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Resumen

Bellavista Alta es un encantador barrio en Quito, Ecuador, que se encuentra
alejado del ruido y rodeado de serenidad. Con una poblacion que no supera los
2,000 habitantes, este pintoresco lugar disfruta de numerosas ventajas gracias
a su cercania con Bellavista Baja, una zona acomodada de la ciudad.

Hace 70 afos, las primeras viviendas se levantaron en las cercanias de los
bosques de eucalipto, cuyo aroma persiste en la memoria de los visitantes. El
nombre "Bellavista" se inspir6 en las majestuosas vistas naturales de la zona,
gue ofrecen panoramas del norte de la ciudad y las elevaciones de la cordillera
occidental de los Andes. La comunidad es estrecha y conocida entre si, y llegar
al barrio puede ser complicado sin transporte propio o una gratificante caminata
gue lleva a los cinco miradores que embellecen el lugar.

En Bellavista, la arquitectura es diversa, desde magnificos castillos y lujosas
edificaciones hasta modestas viviendas con techos de teja, construcciones de
adobe y encantadoras casas de madera. Ademas de su arquitectura Unica,
Bellavista ofrece acceso a areas verdes, incluido el Parque Metropolitano
Guanguiltagua, un destino turistico muy apreciado en Ecuador. Sin embargo, los
accesos les hace falta intervencion y rehabilitacion para el disfrute de la
ciudadania. Este parque rodea el barrio y brinda hermosas vistas a quienes
tienen la suerte de vivir cerca y disfrutar de sus extensas areas verdes.
Bellavista es un rincon tranquilo y pintoresco en Quito, con una rica historia y una
comunidad unida que aprecia su belleza natural y diversa arquitectura, mientras
disfruta de la cercania a areas verdes como el Parque Metropolitano

Guanguiltagua.
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Abstract

Bellavista Alta is a charming neighborhood in Quito, Ecuador, nestled away from
the noise and surrounded by serenity. With a population of no more than 2,000
residents, this picturesque place enjoys numerous advantages due to its
proximity to Bellavista Baja, an affluent area of the city.

Seventy years ago, the first homes were built near eucalyptus forests, and the
scent of these trees still lingers in the memories of visitors. The name "Bellavista"
was inspired by the majestic natural vistas in the area, offering panoramas of the
city's northern region and the towering peaks of the western Andes. The
community is close-knit and well-acquainted, and reaching the neighborhood can
be challenging without personal transportation or an enjoyable hike leading to the
five lookout points that enhance the area's beauty.

In Bellavista, the architecture is diverse, ranging from grand castles and luxurious
buildings to modest homes with tile roofs, adobe structures, and charming
wooden houses.

Apart from its distinctive architecture, Bellavista provides access to green spaces,
including the Metropolitano Guanguiltagua Park, a highly esteemed tourist
destination in Ecuador. However, the park's access points require intervention
and rehabilitation for the enjoyment of the public. This park encircles the
neighborhood and offers beautiful views to those fortunate enough to live nearby
and savor its extensive green areas.

Bellavista is a tranquil and picturesque corner of Quito, with a rich history and a
closely-knit community that values its natural beauty and diverse architecture
while enjoying proximity to green areas like the Metropolitano Guanguiltagua
Park.
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01.Justificacion

I Introduccion

Bellavista se encuentra en la zona Norte de la ciudad de Quito y forma parte del
poligono de intervencion territorial de Ifaquito, en el corazén de la ciudad,
abarcando el 10.61% de este poligono. Limita al sur con la quebrada de Guéapulo

y al norte con el Parque Metropolitano.

En la época de la Republica, Bellavista era considerado un area agricola con
acceso exclusivo por la calle Bosmediano. Con el tiempo y la expansion urbana
de Quito, el barrio se transformé en una zona residencial de clase media alta y
alta. Su morfologia distintiva, con pendientes pronunciadas, ofrece vistas

privilegiadas.

El plan de suelo del Distrito Metropolitano de Quito identifica el poligono de
intervencion territorial Ifaquito, donde se encuentra el Barrio Bellavista Alta,
designado como EE-PITUOG61 en el Plan de Uso y Gestion de Suelo (PUGS) de
2022. El uso predominante es residencial urbano de media densidad, con una
edificabilidad basica D203-80.

Bellavista Alta se ubica en una zona residencial con estratos socioeconomicos
medios y altos, cerca de la Quebrada de Batan Grande y la calle Bosmediano.
La infraestructura, construida principalmente en la década de 1990, incluye
viviendas y complejos de apartamentos, destacandose frente a los volcanes
circundantes. La Capilla de la Humanidad, un museo con las obras de Oswaldo

Guayasamin, es un punto emblemético en la zona.

La dinAmica de Bellavista se caracteriza por diversidad en aspectos econdémicos,
sociales y arquitecténicos, generando divisiones notables entre distintas zonas
del barrio. Mientras algunas areas han experimentado rapido crecimiento
econdémico, el barrio en su conjunto mantiene un caracter residencial. Las
dinamicas varian, con la parte inferior favoreciendo el comercio informal y
dindmicas sociales especificas, mientras que la zona alta, colindante con el
Parque Metropolitano, tiene un enfoque mas residencial, sin comercio de escala

barrial y con predominancia de viviendas en urbanizaciones privadas.
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Al norte de Quito, el Parque Metropolitano de Guangtiltagua, que abarca mas
de 750 hectéreas, es el mas grande del distrito. Alberga el Qhapaqg Nan o Camino
del Inca, un patrimonio cultural de la Region Andina del Ecuador. Con una rica
flora y fauna endémica, el parque cuenta con arboles como el tilo, el tocte, el
arrayan y el Quishuar. Ademas, mas de 10 especies de colibries y 60 especies

de aves, algunas en peligro de extincién, encuentran refugio en este espacio.

El presente proyecto surge como respuesta a la necesidad de rehabilitar la
conexién entre la comunidad y su entorno, recuperando la conexién natural que
tiene Bellavista con el Parque Metropolitano. Basandonos en el trabajo de
pregrado enfocado en disefio urbano propuesto por la alumna de la Universidad
de las Américas, buscamos presentar una correcta aplicacion de normativa para
hacer el proyecto ejecutable. En las siguientes secciones, exploraremos el marco
tedrico, los objetivos especificos de este proyecto, el disefio metodoldgico a
seqguir, el diagndstico actual del barrio, una propuesta que responda a las
necesidades de Bellavista, los instrumentos de gestién y los mecanismos de

financiamiento para llevar a cabo el proyecto.

ILUSTRACION 1 PARQUE METROPOLITANO FUENTE: ANNA NORATA, LUCIA MUNOZ

10
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i. Marco Conceptual y tedrico

A raiz de la Comision Mundial sobre Medio Ambiente y Desarrollo de las
Naciones Unidas (WCED, por sus siglas en inglés) surge “Nuestro Futuro
Comun”, el Brundtland Reporte busca abordar la creciente preocupacion por la
interaccion entre el medio ambiente y el desarrollo sostenible. Este introdujo por
primera vez el concepto de “ desarrollo sostenible”, que se defini6 como “el
desarrollo que satisface las necesidades del presente sin comprometer la
capacidad de las generaciones futuras para satisfacer sus propias necesidades”.
(Brundtland, 1987) (Weale, 2012)

Como presentd Weale, la agenda de sostenibilidad es amplia y radical,
abarcando la justicia intergeneracional, el uso de recursos, la contaminacion,
pero también la planificacion urbana y rural. La Nueva Agenda Urbana
representa una visibn compartida para un futuro mejor y mas sostenible. En esta
era sin precedentes de creciente urbanizacién y en el contexto de la Agenda
2030 para el Desarrollo Sostenible, el Acuerdo de Paris y otros acuerdos y
marcos de desarrollo global han alcanzado un punto critico al comprender que
las ciudades pueden ser la fuente de soluciones, en lugar de la causa, de los
desafios que nuestro mundo enfrenta hoy en dia. Si la urbanizacion esta bien
planificada y gestionada, puede ser una herramienta poderosa para el desarrollo

sostenible tanto en paises en desarrollo como desarrollados.

La Asamblea General de las Naciones Unidas decidio convocar la Conferencia
de las Naciones Unidas sobre Vivienda y Desarrollo Urbano Sostenible (Habitat
[11) en octubre de 2016, en Quito, Ecuador, con el fin de revitalizar el compromiso
global con la urbanizacion sostenible y centrarse en la implementacion de la
Nueva Agenda Urbana mediante un conjunto de estandares globales de logros

en el desarrollo urbano sostenible.

Este enfoque participativo se extendio al marco mismo de la Conferencia Habitat
Il en Quito, Ecuador, maximizando esta participacién y centrandose en la
implementacion de principios, politicas y acciones para el desarrollo urbano
sostenible al incluir el Pabellon One UN para mostrar y facilitar la colaboracion

entre las agencias de las Naciones Unidas, la Exhibicion Habitat Il para destacar

11
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las innovaciones de organizaciones independientes y el Pueblo Habitat Il para
ejemplificar soluciones urbanas a través de intervenciones reales a nivel de

vecindario.

Los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) es un conjunto de 17 objetivos
adaptados por todos los estados miembros de las Naciones Unidas en
septiembre de 2015. Muchos autores coinciden en que la aplicacion de los ODS
es mas facil cuando se hace a un nivel local, los municipios tienen un acceso
mas adecuado a las necesidades inmediatas de sus habitantes y por ende puede

llegar a satisfacerlo de una manera mas adecuada.

El ODS 11, Ciudades y comunidades sostenibles se centra especificamente en
garantizar que las ciudades sean inclusivas, seguras, resilientes y sostenibles.
Algunos temas que se abordan incluyen el acceso a viviendas asequibles, a

espacio publico y areas verdes de calidad, y a la planificacion urbana.

Por otra parte, ONU-Habitat (Programa de las Naciones Unidas para los
Asentamientos Humanos) aborda el tema de espacio publicos y areas verdes en
sus lineamientos y recomendaciones para el desarrollo urbano sostenible. Asi,
se enfatiza la necesidad de disefiar espacios publicos de manera inclusiva,
considerando las necesidades de todas las personas, independientemente de su
edad, genero, etc.. (UN Habitat, 2018)

La organizacion promueve la integracion de areas verdes en el disefio urbano

para mejorar la sostenibilidad ambiental.
Resiliencia ¢ De qué, para qué y para quién?

En el discurso académico y de politicas, el concepto de resiliencia urbana esta
proliferando. Tedricos sociales, especialmente gedgrafos humanos, han criticado
con razén que se ha pasado por alto la politica subyacente de la resiliencia, y
destacan la importancia de preguntar "¢resiliencia de qué, para qué y para

quién?".

Meerow y Newell abogan por una consideracion cuidadosa no solo de la
resiliencia para quién y qué, sino también de donde, cuando y por qué. (Meerow
y Newell, 2019)

12
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Se introduce un proceso de tres fases para permitir que estos "cinco W" se
negocien colectivamente y fomenten la reflexion critica sobre la politica de la
resiliencia urbana a medida que se conciben, discuten y ponen en practica
planes, iniciativas y proyectos. El articulo presenta como las compensaciones y
decisiones de la planificacién de la resiliencia afectan los resultados a lo largo
del espacio y el tiempo, a menu con implicaciones significativas para la equidad.
El cambio climético presenta cambios adicionales e inciertos empujando a las

instituciones locales a adaptarse.

La atraccidon del concepto de resiliencia radica en su capacidad para funcionar
como un "objeto fronterizo" o "concepto puente”, facilitando la interconexion de
diversos dominios de conocimiento. En el &mbito urbano, la resiliencia ha servido
para fusionar agendas cruciales como la "adaptacion al cambio climatico" y la
“reduccion del riesgo de desastres”, asi como para abordar simultaneamente las

prioridades de seguridad y sostenibilidad.

Sin embargo, su flexibilidad y amplia inclusividad han generado confusiones
conceptuales, especialmente al compararse con términos afines como
sostenibilidad, vulnerabilidad y adaptacion. Estos conceptos, comidnmente
utilizados en estudios urbanos y politicas, adquieren diversas formas, desde
caracteristicas medibles hasta conceptos descriptivos, metaforas y modos de
pensamiento. La necesidad de claridad conceptual y un entendimiento preciso

de la resiliencia se vuelve crucial en la planificacion y desarrollo urbanos.

La integracion de la resiliencia en el disefio de ciudades es de vital importancia
para abordar los desafios contemporaneos y construir entornos urbanos capaces
de resistir, adaptarse y recuperarse de perturbaciones diversas. Enfrentando
amenazas como el cambio climatico, eventos climaticos extremos y crisis
socioecondémicas, las ciudades resilientes se destacan por su capacidad para
proteger a las comunidades y garantizar la continuidad de las funciones urbanas
esenciales. Este enfoque no solo implica la creacion de infraestructuras robustas
y sistemas de respuesta eficientes, sino también la consideracion del bienestar
comunitario, la inclusion social y la equidad. Ademas, la resiliencia en el disefio
urbano promueve la sostenibilidad a largo plazo, incorporando practicas que

respetan el entorno natural y optimizan el uso de recursos. En ultima instancia,

13
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al reconocer la importancia de la resiliencia en el tejido mismo de las ciudades,
se establece la base para un desarrollo urbano que no solo afronta los desafios
actuales, sino que también se adapta y prospera en un futuro dinamico y
cambiante. (Meerow y Newell, 2019).

1. Estado del arte

a. Revisidn de laliteratura relacionada con el problema

El siguiente proyecto de titulacion tomard como base obras y lecturas de autores
que enfatizaron la importancia del espacio publico y de la necesidad de disefar

ciudades que se enfoquen en las personas.

b. Espacio Pablico

En tiempos pasados, las plazas desempefiaban un papel crucial al proporcionar
un respiro en medio de la densa urbanizacion. Estos espacios abiertos solian ser
los puntos de encuentro por excelencia en las ciudades antiguas y eran
esenciales para la vida urbana. Sin embargo, en la actualidad, su funcion se ha
reducido principalmente a resaltar la presencia de edificios y monumentos,

permitiendo su contemplacién sin obstaculos. (Perahia, 2007)

En este contexto, es fundamental considerar la influencia de la arquitectura en la
relacion entre el espacio construido y el espacio abierto. Como lo sefiala Sitte
(1985), la arquitectura depende de una interdependencia reciproca entre estos
dos elementos, ya que la magnitud de un espacio no se encuentra simplemente

en proporcion fisica.

El espacio publico es aquel que se encuentra bajo propiedad publica Sitte (1985)
y se utiliza como un lugar de interaccion social que cumple funciones practicas,
actuando como un soporte fisico para satisfacer las necesidades urbanas que
van mas alla de los intereses individuales. Su accesibilidad es una caracteristica
fundamental que lo convierte en un punto de encuentro entre las dimensiones
legales y de uso. Como lo menciona Borja (2003), este espacio también posee
dimensiones sociales, culturales y politicas. Sirve como un lugar para la
recreacion y la identificacion, donde las personas se conectan, participan en

actividades urbanas y expresan su comunidad. La calidad de este espacio
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publico se puede evaluar principalmente por la calidad de las relaciones sociales
que fomenta, su capacidad para acoger y mezclar diferentes grupos y
comportamientos, asi como su habilidad para estimular la identificacién

simbdlica, la expresién y la integracion cultural.

Por otro lado, un parque es un tipo especifico de espacio publico ubicado en el
interior de una poblacién. Se dedica a prados, jardines y arbolado, y se utiliza
como lugar de recreacion y esparcimiento para los ciudadanos. Ambos tipos de
espacios contribuyen al desarrollo y complementan la cultura en su conjunto. La
cultura se refiere a todas las formas, modelos y patrones, tanto explicitos como
implicitos, a través de los cuales una sociedad se manifiesta, incluyendo
aspectos como el lenguaje, las costumbres, las practicas, la vestimenta, la
religion, los rituales, las normas de comportamiento y los sistemas de creencias

gue caracterizan a una sociedad en particular (Borja, 2003).

El caracter distintivo del espacio publico como un lugar de identificacion
simbdlica para diversos grupos sociales se fundamenta en dos elementos
cruciales. El primero es su estructura fisica, que abarca tanto elementos
tangibles como presencias fisicas. El segundo aspecto esencial radica en su
capacidad para ser abierto y adaptable, lo que implica la falta de restricciones

fisicas y la posibilidad de albergar nuevos eventos e interacciones (Smith, 2019).

