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Resumen

Las zonas de proteccion ecoldgica sirven de base parala viday el bienestar humano
en todo el planeta, el proposito de todos los paises es conservar la biodiversidad
representativa de los ecosistemas, asegurar el equilibrio y la continuidad de los
procesos evolutivos y ecoldgicos, cuyas caracteristicas no han sido esencialmente

modificadas.

El Distrito Metropolitano de Quito se ha consolidado durante los altimos veinte afios,
la parroquia Quitumbe que es la zona de estudio, se ha conformando en un
acelerado crecimiento poblacional, debido a los equipamientos instalados en el
sector, sin embargo, uno de los temas que no han sido profundizados al implantar
nuevas edificaciones, es el de la administracion y manejo de las areas de
conservacion y proteccion ecolégica. Dichos espacios han estado presentes en las
ordenanzas, planes sobre uso y ocupacion del suelo, en resoluciones
administrativas del Consejo Municipal, pero no se ha legislado los mecanismos de
declaratoria y gestion de esas areas. Desde esta perspectiva, el presente analisis
tiene como finalidad proponer un corredor ecolégico, para que estas zonas se

integren a su entorno construido en un periodo de cinco afios.

El analisis de los factores que han provocado el cambio de las zonas de proteccion,
es una herramienta fundamental que permite identificar las areas con mayor
deterioro en su estado de conservacion, obteniéndose como resultado que areas de
proteccion situados alrededor de la zona de estudio son las menos conservadas,
debido a la fuerte presion urbana a la que estan expuestos, la mayor parte de
asentamientos informales estan localizados en franjas de proteccién o suelo no
urbanizable, la propuesta estara enfocada hacia la vinculacion de estas areas con
su entorno construido, que las zonas de proteccion sean recuperadas, excluidas de
la contaminacion constante de la industria, para que sean insertadas en la ciudad
actual. Finalmente se definen politicas y lineamientos en favor de las areas de
proteccion ecoldgica que se basan en los principios de desarrollo sostenible en favor

de la proteccion, preservacion y conservacion de los recursos naturales.



Abstract

The ecological protection zones serve as the basis for life and human well-being
throughout the planet, the purpose of all countries is to conserve the representative
biodiversity of ecosystems, ensure the balance and continuity of evolutionary and
ecological processes, whose characteristics they have not been essentially

modified.

The Metropolitan District of Quito has been consolidated during the last twenty years,
the Quitumbe parish, which is the study area, has been conformed to an accelerated
population growth, due to the equipment installed in the sector, however, one of the
issues that they have not been deepened when implanting new buildings, is that of
the administration and management of the areas of conservation and ecological
protection. Said spaces have been present in ordinances, plans on land use and
occupation, in administrative resolutions of the Municipal Council, but the declaration
and management mechanisms for these areas have not been legislated. From this
perspective, the purpose of this analysis is to propose an ecological corridor, so that

these areas can be integrated into their built environment in a period of five years.

The analysis of the factors that have caused the change of the protection zones, is
a fundamental tool that allows to identify the areas with the greatest deterioration in
their state of conservation, obtaining as a result that protection areas located around
the study zone are the less preserved, due to the strong urban pressure to which
they are exposed, most of the informal settlements are located in strips of protection
or undeveloped land, the proposal will be focused on linking these areas with their
built environment, that the areas of protection are recovered, excluded from the
constant contamination of the industry, so that they can be inserted in the current
city. Finally, policies and guidelines are defined in favor of ecological protection
areas that are based on the principles of sustainable development in favor of the

protection, preservation and conservation of natural resources.
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1. Introduccién

En el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Distrito
Metropolitano de Quito se sostiene que las parroquias suburbanas y urbanas de la
ciudad poseen indices “de cobertura de servicios basicos sumamente amplios que,
junto con varios de los indicadores sociales, evidencia un promedio de calidad de
vida adecuado!” (Secretaria General de Planificacion, 2015), sin embargo, dentro
de aquellas parroquias existen asimetrias territoriales que demuestran la
existencias de zonas desarrolladas y otras que han quedado relegadas en funcion
a la “concentracién de riqueza economica, servicios y equipamientos versus otros

en condiciones fisicas, sociales, econdmicas y ambientales deficitarias”.

En el documento titulado: “Vision de Quito 2040 y su Nuevo Modelo de Ciudad”; se
plantea que la urbe para el afio mencionado con anterioridad sera “resiliente y habra
asegurado el desarrollo sostenible de su poblacién” (Secretaria General de
Planificacion, 2018), para lo cual sus ciudadanos deberan ser capaces de “enfrentar
con éxito todos los desafios que surgen en los campos social, cultural, econémico,
ambiental y en el territorio” (Secretaria General de Planificacién, 2018), entonces,
esto supone que las “personas, comunidades, empresas y sistemas puedan,
adaptarse y crecer’ (Secretaria General de Planificacion, 2018) consolidando de

esta manera un modelo policéntrico.

Concepto que el PMDOT?, lo plantea como la “consolidacién de una estructura

metropolitana de archipiélago y de un sistema de centralidades® policéntrico”

! Aspecto que hoy en dia no se puede corroborar debido a la falta de un censo a nivel Nacional.

2 Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (2021-2033).

3En el PMDOT (2021-2033), se plantea que la definicidn del sistema de centralidades debe estar concretadas
de acuerdo a dos aristas que son: “una simbdlica, relacionada a la identidad y pertenencia, y otra funcional,
relacionada a actividades productivas y ambas deberan integrarse y equilibrarse” (Secretaria General de
Planificacion, 2021), ademas, el concepto de centralidades debe entenderse como la interaccidn con otras de
similares caracteristicas, cristalizando de esta manera una estructura de ciudad basada en un sistema
policéntrico.



(Secretaria General de Planificacion, 2021), con el objetivo de garantizar la
coexistencia “eficiente de la ocupacion” (Secretaria General de Planificacion, 2021)
del territorio diseminando el desarrollo de actividades por medio de la
implementacion de equipamientos y servicios en toda la ciudad, favoreciendo de
esta manera a la mixticidad de usos y el aprovechamiento del suelo para mejorar

las condiciones de accesibilidad a la vivienda.

En efecto, para lograr esta meta se requiere del “fortalecimiento y desarrollo de
ciertas concentraciones urbanas para que se consoliden como centralidades”
(Secretaria General de Planificacion, 2021), es decir, que el lugar definido como tal
debera poseer una interdependencia de actividades caracterizadas por ser
“‘multifuncionales, densas y diversas” (Secretaria General de Planificacién, 2018);
en la ilustracion namero 1 se expone el mapa de centralidades definidas por el
Distrito Metropolitano de Quito, pero también se estipula que las mismas deberan
vincularse con otro tipo de centralidades, sin importar que estas se encuentren “ya
consolidadas o en proceso de formaciéon” (Secretaria General de Planificacion,
2021).

Por lo tanto, en base a lo citado anteriormente la parroquia de Quitumbe ha sido
proyectada para el afio 2033 como una centralidad, esta se ubica en el Sur
Occidente de la ciudad capital y limita al norte con la parroquia de Solanda y la
Argelia, al Sur con Guamani y Turubamba, al Este con Conocoto, y al Oeste con
Chillogallo y la Ecuatoriana; “de acuerdo al Censo de Poblacion y Vivienda de 2010,
los habitantes de la Administracion Zonal Quitumbe ascienden a 319.875
habitantes” (Secretaria General de Planificacion, 2015), valor que corresponde al
14% de la poblacion del Distrito Metropolitano de Quito.
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FIGURA 1. Centralidades Planificadas Para La Ciudad De Quito. Obtenida

De La Pagina Web: Https://Gobiernoabierto.Quito.Gob.Ec.
Por otra parte, cabe destacar que el “50,7% son mujeres y la edad media de la
poblacién es de 26,3 afios” (Villalobos, 2012). La parroquia de Quitumbe ha tenido
un notable crecimiento con el pasar de los afos; -ya que en el pasado- se asentaron
varias haciendas cuya actividad principal era la agricultura; el sitio, -como
evidenciaremos en la etapa de diagndéstico- se ha caracterizado por un vertiginoso
desarrollo residencial, industrial y comercial, razon por la cual se ha planteado en la

planificacion estratégica de la ciudad hacer de este lugar una centralidad.



De acuerdo a lo manifestado en la Ley Organica De Ordenamiento Territorial, Uso
y Gestion De Suelo, en el articulo Art. 36.- “Planes maestros sectoriales. -
Los planes maestros sectoriales tienen como objetivo detallar,  desarrollar  y/o
implementar las politicas, programas y/o proyectos publicos de caracter sectorial
sobre el territorio cantonal o distrital. Guardaran concordancia con los planes
sectoriales del Ejecutivo con incidencia en el territorio y con las determinaciones del
plan de desarrollo y ordenamiento territorial municipal o metropolitano.
La iniciativa para la elaboracion de estos planes puede provenir de la
administracion metropolitana o municipal competente o del érgano rector de la

politica competente por razon de la materia”.

El plan maestro sectorial que se propone aplicar estd enfocado directamente en un
plan de recuperacion, es importante la participaciéon ciudadana y la cooperacién
entre participes, para lograr una vinculacion entre el medio fisico construido y el
medio fisico natural, generando un circuito ambiental por medo de una concesién
onerosa de derechos, para que los propietarios que tengan dentro de sus limites
area de proteccién puedan ceder estas zonas para la generacién del circuito
ambiental y a cambio puedan obtener beneficios, como crecer en altura, cambio de

uso de suelo para generar comercio en las zonas de recreacion, entre otras.

1.1. Justificacion

Este proyecto surge en el analisis de una zona de estudio en la parroquia Quitumbe,
entre las visitas al sitio se identificaron varias deficiencias en diferentes ambitos, el
mas preocupante a nivel personal es el estado actual de las quebradas y zonas de
proteccion existentes, inicialmente la parroquia Quitumbe era una zona agricola y al
ir Quito creciendo se fue concentrando la zona industrial en esta parroquia, al
instalarse equipamientos importantes en este sector, el uso de suelo cambio

aceleradamente, la vivienda se fue apoderando de los lotes colindantes hacia las



industrias ya conformadas, debido al crecimiento poblacional no se tomaron

medidas adecuadas para no causar dafios a las zonas de proteccion existentes.

En la actualidad las quebradas se han convertido en las zonas de concentracion de
los desechos industriales, afectando a la fauna y flora existentes del lugar, ademas
estas quebradas se encuentran en los limites de los conjuntos habitacionales de la

parroquia.

Actualmente en los procesos asociados a los recursos naturales se asume que el
concepto de conservacion implica o incluye tres enfoques basicos: proteccion,
manejo sustentable y restauracion. En el caso de las quebradas, el componente de
uso sustentable se restringe a la necesidad de manejo y aprovechamiento, sobre
todo de las fuentes de agua: Cauces permanentes o temporales, escorrentia,
superficial y ojos de agua (asociados a acuiferos), pero también de su biodiversidad

como frutos silvestres y plantas medicinales.

Las quebradas nos ofrecen un sinnimero de servicios ecosistémicos, entre los
cuales podemos destacar, la disminucién o mitigacion de deslaves o deslizamientos
de lodo, albergan gran flora y fauna nativa, sirven como espacios de recreacion o
esparcimiento familiar lo que permite mejorar la calidad de vida de la ciudadania y
reduce riesgos asociados con su deterioro. La Recuperacion de las zonas de
proteccion son prioritarios en cualquier ciudad, para prevenir catastrofes como las
gue ya se dieron en la ciudad de Quito, las autoridades deben enfocarse en

proyectos ecologicos y en los beneficios que nos brindan estos a la sociedad.



2. Objetivos

2.1. Objetivo general:

Formular una Propuesta Urbana de Recuperacion e integracion de las zonas de
proteccion ecoldgica en el PIT 27 de la Zona de Quitumbe en el Periodo 2023-2028

2.2. Objetivos especificos:

a. Analizar la gestion municipal y los mecanismos de “gobernabilidad” con

respecto a las areas de proteccion ecoldgica en la parroquia Quitumbe.

b. Determinar los cambios de la cobertura vegetal en las areas de proteccion
ecologica existentes en la parroquia Quitumbe, a partir del reconocimiento de
las caracteristicas homogéneas, para determinar las zonas con menor

degradacion.

c. Implementar una propuesta de circuito ambiental para la integracion y
recuperacion de las zonas de proteccion y su vinculacién con el entorno

construido, por medio de una concesion onerosa de derechos.



