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1.- Resumen Ejecutivo.

La constitucion del afio 2008 integré6 nuevos conceptos que alteraron la
organizacion territorial con la cual el estado ecuatoriano se habia estructurado para
legitimar su soberania sobre el territorio, el sistema de descentralizacion y
autonomias supuso que los gobiernos cantonales debian buscar los medios y
recursos para manejar una serie de competencias que el estado central cedié con

la meta de alcanzar y asegurar el derecho a la ciudad.

Con el paso del tiempo, el sistema juridico ecuatoriano se adapté con el
objetivo de responder las dinamicas y consecuencias que representa la
descentralizacién administrativa; entonces, la Ley Organica de Organizacion
Territorial, Uso y Gestién del Suelo; -publicada en el afio 2016-, facilitd nuevas
herramientas de planificacién y gestion del suelo que permiten a los gobiernos
cantonales formular y ejecutar las acciones necesarias para cristalizar los objetivos

estratégicos de la ciudad por medio de los Planes de Uso y Gestidn del Suelo.

Por lo tanto; en el presente trabajo de titulacion, se presenta la problematica
del modelo policéntrico propuesto por el Distrito Metropolitano de Quito, cuya
centralidad Quitumbe no se ha consolidado debido a las distorsiones de la oferta
monetaria que los usuarios estan dispuestos a pagar con la finalidad de consolidar
la centralidad; en efecto, los contenidos de los planes parciales son indispensables
para resolver los problemas relacionados a la localidad y gestionar la centralidad de

una manera mas focalizada y detallada.

Finalmente, es fundamental emplear las herramientas de uso y gestion el
suelo en los planes complementarios para mitigar el déficit fiscal de los municipios;
instituciones que muchas veces se ven sobrepasadas en sus capacidades logisticas

y financieras para afrontar las decisiones estratégicas del ordenamiento territorial.



2. - Abstract.

The 2008 constitution integrated new concepts that altered the territorial
organization with witch the Ecuadorian state had been structured to legitimize its
sovereignty over the territory, the system of decentralization and autonomy meant
that the cantonal governments had to find the means and resources to manage a
series of powers that the central state ceded with the goal of achieving end ensuring

the right to the city.

Over the time, the Ecuadorian legal system had adapted in order to respond
to the dynamics and consequences represented by administrative decentralization,
then, the Ley Organica de Ordentamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo; -
published in 2016-, facilitated new land planning and management tools that allows
cantonal governments to formulate and execute the necessary actions to crystallize

the city’s strategic objectives through Land Use and Management Plans.

Therefore; in the present titling work, the problem of the polycentric model
proposed by the Distrito Metropolitano de Quito is presented, whose Quitumbe
centrality has not been consolidated due to the distortions of the monetary supply
that users are willing to pay in order to consolidate centrality; indeed, partial plans
are essential to solve problems related to the locality and manage centrality in more

focused and detailed way.

Finally, it is essential to use and management tools in complementary plans
to mitigate the fiscal deficit of the municipalities; institutions that are often
overwhelmed in their logistical and financial capacities to face the strategic decisions

of territorial ordering.
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3.- Introduccion.

3.1.- Planteamiento y Formulacion del Problema.

3.1.1.- Las Implicaciones de la Descentralizacién Administrativa y el Modelo

Territorial Deseado en la Ciudad de Quito.

3.1.1.1.- Antecedentes Previos a la Publicacion de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOGUS) y su Impacto Sobre

la Planificacion y Gestion de la Ciudad.

La constitucion que rige al pais segun el autor Juan Carlos Benalcazar en su
ensayo titulado: “Comentarios sobre la facultad normativa de los gobiernos
auténomos descentralizados”; supone un problema en funcién a lo estipulado en el
articulo numero uno de la respectiva carta magna, donde se sostiene que el estado
ecuatoriano es “un estado unitario” (Guerrén, 2010, p. 2), suscitando dificultades
relacionadas a saber “encontrar la debida armonia entre las distintas disposiciones
constitucionales que se refiere a la produccion de normas y determinar la naturaleza
y alcance normativo” (Guerron, 2010, p. 2) que poseen los mandados que

promulgan los gobiernos autonomos descentralizados.

Esto se debe en gran parte a los conflictos que emergen con respecto al
articulo numero 240 de la constitucion, donde se especifica que “los gobiernos
autonomos descentralizados tendran facultades legislativas” (Guerrén, 2010, p. 6)
y; un estado que es considerado como unitario “por definicion y a diferencia del
estado federal, tiene un solo centro de impulsion politica y administrativa” (Guerrén,
2010, p. 2), lo que quiere decir que “la facultad legislativa propiamente dicha la

tendra unicamente la Asamblea Nacional” (Guerrén, 2010, p. 2).

Entonces, la planificacion estratégica de las ciudades! “trae consigo grandes

problemas administrativos, econdmicos y politicos” (Moya Villota, 2017, p. 13),

! Téngase en cuenta que esta situacion legal era el contexto previo a la aprobacion de la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo.
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debido a las diversas asimetrias territoriales o simplemente a las dificultades que
conlleva la regulacion de la correspondiente formulacion de politicas publicas
locales que cristalicen la autogestion financiera; es decir, que “mediante la potestad
tributaria que se le otorga” (Moya Villota, 2017, p. 13) a los municipios para la
generacion de rentas por medio del uso de herramientas de planificacion y
ordenamiento territorial; -como es el caso del PD?y el POT?-, se ve afectada debido
al incumplimiento de los pertinentes objetivos de desarrollo, mismos que estan
subordinados a capacidades meramente administrativos pero que no poseian un

medio por el cual administrar el territorio.

La carta magna ecuatoriana promulgada en el ano 2008 “prevé un
complicado sistema de organizacion territorial “ (Guerrén, 2010, p. 6), en la cual, se
incorpora nuevos conceptos como es el caso de “region autdbnoma vy distrito
metropolitano junto a la ya existente division territorial en provincias, cantones, y
parroquias” (Guerrén, 2010, p. 6), ademas, en el articulo nimero 238 se establece
que los denominados gobiernos autonomos descentralizados “gozan de autonomia
politica, administrativa y financiera*” (Guerrén, 2010, p. 6) y poseen bajo su

jurisdicciéon un esquema de competencias®.

Sin embargo, la constitucion también establece que la Republica del Ecuador

es un estado unitario “que se gobierna de manera descentralizada” (Guerrén, 2010,

2 Plan de Desarrollo: Plan estratégico, que en el afio 2012 se unificé con los planes de
ordenamiento territorial, por lo tanto, a estos planes ahora se lo conoce como PDOT.

3 Plan de Ordenamiento Territorial: A manera de sintesis, estos planes describen el modelo
territorial deseado del canton y su articulacion con los sistemas territoriales de la provincia.

4 Previo a la publicacién de la LOOTUGS, los planes de desarrollo y ordenamiento territorial
no poseian entre sus contenidos los mecanismos de gestion, herramientas que le facultan a los
gobiernos locales la administracion y regulacion de los recursos generados por accion y efecto del
aprovechamiento del suelo.

5 Facultades: “Segun el articulo 115 del Cddigo Organico de Planificacion y Finanzas
Publicas, la rectoria es la capacidad para emitir politicas publicas [...] La planificacién es la capacidad
para establecer y articular las politicas, objetivos, estrategias y acciones [...] La regulacion es la
capacidad de emitir la normativa necesaria para el adecuado cumplimiento de la politica publica [...]
El control es la capacidad para velar por el cumplimiento de los objetivos y metas de los planes de
desarrollo, de las normas y procedimientos establecidos [...] Finalmente: la gestién es la capacidad
de ejecutar, proveer, prestar, administrar y financiar servicios publicos [...]” (Cruz, 2019). De las
facultades que se han mencionado con anterioridad, las aptitudes relacionadas a la rectoria,
regulacién y control; deben ser administradas por el gobierno nacional, mientras que la planificacion
y gestion son atribuciones que deben ser desarrolladas por los gobiernos cantonales o también
denominados como gobiernos auténomos descentralizados (GADS).
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p. 3), el cual se singulariza al poseer un “centro unico de impulsién politica, que
acumula la totalidad de las atribuciones y funciones que correspondan a la persona
juridica estatal y consta de un solo aparato gubernamental” (Guerrén, 2010, p. 3),
entonces, bajo este concepto Vladimiro Naranjo Mesa establece las siguientes

caracteristicas de un estado unitario ideal:

1.- Posee “un solo sistema de érganos de gobierno que actuan sobre el
territorio” (Guerron, 2010, p. 3), es decir, que el estado ecuatoriano posee una sola
institucion encargada de ejercer los poderes “ejecutivo, legislativo y judicial’
(Guerron, 2010, p. 3).

2.- La constitucién y las respectivas leyes que se desprenden de esta son las
Gnicas que rigen sobre todo el territorio nacional, por lo tanto, “no caben

constituciones o leyes locales” (Guerron, 2010, p. 3).

3.- Existe uniformidad en “la legislacion de la administracion de justicia, y en

general, de las decisiones de caracter politico” (Guerrén, 2010, p. 3).

No obstante, en la practica “no es comun encontrar un Estado rigidamente
centralizado” (Guerrén, 2010, p. 3), razon por la cual un estado unitario no posee
“‘obstaculo para que el ejecutivo central se despoje de ciertas y determinadas
funciones y las encargue a entidades creadas ex profesamente para ello” (Guerrén,
2010, p. 3); accién que se la “conoce como descentralizacion administrativa”
(Guerrén, 2010, p. 3), entonces, se concluye que el desvincular competencias “no
es incompatible con la estructura constitucional de un estado unitario, pues, a
diferencia de lo que ocurre con un estado federal, tal descentralizacion no es de

caracter politico” (Guerrén, 2010).
Sin embargo, en el articulo 240 de la constitucion se establece que:

Los gobiernos autbnomos descentralizados de las
regiones, distritos metropolitanos, provinciales vy
cantonales tendran facultades legislativas en el &mbito
de sus competencias y jurisdicciones territoriales. Las
juntas parroquiales rurales tendran facultades

reglamentarias.
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Todos los gobiernos autbnomos descentralizados
ejercerdn facultades ejecutivas en el ambito de sus
competencias y jurisdicciones territoriales. (LEXIS
FINDER, 2008)

Por lo tanto, de acuerdo al articulo 240 se puede determinar que existe
jerarquia entre las “facultades normativas, pues la que se otorga a las regiones,
distritos metropolitanos, provinciales y cantonales se califica de legislativas,
mientras que la facultad normativa que corresponde a las parroquias seria tan solo
reglamentaria” (Guerron, 2010, p. 7), postulado que tiene una serie de conflictos con
respecto a los articulos 262, 263 y 264 de la constitucion; mismos “-que versan
sobre las competencias de las regiones, provincias y cantones- y se utiliza el término
genérico normas, pero no dice leyes” (Guerron, 2010, p. 7); problema que se suscita
también en el articulo 267, donde se explica las competencias parroquiales pero

donde “no se habla de reglamentos” (Guerron, 2010, p. 7) si no de acuerdos.

La declaracion referente a las facultades legislativas que poseen los GADs
supone “una grave incoherencia del constituyente, pues en un sentido literal se
podria entender que, dentro del Ecuador, se organiza como todo un estado unitario”
(Guerrén, 2010, p. 8), pero también, se admite que las demdas entidades
administrativas territoriales puedan legislar y publicar leyes locales. Ademas, esta
ligereza en el uso del lenguaje, términos y conceptos, trae como consecuencia que
los planes estratégicos y de ordenamiento territorial tengan una serie de limitaciones
producto de las falencias en determinar el alcance y naturaleza de las regulaciones
encargadas de operativizar las politicas publicas establecidas en la planificacién de

los gobiernos locales.

Sin embargo, con la publicaciéon de la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTGUS); se dispone en su articulo nimero
9 que el ordenamiento territorial “es el proceso y resultado de organizar espacial y
funcionalmente las actividades y recursos en el territorio para viabilizar la aplicacion
y concertacion de politicas publicas” (Asamblea Nacional Republica de Ecuador,

2016, p. 8), que faculten el logro de los objetivos de desarrollo sostenible por parte
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de los gobiernos autbnomos descentralizados, para lo cual estos deben contar con
los respectivos planes de desarrollo y ordenamiento territorial.

Ademas, en el articulo nimero 10 de la LOOTGUS, se establece que las
politicas publicas estipuladas por parte del PDOT serian reglamentadas por medio
“de las intervenciones en el territorio proponiendo e implementado normas que
orienten la formulacién y ejecucion de politicas publicas” (Asamblea Nacional
Republica de Ecuador, 2016, p. 8); las cuales segun el articulo nimero 15 de la ley
poseen una naturaleza juridica “vinculada a la administracion publica y son
orientados para los demas sectores, salvo los planes de uso y gestion del suelo y
sus planes complementarios, que seran vinculantes y de obligatorio cumplimiento”
(Asamblea Nacional Republica de Ecuador, 2016, p. 9) para todos los ciudadanos
de la jurisdiccion; por lo tanto, podemos concluir que los Planes de Uso y Gestidn

del Suelo constituyen el medio por el cual se establece la norma juridica.

Ademas, la operativizacion de las politicas publicas establecidas en los
planes de ordenamiento territorial dependen “de una facultad normativa limitada que
el constituyente otorga a los gobiernos autébnomos descentralizados para el
cumplimiento de sus competencias” (Guerrén, 2010, p. 8), y por medio del PUGS
se cristaliza “las normas juridicas que dicten dichos gobiernos pero estos tienen un
rango normativo reglamentario y no legal” (Guerrén, 2010, p. 8), entonces, los GADs
solamente seran capaces de “regular sobre las materias especificas que sefalan
los art. 262, 263, 264 y 266" (Guerrén, 2010).

Por consiguiente, los planes de uso y gestion del suelo, y sus planes
complementarios podran normar las intervenciones en el territorio por medio de los
instrumentos de planeamiento del suelo y las herramientas de gestion del suelo,
mismos que estan descritos en los articulos nimero 40 y 47 de la LOOTGUS
respectivamente, es decir, el marco juridico ecuatoriano se ha consolidado como el

catalizador para efectivizar las politicas publicas de urbanizacién en el Ecuador.

A continuacion, se detallara el modelo territorial deseado en la ciudad de
Quito, cuyas determinaciones pueden ser de vital importancia para desarrollar los

primeros estudios y trabajos aplicativos que usen el marco juridico pormenorizado
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en la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo y su debido

reglamento.

3.1.1.2.- Un Modelo Policéntrico y las Determinaciones del Modelo Territorial
Deseado en Quito. Pautas Iniciales para Aplicar las Herramientas de Planificaciéon

y Gestion Del Suelo.

El Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (2021 — 2033);
propuesto por la Secretaria General de Planificacion y aprobado por concejo del
Distrito Metropolitano de Quito; propone un modelo territorial deseado® que
favorezca “el desarrollo social, econdémico, ambiental y cultural en el DMQ””
(Secretaria General de Planificacién, 2021, p. 87), para lo cual, se necesita la
interdependencia de la estructura urbana y rural del cantén Quito con el objetivo “de
generar una ciudad equitativa en donde las oportunidades, servicios y espacios se
distribuyan para todos los ciudadanos” (Secretaria General de Planificacién, 2021,
p. 87).