El &mbito territorial proporciona el fundamento para que todas las otras
dimensiones, como las politicas, sociales, econémicas y culturales, puedan

interactuar de manera coherente y organica (Borja, 2003).

c. No lugares

Por otro lado, Marc Augé (1993), introduce el concepto de "no lugares” para
referirse a espacios que han proliferado de manera abrumadora en las ultimas
décadas. Estos espacios anénimos, segun Augé (1993), son productos de la
modernidad excesiva, donde la efimeridad y la falta de conexiones predominan.
Los "no lugares" carecen de identidad, conexiones y narrativa; se convierten en
entornos poblados por individuos, pero vacios de simbolos, sentido de

pertenencia y comunicaciéon. Augé (1993) sugiere que mientras los lugares
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mantienen cierta continuidad, los "no lugares" permanecen inacabados,

generando asi un delicado equilibrio entre ambos.

En el contexto urbano, la distincién entre lugares y no lugares se basa en como
se desarrollan las interacciones de la poblacion y en la facilidad con la que cada
individuo puede moverse sin restricciones en los espacios publicos que ofrece la
ciudad. El espacio publico se considera el componente urbano fundamental para
las interacciones sociales, ya que es donde ocurren los encuentros directos entre

individuos y entre la sociedad y la ciudad en si. Augé (1993).

Asimismo, existen lugares que se definen como unidades que incorporan
identidad, relaciones e historia. Augé (1993) describe estos lugares como
"lugares antropolégicos", donde la palabra, la interaccion y la convivencia cobran

vida a través de intercambios significativos.

Con el tiempo, el concepto de espacio publico como un sistema integral de la
ciudad ha perdido relevancia y se ha descuidado la proteccién del llamado
"espacio de todos" (Alba, 2003). "El espacio publico ciudadano no es
simplemente un espacio residual entre calles y edificios, ni un espacio vacio
designado como publico Unicamente por razones legales. Tampoco es un
espacio especializado al que se debe acudir como a un museo 0 a un
espectaculo. En cambio, estos espacios mencionados son potencialmente
espacios publicos, pero se necesita algo mas para que se conviertan en espacios
publicos ciudadanos" (Borja, 2003).

Estas decisiones o incumplimientos de las normas han dado lugar a diversas
tipologias en el espacio publico, transformando los caminos y areas peatonales
en hibridos entre comercio y vida urbana. Ademas, el crecimiento no planificado
de las ciudades ha generado desequilibrios entre el espacio disponible y las
necesidades cotidianas de la poblacion. La segregaciéon social y funcional, asi
como la fragmentacion del espacio debido a barreras fisicas, son desafios que
enfrenta la ciudad, junto con dos cuestiones fundamentales: el trafico y la
seguridad. Sin embargo, abordar exclusivamente estos desafios de manera
directa y sectorial a menudo empeora los problemas en lugar de resolverlos
(Borja, 2003).
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Por lo tanto, explorar nuevas alternativas espaciales para el espacio publico, que
se alejen de las convenciones urbanas establecidas, podria ofrecer la posibilidad
de establecer relaciones mas adecuadas y acordes a las formas de vida de la
sociedad contemporanea. Esto resalta la importancia de la interaccién directa de
los usuarios con estas nuevas formas de experimentar la ciudad. "Preguntarse
como los espacios se convierten en lugares implica profundizar en las relaciones
y vinculos que las personas establecen con los espacios. Estos procesos se han
descrito utilizando diversos conceptos como la apropiacion del espacio, el apego
al lugar, el espacio simbélico urbano, la identidad social urbana y la identidad del
lugar, entre otros" (Vidal, 2005).

Finalmente, es necesario pensar en la democratizaciébn de los espacios, "El
Declive del Hombre PuUblico” de Richard Sennett emerge como una obra
fundamental en la exploracion de las intricadas relaciones entre la arquitectura,
el urbanismo y la democracia. En esta obra seminal publicada en 1974, Sennett
se sumerge en el analisis de como la planificacion urbana puede ser tanto un
facilitador como un obstaculo para la interaccion y participacion ciudadana. Su
enfoque critico se centra en la esfera publica y los espacios urbanos, sugiriendo
que un disefio mal concebido puede conducir al declive de la vida publica.
Sennett destaca la importancia de los espacios publicos y argumenta que la
planificacion urbana debe considerar cuidadosamente la creacion de lugares de
encuentro y diadlogo, esenciales para la vitalidad de la comunidad. A través de su
critica a la planificacion urbana moderna, sefiala como la excesiva segregacion
funcional y la priorizacion de la eficiencia pueden resultar en entornos monétonos
y carentes de vida. La diversidad en la ciudad emerge como un elemento crucial
para la salud de la vida publica, y Sennett aboga por un enfoque inclusivo en el
disefio urbano que fomente la interaccion entre personas de diversas clases

sociales y origenes culturales.

En base a los elementos descubiertos y analizados en el diagndstico y situacion
actual se generaron una serie de objetivos generales y particulares que llevaron

a la estructuracion y formulacion de la propuesta.
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2. Casos de estudio

Centennial park, Sidney, Australia.

ILUSTRACION 2 CENTENNIAL PARK, SIDNEY, AUSTRALIA. FUENTE WWW.CENTENNIAL  PARK
SIDNEYAUSTRALIA.COM

Este parque se encuentra ubicado en Sidney Australia y cuenta con
intervenciones arquitectonicas como comercios en planta baja y centro de
visitantes lo que permite que los residentes del barrio puedan aprovechar ese
espacio de naturaleza dentro de la ciudad. La arquitectura del entorno se adapta
a la presencia de la naturaleza proporcionando espacios de descanso y

contemplacion.

Hyde park, Londres, Inglaterra

ILUSTRACION 3 HYDE PARK, LONDRES, INGLATERRA FUENTE: WWW.HYDE PARK.COM

Este parque caracteristico de la ciudad de Londres es un claro ejemplo de un
espacio verde urbano iconico que se ha integrado de manera efectiva en el tejido
de la ciudad. Hyde Park ha sido testigo de eventos historicos y culturales y su
disefio paisajistico y la preservacion de elementos histdricos contribuyen a su

importancia como un espacio cultural y recreativo.
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Si bien estos casos de estudios no son exactamente iguales morfologica ni
culturalmente al barrio Bellavista y al Parque Metropolitano, nos permiten
entender que es posible desde un punto de vista de la planificacion urbana
integrar los espacios de la ciudad para que estos dialoguen con el mundo natural.

iii. ldentificacion del Objeto de estudio

La trascendencia de la Calle José Carb6 como elemento clave en la trama de
transporte local es innegable, dado que su estado y operatividad repercuten
directamente en la conectividad y la accesibilidad a los servicios tanto en

Bellavista alto como en Bellavista bajo.

La intrincada relacion entre las distintas alturas de Bellavista, alta y baja se
entrelaza de manera directa con la funcionalidad de la Calle José Carbd,
configurando asi un componente esencial que demanda una atencién prioritaria
en el marco de este proyecto integral. La optimizacién y mejora de esta conexién
no solo simplificaran el acceso a servicios basicos, establecimientos comerciales
y areas recreativas, sino que también impulsaran una mayor integracion

socioecondmica entre ambas zonas.

Esta mejora en la interconexién contribuira significativamente a la sinergia entre
los habitantes de Bellavista alto y bajo, generando un entorno propicio para el
desarrollo econémico local. Al mismo tiempo, la promocién de una mayor
integracion entre estas areas puede tener un impacto positivo en la cohesion
social, fortaleciendo los lazos comunitarios y fomentando un sentido de
pertenencia compartida. En consecuencia, se vislumbra un escenario en el cual
la mejora de la Calle José Carbo no solo incide en la movilidad y acceso a
servicios, sino que también se erige como un catalizador para el progreso integral

y la armonizacion social en Bellavista.

iv. Planteamiento del problema

Bellavista, como se ha evidenciado anteriormente, constituye un vecindario de
notoria diversidad, donde se manifiestan dinamicas contrastantes en sus

diversas areas. La seccion alta del barrio se distingue por la presencia
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predominante de urbanizaciones cerradas, las cuales, lamentablemente,
restringen el acceso al Parque Metropolitano a un grupo selecto de residentes
afortunados. En este contexto, la via José Carbd, la Unica ruta de acceso a dicho
parque en esta zona, presenta un estado de abandono palpable y carece de

cualquier infraestructura adecuada que favorezca su funcionalidad.

La problematica que se plantea se concentra en la necesidad imperante de
rehabilitar la calle José Carbd, con el objetivo de transformarla en un espacio
publico revitalizado que brinde nueva vida a la zona alta de Bellavista y
establezca una conexion directa con el Parque Metropolitano. Para abordar de
manera efectiva este desafio, resulta esencial sumergirse en la comprension
detallada de la situacion actual, llevando a cabo un diagndstico exhaustivo de la
zona. Ademas, se hace imperativo explorar propuestas concretas que aborden
no solo la restauracion fisica de la calle en cuestion, sino también consideren

aspectos urbanisticos, de accesibilidad y de integracion comunitaria.

La revitalizacion de la calle José Carbd no solo se presenta como una necesidad
infraestructural, sino como una oportunidad para transformar y potenciar la
calidad de vida en la zona alta de Bellavista. Este proceso debe ser respaldado
por un enfoque integral que involucre a la comunidad, las autoridades locales y
expertos en planificacion urbana, trabajando de la mano para desarrollar
soluciones sostenibles y beneficiosas para todos los habitantes de este diverso

y prometedor barrio.
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ILUSTRACION 4 CALLE JOSE CARBO FUENTE:
LUCIA MUNOZ

V. Objetivos.

Objetivo General

Realizar una propuesta de Potenciacion de la Calle José Carbd y la renovacion

del espacio publico para fortalecer su vinculaciéon con el Parque Metropolitano.

Objetivos Especificos

e Realizar un diagnéstico de la calle José Carb6é y sus alrededores,
considerando las variables sociales, ambientales y morfologicas del
entorno barrial.

e Desarrollar un mecanismo de gestién integral dentro del proyecto urbano
de pregrado destinado a la potenciacion de la calla José Carbo.

e Plantear uno o varios modelos de financiamiento a través de las Unidades
de Actuacion Urbanistica (UAU).
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vi. Justificacion

Bellavista, con su rico trasfondo histérico y cultural, requiere una propuesta para
transformar su situacion actual. La calle José Carbd, un punto crucial en el barrio
gue conecta con el parque metropolitano, sufre por la presencia de lotes
subocupados, generando deterioro y abandono que afectan negativamente a los
residentes.

La regeneracion de estos lotes es esencial para revitalizar el area, fomentando
una mayor ocupacion y la renovacion del espacio publico. La introduccion de
nuevos comercios y actividades econdmicas no solo dara nueva vida a la zona,
sino que también estimulard la economia local, aportando dinamismo a la

comunidad.

Abordar este desafio requiere una aproximacion multidisciplinaria, involucrando
a expertos en urbanismo, planificacion y sociologia, junto con la participacion de
la comunidad local. Integrar al Parque Metropolitano de Quito en la planificacion
de Bellavista representa un potencial valioso, capaz de elevar la calidad de vida,
impulsar el comercio y favorecer el desarrollo del barrio.

vii. Metodologia.

Este presente proyecto esta generado a partir de la revision y analisis de datos
cartograficos, bases de datos obtenidos desde paginas abiertas del gobierno,

registros y elaboraciones propias.

En él se condensa informacion académica generada en el pregrado de la
Universidad de las Américas, el disefio urbano arquitecténico efectuado por
Anna Norata, las visiones de varios actores mencionados en el estado de arte,

asi como las visiones de los presentes autores.

El proceso de investigacion se desarrolla a partir de conceptos planteados en el
estado del arte. De este modo se profundiza el estado de arte como una

metodologia de investigacion cualitativa- documental. (Hoyos Botero, 2000).
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En primer lugar, se presenta una interpretacion en base a la realidad del poligono
gue posteriormente se complementa y contrasta con el analisis cartografico los

cuales recaudan datos geograficos morfoldgicos y sociales del lugar.

Por tanto, mediante el levantamiento de informacién cualitativa que
posteriormente se evalla y categoriza se generan conclusiones y puntos de

accion.

En resumen, la investigacion integra diversas metodologias centradas en un
enfoque cualitativo e interpretativo. Utiliza documentacion presentada a través
de cartografias y matrices que guian un proceso de seleccion, categorizacion y

registro de practicas aplicables, asi como propuestas en desarrollo.

02.Diagnostico Territorial

i. Memoria informativa.

1. Ubicacién

El Barrio de Bellavista se ubica en el Norte de la ciudad de Quito en la Parroquia
de Ifaquito y estad conformado por 1910ha. Se encuentra emplazado cerca del
Parque Metropolitano en la quebrada Batan Grande, este ofrece a sus residentes

vistas favorecidas hacia el volcan Pichincha y al Norte de la ciudad.

ILUSTRACION 5 VISTA GENERAL DEL BARRIO BELLAVISTA
FUENTE: ANNA NORATA
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2. Historia

El Barrio Bellavista se remonta hace aproximadamente 70 afios, y ha
experimentado transformaciones notables a lo largo de las décadas. La
topografia del Barrio Bellavista originalmente abarcada actividades agricolas y
ha experimentado una metamorfosis a medida que se ha integrado
gradualmente a la trama urbana de Quito. Este proceso de cambio ha llevado a
Bellavista a convertirse en un area residencial cercana al area financiera de la

ciudad.
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ILUSTRACION 6 VISTA GENERAL BARRIO BELLAVISTA
FUENTE: ANNA NORATA

3. Poligono de Intervencion

El area de estudio delimitante para este proyecto se encuentra en el territorio
conocido como “Bellavista Alto” mismo que presenta una extension de 690997
m2  correspondientes al 62.33% del total del 4rea de Bellavista que esta

compuesta por un area de 11086762 m2
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Area de Estudio "BELLAVISTA"
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ILUSTRACION 7 AREA DE ESTUDIO FUENTE : ANNA NORATA

4. Topografia

Bellavista tiene varias caracteristicas influyentes y una de las mas importantes

es su estructura morfologica.

Esta caracteristica particular de Bellavista ha sido un desafio y una oportunidad
en el desarrollo urbano de la zona. Por un lado, ha permitido que los sistemas
viales y de infraestructura se acoplen a la pendiente afiadiéndole caracter al
barrio. Sin embargo, también ha generado dificultado el acceso al transporte

publico.
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Modelo Topogréfico Zona de Estudio "BELLAVISTA"
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ILUSTRACION 8 MODELO TOPOGRAFICO FUENTE: ANNA NORATA
ii.
Aspectos sociales

1. Demografia

Segun los datos demograficos proporcionados por el Instituto Nacional de
Estadistica y Censos (INEC) en el 2010 en la ciudad de Quito para el sector de
Inaquito se destaca la existencia de una mayor cantidad de mujeres registrada
23,783 frente a 20,366 hombres. En cuanto a los grupos etarios, la mayoria de
la poblacion se encuentra en un rango de 25 a 34 afios. En la composicién étnica,
prevalece la identificacion como mestizo, reflejando la diversidad cultural de la
comunidad.
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a. Poblacion total

Poblacion Total Zona de Estudio "BELLAVISTA"
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ILUSTRACION 9 POBLACION TOTAL FUENTE: ANNA NORATA

En cuanto al nimero de poblacion total cabe recalcar que en el eje de la calle
José Carbd se encuentra la menos cantidad de poblacion con respecto al resto
de la pieza. Siendo asi que la poblacion total de esa zona presenta rangos de
101 a 299 personas en contraposicion con lo que existe en las manzanas de la
calle Mariana Calvache donde existe una concentracion de personas de 737 a
1282.

2. Densidad poblacional

El mapa mostrado anteriormente muestra de forma clara que la mayoro
concentracion de poblacién se encuentra en la parte alta del Barrio Bellavista,
especificamente en la zona designadas como Residencial Urbano 1 vy
Residencial Urbano 2. Esto sugiere que estas areas han experimentado un
mayor crecimiento residencial y se encuentran en casas aisladas, y conjuntos
residenciales. Sin embargo, se genera una perspectiva interesante en el analisis

de la Calle José Carb6 donde se puede atribuir a la densidad baja de la zona a
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gue en toda esa porcion de territorio mayoritariamente son casas unifamiliares

gue no albergar una alta densidad.