3. Diagnostico e identificacion de variables significativas

3.1. Antecedentes histéricos

3.1.1. Proceso de urbanizacion de Quito

El proceso de urbanizacion de la Ciudad de Quito ha sido condicionado por la
ejecucion de varios planes de ordenamiento territorial como por ejemplo el Plan
Regulador de Jones Odriozola (1942), el Plan Director de Urbanismo (1967), Plan
Estructura Espacial Metropolitana (1993), donde la légica segregadora de
planificacion marco una tendencia de urbanizacion diferenciada para las clases
elitistas y obreras de aquella época; obteniendo un territorio dividido con una zona
norte que responde a la necesidad de esparcimiento y comodidad residencial, frente
a una zona sur que presenta una dindmica industrial y de abastecimiento productivo
(Carrién y Erazo, 2012).

En este contexto, se produce una division desigual del espacio urbano donde las
personas con mayor poder adquisitivo son las que tienen acceso a todos los bienes
y servicios de la ciudad. Por otro lado, las personas en condiciones de pobreza
buscan mecanismos alejados de la ciudad formal para acceder al suelo,
localizandose en sectores periféricos (cerca de montafias y quebradas) para
empezar a construir su habitat. Histéricamente el crecimiento demografico ejerce
una fuerte presién sobre los accidentes geograficos de la ciudad (lagos, montafias,
valles, taludes, quebradas) para convertirlos en rellenos que contengan zonas
residenciales sin tomar en cuenta su funcion ambiental en el territorio, como por

ejemplo las quebradas que regulan los flujos de agua a toda la ciudad.

En el afio 1990 se realizaron los estudios y disefio urbano para lo que se conoceria
como el Plan Ciudad Quitumbe. Este proyecto de planificacién urbana que partia

desde cero, fue una respuesta al acelerado crecimiento que la ciudad empez6 a



tener, en zonas que poco a poco dejaban de ser rurales, con el fin de proyectar un

nuevo polo de desarrollo urbano planificado en el sur de Quito.

Para el afio 1999 ya se crea el Plan Especial Ciudad Quitumbe orientado a la
consolidacion de zonas residenciales, comerciales, administrativas y espacio
publico (Carrion y Erazo, 2012). El Plan Quitumbe propuso desarrollar desde el
gobierno local, un modelo alternativo de urbanizacion, caracterizado por el privilegio
al peaton, el respeto a la naturaleza, la incorporacion de areas de agricultura urbana
cooperativas, la dotacion de un sistema de ciclovias (que atravesaba todo el
territorio de intervencion), la separacién del alcantarillado pluvial del sanitario, la
creacion del “vecindario popular” como el modelo basico de ocupacion del territorio
destinado a viviendas, la planificacibn de modelos de viviendas progresivas que
garanticen un crecimiento ordenado de estas unidades habitacionales, el cambio de
la tendencia segregativa que habia caracterizado a la zona sur como la zona de los
pobres con edificaciones de dos pisos, al incorporar una zona de gran centralidad
urbana, con edificaciones de altura hasta doce pisos y usos multiples que permita

la instalacion de comercios, cines, restaurantes, hoteles, etc. (GUAYASAMIN, 2004)

FIGURA 2. Plan ciudad Quitumbe. Handel Guayasamin arquitecto; libro de obra, 2004



En este plan las quebradas serian los espacios verdes publicos que organicen la
trama de este sector, no obstante, el mercado inmobiliario tuvo mayor protagonismo
ya que se priorizé la construccion de aproximadamente 20000 viviendas masivas
cada una de ellas con diferentes tipologias comprendidas entre 60 y 80 metros
cuadrados y con un costo aproximado de 50000 a 70000 délares. También se
construyeron centros comerciales como el Quicentro Shopping del Sur, centros
recreativos privados como Fundeporte y el Parque las Cuadras, el Terminal de
Transporte interprovincial Quitumbe Yy edificios gubernamentales como la
Plataforma Social. Esto consolidé un centro de poder politico y financiero que
beneficia a las personas con mayores ingresos economicos y fortalece las grandes
cadenas de mercado (Bermudez et al., 2016). Espin (2012) y Mena (2016) explican
este fendmeno a partir de la influencia del pensamiento colonial en las formas
jerarquicas de organizacion espacial, marcadas por la implantacién de proyectos
inmobiliarios como reguladores del tejido urbano y los procesos historicos
segregadores, que se reproducen en el territorio con la planificacién urbana al
incorporar zonas tematicas en la ciudad de acuerdo con las caracteristicas

econdémicas de la poblacién.

En este contexto, aproximadamente mil familias del sector de Quitumbe, ubicado en
el sur de Quito, cansadas de ser arrendatarias y al no tener la capacidad econémica
para acceder a una vivienda propia en los proyectos planificados por las
autoridades, deciden organizarse y constituir una organizacion social bajo el
respaldo juridico de la Ley de Cooperativas del Ecuador, que les permita construir
con sus propios recursos un complejo de viviendas de interés social para mejorar
su calidad de vida (COOVIAS, 2012). Es asi cOmo se constituye en los afios noventa

la Cooperativa de Vivienda Alianza Solidaria.
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1. Barrio Solidaridad Quitumbe 5. Plataforma Social Quitumbe

1A. Quebrada Ortega 6. Quicentro Shopping Sur

1B. Quebrada El Carmen 7. Parque Recreativo Las Cuadras
2. Terminal Quitumbe 8. Parque Recreativo FunDeporte
3. Cocheras Metro de Quito 9. Mercado Las Cuadras

4. Administracion Zonal Quitumbe

FIGURA 3. Mancha urbana de la ciudad de quito y ubicacién del sector de

Quitumbe. fuente: Maria Zumarraga, Teresa pascual y mauricio unda, 202, p.53

Como primera accion, la cooperativa adquiere con los ahorros de sus miembros seis
hectareas de suelo al Municipio de Quito, con la intencion de dotarlo de servicios
basicos y obras de urbanizacién. Sin embargo, al reconocer el lugar los miembros
de la cooperativa quedaron asombrados y decepcionados al ver que la tierra que
adquirieron estaba rodeada por dos quebradas (Ortega y EI Carmen) que no
estaban registradas en los planos entregados por las autoridades. En ese momento,
los miembros de la cooperativa entendieron que el Estado da muchas facilidades
de acceso al suelo a las grandes empresas inmobiliarias, mientras que a las
organizaciones sociales les asignan terrenos residuales sin muchas probabilidades
de urbanizacion (COOQVIAS, 2012).
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Finalmente, a pesar de que algunos miembros de la cooperativa desertaron del
proyecto por no aceptar la idea de vivir al lado de una quebrada, las personas
optimistas de este objetivo decidieron que la recuperacion de la quebrada es una
buena alternativa para sumar un espacio verde comunal contiguo a sus viviendas
gue sin duda mejoraria notablemente sus condiciones de vida en contacto con la
naturaleza. Después de diez afios de trabajo cooperativo (mingas) se recuperaron
seis kilbmetros de quebrada y se construyd terrazas de siembra, senderos
ecolégicos, parques infantiles, puentes, planta de tratamiento de agua y la primera
ciclovia de la ciudad de Quito y sobre todo un lugar de encuentro con la naturaleza
donde la comunidad se siente libre de expresar sus ideas, tomar decisiones en

beneficio colectivo.

Uno de los temas que no han sido profundizados en la politica municipal, es el de
la administracion y manejo de las areas de conservacién y proteccion ecolégica, por
tal razén la mayoria de asentamientos informales se han generado en los bordes de

estas zonas.

Pese a que la politica municipal -expresada en el Régimen del Suelo, Plan General
de Desarrollo Territorial (PGDT), Plan de Recurso Suelo de la Secretaria Ambiental
y el Plan de Uso y Gestién del Suelo (PUGS)- ha reivindicado el desarrollo
sustentable del DMQ, su accionar ha estado orientado basicamente a la
demarcacion de areas de proteccion y a la definicion de regulaciones generales,
mas no a la gestion, recuperacion e integracion a su medio fisico natural y medio

fisico construido.
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3.1.2. Modelos de gestién para la proteccién de quebradas

Pasocucho

El Carmen

Ortega

Calicanto

- Sanchai

FIGURA 4. Identificacion de las quebradas. elaboracion propia

Para identificar la tipologia de las acciones colectivas emprendidas por la
Cooperativa Alianza Solidaria en la recuperaciéon de la Quebrada Ortega, la
presente investigacion desarrollé una aproximacion mixta (cualitativa y cuantitativa)
a lo largo de los afios 2019 y 2020. Varios autores (Creswell, 2013; Echevarria,
2019; Grinnell y Unrau, 2005; Niglas, 2010) consideran que la aproximacion mixta
permite obtener una perspectiva ampliada de los fendémenos estudiados,
proporcionando mayor seguridad y certeza sobre las conclusiones cientificas (Todd
et al., 2004).
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En un primer momento, para contextualizar la relacion entre la resistencia social de
los habitantes del sur de Quito y el rescate de la Quebrada Ortega, se aplico técnicas
cualitativas de levantamiento de datos (Strauss y Corbin, 2002; Delgado, 2007;
Gonzalez-Diaz y Serrano, 2020)

En un segundo momento y con un enfoque cuantitativo (Sautu etal., 2005; Forni y
Grande, 2020), a través de una estadistica descriptiva se cuantificé la influencia de
distintos actores sociales en la creacion de modelos de autogestion colectiva. Para
esto se aplicd encuestas con

preguntas cerradas a cien miembros de la Cooperativa involucrados en autogestion
comunitaria, una vez que se termind el proceso de rehabilitacion de la Quebrada

Ortega.

Considerando la diversidad de datos obtenidos, el andlisis consiste en la
elaboracién de categorias a partir de un disefio exploratorio secuencial derivativo
(Hernandez, Fernandez y Baptista, 2006). Los datos cuantitativos se analizan sobre

la base de los resultados cualitativos.

3.1.3. El espacio publico en América Latina

En América Latina, el espacio publico es concebido a partir de tres posturas que
emergen del proceso de urbanizacidn excluyente e inequitativo que han
experimentado las ciudades. La primera surge de la I6gica de la planificacion estatal,
donde el espacio publico es un elemento de la imagen urbana que ofrece diversas
formas de uso e intercambio social a partir de su configuracion espacial (Gierhake
y Jardon, 2015). En este sentido, los ciudadanos estan sujetos al poder publico para

ejercer el derecho de uso y disfrute del espacio publico.

La segunda postura surge de la Iégica del mercado, donde el espacio es concebido

bajo la dindmica
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De consumo. En este escenario, las condiciones socio-econdémicas de la poblacién
cumplen un rol decisivo en el acceso y usufructo del mismo, lo que genera que la
sociedad experimente una desnaturalizacion del encuentro colectivo (Harvey, 2012;
Pérez, 2018).

Finalmente, la tercera postura se desarrolla a partir de la légica de la necesidad,
donde se concibe el espacio publico como un escenario dinamico que se “produce,
reproduce y transforma” (FernandezDroguett, 2017, p.100) a partir de la accion
colectiva emprendida por las personas excluidas y oprimidas por el sistema

capitalista (Lefevre,2020).

En este sentido, el espacio publico es producto de la dinamica y caracteristicas de
la estructura social de las ciudades. Donde por un lado representa el poder y control
de la vida urbana (a partir de las logicas del estado y mercado) y por otro el conflicto
social y la posibilidad de desafiar al sistema (l6gica de la necesidad). Es asi como
el espacio publico, concebido a partir de la necesidad social, toma protagonismo y
las acciones colectivas se convierten en una herramienta para producirlo.

