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RESUMEN 

En el Distrito Metropolitano de Quito, existen lotes baldíos, los cuales son focos 

de insalubridad e inseguridad. En Quitumbe el 23.18% de estos lotes presentan 

esta problemática. Para el barrio Tamiallacta y Causayllacta, esta problemática 

es constante debido a estos factores. 

El proyecto de corredor peatonal, se propone como un espacio verde de 

recreación, el mismo que brindará salubridad y seguridad, además de fomentar 

el deporte, la salud, la economía, el empleo y el turismo. 

Para el desarrollo del proyecto, se hará uso de los lotes baldíos, aquellos que no 

han sido aún urbanizados. De tal manera, dentro de la unidad de actuación 

urbanística se propone usar 5 áreas, el Lote 1, el Lote 2, el Lote 3 y el Lote 4, 

correspondientes a áreas útiles y la restante correspondiente a área de 

protección de quebrada y quebrada el Carmen.  

Para implementar el proyecto, se recurrirá en primer lugar a desarrollar el 

proyecto de urbanización en el Lote 1, el Lote 2 y el Lote 4, para usar de entre el 

15 al 35% del área de cada uno de los lotes, correspondiente a áreas verdes, 

comunales y vías, tal como lo establece el Art. 424 del COOTAD, así abaratando 

los costos en la adquisición de estas fracciones de terreno. Para el Lote 3, 

mediante el Art. 58.3 de la Ley Orgánica del Sistema Nacional de Contratación 

Pública (LOSNCP), se procederá a la expropiación total del lote. 

En el proyecto de urbanización, en base al cambio de la norma en cada uno de 

los lotes sobre la edificabilidad básica determinada, se aplicará la edificabilidad 

general máxima, mediante un mayor aprovechamiento del suelo, por incremento 

de pisos, según lo establecido en el PUGS, para lo cual se procede a capturar la 

plusvalía por las áreas excedentes mediante la concesión onerosa de derechos 

como mecanismo de financiamiento.  

Para lo cual el proyecto de corredor peatonal estará financiado por la captura de 

plusvalía del proyecto de urbanización. Tal como lo establece el Art. 72 de la 
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LOOTUGS, en donde la sociedad tiene participación sobre los beneficios del 

planeamiento urbanístico. 
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ABSTRACT 

In the Metropolitan District of Quito, there are vacant lots, which are sources of 

unsanitary and insecurity. In Quitumbe, 23.18% of these lots present this 

problem. In the Tamiallacta and Causayllacta neighborhoods, this problem is 

constant due to these factors. 

The pedestrian corridor project is proposed as a green space for recreation, 

which will provide health and safety, in addition to promoting sports, health, 

economy, employment and tourism. 

For the development of the project, use will be made of vacant lots, those that 

have not yet been urbanized. In this way, within the urban action unit, it is 

proposed to use 5 areas, Lot 1, Lot 2, Lot 3 and Lot 4, corresponding to useful 

areas and the rest corresponding to the protection area of the creek and creek 

the Carmen. 

To implement the project, the first step will be to develop the urbanization project 

in Lot 1, Lot 2 and Lot 4, in order to use between 15 to 35% of the area of each 

of the lots, corresponding to green and communal areas and roads, as 

established in Art. 424 of COOTAD, thus reducing the cost of acquiring these 

fractions of land. For Lot 3, pursuant to Art. 58.3 of the Organic Law of the 

National Public Procurement System (LOSNCP), the total expropriation of the lot 

will be carried out. 

In the urbanization project, based on the change of the standard in each of the 

lots on the basic buildability determined, the maximum general buildability will be 

applied, through a greater use of the land, by increasing the number of floors, as 

established in the PUGS, for which the surplus value of the surplus areas will be 

captured through the onerous concession of rights as a financing mechanism. 

For which the pedestrian corridor project will be financed by the capital gain 

capture of the urbanization project. As established in Art. 72 of the LOOTUGS, 

where society has a share in the benefits of urban planning. 

 

 



VII 
 

ÍNDICE DE CONTENIDO 

 

DECLARACIÓN DE AUTORIA DEL ESTUDIANTE ............................................ I 

AGRADECIMIENTOS ........................................................................................ II 

DEDICATORIA .................................................................................................. III 

RESUMEN ........................................................................................................ IV 

ABSTRACT ....................................................................................................... VI 

1. Introducción ................................................................................................. 1 

2. Planteamiento del problema ........................................................................ 2 

3. Justificación ................................................................................................. 2 

4. Objetivos ...................................................................................................... 3 

4.1. Objetivo General ................................................................................... 3 

4.2. Objetivos Específicos ............................................................................ 3 

5. Capítulo I ..................................................................................................... 4 

5.1. Marco teórico......................................................................................... 4 

5.2. Marco legal ............................................................................................ 5 

5.3. Estado del arte ...................................................................................... 7 

5.3.1. Plataforma CHANG DONG 61 ........................................................ 7 

5.3.2. Friburgo .......................................................................................... 8 

5.3.3. Las plazas de bolsillo ...................................................................... 9 

6. Capítulo II .................................................................................................. 10 

6.1. Ubicación ............................................................................................ 10 

6.2. Historia ................................................................................................ 11 

6.3. Diagnóstico.......................................................................................... 12 

6.3.1. Población ......................................................................................... 12 

6.3.2. Infraestructura .................................................................................. 14 

6.3.2.1. Servicios básicos .......................................................................... 14 

6.3.2.2. Vías .............................................................................................. 15 

6.3.2.3. Transporte .................................................................................... 17 

6.3.3. Equipamientos ................................................................................. 21 

6.3.4. Sistema económico .......................................................................... 24 

6.3.5. Topografía ........................................................................................ 24 

6.3.6. Amenazas y riesgos ......................................................................... 25 



VIII 
 

6.4. Identificación de los polígonos de Intervención Territorial a partir de 

características homogéneas ......................................................................... 26 

6.4.1. Coeficiente de ocupación en Planta baja ......................................... 26 

6.4.2. Coeficiente de ocupación total ......................................................... 27 

6.4.3. Uso de suelo vigente........................................................................ 27 

6.4.4. Número de pisos .............................................................................. 28 

6.4.5. Forma de ocupación ........................................................................ 29 

6.4.6. Tamaño del lote ............................................................................... 29 

6.4.7. Consolidación del suelo urbano ....................................................... 31 

6.4.8. Valoración del AIVAS ....................................................................... 31 

6.4.9. Características urbanísticas ............................................................. 33 

6.4.10. Polígonos de intervención territorial (PIT) ..................................... 34 

6.4.11. Matriz de potencialidades ............................................................. 36 

6.4.12. Matriz FODA ................................................................................. 37 

6.4.13. Matriz FODA cruzada ................................................................... 38 

6.5. Instrumentos de Gestión ..................................................................... 39 

6.5.1. Área de intervención ..................................................................... 41 

6.6. Instrumentos de financiamiento........................................................... 43 

7. Capítulo III ................................................................................................. 55 

7.1. Propuesta ............................................................................................... 55 

8. Conclusiones ............................................................................................. 60 

9. Recomendaciones ..................................................................................... 60 

10. Referencias bibliográficas .......................................................................... 61 

ANEXOS .......................................................................................................... 64 

 

 

 

 

 

 

 



IX 
 

ÍNDICE DE FIGURAS 

Figura 1. Los sectores con más predios sin uso en Quito .................................. 1 

Figura 2. Índice verde urbano ............................................................................. 3 

Figura 3. Plataforma Chang Dong 61 ................................................................. 8 

Figura 4. Ciudad de Friburgo. ............................................................................. 9 

Figura 5. Plaza de bolsillo. ............................................................................... 10 

Figura 6. Ubicación del área de estudio. .......................................................... 10 

Figura 7. Barrios del área de estudio -Quitumbe. ............................................. 11 

Figura 8. Barrios del área de estudio -Quitumbe. ............................................. 12 

Figura 9. Población y densidad tendencial en los barrios de Quitumbe ........... 13 

Figura 10. Población en el área de estudio. ..................................................... 14 

Figura 11. Servicios básicos ............................................................................. 14 

Figura 12. Agua potable / Red hídrica .............................................................. 15 

Figura 13. Tipo de vías. .................................................................................... 16 

Figura 14. Rutas y estaciones Biarticulados / Intercantonales y urbanas......... 17 

Figura 15. Sistemas públicos de movilidad. ..................................................... 17 

Figura 16. Eje metro de Quito. ......................................................................... 18 

Figura 17. Rutas intercantonales. ..................................................................... 19 

Figura 18. Corredor Sur Occidental. ................................................................. 19 

Figura 19. Corredor BRT (Bus Rapid Transit). ................................................. 20 

Figura 20. Accesibilidad al transporte público. ................................................. 21 

Figura 21. Equipamientos dentro del área de estudio. ..................................... 22 

Figura 22. Equipamientos educativos, dentro del polígono de estudio. ........... 22 

Figura 23. Equipamientos de salud, dentro del polígono de estudio. ............... 23 

Figura 24. Equipamientos de seguridad, dentro del polígono de estudio. ........ 23 

Figura 25. Nivel socio – económico del área de estudio. ................................. 24 

Figura 26. Porcentaje de pendientes topográficas. .......................................... 25 

Figura 27. Amenazas y riesgos. ....................................................................... 26 

Figura 28. Coeficiente de ocupación en planta baja. ........................................ 26 

Figura 29. Coeficiente de ocupación total. ....................................................... 27 

Figura 30. Uso de suelo vigente. ...................................................................... 28 

Figura 31. Número de pisos ............................................................................. 28 



X 
 

Figura 32. Forma de ocupación. ....................................................................... 29 

Figura 33. Tamaño del lote. .............................................................................. 30 

Figura 34. Tamaño de manzanas. .................................................................... 30 

Figura 35. Consolidación del suelo urbano. ..................................................... 31 

Figura 36. AIVAS. ............................................................................................. 33 

Figura 37. Mapa de características urbanas. ................................................... 34 

Figura 38. Polígonos de intervención territorial específicos (PIT Z1-Z9). ......... 34 

Figura 39. Polígonos de intervención territorial específicos (PIT Z10-Z18). ..... 35 

Figura 40. Polígonos de intervención territorial específicos (PIT Z19-Z27). ..... 35 

Figura 41. Unidades de actuación urbanística en el PITZ4. ............................. 40 

Figura 42. Predios que conforman la unidad de actuación urbanística 1. ........ 41 

Figura 43. Áreas a intervenir. ........................................................................... 42 