Densidad Poblacional Zona de Estudio "BELLAVISTA"
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ILUSTRACION 10 DENSIDAD POBLACIONAL FUENTE: ANNA NORATA

3. Proyeccion poblacional

En el 2023 el Barrio Bellavista refleja un aumento en la densificaciébn espe-
cialmente en la parte inferior de la pieza debido a un aumento en construcciones
de vivienda de interés publico en los ultimos afios. La zona de la calle José Carbo
se mantiene con una densidad baja debido a que se sigue manteniendo la légica

de urbanizaciones cerradas con casa de vivienda unifamiliar.
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Proyeccion Poblacional 2023 - Zona de Estudio "BELLAVISTA"
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ILUSTRACION 11 PROYECCION POBLACIONAL FUENTE: ANNA NORATA

4. Situacion Socioecondmica

En base a los datos demogréficos del INEC, el 56% de la poblacion se encuentra
econdémicamente activa mientras que el 2,35% se encuentra cesante y el 26,28%
es econdmicamente inactivo. En la zona principalmente se encuentra una mayor
concentracion de comercio al por mayor y menor seguido de las actividades de
alojamiento y servicios de comida, y defensa. Puede resultar interesante en el
andlisis entender que en cuanto a la tenencia de viviendas existe una mayor
cantidad de mujeres propietarias que puede tener un impacto interesante en la
toma de decisiones de la vivienda en cuanto al género y en todo caso en la

planificacion urbana del sector.
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Categoria de ocupacion

. 1038

Poblacion econémica  Poblacién econdmica Pob\acig:ﬁ::nc)mica B Empleado uobrerodel estado, Municipio oconsejo provincial.
activa OCUPADOS  inactiva NO TRABAJO )
. nacty DESOCUPADOS mEmpleado uobreroprivado
= 24776 11604 1038

m Jornalero o peon
Condicién econdmica
Patrono

Socio

Tenencia o propiedad de la vivienda
Rama da actividad econimica Propia y totalmente pagada [ NG 7358
Agdcubura, ganaderia, siviculuray pesc:
s s - Propia y la esta pagando [l 2368

Propia (regalada, donada,.. JJJj 1162

Indusiias manufactureras

Dhstdbucion de agua, alcantarilade y gestion de..

Prestada cedida (no pagada) [JJJj 1223

Por servicios [ 514

Arrendada | 7656

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4500 Anticresis 57

0 4000 8000

ILUSTRACION 12 SITUACION SOCIO ECONOMICA FUENTE: CENSO 2010

iii. Territorio, edificaciones y equipamientos.

1. Equipamientos.

En el vecindario de Bellavista, se pueden identificar diversos usos mixtos en la
planta baja, principalmente asociados a categorias de comercio barrial. No
obstante, al evaluar la densidad del barrio en relacidon con los equipamientos
cercanos de indole comercial zonal, salud, educacion y cultura, como se aprecia
en el grafico, se revela que la comunidad se encuentra mas alla del alcance de
influencia de estos recursos. Destaca especialmente la presencia predominante
de instalaciones deportivas y culturales, notoriamente representada por la
cancha barrial, un equipamiento publico, y el Museo de la Casa del Hombre, de

propiedad privada y con acceso limitado al publico.
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MAPA DE LOTES DE EQUIPAMIENTO DE LA ZONA DE BELLAVISTA
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2. Ocupacién del suelo

La ocupacion del suelo en esta area, en relacion con el indice de Ocupacion del
Suelo (IRM) y al Coeficiente de Ocupacion del Suelo en planta baja (COS PB),
establecidos de acuerdo con la normativa actual en el Plan de Uso de Suelo
(PUGS), representa un aspecto esencial en la planificacion y el desarrollo urbano
de la regién. Estos parametros normativos tienen un profundo impacto en la

configuracion del entorno y en la vida de la comunidad local.

El IRM, que establece un limite del 50% para la ocupacién del suelo, juega un
papel crucial en la asignacion de espacios. Esta restriccion significa que solo la
mitad de la superficie de un terreno puede utilizarse para edificaciones, lo que
garantiza que una parte significativa del area se reserve para otros fines, como
espacios verdes, areas recreativas o infraestructuras comunitarias. Este
equilibrio entre desarrollo edificatorio y conservacién del espacio abierto es

fundamental para mantener un ambiente urbano agradable y sostenible.

Por otro lado, el COS PB, que permite una altura de edificabilidad con variacion
de 1 a 7 pisos dependiendo de la manzana, influye directamente en la morfologia
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de la zona. La altura de los edificios determina la densidad poblacional y la
capacidad de alojamiento de la comunidad. Esto, a su vez, afecta la calidad de
vida de los residentes y la eficiencia en el uso del espacio disponible. La
regulacion del COS PB busca garantizar una distribucion ordenada y eficiente de
las construcciones, teniendo en cuenta las necesidades de la comunidad y la

armonia del entorno urbano.
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3. Formas de ocupacién.

En el barrio de Bellavista, se han identificado diversas formas de ocupacion del
suelo, que incluyen zonas de proteccion, ocupacion aislada, areas de promocién,

ocupacién pareada y ocupacion sobre linea de fabrica.

A través de un andlisis exhaustivo, se ha observado que las formas de ocupaciéon
del suelo predominantes son la ocupacion aislada, que implica mantener retiros
en todas las colindancias (frontal, dos laterales y posterior), y la ocupacion sobre
linea de fabrica, que permite mantener Gnicamente un retiro en la parte posterior

mientras se permite el adosamiento en las colindancias frontal y laterales.
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Formas de Ocupacion Zona de Estudio "BELLAVISTA"
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4. Concentracion de lotes.

En el corazén del Barrio Bellavista, se observa una notable concentracion de
areas con una alta presencia de lotes de morfologia regular, especialmente a lo
largo de la calle Diego de Brieda. Este fendmeno se refleja en un mapa de calor
gue se extiende hacia los alrededores, abarcando una distribucién diversa de
viviendas. Las areas con colores mas intensos en el mapa indican una alta
densidad de lotes en la region, sugiriendo una dinamica residencial significativa

en dichas zonas.

Este mapa de calor, ademas de resaltar la morfologia y densidad de la vivienda,
sirve como una herramienta valiosa que proporciona una vision integral de las
dindmicas de habitabilidad presentes en el area. A medida que nos alejamos del
hipercentro representado en el mapa, se evidencia una proximidad creciente a
las vias principales del sector. Esta observacion sugiere una relacion entre la

densidad de viviendas y la accesibilidad a las vias de transporte, brindando asi
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una comprension mas completa de la estructura de habitabilidad en el Barrio

Bellavista.

Mapa de Calor de Lotes Zona de Estudio "BELLAVISTA"
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ILUSTRACION 16 MAPA DE CALOR FUENTE: ANNA NORATA
a. Concentracion de ocupacién aislada.

Las &reas cercanas a la calle José Carb6 exhiben una menor presencia de
edificaciones con ocupacién aislada. En estas zonas, se observa un porcentaje
mas bajo de concentracion de estas edificaciones, acompafiado por una mayor
continuidad en el trazado urbano. Este patron sugiere una mayor interconexion
y cohesion en estas areas especificas, 10 que puede influir en la accesibilidad y
la integracion de la comunidad local.
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Concentracion de Ocupacion Aislada Zona de Estudio "BELLAVISTA"
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5. Altura de edificaciones.

A partir de este contexto, resulta evidente que, de acuerdo con las regulaciones
vigentes, la altura maxima permitida para las edificaciones en la zona de
Bellavista tiene una variacién de 1 a 7 pisos. Sin embargo, en la realidad, no se
estda aprovechando al maximo esta capacidad de construccion, y existen
variaciones notables, tales como se pueden observar en el siguiente mapa. En
la zona de estudio se encuentra presente una mayor cantidad de viviendas de

tipo unifamiliar de 2 y 3 pisos predominantemente en toda el area.
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Alturas de las Construcciones Zona de Estudio "BELLAVISTA"
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6. Estado de las edificaciones.

En la evaluacion del estado de las edificaciones en el barrio, se destaca una
marcada tendencia en la zona norte del poligono de Bellavista Alta, donde
predomina un buen estado en la mayoria de las estructuras. En este sector, se
observa que los cerramientos se encuentran en condiciones favorables y que las
fachadas son mantenidas con cuidado. Este estado positivo est4 estrechamente
vinculado a la ocupacion de los predios en planta baja, ya que estos presentan
zonas de tipo aislada con retiros en sus cuatro frentes, contribuyendo a la

preservacion de la calidad arquitectonica.

Contrastando esta situacion, en la parte inferior del poligono se aprecia un
estado medio de conservacion que representa aproximadamente el 32,69%. Por
otro lado, las edificaciones en mal estado constituyen el 14,18% vy, en su
mayoria, se localizan en las areas mas alejadas del eje principal del poligono.

Esta distribucion sugiere una correlacion entre la distancia con respecto al eje
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vial y el estado deficiente de las edificaciones; a medida que se alejan del centro,

se evidencia un deterioro mas pronunciado en la condicion de las estructuras.

Este andlisis pormenorizado no solo ofrece una vision detallada de la situacion
actual de las edificaciones en Bellavista, sino que también brinda insights
valiosos para comprender las dinamicas de mantenimiento y conservacion en
diferentes areas del barrio. La correlacion entre la ubicacion geografica y el
estado de las edificaciones podria ser clave para orientar futuras estrategias de

intervencidn y revitalizacion en el entorno urbano de Bellavista.
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7. Permeabilidad de edificaciones.

La observacion detallada de las edificaciones revela que el 50% de ellas exhiben
una baja permeabilidad en planta baja, especialmente en lo que respecta a sus
cerramientos. Esta caracteristica predomina mayormente en las edificaciones
ubicadas a lo largo de las vias principales que conforman el trazado interno del
poligono. En contraste, las edificaciones con una permeabilidad media
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constituyen el 34% del total de estructuras en el barrio, y suelen encontrarse
mayoritariamente en las vias secundarias.

Es importante subrayar que el porcentaje de edificios con baja permeabilidad
esta estrechamente vinculado a dimensiones de macro lotes, lo que afecta la
percepcion general de la escala del barrio. En promedio, estos macro lotes
poseen dimensiones superiores a los 5000 metros cuadrados, contribuyendo a
la presencia de extensos bloques de muros ciegos en el trazado principal del
barrio. Esta condicion no solo tiene implicaciones visuales, sino que también
influye en la dinAmica de accesibilidad y en la experiencia urbana, marcando un

aspecto relevante a considerar en futuras intervenciones urbanisticas en el area.
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8. Lotes publicos y privados.

Existe la presencia de 4 predios municipales y la mayoria se encuentra en la
parte inferior de la pieza. El mayor porcentaje de lotes en el barrio son privados

y bajo la caracteristica de la unipropiedad de personas naturales en el poligono.
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Area de Estudio "BELLAVISTA"

502:00 5021800 503]200 503.600 5041000

997?600
T
9979600

997?200
T
9979200

997?900
T
9978800

T T T
502400 502800 503200

Leyenda
ESPACIO_PU
Jo

Escala 1:10.000

Sorm—r
[T

Por Elaboracion propea.

ILUSTRACION 21 LOTES PUBLICOS Y PRIVADOS FUENTE: ANNA NORATA

iv. Movilidad

1. Tipologia vial

De acuerdo con la Regla técnica de arquitectura y urbanismo, en el area de

Bellavista se identifican los siguientes tipos de vias (Municipio de Quito, 2021):
Arteriales

A diario, la zona presenta una dinamica de movimiento que es especialmente
activa en las vias arteriales, como la Avenida José Bosmediano, debido a su

caracter residencial y comercial.
En esta via, se encuentran numerosos comercios barriales, la sede del canal

Ecuavisa y la Fundacion Guayasamin. Adema4s, esta calle conecta con varias

vias transversales que contribuyen ain més a su actividad.
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En areas donde las viviendas estan aisladas y rodeadas por muros cerrados, el
trafico vehicular es escaso, lo que contribuye a mantener un ambiente con
colores neutros. Sin embargo, en ciertas zonas clave, las calles tienen un

caracter distintivo en cuanto a olores.
Vias Colectoras

Estas vias desempefian el papel de conectar vias arteriales como la Avenida
Pichincha y Velasco Ibarra con las vias locales ubicadas en el interior del
vecindario. Tienen un limite de velocidad de 50 km/h y son utilizadas por el
transporte publico. Ademas, pueden contar con cruces a nivel regulados por
semaforos cuando el flujo vehicular supera los 500 vehiculos por hora (INEN,
2016).

Vias Locales

Estas carreteras facilitan la circulaciébn dentro del vecindario y tienen una
jerarquia vial inferior. Se conectan con las vias colectoras y priorizan la movilidad
peatonal. La velocidad recomendada es de 30 km/h, y se pueden implementar
medidas de calmado del trafico. Ademas, se permite el estacionamiento en estas

vias.

Area de Estudio "BELLAVISTA"

502400 502800 503200 503600 804000
1 1 1 1

nr?m
T
9979600

HY?M
T
9979200

9978200
1

T T T T T
502400 502800 503200 503600 504000

Leyenda VIAS COLECTORAS
( Escala 1:10.000
€7 LIMITE BELLAVISTA VIAS LOCALES
LOTES BELLAVISTA 0 200 400 600 — ESCALINATAS

Met

ILUSTRACION 22 TIPO DE VIAS FUENTE ANNA NORATA.

40



MAESTRIA EN URBANISMO CON MENCION EN GESTION DE LA CIUDAD

2. Accesibilidad al barrio.

Area de Estudio "BELLAVISTA"
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Los accesos vehiculares al barrio son limitados por la calle Antonio Flores Jijén

y la calle José Bosmediano.

Vehiculos

La gran parte de las carreteras dentro del area de estudio son de doble sentido,
mientras que la calle José Carb6 se ha mantenido como una calle peatonal

abandonada.

Dentro de la zona de estudio de Bellavista se pueden observar polos atractores
de viajes tanto como de entrada como de salida, lo que marca una intensidad en
el flujo vehicular, estos polos atractores son la Unidad Educativa, la cancha, y el
canal 4 de television. Estas constituyen unas estaciones y paradas de transporte
publico que permiten una conexién a escala sectorial. Por otra parte, a una
escala barrial, se puede observar que a pesar de que existe una escuela la
mayoria de las estaciones de buses se centran en la calle José Carbo y en la

Mariano Calvache.
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Segun datos de trafico de Google Maps, la intensidad de trafico en la zona de
Bellavista es media en horas pico y durante la semana laboral ya que Bellavista
se encuentra rodeada de vias arteriales que conectan con el Valle de Cumbaya.
Muchas de las vias dentro del &rea de estudio son vias de urbanizaciones
cerradas donde no existe data al respecto y no constituyen una ayuda para el

flujo de movilidad de la zona.

Buses

Area de Estudio "BELLAVISTA"
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Actualmente Bellavista tiene un numero de paradas de autobuses reducidas, los
autobuses en Bellavista realizan recorridos relativamente reducidos, ya que la
zona cuenta Unicamente con tres paradas de autobus. Dos de estas paradas se
ubican en la parte de Bellavista Alta, justo a la entrada de la localidad, por lo que
el trayecto de estos autobuses se limita a este sector. Por otro lado, existe una
linea de autobus adicional que se desplaza hasta Bellavista Baja, pasando por
la cancha. Los autobuses utilizan exclusivamente las dos vias principales de la

localidad, que son la calle José Carbé y Mariano Calvache
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Peatones

En esta &rea, el transporte en vehiculos privados y taxis es el medio de movilidad
predominante y se manifiesta de manera destacada en la vida cotidiana de los
residentes y visitantes. Este enfoque en el transporte en automovil y taxis refleja
la importancia de la movilidad individual y la necesidad de desplazarse de un

lugar a otro de manera eficiente.

A pesar de la prominencia del transporte en vehiculos, es importante destacar
gue también se han establecido adecuadas infraestructuras peatonales en forma
de veredas que permiten a los peatones transitar de manera segura y comoda
por la zona. Estas veredas contribuyen a la calidad de vida de los residentes y
promueven la interaccion entre las personas, ya que brindan un espacio para

caminar y disfrutar de las areas urbanas de manera mas tranquila y pausada.

El acceso al Parque como mencionado anteriormente se hace a través de la
Calle José Carb6 (imagen superior), este camino es utilizado por peatones y

bicicletas indistintamente.
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Accesibilidad al Parque Metropolitano

Hasta el dia de hoy, el acceso al Parque se lleva a cabo a través de dos puntos,
los cuales presentan una particularidad en comun: la falta de una infraestructura
adecuada. El primero de estos accesos se ubica al final de la Calle Carbd, y
como se puede observar en la imagen adjunta, el acceso se materializa sin un
control formal, sino mas bien como una extension de una calle que ha sufrido

cierto grado de abandono y negligencia a lo largo del tiempo.

Este primer acceso, al no contar con una infraestructura definida, plantea
desafios en términos de organizacién y control del flujo de visitantes. La ausencia
de elementos como senderos, sefializacion adecuada y un espacio de acogida,
dificulta la experiencia de quienes desean disfrutar del Parque. Esta carencia de
infraestructura puede generar una sensacion de falta de planificacion y cuidado
en un lugar que, por su importancia y valor natural, mereceria una atencion mas

detenida.