El modelo propuesto por el cabildo requiere de una organizacion territorial
basada en “centralidades, de diferentes escalas e influencia, que aprovechen la
vocacion de los territorios, la mixticidad de usos, el desarrollo orientado al
transporte” (Secretaria General de Planificacion, 2021, p. 87) y el equilibrio en la
oferta de equipamientos y servicios publicos para “densificar o redensificar zonas
gue actualmente reflejan un bajo aprovechamiento urbanistico” (Secretaria General
de Planificacion, 2021, p. 87). Ademas, identificar los mecanismos de expansion y
delimitacién de los limites de la centralidad son de vital importancia “para evitar que
el suelo rural de produccion o proteccion se urbanice” (Secretaria General de
Planificacion, 2021, p. 87).

Conceptualmente, el modelo policéntrico® ha sido un ideal que las ciudades

Hispanoamericanas se han planteado para solucionar diversos problemas

6 MTD: Modelo Territorial Deseado. (Secretaria General de Planificacién, 2021).

" Distrito Metropolitano de Quito.

8 Modelos territoriales sustentados en centralidades o incluso estados policéntricos; segin
la historiadora Regina Grafe, los estados se desenvuelven de distintas maneras, pero los gobiernos
policéntricos representan una gran oportunidad para equilibrar las tendencias centrifugas y
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estructurales de la urbe contemporanea, en efecto, la centralidad es “definida como
un nucleo urbano multifuncional, denso y diverso, donde se concentra gran variedad
de actividades, servicios, personas y flujos socioecondmicos” (Secretaria General
de Planificacion, 2021, p. 111), que hacen posible el intercambio de experiencias e
informacion; sin embargo, el funcionamiento actual de la estructura urbana de Quito
depende y “responde a una estructura mono céntrica que depende del hipercentro”
(Secretaria General de Planificacion, 2021, pp. 110 - 111).

En la ilustracion nimero 1, se exponen el sistema de centralidades propuesto
por la Secretaria General de Planificacion, mismos que deberan estar consolidados
para el aflo 2033, ademas, en la ilustracion numero 2, se exhibe el grado de
consolidacion, o no, que poseen las respectivas localizaciones. En los gréaficos se
ha representado al hipercentro mediante el uso de un rectangulo de color verde,
mientras que el rectdngulo de color rojo representa los limites de la centralidad de

Quitumbe.

La planificacidon estratégica de la ciudad ha identificado a la centralidad de
“La Carolina® como el hipercentro, area ubicada en la parroquia de Ifiaquito y en
donde se han implantado un gran nimero de instituciones de vital importancia para
la estructura administrativa del estado central y el sector privado, establecimientos
como el centro financiero de Quito, la Plataforma Gubernamental Norte y “una gran
cantidad de centros comerciales, mercados y centros de salud y educativos”

(Secretaria General de Planificacion, 2021) han fortalecido la centralidad.

centripetas durante largos periodos de tiempo sin fragmentacion ni centralizacion (Grafe, 2017); los
gobiernos virreinales se caracterizaron por poseer politicas fiscales descentralizadas (Grafe, 2017);
aunque resulta en un arquetipo de gobierno y organizacién territorial que requiere de estudios
histéricos méas profundos, pues en los Ultimos afios, se ha manejado la hipétesis relacionada analizar
la adaptacién del modelo territorial anglosajon en las sociedades Hispanas, y cémo ha sido la
influencia de este prototipo territorial en los desequilibrios entre campo y ciudad; -o los procesos de
segregacién en areas urbanas-, recuérdese, que histéricamente el modelo anglosajén se basa en la
explotacion de la periferia y la exportacion de materias primas hacia la metropoli a través de un
puerto, aspecto algo contradictorio en funcién a la tradicion hispana natural encaminada a la
fundacion de ciudades, o a la consolidacién de centralidades emplazadas en todo el territorio y no
solamente en las costas.

9 El plan estratégico ha definido una serie de vocaciones para las centralidades, por ejemplo,
la centralidad de La Carolina posee las siguientes: “residencial, comercial, politico — administrativo,
empresarial — financiero” (Secretaria General de Planificacién, 2021, p. 117).
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Sin embargo, el sitio se ha visto desbordado por la gran cantidad de
desplazamientos que se producen desde todos los rincones de la ciudad hacia la
parroquia de lfiaquito, ademas, la presion de las inmobiliarias ha traido como
consecuencia que el entorno inmediato se densifique en estructuras de gran altura,
pero también, una fuerte especulacion aumentado el valor del suelo y la
accesibilidad a la vivienda se ha visto mermada.

llustracion 1: Centralidades de Escala Metropolitana que la Planificacion ha Propuesto para Evitar la

Alta Dependencia hacia el Hipercentro de la Ciudad. / En Color Verde la Centralidad de la Carolina y en Color
Rojo la Centralidad de Quitumbe.
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llustracion 2: Identificacion del Grado de Consolidacion de las Centralidades Mediante el Cruce de
las Siguientes Variables: Actividad Econdémica, Equipamientos, Cobertura de Servicios, Transporte y Densidad
Neta.
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Fuente: Gréfico Obtenido de la Fuente: (Secretaria General de Planificacion, 2021).

Entonces, la administracion de la ciudad se ha visto obligada a robustecer
otras localidades dentro del area urbana para que estas se reafirmen como una

centralidad, por ejemplo, la administracion zonal de Quitumbe® esta proyectada

10 Las vocaciones territoriales planificadas para la centralidad de Quitumbe son las
siguientes: “residencia, comercial, politico — administrativo, transporte, equipamientos de salud”
(Secretaria General de Planificacion, 2021, p. 114).
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para alcanzar este propdsito en el afio 2033, y “a partir del Plan Quitumbe, la
inversion municipal en proyectos de vivienda multifamiliar y la inversion estatal con
la Plataforma Gubernamental” (Secretaria General de Planificacion, 2021, p. 114),
han pretendido convertir a la parroquia en “un nucleo administrativo y residencial en
el sur del DMQ” (Secretaria General de Planificacion, 2021, p. 114).

El Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Quito,
también afirma que la consolidacion de la centralidad Quitumbe se ejecutara a partir
de “un proceso de transformacién a partir de la renovacion! de la zona industria”
(Secretaria General de Planificacion, 2021), accion que tiene como meta promover

los usos residenciales en el lugar.

Pero esta afirmacion puede ser un poco apresurada, por ejemplo segun los
autores Quirong Xu, Xingi Zheng y Chunxiao Zhang, en su articulo titulado: “Analisis
Cuantitativo de los Determinantes que Influyen en la Expansién Urbana: Un Estudio
de Caso en Beijing, China'?”; la expansion urbana y su respectiva consolidacion
depende del desarrollo del limite urbano, el cual posee “un patron y mecanismo de
expansion, tema que se ha convertido en un problema cientifico para los

investigadores” (Qiurong Xu, 2018, p. 1) en la actualidad.

Por lo tanto, detectar y verificar en términos cuantitativos dichos factores,
permitiria describir el potencial de desarrollo urbano y comprobar si se ha
consolidado o no dicha centralidad, ademas, considerando que los planes
complementarios propuestos por la LOOTGUS se han convertido en el catalizador
para la planificacion y gestion de las intervenciones en el territorio, se puede afirmar
en funcion al articulo nimero 18, que Quitumbe se habra consolidado si, “el suelo

urbano posee la totalidad de los servicios, equipamientos e infraestructuras

11 Renovacién: En el articulo niimero 4 de la LOOTUGS define al tratamiento de renovacion
como aquel que se “aplica en areas en suelo urbano que por su estado de deterioro fisico, ambiental
y/o baja intensidad de uso y la pérdida de unidad morfolégica, necesita ser reemplazadas por una
nueva estructura” (Asamblea Nacional Republica de Ecuador, 2016, p. 6).

2 Quantitative Analysis of the Determinants Influencing Urban Expansion: A Case Study in
Beijing, China.
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necesarios” (Asamblea Nacional Republica de Ecuador, 2016, p. 9) para garantizar

el derecho a la ciudad.

Caso contrario, se empleara los instrumentos de planeamiento y gestion del
suelo para satisfacer el déficit de infraestructuras y equipamientos indispensables
para mejorar las condiciones urbanisticas en el area de estudio, pero para ello se
requiere argumentar si se ha consolidado o no la centralidad de Quitumbe a partir
de las zonas industriales®®, equipamientos y programas de vivienda; -y si ese es el
caso 0 no- surge la necesidad de detallar los parametros de expansiéon urbana en
el territorito y a partir de esos resultados escoger las pertinentes herramientas de

planeamiento y gestidén del suelo propuesto por la LOOTUGS.
3.2.- Justificacién del Proyecto.

3.2.1.- Medir el Grado de Consolidacion de la Centralidad de Quitumbe a
Partir de los Supuestos de la Teoria de Oferta de Alquiler (Bid — Rent Theory) y
Tomar las Decisiones Correspondientes de Acuerdo a los Instrumentos de

Planeamiento y Gestién del Suelo Propuesto en la LOOTGUS.

Existen varios estudios y teorias que pretenden “explorar e identificar los
factores que influyen en el crecimiento urbano” (Qiurong Xu, 2018, p. 2) y su
posterior constitucion como centralidad, sin embargo, son “pocos los analisis
empiricos de los factores que intervienen en el proceso de expansion” (Qiurong Xu,
2018, p. 2) y que tomen en cuenta las interacciones entre los mismos; si bien es
cierto, “existen relaciones obvias entre individuos y atributos socioeconémicos”
(Qiurong Xu, 2018, p. 2), pero escasas son las investigaciones que “tomen en
consideracion la heterogeneidad espacial” (Qiurong Xu, 2018, p. 2) resultante del

desarrollo mencionado.

Ademas, el marco juridico ecuatoriano obliga a los Planes de Uso y Gestion
Del Suelo y sus Planes Complementarios a incluir “los lineamientos de planificacion
y la norma urbanistica que deben ser considerados por el ordenamiento del
territorio” (Presidente Constitucional de la Republica, 2019, p. 14), para acordar el

13Y también el grado de influencias que estas posee sobre el territorio.
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uso y edificabilidad que fundamentara la norma urbanistica y que servira de base
para implementar “los instrumentos de gestion del suelo” (Presidente Constitucional
de la Republica, 2019, p. 14), es decir, que se necesita entender la influencia de las
variables que intervienen en el proceso de consolidacion de la mancha urbana para
“guiar la escala, la velocidad y direccion” (Qiurong Xu, 2018, p. 2) de las decisiones

gue se adoptaran en el territorio.

Ante tal coyuntura, el autor Chhabi Lal Chibi, en su articulo titulado: “Teoria
de la Oferta de Alquiler y Uso del Suelo Urbano del Area Urbana de Butwal, Nepal
Occidental'*”; propone que los modelos tedricos econémicos pueden desenvolver
un papel trascendental para “considerar los factores fisicos y sociales” (Chidi, 2019,
p. 1) que intervienen en la expansion de la mancha urbana, por ejemplo, “el analisis
del efecto del transporte sobre el uso del suelo involucra un concepto fundamental
en la economia urbana” (Chidi, 2019, p. 1); -idea que fue introducida por William
Alonso en el afio de 1964%°-, y que sustenta a la oferta de renta como la definicién
de aquellos “patrones de uso del suelo urbano y su correlacién con los valores del

suelo relacionados con los costos de transporte” (Chidi, 2019, p. 1).

Es decir, que cada actividad que se ejecuta en la urbe “tiene su propia funciéon
de oferta de renta y la combinacién de varias funciones” (Chidi, 2019, p. 1) dan como
resultado un gradiente que cristaliza “su propia oferta hipotética de alquiler para
cada solar” (Chidi, 2019, p. 2); entonces, de acuerdo al modelo propuesto por
William Alonso, la centralidad de Quitumbe se consolidara si existe una cantidad
maxima de empresas y hogares que estan dispuestos a pagar u ofrecer por unidad
de tierra un nivel de servicios y beneficios, que configurara un espacio determinado

con funciones especificas que se relacionaran con otros reafirmando la centralidad.

Por lo tanto, es esencial evaluar los mecanismos de consolidacion y
expansion de la centralidad por medio de un analisis metodologico que combina un
sistema de sintaxis espacial y un modelo econométrico que determine una funcién

hipotética de alquiler que relacione la renta de la propiedad, la intensidad de uso y

14 Bid — Rent Theory and Urban Land Use of Butwal Urban Area, Western Nepal.
15 De acuerdo a la fuente: (Chidi, 2019).
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los factores espaciales relacionados a la accesibilidad en términos de disefio v,
finalmente, determinar las acciones pertinentes en funcion a los mandatos de
planeamiento y gestion del suelo propuesto por la LOOTUGS para apuntalar la
centralidad de acuerdo a los lineamientos propuestos por el plan estratégico de la
ciudad de Quito.

4.- Objetivos.
4.1.- Objetivo General.

Evaluar los mecanismos de consolidacion y expansion en la centralidad de
Quitumbe a través de una metodologia de sintaxis espacial y un modelo

economeétrico que plasme una funcion hipotética de alquiler.
4.2.- Objetivos Especificos.

1.- Establecer las pautas metodologicas del analisis de sintaxis espacial y el

modelo economeétrico a emplearse para inferir la funcion hipotética de alquiler.

2.- Verificar la correlacion existente entre la intensidad de uso y los factores

relacionados a la accesibilidad en términos de disefio con la variable dependiente.

3.- Explicar las rentas de la estructura de la propiedad en la centralidad de

Quitumbe por medio de un método de capitalizacién y analisis de las inversiones.

4.- Determinar las herramientas de planeamiento y gestién del suelo para

tomar las acciones pertinentes que permitan apuntalar la centralidad de Quitumbe.
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5.- Capitulo 1.

5.1.- Marco Tedrico y Conceptual.

5.1.1.- Pautas Metodoldgicas del Andlisis de Sintaxis Espacial (Variables

Explicativas) y Los Modelos Econométricos para Estimar la Variable Dependiente.

5.1.1.1.- Influencia de la Accesibilidad de Acuerdo a la Teoria de Oferta de
Alquiler (Bid — Rent Theory).

De acuerdo a los autores Laura Narvaez, Alan Penn y Sam Giriffiths, en su
articulo titulado: “Configuracion Espacial y Teoria de la Oferta de Alquiler: Cémo el
Espacio Urbano Da Forma a la Economia Urbana?®”; las acciones localizadas de la
sociedad poseen una logica que definen la “organizacion de las economias en el
espacio urbano” (Laura Narvaez, 2013, p. 90), por consiguiente, el reparto de las
actividades y su accesibilidad ajustan los “patrones de distribucion de los mercados
gue influyen en la aparicion” (Laura Narvaez, 2013, p. 90) de centralidades con el

pasar del tiempo.

Las centralidades son “sistemas de auto organizacion sostenidos por
procesos sociales y econdmicos” (Laura Narvaez, 2013, p. 90), influenciados por su
proximidad a la red vial y por las “diferentes actividades y usos” (Laura Narvaez,
2013, p. 90) implantados sobre la superficie de la urbe. El factor distancia es
fundamental para “modular, distribuir y acomodar la generacion de movimiento”
(Laura Narvaez, 2013, p. 90) en el espacio, razén por la cual, el acceso debe
entenderse como aquella “distancia cuantificable que hace que un lugar con una

funcion especifical’ se ubique en relacién con otro” (Laura Narvaez, 2013, p. 90).