Figura 44. Edificabilidad básica. ....................................................................... 44 

Figura 45. Departamento y bloque tipo en edificabilidad básica. ..................... 45 

Figura 46. Proyecto de urbanización Lote 1. .................................................... 46 

Figura 47. Proyecto de urbanización Lote 2. .................................................... 46 

Figura 48. Proyecto de urbanización Lote 4. .................................................... 47 

Figura 49. Edificabilidad general máxima. ........................................................ 49 

Figura 50. Departamento y bloque tipo en edificabilidad máxima. ................... 50 

Figura 51. Formula de la Concesión Onerosa de Derechos por un mayor 

aprovechamiento urbanístico. .......................................................................... 51 

Figura 52 Fórmula del valor del suelo por mayor aprovechamiento urbanístico 

del suelo ........................................................................................................... 51 

Figura 53. Relación del ciclo del Producto Interno Bruto del Ecuador y el valor 

alfa (α). ............................................................................................................. 52 

Figura 54. Intervención sobre la Unidad de Actuación Urbanística. ................. 56 

Figura 55. Intervención sobre el Lote 1. ........................................................... 57 

Figura 56. Intervención sobre el Lote 2. ........................................................... 57 

Figura 57. Intervención sobre el área de protección de quebrada y quebrada el 

Carmen............................................................................................................. 58 

Figura 58. Intervención sobre el Lote 3. ........................................................... 58 

Figura 59. Intervención sobre el Lote 4. ........................................................... 59 

 



XI 
 

ÍNDICE DE TABLAS 

Tabla 1. Fórmula de regresión de superficie. ................................................... 32 

Tabla 2. Matriz de potencialidades. .................................................................. 36 

Tabla 3. Matriz FODA. ...................................................................................... 37 

Tabla 4. Matriz FODA cruzada. ........................................................................ 38 

Tabla 5. Áreas de lotes en la unidad de actuación urbanística 1. .................... 40 

Tabla 6. Áreas a utilizar. ................................................................................... 41 

Tabla 7. Costo del proyecto. ............................................................................. 43 

Tabla 8. Costo de adquisición del Lote 3.......................................................... 43 

Tabla 9. Costo total del proyecto. ..................................................................... 43 

Tabla 10. Código de edificabilidad básica. ....................................................... 45 

Tabla 11. Datos preliminares. ........................................................................... 47 

Tabla 12. Utilidad en edificabilidad básica (Ver Anexo 1, Anexo 2 y Anexo 3). 48 

Tabla 13. Código de edificabilidad general máxima. ........................................ 49 

Tabla 14 Utilidad en edificabilidad general máxima (Ver Anexo 1, Anexo 2 y 

Anexo 3). .......................................................................................................... 50 

Tabla 15. Valor de repercusión del terreno (Ver Anexo 4). .............................. 50 

Tabla 16. Área excedente. ............................................................................... 53 

Tabla 17. Coeficiente de ponderación de pago. ............................................... 54 

Tabla 18. Aplicación de la fórmula de la Concesión Onerosa de Derechos. .... 54 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



1 
 

1. Introducción 

Según el Instituto metropolitano de planificación urbana del Distrito Metropolitano 

de Quito existen un total de 38.231 lotes sin uso, lo que representa el 4.6% de 

los 824000 lotes registrados. En Quitumbe el 37.24% de lotes no están utilizados 

(Jácome, 2019). 

 

Figura 1. Los sectores con más predios sin uso en Quito  
Fuente: (Jácome, 2019) 

Estos lotes son focos de inseguridad e insalubridad, ya que son espacios que 

sirven como escombreras, basureros, alojamiento para la delincuencia y 

consumidores de droga. Además, al tener una infraestructura subutilizada las 

personas buscan áreas de expansión urbana innecesarias, provocando que la 

ciudad se expanda hacia las periferias y por ende también los servicios básicos, 

representando un alto costo para la municipalidad (Jácome, 2019). 
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De esta manera mediante el plan estratégico y el diagnóstico realizado, se ha 

logrado identificar que existen 14.236 lotes baldíos en Quitumbe. 

Para poder solventar la problemática de los lotes baldíos en Quitumbe, 

específicamente en el barrio Tamiallacta y Causayllacta, se propone implantar 

un corredor peatonal, el cual reactivará al sector brindando espacios verdes 

además de un lugar salubre y seguro. 

De tal manera la propuesta parte, en primer lugar, de adquirir los lotes a 

intervenir, mediante un modelo de gestión y un mecanismo de financiamiento. 

En segundo lugar, es plantear una propuesta de corredor peatonal, el mismo que 

sirva de centro integrador del barrio Tamiallacta y Causayllacta, el cual reactive 

la economía e incentive, el turismo y aumente el verde urbano. 

2. Planteamiento del problema  

Los lotes baldíos son focos de inseguridad e insalubridad ya que estos son 

abandonados por sus propietarios, ya que no construyen cerramientos y dejan 

crecer la maleza, albergando la delincuencia, lo que afecta a los habitantes del 

sector. De la misma manera existen espacios sin planificación lo que dificulta las 

actividades diarias como movilidad y permanencia, haciendo del proceso urbano 

un fenómeno ineficiente en el espacio público del sector. 

La problemática específica se establece mediante relaciones sociales pre-

existentes en los hábitos diarios públicos, denominados espacios baldíos. 

Aquellos espacios que aún no se han utilizado para los fines que establece el 

PUGS, y en otros casos han servido durante un periodo de tiempo, y luego han 

sido deshabitados e incluso abandonados.   

3. Justificación 

Quitumbe aproximadamente cuenta con un 25% de áreas verdes (Figura 2), las 

mismas no se encuentran en óptimas condiciones para usarlas, debido a una 

falta de cuidado y mantenimiento, por lo que se generan problemas de seguridad 

e insalubridad. De la misma manera al ser un sector que cuenta con 

infraestructura urbana y edificios gubernamentales hay una gran demanda de 
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vehículos, dejando de lado al peatón, de esta manera el presente proyecto 

pretende recuperar el espacio público mediante la implementación del corredor 

peatonal, incentivando a la caminata o uso de bicicletas, dando protagonismo al 

peatón además de generar salubridad, emprendimientos, empleo y seguridad. 

 

Figura 2. Índice verde urbano 
Fuente: Imagen elaborada por el autor 

4. Objetivos 

4.1. Objetivo General 

Diseñar un corredor peatonal haciendo uso de lotes baldíos del PITZ4, de los 

Barrios Tamiallacta y Causayllacta, sector Quitumbe 

4.2. Objetivos Específicos 

 Analizar la adquisición de lotes baldíos para la implementación del corredor 

peatonal. 

 Plantear una propuesta de diseño de corredor peatonal. 

 Analizar el impacto del proyecto a nivel social y ambiental. 
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5. Capítulo I 

5.1. Marco teórico 

Concesión onerosa de derechos: es un instrumento de financiamiento para la 

captura de plusvalía, por medio del cual los Gobiernos Autónomos 

Descentralizados Municipales o Metropolitanos otorga derechos urbanísticos 

adicionales establecidos en la normativa urbanística vigente, a cambio de una 

contraprestación en materia de habilitación y mayor aprovechamiento del suelo. 

Esta se aplicará cuando exista transformación de clasificación de suelo, 

modificación de uso de suelo y/o mayor aprovechamiento urbanístico del suelo 

(Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda, 2022). 

Edificabilidad básica: es la capacidad de aprovechamiento constructivo 

atribuida al suelo por el Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal o 

Metropolitano que no requiere de una contraprestación por parte del propietario 

de dicho suelo (Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión del 

Suelo, 2016) 

Edificabilidad general máxima: Es la edificabilidad total asignada a un polígono 

de intervención territorial o a cualquier otro ámbito de planeamiento, y se 

asignará en el plan de uso y gestión del suelo (Ley Orgánica de Ordenamiento 

Territorial, Uso y Gestión del Suelo, 2016). 

Lote baldío: es aquel suelo bien urbano, bien rústico, que está sin edificar ni 

cultivar y forma parte de los bienes del Estado, ya que se encuentra dentro de 

los límites territoriales y no posee otro dueño (Certicalia, 2017). 

Índice verde urbano: es el cálculo de los metros cuadrados de áreas verdes 

que existen por cada habitante en las ciudades. La Organización Mundial de la 

Salud establece 9 m2 por cada habitante en todas las urbes (Instituto Nacional 

de Estadísticas y Censos - INEC, 2012). 

Planeamiento urbanístico: Es el conjunto de instrumentos, disposiciones técni

cas y normativas que determinan la organización espacial del uso y 

la ocupación del suelo urbano y rural, así como los derechos y obligaciones 
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derivados de los mismos (Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y 

Gestión del Suelo, 2016) 

Expropiación: Desposeimiento o privación de la propiedad, por causa de 

utilidad pública o interés social, a cambio de una indemnización previa 

(Cabanellas, 2015). 

Declaratoria de utilidad pública: se refiere cuando la máxima autoridad de la 

institución pública haya resuelto adquirir un determinado bien inmueble, 

necesario para la satisfacción de las necesidades públicas, procederá a la 

declaratoria de utilidad pública y de interés social de acuerdo con la Ley (Ley 

Orgánica del Sistema Nacional de Contratación Pública, 2008). 

5.2. Marco legal 

Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 

Descentralización (COOTAD) 2010 

Art. 424.- Área verde, comunitaria y vías. - En las subdivisiones y 

fraccionamientos sujetos o derivados de una autorización administrativa de 

urbanización, el urbanizador deberá realizar las obras de urbanización, 

habilitación de vías, áreas verdes y comunitarias, y dichas áreas deberán ser 

entregadas, por una sola vez, en forma de cesión gratuita y obligatoria al 

Gobierno Autónomo Descentralizado municipal o metropolitano como bienes de 

dominio y uso público. 

Se entregará como mínimo el quince por ciento (15%) calculado del área útil 

urbanizable del terreno o predio a urbanizar en calidad de áreas verdes y 

equipamiento comunitario, de acuerdo a lo establecido por la planificación 

municipal, destinando exclusivamente para áreas verdes al menos el cincuenta 

por ciento de la superficie entregada. Se exceptúan de esta entrega, las tierras 

rurales que se fraccionen con fines de partición hereditaria, donación o venta; 

siempre y cuando no se destinen para urbanización y lotización. 