La imagen de este acceso, con calles descuidadas y sin una recepcion
adecuada, subraya la necesidad de una inversién en infraestructura que permita
una entrada mas cémoda y segura al Parque. Ademas, la falta de control puede
plantear preocupaciones relacionadas con la seguridad y la preservacion del

entorno natural.
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El segundo acceso se encuentra cerca de la Casa Museo Guayasamin y de igual

manera no tiene infraestructura que permita acceder al Parque.

v. Redes de servicio

1. Servicios basicos

La calle José Carbd cuenta con todos los servicios basicos necesarios para
respaldar cualquier propuesta futura. La infraestructura basica en esta ubicacion
se presenta completa y accesible, proporcionando un entorno propicio para el
desarrollo de proyectos o0 propuestas en el area. La presencia de servicios
esenciales como suministro de agua, electricidad, alcantarillado y otros
elementos fundamentales contribuye a la viabilidad y funcionalidad de cualquier
iniciativa que pueda planificarse para la calle José Carbo y su entorno. Esta
disponibilidad de servicios basicos ofrece una sdélida base para considerar
posibles mejoras, desarrollos o proyectos urbanos que puedan enriquecer la

calidad de vida y la dinamica de la zona.

vi. Ambiental

1. Areas verdes

El Parque Metropolitano Guanguiltagua en Quito, Ecuador, es un extenso parque
de 557 hectareas ubicado en el sector norte de la ciudad. Destaca por su
biodiversidad, senderos para caminar y andar en bicicleta, miradores
panoramicos, zonas de recreacion familiar y eventos culturales. Es un refugio
natural en medio de la ciudad que ofrece una experiencia Unica para los amantes
de la naturaleza y actividades al aire libre. En cuanto a la fauna, el parque alberga
diversas aves, mariposas y otros animales, lo que lo convierte en un destino

popular para observadores de aves y amantes de la naturaleza.

El &rea total de la pieza urbana es de 55.07 hectareas atrae a aproximadamente

150,000 visitantes mensuales. (Goraymi, 2023).
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Areas Verdes Zona de Estudio "BELLAVISTA"
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2. Riesgos

El barrio Bellavista tiene varias afectaciones ambientales entre las cuales se
destacan su alta vulnerabilidad a sufrir grandes movimientos en masa siendo de
prioridad media lo que representa una gran amenaza para todos los
asentamientos informales quienes no poseen una estructura sélida y resistente
acorde 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 minimo riesgo de
movimiento en masa dichos asentamientos pueda sufrir consecuencias de sus

estados precarios de vivienda.
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vii. Economia

1. AIVAS

El andlisis del mapa proporcionado por AIVAS revela una interesante dinamica
en cuanto a la valoracion del suelo en la zona de Bellavista. En particular, la
representacion en color rojo en el mapa destaca que Bellavista Alta es el area
gue presenta el valor mas elevado por metro cuadrado. Esta diferenciacion en
términos de valor inmobiliario refleja un nivel socioecondmico mas alto en

comparacién con otras partes de la zona.

En contraste, Bellavista Baja se distingue por un valor por metro cuadrado
menor, situandose en 381 metros cuadrados. Esta distincion en la valoracion del
suelo en la misma area geogréfica subraya una clara division socioeconémica

entre las dos subregiones.

Este fendbmeno puede estar relacionado con una serie de factores, como la
accesibilidad a servicios, la calidad de las edificaciones, la presencia de zonas
comerciales y otros elementos que impactan en la percepcién del valor de la

propiedad en estas areas.
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ILUSTRACION 29 MAPA DE AIVAS FUENTE: LUCIA MUNOZ
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03.Diagnostico Analitico

I Diversidad (Aspectos sociales)

El barrio Bellavista goza de diversidad en cuanto a su tamafio de lote, morfologia,
e usos. Se caracteriza principalmente como Residencial Urbano 1, en su mayoria
comprende de casas aisladas, aunque también cuenta con algunas unidades de

caracter multiple.

En cuanto al tamafio de los lotes en el sector se pueden encontrar lotes
relativamente pequefios desde 23.51m2 y terrenos que tienen una extension
equivalente a una manzana completa como es el caso del area de la Fundacién

Guayasamin y el canal 8.

En Bellavista, el espacio publico exhibe una calidad destacable en ciertas areas,

especialmente aquellas que han sido recientemente desarrolladas.

Se han diseflado las aceras con accesibilidad peatonal en mente,
proporcionando condiciones Optimas para caminar. Sin embargo, en el caso de
algunas viviendas mas antiguas, las aceras presentan una disposicidén
ineficiente, convirtiéndose en fosos con escalones para acceder a cada
residencia. Esta situacién no solo carece de funcionalidad, sino que también

afecta negativamente la calidad del espacio publico para los peatones.
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En lo que respecta a las calles, la mayoria de ellas estan adoquinadas en la zona

bajo analisis. No obstante, algunas presentan notables hendiduras que dificultan

el trdnsito de vehiculos. Por otro lado, algunas calles se destacan por su

EDIFICACIONES Y ESPACIO PUBLICO

ESTADO BE LAS EDIHCATIONE S

tranquilidad y hospitalidad, y
los nifios a menudo las utilizan
para jugar y correr desde los
vehiculos escolares hasta sus
hogares.

La variedad de
establecimientos comerciales
en la region es amplia y sigue
diversas dindmicas. Sin
embargo, las caracteristicas de
estas actividades comerciales
varian segun su ubicacion en el
area y su relacion con factores
como la movilidad, el ancho y
la calidad de las vias, el flujo de
peatones, la disposicién del
suelo y la apariencia de las

fachadas.

Los ciudadanos son un componente esencial cuando se aborda el tema de la

ciudad. Son ellos quienes dan forma a los diferentes espacios y les infunden

vitalidad, y es en beneficio de estos mismos residentes que se concibe, planifica

y construye la urbe. A pesar de la naturaleza residencial caracteristica del barrio,

se observan calles con un enfoque comercial y recreativo que fomentan la

integracion de las personas. Algunos lugares que destacan y que la poblacion

identifica particularmente incluyen la cancha barrial, el museo Guayasamin, la

capilla del hombre e incluso el canal ocho, que actia como un punto de
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encuentro y referencia, promoviendo una amplia gama de actividades en el

barrio.

Ademés, la zona logra
DIVERSIDAD DE HORARIOS

equilibrar el entorno urbano con

la naturaleza gracias a su

e Flups vehicular de bajuds

NN proximidad al Parque

Horarice an s Madians

Metropolitano. Esta
caracteristica genera rutas

turisticas hacia la region, lo que

<\ - __aeeswss  JUStifica su apodo de "el balcon

- sl de Quito". Este nombre destaca

H— la perspectiva panoramica y

atractiva que ofrece, sirviendo

como un punto de encuentro entre la ciudad y la naturaleza.

El flujo vehicular en la region bajo estudio se mantiene constante en el transcurso
de los dias, debido a su caracter tanto residencial como comercial a nivel barrial.
Las dinamicas de desplazamiento son mas notables en las arterias viales

principales, como la calle José Bosmediano.

Sin embargo, la calle que exhibe una mayor diversidad de movimientos a lo largo

del dia es la calle Mariano Calvache.

La cartografia de movimientos durante un jueves en la zona de estudio ilustra los
patrones de movimiento de las personas a lo largo del dia. Las areas mas
resaltadas corresponden a las vias principales, ya que son las que experimentan

la mayor afluencia de usuarios, tanto en la mafiana como en la tarde.

Calle Marimo Cabvache [y —r— Ax Diego de Brinda.
Blaberads par:Tller de Prayectce VI 2035-10,L0LA. Elabceado per: Taber de Preywctea W1 322310, UDUA Elabcrade por: Taber de Proyecton W1 3035-10, UDUA
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i. Legibilidad (Territorio y Edificaciones)

La legibilidad urbana se refiere a la capacidad de interpretar de manera sencilla
y clara los espacios urbanos desde la perspectiva del peaton. Esto implica la
habilidad de formar una imagen mental coherente de la ciudad, lo que permite a
las personas reconocer y organizar sus distintas partes. La construccion de esta
imagen mental se basa en el pensamiento urbano y la experiencia de quienes

habitan la ciudad.

Los elementos clave en la legibilidad urbana incluyen sendas, bordes, nodos,
barrios e hitos. Estos elementos facilitan el reconocimiento de lugares
emblematicos y también permiten identificar areas problematicas. En una ciudad
legible, es sencillo reconocer diversos puntos de referencia y crear un esquema

global de la misma.

Los nodos, en particular, desempefian un papel fundamental en la conformacién
de laimagen de la ciudad. En el caso de Bellavista, se presenta como una ciudad
heterogénea, con dinamicas diversas en las areas del norte y el sur. En Bellavista
Alta, existen hitos que sirven como puntos de referencia y ayudan a las personas

a ubicarse en el lugar, al igual que las vias principales que conectan la zona.

Existen en Bellavista Alto, lugares e huitos importantes los cuales son:

-U. Educativa Jaramillo: Funcionan 5 niveles académicos y es de un tamafio

apropiado para cubrir las necesidades de la comunidad.

-lglesia de Bellavista: A pesar de no estar sobre el eje historico es la Unica edicion

religiosos existente en el barrio.

-Canal 8: Es uno de los hitos mas representativos de la zona, no por su

arquitectura, pero por su funcion.

-F. Guayasamin: es un complejo de edicion que sirvieron como museo para

mostrar la coleccién y obra del artista.
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-Mirador de bellavista: Esta es un area publica que es conocida en todo el barrio
donde existen eventos comunitarios debido a su cercania con la cancha de futbol

barrial.

-Cancha Barrial: Este espacio tiene una importancia significativa por su escala

dentro de la trama urbana.

-Mercado de Bellavista: Funciona algunos dias a la semana y utiliza la cancha

aledafa los fines de semana cuando necesita ampliar su capacidad.

-Capilla del Hombre: En conjunto con el Canal 8, este es el hito mas importante

del barrio, no solo por su uso sino por su valor arquitectonico.

Las areas homogéneas se

AREAS HOMOGENEAS
USO DEL SUELO REAL definen como aquellas
B Comercioy Semicos
T Equipamientos Adm. Pablica H
TR W Euipamientos Educativo zonas que exhiben
*_, > . Egu@pamiemosgeiz_.gnepomes
uipamientos Religioso . e
‘.ﬁ:: = at:lpalmiemo de Salud similitudes en sSus
&s - timoni
= idencial Urbano icti
mm sidencial Urano 1 caracteristicas, lo que
facilita que las personas
TR OCUPACICN DEL SUELO REAL . .
s Aislada perciban estos espacios
o Parsada
S == Sobe lnea e fibrca .
- ontinua
Y - ot como conjuntos
=
coherentes. A través de
TAMARK) DE LOTE EN M2
0-250m3 -
_— o2 5502 esta homogeneidad,
o ,;":# = B00m2- 164im2 .
el Rl -t 6512 resulta sencillo para los
*-&"-',é: B 6155m2. 2707z
e o individuos comprender

como se estructura vy

ALTURA DE ECIFICACION FEAL

—¥ organiza una determinada
N 2

—+ area. En el caso especifico
I s

| . .

—E de la zona bajo estudio, se

Elabaorada por Taller de Proysctos W 3023-10 UDLA.

distingue claramente que
esta estd compuesta por diversos cuadrantes, que funcionan como indicios de la
formacion de grupos homogéneos. En la calle José Carbo no existe una
homogeneidad, la presencia de urbanizaciones cerradas, edificios de mayor

altura y casa pequefias confunden al usuario y a su percepcioén del entorno.
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iii. Porosidad (Fachadas y Equipamientos)

El barrio de Bellavista presenta una membrana permeable pero muy poco
porosa. Muchas de las edificaciones sobre la Calle José Carbo son
urbanizaciones cerradas las cuales levantan altos muros hacia la calle y el
Parque Metropolitano. Esta relacion entre las edificaciones y el peaton es lo que
hace que las avenidas sean vibrantes y varias personas circulen en ella. En este

caso las interacciones sociales en la calle son minimas.

Dentro del poligono de Bellavista, se observa una relacion entre el uso de suelo
residencial urbano y el grado de permeabilidad en el entorno. Esta relacion es
evidente en el conjunto residencial ubicado en la calle Antonio Flores Jijon,
donde la falta de diversidad en los usos del suelo se traduce en una
permeabilidad que varia de regular a baja. En esta zona, las viviendas se aislan

del entorno circundante.

En contraste, en las areas con una mayor diversidad de usos, el espacio se
percibe como mas permeable. Esto se manifiesta en la apertura de puertas y
ventanas, asi como en la presencia de un mayor numero de personas
transitando. Esta percepcion de mayor permeabilidad se asocia a un mayor
sentido de seguridad, ya que los propios residentes contribuyen a la vigilancia
del espacio. (UDLA, 2022)

Por otro lado, los equipamientos en el poligono se distribuyen de manera
dispersa y mantienen un nivel de permeabilidad regular. Esto podria deberse a
la falta de conectividad entre ellos y la ausencia de actividad comercial que
interactue con las viviendas circundantes. Esto resulta en que los equipamientos

pierdan su funcion de reunir o concentrar a la comunidad.

Ademas, se nota que las areas verdes, principalmente en forma de jardines, se
concentran en las residencias como una forma de aislamiento del entorno.
(UDLA, 2022)
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COMERCIOS EN EDIFICACIONES El comercio en la planta baja de los
- ALTUgADE EDIFICACION

i::ﬁ% ' edificios se encuentra concentrado en

s - 3 . :
T -4 las proximidades de la cancha barrial.

. 6
® = Esto se traduce en la preservacion de
un didlogo en las calles adyacentes a
s POROSIDAD DE LOTE esta infraestructura, lo que contribuye
Al
« Ra?lar . e

e - a mantener un nivel de permeabilidad

regular, incluso en momentos en que
esta es notablemente alta. (UDLA,

covmcommamens - 22)  Esto se manifiesta en la Calle

. No

Mariano  Calvache, donde las
edificaciones mantienen alturas que

ccumasceseoe. N0 SUPEran los tres pisos a nivel de la
Aidada
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espacio como confinante, sino, por el

contrario, como un entorno que ofrece apertura visual, les permite orientarse y

promueve un mayor intercambio.

Estas caracteristicas favorecen que las personas pasen mas tiempo en estos
lugares. Sin embargo, existen zonas en el poligono donde la ausencia de
comercios en la planta baja resulta en una disminucion en el nivel de
permeabilidad. En estas areas, se empiezan a observar edificaciones aisladas
con grandes cerramientos que constituyen barreras visuales para los
transeulntes. Esto refleja una falta de interaccién y convivencia a nivel de la planta
baja. Este fendmeno es especialmente notorio en las calles Clemente Celi, Juan
de la Vega y Diego de Brieda, donde las edificaciones aisladas, rodeadas de
muros Yy barreras, forman callejones que resultan poco permeables tanto a nivel

sensorial como fisico. (UDLA, 2022)

Por otro lado, areas verdes como la quebrada Batan Grande no se perciben de
forma peatonal, ya que en ella se asientan edificaciones que como una barrera

limitan que individuo visualmente pueda considerar u contemplar su presencia.
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AREAS VERDESE INFLLENCIAS También se puede ver que la relacion
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iv. Permeabilidad (Movilidad y Servicios)

La planificacion urbana tiene una correlacion directa con el uso del suelo, ya que
su gran tamafio se dispersa en areas residenciales en lugar de donde se usa
mas el suelo. El volumen del comercio es bajo, y el transito se vuelve casi
exclusivamente vehicular, ya que entre sus vias principales de mayor flujo son
José Carbo y Mario Calvache. Vias la cuales se podria considerar como arterias
principales de acceso hacia Bellavista, en donde las personas del sector pueden
transitar y apreciar las zonas residenciales o suburbanas. Dentro del trazado
urbano y el agrupamiento compacto se evidencia que, en la periferia de la pieza
urbana hacia el norte, ha empezado a trasladarse la clase pudiente. En donde si
bien existen pocas zonas comerciales dentro de esta zona de estudio; se crea
un espacio publico para los usuarios con mayor permeabilidad. En la zona que
rodea al Parque Metropolitano, existen manzanas de mayor tamafio y no existen

vias que se conecten con el parque. (UDLA, 2022)
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El espacio publico se define como areas de acceso y uso libre por parte de la
EPACORMECO comunidad. En el Dbarrio de

Vias de jerarquia Bellavista, se observa una mayor
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Ehaborado por: Taller do proyectos VI 2023-10, UOLA.

Bellavista se caracteriza por ser principalmente una zona residencial, y tanto los
espacios publicos como los privados desempefian un papel destacado en la
configuracion de la ciudad debido a la calidad de los espacios que ofrecen. La
comunidad disfruta de espacios publicos completos, que incluyen canchas
deportivas, areas de juegos infantiles y espacios abiertos que mejoran la calidad
de vida de los residentes. Estos espacios interactlian con el entorno construido
y la comunidad local, generando diversas sensaciones que se adaptan a las

tradiciones y costumbres locales.

