLES 2 21400
DESCRIPCION DETALLE UNIDAD CANTIDAD [COSTO UNITARIO] COSTO TOTAL AREAS NO COMPUTABLES mg 3320412
TERRENO m2 2133.00 o[$ - TOTAL
CONSULTORIA m2 2472341 30| $ 741,702.36 DETALLE AREAS VENDBLES Y NO VENDBLES
CONSTRUCCION me 2472341 250[ $  6,180,853.00
- AREA DIB
Obras prellm\ﬂares m2 2472341 25 6180853 DESCRIPCION UNIDAD M2 CANTIDAD TOTAL PLANTA TIPO TOTAL
Estructura m2 2472341 100 24723412 Local PB Tipo A m2 2500 0] 0.00) 0.00
Local PB B m2 35.00 (o) 0.00 0.00
AcabaQOs . m2 2472341 75 1854255.9 oo PE & — ) S oIS 500
Instalaciones electricas m2 2472341 125 309042.65 Locales tipo A me 2500 2 50.00 000
Instalaciones electronicas  [m2 2472341 10 24723412|  focdestipo B me 500 ! 3500 000
n — Vivienda tipo A m2 62.00 10 620.00 12400.00
Instalaciones hidrosanitarias [m?2 2472341 125 30904265 [VviendatipoB 2 2500 0 45000] 900000
Instalaciones mecanicas  [mz2 2472341 10 247234.12|  |errazas y balcones por planta ipo__Jm2 000 ! 000 000
- retiros laterales y posteriores vendibles |m2 14898 1 14898 14898
Obras Exteriores m2 2472341 5 123617.06|  [parqueaderos PB o 78560 ] 78562 78500
MOBILIARIO g\b 1 5000 5000 pargueaderos y bodegas m2 1279.80 1 1279.80 000
COSTOTOTAL  $ 6,927,555.36 —
UTILIDAD ESPERADA(Costo Ind 30%[$ $2,078,266.61 AREAS NO VENDIB
DESCRIPCION UNDAD M2 CANTIDAD TOTAL PLANTA TIPO TOTAL
= SUBTOTAL $9’005’821'97 circulacion v ductos planta tipo m2 19840 100 19840 190.41
GESTION DE \/ENTA/ARR\ENDq 5%' $450‘29HO area circulacion y ductos planta baja m2 19840 100 19840 19840
retiro frontal no vendible m2 0.00 100 000 000
TOTAL $9’456’“3'O7 circulacion, ductos, cuartos de maguinagm?2 85320 100 85320 0.00
area computable m2 21400 —
area no computable m2 332341
area vendible m2 2333460
ADRO DE AREAS R DIB O DIB
DESCRIPCION UNDAD CANTIDAD
PRECIO DE VENTA m2 23334.60 $405.24 APEAS VENDIBLES m2 233346
AREAS NO VENDIBLES m2 1388.814
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3.1

Cargas y Beneficios UAU 3-VIS

Descipcién Area (m2) Actual  Area (m2) Propuesta Descipcién de Cargas Cantidad Costo (USD)

Area Terreno 213300 2133.00 Avallo de Terrenos 2 $ -
Area de Construccion 600.26 21400.00 Avallio de Construcciones Varios $ 210,09100
Vias - Areas verdes 0 332341 Avallo de Adicionales Varios $ -
Area Comunales Construidas 0 2133.00 Costo de Terrenos existentes: $ 210,091.00
Usos de la Edificacién Util Area (m2) Propuesta Derrocamiento de obras asistentes (m3) Tglobal | $ 4201820
Vivienda 600.26 22,597.00 Construccion de Viviendas / Oficinas / Comercios 2140000 |$ 5350,000.00
Oficinas 0 0.00 Construccion de Area verdes y escaleras 332341 $ 39880944
Comercial 0 360.00 Costos de Construccion: $ 5,790,827.64
Estacionamiento 0 87500 Compensacion a propietarios (Arriendos) 0 $ -
Area de uso compartido (Circulacion, 0 281000 Programas sociales 10 $ 40,000.00
Areas Comunalesetc) ' Costos Sociales: $ 40,000.00
600.26 Impuestos 3% 3 173,724.83
Variacion (m2). 20,800 Gastos Administrativos 1% $ 5790828
Incremento (%): 3465% Gastos de Ventas 180% $ 332,116.69
Financieros 5% $ 2,000.00
Costos Indirectos: $ 565,749.79
Utilidad (15%) 1 global $ 868,624.15
Costo Total: $ 7,475,292.58

Permitido Propuesta

‘Area de Terreno 2133.00 2133.00 * Reubicacion temporal ae propietarios en proyectos Municipales, dependiendo de la
‘ Area Planta Baja (80%) 170640 146200 negociacion el costo de compensacion puede variar.