Las acciones colectivas son entendidas como el “resultado de intenciones, recursos
y limites con una orientacion construida por medio de relaciones sociales dentro de
un sistema de oportunidades y restricciones” (Melucci, 1999, p. 42). Lo que genera
un sin nimero de beneficios (econdmicos,

politicos, ambientales, sociales, ambientales, espaciales) para las personas que son
parte de la organizacion social (Olson, 1986). En este sentido, cada miembro
desemperia un rol especifico

gue desencadena una serie de acciones colectivas que se ejecutan de acuerdo a

las intenciones de cada individuo en beneficio de la organizacion.

Como por ejemplo el papel qgue desempefian los lideres generando estrategias para

organizar y conservar las acciones colectivas al mismo tiempo que se encargan de



15

sumar mas miembros con intereses afines (Olson, 1986). Para Melucci (1999) esta
dindmica de accion por roles se convierte en un incentivo social que produce
momentos de “entusiasmo colectivo” o “gran densidad moral” donde se alinean

acuerdos o ideales para llevar a cabo el proceso de accion colectiva.

En este contexto, el espacio publico surge a partir del incentivo de producir un bien
comun donde no existan restricciones (acceso y uso) y la comunidad pueda
disponer de este recurso para su beneficio de una forma libre y democrética
(Guadarrama y Pichardo, 2021). Es asi como las organizaciones sociales se
apropian del espacio publico y son capaces de participar activamente en la toma de

decisiones para defender y modificar los intereses colectivos (Anduze, 2019).

Participar es, sin duda alguna, uno de los actos sociales mas representativos para
ejercer la ciudadania, y el espacio publico juega un papel protagonico al ser el lugar
donde se desarrolla el didlogo entre los diferentes actores ya sean estos miembros
del Estado o ciudadanos (Anduze,

2019). En este sentido, el espacio publico trasciende su dimension fisica y adquiere

una dimensién simbdlica que representa la lucha y el cooperativismo social.

En el contexto del Ecuador, el cooperativismo se define como “una accion colectiva
destinada para llevar a cabo obras en beneficio comunitario o de beneficio familiar,
denominadas de diferentes maneras: minga, trabajo mancomunado, cambia
manos” (Da Ros, 2007, p. 251). La misma que tienen el respaldo juridico desde el
afio de 1937 (ley de cooperativas del Ecuador) para transformar el territorio y cubrir
las necesidades de produccion (agricolas, agropecuarias, ganaderas), consumo
(vivienda urbana), econémicas (ahorro y crédito) y servicios (asistencia médica,

construccion, educacion y transporte) que tiene la comunidad.
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3.2. Estado actual parroquia Quitumbe

3.2.1. Analisis general de la poblacion
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FIGURA 5. Delimitacion de la parroquia Quitumbe. Elaboracién propia

La parroquia de Quitumbe esta conformada por 11 barrios; cuyos nombres a
continuacion se describen: Allapallacta, Causayllacta, Huayrallacta, Intillacta,
Muyullacta, Pacarillacta, Quillillacta, Rucullacta, Sucre Fundeporte, Tambollacta y
Tamiallacta. Ademas, entre las conclusiones mas importantes podemos destacar

que: actualmente los valores de la densidad poblacional existentes en Ecuador no
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establecen la densidad real, puesto que incluyen todos los espacios no habitables

y, de esta forma, no tiene en cuenta la verdadera “masa critica” poblacional.

Por lo tanto, los espacios no habitables brindan la sensacion de una densidad
poblacional méas baja que la real y por ende se asume que la poblacion se encuentra
muy dispersa, cuando en realidad estd mas concentrada en una serie de nucleos,
entonces, se evidencié que al considerar diferentes localidades no habitadas la
densidad poblacional puede variar de manera considerable; -tomando en cuenta
estas consideraciones -, se procedié analizar el poligono de estudio cuyos datos
demogréficos se estimaron en base a la informacién demogréfica registrada en el
afno 2010.

En efecto -para el afio 2010 -, el barrio Huayallacta presenta la menor cantidad de
habitantes con un valor correspondiente a 310 ciudadanos y una densidad
poblacional igual a 12 hab/hact; siendo su contraparte el barrio Tambollacta, el cual
ostenta 2822 habitantes, barrio que es superado en densidad poblacional por el

barrio Intillacta con 122 hab/hect.

Para el afio 2022 las cifras varian aungue mantienen la tendencia, porque el barrio
Huayallacta; -nuevamente -, presenta la menor cantidad de habitantes y densidad
poblacional, mientras que el barrio Tambollacta sigue siendo el que mayor nimero
de habitantes posee, pero no supera a Intillacta, siendo este ultimo barrio el mas
densamente poblado con un valor correspondiente a 144 hab/hect; aspecto que se
conserva de igual manera en base a las proyecciones poblacionales realizadas para
el afio 2033.
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3.2.2. Infraestructura

Av. Antonio José de Sucr

Av. Céndor Nan

FIGURA 6. Estado actual de las vias. Elaboracion propia
El sistema vial de la zona de estudio en Quitumbe, se encuentra comprendida entre
vias colectoras, locales y expresas, las mismas que se desarrollan en base a la
morfologia del area de estudio. La trama vial es concreta y se conectan

adecuadamente las vias locales con las colectoras.

FIGURA 7. Red vial principal. Elaboracion propia
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FIGURA 8. Andlisis de vias. Elaboracion propia
La conexion vial de la parroquia Quitumbe es longitudinal y transversal que genera
total accesibilidad al sector. La avenida y via colectora Quitumbe Nan atraviesa
Quitumbe, siendo una extensién de la avenida Teniente Hugo Ortiz que atraviesa
todo el sur de la ciudad. A partir de esta se crean las ramificaciones internas de las
vias secundarias. Las avenidas Moran Valverde, Amaru Nan y Condor Nan son las

tres Unicas arterias que conectan transversalmente al sector.
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FIGURA 9. Transporte publico / Flujos Viales. Munive 2015
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En la Av. Quitumbe Nan se encuentra el mayor flujo vehicular y peatonal dado que
en estas se encuentran las paradas de transporte publico que conectan con toda la
ciudad; esta desemboca en la Av. Condor Nan que llega hasta la estacion de buses
interprovincial Quitumbe.
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FIGURA 10. Andlisis de transporte publico. Elaboracién propia

El transporte publico es muy utilizado en la parroquia de Quitumbe, los ciudadanos
cuentan con paradas de buses en las avenidas principales como son la Av.
Quitumbe Nan; la Av. Lira Nan; la Av. Condor Nan y la Av. Pedro Vicente
Maldonado, donde los peatones tienen que caminar desde los diferentes barrios a
sus paradas correspondientes, en una extension superior a 500 m hasta llegar a la
parada mas cercana para el peaton.
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FIGURA 11. Infraestructura existente. Elaboracion propia

La parroquia de Quitumbe debido a su crecimiento acelerado carece de planificacion
y una deficiente infraestructura basica. La parroquia en los ultimos afios ha sufrido
un aumento poblacional acelerado, debido a esto se ha hecho dificil organizar o
solventar las necesidades de todos los habitantes, ya que los equipamientos
existentes no compensan al porcentaje de edificaciones residenciales que van en
aumento, haciendo que los habitantes al momento de realizar actividades ya sean
culturales, recreativas, educativas, tienen que buscarlos en otros sectores de la
ciudad. Ademas, se muestran dos realidades, entre la avenida Moran Valverde y
Céndor Nan, arterias primordiales de la localidad son anchas y estan asfaltadas.
Las viviendas, generalmente estan compuestas por condominios. Poseen ademas
espacios para la recreacion, servicios basicos y transporte publico. Por el contrario,
al pasar por la avenida Quitumbe Nan, una de las vias principales que llega hasta
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Guamani, existen vias de tierra, otros de lastre o pavimentados. La sefalética es

deficiente, existen tramos que no estan sefializados.

3.2.3. Equipamientos

BARRIO

EQUIPAMIENTO

ALLPALLACTA
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Transporte
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FIGURA 12. Equipamientos. Elaboracién propia

988

En el poligono de estudio se encuentran localizados varios equipamientos con

tipologias 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 consolidada o en proceso de consolidacion.

Los barrios que mejor dotacion de equipamientos posee son aquellos que presentan

caracteristicas residenciales.



23

BARRIO EQUIPAMIENTOS  AREA (KM2) K3}
Area promocion 541,36
Equipamiento 385,70
ALLPALLACTA Mdltiple 72,24] 115132 9,24
P. Ecol/Conser. Patri. N 39,66
Uso DE SUELO Residencial Urbano 3 112,36
P. Ecol/Conser. Patri. N 38,35
CAUSAYLLACTA Area promoclén 523,52 862,35 6,92
i i 300,48
P. Ecol/Conser. Patri. N 37,61
Muiltiple 71,87
HUAYRALLACTA Area promocion 527,89 983,364996 7,89
Residencial Urbano 2 59,71
286,28
Area promocién 606,96
INTILLACTA Equipamienta 160,44 918,74 737
Residencial Urbano 3 151,33
Equipamiento 6,30
Industrial 2 84,83
Industrial 3 361,92
MUYULLACTA Maliple 3124 712,03 571
P. Feol/Canser. Patri. N 6,80,
Residencial Urbano 3 220,93
Area promocién 523,52
Equipamiento 137,55
Industrial 3 361,92
PACARILLACTA Mttiple e e 10,46
Residencial Urbano 2 140,81
Residencial Urbano 3 114,45
Area promocién 632,90
Industrial 2 24,83
QUILLALLACTA Miiitiple a17 894,16 718
_Residencial Urbano 3 167,26
Area promocién 77212
RUCCULLACTA Euipamienty 43603 149374 11,19
P. Ecol/Conser. Patrl. N 106,81
Residencial Urbano 3 78,77
Area promoclén 772,12
Equipamiento 875,03
Industrial 3 114,39
SUCRE FUNDEPORTE Miltiple 159,38 2134,68 17,13
P. Fcol/Conser. Patri. N
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FIGURA 13. Uso de suelo. Elaboracion propia

Sin embargo, las falencias de cobertura en servicios barriales corresponden
aguellas localizaciones que poseen una distinta dinAmica urbana, por ejemplo, en
barrios como Sucre Fundeporte, Huayrallacta y Allpallacta se encuentran
emplazadas grandes obras de infraestructura como es el caso del Parque de las
Cuadras, la Terminal Terrestre de Quitumbe y la nueva estacion del metro de Quito,
aspecto que supone una potencialidad pero que de igual manera representan una
desconexion con los demas equipamientos barriales; a continuacién, se detalla
algunos puntos a tomar en cuenta de acuerdo a la cobertura de equipamientos

barriales y sectoriales.

En el frente educativo barrios como Sucre Fundeporte, Tambollacta, Tamallacta,
Rucullacta, Intillacta, Huayrallacta y Pacarillacta necesitan mas establecimientos de
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educacion inicial; ademas, existe una fuerte carencia de instituciones relacionadas
al bienestar social, por otro lado en barrios como Sucre Fundeporte y Tambollacta,
el &mbito de cultura es casi inexistente, ademas, en el sector salud predomina la
incidencia del hospital Padre Carolo y el hospital del IESS Quito Sur, los cuales
representan equipamientos zonales y metropolitanos de gran importancia, pero
existe una fuerte carencia de establecimientos relacionados a salud publica que

puedan ofrecer bienes y servicios de caracter barrial.