16 Spatial Configuration and Bid Rent Theory: How Urban Space Shapes the Urban Economy.
Investigacion, cuyas conclusiones fueron las siguientes: 1.- Que un modelo de compensacién en la
configuracion de la calle se puede expandir como un patrén global de concentracién de actividades.
2.- El intercambio entre costo y acceso es un proceso local que puede tener lugar en diferentes
lugares de la ciudad y también, funcionan como sub centros que en un tiempo dado pueden
consolidarse como nuevas centralidades. 3.- El alquiler y el acceso también favorecen a la
constitucion de espacios de uso mixto y, 4.- La configuracion espacial supone una oportunidad para
crear nexos entre actividades econémicas.

17 variable relacionada el uso del suelo que caracteriza aquel lugar.

30



Por lo tanto, se puede formular la suposicién vinculada a probar si “la
distancia construye las posibilidades para interactuar socioeconémicamente” (Laura
Narvaez, 2013, p. 90) y crear oportunidades para que se lleve a cabo el comercio; -
aungue subyace la pregunta encaminada a responder-, qué formas existen para
medir la proximidad, tomando en cuenta que “el espacio puede considerarse como
un marco heterogéneo que da cuenta de los procesos socioecondémicos que dan

forma a la urbanizacién de la ciudad” (Laura Narvaez, 2013, p. 90).

Varios son los arquetipos que pretenden explicar los mecanismos de
expansion de la mancha urbana en funcion a la distancia, por ejemplo, los modelos
gue retratan el crecimiento como un conjunto de anillos concéntricos pero que al
considerar “el uso del suelo, los costos de transporte y las rentas del suelo los
modelos se descomponen” (Laura Narvaez, 2013, p. 91) en distintos nicleos, donde
existen “area especializadas y luego como economias locales auto organizadas”
(Laura Narvaez, 2013, p. 91). De acuerdo a Laura Narvaez, Alan Penn y Sam
Griffiths; los patrones de uso del suelo “son un ejemplo de representaciones de la
estructura espacial de la ciudad y cédmo los procesos socioecondémicos buscan

equilibrar una distribucion” (Laura Narvaez, 2013, p. 91) optimizada y equilibrada.

5.1.1.1.2.- Relacion entre la Distancia y los Valores de Renta de la Propiedad.

Formas para Medir la Accesibilidad.

Desde un punto de vista global, la organizacion de la red vial y los medios de
transporte que circulan en ella poseen el “potencial de aumentar la expansion
dependiendo de como evolucione gradualmente el sistema” (Laura Narvaez, 2013,
p. 91) de centralidades, trayendo como consecuencia la amplificacion de las rentas
y la predisposicion de los ciudadanos a pagar por tales servicios “sin que esto se
corresponda necesariamente con un aumento de la poblacion” (Laura Narvaez,
2013, p. 91).
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El concepto de redes!® ha marcado un cambio de paradigma en cuanto a su
impacto sobre la “centralizacion del empleo a escala local” (Laura Narvaez, 2013,
p. 91), incluso su directa influencia sobre los usos vy edificabilidades;
aprovechamientos urbanisticos que se han robustecido en una determinada zona
producto del aumento de las actividades atraidas por el emplazamiento de estas
infraestructuras, ademds, los usos del suelo adquieren una funcion “de
rehabilitacién de las calles y centros como un nuevo tipo de economia que mantiene
a los polos de atraccién con una opcién de accesibilidad con menores costos” (Laura
Narvaez, 2013, p. 91), aumentando las plusvalias y el valor del suelo.

llustracion 3: Relacion de la Distancia y los Valores de Renta, para ello se Us6 de Referencia la
Analogia Agricola de Von Thunen y el Modelo de Distribucién de la Tierra por Anillos Concéntricos de Burgess.
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Fuente: Gréafico Obtenido de la Fuente: (Laura Narvaez, 2013, p. 92). Para Medir las Distancias se
Tomé la Decision de escoger un Enfoque Metrico, Topoldgico y Angular Sobre la Red Vial.

18 En el presente trabajo no se ha tomado en cuenta las redes de internet, sin embargo,
existen estudios que demuestran el aumento del dinamismo en la actividad urbana e inmobiliaria
producto de la presencia de las redes fibra optica.
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En este sentido se puede concluir que las centralidades adoptan una
dependencial® de la ubicacion y la conectividad, precisando un “proceso de auto
organizacion conocido como aglomeracion de economias?®” (Laura Narvaez, 2013,
p. 92), el cual, puede ser estimado por medio de “la combinacién de un modelo
econdémico” (Laura Narvaez, 2013, p. 92) que se sustenta por un principio de
compensacion, conocido como teoria de oferta de alquiler propuesta por William
Alonso; en la ilustracidn niumero 3 se expone los enfoques usados para medir la

accesibilidad en la red vial.

5.1.1.2.- Influencia de la Intensidad de Uso de Acuerdo a la Teoria de Oferta
de Alquiler (Bid — Rent Theory).

La funcion hipotética de alquiler propuesta por William Alonso o también
denominada como factor de compensacion entre los costos de vida y la ubicacion;
tienen como objetivo “desplegar los valores de renta de los diferentes mercados
inmobiliarios que incluyen los usos minoristas, comerciales, de oficinas, industriales
y residenciales” (Laura Narvaez, 2013, p. 93), probandolos frente a su distancia

relativa con respecto a la red.

Comunmente las rentas son cuantificadas por m? “para cada tipo de mercado
inmobiliario” (Laura Narvaez, 2013, p. 93), este enfoque facilita optar por un
prototipo espacial que simplifica la extraccion de informacion referente a “la
distribucion de los usos del suelo, el movimiento y la accesibilidad” (Laura Narvaez,
2013, p. 93), valores numéricos que admiten una vision mas clara del territorio en
comparacion con los modelos tradicionales de anillos concéntricos propuesto por
Burgess, en la ilustracion numero 4, se expone a nivel espacial de “las curvas de
oferta de alquiler con el analisis de distribucion en la red” (Laura Narvaez, 2013, p.
93).

llustracién 4: Método Combinado del Modelo de la Curva de Oferta de Alquiler. El Mapa se Realiz6
con una Muestra para Cada Tipo de Mercado.

19 “La competencia por la ubicacion es el principio por el cual se organizan las distancias
internas dentro de la ciudad y, posteriormente, formar patrones de usos del suelo” (Laura Narvaez,
2013, p. 92)

20 Compensacion entre ubicacion y costo de vida.
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5.1.1.2.1.- La Complejidad Urbana y la Intensidad de las Actividades

Socioecondmicas

La produccion de actividades socioecondmicas debido al efecto de las
consideraciones espaciales descritas con anterioridad, promueven la intervencion
de conceptos especializados en describir “la complejidad en un lugar determinado”
(Ecologia Agencia d' Ecologia Urbana de Barcelona, Diciembre 2010, p. 130),
accion que supone el estudio de “la presencia de distintos elementos portadores de
informacién?! que establecen relaciones” (Ecologia Agencia d' Ecologia Urbana de
Barcelona, Diciembre 2010, p. 130) multidimensionales entre los actores que

intervienen en el medio.

Entonces, la complejidad urbana se traduce como el intercambio y contacto
en los sistemas de la urbe, y el “incremento de la organizacion contribuye a la
estabilidad y continuidad del propio sistema” (Ecologia Agencia d' Ecologia Urbana
de Barcelona, Diciembre 2010, p. 130) en términos de comunicacion vy

conocimiento, plasmada en la presencia de un dinamismo caracterizado por

2L Actividades, asociaciones, instituciones, entre otros.
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actividades complementarias entre unas y otras, pero bajo los pardmetros de un
contexto urbano que suministre un grado de “compacidad, centralidad vy
accesibilidad” (Ecologia Agencia d' Ecologia Urbana de Barcelona, Diciembre 2010,
p. 130).

5.1.1.2.1.1.- Medir la Complejidad Urbana en Términos de Intensidad (indice

de Shannon).

Medir la complejidad urbana en términos de “contacto, regulacién,
intercambio y comunicacion entre los distintos agentes del sistema urbano”
(Ecologia Agencia d' Ecologia Urbana de Barcelona, Diciembre 2010, p. 131),
subyace al indice de Shannon, expresion matematica que pretende representar las
posibilidades de “informacidn organizada en un sistema urbano” (Ecologia Agencia

d' Ecologia Urbana de Barcelona, Diciembre 2010, p. 131).

En efecto, “el indice de diversidad urbana para un area determinada sera mas
elevado cuando mas actividades, equipamientos, asaciones e instituciones estén
presentes” (Ecologia Agencia d' Ecologia Urbana de Barcelona, Diciembre 2010, p.
131), en la ilustracién niumero 5 se manifiesta la formula de Shannon, donde H es
igual a la diversidad por unidad de bit, Pi “es la probabilidad de ocurrencia, es decir,
la proporcién de individuos de la especie i respecto al total de individuos” (Ecologia

Agencia d' Ecologia Urbana de Barcelona, Diciembre 2010, p. 131).

llustracion 5: Férmula para Calcular la Complejidad Urbana.

Formula de cdlculo:

H (bits de informacién)= - "} i1 Pi Loga Pi ™
1*] Malla de referencia de 200 x 200 metros

Fuente: Gréfico Obtenido de la Fuente: (Ecologia Agencia d' Ecologia Urbana de Barcelona, Diciembre
2010, p. 131).

Por consiguiente, “el indice contempla la cantidad de especies presentes en
un area de estudio®® y la cantidad relativa de individuos de cada una de las

especies?®” (Ecologia Agencia d' Ecologia Urbana de Barcelona, Diciembre 2010,

22 Riqueza.
23 Abundancia.

35



p. 131); ademas, n es igual al nimero de tipos de actividad, -0 usos del suelo-, a Pi
le atafie la abundancia relativa mientras que el Logz(Pi), es igual a “la abundancia
relativa de cada especie” (Ecologia Agencia d' Ecologia Urbana de Barcelona,
Diciembre 2010, p. 131).

5.1.1.3.- Influencia de las Variables de Disefio de Acuerdo a la Teoria de
Oferta de Alquiler (Bid — Rent Theory)

De acuerdo al articulo titulado: “Densidad de Viviendas Urbanas y Costos de
Infraestructura®*”, de los autores Antti Kurvinen y Arto Saari; las economias de
aglomeracion estan vinculadas a ganancias positivas en términos de “acceso a
servicios especializados e instalaciones publicas” (Saari, 2020, p. 1), mejorando las
condiciones de empleo y motivando a la poblacién “a mudarse hacia las areas
urbanas de rapido crecimiento” (Saari, 2020, p. 1), sin embargo, las oportunidades
de los habitantes de bajos recursos para residir en aquellas zonas se ven afectadas

debido al aumento de los precios de la tierra y el valor del m? de construccion.

Si bien es cierto, “la vivienda es reconocida universalmente como una de las
necesidades humanas mas fundamentales” (Saari, 2020, p. 1), el problema de los
precios se ha convertido en una de las principales adversidades que deben afrontar
las municipalidades ante “la falta de viviendas asequibles” (Saari, 2020, p. 1), varios
estudios han planteado que este inconveniente se debe a una demanda que supera
la oferta de vivienda, fendmeno que provoca la intensificacion de los precios, por
ejemplo, el desequilibrio econdmico mencionado con anterioridad se constituye en
un entorno contextual ideal para que suceda lo anteriormente descrito y no permita

la consolidacion de la centralidad.

En efecto, la perspectiva econémica de la urbanizacién centrada en variables
de disefio®® durante el proceso de planificacion y gestiéon, obliga a las

municipalidades y actores privados comprender la “viabilidad economica de las

24 Urban Housing Density and Infraestructure Costs.

%5 variabes de dsiefio: Conforma los de coeficientes de ocupacion del suelo y la forma de
ocupacion que han sido propuesta como norma urbanistica por el PUGS (Plan de Uso y Gestion de
Suelo) de la ciudad de Quito.
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diferentes opciones de uso del suelo mediante el andlisis de la relacion construida,
la densidad residencia y las formas de ocupacién” (Saari, 2020, p. 2), valores que
facilitarian sugerencias para afrontar la viabilidad econémica de las intervenciones
gue se ejecutaran en los planes complementarios propuestos por la Ley de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo; y tomar las medidas pertinentes
bajo una logica sistematica.

5.1.1.4.- El Modelo Econométrico en la Determinacion de la Variable
Dependiente.

El enfoque metodoldgico propuesto por “la sintaxis espacial ha abordado la
accesibilidad como una propiedad geométrica que mide las distribuciones
potenciales de movimiento que se relacionan con el efecto multiplicador de los usos”
(Laura Narvaez, 2013, p. 93), distribucion de actividades y variables de disefio; sin
embargo, para considera sus efectos se han propuesto varios procedimientos
analiticos que permitan examinar?® la magnitud asociativa de las variables. El
control sobre las constantes demanda del uso de un arquetipo regresivo, donde “la
variable que es manipulada es una variable verdaderamente independiente (X)”
(Schefler, 1981, p. 178).

Tedricamente, el andlisis de regresion proporciona “al experimentador saber
cuanto cambio se puede esperar en Y como resultado de una unidad de cambio en
X" (Schefler, 1981, p. 178), el proceder estadistico acepta un grado de error en las
predicciones que este puede efectuar de la variable dependiente Y, el cual, esta
vinculada a un “valor especifico de la variable independiente X” (Schefler, 1981, p.
178), por lo tanto, al aplicar el principio de compensacién y costo de vida; -valor el
cual los usuarios estan dispuestos a pagar-, se plantea que la consolidacion de la
centralidad sera posible si existe una funcion hipotética de alquiler, para lo cual se
ha propuesto en el presente trabajo el método de valoracion por capitalizacion y

analisis de inversiones.

% Por ejemplo, los andlisis de correlacion otorgan “una medida de la intensidad de la
asociacion entre dos variables aleatorias” (Schefler, 1981, p. 178), pero que ninguna de estas estan
bajo el control del investigador.
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5.1.2.- Variables que Establecen la Pautas de Evaluacion de la Centralidad a

Partir de una Funcién Hipotética de Alquiler.
5.1.2.1.- Método de Capitalizacion y Andlisis de las Inversiones.

Varias son las técnicas valorativas que se sustentan en comparar activos
similares para estimar el valor monetario de los mismos, pero para ello, debe existir
una amalgama de “precios y valores conocidos” (Guadalajara, 2018, p. 58); cifras
gue no son de fiar, cuando existe una baja actividad comercial o en su defecto por
condiciones mercantiles poco transparentes. Los métodos de capitalizacién se
presentan como una alternativa que se relaciona “con la renta, beneficios o flujos
de caja, que produce o que es capaz de producir en el futuro” (Guadalajara, 2018,

p. 130) una determinada operacion inmobiliaria.

Los métodos de capitalizacion se fundamentan “en el analisis de inversiones,
el cual se utiliza en finanzas para analizar la viabilidad econémica de cualquier tipo
de inversion?”” (Guadalajara, 2018, p.130), por lo tanto, el andlisis parte de estudiar
la disponibilidad de “recursos financieros o materiales (terrenos, maquinaria, naves,
construcciones, etc.), a los que se renuncia, con la esperanza de obtener beneficios
futuros” (Guadalajara, 2018, p. 130).

5.1.2.1.1.- Las Inversiones y sus Parametros.
5.1.2.1.1.1.- Desembolso o Coste de la Inversion (D).