La entrega de áreas verdes, comunitarias y de vías no excederá del treinta y 

cinco por ciento (35%) del área útil urbanizable del terreno o predio. 
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En el caso de predios con una superficie inferior a tres mil metros cuadrados, la 

municipalidad o distrito metropolitano, podrá optar entre exigir la entrega del 

porcentaje establecido en los incisos previos de áreas verdes y equipamiento 

comunitario del área útil del terreno o su compensación en dinero según el avalúo 

catastral del porcentaje antes indicado, de conformidad con lo establecido en la 

ordenanza municipal correspondiente. Con estos recursos la municipalidad 

deberá crear un fondo para la adquisición de áreas verdes, equipamiento 

comunitario y obras para su mejoramiento. 

En las áreas consolidadas, los bienes de dominio y uso público destinados a 

áreas verdes, podrán ser cambiados de categoría exclusivamente a favor de 

instituciones públicas para consolidar y construir equipamientos públicos de 

conformidad con lo que establezca en su normativa el Gobierno Autónomo 

Descentralizado. La institución pública beneficiaria tendrá la obligación de 

compensar el equivalente al valor del bien que recibe, en base al avalúo 

realizado por el Gobierno Autónomo Descentralizado municipal o metropolitano 

(Código Orgánico de Organización Territorial, 2010).  

Ley Orgánica del Sistema Nacional de Contratación Pública (LOSNCP): 

Art. 58.3.- Expropiación parcial. -  Si se expropia una parte de un inmueble, de 

tal manera que quede para el dueño una parte inferior al quince por ciento (15%) 

de la propiedad, por extensión o precio, este podrá exigir que la expropiación 

incluya a la totalidad del predio. Además, será obligación de la institución 

expropiante proceder a la expropiación de la parte restante del inmueble si no 

cumple con el tamaño del lote mínimo exigido por el Gobierno Autónomo 

Descentralizado Municipal o Metropolitano correspondiente (Ley Orgánica del 

Sistema Nacional de Contratación Pública, 2008). 

Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión de Suelo 

(LOOTUGS) 

Art. 47.- Instrumentos de gestión del suelo.­ Los instrumentos de gestión del 

suelo son herramientas técnicas y jurídicas que tienen como finalidad viabilizar 

la adquisición y la administración del suelo necesario para el cumplimiento de las 
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determinaciones del planeamiento urbanístico y de los objetivos de desarrollo 

municipal o metropolitano. La gestión del suelo se realizará a través de: 

1. Instrumento para la distribución equitativa de las cargas y los beneficios. 

2. Instrumentos para intervenir la morfología urbana y la estructura predial. 

3. Instrumentos para regular el mercado de suelo. 

4. Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano. 

5. Instrumentos para la gestión del suelo de asentamientos de hecho. 

La aplicación de los instrumentos de gestión está sujeta a las determinaciones 

del plan de uso y gestión de suelo y los planes complementarios que los 

desarrollen (Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión del Suelo, 

2016).  

Plan de Uso y Gestión del Suelo (PUGS): 

Es un instrumento de planificación y gestión que tiene como objetivo el conducir, 

orientar y determinar el ejercicio de la competencia del ordenamiento territorial, 

el uso, ocupación y gestión del suelo cantonal, a partir del establecimiento de 

adecuados modelos de uso y de gestión del suelo implementando normas 

urbanísticas, mecanismos de planificación y gestión; y considerando las 

potencialidades, aprovechamiento responsable de sus recursos naturales y 

fortaleciendo la sostenibilidad ambiental del territorio cantonal en concordancia 

con el PDyOT (Ministerio de Telecomunicaciones y de la Sociedad de la 

Información, 2019). 

5.3. Estado del arte  

5.3.1. Plataforma CHANG DONG 61 

Seúl es la capital de Corea del Sur, esta ciudad está en constante crecimiento y 

sus instalaciones culturales e industriales son pocas. Entre los años 1980 y 1990 

se desarrolló un plan de vivienda con edificios residenciales, mientas que las 

infraestructuras y los puestos de trabajo se ubicaron en otros lugares. De esta 

manera restando dinamismo económico a las otras áreas. 
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Figura 3. Plataforma Chang Dong 61  
Fuente: (KBS WORLD SPANISH, 2016) 

Para reactiva el sector económica y culturalmente, se desarrolla la Plataforma 

Chang Dong 61 (Figura 3), que es un proyecto de regeneración urbana 

denominado como la ciudad del encuentro y el disfrute, el cual trata de impulsar 

la industria música, mediante el uso de contenedores en donde se distinguen 

espacios para la cultura, el arte, el estilo de vida y comunidad (KBS WORLD 

SPANISH, 2016). 

5.3.2. Friburgo 

Friburgo es una ciudad compacta alemana que alberga a 17.500 habitantes. En 

esta ciudad hay poca circulación de autos, además se ha desarrollado usando 

tecnologías de bajo consumo de carbono, autoconstruidas, y con excelentes 

sistemas de transporte masivo. Por lo que se creó una ciudad ambiental y 

socialmente sostenible por medio de una planificación fundamentada un uso 

pionera de sistemas de energía renovable (Figura 4). De esta manera, Friburgo 

le da prioridad al peatón, el uso de bicicletas, y el transporte público, con zonas 

exclusivamente peatonales y elevados niveles de accesibilidad para personas 

de todas las edades. Esta ciudad aspira a ser una ciudad de distancias cortas, 

limitando el uso de autos, brindando alternativas de transporte efectivas para 
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regular su uso y de tal manera impedir la expansión urbana (World Hábitat, 

2013). 

 

Figura 4. Ciudad de Friburgo. 
Fuente: (World Hábitat, 2013) 

5.3.3. Las plazas de bolsillo 

Esta iniciativa nace en Santiago de Chile, ya que los terrenos baldíos de 

propiedad fiscal, son utilizados temporalmente para convertirlos en espacios 

públicos hasta que se concrete el proyecto definitivo. Estos espacios se 

intervienen con vegetación, mobiliario entre otros elementos urbanos. Al ser 

espacios flexibles y temporales, estos agregan el valor de los lotes baldíos, ya 

que complementan la oferta de espacios públicos gratuitos de forma innovadora 

en donde todos pueden hacer uso de estos espacios que antes estaban 

cerrados. El termino de bolsillo se refiere a todos aquellos elementos que puedan 

trasladarse a otro sitio, realizada la intervención definitiva (Egger, 2019). 

Este proyecto se ejecutó entre los años 2016 y 2018, interviniendo 12 plazas de 

Bolsillo (Figura 5). Cabe mencionar que este proyecto es de financiación público 

privada, ya que un gran porcentaje de los lotes son de propiedad fiscal, por lo 

que el costo del estado es residual, considerando que los lotes no tienen un uso 

alternativo al corto plazo. La inversión inicial es pública, mientras que los costos 

operacionales y de mantenimiento están a cargo de los socios estratégicos 

quienes aseguran su sustentabilidad en el tiempo (Egger, 2019). 
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Figura 5. Plaza de bolsillo. 
Fuente: (Egger, 2019) 

6. Capítulo II 

6.1. Ubicación 

Quitumbe es un barrio al Sur de la ciudad de Quito ubicado en la parroquia 

urbana del mismo nombre, de la provincia de Pichincha.  

 

Figura 6. Ubicación del área de estudio.  
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 
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El área de estudio tiene una extensión aproximada de 429.1003 ha, y está 

conformada por 11 barrios, cuyos nombres son Alpallacta, Causayllacta, 

Huayrallacta, Intillacta, Muyullacta, Pacarillacta, Quillillacta, Rucullacta, Sucre 

Fundeporte, Tambollacta y Tamiallacta. 

 
Figura 7. Barrios del área de estudio -Quitumbe.  
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos 

6.2. Historia 

La mayoría de los nombres de los barrios del polígono de estudio, proceden del 

Kichwa y tienen como sufijo la palabra Llacta que significa tierra, lugar de donde 

se es oriundo.  

Otras palabras como Allpa, significa tierra, terreno, suelo Kaymi ñukanchipa 

allpa, esta es nuestra tierra. Huayra en cambio significa viento, vientos de 

cambio, vientos de la libertad, vientos de soberanía tecnológica. Inti, significa sol 

en la cabeza. Muyu significa redondel, circulo, circunferencia. En Ayacucho 

significa redondez, vuelta rodeo. En Ecuador significa semilla, esfera, circulo. 

Pacary significa amanecer, aurora, alba, alborada. Quilla: ama quilla, ama llulla, 

ama shua, que significa no ser ocioso, no mentir, no robar, misma que constituye 
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la expresión más justa a la idea de honestidad y que rige como epicentro de las 

comunidades. 

Ruccu-rucu, significa a medias, mitad y mitad. También quiere decir viejo, 

antiguo. Rucu también es el nombre del volcán Pichincha, cerca de Quito. 

Finalmente, Tamia significa lluvia. 

En la figura 8, se puede observar como se ha ido desarrollando este sector a 

través de los años. 

 
Figura 8. Barrios del área de estudio -Quitumbe.  
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos 

6.3. Diagnóstico 

6.3.1. Población 

Actualmente los valores de densidad poblacional en Ecuador, no establecen la 

densidad real ya que estos incluyen también los espacios no habitables, por lo 

que no se considera realmente la “masa crítica” poblacional. 

Así los espacios no habitables dan la sensación de una densidad poblacional 

más baja que la real, dando a entender que la población se encuentra dispersa, 
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mientras tanto en la realidad, esta se concentra en una serie de núcleos. De esta 

manera evidenciando que, al considerar las localidades no habitadas, la 

densidad poblacional varia de manera considerable. Con estos antecedentes se 

procede a analizar el polígono de estudio en base en los datos demográficos 

registrados en el 2010. 

Por ejemplo, para el año 2010, el barrio Huayrallacta se conforma por 310 

habitantes y tiene una densidad poblacional de 12 hab/ha, representando una 

cantidad menor, sin embargo, el barrio Tambollacta, cuenta con una población 

de 2822 habitantes, barrio que es superado en densidad poblacional por el barrio 

Intillacta con 122 hab/ha. 

Para el año 2022, las cifras varían, aunque mantienen la tendencia, tal es el caso 

nuevamente del barrio Huayrallacta, el cual presenta menor cantidad de 

habitantes y densidad poblacional y de igual manera el barrio Tambollacta sigue 

siendo el barrio con mayor número de habitantes, pero no superando a Intillacta, 

ya que este es el barrio con más densidad poblacional, con un valor de 144 

hab/ha. Según las proyecciones, para el 2033, esta tendencia se conserva. 