Las calles sin salida parecen ser como arterias urbanas olvidadas, lugares donde
la creatividad se ha agotado o la voluntad de seguir innovando ha decaido. Los
problemas que surgen en relacion con la movilidad no se limitan Gnicamente a la
congestion vehicular o a la falta de comunicacion, como podria deducirse a
menudo por la atencion predominante que los medios de comunicaciéon les

prestan a estos temas.
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El transporte motorizado, en realidad, genera una amplia variedad de impactos
ambientales y sociales que influyen negativamente en la calidad de vida de las
personas. Estos efectos combinados resultan en una disminucion significativa de

la habitabilidad de nuestras ciudades.

V. Conclusiones generales.

a. Potencialidades

En Bellavista se encuentra presente una mayor cantidad de viviendas
unifamiliares de 2 a 3 pisos, esta forma de arquitectura ofrece porosidad y un
dialogo constante con las calles. La topografia particular de la zona genera unas
visuales privilegiadas sobre la pieza de estudio y permite una facil ubicacion y
sentido de la orientacion.

En cuanto a la estructura del barrio al ser poco consolidada tiene una
potencialidad de generar una mayor atractividad en el espacio publicoy en la red

vial.

En el eje de la calle José Carbo no existe una presencia de diversidad en cuanto
a servicios comerciales y espacios publicos. Lo cual es una gran potencialidad
para desarrollar el comercio barrial y el espacio publico en esa zona.

b. Debilidades

En cuanto a las debilidades en el eje principal del territorio se encuentran
urbanizaciones cerradas y edificios de mayor altura que genera una disrupcién
en la trama del barrio. La calle José Carb06 es tratada como un espacio residual
donde las edificaciones adyacentes se desapropian del espacio alzando altos
muros. También, se ignora la relacion que tiene la calle con el Parque

Metropolitano.

Por otra parte, la forma de la piza urbana genera una gran diferencia espacial
entre la parte inferior del barrio, donde existen dinamicas barriales mientras que
en la parte superior del barrio existe una mayor concentracién de urbanizaciones
cerradas y calles sin salida lo que reduce la actividad barrial en el espacio publico

y limita las interacciones sociales.
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c. Resultados

La situacion actual en la calle José Carbd presenta varios aspectos clave que

requieren atencidn en el proceso de planificacion urbana.

1. Densidad poblacional: En cuanto a la densidad en el afio 2010 era de 2.4
Hab/ha. Esta cifra indica una baja densidad en la zona lo que tiene
implicaciones directamente con la eficiencia en el uso de suelo y el
desarrollo urbano en la zona. La propuesta sugiere aumentar la densidad
poblacional a 200 Hab/ha, lo cual permite un aumento significativo en la
densidad mejorando la vitalidad, y activacion de la zona.

2. Accesibilidad. La calle José Carb6 actualmente no tiene un ingreso
apropiado al Parque Metropolitano lo cual la convierte en un espacio
peligroso y de dificil acceso. Aproximadamente el 95% de los predios en
tienen acceso a servicios basicos como agua potable, electricidad y
saneamiento, sin embargo, no se ha incluido el bode del Parque
Metropolitano en el desarrollo de la zona y en ese espacio no existe
alumbrado publico.

3. Movilidad. La falta de conectividades adecuada a las rutas de transporte
publica en el barrio es un desafio significativo, sobre todo porque no

existen rutas alternas de movilidad sostenible como lo son las ciclovias.

04.Propuesta

Se realiza una propuesta integral de Ordenamiento Territorial y Gestion en el Eje
de Intervencion de la calle José Carbé y de su conexién con el Parque

Metropolitano.

La propuesta parte del disefio urbano ejecutado por la Arg. Anna Norata como
proyecto de titulacién de la carrera de Arquitectura de la Universidad de las

Ameéricas.
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I Propuesta Plan Parcial del barrio Bellavista

Para abordar de manera efectiva la desigualdad existente y fomentar la cohesion
social en Bellavista, resulta imperativo dirigir nuestros esfuerzos hacia la
creacion de areas verdes y espacios recreativos en la parte alta del barrio. Estas
areas de recreacion no solo proporcionarian un entorno propicio para actividades
sociales y de esparcimiento, sino que también desempefiarian un papel
fundamental en la consolidacion del sentido de pertenenciay la convivencia entre

los residentes.

La implementacion de proyectos destinados a favorecer la integracion del barrio
en su totalidad se erige como un elemento clave en este enfoque. Al propiciar
iniciativas que promuevan la interaccion y el intercambio social, se abriran
oportunidades para estrechar lazos comunitarios y fomentar una participacién de
los habitantes. La creacion de espacios de encuentro no solo se traduciria en el
fortalecimiento de vinculos sociales, sino que también contribuiria a la

construccion de un tejido comunitario mas robusto y resiliente.

ILUSTRACION 30 RENDER PROPUESTA URBANA, PIT BA 1Y PIT BA 2 FUENTE ANNA NOARA
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En dltima instancia, la materializacion de proyectos que busquen mejorar la
calidad de vida y fomentar la cohesion social no solo beneficiara a la parte alta
del barrio, sino que tendra un impacto positivo en toda la comunidad. Al trabajar
hacia la construccion de un entorno mas unido y prospero, se allanaran los
caminos hacia una Bellavista donde la equidad y la convivencia armonicen en

beneficio de todos sus habitantes.

1. Introduccién

Tras el diagnéstico del area se identificaron y delimitaron dos Poligonos de
Intervencion Territorial (PIT). En primer lugar, se han considerado 15 lotes que
se ubican una posicién estratégica, caracterizada por su perfil y relaciéon con el
Parque Metropolitano y la calle José Carbé. Estos lotes no solo representan
oportunidades para el desarrollo urbano, sino que desempefian un papel
significativo en la configuracién del area en particular. A pesar de que las
caracteristicas de estos 15 lotes sean similares tienen diferencias fundamentales
como su morfologia, tamafio, ocupacion y es por eso por lo que se los ha dividido

en dos Poligonos de Intervencion Territorial (PIT).

El PIT BA 1 compuesto por 8 lotes frentistas de la calle José Carb6 y el PIT 2
que incorpora 7 lotes que colindan con el Parque Metropolitano. Enfocarnos en

estos lotes especificamente nos permiten renovar y potenciar el espacio publico.

. T T o ’ -
= S & e g

ILUSTRACION 31 RENDER PROPUESTA URBANA, PIT BA 1Y PIT BA 2 FUENTE: ANNA NORATA
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2. Presentacion de los PITs

PIT 1:

El PIT 1 se centra en un &rea precisa de 17,573.58 metros cuadrados
destacandose como un punto estratégico dentro de la extension del barrio de
Bellavista Alta que abarca aproximadamente 545,957.62 metros cuadrados
equivalente al 3,21 % del area total. La creacion de este Poligono de Intervencion
Territorial permite el abordaje especifico de los desafios y oportunidades
cruciales para conectar Bellavista y el Parque Metropolitano siendo la calle José

Carbd el unico posible acceso.
PIT 2:

El PIT 2 se centra en un area especifica de 5,820.27 metros cuadrados que
abarca el equivalente de 1,06 % dentro de la extension de barrio Bellavista Alto.
La creacion de este PIT al tener condiciones diferentes en cuanto a morfologia y
a su dindmica permite que su légica de intervencion y tratamiento se vea aplicado

al resto del borde del Parque Metropolitano.

Parque Metropolitano

PITBA 1

PITBA 2

LEYENDA
PITBA1

PITBA2

ILUSTRACION 32 MAPEO DE LOS PITS FUENTE: ANNA NORATA
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Caracteristicas de los Poligonos de Intervencidn Territorial de Bellavista

Cédigo | Nombre PIT Clasificacién | Subclasificacién | Tratamiento | Area m2 %
PIT
PITBA1 | Intervencidn Urbano Consolidado Renovacién 17,573.58 | 3.21
Urbanistica
PIT Bellavista
Alta calle José
Carbd
PITBA?2 | Intervencion Urbano Consolidado Potenciacion | 5,820.27 | 1,06
Urbanistica
PIT Bellavista
Alta  Parque
Metropolitano

ii. Disefio urbano y arquitecténico.

La propuesta de disefio urbano plantea una intervencion estratégica en los PIT
BA 1Y PIT BA 2 los cuales limitan cada uno con la calle José Carbd y el Parque
Metropolitano correspondientemente. Este disefio busca estimular la actividad
econdémica del barrio generando diversos polos de atraccion. La renovacion de
la calle José Carbdé no se concibe Unicamente como un espacio destinado al
intercambio comercial, sino como un epicentro dindmico que fusiona lo
construido con lo natural. Su desarrollo también pretende fomentar un sentido de
comunidad y pertenencia entre los residentes y visitantes donde en la actualidad

existe inseguridad, desconfianza y separacion.

El disefio urbano cubre dos partes, el desarrollo del espacio publico de la calle

José Carbo que fomenta la diversidad.

La calle José Carbo con un area de 3,730.70 m2 y se transforma en una calle
peatonal con comercio en planta baja que se conecta a su vez con una alameda/
parque lineal que genera esa transicion entre las edificaciones existentes y el

parque.

63



MAESTRIA EN URBANISMO CON MENCION EN GESTION DE LA CIUDAD

ILUSTRACION 33 PROPUESTA CALLE JOSE CARBO FUENTE: LUCIA MUNOZ, ANNA NORATA

Y una segunda parte sobre el borde con el Parque Metropolitano que lo que
busca es crear una alameda que recorra todo el perimetro del Parque para que
las personas puedan recorrerlo ya sea a pie o en bicicleta y se fomenten una

serie de actividades que generen movimiento y diversidad a lo largo del barrio.

ILUSTRACION 34 DISENO ARQUITECTONICO BELLAVISTA
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s i . W gl

ILUSTRACION 35 ILUSTRACION 33 REMATE PROPUESTA CALLE JOSE CARBO FUENTE:
LUCIA MUNOZ, ANNA NORATA

AN

Y AN

ILUSTRACION 36 RENDER PLAZA REMATE Y NUEVA ENTRADA AL PARQUE
METROPOLITANO FUENTE ANNA NORATA

1. Escala macro - ciudad

En la actual propuesta de disefio urbano se propuso el desarrollo de la primera

etapa de la potenciacion del Parque Metropolitano.

En el mapa a continuacion se puede observar cdmo existen otros polos de

atractivo que se pueden desarrollar bajo la misma l6gica de disefio y de gestion.
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ILUSTRACION 37 MACRO CIUDAD POLIGONO BELLAVISTA FUENTE ANNA

2. Escala mesa - barrial

Escala 1:10.000

0 200 400 500

NORATA

T
9979600

T
9979200

T
9978800

Se replantea una nueva disposicion de la calle José Carbé para obtener veredas

amplias que permitan a las personas circular por la calle, asi como una ciclovia

exclusiva para fomentar el uso de transporte no motorizado.
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Area de Estudio "BELLAVISTA"
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ILUSTRACION 38 ESCALA BARRIAL POLIGONO BELLAVISTA
FUENTE: ANNA NORATA

250m  3m 15m 25m

ILUSTRACION 39 CORTE LONGITUDINAL, PROYECTO FUENTE ANNA NORATA

3. Escala macro - poligono de Intervencidn Territorial.

)‘ A N
ILUSTRACION 40 VISTA EN PLATA PROYECTO
COMPLETO FUENTE: ANNA NORATA
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ILUSTRACION 41 VISTA DE LA PENDIENTE DE LA CALLE JOSE CARBO FUENTE ANNA NORATA

4. Diseifio.

ILUSTRACION 42 RENDER PIT BA 1Y PIT BA 2 FUENTE ANNA NORATA

Plan de ocupacion del suelo.

Dentro del marco del modelo de propuesta para la ocupacién del suelo, se han

considerado con detenimiento 8 lotes que se ubican en una posicidn estratégica,
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caracterizada por su perfil y relacion especial con el barrio de Bellavista y el
Parque Metropolitano de Quito. Estos lotes no solo representan oportunidades
para el desarrollo urbano, sino que también desempefian un papel significativo

en la configuracion y la planificacién de esta area en patrticular.

La eleccion de estos 8 lotes no es casual, sino que se basa en una evaluacion
exhaustiva de su ubicacién, topografia, accesibilidad y su influencia en el entorno

circundante.

La planificacion y el desarrollo de estos lotes que conforman el Poligono de
Intervencion Territorial presentan oportunidad para mejorar la calidad del espacio
publico inmediato ya que todos estos influyen de forma directa con la calle José

Carbé y con el Parque Metropolitano.

La propuesta de elevar la altura tiene como objetivo capitalizar la ventaja visual
del entorno, promoviendo un uso mas eficiente de estos lotes. La intencion es
fomentar un desarrollo multifuncional que abarque oficinas, residencias y locales
comerciales. Esta planificacién diversificada potenciaria el area, contribuyendo
al crecimiento del turismo, estimulando la economia local y facilitando una

reorganizacion residencial mas dinamica.

La propuesta urbanistica para el PIT BA 1 se estructura en tres unidades de
actuacion urbanistica (UAU) que abordan integralmente las necesidades y

dindmicas especificas del area.
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Parque Metropolitano

LEYENDA
. s PITBA1

UAU1

v

UAU 3

ILUSTRACION 43 IDENTIFICACION DEL PIT 1 FUENTE: LUCIA MUNOZ , ANNA
NORATA

a. Unidad de Actuacién Urbanistica 1

En primer lugar, la UAU 1 que estd compuesta por un lote de 4,486.51 m2. Este
lote se encuentra en una posicion estratégica ya que es el lote esquinero entre
la calle José Carbo y la calle Albert Gilbert Duran. Es la entrada de la calle José

Carb6 que mas adelante se conectara con el Parque Metropolitano.
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Parque Metropolitano

LEYENDA

ILUSTRACION 44 IDENTIFICACION UAU 1 FUENTE LUCIA MUNOZ, ANNA
NORATA

Estrategias:

Incentivar el uso Activar el
de la movilidad comercio de
sostenible media intensidad

Densificacion de Potenciar el

las viviendas. espacio publico
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Criterios:

Redes para la Potenciacién para
infraestructura la infraestructura
urbana urbana

Potencicion de la Utilizacion del uso

compacidad de suelo multiple

Resultados:

Fortalecimiento de la

Unificacion de Genera espacio . :
aporpiacion barrial,

Bellavista publico de calidad .
cultural y recreativa

b. Unidad de Actuacion Urbanistica 2

La UAU 2 esta compuesta por dos lotes que en su totalidad tienen un area de
6,648.8 m2. Estos dos lotes tienen una caracteristica particular, estan situados
a la final de la calle José Carb6 una ubicacién privilegiada que permite disfrutar
de las mejores vistas hacia el barrio y hacia el Parque Metropolitano Estos dos
lotes contienen el espacio publico de remate con el Parque metropolitano y su
desarrollo es fundamental para la conexién entre la calle José Carbé y el Parque
Metropolitano.
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Parque Metropolitano

LEYENDA

ILUSTRACION 45 IDENTIFICACION UAU 2 FUENTE: LUCIA MUNOZ ANNA NORATA

Estrategias:

Potenciar el
Parque

Incentivar el uso
de la movilidad
sostenible

Densificacion de

las viviendas. .
Metropolitano
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Criterios:

Creacion de
polos de
atraccion

Utilizacion del
uso multiple

Planteamiento

de centralidades

Resultados:

Promocion de
centralidades urbanas

Unificacion entre
Bellavista y el Parque
Metropolitano

Espacio publico de

calidad . ,
a través de los usos

c. Unidad de Actuacion Urbanistica 3

La UAU 3 esta compuesta por 5 lotes que en total forman un area de 3,696.39
mZ2. Estos lote son frentistas a la calle José Carb6 y a la Calle Albert Gilbert lo
cual les da una caracteristica diferente y fundamental ya que pueden utilizar sus
caracteristicas morfolégicas para generar comercio en planta baja sobre la José

Carbo y aprovechar la movilidad sostenible sobre la José Carbé.
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Parque Metropolitano

LEYENDA
UAU3

] PITBA1

ILUSTRACION 46 IDENTIFICACION UAU 3 FUENTE LUCIA MUNOZ, ANNA NORATA

Segun el PUGS actual el maximo de altura en esta zona es de 4 pisos, la
propuesta busca subir la altura a 7 pisos para poder generar una mayor

diversidad en los lotes y en las actividades de la zona.