De acuerdo al autor Natividad Guadalajara Olmeda, todas las inversiones

poseen los siguientes atributos:

1.- Se debe considerar una variable D, que es igual al desembolso o también
denominado como coste de la inversion; cuya unidad de expresion es ($), el
desembolso de dinero “tiene lugar en el afio 0 (es el afio en que se encuentra

ubicado el inversor y se realiza la inversion?®)” (Guadalajara, 2018, p. 130). Cabe

27 Inversiones relacionadas al ambito inmobiliario.
28 | a realizacion de la inversion puede durar durante un periodo de tiempo (afios 0 meses).
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recalcar que la variable D “incluye el total de los inmovilizados que se utilicen en la

inversion” (Guadalajara, 2018, p. 130).
5.1.2.1.1.2. - La Duracion de la Inversién (n).

Cifra que se expresa “normalmente en afos, aunque también se puede

expresar en meses, trimestres, etc.” (Guadalajara, 2018, p. 130).
5.1.2.1.1.3.- Flujos de Caja (F?°).

Son “los flujos de caja (Fj) que se esperan obtener con la inversion, durante
cada uno de los anos o periodos i que se supone que dure la inversion”
(Guadalajara, 2018, p. 131). Los flujos de caja (Fj) se expresan en unidades
monetarias ($), y es el resultado de restar los cobros (Cj) y los pajos (Pj). Entonces,
en el ambito de las inversiones inmobiliarias “se distinguen dos tipos de flujo de caja
en funcion de las hipétesis de aprovechamiento” (Guadalajara, 2018, p. 131) que

son: los flujos de caja inmobiliarios y los flujos de caja operativos.

En efecto; los flujos de caja inmobiliarios®, son aquellos donde “el inmueble
se destina al alquiler’ (Guadalajara, 2018, p. 131), y para el calculo de estos valores
se puede “utilizar la renta de mercado o la renta actualmente contratada”
(Guadalajara, 2018, p. 131). Mientras que los flujos de caja operativos corresponde
a la valoracion de un determinado inmueble cuando este “esta ligado a una actividad

econdémica”’ (Guadalajara, 2018, p. 131).
Los flujos de caja operativos considera el siguiente esquema:
1.- Ingresos producidos por la venta de bienes y servicios

2.- “Gastos de la explotacion procedentes de aprovisionamientos (compras
de mercaderias), gastos de personal (salarios y seguridad social) y otros gastos de

explotacion (luz, agua, alquileres, reparaciones, etc.)” (Guadalajara, 2018, p. 132),

2 Fj: “no como la diferencia entre ingresos y gastos, cuyo resultado se denomina beneficio.”
(Guadalajara, 2018, p. 131).

30 Supdngase que “sea un inmueble arrendado por 500 $ al mes. El propietario tiene unos
gatos trimestrales de comunidad de 60$, y debe pagar una contribucién anual o impuesto de 350 $.
El flujo de caja inmobiliario anual se calculard” (Guadalajara, 2018) como: “F = 500*12- 60*4 — 350
= 5410%” (Guadalajara, 2018, p. 131).
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ademas, existe el “Resultado o ganancia bruta de la explotacién3” (Guadalajara,
2018, p. 132); entendida como “el beneficio antes de intereses, impuestos y

amortizaciones” (Guadalajara, 2018, p. 132).

3.- Amortizacién técnica del inmovilizado propiedad de la empresa, en donde
el “resultado neto de la explotacion es el beneficio antes de intereses e impuestos3?”
(Guadalajara, 2018, p. 132).

4.- Ingresos financieros en los cuales se encuentran los intereses y las

comisiones.

5.- Los gastos financieros3? relacionados a los intereses y comisiones pero
donde se excluye “la amortizacién financiera o devolucién de préstamos”
(Guadalajara, 2018, p. 132).

6.- Los impuestos, en donde se estima el “beneficio de la explotacién después

de intereses e impuestos” (Guadalajara, 2018, p. 132)34,
5.1.2.1.1.4.- Gastos de Explotacion.

Cabe recalcar que los gastos de explotacion constituyen una “amortizacion
técnica o depreciacion del inmovilizado” (Guadalajara, 2018, p. 132), siendo la
merma del valor que experimentan los inmuebles y activos de una empresa a lo

largo del paso de los afios. Existen los siguientes factores amortizacion técnica:

e Fisicos: son los efectos del paso del tiempo.
e Funcionales: la afectacién producida por el uso de los activos e

inmuebles.

31 BAAIL.

32 BAIl: Es el valor numérico correspondiente al “resultado de explotacion de una empresa
sin tener en cuenta los ingresos y costes financieros” (Guadalajara, 2018, p. 132), por lo tanto,
“depende de la forma en que esta financiada la empresa y los tipos de interés, sin tener en cuenta
el impuesto sobre sociedades” (Guadalajara, 2018, p. 132).

33 “Resultado del ejercicio después de intereses y antes de impuestos” (Guadalajara, 2018,
p. 132)

34 BDII: Es el valor numérico correspondiente al “resultado de explotacion después de restar
intereses e impuestos” (Guadalajara, 2018, p. 132), pero donde no se debe tomar en cuenta los
valores de amortizacién (devolucion de préstamos), esto debido “a que la devolucién de préstamos
no constituye un gasto de explotacion” (Guadalajara, 2018, p. 132), y por ende, estos pagos se los
realiza directamente en la caja de la empresa.
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e Tecnoldgicos: avances técnicos y tecnolégicos.
e Economicos: factores de coyuntura.
e Ecoldgicos: se producen por el incumplimiento de normas medio

ambientales.

Los puntos anteriormente citados son detallados en los informes financieros,
en los cuales se debera hacer constancia de cémo el “consumo de estos inmuebles
o activos” (Guadalajara, 2018, p. 133) se traduce en “pérdidas y ganancias”
(Guadalajara, 2018, p. 133). Los terrenos y fincas tienden a no despreciarse, al
contrario, con el paso del tiempo estos activos se valorizan, aunque esto muchas
veces depende de los ciclos economicos a los cuales esta sujeto un determinado

bien.

Ahora bien, suponiendo que el terreno es de propiedad de la empresa, “su
amortizacion técnica no debe ser contabilizada en los flujos de caja”’ (Guadalajara,
2018, p. 133), ya que el terreno, es un coste y no un pago. Pero si el terreno no es
de propiedad de la empresa, “el consumo de este inmueble viene dado por el pago
de alquiler, que si es contabilizado en los flujos de caja*®” (Guadalajara, 2018, p.
133).

5.1.2.1.1.5.- Diferencias entre Ingresos, Cobro, Gasto y Pago.

Los ingresos se define como aquel derecho que posee toda entidad publica,
privada y mixta, “a percibir una determinada cantidad de dinero por la venta de
bienes y servicios” (Guadalajara, 2018, p. 131), por otra parte los cobros son la
“materializacion del ingreso, produciéndose una entrada de efectivo, de dinero en
caja” (Guadalajara, 2018, p. 131).

El gasto es la “obligacion monetaria contraida por la empresa a pagar una
determinada cantidad de dinero, como consecuencia de la realizacion del proyecto”

(Guadalajara, 2018, p. 131). Finalmente el pago consiste en el “cumplimiento de la

%5 Porque es un pago que la empresa que ejecutara la operacién deberd cancelar al
propietario del activo.
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obligacion monetaria contraida, produciéndose una salida de dinero de caja”
(Guadalajara, 2018, p. 131).

5.1.2.1.2.- Conceptos Financieros para la Actualizacion y Capitalizacion de
Inversiones Financieras.

Por cuestiones de operatividad los flujos de caja anuales tienen lugar todos
los 31 de diciembre; en la ilustracibn niumero 6 se representan los parametros de
inversion36, mismos que seran ubicados “al final de cada uno de los periodos”
(Guadalajara, 2018, p. 137), entonces, se sostiene que la inversion sera rentable
‘cuando lo que se le da a la inversidn (D) sea menor que lo que se espera percibir
de ella (3 Fi)” (Guadalajara, 2018, p. 137); es decir; > Fi> D, expresion que también
puede ser representada como Y Fi — D > 0; caso contrario, la inversion no se
realizarasi ) Fi— D <0.

llustracion 6: Representacion grafica de los parametros de la Inversion.

-D F, F

I
[

(0 | 2 3 B RE n
Fuente: Grafico Obtenido de la Fuente: Métodos de Valoracion Inmobiliaria del Autor:
Natividad Guadalajara Olmeda.

Sin embargo, el valor del dinero varia con el paso de los afios, lo que quiere
decir que “las masas monetarias D y F, que estan situadas en diferentes momentos
de tiempo” (Guadalajara, 2018, p. 137) no sera igual al momento inicial de la
inversién. “Para poder comparar D y Fi, es necesario homogeneizarlos en el tiempo,
es decir, referirlos todos al mismo momento de tiempo” (Guadalajara, 2018, p. 137).
Para llevar a cabo esta tarea es necesario diferenciar y conocer los conceptos de

capitalizacion y actualizacion.

5.1.2.1.2.1. - Capitalizacion.

36 Entiéndase como los flujos caja por cada afio.
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Es el valor “equivalente monetario futuro Cn en el afio n, de una masa
monetaria actual Co” (Guadalajara, 2018, p. 137), para alcanzar este propésito se
puede usar la siguiente expresiéon: Cn = Co * (1 + r)"’. Por consiguiente, si el
promotor inmobiliario “invierte una cantidad de dinero CO en bonos y reinvierte de
modo automatico los intereses proporcionados por dichos bonos, se obtendra el
capital anual” (Guadalajara, 2018, p. 137).

Por ejemplo, si se desea saber cuanto equivale 400,00 $; invertidos a un
interés compuesto cuya tasa es igual al 8% anual en 12 afios; aplicando la formula
Cn=Co* (1 + )" tendriamos que: Cn = 400 * (1 + 0,08)'? = 1.007,3 $.

5.1.2.1.2.2.- Actualizacién.

En funcién a la ilustracion namero 6, el concepto de actualizacidén consiste en
calcular el valor de cada una de las masas monetarias (Cn) que han sido invertidas

anualmente (n) y tasar el equivalente actual Co.

llustraciéon 7: Representacion grafica de los conceptos de capitalizacién y actualizacion.

9 Capitalizar —————_

_ = al T
Dinero Co | o r_=(_.',,.|f T+ )

| |
Tiempo en afios C 1 2 n

- Actualizar ¢ S
A S~

Dinero Co=C A 1+iy) ?I I (,| !

| . s
Tiempo en afios 0 1 2 n

Fuente: Grafico Obtenido de la Fuente: Métodos de Valoracion Inmobiliaria del Autor Natividad
Guadalajara Olmeda.

5.1.2.1.3.- Criterios de Seleccion de Inversiones.

87 Férmula obtenida del libro: Métodos de Valoracién Inmobiliaria, del autor Natividad
Guadalajara Olmeda. Nota: para conocer una masa monetaria actual (Co) a partir de una masa
monetaria futura conocida (Cn) se procede a dividir usando la siguiente formula: Co = Cn / (1 + )™
Cuando se divide la expresion, se conoce como actualizacion.
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En una operacion inmobiliaria es fundamental contestar la siguiente
interrogante: ¢Como seleccionar una inversion? Existen algunos criterios, siendo
los “mas empleados el Valor Actual Neto o Valor Capital y la Tasa Interna de

Rendimiento o Tasa de Retorno” (Guadalajara, 2018, p. 139).

5.1.2.1.3.1.- Valor Actual Neto o Valor Capital (VAN).

llustracién 8: Representacion grafica de los flujos de caja actualizados de una inversion inmobiliaria.

F1-'r( 1 +k}. - -
F1/(1+k)" « ,,
F1/(1+k) "

"l) ]'] I'lw e I'“

0 l

hJ
"
-

Fuente: Grafico Obtenido de la Fuente: Métodos de Valoracién Inmobiliaria del Autor Natividad
Guadalajara Olmeda.

En la ilustracidbn numero 8, se esquematiza el procedimiento que requiere ser
ejecutado para estimar el VAN, donde “todos los flujos de caja al afio 0, con el fin
de que sean estos homogéneos en el tiempo” (Guadalajara, 2018, p. 139) son
actualizados; ademas, no hay que sumar > Fi —D, en cambio; “se suman las
cantidades homogéneas en el afio 0” (Guadalajara, 2018, p. 140); por consiguiente
para este proposito se utiliza la siguiente expresion:

llustracion 9: Férmula para Calcular el VAN de una Inversion.

VAN = —D i F2 B D Z—Ff
= R tLeE . e Ll Rk

Fuente: Grafico Obtenido de la Fuente: Métodos de Valoracién Inmobiliaria del Autor Natividad
Guadalajara Olmeda.

En efecto, de la expresion general empleada para determinar el VAN; k es “el

coste del capital invertido o tipo de interés utilizado” (Guadalajara, 2018, p. 140),
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siendo este valor igual a la TAE®*® cuando el financiamiento es externo o ajeno®® y
la “rentabilidad de los recursos propios en el caso de la financiacion propia*®”
(Guadalajara, 2018, p. 140). El valor de TAE se traduce como el valor “a pagar mas
las comisiones y gastos iniciales de los préstamos y empréstitos” (Guadalajara,
2018, p. 140).

Ademas, -entiéndase que-; de la expresion presentada con anterioridad, los
flujos de caja variaran*! cada afio; sin embargo, en el caso de suponer un flujo
constante de caja*?, aspecto que sucede cuando se procede con “una concesion
administrativa o un contrato de alquiler” (Guadalajara, 2018, p. 140); la expresion

cambiara por:
llustracion 10: Férmula para Calcular el VAN cuando el Flujo de Caja es Constante.

VAN = =D + ¢ + F + et n+r" 1
- (1+k)!  (1+k)? Y Z(l + k)
]:
van s ppEs |t —1
B k * (1 + k)n

Fuente: Grafico Obtenido de la Fuente: Métodos de Valoracion Inmobiliaria del Autor Natividad
Guadalajara Olmeda.

O también, si “n tiende a infinito, como puede ser el caso de un contrato de

alquiler indefinido” (Guadalajara, 2018, p. 140); por lo tanto, el VAN seré:

llustracién 11: Férmula para Calcular el VAN cuando (n) Tiende al Infinito.

— 1 F
VAN = —D + F z— =D +—
e (1+ k) * k

J=1

Fuente: Grafico Obtenido de la Fuente: Métodos de Valoraciéon Inmobiliaria del Autor Natividad
Guadalajara Olmeda.

% TAE: Tasa Anual Equivalente.

3% Financiamiento Ajeno o Externo: Préstamos, empréstitos y otros.

40 Financiamiento Propio: Capital de reserva.

41 Los flujos de caja suelen variar por la interaccion con el medio; “por ejemplo, un inmueble
afect6 a un negocio” (Guadalajara, 2018, p. 140).

42 Flujo de caja constante F1=F2=... Fn=F.
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5.1.2.1.3.1.1.- ; Para qué sirve el VAN?

El VAN es una técnica utilizada para medir la rentabilidad absoluta neta de
un proyecto inmobiliario; absoluta “porque se expresa en unidades monetarias ($),
dado que tanto D como Fi vienen dados por unidades monetarias” (Guadalajara,
2018, p. 140). Ademas, las estimaciones se realizan “teniendo en cuanta todos los
cobros y todos los pagos originados por el proyecto de inversion a lo largo de su
vida util” (Guadalajara, 2018, p. 140), es decir neta. En la ilustracion numero 12 se

expone cuando, 0 no; ejecutar una determinada operacion inmobiliaria.

llustracién 12: Decisiones a Tomar en Funcion a los Resultados del VAN.