 
Figura 9. Población y densidad tendencial en los barrios de Quitumbe  
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos 
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Figura 10. Población en el área de estudio. 
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos 

Para el año 2022, La población total es de 23894 habitantes. En los barrios 

Causayllacta y Tamiallacta esto representa el 4.93% y el 7.22% 

respectivamente. 

6.3.2. Infraestructura 

6.3.2.1. Servicios básicos 

Quitumbe carece de planificación debido a su crecimiento desacelerado por lo 

que presenta un deficiente infraestructura básica. Debido a su aumento 

poblacional se ha vuelto difícil solventar las necesidades de los habitantes ya 

que los equipamientos existentes no compensan el porcentaje de edificaciones 

residenciales.  

 
Figura 11. Servicios básicos  
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos 
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Entre los años 2001 y 2010 hubo una creciente demanda de servicios básicos. 

Por ejemplo, en la parroquia, alrededor del 99% tiene cobertura de servicios 

básicos como, agua, luz alcantarillado y recolección de desechos. 

 
Figura 12. Agua potable / Red hídrica  
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos 

6.3.2.2. Vías 

Dentro del polígono de estudio, existen varias rutas de transporte entre ellas 

están las líneas de transporte urbano, interprovinciales e intercantonales, que 

desembocan en la terminal de Quitumbe, ya que este es el punto de embarque 

y desembarque de pasajeros que entran y salen de la ciudad de Quito. Así el 

sector se ha desarrollado por el aumento de habitabilidad, comercio, 

infraestructura y movilidad vehicular debido a las terminales de conexión con 

sistemas integrales de transporte masivo (SITM), con alto flujo de usurarios. 
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Figura 13. Tipo de vías.  
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del 
taller de proyectos. 

En base a una población de 2’239.191 habitantes, se generan 4’600.000 viajes 

(5’300.000 etapas, considerándose como el desplazamiento en cada uno de los 

trayectos de un mismo viaje, realizados en vehículos de transporte público o 

privado diferentes) los cuales se distribuyen en los distintos modos de transporte, 

sean motorizados o no motorizados y en sus distintas clasificaciones. Así el 

modo preferencial de desplazamiento, es el transporte público con un 61.5% en 

relación a los modos motorizados con el 73%. 
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 Figura 14. Rutas y estaciones Biarticulados / Intercantonales y urbanas. 

Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

6.3.2.3. Transporte 

Las rutas urbanas del sector presentan varias operadoras de servicio, poseen 

recorridos únicos que comunican sectores o barrios internos, siendo óptima su 

conectividad, sin embargo, esto conlleva mayor conflicto y tráfico vehicular. 

 
Figura 15. Sistemas públicos de movilidad.  
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 
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El metro de Quito, tiene su recorrido por algunos barrios de la ciudad, que 

desembocan en la terminal de Quitumbe, convirtiendo a este polígono en una 

centralidad para la movilización de los peatones hacia los diferentes sectores. 

 
Figura 16. Eje metro de Quito.  
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

La terminal terrestre de Quitumbe es un centro de acogida para la movilización 

de personas, las rutas interprovinciales e intercantonales atraviesan este 

polígono.   
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Figura 17. Rutas intercantonales.  
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

El corredor sur occidental tiene un mayor desplazamiento con el resto de la 

ciudad por medio del transporte público con recorridos óptimos y exclusivos.  

 
Figura 18. Corredor Sur Occidental.  
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 
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“Bus Rapid Transit (BRT)”, es un sistema de transporte público masivo, sus 

paradas y rutas son óptimas para el desplazamiento, integrándose 

completamente con varios sectores, uno de ellos es la terminal de Quitumbe.  

 

Figura 19. Corredor BRT (Bus Rapid Transit).  
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del 
taller de proyectos. 

En el polígono de estudio existen paradas de buses, principalmente en las 

avenidas, como son A. Quitumbe Ñan, Av. Cóndor Ñan y la Av. Pedro Vicente 

Maldonado. De tal manera el barrio Sucre Fundeporte cuenta con un total de 16 

paradas, a diferencia de los barrios Quillillacta y Alpallacta que cuenta con 2 

paradas cada una, indicando que pocas son las líneas de transporte público que 

circulan por estos 2 barrios. 
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Figura 20. Accesibilidad al transporte público.  
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

6.3.3. Equipamientos 

El polígono cuenta con equipamientos de tipologías barriales, sectoriales, 

zonales y metropolitanos, siendo el alcance e influencia de la cobertura barrial 

trascendental para comprobar si el territorio puede ser considerado como una 

centralidad consolidad o en proceso de consolidación. Así los barrios con mayor 

cantidad de equipamientos son los de características residenciales. 

En cambio, aquellos barrios que presentan una distinta dinámica urbana, son los 

que presentan falencias en la cobertura de servicios barriales. De esta manera 

en Sucre Fundeporte, Huayrallacta y Alpallacta existen grandes obras de 

infraestructura como el Parque de las cuadras, la terminal terrestre de Quitumbe 

y la estación del metro de Quito. Este último suponía una potencialidad, sin 

embargo, hay una desconexión con los demás equipamientos barriales.  
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Figura 21. Equipamientos dentro del área de estudio.  
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

En la parte educativa, hacen falta establecimiento de educación inicial, en los 

barrios Sucre Fundeporte, Tambollacta, Tamiallacta, Rucullacta, Intillacta, 

Huayrallacta y Pacarillacta, además de instituciones de bienestar social. 

 
Figura 22. Equipamientos educativos, dentro del polígono de estudio.  
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

Por otra parte, la falta de equipamientos en el ámbito cultural es evidente en los 

barrios Sucre Fundeporte y Tambollacta. 
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En salud, existen equipamientos zonales y metropolitanos, tales como el hospital 

del Padre Carolo y el hospital del Iess Quito sur, sin embargo, la falta de 

equipamientos de salud pública a nivel barrial es carente. 

 
Figura 23. Equipamientos de salud, dentro del polígono de estudio.  
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

En cuanto a seguridad, hay pocas unidades de vigilancia comunitaria, sin 

embargo, al ser una zona de impacto comercial necesita mayor seguridad, 

debido a la actividad económica aumenta la inseguridad social por la 

delincuencia. 

 
Figura 24. Equipamientos de seguridad, dentro del polígono de estudio.  
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 
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6.3.4. Sistema económico 

Quitumbe cambia de rumbo la tendencia segregativa, y muy marginal, hacia una 

real integración del Distrito Metropolitano. Así el sur de la capital se desarrolló 

por la llegada del ferrocarril a la estación de Chimbacalle, luego con la 

implantación de la zona fabril a lo largo de la panamericana Sur- Av. Pedro 

Vicente Maldonado, desde el Machangará en dirección Guamaní, Cutuglagua y 

bajada a Tambillo. 

La actividad económica que predomina en el sector es el comercio y la industria, 

ya que existe una alta presencia de industrias y empresas. De esta manera las 

clases socioeconómicas que predominan es nivel medio, medio alto y alto de 

acuerdo con el plano de mapeo socioeconómico. 

 
Figura 25. Nivel socio – económico del área de estudio. 
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

6.3.5. Topografía 

Cuenta con varios desniveles topográficos, representados en diversos 

accidentes geográficos. Una gran parte se ubica con un porcentaje de 

pendiente inferior al 8% indicando un territorio mayoritariamente plano a 

excepción de las quebradas cuya pendiente supera el 15%. 
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Figura 26. Porcentaje de pendientes topográficas. 
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

6.3.6. Amenazas y riesgos 

En el polígono de estudio, existen áreas de potencial riesgo, tal es el caso de los 

incendios, como Sucre Fundeporte ubicado en el parque las cuadras, con 4 ha., 

de extensión, cubiertas de especies forestales. Por otro lado, en Pacarillacta y 

Tambollacta, se tiene la presencia de actividades industriales que son factores 

que aumentan el riesgo de incendio. Por otro lado, el sector se encuentra bajo 

amenaza de inundación debido a las fuertes precipitaciones y desbordes de 

quebrada, las mismas que se encuentran en la zona de menor topografía, es 

decir en el barrio de Sucre Fundeporte. 

En cuanto a riesgos sísmicos, el área entra en el grado 4, considerado como 

moderado, según la escala sismológica de Mercalli, tomándose como referencia 

el equivalente al efecto producido en relación a la distancia desde el epicentro 

del último evento sísmico de magnitud 7.8 ocurrido en abril del 2016.  
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Figura 27. Amenazas y riesgos. 
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

6.4. Identificación de los polígonos de Intervención Territorial a partir 

de características homogéneas 

6.4.1. Coeficiente de ocupación en Planta baja 

La mayor parte de la superficie está ocupada por lotes que se encuentran en el 

rango de 0 a 15%, representado en 443 lotes.  

 
Figura 28. Coeficiente de ocupación en planta baja. 
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 
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6.4.2. Coeficiente de ocupación total 

El mayor porcentaje de ocupación de suelo total se encuentra en el rango de 

300-399, representado en 2955 predios, distribuidos en barrios con mayor 

densidad poblacional y lotes pequeños. De esta manera el 48% de la superficie 

de los predios tienen asignados un rango de COS total de 0 a 199. 

 
Figura 29. Coeficiente de ocupación total. 
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

6.4.3. Uso de suelo vigente 

El uso de suelo más predominante es el de equipamientos, con un porcentaje 

del 34%, seguido por el área de promoción en un 20%, los usos de suelo con 

menor porcentaje son, el 2% con el uso de suelo industrial 2, además cabe 

indicar que el uso de suelo industrial 3, abarca el 12%, indicando que la zona 

industrial ocupa alrededor del 14% del polígono de estudio.  
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Figura 30. Uso de suelo vigente. 
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

6.4.4. Número de pisos 

 
Figura 31. Número de pisos 
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

En el polígono de estudio existen variaciones entre la norma constructiva y la 

altura de pisos, por ejemplo, en los barrios de Tamiallacta, Rucullacta y 

Quillillacta, las edificaciones predominantes son de 2 pisos. En los barrios 

Tambollacta, Pacarillacta y Muyullacta las edificaciones tienen una variable de 

máximo 3 o 4 pisos de altura. Sin embargo, en las avenidas principales se 

pueden localizar edificaciones de hasta 8 pisos de altura por el cambio de norma.  
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6.4.5. Forma de ocupación  

El 37.45% está destinado para proyectos inmobiliarios de vivienda de interés 

social, siendo este el más predomínate. El 32.17% pertenece al suelo de mayor 

consolidación y densidad urbana. El 26.17% pertenece a equipamientos de 

zona industrial. El 4.21% pertenece a ocupación continua. 