Area Construccién Total (320%)

6.825.60 21400.00
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3.1

Cargas y Beneficios UAU 3-VIS

Descripcion

ANALISIS DE MERCADO DE VIVIENDAS VIS

Ubicacion

m2

Costo /m2

1- Nuroa VIS Calderon 66 5464900 | $ 82802
2.- Dacar Calderon 61 52900.00 | $ 867.21
3.- Ciudad Bicentenario Mitad del mundo 60 39,000.00 | $ 650.00

Promedio: $ 78174

ANALISIS DE MERCADO DE VIVIENDAS LOCALES

Descripcion Ubicacion m2 Costo /m2
1- Plaza real Calderon 25 40,00000 | $ 1600.00
2.- Bellavista Bosmediano 40 121962.00 | $ 304905
3.- Bellavista Bellavista 50 95,000.00 | $ 1900.00
Promedio: $ 2,183.02

Descipcion de Beneficios Costo Total

Viviendas $ 17,665,041.04
Oficinas $ -

Locales comerciales $ 785,886.00
Valor de Ventas: $ 18,450,927.04

Descipcion Costo Total

Cargas $ 747529258
Beneficios $ 18,450,927.04
Residual $ 10,975,634.47
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$7,475,292.58

CARGAS

$18,450,927.0
4

BENEFICIOS

$10,975,634.4
7

RESIDUAL



Revision y actualizacion




Conclusiones generales

La propuesta de transformacion para el Barrio Bella-
vista, centrada en el Plan Integral de Transformacién
del Barrio y su Area de Influencia (PIT-BAM), repre-
senta un enfoque integral que reconoce a los barrios
como comunidades con identidad uUnica y potencial de
desarrollo. La consideracién de un enfoque de género
se revela como un componente esencial, dada la signi-
ficativa presencia de mujeres cabezas de hogar y pro-
pietarias en el barrio. Este enfoque busca abordar las
necesidades especificas de las mujeres en el diseno
urbano, promover su equidad y participacion en todas
las fases del proyecto, e impulsar el emprendimien-
to femenino y la accesibilidad a viviendas de interés
social y publico. “Un espacio auténticamente colecti-
vo abierto al uso, al disfrute, al estimulo, a la sorpresa:
a la actividad. En la indeterminacion de lo dinamico,
del intercambio entre escenarios de activos y pasean-
tes-usuarios-actores-activadores.” (Gausa, p.204).

La propuesta para la Unidad de Intervencién Urbanis-

tica 1-VIP destaca por su enfoque inclusivo y partici-
pativo en la resolucion de asentamientos informales.
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La aplicacién de herramientas como la integracion
parcelaria y el derecho de superficie, en colaboracién
con la Asociaciéon Publico Privada (APP), demuestra
un compromiso con la inclusion de los residentes en
el proceso. La creacién de espacios publicos de cali-
dad, combinada con un proyecto inmobiliario, refleja la
comprension de la importancia de la compacidad del
sector y la promocién de la movilidad sostenible. Este
enfoque innovador tiene el potencial de fortalecer la
organizacioén del territorio y mejorar la calidad de vida
de los residentes.

En la Unidad de Intervenciéon Urbanistica 2-EQP , se
destaca la aplicacion de estrategias vanguardistas de
la hueva agenda urbana, como el aprovechamiento de
lotes subocupados para la creacién de espacios publi-
cos de calidad. La integracion de la movilidad sosteni-
ble a través de redes de boulevares, ciclovias y acceso
a transporte publico en el barrio mejorara potencial-
mente la calidad de vida del sector. Se espera que esta
unidad logre fortalecer la organizacion del territorio,
mejorando la vialidad, areas verdes y equipamiento,
y promoviendo la centralidad urbana a través de sus

USos.
La Unidad de Intervencién Urbanistica 3-VIS destaca
por su enfoque especifico en la vivienda con perspec-
tiva de género y la redensificacion del sector. Al utilizar
predios municipales para generar espacios publicos de
calidad, se prioriza a familias en situacion de vulnera-
bilidad, como madres solteras o personas con capa-
cidades reducidas. La estrategia busca diversificar las
unidades habitacionales para atender las demandas
familiares y evitar la formacién de nuevos asentamien-
tos humanos que no cumplan con los estandares mini-
mos de vida digna.