Valor Significado Regla de decision
VAN >0 Beneficios netos Se acepta el proyecto
VAN=0 ‘ Ni beneficios ni pérdidas - Se rechaza el proyecto
VAN<0 . Pérdidas netas . Se rechaza el proyecto

Fuente: Grafico Obtenido de la Fuente: Métodos de Valoraciéon Inmobiliaria del Autor Natividad
Guadalajara Olmeda.

5.1.2.1.3.2.- La Tasa Interna de Rendimiento o Tasa de Retorno (TIR).

En la ilustracion numero 13, el TIR se lo denota como “(r), es aquel valor de
k que hace el VAN igual a 0” (Guadalajara, 2018, p. 141).

llustracion 13: Férmula para Calcular el TIR, donde r es aquel valor k del VAN = 0.

0= -D+ E 5
- L (1+7))
J=

Fuente: Grafico Obtenido de la Fuente: Métodos de Valoraciéon Inmobiliaria del Autor Natividad
Guadalajara Olmeda.

Para el caso de flujos de caja constante tenemos que:

llustracion 14: Férmula para Calcular el TIR Cuando los Flujos de Caja son Constantes.
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0 D+FE” . SRR et el
= — —_—— — *

. 1(l-l-i")Jr rx(1+nr)"
j:

Fuente: Gréfico Obtenido de la Fuente: Métodos de Valoraciéon Inmobiliaria del Autor Natividad
Guadalajara Olmeda.

Y si existe un numero ilimitado de periodos entonces se considerara la

siguiente expresion:

llustracion 15: Férmula para Calcular el TIR Cuando Existe un Namero llimitado de Periodos.

0= I)-I-:“'m—1 = U+F
B Z(lJrr)f_ r
j=1

Fuente: Grafico Obtenido de la Fuente: Métodos de Valoracion Inmobiliaria del Autor Natividad
Guadalajara Olmeda.

5.1.2.1.3.2.1.- ¢ Para qué sirve el TIR?

El método del TIR tiene como objetivo “medir la rentabilidad relativa bruta
anual por unidad monetaria en el proyecto” (Guadalajara, 2018, p. 142), es decir,
relativo porque “se define en tanto por ciento, o en tanto por uno” (Guadalajara,
2018, p. 142); y bruta porque los costes relacionados a la financiacion (k) de los
capitales que han sido invertidos en un proyecto no son descontados. Cuando se
utiliza la tasa de retorno (TIR), no incluye “el coste de financiacion, pues como ya
se ha dicho anteriormente; los flujos de caja no se incluyen los intereses de la

financiacion” (Guadalajara, 2018, p. 142).

Por lo tanto, para convertir el TIR en VAN se debe calcular la “diferencia entre
rentabilidad relativa bruta por unidad monetaria invertida, r, y el coste de la
financiacion de la empresa, k” (Guadalajara, 2018, p. 142), para lo cual se debe usar

la siguiente expresion:
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llustracion 16: Férmula para Convertir el TIR en VAN.

r =r-k

Fuente: Grafico Obtenido de la Fuente: Métodos de Valoracién Inmobiliaria del Autor Natividad
Guadalajara Olmeda.

Una vez ejecutado el calculo de rn, se debe tomar las siguientes decisiones
en funcién al resultado de aplicar la formula anterior, razén por la cual, en el grafico

namero 17, se exponen las siguientes alternativas.

llustracién 17: Decisiones a Tomar en Funcion a los Resultados de rn.

Valor Regla de decision
r>k (r =r-k>0) Se acepta el proyecto
r=k (r, =r-k =0) Se rechaza el proyecto
r<k (r =r-k <0) ‘ Se rechaza el proyecto

Fuente: Gréfico Obtenido de la Fuente: Métodos de Valoraciéon Inmobiliaria del Autor Natividad
Guadalajara Olmeda.

En conclusion, se puede hacer la siguiente afirmacion: “sila TIR o r supera a
la TAE en el caso de la financiacion ajena, o a la rentabilidad exigida por los
accionistas*®” (Guadalajara, 2018, p. 142) se recomienda que se lleve a cabo la

operacion inmobiliaria, siendo el caso contrario cuando esto no sucede.
5.1.2.1.4.- La Influencia de la Inflacion en la Seleccién de las Inversiones.

De acuerdo al Banco Europeo, la inflacion es “cuando se produce un aumento
generalizado de los precios” (Guadalajara, 2018, p. 147), trayendo como
consecuencia que la adquisicién de bienes y servicios por cada délar** sea menor.
Para medir la inflacion se ha considerado varias metodologias, siendo la mas
utilizada el indice de variacién de precios, “es decir, el porcentaje anualizado de la

variacion general de precios en el tiempo” (Guadalajara, 2018, p. 147).

43 Los accionistas intervienen cuando existen recursos propios.
44 Valor de la moneda disminuye.
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Existen varios indices, pero el “mas comunmente utilizado es el indice de
precios al consumo (IPC#)” (Guadalajara, 2018, p. 147); -valor que es publicado por
los respectivos institutos de estadistica-, cabe destacar que los valores
considerados como nominales*® se ven afectados por la inflacién. Entonces, “las
medidas de rentabilidad o interés se elaboran a partir del tipo basico o interés legal
del dinero (interés real o sin inflacion)” (Guadalajara, 2018, p. 147), concepto que
se entiende como el uso de la masa monetaria en una situacién hipotética donde no

coexiste el riesgo y la inflacion.

Por lo tanto, “para obtener la rentabilidad nominal, a este interés o
rentabilidad real se le afiade una prima por inflacion, y una por riesgo (o diferencial
de riesgo) de la actividad en que se invierte y por el riesgo de perder el dinero”
(Guadalajara, 2018, p. 147) que se ha invertido. Por consiguiente, “la relacion entre
estos valores: nominal (con inflaciéon) y real (sin inflacibn ni riesgo) viene”
(Guadalajara, 2018, p. 147) definida por la siguiente ecuacion.

llustraciéon 18: Relacion Entre los Valores Nominal y Real para Estimar la Inflacién.

(1 + interés = (1+ interés__ + prima por el riesgo) (1+ inflacion)

numinal}

Fuente: Gréafico Obtenido de la Fuente: Métodos de Valoraciéon Inmobiliaria del Autor Natividad
Guadalajara Olmeda.

Varios son los expertos que sostienen que es muy complicado determinar el
valor del interés real, esto debido; a que seria una situaciéon en la cual la “ausencia
total de riesgo” (Guadalajara, 2018, p. 147) es practicamente imposible; “por lo que
normalmente la prima de riesgo se suele cuantificar como el diferencial de riesgo

respecto a la Deuda del Estado?’, de riesgo minimo” (Guadalajara, 2018, p. 147).

En efecto, la inflacion es un fendmeno que “puede afectar tanto a los flujos

de caja, como al coste de capital (k)” (Guadalajara, 2018, p. 147), razon por la cual

45 Variable utilizada por el Instituto Nacional de Estadistica de Esparia (INE).

46 Valores nominales: “La rentabilidad o interés que proceda del mercado (la rentabilidad del
mercado inmobiliario, la rentabilidad de la deuda del estado, la TAE o coste de un préstamo, la TAE
de un empréstito, la rentabilidad de las acciones, etc.” (Guadalajara, 2018, p. 147)

47 Se considera como un valor referencial, por ejemplo; para el caso espafiol “la prima de
riesgo del pais se mide por la diferencia entre la rentabilidad ofrecida por la deuda publica espafiola
frente a la alemana” (Guadalajara, 2018, p. 147).
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‘el VAN puede calcularse en valores nominales o corrientes (considerando la
inflacion) o, en valores reales o constantes (sin considerar la inflacion) (Guadalajara,
2018, pp. 147-148)".

Cuando se requiere de la estimacion en valores constantes, “los flujos de caja
se estimaran a precios del afio inicial, o afio cero (Fj)*®” (Guadalajara, 2018, p. 148);
posteriormente se debe actualizar los valores correspondientes al coste del capital
real (k). Caso contrario, cuando se deben determinar los valores nominales, “los
flujos de caja se estimaran a precios del afio en curso o corriente (F’})” (Guadalajara,
2018, p. 148), ademas, se actualizara el coste de capital nominal (k’). En la
ilustracidon namero 19 y 20 se exponen las férmulas para calcular el VAN para

valores reales y nominales respectivamente.

llustracién 19: Férmula para Calcular el VAN para Valores Reales.

VAN real = —D +i f
Tredlr = i (1 —]—k)f
j=

Fuente: Grafico Obtenido de la Fuente: Métodos de Valoraciéon Inmobiliaria del Autor Natividad
Guadalajara Olmeda.

llustracion 20: Férmula para Calcular el VAN para Valores Nominales.

n
F'.
VAN nominal = —D + Z—j
L (1+K)
J‘:

Fuente: Grafico Obtenido de la Fuente: Métodos de Valoraciéon Inmobiliaria del Autor Natividad
Guadalajara Olmeda.

Ahora bien, “estos flujos de caja en valores nominales se calcularan teniendo
en cuanta el incremento anual de los precios de los cobros y pagos” (Guadalajara,
2018, p. 148), cuya variaciéon es igual al incremento de “una tasa anual igual a (A)
para ambos o diferente (Ac y Ap)"*® (Guadalajara, 2018, p. 148), ademas,

“suponiendo que los cobros y los pagos varian Unicamente por el incremento de los

48 Valores reales.

49 (Ac y Ap): La explicacion se ha realizado bajo el supuesto que Ac y Ap son iguales para
todos los afios, sin embargo, hay casos en donde la variacion de los pagos y los cobros son
diferentes cada afo, aspecto que se debe tener en cuanta al momento de realizar los calculos.

50



precios, no por posibles variaciones de las cantidades vendidas o pagadas”
(Guadalajara, 2018, p. 148); lo que trae como consecuencia que, aplicando la

férmula de capitalizacion la expresion del VAN sera la siguiente:

Pero cuando las tasas de incremento (A) son “iguales para los cobros y los
pagos, se tiene:” (Guadalajara, 2018, p. 148)

llustracion 22: Estimacion del VAN Cuando las Tasas de Cobros y Pagos son (Ac = Ap).

VAN T i _P; D + u*(l—f_"j")j rj*(‘l—}_‘ﬂ'.u)j
nomina = +Zm — z (1 Tk ),i'

Fuente: Grafico Obtenido de la Fuente: Métodos de Valoraciéon Inmobiliaria del Autor Natividad
Guadalajara Olmeda.

llustracion 21: Estimacion del VAN Cuando las Tasas de Cobros y Pagos (Ac # Ap).

Co*(1+4) —P,«(1+4)

n
VAN nominal = —D + Z

, (1+k"))
J=1
 (C, — Py) * (14 A)
NGB (14 D)
2 T a+ky
]:

Fuente: Gréafico Obtenido de la Fuente: Métodos de Valoracién Inmobiliaria del Autor Natividad
Guadalajara Olmeda.

llustracion 23: Estimacion del VAN Cuando las Tasas de Cobros y Pagos son (Ac = Ap) Otra Forma
de Expresion.

(14 4) = (144)

VAN nominal = -D + (C - P )Zm -1+ Fo m
j=1

j=1

Fuente: Grafico Obtenido de la Fuente: Métodos de Valoracién Inmobiliaria del Autor Natividad
Guadalajara Olmeda.

Ademas, cuando la tasa de incremento (A) es igual a la tasa de inflacion g,
entonces el VAN se define como el VAN real, demostracion que a continuacion se
describe. Cabe destacar que las formulas descritas con anterioridad parte del
supuesto donde Ac y Ap son iguales en todos los periodos, pero cuyas tasas varian;
razén por la cual, por efectos practicos no se suele tomar la diferencia de las

mismas.
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llustracion 24: Estimacion del VAN cuando las Tasas de Incremento Aumentan con la Inflacion (g).
(1+g) _ (1+g)

= -D+E, I_
=1 (1+k)(1+9)

VAN nominal = —-D + F"Z—'
1+ k"))
£+ )

n
1
VAN nominal = —D + E, Z— = VAN real
j
= (1+k)

Fuente: Grafico Obtenido de la Fuente: Métodos de Valoracion Inmobiliaria del Autor Natividad
Guadalajara Olmeda.

5.1.3.- De los Instrumentos de Planeamiento y Gestion del Suelo que
Permitan Consolidar la Centralidad a Partir de los Mandatos de la Legislacion

Nacional y Local.

5.1.3.1.- De los Instrumentos de Planeamiento del Suelo y la Definicion de

los Planes Complementarios (Planes Parciales).

En el articulo numero 31 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso
y Gestion del Suelo; se define a los planes urbanisticos complementarios® como
aquellos documentos técnicos encaminados a “detallar, completar y desarrollar de
forma especifica las determinaciones del plan de uso y gestion del suelo®”
(Asamblea Nacional Republica de Ecuador, 2016, p. 11), sin embargo, estos planes
complementarios no deben “modificar el contenido del componente estructurante®?”

(Asamblea Nacional Republica de Ecuador, 2016, p. 11).

50 De acuerdo la ley los planes complementarios son: “planes maestros sectoriales, los
parciales, y otros instrumentos de planeamiento urbanistico” (Asamblea Nacional Republica de
Ecuador, 2016, p. 11).

51 Planes de Uso y Gestion del Suelo (PUGS): La legislacién ecuatoriana obliga a los
gobiernos cantonales formular un plan adicional al Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
(PDOT); instrumento al cual se lo denomina como PUGS, y que tiene como finalidad establecer “los
modelos de gestion y financiacion para el desarrollo” (Presidente Constitucional de la Republica,
2019, p. 6), y para alcanzar este propésito, el PUGS debera abarcar como contenidos el componente
estructurante y el componente urbanistico.

52 Componentes del PUGS: El PUGS se constituye como un conjunto de herramientas
encaminadas al planeamiento y gestion del suelo, el plan esta organizado en funcién a dos
componentes que son: el componente estructurante, cuyos contenidos responden a “los objetivos
de desarrollo y al modelo territorial deseado” (Asamblea Nacional Republica de Ecuador, 2016, p.
11), y un componente urbanistico, cuyos temas “deberan determinar el uso y edificabilidad de
acuerdo a la clasificacion del suelo” (Asamblea Nacional Republica de Ecuador, 2016, p. 11), pero
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Ademas, en el articulo nimero 32; se afiade que los planes parciales; -
considerados como planes complementarios- requieren de la definicion de los
poligonos de intervencion territorial para detallar “los lineamientos de la planificacion
y la norma urbanistica que deben ser considerados para el ordenamiento del
territorio, correspondiente a la implementacién de los instrumentos de gestion de

suelo previstos en la ley” (Presidente Constitucional de la Republica, 2019, p. 14).

Por consiguiente, partiendo de la necesidad de consolidar las centralidades
en las ciudades contemporaneas a partir de una oferta hipotética de alquiler que
optimice la existencia de actividades en un espacio especifico, se requiere de la
definicion de los PITs®3, concepto definido en el articulo nimero 40 de la ley como
aquellas “areas urbanas o rurales definidas por los planes de uso y gestion del
suelo, a partir de la identificacion de caracteristicas homogéneas de tipo
geomorfolégico, ambiental, paisajistico, urbanistico, socio — econémico e historico

cultural” (Asamblea Nacional Republica de Ecuador, 2016, p. 12).