 
Figura 32. Forma de ocupación. 
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

6.4.6. Tamaño del lote 

En la parte sur este de la plataforma gubernamental, los lotes son mayores a 1 

ha., y no son parte del sector industrial, siendo mucho más factible el 

planeamiento de cambios de uso de suelo o edificabilidad para desarrollarlo. Los 

lotes mayores a 2 ha., se encuentran en la parte oeste del polígono y 

corresponden a equipamientos, en el sector este la mayoría está ocupada por 

industria. 
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Figura 33. Tamaño del lote. 
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

En cuanto al tamaño de manzanas, como se observa en la Figura 34, el sector 

1 es el que mayor espacio ocupa dentro del polígono de estudio, con un 27% de 

ocupación espacial, siguiéndole el sector 2. Sin embargo, el sector 6, es el que 

menos espacio ocupa, con un 11%, también se puede apreciar que el sector 6 

es el que tiene mayor cantidad de manzanas, en total 20, mientras que el sector 

5 es el que menor cantidad de manzanas tiene, en total 14. 

 
Figura 34. Tamaño de manzanas. 
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 
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6.4.7. Consolidación del suelo urbano 

El uso de suelo principalmente es residencial, con equipamientos y servicios 

especializados a escala barrial. Tambollacta es el barrio con el mayor número de 

equipamientos con una gran extensión. Los equipamientos se encuentran 

disperso y mixtificados, ya que tienen diferentes usos, tales como el residencial, 

el comercial y el industrial, en su gran mayoría. El trazado que existe en el 

polígono de estudio es de manera irregular, existiendo una desconexión entre 

barrios. Con todo el análisis realizado se deduce las áreas consolidadas, las 

áreas no consolidadas y las áreas de protección. 

 
Figura 35. Consolidación del suelo urbano. 
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

6.4.8. Valoración del AIVAS 

Mediante la regresión múltiple se puede verificar la incidencia de la morfología 

urbana de acuerdo a lo que establece la norma sobre el valor en función a la 

valoración del AIVAS. De esta manera las variables significativas son: 

Sup= superficie del terreno 

PISOS 2= edificaciones de 4 pisos 

PISOS 3= edificaciones de 6 pisos 

PISOS 4= edificaciones de 8 pisos 

Estas variables se muestran en la siguiente tabla: 
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Tabla 1. Fórmula de regresión de superficie.  

 
Fuente: (Municipio de Quito, 2015) 

Mediante la Tabla 1, se puede determinar el valor de la varianza del m2 en el 

sector, cuyo valor es igual a 160.52 dólares, valor que debe ser sumado al 

coeficiente de la variable independiente, correspondiente a la columna en la cual 

se ubican las definiciones antes expuestas, es decir que, para una edificación de 

4 pisos; se debe sumar el valor de 19311 dólares para el resultado de la 

multiplicación entre los 160.52 dólares*área del lote. 

Al anterior valor se le resta el valor del intercepto que es igual a: -19358 dólares; 

obteniendo de esta manera el resultado del valor de las propiedades que se 

localizan en el polígono de estudio. 

De esta manera se puede concluir el encarecimiento de las edificaciones de 4 y 

6 pisos, de igual manera se aplica a aquellas edificaciones menores a 4 pisos, 

esto puede corroborarse haciendo una comparación con las edificaciones de 8 

pisos , cuyo coeficiente es igual a los 15007.59 dólares, es decir un valor menor 

que corresponde a los equipamientos de carácter metropolitano que se han 

emplazado al polígono de estudio, por ejemplo la plataforma gubernamental del 

sur, edificación que ha encarecido a las demás edificaciones, lo que traerá como 

resultado un proceso de gentrificación. 
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Es importante tener en cuenta la tabla nova, para determinar que los lotes de 

promoción, aquellos que no tienen una norma urbanística y los lotes con valores 

menores a 4 pisos no son estadísticamente significativos. Otro efecto de la 

conglomeración de los equipamientos es la posible retención de estos lotes, por 

lo que la especulación aumenta con referencia al precio referencial de las zonas 

densificadas, como se puede observar en la figura 36. Así los valores de precio 

de mercado de estos lotes son muy cercanos al valor de las áreas ya 

consolidadas, es decir hay un encarecimiento del suelo que probablemente se 

desplazará a la población local. 

 
Figura 36. AIVAS. 
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

6.4.9. Características urbanísticas 

Este proceso de zonificación  es llevado a cabo por medio de la técnica de 

generalización cartográfica, metodología que facilitó definir los parámetros 

encaminados a establecer la diversificación del suelo urbano en zonas 

homogéneas por medio del uso de variables estipuladas en la norma urbanística 
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del Distrito Metropolitano de Quito: en efecto, tal propósito fue desarrollado de 

acuerdo a lo estipulado en el Art. 18, inciso c, del reglamento a la Ley de 

Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión del Suelo. 

 
Figura 37. Mapa de características urbanas. 
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

6.4.10. Polígonos de intervención territorial (PIT) 

Realizado el análisis de las características homogéneas, se ha obtenido los 

siguientes PITS: 

 
Figura 38. Polígonos de intervención territorial específicos (PIT Z1-Z9). 
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 
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Figura 39. Polígonos de intervención territorial específicos (PIT Z10-Z18). 
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

 

 
Figura 40. Polígonos de intervención territorial específicos (PIT Z19-Z27). 
Fuente: Imagen elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 
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6.4.11. Matriz de potencialidades  

Tabla 2. Matriz de potencialidades. 

 
Fuente: Tabla elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 
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6.4.12. Matriz FODA 

Tabla 3. Matriz FODA. 

 
Fuente: Tabla elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 
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6.4.13. Matriz FODA cruzada 

Tabla 4. Matriz FODA cruzada. 
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Fuente: Tabla elaborada por los maestrantes del taller de proyectos. 

6.5. Instrumentos de Gestión  

Según el Art. 47 de la LOOTUGS, estos instrumentos son herramientas técnicas 

y jurídicas que viabilizan la adquisición y administración del suelo para el 

cumplimiento de las determinaciones del planeamiento urbanístico y de los 

objetivos de desarrollo, en este caso metropolitanos. Por lo tanto, para el 

presente proyecto la gestión del suelo se realizará por medio del Instrumento 

para la distribución equitativa de las cargas y beneficios; y los instrumentos para 

la gestión del desarrollo urbano. 

Para lo cual, dentro de la primera sección, se han determinado las unidades de 

actuación urbanística dentro del PITZ4, y están conformadas por varios 

inmuebles que van hacer urbanizados, para su habilitación, promoviendo el uso 

racional del suelo, garantizando las normas urbanísticas y proveyendo las 

infraestructuras y equipamientos públicos. 



40 
 

 
Figura 41. Unidades de actuación urbanística en el PITZ4.  
Fuente: Imagen elaborada por el autor. 

Así la implementación de reparto equitativo de cargas y beneficios se realizará 

mediante la cooperación entre partícipes permitiendo la participación social en 

los beneficios producidos por la planificación urbanística mediante la concesión 

onerosa de derechos de uso y edificabilidad. 

Así de esta manera, según el Art. 58 de la LOOTUGS, la cooperación entre 

participes reparte las cargas y beneficios de las unidades de actuación 

urbanística que no requieran de una nueva configuración predial. Por lo tanto, 

dentro de la unidad de actuación urbanística 1, se considera el uso de los 4 

predios, los cuales son lotes baldíos, tal y como se detalla en el siguiente cuadro: 

Tabla 5. Áreas de lotes en la unidad de actuación urbanística 1.  

 
Fuente: Tabla elaborada por el autor. 

UNIDAD DE ACTUACIÓN 

URBANÍSTICA
LOTES USO VIGENTE TRATAMIENTO POT AIVA ÁREA (M2)

LOTE 1 ÁREA PROMOCIÓN NUEVO DESARROLLO 150.00 9088.48

LOTE 2 ÁREA PROMOCIÓN NUEVO DESARROLLO 150.00 9348.13

LOTE 3 ÁREA PROMOCIÓN NUEVO DESARROLLO 150.00 1045.31

LOTE 4 ÁREA PROMOCIÓN NUEVO DESARROLLO 150.00 12414.36

UAU1

CARACTERÍSTICAS DE LA UNIDAD DE ACTUACIÓN URBANA 1
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Figura 42. Predios que conforman la unidad de actuación urbanística 1. 
Fuente: Imagen elaborada por el autor. 

6.5.1. Área de intervención 

Aplicando el Art. 424 del Código Orgánico de Organización Territorial Autonomía 

y Descentralización, se hará uso entre el 15 y 25% del área útil de cada lote que 

corresponde a áreas verdes y comunales por concepto de urbanización, así las 

áreas a utilizar son las siguientes: 

Tabla 6. Áreas a utilizar. 

 
Fuente: Tabla elaborada por el autor. 

Cabe aclarar, que para el lote 3, debido a que se ocupa más del 50% del área, 

se hará la adquisición total, para este caso es necesario aplicar la expropiación, 

declarándolo como utilidad pública, según el Art. 58 de la Ley Orgánica del 

Sistema Nacional de Contratación pública. Mediante el Art. 58.1 de la misma Ley, 

el pago se negociará mediante un acuerdo entre ambas partes y este no podrá 

DESCRIPCIÓN
ÁREA ÚTIL (m2)

PROYECTO DE URBANIZACIÓN

ÁREA VERDE (m2)

ÁREA PARA CORREDOR PEATONAL
TOTAL (m2)

LOTE 1 7573.75 1514.73 9088.48

LOTE 2 7944.61 1403.52 9348.13

LOTE 3 0.00 1045.31 1045.31

LOTE 4 9406.89 3007.47 12414.36

ÁREAS DE INTERVENCIÓN
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exceder 10% sobre el valor del avaluó registrado en el catastro municipal y sobre 

el cual se pagó el impuesto predial del año anterior al anuncio del proyecto. 

El área a intervenir contemplara 2 partes, el proyecto de corredor peatonal y el 

proyecto de urbanización, el primero como se mencionó hará uso de las áreas 

de cesión como áreas verdes y comunales por concepto de urbanización, 

mientras que el segundo se desarrollara por medio de un mayor 

aprovechamiento del suelo, por incremento de pisos, y de tal manera sobre el 

área excedente capturar la plusvalía. 

 
Figura 43. Áreas a intervenir. 
Fuente: Imagen elaborada por el autor. 