3.2.4. Clasificacion del suelo urbano en consolidado, no consolidado y
de proteccién

EDIFICACIONES

NUMERO DF

Simbologia | BARRIO EDIFICACIONES % Simbologia

2] ZLE":’ ALLPALLACTA 91 10,54 HUSRALLACTA: 025% T : |
CAUBANLIGTA CAUSAVLLACTA 1 9¢ QUELLKLICTA: 1.38% GRIAACA | mnh| e ] 138
MUAYRALLACY. | HUAYRALLACTA ] 083 MUYALLACTA: 1.55% MUYLLLACIA Hain | a8 [T) 198
INTRLACTA INTILLACTA 40 145 SUCRE FUNDERORTE: 250% SUCHL TUNDLPONTE | 1155068 | 1563 198 40
MUYULLACTA MUYULLACTA 445 16,12 R ORI e | 1w [ o
PAEARLLAG | _ACARILLACTA 517 % g TAVIRLACTA |l O3 348
RIS QUILALACTA 155 562 TUIALKCTL: S50% RIBRATR e e 10
RUCCULACTA RUCCULLACTA 179 649 ALLPALLACTA: 1L02% TAMBOLK Th S| 16 ) 2y
SUORE RINDEPORTE SUCRE FUNDEPORTE 329 1192 B TAMBOLLACTA: 11.23% T e ) & |
TAWBOULADTA TAMBOLLACTA 577 2453 I ST CHARUCD | 13007 % [0 038
TAWALLAGTA TAMIALLACTA [3 308 I CASAYLLACTA: 16.08% WAL SHe |36 M o

. TOTAL 2760 100 B DTLLACTA 2400

FIGURA 14. Andlisis de edificaciones existentes y densidad poblacional.
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Elaboracion propia

DENSIDAD
BARRIO POBLACIONAL EDIFICACIONES INFRAESTRUCTURA
i (%) (%)
(%)

ALLPALLACTA 11,02 10,54 8,54
CAUSAYLLACTA 16,88 0,69 135
HUAYRALLACTA 0,25 0,83 1,94

INTILLACTA 24,04 145 3,67

MUYULLACTA 1,99 16,12 15,28
PACARILLACTA 6,79 18,73 16,18
QUILLALLACTA 138 5,62 6,74
RUCCULLACTA 14,03 6,49 712

SUCRE FUNDEPORTE 2,80 11,92 813

TAMBOLLACTA 11,23 24,53 23,03

TAMIALLACTA 9,58 3,08 8,02

USO DE SUELO EQUIPAMIENT PORCENTAJE FINAL
BARRIO

(%) 0 (%) (%)

ALLPALLACTA 9,24 9,88 9,56
CAUSAYLLACTA 6,92 4,94 5,93
HUAYRALLACTA 7,89 741 7,65
INTILLACTA 7,37 11,11 9,24
MUYULLACTA 571 6,17 5,94
PACARILLACTA 10,46 12,35 11,40
QUILLALLACTA 7,18 8,64 7,91
RUCCULLACTA 11,19 7,41 9,30
SUCRE FUNDEPORTE 17,13 9,88 13,50
TAMBOLLACTA 7,25 19,75 13,50
TAMIALLACTA 9,65 2,47 6,06

Simbologia

Consolidacién del Suelo Urbano
I suebo Urbano Consolidado
Suek Urbano No Consclidado

| Suelo Urbano de Proteccion

_—— Veters
0 1625 325 650 975

FIGURA 15. Consolidacion del suelo. Elaboracion propia

En el mapa se puede identificar que el barrio de Tambollacta es el que mayor
dotacién de equipamientos posee seguido de Pacarillacta; la determinacion del
porcentaje de cobertura se lo hizo en base a la estimacién de la proporcion total de
equipamientos localizados en el poligono para aquellos que se encuentran en un
barrio especifico, por lo tanto, a Tambollacta le corresponde un 19,75% de cobertura

seguido de Pacarillacta con un 12,35%.

En efecto, los barrios que menor cobertura poseen son Tamiallacta y Causayllacta,
cuyos porcentajes son del 2,47% y 4,94% respectivamente, siendo el segundo
barrio el mas vulnerable debido a su densidad poblacional, la misma que
corresponde a 16 habitantes por hectarea, lo que hace suponer que la poblacion de

este barrio debe poseer los mayores indices de desplazamientos, problema que se



26

ve agravado por la gran dispersion de equipamientos en un area de estudio que le
corresponde un area de 430 hectareas, por lo tanto, se puede concluir que el
poligono de estudio posee una escala monumental en relacion a la masa critica de

habitantes localizada en el sector.

Entonces, se puede concluir que los barrios Tambollacta, Parcarillacta, Muyollacta
y Allpallacta estan ubicadas en un suelo urbano consolidado, siendo su contraparte
el suelo no consolidado, que corresponde a los barrios Rucullacta, Intillacta,
Quillallacta, Taimallacta, Huayrallacta, Causayllacta y Sucre Fundeporte. Las
guebradas fueron catalogadas como suelo urbano de proteccién, cuyo uso del suelo
esta clasificado por parte del municipio como “Patrimonio Ecoldgico / Patrimonio

Natural".

3.2.5. Estructurao condiciones fisicas, de riesgos, ambientales del area
del plan y su entorno inmediato, considerando la escala de

intervencioén

En un andlisis general en el poligono de estudio, se podria decir que esta rodeada
de espacios verdes. La mancha verde en su mayoria esta dada por lotes baldios
gue no cumplen ninguna funcién, donde no hay aun presencia de arquitectura, pero

que tampoco fueron pensados como espacios para areas verdes como tal.

FIGURA 16. Espacios con aparente vegetacion. Munive, 2015
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CLASIFICACION DEL VERDE URBANO

.

WAREAS VERDES @EDIFICACIONES mOTROSUSOS OVIAS

iINDICE VERDE URBANO
GENERAL CANTIDAD
HABITANTES (2020) 23894.00 hab
[VERDE URBANO 1096671.68/m2
45.90/m2/hab

En comparacion a la norma OMS (9-15m2/hab)
Conclusion:
El indice verde urbano dentro del poligono de estudio

sobrepasa el valor indicado en la norma OMS, indicando
que esta zona se puede albergar a una mayor cantidad
e

FIGURA 17.

sin i de aumentar las dreas verdes.

indice verde urbano. Elaboracion propia
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El indice verde urbano dentro del poligono de estudio sobrepasa el valor indicado

en la norma OMS, indicando que esta zona se puede albergar a una mayor cantidad

de habitantes sin necesidad de aumentar las areas verdes.

FIGURA 18.

% Pendiente Area de Estudio

Cortes Topograficos
Corte A - A

Corte B-8

l r—
Dentro del
resalta una d a
existir Dr { i
topogréficos del territorio las dreas con una mayor depresion topogrfica que
otras, if dentr
del drea de estudio.

CONCLUSION
Podemos determina que al existir

Leyenda

—— Cortes Topograficos
© 21 Area de Estudio

9% Pendiente
.o

. 24

. +-s

[ 8-15

[ J1s-25

[ 25-50

varios accidentes topograficos y anal-
izando las caracteristicas del porcen-
taje de pendiente que presenta el ter-
fitorio, la gran parte se ubica con un
porcentaje de pendiente inferior del
8% lo que indica un territorio mayori-
tariamente plano a excepcion de los
sitios donde se encuentran quebra-
das donde estas pendientes ya repre-
sentan valores que superan al 15% y
que deben ser considerados a futuro.

Topografia. Elaboracion propia
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La topografia de la zona es en su mayoria regular con una leve pendiente. No
obstante, existen quebradas que la atraviesan, siendo estas barreras naturales y de
desconexion interna de los barrios y, que, a su vez, regulan la morfologia y

emplazamiento del sector.

AREAS DE POTENCIALES INCENDIOS BARRIOS SUSEPTIBLES A INUNDACIONES RIESGO SISMICO

I_-»-__OTII

LEYENDA LEYENDA LEYENDA

% AMENAZA DE INUNDACION 0 RIESGO SISMICO

ESCALA DE MERCALI

AMENAZA DE INCENDIOS

r

-

) umres oe paracs

FIGURA 19. Mapa de Riesgos. Elaboracion propia

En el poligono de estudio existen areas que conforman un potencial riesgo de
incendios, principalmente dentro de la parroquia Sucre Fundeporte en la cual se

encuentra emplazado el parque las cuadras.

La amenaza de inundacion, se produce en el escenario de fuertes precipitacionesy
desborde de quebradas, mismas que se concentra en la zona de menor topografia

del territorio, ubicado en el barrio Sucre Fundeporte.
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3.3. Identificacion de los poligonos de intervencion

territorial a partir de caracteristicas Homogéneas

3.3.1. Caracteristicas homogéneas (coeficiente de ocupacion en planta

baja)
493000 494000 495000 496000
g Leyenda g
8 8
COS En Planta Baja (PUOS,
§ Planta Baja (COS) H n Planta Baja (PUOS)
0.15 Tabla: Rangos (%), Numero Lotes (#), Area (m2), Porcentaije (%)
1847 Rango (%) |Numero lotes (#) |Area (m2) %
48-55 0-15 443| 1403028.4] 46%
M - 16-47 16] 213562.81] 7%
M o0 48-55 27| 430222.41] 14%
Zona de Intervencion 56-63 306| 398163.61] 13%
64 - 100 3011] 5894859 19%
o o
g g Total 3976| 3034463.13| 100%
COS En Planta Baja (PUOS)
7  46% ] .
(-3 (-] UL
- g mes-100
5 S
2 2
CONCLUSION (COS En Planta Baja PUOS)
493000 494000 495000 496000
I IMeters
0 500 1,000

FIGURA 20. Coeficiente de ocupacion en pb. Elaboracién Propia
El area de estudio cuenta con un total de 3810 lotes, a la gran mayoria* le

corresponde una norma que dicta una ocupacion en planta baja igual al 70-80%;
estos lotes estan localizados en los barrios: Sucre Fundeporte, Tambollacta,
Parcarillacta, Muyullacta, Quillillacta y Allpallacta. El 12% restante de los lotes estan

clasificados en una norma igual al rango 0-20% de ocupacion.

Entre los principales inconvenientes destaca la implementacion de una norma

urbanistica generalizada de ocupacion en planta baja para zonas industriales y

478% de lotes a los cuales se ha estandarizado un coeficiente de ocupacién en planta baja del 70-80%.
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residenciales, lo que hace suponer el incentivo para edificar vivienda en zonas
industriales que no cumplen con la respectiva normativa, problema que se debe por
la implantacion fisica de las industrias, las cuales cubren entre el 20 y 30% del lote
asignado en comparacién con la vivienda que esta establecido en un rango igual al
70y 80%.

3.3.2. Caracteristicas homogéneas (coeficiente de ocupacion total)

De los 3810 lotes existentes en el poligono de intervencion, a 2940 parcelas se les
ha signado por norma urbanistica un derecho a edificar entre el 300 y 320% del
coeficiente de ocupacién total, lo que representa un 77% de las propiedades
emplazadas. Esta particularidad es un atributo de los siguientes barrios:

Tambollacta, Pacarillacta, Muyullacta, Quillillacta y Allpallacta.

COEFICIENTE TOTAL DE OCUPACION DEL SUELO

CENTRALIDAD QUITUMBE

200299

300-399

TIDAD DE PRE!

EGUN % COS TOT| 400499

W500-560

200209
=300-399

|
SUPERFICIE SEGUN W A400-499
COSTOTAL

W500-560

Leyenda o

Slmbologla

o-198

200-298

I zco-200 o CONCLUSION

FIGURA 21. Coeficiente de ocupacion total. Elaboracion propia
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El 12% restante posee un rango de ocupacion total igual al 0-100%; lotes que
corresponden a las areas de promocién y proteccion ecoldgica, sin embargo, de
acuerdo al uso del suelo permitido en la zona de estudio, las areas predominantes
son las &reas de promocion, mismas que no poseen norma urbanistica y que

establecen el uso del suelo predominante.

3.3.3. Caracteristicas homogéneas (uso del suelo vigente)

Como se ha mencionado con anterioridad, el uso del suelo vigente predominante
son las zonas de promocion, estos espacios estan definidos para promover el
dinamismo de la ciudad y mejorar la diversidad de usos que se pueden plantear en
el lugar. Sin embargo, a esta categoria de clasificacion del suelo le corresponde una

representatividad del 43,95% con respecto a los demas usos.

DIAGNOSTICO - USO DE SUELO PRINCIPALES

USOS DE SUELO SEGUN EL PUOS ORDENANZA OT0012019_15_septiembre

En los cuadros mostrados a continuacion se evidenciara el uso de suelo predominante en cada sector segin

&l PUOS utilizando Ia ordenanza OT0012019 del 15 de septiembre y cual de ellos es el més ocupa el espacio del
poli intervencion.