En el area que abarca los poligonos de intervencion territorial se asignaran
los “tratamientos y aprovechamientos urbanisticos generales que les corresponda”
(Presidente Constitucional de la Republica, 2019, p. 8) junto con la identificacién de
las zonas estratégicas para la ubicacién de infraestructuras, equipamientos y
espacios publicos que demande la localidad en funcion a los estandares

urbanisticos.

Ademas, de acuerdo al articulo nimero 47, los poligonos de intervencion
territorial son la base para instaurar “los instrumentos® de gestiéon del suelo, que
son herramientas técnicas y juridicas que tiene como finalidad viabilizar la

adquisicion y la administracion del suelo necesario para el cumplimiento de las

también, deben existir los argumentos que demarquen la justificacién del uso de una determinada
herramienta de gestion del suelo.

53 PIT: Poligono de Intervencion Territorial.

54 La ley define como herramientas para administrar el suelo a los siguientes instrumentos:
1.- Instrumento para la distribucidn equitativa de cargas y beneficios, 2.- Instrumentos para intervenir
la morfologia urbana y la estructura predial, 3.- Instrumentos para regular el mercado del suelo, 4.-
Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano y, 5.- Instrumentos para la gestion del suelo de
asentamientos de hecho. Informacién obtenida de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso
y Gestién del Suelo.
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determinaciones del planeamiento urbanistico” (Asamblea Nacional Republica de
Ecuador, 2016, p. 13).

Cabe recalcar que la gestidn del suelo es definida en el articulo nimero 44
de la ley como la “accién y efecto de administrarlo” (Asamblea Nacional Republica
de Ecuador, 2016, p. 13) y, tiene como objetivo asegurar “el acceso y
aprovechamiento de sus potencialidades” (Asamblea Nacional Republica de
Ecuador, 2016, p. 13) de acuerdo a la distribucién equitativa de cargas® y

beneficios®t.

5.1.3.1.1.- De los Instrumentos de Gestidon para la Distribucién Equitativa de

las Cargas y los Beneficios (Unidades de Actuacion Urbanistica / UAU).

Para efectivizar la distribucion equitativa de las cargas y beneficios de las
operaciones inmobiliarias entre los actores publicos y privados, la ley en su articulo
nimero 49, fomenta la implementacion de las unidades de actuacion®’ urbanistica
como aquellas areas “conformadas por uno o varios inmuebles que deben ser
transformados, urbanizados o construidos, bajo un Unico proceso de habilitacion,
con el objetivo de promover su uso racional” (Asamblea Nacional Republica de
Ecuador, 2016, p. 14), las unidades pueden ser gestionadas y promovidas por la

administracion publica y por iniciativa privada.

Los propietarios del suelo que estén involucrados en una UAU, deben cumplir
con las siguientes obligaciones:

%5 Cargas: el articulo nimero 45 de la ley define a las cargas como “los gravamenes,
imposiciones, afectaciones y cesiones obligatorias de suelo, derivados de la aplicacién de los
instrumentos de planeamiento y gestion del suelo” (Asamblea Nacional Republica de Ecuador, 2016,
p. 13)

56 Beneficios: el articulo nimero 46 define a los beneficios como “las rentas y/o utilidades
potenciales generadas en los bienes inmuebles a partir del aprovechamiento del suelo” (Asamblea
Nacional Republica de Ecuador, 2016, p. 13) es decir, de los beneficios derivados de la asignacion
de usos y edificabilidades.

57 Las Unidades de Actuacion Urbanistica (UAU), son definidas por los planes de uso y
gestion del suelo o por un plan complementario que debera desarrollaras, estas debe ser
implementadas cuando exista una gestién asociada entre los propietarios de los terrenos, cuyos
procesos son: “reajuste de terrenos, integracion parcelaria o cooperacion entre participes; y permitir
la participacion social en los beneficios producidos por la planificacion urbanistica mediante la
concesioén onerosa de derechos” (Asamblea Nacional Republica de Ecuador, 2016, p. 14).
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1.- Se debera “ceder gratuitamente al Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal o metropolitano el suelo destinado a espacio publico” (Asamblea Nacional
Republica de Ecuador, 2016, p. 14), para la implementacién de equipamientos

infraestructuras y areas verdes.
2.- Se realizan las obras de urbanizacion por parte de los propietarios.

3.- “Financiar los gastos derivados de derrocamientos, reubicaciones,
compensaciones” (Asamblea Nacional Republica de Ecuador, 2016, p. 14) y los

costos que conlleva las respectivas operaciones inmobiliarias.

Los propietarios que estén involucrados en una UAU tienen derecho a las

siguientes acciones:

1.- Participacion en los usufructos derivados del aprovechamiento

urbanistico.

2.- Los propietarios seran compensados cuando “las cargas urbanisticas no
puedan ser distribuidas de forma equitativa al interior de una unidad de actuacion

urbanistica” (Asamblea Nacional Republica de Ecuador, 2016, p. 14).

5.1.3.1.1.1.- Regulacion de la Aplicabilidad de la Concesion Onerosa de
Derechos en el Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de
Quito.

En la seccion IV, del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito
Metropolitano de Quito, se regula la aplicabilidad de la concesion onerosa de
derechos con el fin de habilitar este “instrumento de financiamiento para la captura
de plusvalias, por medio del cual” (Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2023,
p. 1), el DMQ dispone el cambio de la norma urbanistica estipulada en el
planeamiento “a cambio de una contraprestacion en materia de habilitacion y mayor

aprovechamiento del suelo” (Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2023, p. 1).
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De acuerdo al articulo nimero 2266.82 del régimen administrativo del suelo,
la concesion onerosa de derechos sera empleada cuando se “transforme la
clasificacion del suelo, se modifique el uso del suelo y cuando exista un mayor
aprovechamiento urbanistico del suelo” (CONCEJO DEL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO, 2022, p. 84), los pardmetros para el célculo y cobro
de la concesion onerosa de derechos han sido puntualizados “en el Anexo No. 1 De
la Aplicabilidad de la Concesion Onerosa de Derechos y Cargas y Beneficios”
(CONCEJO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO, 2022, p. 85).

llustracién 25: Concepto de la Concesién Onerosa de Derechos.
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5.1.3.1.1.1.1.- Célculo de la Concesidon Onerosa de Derechos Cuando Existe

un Mayor Aprovechamiento Urbanistico del Suelo.

llustracion 26: Concepto de Mayor Aprovechamiento Urbanistico del Suelo por Incremento de
Edificabilidad.

+ 6% adicional
B HOSPS decCoSTotal , § 4
4 Edificabiliddad — i

edificabilldad |
st Mixima

Edificabiliddad
| Basica

Uso residencial { Suelo rural - RR).
fgruu codiceion n (Suelo rural- RNR)

Fuente: Grafico Obtenido de la Fuente: (Secretaria General de Planificacion, 2021, p. 7).

Este principio sera aplicando cuando exista un mayor aprovechamiento
urbanistico en los siguientes casos: 1.- el incremento de pisos que supere la
edificabilidad basica establecida por el PUGS, 2.- “el incremento del coeficiente de
ocupacion del suelo en planta baja” (Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda,

2023, p. 7) y, 3.- “el incremento del coeficiente de ocupacion del suelo total”
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(Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2023, p. 7), aunque este ultimo
parametro sera considerado en el suelo de clasificacion rural. Cuando se modifique
la norma urbanistica en estos tres casos; -0 en almenas un parametro- se debera

usar la siguiente expresion:

llustracion 27: Formula de la Concesion Onerosa de Derechos por Incremento de Edificabilidad.

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

| |
COD|=[ Vs x Ae ] x B
| |

Concesion Onerasa Valor del suelo Area excedente
de Derechos por m?

Fuente: Gréfico Obtenido de la Fuente: (Secretaria General de Planificacion, 2021, p. 7).
Las edificaciones que opten por la modificacion de estos pardmetros deberan
aplicar por la licencia urbanistica tipo LMU20%8, por lo tanto, los miembros de la

ecuacion son los siguientes:
COD = concesiodn onerosa de derechos.

Vs = variable que corresponde al valor del suelo por m? y que se obtiene al

aplicar la siguiente expresion:

llustracion 28: Formula para Calcular el Valor del Suelo Cuando se Aumenta el Aprovechamiento
Urbanistico del Suelo.

Vs = a X Vc X Fu

Fuente: Gréafico Obtenido de la Fuente: (Secretaria General de Planificacion, 2021, p. 8).

%8 De acuerdo a la fuente: (Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2023, p. 7).
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Donde a*° es igual “al porcentaje de participacion del suelo en la estructura
del costo del proyecto” (Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2023, p. 8); al
valor Vc le atafie “el costo del m? de construccion” (Secretaria de Territorio Habitat
y Vivienda, 2023, p. 8) y, Fu es el “factor del uso constructivo al que se destinara la
edificacion” (Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2023, p. 8), en el caso de
existir varios usos constructivos, la variable Fu sera estimada por medio de un
promedio entre los factores correspondientes a cada uso, aspecto que se ejemplifica

en el grafico nimero 29.

llustracion 29: Ejemplificacion del Céalculo del Valor Fu, Donde el Promedio de Cada Uso Seré el Dato
a Emplease.
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Fuente: Gréfico Obtenido de la Fuente: (Secretaria General de Planificacion, 2021, p. 8).

De acuerdo a la Norma Técnica para la Valoracion de Bienes Inmuebles
Urbanos y Rurales del Distrito Metropolitano de Quito; el factor de uso Fu, se define
como aquel nimero de “mérito o demérito al valor base de la tabla de tipologias”
(Secretaria de Planificacion del Distrito Metropolitano de Quito, 2018, p. 84) que

posee una directa correlacion al valor del bien inmueble, en la ilustracion nimero

%9 Valor comprendido entre el 7% y 20% y estéa influenciado por los ciclos econémicos que
experimenta el pais.
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30, se representan algunos de los factores de uso que se emplean de acuerdo a la
tipologia arquitectonica, estos valores se los puede encontrar en la pagina 150 de

la norma mencionada con anterioridad.
llustracion 30: Factores de Uso para Tipologias Constructivas Cubiertas.

USOS CONSTRUCTIVOS CUBIERTOS

CATEGORIA
USO CONSTRUCTIVO FACTOR
PRINCIPAL
Invernadero 0.04
i Caballeriza 0.50
AGRICOLAY
Establo / Sala de ordefic 0.58
AGROPECUARIO
Plantel avicola 0.50
Porqueriza 0.59
Casa 1.00
Departamento 1.00
Casa barrial 1.00
Parqueadero cubierto 0.75
Cuarto de mdaguinas 1.46
Cuarto de basura 0.98
Bodega 0.71
HABITACIONAL
Barbacoa 1.46
Garita / Guardiania 0.89

Fuente: Grafico Obtenido de la Fuente: (Secretaria de Planificacion del Distrito Metropolitano de Quito,
2018, p. 150)

Cabe destacar, que la norma técnica también considera dos factores de uso
generales para los usos residencial y comercial, los cuales, se describen en la tabla

de la ilustracion numero 31.

llustracion 31: Factores de Uso por Sector.

TABLA DE FACTORES DE USO DE SUELO DEL SECTOR

Uso del sector Factor
Residencial a Comercial 1.30
Comercial a Residencial 0.70
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Fuente: Grafico Obtenido de la Fuente: (Secretaria de Planificacion del Distrito Metropolitano de Quito,
2018, p. 46)

Ae = al “area excedente en metros cuadrados m? que requiere del pago de

una contraprestacion” (Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2023, p. 9).

B = cuyo valor es el coeficiente de ponderacion de pago, valores expuestos
en la ilustracion namero 32.

llustracion 32: Coeficientes de Ponderacion de Pago .

indice de construccién (1C)
Rango AlVA
017 0,20 0,21

lgual o menor a $120/m? ! 4 '
Entre $121 y 5499/m? 0,22 0,23 0,25
Igual o mayor a $500/m? 0,26 0,28 0,30

Fuente: Gréafico Obtenido de la Fuente: (Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2023, p. 3)

5.1.3.1.1.1.2.- Célculo de la Concesiéon Onerosa de Derechos Cuando Existe

un Mayor Aprovechamiento Urbanistico del Suelo por Modificacion del Lote Minimo.

llustracion 33: Concepto de Mayor Aprovechamiento por Cambio de Lote Minimo.

MNORMA ANTERIOR NORMA VIGENTE

~ CAMBIODE
AREA TOTAL / LOTE MINIMO -

TERREND

/ﬂEA TOTAL

5i existe aprovechamiento TERRENO

por cambio de lote minimo
PAGA 5 COD

Fuente: Grafico Obtenido de la Fuente: (Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2023, p. 9)
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Opcidn que es habilitada por medio de la licencia constructiva LMU10 cuando

se presenta las siguientes situaciones:

1.- Cuando el lote minimo solicitado para la conformacién de la nueva norma
urbanistica “sea menor al tamafio del lote de la norma anterior” (Secretaria de
Territorio Habitat y Vivienda, 2023, p. 9), y en el caso de existir el fraccionamiento
de lotes, las nuevas unidades deberan ostentar un area menor a la norma

antecesora.

2.- Cuando el coeficiente de ocupacion en planta baja y el nimero de pisos
son “iguales o mayores, respecto de la norma urbanistica anterior” (Secretaria de
Territorio Habitat y Vivienda, 2023, p. 9).

Por lo tanto, para el cambio del lote minimo se debe usar la siguiente
expresion matematica donde:
llustracién 34: Férmula para Calcular la Concesion Onerosa Cuando se Modifica el Lote Minimo.

Ambito de aplicacion:

Aprovechamiento
Onerosa de urbanistico par carmbie Panderador de

Derechos de lote minimo el

COD :[ Vsa X |Rm ]}( B
| |

Concesidn

Walor total del suelo por m2 indice de revalorizacién
que se oktendrd del avalio del suelo por cambio de
catastral vigente lote minimo

Fuente: Gréafico Obtenido de la Fuente: (Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2023, p. 9)

COD = Concesién Onerosa de Derechos.

Vsa = Valor del AIVA®® procedente del catastro del DMQ.

60 valor del Suelo por m2.
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IRIm = indice de revalorizacion el cual es calculado por la administracion

zonal y cuyos datos se representan en la ilustracion namero 35.

llustracion 35: indice de Revalorizacion del Suelo (IR) en el Area Urbana.

USO/TIPOLOGIA DE PARTIDA (URBANO)
- Proteccidn Residencial Residencial urbano Residencial Residencial
USO/TIPOLOGIA DE LLEGADA (URBANO) Alto Impacto (IAl) | Eguipamiento (E} Urbana ;;::ﬁ;ji::;_ de Baja Densidad urbano de Baja | urbano de Media
Patrimonial (PUP) 2 (RUB-1) Densidad (RUB-2) |Densidad (RUM-4)
Alto Impacto (1A} N/A NfA N/A N/A N/& N/A
Equipamiento (E) 0,02 0,00 0,00 0,15 0,53 0,14
Proteccién Ecolégica (PE) 0,03 0,15 0,00 0,00 0,29 0,73 0,28
Proteccién Urbana Patrimonial (PUP) NfA 0,55 0,07 0,73 1,32 072
Residencial urbano de Alta Densidad (RUA-4) 0,30 0,45 0,00 0,62 1,18 0,61
Residencial urbano de Baja Densidad (RUB-1) 0,00 0,01 0,00 0,00 0,34 0.00
Residencial urbano de Baja Densidad (RUB-2) N/ 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Residenciz| urbano de Media Denszidad (RUM-4) N/ 0,01 0,00 0,00 0,01 0,35

Fuente: Gréafico Obtenido de la Fuente: (Secretaria de Territorio, 2021, p. 15)

B = Coeficiente de Ponderacion de Pago.