Como se puede observar en la Figura 43, la intervención se realizará sobre las 

4 áreas útiles y sobre el área de protección de quebrada, cabe mencionar que 

actualmente la quebrada está embaulada, y por lo tanto la intervención sobre 

este espacio es mínima, ya que este espacio formará parte de los senderos y 

ciclo vía propuesta en el proyecto.  

Una vez identificada las áreas a intervenir, se pone a consideración el costo 

aproximado del proyecto de corredor peatonal. 
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Tabla 7. Costo del proyecto. 

 
Fuente: Tabla elaborada por el autor. 

Este presupuesto ha sido tomado como referencia en base al prepuesto del 

parque “La resiliencia”, cuyo costo es de aproximadamente $ 1,138.000.00, con 

un área total de 16.500 m2 (Quito Informa, 2022), para lo cual el costo por metro 

cuadrado es de $ 68.69. 

Como ya se había mencionado anteriormente, el lote 3, se lo adquirirá por medio 

de la expropiación y se pagará hasta un 10% máximo del valor del avaluó, tal 

como se observa en la Tabla 8. 

Tabla 8. Costo de adquisición del Lote 3. 

 
Fuente: Tabla elaborada por el autor 

De esta manera el costo total del proyecto de corredor peatonal es de: 

Tabla 9. Costo total del proyecto. 

 
Fuente: Tabla elaborada por el autor. 

6.6. Instrumentos de financiamiento  

Mediante estos mecanismos se permitirá la participación de la sociedad en los 

beneficios producidos por la planificación urbanística y el desarrollo urbano en 

general. 

No DESCRIPCIÓN UNIDAD CANTIDAD VALOR TOTAL

1 CORREDOR PEATONAL m2 7595.00 68.69$               521,700.55$      

COSTO REFERENCIAL DEL PROYECTO DE CORREDOR PEATONAL

DESCRIPCIÓN ÁREA (m2) COSTO
+ 10%  SEGÚN 

ARTÍCULO 58.1
VALOR TOTAL

LOTE 3 1045.31 151,569.95$               15,157.00$                 166,726.95$                       

ADQUISICIÓN DEL LOTE

No. DESCRIPCIÓN VALOR TOTAL 

1 COSTO DE ADQUISICIÓN DEL LOTE 3 151,569.95$              

2 COSTO DEL PROYECTO 521,700.55$              

673,270.50$              

COSTO TOTAL DEL CORREDOR PEATONAL

TOTAL
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Para este caso se propone urbanizar el Lote 1, el Lote 2 y el Lote 4, mediante un 

mayor aprovechamiento del suelo, incrementando la edificabilidad, sobre la 

edificabilidad máxima permitida determinada en la norma. Este se aplicará a 

través del otorgamiento oneroso del aprovechamiento constructivo superior al 

básico. Así el mayor aprovechamiento por incremento de pisos, se aplicará a 

aquellos predios que tengan asignados la edificabilidad máxima, cumplan los 

estándares urbanísticos de edificabilidad y cumplan con lo determinado en el 

sistema de puntuación del estándar de edificabilidad, este último será emitido 

por la entidad correspondiente del Distrito Metropolitano de Quito. 

De esta manera, se pone a consideración las características de la unidad de 

actuación urbanística que determina el PUGS, en cuanto a edificabilidad básica. 

Así la edificabilidad básica se aplica a todo el territorio del Distrito Metropolitano 

de Quito, mediante el aprovechamiento constructivo atribuido al suelo asignado 

y el cual no requiere de una contraprestación por parte del propietario del suelo. 

Como se puede observar en la Figura 44, el sector en donde se encuentra 

implementado el proyecto, corresponde a la codificación A77. 

 
Figura 44. Edificabilidad básica.  
Fuente: (GAD del Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria de Territorio, Hábitat y 
Vivienda, 2021). 
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Según la codificación, la zona tiene las siguientes características (Tabla 10): 

Tabla 10. Código de edificabilidad básica. 

 
Fuente: Tabla elaborada por el autor. 

Establecido las características de la zona, se obtiene los datos preliminares que 

servirán para realizar los cálculos del proyecto de urbanización. 

De acuerdo al Plan de Uso y Gestión del Suelo, y mediante la codificación 

asignada, se establece que para el proyecto de urbanización se haga uso del 

40% del área útil según el Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) en planta 

baja y el 160% del COS total, en base a la edificabilidad básica que es de 4 pisos.  

 
Figura 45. Departamento y bloque tipo en edificabilidad básica. 
Fuente: Imagen elaborada por el autor. 

En el Lote 1 se propone realizar 6 bloques de departamentos, en base al bloque 

tipo, de 4 departamentos por piso. 

DISTANCIA ENTRE 

BLOQUES 
COS PB

COS 

TOTAL

LOTE 

MÍNIMO

FRENTE 

MÍNIMO

PISOS m F L P m % % m2 m

A77 A1004-40 4 16 5 3 3 6 40 160 1000 25

CÓDIGO DE EDIFICABILIDAD BÁSICA

No
CÓDIGO DE 

EDIFICABILIDAD

ALTURA 

MÁXIMA
RETIROS
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Figura 46. Proyecto de urbanización Lote 1.  
Fuente: Imagen elaborada por el autor. 

En el Lote 2 se propone realizar 6 bloques de departamentos, en base al bloque 

tipo, de 4 departamentos por piso. 

 
Figura 47. Proyecto de urbanización Lote 2. 
Fuente: Imagen elaborada por el autor. 

En el Lote 4 se propone realizar 9 bloques de departamentos, en base al bloque 

tipo, de 4 departamentos por piso. 
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Figura 48. Proyecto de urbanización Lote 4. 
Fuente: Imagen elaborada por el autor. 

Tabla 11. Datos preliminares. 

 
Fuente: Tabla elaborada por el autor. 

DESCRIPCIÓN LOTE 1 LOTE 2 LOTE 4 

VALOR DEL TERRENO SEGÚN AVALUO 841,075.95$               1,084,782.59$            2,220,684.50$            

PRECIO DE VENTA POR METRO 

CUADRADO CONSTRUIDO 
767.00$                      767.00$                      767.00$                      

COSTO METRO CUADRADO DE 

CONSTRUCCIÓN 
505.44$                      505.44$                      505.44$                      

ÁREA ÚTIL DEL TERRENO (m2) 7,573.75 m2 7,944.61 m2 9,406.89 m2

ÁREA ÚTIL DEL TERRENO (m2) (40% COS) 3,029.50 m2 3,177.84 m2 3,762.76 m2

(15% CIRCULACIÓN) 454.43 m2 476.68 m2 564.41 m2

TOTAL ÁREA ÚTIL m2 2,575.08 m2 2,701.17 m2 3,198.34 m2

ÁREA DEL DEPARTAMENTO (m2) 100.00 m2 100.00 m2 100.00 m2

NÚMERO DE DEPARTAMENTOS POR PISO 4.00 4.00 4.00

NÚMERO DE BLOQUES 6.00 6.00 9.00

NÚMERO DE PISOS - EDIF. BÁSICA 4.00 4.00 4.00

NÚMERO DE PISOS - EDIF. MÁXIMA 8.00 8.00 8.00

ÁREA EXCEDENTE (m2) - EDF. MÁXIMA 9,600.00 m2 9,600.00 m2 14,400.00 m2

DATOS PRELIMINARES 
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En base al precio de venta del proyecto y el precio de construcción del proyecto, 

se obtiene la siguiente utilidad:  

Tabla 12. Utilidad en edificabilidad básica (Ver Anexo 1, Anexo 2 y Anexo 3). 

 
Fuente: Tabla elaborada por el autor. 

Como se puede observar las utilidades van desde $1,545,779.50 hasta 

$1,669,900.05, determinando que existe ganancia en base a la venta sobre la 

construcción, sin embargo, estas ganancias quedan para los propietarios de los 

inmuebles, ya que se encuentran dentro de la edificabilidad básica. 

Mediante los datos de la Tabla 11 y usando el mismo procedimiento, se aplicará 

la edificabilidad general máxima, la misma que se asigna a las zonas donde se 

desea consolidar la densidad poblacional de conformidad con el modelo 

territorial, los tratamientos urbanísticos y usos de suelo.  

Para suelo urbano, la edificabilidad general máxima se establecerá a través de 

un código de edificabilidad aplicable a todos los usos de suelo o mediante el 

incremento del coeficiente de ocupación de suelo normado en el plan para los 

usos de suelo Múltiple, de tal manera la codificación asignada es A89 (Figura 

49). 

DESCRIPCIÓN LOTE 1 LOTE 2 LOTE 4

PRECIO DE VENTA DEL PROYECTO 7,363,200.00$            7,363,200.00$            11,044,800.00$          

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO + TERRENO
5,693,299.95$            5,937,006.59$            9,499,020.50$            

UTILIDAD 1,669,900.05$            1,426,193.41$            1,545,779.50$            

EDIFICABILIDAD BÁSICA



49 
 

 
Figura 49. Edificabilidad general máxima.  
Fuente: (GAD del Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria de Territorio, 
Hábitat y Vivienda, 2021). 

Según la codificación, la zona tiene las siguientes características. 

Tabla 13. Código de edificabilidad general máxima. 

 
Fuente: Tabla elaborada por el autor. 

Como se puede observar, se mantiene el COS en planta baja con el 40%, sin 

embargo, para la edificabilidad general máxima la COS total es del 800%. 

DISTANCIA ENTRE 

BLOQUES 
COS PB

COS 

TOTAL

LOTE 

MÍNIMO

FRENTE 

MÍNIMO

PISOS m F L P m % % m2 m

A89 A1020-40 20 80 5 3 3 6 40 800 1000 25

CÓDIGO EDIFICABILIDAD GENERAL MÁXIMA

No
CÓDIGO DE 

EDIFICABILIDAD

ALTURA 

MÁXIMA
RETIROS
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Figura 50. Departamento y bloque tipo en edificabilidad máxima. 
Fuente: Imagen elaborada por el autor. 

En base al precio de venta del proyecto y el precio de construcción del proyecto, 

se obtiene la siguiente utilidad:  

Tabla 14 Utilidad en edificabilidad general máxima (Ver Anexo 1, Anexo 2 y Anexo 3). 

 
Fuente: Tabla elaborada por el autor. 

En base a lo establecido en la tabla 14, se determina que la utilidad en 

edificabilidad general máxima oscila entre $4,180,876.05 y $5,312,243.50. 

Para verificar la viabilidad del proyecto, se muestra a continuación el valor de 

repercusión del suelo en donde este no debe sobrepasar el 25%. 

Tabla 15. Valor de repercusión del terreno (Ver Anexo 4). 