Este incremento permitiria la creacion de espacios versatiles, destinados tanto a
oficinas como a residencias y locales comerciales. La introduccion de estos
nuevos espacios no solo generaria una activacion economica, sino que también

propiciaria un impulso social y turistico para la zona.
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Estrategias:

Generar espacios
publicos de calidad

sobre el existente

Criterios:

Incentivar el uso
de la movilidad
sostenible

Residensificacion

del sector

Potenciar el
comercio barrial en
la calle José Carbo

Generar mas

compacidad

Potenciar el
Parque
Metropolitano

Resultados:

Difersificacion de
actividades en el

Generar polos de
traccion sobre la
Calle José Carbd

espacio publico

Potenciar el
Parque
Metropolitano
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Conectar el Parque Metropolitano con Bellavista aumenta la accesibilidad a
espacios publicos y verdes de calidad para todos los ciudadanos. Algo que en la
actualidad esta solo reservado a algunos privilegiados vuelve a ser parte de un
bien comuan para el barrio. Al potenciar la calle José Carb6 se genera comercio
en planta baja que atrae diversidad de usos y de horarios a la zona haciendo de
esta mucho mas segura, La ampliacién de pisos no solo contribuye a maximizar
la utilizacién del espacio disponible, sino que también promueve un ambiente

dindmico.

iii.  Infraestructuray servicios publicos

El barrio de Bellavista como explicado anteriormente no contaba con un acceso
adecuado al parque metropolitano el cual limitaba el acceso de los residentes a
espacios de recreacion y de areas verdes.

Principalmente desde el diagndstico se concluyé que la parte superior de
bellavista donde se encuentra la calle José Carb6 y el Parque Metropolitano
carece de espacios publicos y de equipamientos cultural y deportivo. El
desarrollo de la calle José Carb6 y del remate con el Parque Metropolitano
presenta una oportunidad para proporcionar espacios recreativos a ese sector

del barrio.

iv. Movilidad y transporte

En el sector no ha existido un correcto desarrollo de transporte publico que
permita satisfacer las necesidades de los habitantes sobre todo en la parte alta
cerca del Parque Metropolitano. A pesar de que han existido iniciativas para
conectar al barrio con las lineas de transporte existente fue necesario plantear
rutas de transporte no motorizado que conecte la calle José Carb6 con el parque
metropolitano y asi que esta se conecte con las lineas de ciclovia ya existentes

en la ciudad.
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V. Economiay desarrollo

El desarrollo de la calle José Carbd genera un polo de atraccion hacia la zona,
con comercio en planta baja se aprovecha este polo atractivo generando un
mayor dinamismo de comercio en el barrio. Este enfoque no solo promueve la
actividad econdémica, sino que también enriquece la identidad cultural del barrio
y fortalece su cohesion social.

vi. Vivienday desarrollo

En el ambito de la vivienda y desarrollo del sector existe la importancia de
generar una mayor densidad poblacional en la zona. Para lograrlo, proponemos
un cambio en la altura de edificaciones de 4 pisos permitidos a 7 pisos mientras
que se mantiene el uso de suelo a Residencial urbano 3 el cual permite comercio

en planta baja para generar una mayor diversidad en la zona.

El cambio en la altura de edificaciones se mantiene a lo largo de las 3 UAUs
permitiendo que exista una mayor densidad poblacional lo que genera la
necesidad de ofrecer mayores servicios y comercios, promoviendo el crecimiento

econdmico del barrio.
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Vil.

Componente ambiental

Aire

Suelo

Agua (cuerpos de agua)

Flora y Fauna (zonas naturales)

Ecosistemas quebradas

Ecosisternas parques

Ruido

viii.

Sostenibilidad ambiental

Calidad ambiental el drea de estudio

Condiciones
Favorab Desfav Deseripeién de la condicién
Medio Fortaleza
le orable
Reducida
Condiciones dptimas de aire y R
X contidad de
ambiente R
emisiones
El suelo es urbanizable aunque Es.unazna
urbanizable poco
X en iertas partes exiten pendientes -
pronunciadas densificada y
. subutilizada
Actualmente el espacio no cuenta
con alcantarillado plblico en la
Accesi atoda el
calle José Carbd. Y presenta
X B area de
acumulacidn de agua en " s
temporada de agua debido ala Intervencion
escorrentia.
El Parque Metropelitano cuenta
con una variedad muy amplia de
. v P Alta variedad de
X flora y fauna nativa.Sin embargo
flora y fauna
las quebradas de |a zona han
sido descuidadas.
Actualmente los econossitemas
de quebradas estdn en un estado  Presencial de
X deteriorado debido al abandono flora y suele fértil
y ala contaminacién.
Variedad de
No existe una red de ecosistemas y
X econssitemas de los parques participacién
ciudadana
Condiciones de ruido optimas
X debide que es unazona Zona residencial

residencial.

Sitio

Debilidad

5i el sector sigue
crecimiento
desordenadamente
puede aumenta el uso
del vehiculo particular.

Es un espacio enteble
debido asu toporaffa

No existe un sistema
de alcantarillado
puablico ni de agua
potable
especificamente sobre
la calle José Carbé.

Descuido en ciertas
dreas del Parque
Metropolitano y de las
quebradas.

Agentes contaminantes
y basura

Los ecosistemas se
vuelven suceptibles a
cambios ambientales

producto de la
presencia del ser
humane inconsiente y
desiformado.

Presencia de
equipamientos
deportives yparques
que generan actividades
que potencialmente
pueden ser mas
ruidosas

Matriz de evaluacién de impactos

Externo

Amenaza

Una urbanizacién
desordenada con
urbanizaciones cerradas
aumenta la necesidad
de vehiculo privado,
aumentando la
polucidn del aire

Deslaves, inundaciones,
movimiento de tierra

Mala gestion ambiental
y sobre demanda del
sistema existente.

Abandono y descuido
de flora y fauna nativa.

Invasion de quebradas
y poca presencia de
capa vegetal, mal
cuidado de las

Deterioro de
ecosisternas presentes
por la introduceidn de
especies no nativas o
nocivas para el sitio.

Actividades deportivas y
de recreacion en dreas
que no son destinadas
a esa actividad generan
ruido no controlado.

Opaortunidad

Promover la
movilidad
sostenible y reducir
los vehiculos
privados.

La topogratia
permite crear
proyeetos
arquitectbnicos mis
intricados y de
Promover la
reutilizacién de las
aguas de escorretia a
través del disefio del
espacio piblico y
de sistemos
internos.

Iniciativas que
busquen la
proteccidn de
patrimonio
ambiental.

Trabajo en
comunidad y
concientizacién

Participacién de la
comunidad

Participacion de la
comunidad para
Organizar y generar
espacios especificos
para diferentes
actividades.

Alternativa de solucion
oservacion de buen estado

Mejorar |a calidad del espacio
plblico generando calles
peatonales y caminables asi
como promover el transporte
plblico sobre el transporte
privado.

Determinar la pendiente para
generar iniciativas que
aprovechen |a recoleccién de
agua

Estructuracién de zonas de
recoleccién de escorrentfas y
programas de capacitacidn e
investigacién con el fin de
fomentar |a generacién de
nuevas fuentes de desfogue para
dichos cuerpos de agua.

Disefio y planificacion de dreas
de flora y fauna nativa que se
conecten con el Parque
Metropolitano.

Generar espacios de
concientizacion y capacitacion
para jovenes del bario.

Una red verde que estructure los
espacios verdes de lazona
permite una mayor apropiacion
de estos espacios para la
comunidad asi como una
organzacién mas favorable para
sU mantenimiento.

Organizacién barrial con
cronogramas deporntivos y
cutlurales que permita reducir
los horarios de ruide y mantener
bajo comprar las actividades.

El enfoque de gestion del suelo se inspira en los principios de urbanizacion

sostenible, tal como se establecen en Habitat Ill.

Se refleja en nuestro

compromiso de desarrollar marcos urbanos que fomenten el uso sostenible de

recursos naturales y la tierra, promoviendo

policentrismo y usos mixtos.

la compacidad, densidad,

Estas estrategias incluyen la planificacion de nuevas areas y el aprovechamiento

de espacios vacios para impulsar la eficiencia y la resiliencia urbanas, asi como

la sostenibilidad ambiental.

Ademas, nuestra vision de gestion del suelo se alinea con los principios de "El

Buen Vivir" y la "Revolucién Urbana" establecidos en la Constitucion de 2008,
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que enfatizan el derecho de las personas a disfrutar plenamente de la ciudad

bajo criterios de sustentabilidad, justicia social y equilibrio entre lo urbano y lo

rural. Esto se basa en la gestion democrética de la ciudad, la funcién social y

ambiental de la propiedad y la ciudadania activa.

El plan Parcial tiene como enfoque central la rehabilitacion del eje de la Calle

José Carbo6 en el barrio Bellavista, respondiendo a desafios observados en

relacion con la baja compacidad y fenomenos de urbanizacion.

Ademas, el enfoque se centra en la importancia de tener espacios publicos,

areas verdes y recreativas en la zona. Asi se busca abordar las necesidades

fisicas del entorno manteniendo el sentido de pertenencia y apropiacion del

barrio, estableciendo las bases para un proyecto integral y sostenible.

a. Evaluacién de impactos.

Indicadores de | Unidad de | Linea Afio | Ailo | Final del | Observaciones
Resultados Medida base 1 2 Proyecto
2023
1. Mejoramiento integral de espacio publico
Estado del espacio | m2 0 1000 | 2000 | 5000 Integrar nuevos espacios
publico publicos al barrio.
Porcentaje de uso % 0 50 50 100 Apropiaciéon del espacio
publico
Porcentaje de flujo | % 5 25 50 100 Aprovechamiento del
barrial parque
Movilidad % 5 25 50 100 Nuevos accesos al parque
Integracion de | % 8 50 50 100 Unificacion de las zonas
espacios
2. Desarrollo de usos de infraestructura
Estado de las | % 20 50 50 100 Generar conectividad entre
fachadas la calle/espacio publico y las
edificaciones
Disefio de areas | % 10 50 50 100 Areas de recreacion
verdes
Presencia de | % 0 50 50 100 Diversidad de actividades y
comercio en PB comercio en pb.
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Presencia de | % 0 50 50 100 Aumenta la actividad en el
diversidad de uso barrio
3. Mejoramiento integral de la iluminacion
Alumbrado publico m2 0 1000 | 2000 | 5000 Seguridad, causa
apropiacion de los espacios.
Arbolado publico m2 0 1000 | 2000 | 5000 Zona peatonal mas
transitable

4. Valor del suelo

Valor del suelo $ 560 560 | 560 | 560

El valor del suelo se
mantiene lo que nos permite
mantener el tejido social del

barrio y regularizar el costo

del suelo.

05.Estrategias de implementacion

I. Plan o programa propuesto
1. Ambitos y situacion de los predios

La propuesta se enfoca en una revitalizacion integral de los espacios publicos,
con el objetivo de crear areas de permanencia mas expansivas y acogedoras.
Se propone una rehabilitacién completa del eje de la calle José Carbé, mediante
la implementacion de nuevas zonas publicas, la instalacion de sefalizacion
eficiente y la integracion sinérgica con los sistemas planificados por el municipio.
Este enfoque no solo mejorara la comprensibilidad del barrio, sino que también
promovera la creacion de espacios de planta baja con visibilidad abierta y una

alta porosidad, generando una sensacion de apertura y accesibilidad.

La iniciativa incluye la incorporacion estratégica de areas verdes tanto en la calle
José Carbo como en las zonas circundantes a las edificaciones existentes. Esta
integracion de vegetacion complementara la infraestructura preexistente,
fortaleciendo la conectividad y la cohesion dentro del sistema Metropolitano de

Quito. La introduccion de elementos verdes no solo mejorara estéticamente el
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entorno, sino que también contribuira a la calidad ambiental y al bienestar de la

comunidad.

Con estas intervenciones planificadas, el objetivo es no solo optimizar la
movilidad en la zona, sino también potenciar la identidad Unica del entorno
urbano. Se busca crear un ambiente donde los residentes y visitantes puedan
disfrutar de espacios publicos bien disefiados, fomentando la interaccién social
y mejorando la calidad de vida. En Ultima instancia, la propuesta aspira a
transformar el area en un modelo de desarrollo urbano sostenible que armonice
con las necesidades contemporaneas y promueva un entorno habitable y

vibrante.

2. Plan de accién en base al eje de la participacion ciudadana

X . : )
e Se llevara a cabo un diagndstico de la compacidad urbana en el barrio

Bellavista. )

e Establecer un contacto cercano con los actores urbanos del barrioy
proponer reuniones de participacion ciudadana.

e Realizar el disefio del plan masa del proyecto.

e Conducir un estudio de prefactibilidad.

e Llevar a cabo un analisis de los resultados obtenidos.

e Ejecucion de alianzas publico privadas.

e Realizar mesas de trabajo con las juntas barriales.

e Ejecucion y seguimiento del proyecto en conjunto con la ciudadania.

€E€ECECCECECL
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i. Gestion de suelo

De acuerdo con lo estipulado en el Articulo 41 de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo (LOOTUGS), los Poligonos de
Intervencion Territorial (PITS) se conceptualizan en funcidn de atributos
homogéneos que abarcan diversas dimensiones, tales como aspectos
geomorfolégicos, ambientales, paisajisticos, urbanisticos, socioeconémicos e
histérico-culturales. Ademas, se tiene en cuenta la capacidad inherente del
territorio para sustentar dichos atributos. Es fundamental destacar que esta
identificacion no se limita exclusivamente a las caracteristicas presentes en el
momento de la evaluacién, sino que también contempla las proyecciones futuras
y las intenciones de planificacién que influirdn en la preservacién o modificacion

de dichos atributos.

En este contexto, los PITs no solo representan una respuesta a la realidad
territorial actual, sino que también sirven como herramienta estratégica para
articular tratamientos urbanisticos especificos. Estos tratamientos pueden incluir,
entre otros, acciones de conservacion, sostenimiento, renovacion, mejoramiento
integral, consolidacion o desarrollo. La comprension detallada de los diversos
aspectos que definen los PITs facilita la formulacion de politicas y estrategias
gue promueven un ordenamiento territorial equitativo, sostenible y coherente con

las caracteristicas particulares de cada area intervenida.
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1. Unidades de gestion.

UAU 1

Situacion actual

ZONA 11
CLASIFICACION DE SUELO SUBCLASI FICACION TRATAMIENTO USO GENERAL
URBANO CONSOLIDADO POTENCIACION MULTIPLE (M)
USOS ESPECIFICOS
uso USOS COMPLEMENTARIOS USOS PROHIBIDOS USOS RESTRINGIDOS
PRINCIPAL
(RUM-3) IBI**; EEB, EES, EEZ ECB, ECS, ECZ, ETS, EIS, C53 IBI, IMI, 1Al, 1AR, EPM, ETZ2,
ESB, ESS, EBB,EBS, EBZ, EDB, EDS, EDZ1, ESZ, ESM, EBM, EDM,
ED7?, ECRB, ECRS, EGB, EAS, EAZ, EGZ, EGM,EFM, ETM, EIZ, EIM,
EFS, ETB, ETS*, EIB, EIS*, ETZ1: CB1, EAM.EEM.EPZ EFZ,ECRM.CGZ1,
CB2, CB3, CB4, CS1A, GS1B, CS2, CS3*, C72,0Z3,CZ4, CZ5, CZ6, CM1,
CS4, CS6, CS7, CS8, CS5 CM2, CM3,CM4,CM5, SAS,
SFS;NN1
EDIFICACION HABI LITACION DEL OBSERVACION
AISLADA SUELO
Distancia | COS - cos Lote Frente
PISOS RETIROS | entre PB TOTAL o .
No. | ZONA | EDIFICABILIDAD blogues | MAXIM | MAXIMO Minimo Minimo
Max |Metros| F | L | P M % % m2 m
1 11 Basica 4 16 5133 8 50 200 600 15
Ubicacién

.un
..
teaa.
e

Parque Metropolitano

LEYENDA

UAU1

PITBAT

ILUSTRACION 47 UBICACION UAU 1 FUENTE LUCIA MURNOZ, ANNA
NORATA
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UAU 2

Situacion actual

ZONA 1.2

CLASIFICACION DE SUELO

SUBCLASI FICACION

TRATAMIENTO USO GENERAL

URBANO

CONSOLIDADO

POTENCIACION MULTIPLE (M)