5.1.3.1.1.1.3.- Célculo de la Concesion Onerosa de Derechos Cuando Existe
un Mayor Aprovechamiento Urbanistico del Suelo y Transformacién de la

Clasificacion y Modificacion del Uso del Suelo.

La formula representada en la ilustracion nimero 36 sera ocupada cuando
se aplique de manera simultanea el “incremento de la edificabilidad y la
transformacion de la clasificaciéon / modificacion del uso del suelo” (Secretaria de
Territorio Habitat y Vivienda, 2023, p. 10).

llustracion 36: Férmula de la Concesién Onerosa de Derechos Cuando se Modifica el
Aprovechamiento Urbanistico del Suelo y la Transformacién y Clasificacion del Uso del Suelo.

Ambito de aplicacion:

Mayor aprovechamiente urbanistico y clasificacién Ponderador de
Smaodificacion de uso del suelo pago
| | . |
:[stAe+Vs X IR« XAUV] X B

Concesidn Onerosa Area excede indice de Area util
de Derechos revalorizacién
del suelo por cambio
en la clasificacidn o
Usa

Valor del suelo
pormé

Fuente: Gréfico Obtenido de la Fuente: (Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2023, p. 10)

Donde:

COD = Concesiétn Onerosa de Derechos.
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Vs: Valor del m? del suelo, pero que se calculard a partir de la siguiente

expresion:

llustracion 37: Célculo del Vs Cuando se Madifica Simultaneamente la Edificabilidad y el Uso del
Suelo.

Vs = a X Ve X Fu

Fuente: Gréfico Obtenido de la Fuente: (Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2023, p. 11)

Donde el valor a corresponde al valor “suelo en la estructura del costo del
proyecto” (Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2023, p. 11); valor que debe
conservarse en el rango comprendido entre el 7% y 20%. Vc que es igual al m? de

construccion, y finalmente Fu es el factor de uso constructivo.
Ae = El excedente en m? al cual se le cargara el pago de la contraprestacion.
IRcu = indice de Revalorizacion.

AUV = Area (til, que para mayor entendimiento de este concepto se presenta

el siguiente diagrama:

llustracion 38: Ejemplificacion del Area Util.

HOSPITAL

Fuente: Gréafico Obtenido de la Fuente: (Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2023, p. 12)
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5.1.3.1.1.1.4.- Calculo de la Concesion Onerosa de Derechos Cuando
Simultdneamente se Modifica el Aprovechamiento Urbanistico por Medio del

Aumento en la Edificabilidad y el Cambio del Lote Minimo.

En la ilustracion numero 39 se expone la formula que debera usarse cuando
se modifique simultaneamente la edificabilidad y el lote minimo Donde:

llustraciéon 39: Férmula para Calcular la Concesion Onerosa de Derechos por Efecto de la
Modificacion de la Edificabilidad y el Lote Minimo.

Ambito de aplicacién:

Mayor aprovechamiento urbanistico por incremento de Ponderador de
edificabilidad y cambio lote minimo pago
T | |
: [ Vs X Ae + Vs XIRa XAUV] X B
Concesidr ONerosa | yalor del suelo | Area excede I'nl::licledE’ Area otil
de Derechos por m2 revalorizacion

del suelo por cambio
de lote minimo

Fuente: Gréfico Obtenido de la Fuente: (Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2023, p. 12)

COD = Concesion Onerosa de Derechos.

Vs = Valor del suelo por m? aplicando la siguiente expresion:

llustracion 40: Férmula para Calcular el Valor del Suelo Cuando se Aplica Simultaneamente la
Modificacion de la Edificabilidad y el Lote Minimo.

Vs = a X Ve X Fu

Fuente: Gréfico Obtenido de la Fuente: (Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2023, p. 13)

Donde a es igual al porcentaje de participacién del valor del suelo sobre el
total del proyecto inmobiliario, valor que debe estar comprendido en el rango del 7%
y 20%, Vc es igual al costo de la construccion por m? y Fu corresponde al factor de

uso constructivo.
Ae = Area excedente en m? que requieren el pago de la contraprestacion.

IRIm =indice de Revaloracion.
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AUV = Area (til del proyecto.
B = Coeficiente de ponderacion de pago.

5.1.4.- Andlisis de Sintaxis Espacial Concordancia con los Contenidos del
Componente Urbanistico Establecidos en el Reglamento de la Ley Orgéanica de

Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo (Escala Cantonal).

En el articulo nimero 14 del reglamento a la LOOTUGS®!, los planes

parciales podran detallar los siguientes contenidos del componente urbanistico.

1.- La definicidn de los poligonos de intervencion territorial en el suelo urbano

y rural, en los cuales se asignarda los respectivos tratamientos urbanisticos.

2.- “La identificacion, ubicacion y cuantificacién del suelo destinado a los
equipamientos, infraestructuras y espacios publicos” (Presidente Constitucional de
la Republica, 2019, p. 8), para lo cual, debera tenerse en cuenta los estandares

urbanisticos y las regulaciones de caracter nacional.

3.- “La delimitacion de los sistemas viales Locales y Complementarios”

(Presidente Constitucional de la Republica, 2019, p. 8).

4.- ldentificar la relacién existente entre los sistemas de transporte publico y
movilidad con “el sistema de éareas verdes y espacio publico” (Presidente
Constitucional de la Republica, 2019, p. 8).

5.- “La identificacién y localizacion del suelo necesario para generacion de
vivienda de interés social en funcion a la demanda existente y proyectada”

(Presidente Constitucional de la Republica, 2019, p. 8).

6.- Justificar la localizacion de aquellas areas y “sectores sujetos a
declaratorias de regularizacion prioritaria y a declaratorias de zonas especiales de
interés social, asi como suelos de reserva’ (Presidente Constitucional de la
Republica, 2019, p. 8).

61 LOOTUGS: Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.
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7.- Especificar la norma urbanistica que caracteriza la zona, donde se debera
detallar datos relacionados a “los aprovechamientos urbanisticos asignados, al
suelo urbano y rural” en concordancia con “los usos generales y especificos”

(Presidente Constitucional de la Republica, 2019, p. 8).

8.- Los estandares urbanisticos estandarizados con el ente rector de habitat

y vivienda.

9.- Identificar los sectores a los cuales se detallard con mayor profundidad

con los planes urbanisticos complementarios.

10.- La aplicacién de los instrumentos de gestion del suelo de acuerdo a las
necesidades de la ciudad.

5.1.5.- Analisis de Sintaxis Espacial Concordancia con los Contenidos de los
Planes Parciales Establecidos en el Reglamento de la Ley Organica de

Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo (Escala Local).

Los planes parciales deberan contar con los siguientes contenidos para

completar las determinaciones del Plan de Uso y Gestion del Suelo®?, y estas son:

1.- Desarrollar un diagnéstico que permita entender una o varias

problematicas y puntualizar las condiciones actuales.

2.- Calculo del valor del suelo sin tomar en cuenta las perspectivas de

valorizacion del suelo originadas por la influencia del plan.

3.- De acuerdo a la escala de intervencion, se deberd analizar las
“condiciones fisicas y ambientales” (Presidente Constitucional de la Republica,

2019, p. 14) del entorno colindante.
4.- Condiciones de la estructura predial.

5.- Demarcar los suelos vacantes.

52 Pormenorizar el desarrollo “planificado del territorio y el reparto equitativo de cargas y
beneficios” (Presidente Constitucional de la Republica, 2019, p. 14).
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6.- “Estructura del sistema publico de soporte referida a movilidad, espacios
publicos, areas verdes, servicios y equipamientos” (Presidente Constitucional de la
Republica, 2019, p. 14).

7.- Verificar si existen servicios publicos y determinar “su capacidad y
disponibilidad” (Presidente Constitucional de la Republica, 2019, p. 14).

8.- Concordancia con los planes y mandatos de los planes que poseen una

jerarquia superior.

9.- Identificar las “amenazas y riesgos” (Presidente Constitucional de la
Republica, 2019, p. 14).
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6.- Capitulo 1.

6.1.- Metodologia.

6.1.1.- Etapa de Diagnodstico: Evaluacibn de los Mecanismos de
Consolidacion en la Centralidad de Quitumbe a Través de Una Funcidn Hipotética

de Alquiler.

6.1.1.1.- Aplicacion Metodoldgica de la Sintaxis Espacial y Estimacion de la
Funcion Hipotética de Alquiler a Través de la Informacion de Mapas Tematicos
Relativos a las Variables Independientes de la Ecuacion Paramétrica.

llustracion 41: Variables Empleadas en la Estimacién de la Funcién de Alquiler, donde RI es el Factor
Dependiente.

RI supP DISP DISV DENVIV  VIVTOTAL DENR NI ACTV VALT MCON D
FID

0.008543 14.08643 175527485 0.502647 11.269144 45076576 0.738960 90.228681 0.579051 2535.55740 13703.27910 16238.83650
0.018556 14.76025 101.228643 1.854312 11.808200 47.232800 0.647025 263.206924 4.624081 1992.63375 14358.77120 16351.40495
0.022089 88.97705 224716184 18.682610 71.181640 284.726560 4.667649 14.284582 -0.339948 16015.86900 B86556.87424 102572.74320
0.022050 87.63672 131.376949 6.538929 70.109376 280.437504 2722694 35316246 -0.367010 15774.60960 85253.00121 101027.61080

L5 I S e

0.006631 12.59033 52.740646 3.675724 10.072264 40.289056 0.391156 245.823580 2.076100 2266.25940 12247.87302 14514.13242

Fuente: Matriz Elaborada por Christian Darquea en Funcién a los Datos de la Pagina Web: (Secretaria
General de Planificacion., 2022), y en las Fuentes: (Schefler, 1981) y (areed1192, 2019).

En la ilustracion nimero 41 se exponen los datos®® que han sido empleados
como variables independientes que estiman la funcion hipotética de alquiler, donde
RI, es igual a la resta entre la rentabilidad relativa bruta por unidad monetaria r,
menos la tasa del coste de la financiacion k; para ello, se ha empleado la formula
descrita en la imagen namero 16; mientras que el calculo de k y r corresponden a
los valores corrientes 0 nominales expresados en las formulas de las imagenes 24
y 15 respectivamente, entonces; R, seréd entendida como una variable dependiente
gue indicara el grado de consolidacién en concordancia con el cambio de la unidad

de las demas variables explicativas.

83 La poblacion de los lotes es igual a 3803, pero se tom6 una muestra representativa de 350
individuos localizados en la Centralidad de Quitumbe.
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Donde SUP es igual a la superficie de los lotes, DISP la distancia relativa del
lote hacia las paradas de bus; DISV es el recorrido supuesto que han de ejecutarse
cuando se parte del centro de la geometria del lote hacia las vias, DENVIV es igual
a la densidad construida en planta baja pero expresada en m?, VIVTOAL es la

densidad total construida.

A DENR le atafie el valor del m2 de construccién por habitante, NI es el
namero de habitantes; ACTV es el resultado de la complejidad urbana después de
aplicar la formula detallada en la ilustracién nimero 5, VALT®* es igual al precio del
terreno, MCON®® el valor del m? de construccion y finalmente, D es el flujo de

inversion a ejecutar.

Los datos de la base se han calculado a partir de la informacion de los mapas
tematicos expuestos en los puntos 6.1.1.1.3 y 6.1.1.1.4 del presente trabajo, sin
embargo, hay que cumplir con ciertos supuestos estadisticos que trajeron como
consecuencia la eliminacion de algunas variables, por ejemplo, en la ilustracién
namero 42 se presenta los factores de inflacion de la varianza de las variables
explicativas, de las cuales, se han eliminado todas aquellas que poseen un valor

superior a 5.

llustracién 42: Factor de Inflacién de la Varianza, Aspecto que Provocé la Eliminacién de Algunas
Variables de entre las cuales se Usaron para el Modelo Estadistico las Siguientes: RI, DISP, DISV, NI, ACTV Y
VALT.

const 3.299881e+01
RI 2.65438%e+00
sSuUP 2.489923e4+03
DISP 1.163006e+00
DISV 1.331308e+00
DENVIV 2.259998e+03
VIVTOTAL 8.918019e+13
DENR 6.853502e+02
NI 1.278441e+01
ACTV 1.230004e+01
VALT 1.857154e+13
MCON 3.849230e+13
D 1.125900e+15
dtype: float64

64 Resultado que se obtiene de multiplicar el AIVA por la superficie del terreno.
% De acuerdo ala pagina web: (INEC: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos. , 2022).El
valor del m2 de construccién es de 304,55$.
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Fuente: Matriz Elaborada por Christian Darquea en Base de las Fuentes: (Schefler, 1981) y
(areed1192, 2019)

Este procedimiento se lo ejecutd debido a los grandes indices de correlacion
existentes en la muestra, en la ilustracion nimero 43 se exhibe el grado de
correlacion existente entre las variables, mientras que en la ilustracién niumero 44

se dibujan los diagramas de dispersion.
llustracién 44: Matriz de Correlacion, las Variables Altamente Correlacionadas Fueron Eliminadas.

RI sup DISP DISV  DENVIV VIVTOTAL DENR NI ACTV VALT MCON D

Rl 1.000000 0.161785 -0.159676 0.113814 0.174941 0.182627 0.161409 -0.655381 -0.652774 0.158053 0.182627 0.181582

SUP 0.161785 1.000000 -0.189833 0.235024 0998433 0.979009 0961157 -0.112820 -0.064162 0.969546 0979009 0.982235
DISP -0.159676 -0.189833 1.000000 -0.138843 -0.182578 -0.158261 -0.140554 0.069445 0.019029 -0.210459 -0.158261 -0.162661
DISV 0113814 0.235024 -0.138843 1.000000 0227960 0.179683 0.154708 -0.206822 -0.090498 0.213831 0.179683 0.182866
DENVIV 0174941 0.998433 -0.182578 0.227960 1000000 09887101 0972256 -0.115604 -0.067261 0.965601 0.987101 0.989490
VIVTOTAL 0.182627 0.979009 -0.158261 0.179683 0987101 1.000000 0.895715 -0.088735 -0.048476 0.940532 1.000000 0.999699
DENR 0161409 0961157 -0.140554 0.154708 0972256 0.995715 1.000000 -0.068762 -0.033845 0.919513 0995715 0.994188
NI -0.655381 -0.112820 0.069445 -0.206822 -0.115604 -0.088735 -0.068762 1.000000 0.948600 -0.127948 -0.088735 -0.091920
ACTV -0.652774 -0.064162 0.019029 -0.090498 -0.067261 -0.048476 -0.033845 0.948600 1.000000 -0.073993 -0.048476 -0.050512
VALT 0.158053 0.969546 -0.210459 0.213831 0965601 0.940532 0919513 -0.127948 -0.073993 1000000 0.940532 0.948582
MCON 0.182627 0.979009 -0.158261 0.179683 0.987101 1.000000 0.895715 -0.088735 -0.048476 0.940532 1.000000 0.999699
D 0181582 0.982235 -0.162661 0.182866 0989480 0.999699 0994188 -0.091%20 -0.050512 0.948582 0.999699 1.000000

Fuente: Matriz Elaborada por Christian Darquea en Base a las Fuentes: (Schefler, 1981) y (areed1192,
2019)

llustracién 43: Diagramas de Distribucién.
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Fuente: Matriz Elaborada por Christian Darquea en Base a las Fuentes: (Schefler, 1981) y (areed1192,
2019).
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6.1.1.1.1.- Delimitacién de la Zona de Estudio y Datos de la Poblacion.
llustracion 45: Ubicacion de la Centralidad de Quitumbe.