 
Fuente: Tabla elaborada por el autor. 

DESCRIPCIÓN LOTE 1 LOTE 2 LOTE 4

PRECIO DE VENTA DEL PROYECTO 14,726,400.00$                14,726,400.00$                22,089,600.00$                

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN DEL PROYECTO + 

TERRENO
10,545,523.95$                10,789,230.59$                16,777,356.50$                

UTILIDAD 4,180,876.05$                  3,937,169.41$                  5,312,243.50$                  

EDIFICABILIDAD GENERAL MÁXIMA

DESCRIPCIÓN LOTE 1 LOTE 2 LOTE 3

EDIFICABILIDAD BÁSICA 14.77 % 18.27 % 23.38 %

EDIFICALIDAD GENERAL MÁXIMA 7.98 % 10.05 % 13.24 %

VALOR DE REPERCUSIÓN DEL TERRENO



51 
 

En la Tabla 15, en la edificabilidad básica, los valores no sobrepasan el 25%, por 

lo que el proyecto es viable, además en la edificabilidad general máxima se 

observa que los valores son menores en cuanto a la edificabilidad básica 

indicando que el suelo con el cambio de la norma tiene más aprovechamiento. 

Determinada la viabilidad del proyecto de urbanización, se realizará la captura 

de la plusvalía por la edificabilidad general máxima, calculada de la parte 

excedente, por medio de la Concesión onerosa de derechos.  

De esta manera según el Art. 72 de la LOOTUGS, la concesión onerosa de 

derechos (COD), menciona que los GAD municipales o metropolitanos para 

garantizar la participación de la sociedad en los beneficios económicos 

producidos por la planificación urbanística y el desarrollo urbano en general, 

utilizaran la concesión onerosa de derechos, mediante un mayor 

aprovechamiento urbanístico del suelo a través del incremento de edificabilidad. 

Mediante la fórmula para calcular COD por un mayor aprovechamiento 

urbanístico de suelo, se establecerán parámetros para poder identificar las 

variables que la componen.  

 
Figura 51. Formula de la Concesión Onerosa de Derechos 
por un mayor aprovechamiento urbanístico. 
Fuente: (GAD del Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria 
de Territorio, Hábitat y Vivienda, 2021). 

En donde, se procederá a obtener los valores preliminares, tal como el Valor 

del suelo (Vs), mediante la siguiente fórmula: 

 
Figura 52 Fórmula del valor del suelo por mayor 
aprovechamiento urbanístico del suelo 
Fuente: (GAD del Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria 
de Territorio, Hábitat y Vivienda, 2021) 
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Así el valor de alfa corresponde al porcentaje de participación del suelo en la 

estructura del costo del proyecto. Su valor oscila entre el 7% y el 20% de acuerdo 

al valor de alfa (α) según la fase del ciclo económico determinado en el Plan de 

Uso y Gestión del Suelo. 

Por otra parte, el Banco Central del Ecuador, en el documento “El ciclo 

económico del Ecuador”, muestra el ciclo de referencia (Figura 53): 

 
Figura 53. Relación del ciclo del Producto Interno Bruto del Ecuador y el valor alfa (α).  
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2022) 

Además, apoyándonos en la Tabla 4.10 Valor de alfa (α) según fase del ciclo 

económico, establecido en el Plan de Uso y Gestión de suelo (PUGS) (GAD del 

Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria de Territorio, Hábitat y Vivienda, 

2021, pág. 76), se ha determinado que este valor, se encuentra 

aproximadamente en un 18%, correspondiente a la Expansión de la economía o 

desaceleración sobre la tendencia. 

El valor de Vc, corresponde al metro cuadrado de construcción, de conformidad 

con la ordenanza metropolitana de valoración catastral vigente del DMQ. Así este 

dependerá de: 

Los tipos de acabado de la construcción según la Tabla 4.04. Categoría de 

acabados según zona AIVA en la que se encuentra el predio en proceso de 

construcción. Determinando en primer lugar que el AIVA está en un valor de 150 

USD/m2, para lo cual ese se ubica en la categoría C –Normal, cuyo rango es 

70.00 <150<180.00 (GAD del Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria de 

Territorio, Hábitat y Vivienda, 2021, pág. 69). 
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El tipo de estructura según la Tabla 4.05. Valor del m2 de construcción, según 

categoría de acabados, en este caso la estructura es de Hormigón armado y 

según la Categoría C, de propiedad horizontal (ph), le da un valor de 432 (GAD 

del Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria de Territorio, Hábitat y Vivienda, 

2021, pág. 69). 

El número de pisos según la Tabla 4.06. Número de pisos según estructura, y en 

base al tipo de estructura que es de hormigón armado y el número de pisos que 

se encuentra en un rango de 6-9, su factor es de 1.17 (GAD del Distrito 

Metropolitano de Quito - Secretaria de Territorio, Hábitat y Vivienda, 2021, pág. 

70). 

El factor de uso según la Tabla 4.07. Factor de uso constructivo, de esta manera 

en base a la categoría principal, se ha determinado que sea habitacional con un 

uso constructivo de Departamento, para lo cual su factor de ajuste es 1 (GAD del 

Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria de Territorio, Hábitat y Vivienda, 

2021, pág. 70). De esta manera aplicando la formula nos da un valor del suelo 

de $90.98. 

El área excedente (Ae), está determinado por el incremento de edificabilidad, la 

cual requiere una contraprestación por parte del propietario del suelo con el 

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. De esta manera el área excedente 

en cada uno de los lotes es de: 

Tabla 16. Área excedente. 

 
Fuente: Tabla elaborada por el autor. 

Para el coeficiente de ponderación de pago (β), se establecerá mediante la Tabla 

4.03. Coeficiente de ponderación de pago establecido en el Plan de Uso y 

Gestión de suelo (PUGS), el porcentaje de participación del Municipio del Distrito 

Metropolitano de Quito, en cuanto al beneficio económico producido por la 

planificación urbanística (GAD del Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria de 

DESCRIPCIÓN LOTE 1 LOTE 2 LOTE 4 

ÁREA EXCEDENTE (m2) - EDF. MÁXIMA 9,600.00 m2 9,600.00 m2 14,400.00 m2

ÁREA EXCEDENTE
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Territorio, Hábitat y Vivienda, 2021, pág. 67). De esta manera en función del 

AIVA, los coeficientes se encuentran de la siguiente manera: 

Tabla 17. Coeficiente de ponderación de pago. 

 
Fuente: Tabla elaborada por el autor. 

Finalmente, en base a todos los parámetros antes descritos y aplicando la 

fórmula de la concesión onerosa de derechos se obtiene el valor por cada uno 

de los lotes. 

Tabla 18. Aplicación de la fórmula de la Concesión Onerosa de Derechos. 

Fuente: (GAD del Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria de Territorio, Hábitat y Vivienda, 

2021). 

Dando un valor total de $ 689,986.25 por captura de plusvalía del Lote 1, del Lote 

2 y del Lote 4; y en base al presupuesto del proyecto de corredor peatonal, el 

cual tiene un valor de $ 673,270.50, se determina que el proyecto será financiado 

por medio de la Concesión Onerosa de Derechos. 

DESCRIPCIÓN LOTE 1 LOTE 2 LOTE 4

ÍNDICE DE CONSTRUCCIÓN (IC) 1.06 1.03 1.16

COEFICIENTE DE PONDERACIÓN DE PAGO

(β)
0.23 0.23 0.22

DESCRIPCIÓN LOTE 1 LOTE 2 LOTE 4

ÁREA DEL TERRENO 9,088 m2 9,348 m2 12,414 m2

VALOR AIVA 150.00$                     150.00$                     150.00$                     

PORCENTAJE DE PARTICIPACIÓN DEL SUELO 

(α)
0.18 0.18 0.18

Costo del metro cuadrado de construcción 

(Vc)
505.44$                     505.44$                     505.44$                     

FACTOR DEL USO CONSTRUCTIVO 

(Fu)
1.00 1.00 1.00

VALOR DEL SUELO POR m2

(Vs)=αxVcxFu
90.98$                       90.98$                       90.98$                       

ÁREA EXCEDENTE EN METROS CUADRADOS

(Ae)
9,600 m2 9,600 m2 14,400 m2

ÍNDICE DE CONSTRUCCIÓN (IC) 1.06 1.03 1.16

COEFICIENTE DE PONDERACIÓN DE PAGO

(β)
0.23 0.23 0.22

CONCESIÓN ONEROSA DE DERECHOS (COD) 200,882.07$              200,882.07$              288,222.11$              
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7. Capítulo III 

7.1. Propuesta 

La propuesta se basa en un proyecto integral entre el proyecto de urbanización 

y el corredor peatonal, el mismo que se financiará por la captura de plusvalía del 

proyecto de urbanización por medio de un incremento de pisos. El corredor 

peatonal tiene una longitud total de 387.00 m lineales. 

En la parte social con este proyecto se trata de solventar en parte el problema 

habitacional, además de ocupar los lotes baldíos cumpliendo con la normativa 

legal, e incentivando de igual manera el desarrollo urbano en suelo urbano, 

evitando la expansión urbana y que la infraestructura ya establecida sobre suelo 

urbano este subutilizada. El proyecto de urbanización beneficiará a 672 familias, 

y de igual manera, aunque el corredor peatonal es público este beneficiará 

directamente a los habitantes de este proyecto. 
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Figura 54. Intervención sobre la Unidad de Actuación Urbanística. 
Fuente: Imagen elaborada por el autor. 

El proyecto de corredor peatonal tiene un área total de 7597.00 m2. Este proyecto 

cuenta con grandes áreas verdes, espacios de esparcimiento, ciclo vías, 

mobiliario urbano y espacios para la interpretación artística, de los cuales se 

puede mencionar los siguientes. 

 Música 

 Baile 

 Pintura  

 Teatro 

De acuerdo a como ya se hizo mención en el capítulo II, la intervención se 

realizó en 5 áreas, mostrándose de la siguiente manera: 
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En el Lote 1, se hizo la intervención sobre el 16.67% del área equivalente a 

1514.73m2, aquí se encuentra el área de arte. 

 
Figura 55. Intervención sobre el Lote 1. 
Fuente: Imagen elaborada por el autor. 

En el Lote 2, se hizo la intervención sobre el 15.01 % del área, equivalente a 

1403.52m2, aquí se encuentra el área de música. 