PORCENTAJE DE USOS DE SUELO

16%

5%

e % DE USOS DE SUELO

Mitiple 4%

Consenvacion 7%
4% Residencial Urbano 2 5%

Residencial Urbano 3 16%

12%

USOVIGENTE Shape_Area
Area promocién 698706,97
Equipamiento 1206616,03
Industrial 2 77066,41
Industrial 3 409040,33
Mulgple 149134,84

Conservacion 233743,92
Residencial Urbano2  172150,96
Residencial Urbano3  568852,16

CONCLUSION

de suelo principales, podemos evidenciar que en el

FIGURA 22. Mapa uso vigente. Elaboracion propia
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Por lo tanto, la gran existencia de lotes vacantes pude gestarse debido a una
distorsion del valor del metro cuadrado o debido a la deficiencia de la norma con
respecto al otorgar los respectivos coeficientes de ocupacion, lo que abre la
hipotesis de plantear nuevos coeficientes que faculten una optimizacion del precio

vs la ocupacion.

3.3.4. Caracteristicas homogéneas (nUmero de pisos)

El poligono de estudio se caracteriza por tener una gran diversidad de alturas,
barrios como Tamaillacta, Ruccullacta y Quillallacta poseen edificaciones que
oscilan entre uno y dos pisos, por otro lado, barrios como Tambollacta, Parcarillacta
y Muyullacta ostentan edificaciones cuyas alturas varian entre 3 y 4 pisos, ademas

las localidades que estan clasificadas como equipamientos poseen alturas que

S (/Q N N IR )
w DIMENSION ESPACIAL
FORMAS DE OCUPACION: ALTURA DE PISOS
En el cuadro mostrado a co evidenciara la superficie total y los nimeros de lotes de
todos los sectores del , por medio de los datos obtenidos del PUOS 2018.
N S
A A\
\

varian entre los 6 a 8 pisos.

TABLA: ALTURA DE PISOS SEGUN NUMERO DE LOTE Y
SUPERFICIE

Freaenda  |Forcentge (N Porcentge
(Nmeodelotey|  delotey | P9 | (@perfice)

#deRsos

0 438 1ns 1566257.06| 4938
2a3 4 16 80260 262
4a6 3131 .46 10613369 3346

8al0 164 432 460948.67 1453
TOTAL 37 10000 31715741 10000

% FORMAS DE OCUPACION:

/
Z
ALTURA DE PISOS

g

N\ / “
ey

CONCLUSION ALTURA DE PISOS

de0a
menor un 2.62% con 2y 3 pisos de altura, segun los datos obtenidos del PUOS.

FIGURA 23. Altura de pisos. Elaboracién propia



33

Un aspecto importante a mencionar es la falta de aplicabilidad de la norma con
referencia a los equipamientos, por ejemplo, la plataforma gubernamental sur, la
cual ostenta un coeficiente de ocupacion en planta baja del 20% pero se encuentra
localizada en un lote cuya area sobre pasa los 10000 m2 cuadraros de superficie,
entonces, se puede atribuir un sobre dimensionamiento de los lotes para los
equipamientos planteados en el poligono de estudio, probleméatica que aumenta de
acuerdo a la escala monumental que dicha estructura y lote supone para el peaton.
La plataforma y sus 8 pisos no son lo suficiente para generar la actividad necesaria
para abastecer a una plaza de 8000 m2, es decir que no se incentiva al peaton

apropiarse del espacio publico debido a las dimensiones existentes.

3.3.5. Caracteristicas Homogéneas (Forma De Ocupacion)

El poligono de estudio esta comprendido por un area total igual a los 430 ha; de las
cuales a 189 hectareas le corresponde una superficie catalogada como suelo de
promocion, mismo que no presentan norma urbanistica, ademas, las edificaciones
de tipologia aislada representan el 29% es decir a una superficie de 124 ha, estos
inmuebles son los que representan la mayor cantidad de consolidacion y densidad

demografica.
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NI TN S ‘\(9/ o = N A
%/ O N > DIMENSION ESPACIAL
O / .
% o o : FORMAS DE OCUPACION
)
Y & En el cuadro mostrado a conti idenciara las formas de ocupacion de los lotes de todos los
,/ Q sectores del poligono de interve ‘medio de los datos obtenidos del PUOS 2018.
ll 3
D TABLA: FORMAS DE OCUPAGION Y
/ SUPERFICIE
Frecuenda teie (N .| Porcentge
TR | imerodelotes)|  delotes) | P9 | (@ perficie)
3292 8670 830075.02 2617
Aislada s 198 1020139.21 3217
Con@pua 24 063 133450.2 421
Areasde
Promodion 406 1069 118791099 3745
oA 97 | 37me] 1000

% FORMAS DE OCUPACION

;
Il

@@ |

I

q

CONCLUSION DE FORMAS DE OCUPACION

De las 430 ha. De superficie total, la forma de ocupacion predominante del poligono de estudio corre
spon oyec
s i

FIGURA 24. Forma de ocupacién. Elaboracion propia

Seguidamente tenemos los bienes que poseen una implantacién sobre linea de
fabrica, cuya representatividad es del 23% y equivale a 99,2 ha; estas estan
representan a los usos del suelo industrial, y finalmente el 4% restante es afin a las
estructuras que poseen una forma de ocupacién continua, las cuales ocupan un
15,8% del territorio analizado.

3.3.6. Caracteristicas Homogéneas (Tamafio de Lote)

El suelo urbano consolidado esta constituido por lotes de entre 80 y 300 m2, estos
estan localizados en los barrios Tambollacta y Muyullacta, barrios que ostentan los
mayores indices de densidad poblacional vs los lotes de promocién, cuyas areas

posee un rango de entre 300 y 500 m2, la existencia de lotes tan pequefios hace
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que la zona se encuentre congestionada de una masa critica de personas

albergadas en areas muy pequefas.

R L sy, Sy R, )
s WZ@N =i %§ ANALISIS DE LOTES POR SUPERFICIE

% = \%% TIPOS DE LOTES

£ Q . — gorias. Yer menores a 80 m2, hasta mayores de 20 000 m2.

G N/ TN
7 &/',\{\: |/ g oo » A \ % § 0 CATEGORIA RANGOS HA M2 M2 % UNIDAD UNIDAD %
2 OS] = 'S 4
= 7 @%}

0-80 3.86 38624.22 116 1234] 32.47,
2 80-200 20.29 202924.61] 6.08] 1801] 47.38

200-400 8.28 82786.58 2.48] 324| 8.52|
400-600 7.90 78979.54 237, 161 4.24]

P I EN Y P P TN P

600-1000 5.69 56933.75 1.71] 79| 2.08
1000-2500 6.40 63974.23] 1.9 41 1 Lﬁ‘
2500-5000 13.60 136039.33 4.08] 37| 0.97|
5000-10000 29.13 291315.12 8.73] 40| 1.05|

10000-20000 77.25 772532.98 23.16] 58| 153
0 20000-Adelante|  161.21 1612099.16| 48.32| 26| 0.68|
TOTAL 333.62 3336209.52] 100] 3801 100|

Nota: Informacién tomada del MDMQ 2022
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FIGURA 25. Tamaiio del Lote. Elaboracién propia

El contraste de lotes grandes vs lotes pequefios, siendo los primeros los que menor
densidad poblacional poseen, es una muestra representativa del cambio de
actividad que ha venido experimentado el poligono de estudio a lo largo de los
altimos 20 afios, también abre la posibilidad de procesos de especulaciéon en funcién
a la retencion de los lotes vacios, los cuales no se venden aprovechando las
plusvalias generadas por el sector, sobre todo por implantacion de los nuevos
equipamientos de tipo metropolitano como es el caso de la terminal y la parada del
metro.
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3.3.7. Caracteristicas Homogéneas (Valoracion del AVIAS)5

Para verificar la incidencia de la morfologia urbana de acuerdo a lo establecido por
la norma sobre el valor del suelo en funcién a la valoracion del AIVAS6, se ha

procedido a ejecutar una regresion multiple lineal, en la ilustracion numero 1 se

expone las variables significativas que son: sup = superficie del terreno, PISOS2

edificaciones de 4 pisos, PISOS3 = edificaciones de 6 pisos y PISOS4

edificaciones de 8 pisos.

Elaboracion del Cuadro de Resumen Estadistico de la
Regresion.

FORMULA DE REGRESION DE SUPERFICIE

Call:
Im{ fornula = PS ~ SUF + PL305, data = training_setMz)

Reziduals:
Min 10 median i Max
-23383.9 -2073.6 222.3 1742.3 13772.8

Coefficients:
Estimate Std. Error t value Pri=|t])
{Intercept) -19358.816 26B6.932 -T.205 3.6Be-12 #&+

SUpP 168. 541 2,116 T75.85%4 < Ze-1g **+
FIS052 19311.4602 2643.279 T.306 4.Tde-17 #ee
FIS053 £2419.653  2753.970 B.028 5.48e-14 %%+
FL5054 15007.569  2811.218  5.338 Z.29e-@7 W&+

Signif. codes: @ ‘%%’ 9,081 ‘*+' .81 ‘*" ©.05 ‘." 0.1 * " 1

Residual standard error: 3623 on 225 degress of freedam
Multiple R-squared: ©.9695, Adjusted R-squared: 0.96%
F-statistic: 1790 om 4 and 225 DF, p-value: < 2.2e-16

En |a Fuente: Cuadro Elaborado con las Bases de Datos de la Pagina Web: (Secretaria General
de Planificacion, 2015)

ilustracion se
puede determinar el valor de la varianza del precio del m2 en el sector, cuyo valor

es igual a 160,52 dolares; valor que debe ser sumado al coeficiente de la variable

6 Estudio de mercado realizado por el DMQ para establecer un precio referencial del m2 de terreno en toda
la ciudad.
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independiente correspondiente a la columna en la cual se ubican las definiciones
antes expuestas, es decir, que para una edificacion de 4 pisos; se debe sumar el
valor de 19311 dolares para el resultado de la multiplicacion entre los 160,52 dolares
* area del lote.

Posteriormente, el resultado anterior debe ser restado para el valor del intercepto
que es igual a: -19358 dolares; obteniendo de esta manera el resultado del valor de
las propiedades que se localizan en el poligono de estudio, entonces, una de las
conclusiones mas importantes a destacar es el encarecimiento de las edificaciones
de 4y 6 pisos; deduccidon que también se aplica aquellas estructuras menores a los
4 pisos, esto puede corroborarse por la simple comparacion con las edificaciones
de 8 pisos, cuyo coeficiente es igual a los 15007, 59 dolares, es decir un valor menor
que corresponde a los equipamientos de caracter metropolitano que se han
emplazado el poligono de estudio, por ejemplo la plataforma gubernamental del sur,
edificacién que ha encarecido a las demas estructuras, lo que probablemente traera

como resultado un proceso de gentrificacion.

Ademas, la tabla nova expuesta en el anexo nimero 2, es de vital importancia para
determinar que los lotes de promocion, -los cuales no posee norma urbanistica- y
los lotes con valores menores a los 4 pisos no son estadisticamente significativos,
por lo tanto, otro efecto de la conglomeracion de equipamientos es la posible
retencion de estos lotes, accion que aumenta la especulacion con referencia al
precio referencial de aquellas zonas ya densificadas, como se puede observar en
las laminas de anexos, -mapa de valoracién del AIVAS-; los valores de precio de
mercado de estos lotes son muy cercanos al valor de las areas ya consolidadas, en
otras palabras; se ha observado un encarecimiento del suelo que probablemente

desplazara a la poblacién local.
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3.3.8. Mapa de generalizacion cartografica que determina las zonas

homogéneas y los poligonos de intervencion territorial.

ZONAS HOMOGENEAS

ZONA 1

ZONA 2

ZONA 3

ZONA 4

ZONA 5

Definiciones de la zonificacién
[Definiciones de Ia zonificacion

Proceso de zonificacion llevado a cabo por medio de la técnica de

que facilito. definir los
parametros encaminados a establecer la diversificacion del suelo
urbane en zonas homogéneas por medio del uso de variables estipu-
ladas en la norma urbanistica del Distrito Metropolitano de Quito; en
efecto, tal propdsito fi deacuerdoa i |
reglamento a la Ley de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo, articulo nimero 18 inciso c.

Zona 1: Constituida por un suelo urbano de proteccion, el cual com-
prende a los sistemas ecologicos contenidos en las quebradas y donde
1a norma urbanistica de Quito establece un retiro de 10 m, ademds, las
edificaciones que cumplen; -0 no, dicho retiro se encuentran localiza
das en un uso vigente correspondiente a “Patrimonio Natural"y “Areas
de Promocion’, donde el DMQ establece que deben existir edifica-
clones de 0a 2 pisos.