USQS ESPECIFICOS

Parque Metropolitano

LEYENDA

UAU 2

-
s PITBAT

ILUSTRACION 48 UBICACION UAU 2 FUENTE
LUCIA MUNOZ, ANNA NORATA

uso USOS COMPLEMENTARIOS USOS PROHIBIDOS USOS RESTRINGIDOS
PRINCIPAL
IBI**; EEB, EES, EEZ,ECB, ECS, ECZ, IBI, IMI, 1A 1AR, EPM, ETZ2,
EDZ1, ESZ, ESM, EBM, EDM,
ESB, ESS, EBB,EBS, EBZ, EDB, EDS,
EDZ2, ECRB, ECRS, EGB, EAS, EAZ EGZ, EGMEFM, ETM, EIZ, EIM,
(RUM-3) : P ST, BT P SRS ETS, EIS, CS3 EAM,EEM,EPZ,EFZ,ECRM,CZ1,
EFS, ETB, ETS*, EIB, EIS*, ETZ1; CB1,
. C72,CZ3,CZ4, CZ5, CZ6, CMA,
CB2, CB3, CB4, CS1A, CS1B, CS2, CS3*, oM. 3. Cla Gl SAS
CS4, CS6, CS7, S8, CS5 erenn
EDIFICACION HABI LITACION DEL OBSERVACION
AISLADA SUELO
Distancia| COS - cos Lote Frente
PISOS RETIROS entre PB TOTAL
N ZONA | EDIFICABILIDAD L N ini ini
° bloques | MAXIM | MAximo | Minimo | Minimo
Max Metros| F | L | P M % % m2 m
1 12 Basica 4 16 5133 6 50 200 600 15
Ubicacién
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UAU 3

Situacion actual

ZONA 1.3
CLASIFICACION DE SUELO SUBCLASI FICACION TRATAMIENTO USO GENERAL
URBANO CONSOLIDADO POTENCIACION MULTIPLE (M)
USOS ESPECIFICOS
uso USOS COMPLEMENTARIOS USOS PROHIBIDOS USOS RESTRINGIDOS
PRINCIPAL
IBI**: EEB, EES, EEZ ECB, ECS, ECZ, IBI, IMI, IAI, 1AR, EPM, ETZ2,
EDZ1, ESZ, ESM, EBM, EDM,
ESB, ESS, EBB,EBS, EBZ, EDB, EDS,
EDZ72, ECRB, ECRS, EGB, EAS, EAZ EGZ, EGM.EFM, ETM, EIZ, EIM,
(RUM-3) : : ’ ’ P ETS, EIS, CS3 EAM,EEM,EPZ,EFZ,ECRM,CZ1,
EFS, ETB, ETS*, EIB, EIS*, ETZ1; CB1,
CZ2,C23,CZ4, CZ5, CZ6, CMA1,
CB2, CB3, CB4, CS1A, CS1B, CS2, CS3*, oM. O3 CMA G5, SAS
CS4, CS6, CS7, CS8, CS5 TSRS NN '
EDIFICACION HABI LITACION DEL OBSERVACION
AISLADA SUELO
Distancia| COS - cos Lote Frente
PISOS RETIROS entre PB TOTAL . .
No. | ZONA | EDIFICABILIDAD blogues | MAXIM | MAXIMO Minimo Minimo
Max |Metros| F [L | P M % % m2 m
1 1.3 Basica 4 16 5133 6 50 200 600 15
Ubicacién

Parque Metropolitano

LEYENDA
UAU 3

: 1 Pmeal

ILUSTRACION 49 UBICACION UAU 3 FUENTE LUCIA MUNOZ, ANNA
NORATA
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Lotes consolidados y subocupados

COoS cos
NUMERO | REAL TOTP,\L % oE
No. DE TOTAL SEGUN .| VAC_SUB_OCUP_SOB_COST
PREDIO | ACTUAL | PUGS OCUPACION
(%) (%)

1 297071 110,68 200 55,34 CONSOLIDADO

2 428284 7,94 200 3,97 SUBOCUPADO

3 1320341 | 25,01 200 12,51 SUBOCUPADO

4 100596 53,84 200 26,92 SUBOCUPADO

5 91594 78,11 200 39,05 SUBOCUPADO

6 90996 89,66 200 44,83 CONSOLIDADO

7 79518 51046,32 | 200 25523,16 SOBREOCUPADO
8 191129 100 200 50 CONSOLIDADO

9 226294 56,54 200 28,27 SUBOCUPADO

10 16404 80,69 200 40,34 CONSOLIDADO
11 3619616 | 19,94 200 9,97 SUBOCUPADO

12 79095 114,15 200 57,08 CONSOLIDADO
13 676620 41,20 200 20,60 SUBOCUPADO

14 187935 113,94 200 56,97 CONSOLIDADO
15 25045 83,17 200 41,59 CONSOLIDADO
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2. Volumetria de Zonificacion

En el poligono de intervenciéon 1 La propuesta se extiende a lo largo de la calle
José Carbd, cubriendo un terreno de 3730.70 m2. Los frentes de esta arteria
urbana abarcan 195.80 mly 190.20 ml, proporcionando una amplia perspectiva
frente a los 8 lotes circundantes. En este contexto, se plantea la creacion de un
boulevard que no solo embellecera la zona, sino que también integrara espacios
publicos de alta calidad, fomentando la interaccion social y la vitalidad del

entorno.

En la planificacion de la planta baja, se ha considerado estratégicamente la
disposicion de locales comerciales alineados con la fachada. Este enfoque no
solo contribuird a la diversificacion de usos en la zona, sino que también

generard un ambiente dindmico y atractivo para residentes y visitantes por igual.

Las torres propuestas en este proyecto ofrecen un area vendible de 8,038.24
m2, destinados a oficinas, y 16,076.56 m2 para viviendas, proporcionando
soluciones habitacionales accesibles y de alta calidad. Ademas, se contempla la
inclusion de parqueaderos en niveles subterraneos, optimizando el uso del
espacio y promoviendo una estética urbana limpia. Este enfoque no solo busca
satisfacer las necesidades practicas de movilidad, sino que también tiene como

objetivo revitalizar la vista y el entorno del barrio Bellavista.

La intervencidn propuesta no solo busca transformar la calle José Carb6 en un
espacio funcional y estéticamente agradable, sino que también aspira a impulsar
la calidad de vida en el barrio, ofreciendo una combinacion equilibrada de usos,
espacios publicos y soluciones habitacionales que armonicen con las

caracteristicas y necesidades especificas de la comunidad local.
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Unidad de Actuacion Urbanistica 1

Datos del Proyecto UAU 1

Descripcion | Unidad | Cantidad
Area de 4,429.20
m2

terreno
Frente por 159.11
ml
lote
Retiro 3
ml
frontal
Retiro lateral | ml 3
Retiro 3
) ml
posterior
Nro. De 7
_ U
pisos
Cos PB % 80
Cos TOTAL | % 560

En la UAUL1 la edificabilidad actual es de
4 pisos y en la propuesta de este proyecto
para esta unidad es de 7 pisos con un
COS de 80% y COS total de 560%, retiros

de 3 m en todos los frentes.
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Unidad de Actuacién Urbanistica 2

Datos del Proyecto UAU 2

Descripcion | Unidad | Cantidad
Area de 2,857.60
m2

terreno
Frente por 71.20
ml
lote
Retiro 3
ml
frontal
Retiro lateral | ml 3
Retiro 3
_ mi
posterior
Nro. De 8
_ U
pisos
Cos PB % 80
Cos TOTAL | % 560

En la UAU2 la edificabilidad actual es de 4 pisos y en la propuesta de este

proyecto para esta unidad es de 8 pisos con un COS de 80% y COS total de

560%, retiros de 3 m en todos los frentes.
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Unidad de Actuaciéon Urbanistica 3

En la UAUS3 la edificabilidad actual es de

Datos del Proyecto UAU 3
4 pisos y en la propuesta de este proyecto
Descripcion | Unidad | Cantidad | para esta unidad es de 7 pisos con un
Area de 600 COS de 80% y COS total de 560%, retiros
terreno m2 de 3 m en todos los frentes.
Frente por 18 La vision del poligono de intervencion
lote il urbanistica 2 PIT BA2 se despliega a lo
largo del idilico parque metropolitano de
Retiro 3 : . . .
mi Quito, con un impresionante frente inicial
frontal de 371.10 ml. En esta fase, los siete lotes
Retiro lateral | ml 3 gue conforman la unidad se distribuyen
: de manera equitativa, teniendo en cuenta
Retiro 3 _ o _
_ mi una disposicion cuidadosamente
posterior B .
planificada de locales comerciales
Nro. De U 7 alineados con la fachada. Este disefio
pisos estratégico no solo busca maximizar la
Cos PB % 30 funcionalidad de los espacios, sino que
también  pretende  enriquecer la
0,
Cos TOTAL | % 560 experiencia urbana al integrar elementos

comerciales que se integren de manera

armoniosa con el entorno verde del parque.

Las torres propuestas para esta zona especifica presentan una oferta generosa,
con un éarea vendible de 8,038.24 m2 destinados a oficinas y 17,583.72 m2
reservados para viviendas. Este enfoque tiene como objetivo brindar soluciones
habitacionales accesibles y de alta calidad, abordando las necesidades variadas

de la comunidad y contribuyendo a la diversificacion de usos en la zona.

En consonancia con las mejores practicas urbanisticas, la propuesta incluye la
implementacion de parqueaderos en niveles subterraneos, priorizando la
optimizacién del espacio y fomentando una estética urbana limpia. Este enfoque
no solo aborda las demandas practicas de movilidad, sino que también busca

revalorizar la perspectiva y el entorno del pintoresco barrio Bellavista.
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La propuesta para la Unidad 2 no solo aspira a desarrollar edificaciones
funcionales y estéticamente agradables, sino que también tiene como objetivo
enriquecer la vida de la comunidad mediante la integracion armoniosa de usos
comerciales, residenciales y espacios verdes, creando asi un ambiente urbano

sostenible y atractivo.

iii.  Instrumentos de gestidon

En la tabla que sigue se presenta de forma grafica las areas de intervencion junto
con las regulaciones especificas que se aplicaran en cada una de ellas para
llevar a cabo la implementacion de las unidades de intervencion urbanistica en
el barrio Bellavista. Este recurso visual no solo destaca las zonas especificas
que seran objeto de intervencion, sino que también detalla las normativas
especificas que servirdn como marco referencial para orientar la ejecucion de
proyectos urbanisticos en cada area designada. Este enfoque estratégico
proporciona una comprension clara de las directrices normativas aplicadas,
asegurando asi una implementacion coherente y eficiente de las intervenciones

planificadas en el tejido urbano de Bellavista.
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Instrumentos de Gestion PIT BA 1
Zona d? E:Iasiﬁcaci Tipo Predios Propietario Descripcion Mormativa
Intervencid | dn del lote
Las unidades de actuacion
Unidad de wrbanistica son las areas de At 42-d46-
Actuacion (Morfalogia  [Dezarrolla 47675 Matural gesticn del SLELO 43-
Urbanistic |wbana urbano privado determinadas mediante el plan | S0(LOOTUG
al de US0Ow gestidnde SUELO o | 5.2006)
un plan parcial que lo dezarroll=
Laz unidades de actuacidn
Unidad de urbanistica son las areasz de Art, d2-46-
Actuacion | Moarfologia Desarrolla [2370°71 Matural gestion del SLELD 43-
Urbanistic urbana urbano privado determinadas mediante el plan | SOLOOTUG
az de US0 y gestidn de SUELO o 5.2016)
un plan parcial que lo desarralle
1320341
005395 Laz unidades de actuacidn
Unidad de urbanistica son las areasz de Art, d2-46-
Actuacion | Mercadode | Dezarcllo Matural gestion del SLIELDO 43-
Urbanistic suela urbano 31534 privado determinadas mediante el plan | SOLOOTUG
a3 30336 de US0 y gestidn de SLUELD o S,2016)
Ta51s un plan parcial que lo desarralle
191123
Instrumentos de Gestion PIT BA 2
2262934
Las wunidades de actuacion
Unidad de urbanistica son las areas de|fr.  42-46-
Actuacion |Morfologia  [Desarolla Matural gestion del SUELO(|43-
urbanistic |wbana urbano E404 privado determinadas mediante el plan| S0(LOOTUG
a2z de SO u gestion de SUELD o 5,2006)
SB13B16 un plan parcial que lo dezarrolle
TA095
GTEG20
187335
25045

06.Monitoreo y evaluacion

Monitoreo y evaluaciéon

1. Diversificacion econdmica.

El logro efectivo del eje de diversificacion econdmica se erigira sobre la evolucion
dinamica de los sectores econdémicos y la forja de alianzas estratégicas entre las
empresas que se integraran de manera esencial en cada unidad. En este

contexto, se destaca la importancia crucial de los propietarios de los locales y
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oficinas, quienes desempefaran un papel fundamental en este proceso de

sinergia empresarial.

La evolucién de los sectores econdémicos implica un cambio y crecimiento
continuo, adaptandose a las demandas cambiantes del mercado y explorando
nuevas oportunidades. Esta transformacion no solo fomentara la estabilidad

econdmica, sino que también nutrird la resiliencia del tejido empresarial local.

La formacion de alianzas estratégicas entre las empresas que ocuparan los
locales y oficinas en cada unidad representa una sinergia destinada a potenciar
la colaboracién, compartir recursos y conocimientos, y estimular el desarrollo
conjunto. Estas alianzas no solo fortaleceran la competitividad de cada entidad
individual, sino que también contribuiran al tejido empresarial mas amplio,

generando un impacto positivo en la diversificacibn econémica del entorno.

La consecucion del eje de diversificacion econdmica no solo depende de la
evolucion dinamica de los sectores econdémicos, sino que se cimenta en la
construccion de relaciones estratégicas solidas entre las empresas que
conformaran cada unidad. Esta interconexion empresarial, guiada por los
propietarios de locales y oficinas, no solo impulsara la viabilidad econémica a
nivel micro, sino que también contribuird de manera significativa al desarrollo

econdémico mas amplio del area en cuestion.

2. Innovacién y tecnologia

Con el objetivo de mantener un seguimiento efectivo, se tomard la decision de
examinar detenidamente el gasto destinado a investigacion y desarrollo dentro
del sector. Esta iniciativa busca fomentar una participacion tanto de las
universidades como de las empresas, integrandolas como componentes clave

en el proyecto.

Esta estrategia implica no solo un monitoreo financiero, sino también una
promocion activa de la colaboracion entre el sector empresarial y académico. Al
incentivar la inversion en investigacién y desarrollo, se busca potenciar la
innovacion y la creatividad, aprovechando el conocimiento especializado de las

universidades y la experiencia practica de las empresas.
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La inclusion activa de las universidades y las empresas en el proyecto no solo
fortalecera la base de conocimientos, sino que también generara sinergias
valiosas que impulsaran el crecimiento y la competitividad del sector. Esta
medida no solo se enfoca en el presente, sino que también tiene una mirada
hacia el futuro, creando un entorno propicio para el desarrollo sostenible y la

mejora continua.

El seguimiento del gasto en investigacion y desarrollo no solo sera un ejercicio
financiero, sino una estrategia integral para fomentar la participacion de
universidades y empresas, construyendo asi una base sélida para la innovacion

y el progreso continuo en el sector.

3. Turismo y cultura.

Se llevard a cabo una exhaustiva revisibn mediante levantamientos de
informacion, abarcando aspectos cruciales como el numero de visitantes, la
duracion de su estancia, el gasto turistico y la evaluacién de la satisfaccion en
relacion con los espacios publicos visitados.

Este proceso de revision no se limitara Unicamente a la cuantificacion de
visitantes, sino que se esforzara por capturar la complejidad y las dinAmicas de
su experiencia. La medicion de la duracién de la estancia proporcionard una
comprension mas profunda de la interaccion de los visitantes con el entorno,

permitiendo identificar patrones y areas de interés particular.

El andlisis del gasto turistico no solo se centrara en cifras monetarias, sino que
buscard contextualizar estas inversiones en el contexto de la experiencia
turistica general. Esto incluird una evaluacion de los servicios consumidos, las
actividades participadas y otros factores que contribuyen al valor percibido por

los visitantes.

La evaluacion de la satisfaccion de los espacios publicos visitados sera un
componente esencial de este proceso, ya que permitira recopilar percepciones y
opiniones directas de los turistas. Este enfoque cualitativo afiadira una capa de
comprension mas rica, identificando tanto areas de éxito como oportunidades de

mejora en la infraestructura y servicios publicos.
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4. Relacion social.

Con el propésito de lograr una conexion mas estrecha con el barrio, se llevara a
cabo una iniciativa integral que incluird jornadas peridédicas de participacion
ciudadana. Este enfoque tiene como objetivo promover la colaboracién activa y
la integracion de actividades econdmicas, asi como fomentar sinergias entre los

residentes del area.

La implementacion de jornadas de participacion ciudadana no solo buscara
recopilar opiniones y sugerencias de los residentes, sino que también pretende
involucrar a la comunidad en la toma de decisiones relacionadas con el
desarrollo del barrio. Estas sesiones proporcionaran un espacio propicio para el
intercambio de ideas, la identificacion de necesidades y la creacion de soluciones
colectivas que reflejen las aspiraciones y valores de la comunidad.