 
Figura 56. Intervención sobre el Lote 2. 
Fuente: Imagen elaborada por el autor. 
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En el área de protección de quebrada y quebrada el Carmen, se hizo la 

intervención sobre el 100% del área destinada al proyecto, equivalente a 

599.86m2. 

 
Figura 57. Intervención sobre el área de protección de quebrada y quebrada el 
Carmen. 
Fuente: Imagen elaborada por el autor. 

En el Lote 3, se hizo la intervención sobre el 100% del área, equivalente a 

1045.31 m2. 

 
Figura 58. Intervención sobre el Lote 3. 
Fuente: Imagen elaborada por el autor. 
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En el Lote 4, se hizo la intervención sobre el 24.23 % del área, equivalente a 

3191.68 m2, aquí se encuentra una estación del metro, el área de baile y el área 

de teatro. 

 
Figura 59. Intervención sobre el Lote 4. 
Fuente: Imagen elaborada por el autor. 

En la parte ambiental el proyecto aumentara el verde urbano, además de hacer 

un uso adecuado de las áreas de cesión por urbanización, ya que serán de 

disfrute no solo para los habitantes del sector sino para la comunidad en general. 

Este proyecto se conforma de camineras, ciclo vía, jardineras áreas verdes y 

espacios para la interpretación, utilizando materiales ecológicos, como son la 

madera, el adoquín ornamental, lámparas solares e incluso materiales 

reciclables, tales como son los contenedores, que servirán como las 

infraestructuras para los espacios de interpretación cultural, con esto evitando 

utilizar nuevas estructuras de hormigón armado. También se toma en cuenta el 

uso de plantas, arbustos y árboles propios de la zona. En cuanto la quebrada, la 

misma se encuentra embaulada, por lo que se hace una intervención mínima 

sobre esta superficie.  
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8. Conclusiones 

El uso de los lotes baldíos en el sector de Quitumbe solventa los problemas de 

salubridad e inseguridad, además de los problemas habitacionales ya que los 

mismos están destinados para albergar la densidad poblacional mediante 

proyectos residenciales según lo establece el PUGS. 

Mediante la concesión onerosa de derechos, se ha determinado que la sociedad 

participa sobre los beneficios del planeamiento urbanístico, ya que, mediante el 

cambio de la norma, se pudo incrementar el número de pisos, teniendo un mayor 

aprovechamiento del suelo y de tal manera capturar la plusvalía para poder 

ejecutar el proyecto de corredor peatonal. 

La cesión de derechos de las áreas verdes y comunales, fomenta proyectos de 

desarrollo urbano, tal es el caso del proyecto de corredor peatonal, en el cual los 

costos por adquisición de las fracciones de terreno, se suplieron tal y como lo 

establece la normativa, abaratando costos en el desarrollo del proyecto. 

9. Recomendaciones 

Incentivar el cuidado y uso de los lotes baldíos, mediante la aplicación de 

políticas públicas que beneficien el desarrollo urbano. 

Crear incentivos por medio de las entidades gubernamentales para la proyección 

y ejecución de los proyectos de urbanización, los mismos que servirán para 

albergar la demanda poblacional y de tal manera el territorio no tenga que 

extenderse y expandir la infraestructura ya que son costos que las entidades 

gubernamentales adquieren. 
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ANEXOS 



 

Anexo 1 

 

 

PRECIO DE VENTA POR 

DEPARTAMENTO 
76,700.00$            

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

DEPARTAMENTO 
50,544.00$            

PRECIO DE VENTA POR PISO 306,800.00$          
PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

PISO 
202,176.00$          

PRECIO DE VENTA POR BLOQUE 1,227,200.00$      
PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

BLOQUE 
808,704.00$          

PRECIO DE VENTA DEL PROYECTO 7,363,200.00$      
PRECIO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
4,852,224.00$      

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
4,852,224.00$      

PRECIO DEL TERRENO 841,075.95$          

TOTAL 5,693,299.95$      

PRECIO DE VENTA DEL PROYECTO 7,363,200.00$      

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
5,693,299.95$      

TOTAL 1,669,900.05$      

PRECIO DE VENTA POR 

DEPARTAMENTO 
76,700.00$            

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

DEPARTAMENTO 
50,544.00$            

PRECIO DE VENTA POR PISO 306,800.00$          
PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

PISO 
202,176.00$          

PRECIO DE VENTA POR BLOQUE 2,454,400.00$      
PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

BLOQUE 
1,617,408.00$      

PRECIO DE VENTA DEL PROYECTO 14,726,400.00$    
PRECIO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
9,704,448.00$      

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
9,704,448.00$      

PRECIO DEL TERRENO 841,075.95$          

TOTAL 10,545,523.95$    

PRECIO DE VENTA DEL PROYECTO 14,726,400.00$    

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
9,704,448.00$      

TOTAL 5,021,952.00$      

PRECIO DE VENTA Y CONSTRUCCIÓN EN EDIFICABILIDAD BÁSICA LOTE 1

COSTO DEL PROYECTO

PRECIO DE VENTA PRECIO DE CONSTRUCCIÓN 

COSTO DEL PROYECTO

UTILIDAD

UTILIDAD

EDIFICABILIDAD MÁXIMA 

PRECIO DE VENTA PRECIO DE CONSTRUCCIÓN 



 

Anexo 2 

 

PRECIO DE VENTA POR 

DEPARTAMENTO 
76,700.00$            

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

DEPARTAMENTO 
50,544.00$            

PRECIO DE VENTA POR PISO 306,800.00$          
PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

PISO 
202,176.00$          

PRECIO DE VENTA POR BLOQUE 1,227,200.00$      
PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

BLOQUE 
808,704.00$          

PRECIO DE VENTA DEL PROYECTO 7,363,200.00$      
PRECIO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
4,852,224.00$      

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
4,852,224.00$      

PRECIO DEL TERRENO 1,084,782.59$      

TOTAL 5,937,006.59$      

PRECIO DE VENTA DEL PROYECTO 7,363,200.00$      

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
5,937,006.59$      

TOTAL 1,426,193.41$      

PRECIO DE VENTA POR 

DEPARTAMENTO 
76,700.00$            

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

DEPARTAMENTO 
50,544.00$            

PRECIO DE VENTA POR PISO 306,800.00$          
PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

PISO 
202,176.00$          

PRECIO DE VENTA POR BLOQUE 2,454,400.00$      
PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

BLOQUE 
1,617,408.00$      

PRECIO DE VENTA DEL PROYECTO 14,726,400.00$    
PRECIO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
9,704,448.00$      

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

BLOQUES 
9,704,448.00$      

PRECIO DEL TERRENO 1,084,782.59$      

TOTAL 10,789,230.59$    

PRECIO DE VENTA DEL PROYECTO 14,726,400.00$    

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
10,789,230.59$    

TOTAL 3,937,169.41$      

PRECIO DE VENTA Y CONSTRUCCIÓN EN EDIFICABILIDAD BÁSICA LOTE 2

PRECIO DE VENTA PRECIO DE CONSTRUCCIÓN 

COSTO DEL PROYECTO

UTILIDAD

UTILIDAD

EDIFICABILIDAD MÁXIMA 

PRECIO DE VENTA PRECIO DE CONSTRUCCIÓN 

COSTO DEL PROYECTO
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PRECIO DE VENTA POR 

DEPARTAMENTO 
76,700.00$            

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

DEPARTAMENTO 
50,544.00$                       

PRECIO DE VENTA POR PISO 306,800.00$          
PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

PISO 
202,176.00$                     

PRECIO DE VENTA POR BLOQUE 1,227,200.00$      
PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

BLOQUE 
808,704.00$                     

PRECIO DE VENTA DEL PROYECTO 11,044,800.00$    
PRECIO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
7,278,336.00$                  

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
7,278,336.00$                  

PRECIO DEL TERRENO 2,220,684.50$                  

TOTAL 9,499,020.50$                  

PRECIO DE VENTA DEL PROYECTO 11,044,800.00$                

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
9,499,020.50$                  

TOTAL 1,545,779.50$                  

PRECIO DE VENTA POR 

DEPARTAMENTO 
76,700.00$            

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

DEPARTAMENTO 
50,544.00$                       

PRECIO DE VENTA POR PISO 306,800.00$          
PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

PISO 
202,176.00$                     

PRECIO DE VENTA POR BLOQUE 2,454,400.00$      
PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

BLOQUE 
1,617,408.00$                  

PRECIO DE VENTA DEL PROYECTO 22,089,600.00$    
PRECIO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
14,556,672.00$                

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN POR 

BLOQUES 
14,556,672.00$                

PRECIO DEL TERRENO 2,220,684.50$                  

TOTAL 16,777,356.50$                

PRECIO DE VENTA DEL PROYECTO 22,089,600.00$                

PRECIO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
16,777,356.50$                

TOTAL 5,312,243.50$                  

PRECIO DE VENTA Y CONSTRUCCIÓN EN EDIFICABILIDAD BÁSICA LOTE 4

PRECIO DE VENTA PRECIO DE CONSTRUCCIÓN 

COSTO DEL PROYECTO

UTILIDAD

EDIFICABILIDAD MÁXIMA 

PRECIO DE VENTA PRECIO DE CONSTRUCCIÓN 

COSTO DEL PROYECTO

UTILIDAD
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COSTO DEL TERRENO 841,075.95$          COSTO DEL TERRENO 841,075.95$          

COSTO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
5,693,299.95$       

COSTO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
10,545,523.95$    

TOTAL (%) 14.77 % TOTAL (%) 7.98 %

COSTO DEL TERRENO 1,084,782.59$       COSTO DEL TERRENO 1,084,782.59$      

COSTO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
5,937,006.59$       

COSTO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
10,789,230.59$    

TOTAL (%) 18.27 % TOTAL (%) 10.05 %

COSTO DEL TERRENO 2,220,684.50$       COSTO DEL TERRENO 2,220,684.50$      

COSTO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
9,499,020.50$       

COSTO DE CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO
16,777,356.50$    

TOTAL (%) 23.38 % TOTAL (%) 13.24 %

VALOR DE REPERCUSIÓN DEL TERRENO

LOTE 1

VALOR DE REPERCUSIÓN DEL TERRENO

LOTE 2

VALOR DE REPERCUSIÓN DEL TERRENO

LOTE 4

EDIFICABILIDAD BÁSICA EDIFICABILIDAD GENERAL MÁXIMA

VALOR DE REPERCUSIÓN DEL TERRENO

LOTE 1

VALOR DE REPERCUSIÓN DEL TERRENO

LOTE 2

VALOR DE REPERCUSIÓN DEL TERRENO

LOTE 4
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