Zona 2: Constituida por un suelo urbano no consolidado, cuya den-
sidad poblacional oscila entre los 75 y 114 habitantes por hectarea,
valor;- que en el presente trabajo ha sido definida como baja den-
sidad-, esto debido a la gran dimension de los lotes que existen en la
zona correspondiente a esta categoria; y en los cuales se han construi
do una serie de edificaciones que varian en el numero de pisos en un
rango igual a: 4 - 10, La zona 2 posee un coeficiente de ocupacion en
planta baja de 20 - 70 %, mientras el confidente total varia en un rango
igual a: 100 - 320 %; el lote minimo estd definido entre 800-10000 m2,
con un uso del suelo principal de tipo residencial 1, aunque también
existe una gran oferta de lotes clasificados como areas de promocion,
s decir que ain no poseen norma urbanistica definida, finalmente fas
edificaciones poseen una forma de ocupacion aislada y el precio del
m2 es de 145 dolares.

Zona 3: Constituida por un suelo urbano consolidado, cuya densidad
poblacional oscila entre 114y 160 habitantes por hectarea, valor; -que
en el presente trabajo ha sido definida como media y alta densidad-,

debido a la dii de los lotes en [a p eqora, a cual
estan comprendidas entre B0-600 m2: y sobre ellos se han construido
una serie de edificaciones que osclla en el numero de pisos en un rango
igual a: 4-10. Para la zona 3, el coeficiente de ocupacién en planta baja
&5 de 60-80 %, mientras que el coeficiente total varia en un rango igual
a: 240-560 %; con un uso del suelo principal de tipo residencial 3y uso
miltiple; finalmente fa forma de ocupacion predominante es sobre|
linea de fabrica y continua, donde el precio del m2 varia entre los 158
180 délares.

Zona 4: Constituida por un suelo urbano no consolidado, cuya densidad|
poblacional oscila entre los 17 y 67 habitantes por hectarea, el uso del
suelo predominante es el industrial de tipo 2 y 3; la dimensién de los|
lotes oscila en un rango igual a 400 - 600 m2, en las cuales se han con|
d d variaenel depl
fango igual a: 2-4, el coeficiente de ocupacion en plata baja es del
60-70%, mientras que el coeficiente total varia en un rango igual a
100-200%; esta zona posee una forma de ocupacion aislada y el precif
del m2 est enmarcado un rango Igual a 135-155 dolares.

Zona 5: Constituida por un suelo urbano no consolidado, cuya densidad
os 1050y 17 habitantes por hectarea, valores refati
vamente bajos o nulos debido al drea del lote presente en esta catef
goria, cuyos metrajes son iguales o superan el rango de 8000 - 10000m?2|
el uso del suelo a mucho
de los cuales son dreas verdes que la norma urbanistica definida permit
una ocupacion en planta baja establecida en un rango igual a 50-60 %|
mientras que el coeficiente de ocupacion total es igual  un rango com
prendido entre el 100-240%, es decir, que las edificaciones localizadas e
esta categoria pueden edificar de 2-6 pisos, el valor del suelo por m2 corl

responde a un valor de 158 dolare:

FIGURA 26.  Zonas Homogéneas. Elaboracién Propia
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FIGURA 27. Poligonos de intervencion territorial. Elaboracién propia
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Subclasificacion del suelo
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3.3.9. Clasificacion del area de estudio y elaboracion de matriz de

potencialidades, problemas y causas.

N2 w Potencialidades Problemas Identificados Causas
Diagnostico
Red de servicios de gran
impacto para hacer del Segregacion espacial.
lugar una centralidad. .
g Debido a
1 Dimensién Espacial circunstancias
Posee Equipamientos Desconexion con morfoldgicas.
cuya cobertura es zonal y | equipamientos de cobertura
metropolitano. barrial.
I Barrios con densidades
El crecimiento : )
. L . . . poblacionales medias se ven
2 Dimension Social poblacional se mantiene L
en alza pgrjudlcas para acceder a .
' bienes y servicios locales. Posiblemente a
distorsion del
precio del suelo o
por falta de
. . i eficacia en la
Disponibilidad de Mgcam;mo_s poco claros de
. o ! financiamiento y falta de norma.
Dimensién grandes espacios para el . .
3 =y garantias que brinden
Econdmica desarrollo de programas . AV
L : seguridad juridica a las
de vivienda social. S
iniciativas.
s Grandes trayectos
Falta de visidn para
El sector posee grandes : S gue no son
. consolidar los espacios libres .
areas verdes. recorridos por el
en parques, plazas, etc. .
peaton.
4 | Dimension Ambiental
. S Falta de control
Variables paisajisticas L .
Contaminacion en quebradas para evitar el
que pueden ser
y cuerpos de agua. relleno de
aprovechadas.
quebradas.
. s Sitio que no genera Especulacion de
Dimension S
5 Plataforma Governmental | apropiacion por parte de los terrenos
Gobernanza . .
ciudadanos. circundantes.
TABLA 2 . Matriz de potencialidades, problemas y causas




3.3.10. Matriz FODA.
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Fortalezas

Oportunidades

1.- El suelo urbano consolidado esta constituido
por zonas residenciales.

1.- Constante Crecimiento Poblacional.

2.- Existencia de inmuebles patrimoniales que
contribuyen a la identidad del sector (Pendiente)

2.- Existencia de equipamientos zonales y
metropolitanos (sector salud), destinados a brindar
diversos servicios que poseen una correlacion positiva
sobre las dinamicas del sector, ya que no existe
evidencia de una correlacion negativa sobre el valor del
suelo, (mapa: nimero de pisos vs valoracién AVIAS)

3.- Suelo urbano no consolidado, donde 189
hectareas corresponden a suelos baldios que
pueden ser (tiles para vivienda.

3.- Existencia de circuitos ambientales con variables
paisajisticas de gran importancia
(Tabla_Evaluacion_Variables_Ambientales)

Debilidades

Amenazas

1.- La norma urbanistica aplicada al sector
incentiva la existencia de grandes espacios
baldios, ademas de una escala de lote con tintes
monumentales. (Inseguridad y poco Atractivo
para el Peaton)

1.- La plataforma Gubernamental del sur tiene una
correlacién negativa en funcién al incremento del precio
del suelo en el poligono de intervencion, lo que puede
ocasionar un fendmeno de gentrificacion.

2.- Baja oferta de bienes y servicios destinados a
complementar y fortalecer los equipamientos de
salud de escala zonal y metropolitana.

2.- La existencia y proyeccion de equipamientos de
grandes dimensiones contribuirian en la especulacion
del suelo, pues existe evidencia que el parque
Fundeporte, la Terminal Terrestre y la Parada del Metro
han contribuido al encarecimiento de los suelos
vacantes cuya categoria es de promocion.

3.- Incompatibilidad de usos del suelo.

3.- Establecimiento de zonas industriales de gran
impacto como es el caso de las instalaciones de
Petroecuador.

4.- Desconexion de los barrios y las actividades
de escala barrial.

4.- Aglomeracion de equipamientos de escala
metropolitana.

5.- Poca efectividad de la norma aplicada al
sector para consolidar la densificacion del
poligono.

TABLA 3

Matriz FODA




3.3.11.

Matriz FODA cruzada.
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Matriz Cruzada

Oportunidad

Amenaza

1.- Constante Crecimiento Poblacional.

1.- La plataforma
Gubernamental del sur tiene
una correlacion negativa en

funcién al incremento del
precio del suelo en el poligono
de intervencion, lo que puede
ocasionar un fenémeno de
gentrificacion.

2.- Existencia de equipamientos zonales y
metropolitanos (sector salud), destinados a
brindar diversos servicios que poseen una
correlacién positiva sobre las dinamicas del
sector, ya que no existe evidencia de una
correlacién negativa sobre el valor del
suelo, (mapa: numero de pisos vs
valoracion AVIAS)

2.- La existencia y proyeccién
de equipamientos de grandes
dimensiones contribuirian en la
especulacién del suelo, pues
existe evidencia que el parque
Fundeporte, la Terminal
Terrestre y la Parada del Metro
han contribuido al
encarecimiento de los suelos
vacantes cuya categoria es de
promocién.

3.- Existencia de circuitos ambientales con
variables paisajisticas de gran importancia
(Tabla_Evaluacion_Variables_Ambientales)

3.- Establecimiento de zonas
industriales de gran impacto
como es el caso de las
instalaciones de PetroEcuador.

4.- Aglomeracion de
equipamientos de escala
metropolitana.

Fortaleza

ESTRATEGIA FO

ESTRATEGIA FA

1.- El suelo urbano
consolidado esta constituido
por zonas residenciales.

1.- Establecer planes maestros de
intervencion barrial destinados atraer
capitales interesados en invertir en bienes y
servicios.

1.- Establecimiento de una
metodologia de reparto de
cargas y beneficios y una
ecuacion paramétrica que
permita controlar el precio del
suelo.

2.- Existencia de inmuebles
patrimoniales que contribuyen
a la identidad del sector
(Pendiente)

2.- Formulacion de planes maestros para
establecer las estrategias y lineas de accion
destinadas a recuperar los bienes
patrimoniales.

2.- Prohibir el emplazamiento
de equipamientos de escala
metropolitana e incentivar otros
equipamientos mas enfocados
en entender necesidades de
escala barrial por medio de la
promocion de los lotes baldios
existentes.

3.- Suelo urbano no
consolidado, donde 189
hectareas corresponden a
suelos baldios que pueden ser
Gtiles para vivienda.

3.- Promocién de las zonas baldias por
medio del uso de las herramientas de Uso y
Gestion del Suelo establecidas en la ley.

(Reajuste de Suelo)

3.- Generar corredores verdes
de proteccion para mitigar el
efecto de las industrias
estratégicas a nivel pais
(Oleoducto)
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Debilidad

ESTRATEGIA DO

ESTRATEGIA DA

1.- La norma urbanistica
aplicada al sector incentiva la
existencia de grandes espacios
baldios, ademas de una escala
de lote con tintes
monumentales. (Inseguridad y
poco Atractivo para el Peatén)

1.- Establecimiento de una metodologia de
reparto de cargas y beneficios.

1.- Optimizar los coeficientes

de ocupacion para prevenir el

desperdicio de espacio de los
grandes equipamientos.

2.- Baja oferta de bienes 'y
servicios destinados a
complementar y fortalecer los
equipamientos de salud de
escala zonal y metropolitana.

2.- Formulacién de planes maestros para
establecer las estrategias y lineas de accion
destinadas consolidar las actividades de
escala barrial (Rigurosidad Normativa)

3.- Incompatibilidad de usos
del suelo.

3.- Incentivar el uso del suelo residencial.

2.- Coordinar estrategias de
mitigacion con el gobierno
central para buscar soluciones
a la incidencia de la industria
estratégica del estado sobre
los usos del suelo
incompatibles en el poligono.

4.- Desconexioén de los barrios
y las actividades de escala
barrial.

4.- Por medio del uso efectivo de los lotes
baldios, establece planes de movilidad que
permitan la conexién de equipamientos de
escala barrial con los equipamientos de
salud (metropolitano y zonal).

3.- Mejorar los sistemas de
conexion por medio de la
restructuracién de las parcelas
y por medio de la evaluacion
de la incidencia sobre el trafico
de los grandes equipamientos.

5.- Poca efectividad de la
norma aplicada al sector para
consolidar la densificacién del

poligono.

5.- Aprovechar las variables paisajisticas
para incentivar la consolidacién residencial
del sector.

4.- Revisar los parametros de
urbanizacién propuestos por el
DMQ y medir su incidencia
sobre la densificacion.

TABLA 4

Matriz FODA Cruzada
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4. Tratamientos urbanisticos

4.1. Identificacion del Area de estudio
4.1.1. Ubicacién

La zona de estudio se la realiz6 en la ciudad de Quito, parroquia Quitumbe, de
acuerdo al Diagndstico se identificaron 27 PITS, de los cuédles se consideré el PIT
27 para el analisis y propuesta de la recuperacion de las zonas de proteccion

ecoldgica.