La integracion de actividades econOmicas se centrard en la creacion de
oportunidades para que los residentes participen activamente en el tejido
econdmico del barrio. Esto podria incluir la promocién de pequefios negocios
locales, el respaldo a emprendimientos comunitarios y la facilitacion de redes de

apoyo entre los residentes para fomentar un ambiente econdémico inclusivo.

Las sinergias entre los residentes se fortaleceran mediante actividades y
proyectos que fomenten la colaboracién y la interaccion entre las personas que
comparten el mismo espacio. Esto puede abarcar desde eventos culturales y
sociales hasta iniciativas cooperativas que promuevan un sentido de comunidad

y pertenencia.

5. Uso de suelo

Se llevara a cabo un analisis exhaustivo mediante entrevistas detalladas y el
estudio de datos cartograficos para evaluar el impacto de la transformacion de
areas predeterminadas. Este enfoque permitird entender a fondo la influencia de
estas transformaciones en el sector en cuestion y la posible afectacion en los

costos de los inmuebles circundantes.
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Las entrevistas se realizardn con los actores clave, incluyendo residentes,
propietarios de inmuebles, empresarios locales y otros participantes relevantes.
Este método proporcionara una vision cualitativa valiosa, capturando
percepciones, preocupaciones y expectativas que pueden no ser evidentes

Unicamente a través de datos cuantitativos.

Simultdneamente, se realizara un analisis meticuloso de datos cartogréaficos para
mapear Yy Vvisualizar los cambios y transformaciones en las areas
predeterminadas. Este enfoque proporcionara una perspectiva geoespacial que
ayudara a entender la distribucion y la magnitud de las modificaciones, asi como

sus posibles implicaciones en la estructura urbana.

El objetivo central sera evaluar como estas transformaciones impactan el sector
en su conjunto, considerando factores como la accesibilidad, la estética, la
funcionalidad y la calidad de vida. Ademas, se analizara como estos cambios
podrian influir en los costos de los inmuebles, reconociendo su importancia en la

dindmica econémica y social del area.

Este enfoque integral, que combina la perspectiva cualitativa de las entrevistas
con la objetividad cartogréafica de los datos, permitira obtener una comprension
completa del impacto de la transformacion planificada en areas
predeterminadas. Este conocimiento serd esencial para tomar decisiones
informadas y disefiar estrategias que equilibren el progreso urbano con el
bienestar de la comunidad y la estabilidad econémica.

6. Desarrollo de zonas comerciales

Se implementara un sistema integral de seguimiento que abarcara la ocupacion
de locales comerciales, tiendas y oficinas. Este enfoque comprendera un analisis
exhaustivo del flujo de clientes y el seguimiento detallado de los ingresos

generados por los espacios concesionados.

El monitoreo de la ocupacion de locales proporcionara informacion valiosa sobre
la vitalidad econ6mica y comercial de la zona, permitiendo ajustes estratégicos
segun la demanda y la rotacién de negocios. Este analisis no solo se limitara a
la ocupacion actual, sino que también considerara las tendencias a lo largo del

tiempo para identificar patrones y cambios en el tejido empresarial.
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El analisis del flujo de clientes se centrara en comprender cOmo interactian y se
desplazan los visitantes dentro del espacio, identificando areas de mayor
afluencia y posibles puntos de congestion. Esta informacién sera fundamental
para optimizar el disefio del espacio y mejorar la experiencia general de los

clientes, contribuyendo asi a la atraccion y retencion de visitantes.

El seguimiento de los ingresos de los espacios concesionados ofrecera una
vision financiera detallada, permitiendo evaluar la rentabilidad de las operaciones
y tomar decisiones informadas sobre estrategias de precios, promociones y
gestion de inmuebles. Esta perspectiva econdmica sera esencial para garantizar

la sostenibilidad y el crecimiento a largo plazo de la zona.

La integracion de este sistema de seguimiento comprehensivo no solo permitira
una gestion eficiente de los espacios comerciales, sino que también
proporcionara una base sélida para el desarrollo continuo y la adaptacién a las
necesidades cambiantes del mercado y de la comunidad.

07.Mecanismos de financiamiento

El respaldo financiero para proyectos de desarrollo urbano se apoya en una
variedad de estrategias destinadas a garantizar la viabilidad y sostenibilidad de
dichas iniciativas. Entre estas estrategias, destacan las fuentes de
financiamiento publico, tales como los presupuestos municipales y los fondos
gubernamentales designados especificamente para la mejora de infraestructuras
y servicios urbanos. Este enfoque se basa en la inversion directa del gobierno

para impulsar el progreso urbano y satisfacer las necesidades de la comunidad.

i.  Ambito y metodologia

El CAF (Banco de Desarrollo de América Latina).

El financiamiento con el CAF (Banco de Desarrollo de América Latina) se
gestiona a través de diversos mecanismos que promueven el desarrollo
sostenible en la region. el CAF proporciona asistencia técnica para fortalecer la

capacidad de los paises en la implementacion y gestién de proyectos. Esto
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incluye transferencia de conocimientos y apoyo en la planificacion y ejecucion.
Emite bonos en los mercados internacionales de capitales para recaudar fondos.
Estos fondos se destinan a proyectos de desarrollo en &reas clave como

infraestructura, educacion y salud.

El CAF puede ofrecer garantias para respaldar proyectos especificos,
reduciendo el riesgo percibido por los inversionistas. Esto facilita la obtencion de

financiamiento en los mercados financieros.

Concesion onerosa de derechos COD

La concesion onerosa de derechos se refiere a la transferencia de derechos
sobre un recurso natural o una infraestructura a cambio de una contraprestacion
financiera. Los mecanismos de financiamiento asociados con la concesion
onerosa de derechos pueden variar segun el contexto y la naturaleza de los

recursos o servicios involucrados.

En el caso de concesiones relacionadas con la prestacion de servicios publicos,
el concesionario puede cobrar tarifas y tasas a los usuarios finales. Estos

ingresos se utilizan para financiar la concesion y garantizar su sostenibilidad.

El concesionario puede buscar financiamiento externo, como préstamos de
instituciones financieras o emisién de bonos, para financiar la adquisicion de la

concesion y llevar a cabo las inversiones necesarias.

PIT BA1
UAU1

La unidad de actuacion urbanistica 1 del PIT BA1 tiene una ubicacién privilegiada
ya que es un lote esquinero el cual contiene tiene la calle José Carb6 de gran
potenciacion y la calle principal de bellavista alta Antonio Flores Jijon. Posee
locales en planta baja, oficinas en dos pisos y 4 pisos destinados a vivienda por
lo que la demanda comercial es alta tanto de empresas comerciales como de
inmobiliarias. Por lo tanto, esta unidad de actuacion urbanistica seria
direccionado a ser financiado por el CAF (Banco de Desarrollo de América
Latina) esta institucion proporciona asistencia técnica para apoyar la

implementacion y gestion de proyectos. Esto puede incluir capacitacion,
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asesoramiento técnico y transferencia de conocimientos. Dando asi una garantia

a los inversionistas.
UAU2

La unidad de actuacion urbanistica 2 del PIT BA1 esta estratégicamente ubicada
en el limite del barrio de Bellavista, ofreciendo una vista excepcional tanto del
propio barrio como del Parque Metropolitano Guanguiltagua. Dada esta
ubicacion privilegiada, las inmobiliarias manifiestan un gran interés en adquirir el
proyecto. En consecuencia, se canalizara el financiamiento a través de la
Concesion Onerosa de Derechos (COD). EI concedente puede recibir una
participacion en los beneficios generados por el concesionario. Esto implica que
el concedente comparta una parte de las ganancias obtenidas a través de la

explotacion de los recursos o la prestacion de servicios.
UAU3

La Unidad de Actuacion Urbanistica 3 del Plan de Integracion Territorial BA1 se
sitla en el lado este de la calle José Carbd, destacandose principalmente por su
enfoque en la vivienda. La subdivisidon de los terrenos abre oportunidades para
un desarrollo continuo de viviendas. La expansion en el nimero de pisos
contribuira significativamente a la reubicacion de los residentes locales. En este
sentido, se gestionara el financiamiento a través de la Concesion Onerosa de
Derechos (COD). En el marco de este acuerdo, el concedente puede recibir
contraprestaciones no monetarias, tales como servicios publicos gratuitos,
mejoras en infraestructuras o compromisos por parte del concesionario para

llevar a cabo actividades en beneficio directo de la comunidad.

ii.  Ambito temporal del plan

La eleccién de un periodo de 8 afios se fundamenta estratégicamente en la
necesidad de asegurar una gestion integral y eficiente de las actuaciones y las
inversiones en el ambito urbano. A lo largo de esta década, se busca alcanzar
un equilibrio entre la estabilidad de las politicas y la capacidad de adaptacion a
cambios y desafios emergentes en el contexto urbano. Este horizonte temporal
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de 8 afios posibilita una planificacion a medio plazo que resulta optima para la
ejecucion de proyectos de infraestructura, revitalizacion urbana y desarrollo

comunitario.

La duracion de 8 afios proporciona una visibn amplia y prospectiva para la
implementacion de politicas urbanas que aborden cuestiones clave como la
movilidad, la vivienda, la sostenibilidad ambiental y la inclusién social. Este
periodo extendido permite una planificacion estratégica y la ejecucién de
proyectos a gran escala, fomentando la coherencia y la continuidad en la gestion

urbana.

Ademas, la extension a 8 afios brinda a las autoridades locales y a los inversores
privados la estabilidad necesaria para comprometerse con proyectos de largo
aliento. Esta estabilidad en el horizonte temporal puede actuar como un
catalizador para fomentar la inversion y el crecimiento econémico en la regién,
ya que proporciona confianza y certeza a aquellos que participan en el desarrollo

urbano.

iii.  Delimitacion de zonas de actuacion y propuesta
econdmica.

La propuesta econdmica del proyecto se basa en la concesion onerosa de
derechos. Como presentado anteriormente se ha dividido el PIT en tres UAU
(UAU1 ,UAU2 y UAU3). En la UAUL se provee un aumento de piso de 4 pisos a
7 pisos, enla UAU2 los lotes que permiten una altura de 4 pisos suben a 8 pisos

y en la UAU3 se provee un aumento de piso de 4 pisos a 7 pisos.

La concesion onerosa de derechos es un instrumento de financiamiento para la
captura de plusvalia, por medio el cual el Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito otorga derechos urbanisticos adicionales establecidos en la normativa
urbanistica vigente, a cambio de una compensacion en material de habilitacion

y mayor aprovechamiento del suelo.
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ILUSTRACION 50 CONCEPTO DE LA CONCESION ONEROSA DE DERECHOS

Aprovechamiento urbanistico concesién onerosa de derechos.

La estrategia de desarrollo urbano en este proyecto implica la ampliacién del
namero de pisos mas alla de los limites establecidos en la edificabilidad basica,
asi como el aumento del coeficiente de ocupacién del suelo en planta baja (COS
PB) en areas clasificadas como urbanas. Para calcular el aprovechamiento total,
se han establecido pardmetros especificos mediante la siguiente formula.

Ambito de aplicacién:
Mayor aprovechamiento Ponderador de
urbanistico del suelo pago

(cop|=1 Vs x Ae ] x p

Concesion Onerosa Area excedente
de Derechos

Valor del suelo
por m?

ILUSTRACION 51 FORMULA DE LA CONCESION ONEROSA DE
DERECHOS POR INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD FUENTE; STHV

Empezamos por determinar el valor del suelo con la siguiente formula.

Vs = a X Vc X Fu

ILUSTRACION 52 FORMULA DEL VALOR DEL SUELO POR MAYOR
APROVECHAMIENTO URBANISTICO DEL SUELO FUENTE: STHV
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a: La proporcion del suelo en la estructura de costos del proyecto, expresada
como un porcentaje, destaca la contribucion financiera relativa de la adquisicion
y desarrollo del terreno en relacion con el presupuesto total. Este indicador
proporciona una vision concisa pero esencial de la importancia econémica del
suelo dentro del marco financiero del proyecto.

Vc: El costo por metro cuadrado (m?2) de construccién, de acuerdo con la
ordenanza metropolitana de valoracion catastral actual en el Distrito
Metropolitano de Quito.

Fu: El factor del uso constructivo para la edificacion, extraido de la ordenanza
metropolitana de valoracion catastral en vigor en el Distrito Metropolitano de
Quito.

De acuerdo con los datos del proyecto los resultados de la UAU2 son:

V¢

Fu Vs

a

Una vez obtenida la informacién del valor del suelo se procede a resolver la

formula de concesién onerosa de derechos.

Vs

COD

Ae

1030142.88 USD.
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Anni hay que sacar el presupuesto de la rehabilitacién de la calle del remate y
de la parte que le aumentamos del parque de atras, no debe excederse los 976
321,38.

iv. Presupuesto total

El costo total de la rehabilitacion de la calle José Carbo y del remate con el
Parque Metropolitano es de $ 643,451.41. Tomando en cuenta que también se
agrega el 1.75% por imprevistos de obra ($ 11 260.39). Lo recaudado a través
de la concesion onerosa de derechos es de $ 1 030 142, 88. En efecto, el
proyecto presentado puede financiarse en su totalidad a través de la Consesion
Onerosa de Derechos. Existe un excedente de $ 386,691,47 que puede ser
utilizado para financiar las mejoras en el espacio publico del eje del Parque

Metropolitano y agregarse para financiar el PIT.

RUBRO INCLUYE CANT. U P.Unitario Costo T.
1. Trabajos
preeliminare
s
2. Acerasy
ACERAS bordillos 3644 m2 S 94.32 S 343,702.08
3. Arbolado
4.Mobiliario
Urbano
5.
Ambientales
PISO Adoquin tipo 3644 S 14.49 S 52,801.56
ILUMINARIA Hluminacion 50 Punto S 57.00 S 2,850.00
bollard
CESPED m?2 1150 $2.00 $2,300.00
ARBUSTOS U 500 $5.52 $2,760.00
TOTAL S 404,413.64
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REMATE Callé José Carbo y Parque Metropolitano 1376m2
1 [rusro  Juwipap  Jcanmpap  Je.unitario [e. ToTad
OBRAS PRELIMINARES
1] cerramiENTd m 849 $4.99 $4,236.51
2] movimienTgf m2 6869 s1.86]  $12,776.34
3] excavacion | ma 563 $5.25 $2,955.75
a] retLenos cofma 150 $6.88 $1,032.00
JARDINERAS
11] coLocacionmz 385 $1.21 $465.85
12] acero DE REJ ke 61 $2.22 $135.42
13| HormiGon 2 m3 923]  s102.34] 9445982
CESPED m2 420 $2.00 $840.00
arBUSTOS  JU 300 $5.52 $1,656.00
14 mamposTER m2 200 $10.98 $2,196.00
ESPEJOS DE AGUA
15| coLocacion mz 292 $1.21 $353.32
16| acero DE REJ ke 48 $2.22 $106.56
17| HormiGon 2f m3 715]  s102.34]  $73,173.10
18] mamposTER m2 397 $10.98 $4,359.06
19| RecuBRIMIE m2 292 $28.67 $8,371.64
PISOS
20] apoquinapd mz2 200 $14.49 $2,898.00
21] apoquinapd mz2 300 $14.49 $4,347.00
22| contrapiso | m2 234 $16.20 $3,790.80
23] sorDE PaRQ] m 180 $18.62 $3,351.60
ILUMINARIA

24| iunainaria Jm 220 $13.00 $2,860.00
25| iuninacio] punto 57 $24.00 $1,368.00
ILUMINACION PUNTO 5 $57.00 $285.00
25| iLuninaria {runto 93] s140.00]  $13,020.00
TOTAL $239,037.77
COSTO POR $174.74
| cosTo TOTAL IE 643,451.41

08.Revision y actuacion.

En conclusion, el desarrollo de la Calle José Carb6 presenta una oportunidad
Gnica para que el barrio de Bellavista pueda desarrollarse y ofrecer mejor
infraestructura a sus residentes. Como explicado durante el analisis la
importancia de la calle José Carbé radica en su ubicacion que conecta el Parque
metropolitano con el resto de Bellavista Alto otorgando un sin numero d
beneficios al barrio y a sus residentes. La propuesta efectuada logra generar un
mecanismo de gestidon que permite la ejecucion del proyecto, asi como presenta

un financiamiento gracias a la COD (concesion onerosa de derechos).
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La logica planteada de division de PITs puede hacerse a lo largo de todo el
parque generando mas Unidades de Actuacion Urbanistica que pueden ser
resueltos de forma similar, para lograr el financiamiento del desarrollo de todo el
borde del Parque Metropolitano.
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