En resumen, estas unidades de actuacién urbanistica
representan un enfoque integral que aborda no solo
la infraestructura fisica sino también las necesidades
vitales del sector. La implementacion exitosa de estas
propuestas tiene el potencial de transformar positiva-
mente los barrios, promoviendo la inclusion, la soste-
nibilidad y la mejora continua de la calidad de vida de
sus habitantes.



Recomendaciones

1. Participacion Comunitaria Continua: Fomentar la
participacion de la comunidad a lo largo de todas las
fases del proyecto, especialmente de las mujeres, para
garantizar la representaciéon de sus necesidades y as-
piraciones.

2. Monitoreo del Impacto Social: Implementar un sis-
tema de monitoreo continuo para evaluar el impacto
social del proyecto, asegurandose de que las medidas
de inclusién y equidad estén logrando los resultados
previstos.

3. Gestion Sostenible del Suelo: Mantener un enfoque
proactivo en la gestidn del suelo, considerando la regu-
larizacién de asentamientos y la integracion de terre-
nos municipales, para asegurar un desarrollo urbano
sostenible y equitativo.

4. Desarrollo Econdémico Inclusivo: Garantizar que las
zonas comerciales propuestas beneficien a toda la

comunidad, priorizando el apoyo a emprendimientos
femeninos y generando oportunidades de empleo in-
clusivas. Ademas se debe contar con la presencia de
entidades gubernamentales y el involucramiento de
las mismas en cada etapa del PIT-BAM.

5. Preservacion de la Memoria Colectiva: Integrar es-
trategias para preservar y promover la memoria co-
lectiva del barrio, reconociendo la importancia de su
identidad unica en el proceso de transformacion.

En resumen, las recomendaciones delineadas para el
Plan Integral de Transformacion del Barrio y su Area
de Influencia (PIT-BAM) se centran en fundamentos
cruciales para un desarrollo urbano inclusivo y sos-
tenible. La participacién comunitaria continua, con un
enfoque especial en la inclusion de las mujeres, consti-
tuye la base para garantizar que el proyecto refleje las
diversas necesidades y aspiraciones de la comunidad.
El monitoreo constante del impacto social ofrece un

mecanismo de evaluacién esencial para asegurar que
las medidas de inclusion y equidad estén alcanzando
los resultados previstos. La gestién sostenible del sue-
lo, que abarca la regularizacion de asentamientos y
la integracion de terrenos municipales, emerge como
una estrategia clave para garantizar un desarrollo ur-
bano equitativo y en armonia con el entorno. El desa-
rrollo econdmico inclusivo, con un enfoque en el apo-
yo a emprendimientos femeninos y la generacion de
oportunidades laborales inclusivas, se presenta como
un medio para fomentar una prosperidad comparti-
da. Ademas, la preservaciéon de la memoria colectiva
se considera esencial para reconocer y promover la
identidad Unica del barrio en el proceso de transfor-
macién. En conjunto, estas recomendaciones buscan
forjar un marco integral que promueva la equidad, la
participacion ciudadana y la sostenibilidad a lo largo
de todas las fases del PIT-BAM, contribuyendo asi al
florecimiento y la cohesion de la comunidad.
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Por: Arq. Angie Jaramillo Q.
& Arq. Daniela Travez M.

"En las paginas de este libro, yacen los
cimientos de un renacer: dedicada a la rege-
neracién urbana en el corazén de Bellavista.
Entre letras se entreteje la trama de un barrio
que, cOmo un organismo Vivo, se reinventa
con enfoque de género.

Este epitafio rinde homenaje a la vision y
dedicacion de quienes buscaron no solo
transformar calles y edificios, sino también
vidas. Que la regeneracion de Bellavista sea
eternamente recordada como un testimonio
de la capacidad de la comunidad para cons-
truir, unir y florecer con igualdad y resilien-

Cla.