FIGURA 28. Ubicacion del PIT 27. elaboracion propia

Se considero la recuperacion de las quebradas, porque son el testigo innato de
como las ciudades fueron creciendo y consolidandose en el tiempo; por esta
conexion es importante rescatar la relacién entre el medio fisico construido y el
medio natural. La topografia de Quitumbe, es muy variada debido a sus cinco

guebradas (Pasocucho, el Carmen, Ortega, Calicanto y Sanchai).
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4.1.2. Estado actual

. A
.
ILAS CUADRAS‘?W

FIGURA 29. Estado actual. Elaboracion propia

En este analisis del estado actual se puede observar la forma como se relaciona el
espacio construido y el entorno natural en la actualidad, donde se identifican

muchas barreras visuales, como la presencia de cerramientos desvinculando a un



a7

elemento del otro ocasionando una desconexion fisica y limitando su uso. Los
elementos construidos se aislan de los elementos naturales o le son indiferentes
convirtiéndolos en elementos residuales que no generan ninguna continuidad,

convirtiéndose en espacios abandonados sin ningin uso.

De igual forma en sitios puntuales existe una intencion minima de transformar el
espacio publico y se evidencia la presencia de areas de juegos infantiles en pésimas
condiciones o de elementos de conexion que les permitan conectarse entre los dos
extremos de la quebrada. Existen areas verdes que se destinan al entretenimiento
y recreacion de los pobladores como lo son el Parque de las Cuadras, Parque
Quitumbe y el Parque lineal Calicanto. Otro equipamiento que responde a estas
areas verdes es el Centro Deportivo Fundeporte.

4.1.3. Condiciones geogréficas

Actualmente las edificaciones aledafias a las quebradas no respetan el borde
superior de quebrada, provocando una erosién evidente del suelo y causando mas
problemas en la vegetacion existente, es importante respetar los Bordes de las
Quebradas, cada construccion o intervencion no se podra realizar a menos de 10
metros, midiéndose desde el borde superior; las edificaciones que cumplen con la
normativa establecida en lo referente a retiros son pocas y lo destinan a
parqueaderos privados que se desvinculan con el entorno inmediato, degradando

el espacio publico.

FIGURA 30. Condiciones geograficas. Elaboracion Propia
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Leyenda
©  Aboles en squipamientos
Arboles envias
[ d ArEADE ANAUSIS QUITUMBE

FIGURA 31. Arboles y arbustos. Elaboracion propia

Se evidencia que la vegetacion se encuentra mas consolidada en las quebradas y
es de forma continua, y se relaciona con la vegetacion presente en el parque Las
Cuadras y en Fundeporte, seguramente se debe a que por estos espacios

atraviesan quebradas con caudales constantes.
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4.1.4. Condiciones morfoldgicas y riesgos

12000 125 713000

. Nombre del Propietario 9520, MUNICIPIO DE QUITO
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FIGURA 32. Topografia PIT 27 y Zona de Riesgo. Elaboracién propia

FIGURA 33.  Perfiles de las quebradas. Elaboracion propia

De acuerdo a la Morfologia de las quebradas, se identifican 2 indicadores
clasificando al suelo como favorable a las zonas planas y como zona de estabilidad

desfavorable a las zonas correspondientes a las quebradas existentes en el sector.
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4.2.1dentificacion de las necesidades y problemas

IDENTIFICACION DE LAS NECESIDADES Y PROBLEMAS

PROBLEMAS

Contaminacion del aire, Transporte masivo

Areas verdes descuidadas y sin mobiliario

Residuos sélidos desfogados en las
guebradas/ Inseguridades hidricas
Construcciones sin un adecuado manejo de
los desechos de materiales
Contaminacion auditiva, debido a varios
factores
Pérdida de habitat y biodiversidad

Poblacién con vulnerabilidad
socioeconémica

Pérdida del borde superior

Desechos de construccion

TABLA S

NECESIDADES

Implementar medios de transporte
alternativo, usos de vehiculos eléctricos,
ciclovias

Espacio Publico efectivo, conectar las areas
verdes existentes y dotar de un adecuado

mobiliario y vegetacion
Drenaje de los desechos soélidos

Implementacion de Construcciones
sostenibles
Crear una ordenanza para la disminucion
del ruido
Recuperacion de vegetacion autéctona y
especies endémicas

De Integracion al espacio publico para
generar comercio

Delimitacion para generar corredores y
senderos naturales

Limpieza de las quebradas existentes

Identificacion de las necesidades y problemas de la zona de

estudio



5. Modelos de gestion

5.1.Planeacion y gestion de suelo

5.1.1. Ordenamiento territorial y planeacion

s PDOT

mm PUGS

s PLAN PARCIAL

mm PLANES ESPECIALES

s PLAN PLANES MAESTROS

mm OTROS

TABLA 6 Ordenamiento territorial y planeacion

5.1.2. Gestion del suelo

UNIDAD DE ACTUACION
URBANISTICA

CARGAS Y
BENEFICIOS

UNIDADES DE EJECUCION
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TABLA 7 Esquemas gestion del suelo
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5.2. Analisis predial
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FIGURA 34. Analisis predial. Elaboracion propia
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DESCRIPCION UNIDAD PORCENTAJE %
PREDIOS PUBLICOS 15 60%
PREDIOS PRIVADOS 10 40%

AFECTACION PREDIOS PUBLICOS Y PRIVADOS

= PREDIOS PUBLICOS = PREDIOS PRIVADOS

TABLA 8 Suelo publico y privado porcentajes

Existen varios predios colindantes hacia las quebradas existentes, catastrados a
nombre de varias empresas publicas equivalentes al 60%, el 40% restante equivale
a las empresas privadas. Para realizar el “Plan Maestro Sectorial Para La
Recuperacion De Las Zonas De Protecciéon Ecologica En EI PIT 27 En La Zona De
Quitumbe Para El Periodo 2023-2028”, es importa destacar que para la ejecuciéon
es necesario expropiar a los predios privados que tengan una pendiente adecuada
para generar la integracion y recuperacion de las zonas de proteccién ecoldgica, en

los predios publicos se procedera a realizar una colaboracion interinstitucional.

[ EXPROPIACION ]

PREDIOS

PRIVADOS -m—

-Unidad de actuacion -Anuncio del Proyecto

L. MODELOS
Urbanistica P
DE GESTION -Concesion Onerosa de
-Cooperacion entre
participes ‘ Derechos
\l/
CONVENIOS PREDIOS

PUBLICOS

INTERINSTITUCIONALES
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Las actuaciones urbanisticas y las decisiones que se tomen en los instrumentos
legales de planeacion (plan de ordenamiento territorial, programa de ejecucion y
plan parcial u otros que definan los planes de ordenamiento municipal) son
vinculantes en relacidbn con las actuaciones de la administracion y de los
particulares. Esto quiere decir que no estamos ante una planeacion territorial
simplemente indicativa, sino que ésta tiene fuerza juridica, que regula y obliga a los

agentes publicos y privados.

La gestion o actuacion asociada (a partir de los planes parciales y las unidades de
actuacion urbanistica y a través de reajustes de tierras, integraciones inmobiliarias
0 cooperacion entre participes), basada en el principio y la técnica de la distribucién
equitativa de cargas y beneficios, gracias a la cual es posible superar el desarrollo
predio a predio, que produce, como ha sido usual hasta ahora en nuestras ciudades,
tanto desarrollos urbanos sin los soportes colectivos adecuados a las necesidades
de la poblacion como exclusién y precariedad en porcentajes crecientes del territorio

y la poblacion.

La Cooperacion entre participes, que es la forma de ejecucion de una Unidad de
Actuacion Urbanistica o de cualquier mecanismo de gestion asociada que no
implique la conformacion de un nuevo globo de terreno para su desarrollo o
ejecucion. Cuando la autoridad de planeacion y los propietarios involucrados logren
un acuerdo al respecto y las condiciones de la operacion lo permitan, se podra
establecer el pago o financiacion de las obligaciones urbanisticas respectivas de
manera independiente, a través de aportes en dinero, transferencia de derechos de
construccion o compensaciones entre los propietarios y la administracion, segun lo

determine el respectivo plan parcial.
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5.2.1. Fundamentos legales

- De acuerdo a lo manifestado en la Ley Organica De Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion De Suelo, en el articulo Art. 36.- “Planes maestros
sectoriales. -Los planes maestros sectoriales tienen como objetivo detallar,
desarrollar y/o implementar las politicas, programas y/lo proyectos
publicos de caracter sectorial sobre el territorio cantonal o
distrital. Guardaran concordancia con los planes sectoriales del Ejecutivo con
incidencia en el territorio y con las determinaciones del plan de desarrollo y
ordenamiento territorial municipal o metropolitano. La iniciativa para la
elaboracién de  estos planes puede provenir dela  administracion
metropolitana 0 municipal competente o del érgano rector de la politica

competente por razén de la materia”.

El plan maestro sectorial que se propone aplicar esta enfocado directamente en un

plan de recuperacion e integracion entre el medio fisico natural y medio fisico

construido, es importante la participacion ciudadana y la cooperacion entre

participes, para lograr una vinculacién entre lo edificado y las zonas de proteccion,

generando un circuito ambiental por medio de una concesion onerosa de derechos,

para que los propietarios que tengan dentro de sus limites area de proteccion y

puedan ceder estas zonas para la generacion del circuito ambiental y a cambio

puedan crecer en altura.

Para poder ocupar las areas y lotes vacantes colindantes hacia las
guebradas para generar el proyecto de integracion, es necesario expropiar y
dar cumplimiento a lo establecido en la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion de Suelo, en su articulo 66 prescribe: “Anuncio del
proyecto. - El anuncio del proyecto es el instrumento que permite fijar el

avaluo de los inmuebles dentro de la zona de influencia de obras publicas, al



57

valor de la fecha del anuncio publico de las respectivas obras, a fin de evitar
el pago de un sobreprecio en caso de expropiaciones inmediatas o futuras.
El anuncio sera obligatorio y se realizard mediante acto administrativo que
serd publicado en un diario de amplia circulacion en la localidad donde se
realizara la obra, en la pagina electronica institucional, y sera notificado al
propietario del predio, la dependencia de avallos y catastros del respectivo
Gobierno Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano y al
registrador de la propiedad, en el que se establecera el area de influencia del
proyecto y su plazo de inicio, que no sera superior a tres afios desde su
notificacion. En el caso de no concretarse el proyecto anunciado, en el plazo
establecido en el inciso anterior, el acto administrativo quedara de oficio sin
efecto, debiendo notificarlo a la dependencia de avallos y catastros del
respectivo Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano, a

los propietarios de los predios afectados y al registrador de la propiedad”.

Es importante considerar lo estipulado en la Ley Orgéanica del Sistema
Nacional de Contratacion Publica, en su articulo 58 preceptua: “Cuando la
maxima autoridad de la institucion publica haya resuelto adquirir un
determinado bien inmueble, necesario para la satisfaccion de las
necesidades publicas, procedera a la declaratoria de utilidad publica y de
interés social de acuerdo con la Ley. A la declaratoria se adjuntara el
certificado del registrador de la propiedad; el avalio establecido por la
dependencia de avallos y catastros del respectivo Gobierno Auténomo
Municipal o Metropolitano; la certificacion presupuestaria acerca de la
existencia y disponibilidad de los recursos necesarios para el efecto; y, el
anuncio del proyecto en el caso de construccién de obras de conformidad
con la ley que regula el uso del suelo. La declaratoria se notificara, dentro de
tres dias de haberse expedido, a los propietarios de los bienes a ser
expropiados, los posesionarios y a los acreedores hipotecarios. La

expropiacion de tierras rurales con fines agrarios se regulara por su propia
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ley. La declaratoria de utilidad publica y de interés social se inscribira en el
Registro de la Propiedad. El Registrador de la Propiedad cancelara las
inscripciones respectivas, en la parte correspondiente, de modo que el
terreno y pertenencias expropiados queden libres, y se abstendré de inscribir
cualquier acto traslaticio de dominio o gravamen, salvo que sea a favor de la
institucion publica que requiere la declaracion de utilidad publica y de interés
social. El Registrador comunicara al juez la cancelacion en caso de embargo,

secuestro o prohibiciéon de enajenar, para los fines consiguientes.”.

Existen predios que se encuentran catastrados con area de proteccion
ecolégica, para lo cual es importante tomar en cuenta lo estipulado en el
COOTAD (CODIGO ORGANICO DE ORGANIZACION TERRITORIAL) “Art.
417 .- Bienes de uso publico. - Son bienes de uso publico aquellos cuyo uso
por los particulares es directo y general, en forma gratuita. Sin embargo,
podran también ser materia de utilizacion exclusiva y temporal, mediante el
pago de una regalia. Los bienes de uso publico, por hallarse fuera del
mercado, no figuraran contablemente en el activo del balance del gobierno
autonomo descentralizado, pero llevardn un registro general de dichos
bienes para fines de administracion. Constituyen bienes de uso publico: d)
Las quebradas con sus taludes y franjas de proteccion; los esteros y los rios
con sus lechos y sus zonas de remanso y proteccion, siempre que no sean
de propiedad privada, de conformidad con la ley y las ordenanzas”; ...”
Aunque se encuentren en urbanizaciones particulares y no exista documento
de transferencia de tales bienes al gobierno autonomo descentralizado, por
parte de los propietarios, los bienes citados en este articulo, se consideraran
de uso y dominio publico. Los bienes considerados en los literales f) y g) se
incluiran en esta norma, siempre y cuando hayan sido parte del porcentaje
que obligatoriamente deben dejar los urbanizadores en beneficio de la

comunidad’.
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- Art. 58.- de la LOOTUGS “Cooperacion entre participes. Permite realizar el
reparto de las cargas y los beneficios de un plan parcial y unidades de
actuacion urbanistica que no requieran de una nueva configuracion
predial. Los propietarios de los predios implicados, debidamente
organizados, garantizaran las cesiones de suelo obligatorias y el pago de las

obras de urbanizacion pertinentes”.

5.3. Mecanismos de financiamiento

Para financiar infraestructura urbana, los gobiernos municipales cuentan con las

siguientes fuentes de financiamiento:

Cobro de Tarifas porla
provision de servicios
publicos a los
ciudadanos

subsidios y/o
transferencias
federales

captacion de
plusvalia

(impuestos
prediales)

mercados
financieros, y
asociaciones

publico priva

TABLA 9 Mecanismos de financiamiento
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6. Propuesta

6.1. Analisis de zonas a intervenir con menor pendiente en

la Zona de Quitumbe

FIGURA 35. Relaciones de las quebradas con el entorno inmediato.

Elaboracion propia

En las fotografias se puede identificar claramente que los conjuntos implantados
cuentan una altura media de 5 a 6 pisos ocupando la totalidad de la manzana,
ademas con areas recreativas privadas hacia su interior lo que se conoce como
corazon de manzana generando una desconexion con el entorno inmediato (medio
fisico natural). Debido a esta segregacion las mismas edificaciones se convierten
en barreras fisicas entre el espacio publico y el privado, son elementos
arquitectonicos que se cierran en su totalidad negandose a cualquier tipo de vinculo

con el exterior ya sea visual o funcional
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FIGURA 36. Zonas homogéneas para intervencion con pendiente menor.

Elaboracién propia

61



62

Las zonas homogéneas identificados, permiten lograr la vinculacién entre las

edificaciones existentes y el medio fisico natural.

También se considerd el tipo de vegetacion existente, dando prioridad a las

guebradas o espacios abiertos donde sea considerable la presencia de vegetacion

con la finalidad de entender c6mo se encuentra este sistema actualmente.

En las siguientes tablas se puede apreciar los arboles y arbustos que se encuentran

en las quebradas y alrededor de los equipamientos existentes.

ESPEOESDEARBOLESY ARBUSTOS EN QUEBRADAS
EPEOE ORGEN
Nro. Nombre Gomun Nombre Qentifico Nativo | Introducido
1 Acacia Dealbata X
2 Arrayan de Quito Myrcianthes hallii X
3 Alamo plateado Populus alba X
4 Algarrobo quitefio Mimosa quitensis X
5 Chilca Baccharis latifolia
6 Nachag Baccharis latifolia
7 Calendua Calendula officinalis X
8 Cepillo Callistemonviminalis
9 Ciprés Cupressus macrocarpa
10 Yalomdn Delostoma integrifolium X
11 Eucalipto aromatico Eucapyptus citriodora
12 Eucalipto Eucalyptus globulus
13 Ashpa chocho Lupinus pubescens X
14 Salvia quitensis Nukchu o Kintitsunkana X
15 Taxo de monte Passiflora mixta X
16 Geranio Pelargonium grandiflorum X
17 Kikuyo Pennisetum clandestinum X
18 Pino de Monterey Pinus radiata X
19 Tilo Sambucus nigra X
20 Tzintzo Tagetes multif ora X
21 Diente de ledn Taraxacum officinale X
22 Taxo Passiflora spp
23 Cholan Tecoma stans
24 Trébol Trifolium repens X
25 Verbena Verbena litoralis X
26 Palma Yucca aloifolia X
TABLA 10 Especies de arboles y arbustos en las quebradas

- ..\-(

Nativo

Introducido
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ESPECIESDEARBOLESY ARBUSTOS EN EQUIPAMIENTOS
ESPEOE ORGEN
Nro. Nombre Comun Nombre Qentif co Nativo | Introduddo
1 |Eucalipto Eucalyptus globulus X
2 |Eucalipto Eucalyptus grandis X
3 |Arrayan Macho Rhaphithamnus cyanocarpus
4 |Chilca Sambucus Nigra
5 ]Algarrobo Mimosa quitensis
6 |Alamo Populus alba X
7 |Alamo Populus x canadensis X
8 |Alamo blanco Pinus radiata X
9 |Alamo Pinus patula X
10 |Pino Delostoma Integrifolium X
11 |Pino Almus jorullensis X
12 |Yaloman Almus acuminata
13 JAliso Almus jorullensis
14 |Aliso Almus acuminata
15 |Aromo Nigra Acacia melanoxylon X
16 |Yayual Polil epis reticulata X
17 |Ciprés de Monterrey |Cupressus macrocarpa
18 |Ciprés comun Cupressus sempervirens
19 |Cedro Cedrela Montana X
20 |JAraucaria Araucaria angustifolia
21 |Platén Platamus x acerifolia
22  |Guabo Inga insignis Kunth X
23 |Cepill o Blanco Callistemon Viminalis X
24 |Cholan Tecoma stans
25 |Sauce Piramidal Salix humboltdtiana
26 |Sauce Llordn Salix babilonica
27 |Nispero Eribotrya japonica
28 |Capuli Prumus salicifolia
29 |Guarango Senna didymobe X
30 |Palma fénix Phoenix canariensis
31 JAcacia Accacia longifolia
32 |Romerill o Podocarpus oleifolius
33 |Pumamaqui Oreopanax equadorensis
= b
\ s
\\
Nativo Introducido
TABLA 11  Especies de arboles y arbustos en los equipamientos

En la propuesta de Integracidn, se pretende conservar las especies nativas y las

especies introducidas que causen mas problemas en el suelo, seran retiradas y

forestadas con especies autdctonas del lugar.

Con la implantacion de estas
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especies se pretende mejorar las condiciones espaciales y medio ambientales,
generando espacios publicos con cierto grado de confort, en el que se desarrollen
distintas actividades recreativas y de ocio con la Unica finalidad de reactivar las
actividades cotidianas del barrio mediante el uso del espacio publico.

QUEERADA
\’ & - l
COMSTRUCCIONES - CONSTRUCCIONES )
ESTEITES \BHSIENTES INTEGRACION

"~ {

CONSTRUCCIONES EXISTENES

FIGURA 37. Propuesta de integracion. Elaboracién propia

Plaza Quitumbe

Quebrada
Shanshayacu

Quebrada Ortega Quebrada Ortega
Tramo 2 Tramo 1

FIGURA 38. Zonas de integracién. Elaboracion propia
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6.2. Intervencion en quebradas existentes

Intervencion en quebrada segin su pendiente

Quebrada y Pendiente

1320,

-i Centralidad Propuesta ~—- Corte Quebrads Shar ¢
. 1 : ’i
H
®: :
! L :
&g Vo oot g5 S 5 ot s
| — =
FIGURA 39. Intervencion quebrada shanshayacu. Elaboracion propia

La presencia de vegetacién en las zonas proyectados genera muchas ventajas
como son: generar lugares de sombra, mejorar las condiciones atmosféricas,
relacionar al ser humano con el entorno natural entre otras. Existen especies
introducidas como el eucalipto moneda que ciertamente por su tamafio y volumen
de follaje generan una capa vegetal abundante. Esta especie vegetal, posee
caracteristicas que degradan la calidad del suelo, es por ello que se propone la
sustitucién paulatina de esta especie por una especie de arbol nativa siempre y
cuando se considere las especificaciones ambientales correspondientes a época de

siembra, poda y mantenimiento de las especies vegetales a intervenir.
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FIGURA 40. Propuesta para los senderos en los bordes de las quebradas.

Elaboracion propia
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FIGURA 41.Estrategias para pendientes pronunciadas. Elaboracién propia
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La conservacion de los sistemas de quebradas incluye la proteccion de los
componentes que mantienen una adecuada condicion ambiental, el uso sustentable
del agua y la biodiversidad asociadas a quebradas y la restauracion integral de
aquellas que ya han sido o estan siendo afectadas. Mas all4 de esto, hay que
reconocer la importancia de desarrollar y ejecutar iniciativas como la propuesta
donde el objetivo es conversar y preservar las quebradas del DMQ pero el fin es
evitar pérdidas tangibles e intangibles en la poblacién, ya que cada vez que se
deteriora o elimina una quebrada se estan también perdiendo o deteriorando sus
servicios eco-sistémicos y con esto afectando a la salud, bienestar e incluso
posibles incentivos econdmicos para estas familias. Se requiere entonces, generar
conciencia al respecto. El gran reto para este proyecto es crear estrategias para la
recuperacion de las zonas de proteccion ecolégica en el PIT 27 en la zona de
Quitumbe para el periodo 2023-2028.

7. Conclusiones

- La integracion entre las zonas de proteccién ecolégica y las edificaciones
existentes es prioritaria, los beneficios que brindan a la sociedad son varios,
para ellos se ha pensado en el ecobarrio, este tiene que ser una parte activa
de la ciudad, un fragmento ni independiente ni sometido a ella, sino articulado
con ésta. Tiene que tener las actividades que uno espera encontrar en la
ciudad, tiene que garantizar el conjunto de estimulos y actividades de la vida

urbana.

- Las redes y bordes que se generan para conectar el medio fisico construido
y el medio fisico natural, es clave para articular el tejido urbano y debe estar
perfectamente conectado con los servicios e instalaciones de la ciudad,

respetando los espacios que ya existen.
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- El proyecto de recuperacion de las zonas de proteccion ecoldgica, fomenta y
desarrolla la inclusion social, enfocada a actividades de caracter recreativo
para un usuario que actualmente no cuenta con espacios para el
desenvolvimiento de las mismas, junto con la concepcion de espacio publico

gue se genera para el usuario que lo acoge.

8. Recomendaciones

- Entender la ciudad desde la perspectiva de usuario es necesario para un
andlisis urbano, apropiarse del espacio publico como peaton para proponer
soluciones, en un planeta que ya experimenté una pandemia, los espacios
de esparcimiento son necesarios para el bienestar fisico y mental, es
imperativo tener un entendimiento total de la ciudad junto con su morfologia,
historia, crecimiento y funcionalidad para ser capaces de dar una respuesta
adecuada de acuerdo a las condiciones generales y especificas de cada
sector de la misma. Se debe tener una critica sobre cémo la arquitectura se
emplaza en la ciudad y de qué manera esta actla hacia su exterior, no tan
solo en su conformacién formal sino como se vuelve parte del entorno con
una conexion a escala de calle y su aproximacién a ser parte de gestores de
espacios publicos, que hacen de esta una ciudad mas “caminable” vy

concebida en planta baja para su propia integracion.
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