EL SITIO

POLIGONO DE
INTERVENCION QUITUMBE

! LIMITES:

' Limita al Norte con la parroquia Solanda y Ia Argelia, hacia el Sur la parroquia de Turubamba y’:
Guamani y hacla ¢! Occldente con la parrogquia de Chillogalio vy la Ecuatoriana.

DMa. ( 201 5). Cantralidaces DMQ.

ALTO DESARROLLO
EN LA ULTIMA EQUIPAMIENTOS DESARROLLOS AREAS VERDES DE PARQUES

PROOCESO DE
PRINCIPALES URBANOS ALTO VALOR MUNICIPALES CONSOLIDACION

GPU (Grancies Terminal Quitumibe Pian Quitumite Simtormna oo quebracas
Proyectos Urbanos) Platsforma Gubermamental Punc

Fuente: Mapa Elaborado en los Médulos del Taller por los Estudiantes de la Maestria en Urbanismo y Gestion de la Ciudad, a Parir de la Informacion
Publicada en la Siguiente Pagina Web: (Secretaria General de Planificacion., 2022)
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6.1.1.1.2.- Mapa de los Datos de Poblacion y Densidades en los Barrios de Quitumbe.
llustracion 46: Nimero de Habitantes y Densidades Poblacionales en Quitumbe.

MO POSLACTIONAL

NSID

DEN

E MABITANTES

NUME ROS

CENSDAD POBLACOMAL | NABTANTTS
s,-, no | e um | pm | um
o ] [ we | un | am
u [ T N
m wa | B e | wms | e
i3 W W ne | aw | s
= - o e w0 26
“ [ B m | wm | an
@ % e Im e e
1 B[ w e | u% | s
= nom o mm | owM | s
@ W | wa | ame | o
0 wmn | e | e

mogrites de

CONCLUSION

1 deme
Farvm, re S 43 o b wendndes s ol poblackul Tew Pablation & b Y
LEAL P b G e s et

o 256 Wl v -’
2 5 N 218,202
e 2 2002, Tweacn

- PR,

L pou

206, o endargs o bav. s v
. .

canied do betiwme - iacis coe ADat.

Fuente: Mapa Elaborado en los Mddulos del Taller por los Estudiantes de la Maestria en Urbanismo y Gestion de la Ciudad, a Parir de la Informacion
Publicada en la Siguiente Pagina Web: (Secretaria General de Planificacion., 2022)
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6.1.1.1.3.- Mapas Temaéticos de las Variables de Accesibilidad y su Relacién con los Equipamientos.

llustracion 47: Equipamientos Existentes en la Centralidad de Quitumbe y sus Radios de Influencia.
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Publicada en la Siguiente Pagina Web: (Secretaria General de Planificacion., 2022)
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6.1.1.1.4.- Mapas Temaéticos de las Variables de Disefio.
llustracion 48: Estructura de Manzana en la Centralidad de Quitumbe Informacién en Base a las Disposiciones del PUOS.
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Fuente: Mapa Elaborado en Ios Modulos del Taller por Ios Estudlantes de la Maestria en Urbanismo y Gestion de la Ciudad, a Parir de la Informacion
Publicada en la Siguiente Pagina Web: (Secretaria General de Planificacién., 2022)
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llustracion 49: Estructura Predial en la Centralidad de Quitumbe. Informacién en Base a las Disposiciones del PUOS.

ANALISIS DE LOTES POR SUPERFICIE

TIPOS DE LOTES

Lo siguianta closificockin asto basoda an lo supariicis da lotes, on k05 gua s han astobiecido 10 cote-
gorios Yendo de mananas o B0 Mz hasio moyaras do 20 000 m2

CATEGORIA |  RANGOS HA M2 M % UMIDAD | UMIDWD %
1 =80 186 BG4 12 118 1234} 32.47
2 BO-200 .29 plir e LN | [ 1801 4728
3 00-800 [ ] 78658 248 124) 853
4 S00-500 750 TEATS.5 237 161 4.24
L] 1500 1000 LX) 5693375 171 79 208
& 1000-2500 E40 6397473 182 41 108
7 F500-5000 13.60 136035.33 4.0 37] 0.97
8 S000- H0000 .13 F41315.12 873 A 105
E] 1O000-20000 7L TI2832.98 23.18 L 153
W 20000-Adelanie| 161.21 1612095, 16) 48,33 26 068

TOTAL el IABE209.52 100| 3801 1004

Mot informocikdn bormodo dal MORMG 2022

l."‘* & o-soem

@ B0-200m3
B 200-a00m3
B a00- BB mE

% DISTRIBUCION DE LOTES & coa-wt0ms
POR SUPERFICIE S

200~ 5000 m2
5000 - KO0 mE

0606 - 30560 md
+305E0 red

Moba Colores saguin leyando dal mopao #uante de
Inforrmacidn

CONCLUSIGN
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Fuente: Mapa Elaborado en los Médulos del Taller por los Estudiantes de la Maestria en Urbanismo y Gestién de la Ciudad, a Parir de la Informacion
Publicada en la Siguiente Pagina Web: (Secretaria General de Planificacion., 2022)
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llustracion 50: Principales Usos del Suelo en la Centralidad de Quitumbe. Informacion en Base a las Disposiciones del PUOS.

DIAGNOSTICO - USO DE SUELO PRINCIPALES

U505 DE SUELD SEGUN EL PUOS ORDEMANZA OTao2018_15_septismbre
hhMWum;ﬂmdmwmmuﬁm-&h
ol PUCE utiizando ko ondenanzs OTOO2018 saptiambire y cwol da o ocupa o aspocio
poligana da inbarvanciin

PORCENTAJE DE USOS DE SUELD

™=

i
i 0 ettt 2 7%
F I % O el 3K
i % DE USOS DE SUELO e ]
o Cormervaciin T
[j“ 4%, Iesddunctal ibana 2 B2

USO VIGENTE Shape_Area
Area promodén GART06,97
Equipamienta 1206616,03
Industrial 2 T7066,41
Industrial 3 A09040,33
Miltiple 149134, 84
Conservacién 233743,92

Residencial Wrbano 2 17215096
Residencial Urbano 3 568852 16

Coma conclusiin da o ldmina de dogndstics da da suala principales, podamas evidanciar que en ol
B e e i o 8 ey v P e
guid anun 20% aqui as ol draa da sar

dentro dil w-pﬂmymwm suolo da acisardo a

un Bapacks poro A polig

I qua all uso dio Sueio do manar danire dal draa as al industrial 3 tan
~ desnpromocion s0i0 conun 2% pero al industriol 2 si ocupa un 128 dol sactor ke gua nas idantificar qua un pooo mas dal
() wermnan 0 dal poligono partenecs o ko 2ona industrial

Fuente: Mapa Elaborado en los Médulos del Taller por los Estudiantes de la Maestria en Urbanismo y Gestién de la Ciudad, a Parir de la Informacion
Publicada en la Siguiente Pagina Web: (Secretaria General de Planificacion., 2022)
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llustracion 51: Coeficiente de Ocupacion del Suelo en Planta Baja. Informacion en Base a las Disposiciones del PUOS.

493000 494000 495000 496000
€ Leyenda g
2. 2
% Planta Baja (COS) § | COSEn PlantaBaja (PUOS)
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Fuente: Mapa Elaborado en los Médulos del Taller por los Estudiantes de la Maestria en Urbanismo y Gestién de la Ciudad, a Parir de la Informacién
Publicada en la Siguiente Pagina Web: (Secretaria General de Planificacion., 2022)
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llustracion 52: Coeficientes de Ocupacion del Suelo Total. Informacién en Base a las Disposiciones del PUOS.

COEFICIENTE TOTAL DE OCUPACION DEL SUELO
CENTRALIDAD QUITUMBE
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distrbuyen a lo largo de los barries con mayer danskdad pablocional y tamanos da iotas de manar
suparficia.
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Fuente: Mapa Elaborado en los Médulos del Taller por los Estudiantes de la Maestria en Urbanismo y Gestion de la Ciudad, a Parir de la Informacién
Publicada en la Siguiente Pagina Web: (Secretaria General de Planificacion., 2022)
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llustracion 53: Nimero de Pisos en la Centralidad de Quitumbe. Informacion en Base a las Disposiciones del PUOS.

DIMENSION ESPACIAL

FORMAS DE OCUPACION: ALTURA DE PISOS

En of cuodro i A5 uparficls total y los nemeros do lotes de
todos loa dal paligono de il ian, por madio do los datos abtenkios del FUOS 2018,

TABLA: ALTURA DE PISOS SEGUN NUMERO DELOTE Y

SUPERFICIE
4 de Plsos Frecuencia  [Porcentaje m-unl " Porcentaje
(Niimero de Lotes) de Lotes) (Superficie)
0 4= s 156657.065] 4938
2a3 2] 163 83032.69 R
426 3831 8246 106133699 3346
8al0 164 432 46094267 | 1453
TOTAL 3797 100.00 3171575.41| 100.00

% FORMAS DE OCUPACION:
ALTURA DE PISOS

CONCLUSION ALTURA DE PISOS
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de2 En otros barrlos como ¥ Mury I adtk tienen una
da méximo 3 o 4 piscs do aitura. Bxisten edifioack que 20n08

donde do ad o b YP adificack altos do hasta 8

pisos de altura, esto se mayor M las idas prinop det poligono do

tudio.

[ » [ 1k yor un 49.38X da lotes oon altura de 0 a 2 plsos y 0omo porcentolo

Manor un 282% con 2 y 3 pisos de olturm, sogdn los datos obtonkdos del PUOS,

Fuente: Mapa Elaborado en los Médulos del Taller por los Estudiantes de la Maestria en Urbanismo y Gestién de la Ciudad, a Parir de la Informacion
Publicada en la Siguiente Pagina Web: (Secretaria General de Planificacion., 2022)
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llustracion 54: Formas de Ocupacion / Informacién. Informacion en Base a las Disposiciones del PUOS.

&
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Fuente: Mapa Elaborado en los Médulos del Taller por los Estudiantes de la Maestria en Urbanismo y Gestién de la Ciudad, a Parir de la Informacion

Publicada en la Siguiente Pagina Web: (Secretaria General de Planificacion., 2022)
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6.1.1.2.- Definicion del Modelo Econométrico y Estimaciéon de los
Coeficientes de las Variables Explicativas de la Variable Dependiente (RI).

llustracion 55: Estadistica Descriptiva de los Datos.

Rl Sup DISP DISV DENVIV VIVTOTAL DENR NI ACTV VALT MCON

count  345.000000 345.000000 345.000000 345.000000 345.000000 345.000000  345.000000 345.000000 345.000000 3.450000et+02 3.450000e+02
mean 0.024592 205867055 123.303329  13.450501 212548946 1207.763004 30.414216  70.922434 0.734654 4.272506e+04 3.671600e+05

std 0.010825 1726.589660 53.867407 10.274895  1190.800105 9224 055966 416.538637 92.620659 2253045 2.172927e+05 2.804113e+06

min  -0.023723 7.798830 0.006225 0.190763 6.239064 24956256 0.335710 0.091068  -0.367878 1.242686e+03 7.586702e+03
25% 0.021637 70.812990  83.736627 8.178406 54.834376 226.601568 2588607  16.312246  -0.352033 1.006534e+04 6.888688e+04
500 0.023685 06.322270 125.878813  11.155600 76.358084 312.175008 4302228  33.862004  -0.321522 1544467e+04 0.4090120e+04
75% 0.031868 167.029790 159.976660 15.333399 133.623832 534.495328 7.791883 52107008  -0.135157 2.492068e+04 1.624866e+05

max 0.052183 28868.384280 272.243905 111.118724 20207.868990 161662.951900 7348.315995 422.049564 10.144587 3.175522e+06 4.914554e+07
+3_std 0.057066 5475.636035 284.005549 44275186 3784.949262 28879.930901 1289.030128 348.784412 7.493789 6.946031e+05 8.779499%e+06

-3 std -0.007882 -4883.901925 -38.208801 -17.374184 -3350.851370 -26464.404894 -1210.201697 -206.939545  -5.024481 -6.091530e+05 -8.045179e+06 -

Fuente: Matriz Elaborada por Christian Darquea en Base a las Fuentes: (Schefler, 1981) y (areed1192,
2019).

En la ilustracion namero 55 se precisa la estadistica descriptiva de cada una
de las variables empleadas para estimar la funcién hipotética de alquiler, ademas,
en las imagenes numero 56 y 57 se describe las pruebas de hipétesis realizadas
para validar los resultados obtenidos, donde la prueba de Breusch Pagan sostiene
gue los datos estan altamente correlacionados, razén por la cual, este
procedimiento no seria el adecuado para ejecutar procesos de optimizacion
centrados en estrategias territoriales, sin embargo, la prueba de auto correlaciéon ha
sido favorable para probar una distribucion mas o menos normal de los datos, lo
gue quiere decir, que existe un cierto grado de confianza para realizar predicciones
o estimar la variable Rl para concluir si la centralidad de Quitumbe se ha
consolidado o no.

llustracion 56: Prueba de Breusch — Pagan Sobre los Resultados.

1.0521652732628766e-44 1.1790683044349435e-102

For the White's Test
The p-value was 1.052e-44
We reject the null hypthoesis, so there 1is heterosecdasticity.

0.00010003950642843361 7.172068022983119e-05

For the Breusch-Pagan's Test
The p-value was 0.0001
We reject the null hypthoesis, so there 1s heterosecdasticity.

Fuente: Matriz Elaborada por Christian Darquea en Base a las Fuentes: (Schefler, 1981) y (areed1192,
2019).
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llustracién 57: Prueba de Autocorrelacién Sobre los Resultados.

The number of lags will be 10

The lowest p-value found was ©.1753
we fail to reject the null hypthoesis, so there is no autocorrelation.

Autocorrelation
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Fuente: Matriz Elaborada por Christian Darquea en Base a las Fuentes: (Schefler, 1981) y (areed1192,
2019).

Ademas, en la ilustracibn niumero 58 se presenta la prueba OLS, donde el
grado de confiabilidad del r ajustado es igual a 0,464, el intercepto es 0,0318, y los
coeficientes de las variables dependientes son los siguientes: DIPS = -2,599¢ -05,
DISV = -2,482e -05, DENVIV = 3,954e -06, NI = 3,503e -05, ACTV =-0,0018 y —
VALT = 1,741e -08; los pequefios valores de los multiplicadores se debe a la
naturaleza propia de la variable dependiente, donde los valores de RI tienden a ser

muy pequenos.

El signo negativo de los factores de las variables de accesibilidad tales como
la distancia a las paradas y la distancia al viario, puede deberse a los efectos de la
especulacién de mercado, esto debido a los bajos niveles de actividad registrados
en la zona, cuyo promedio de acuerdo al indice de actividad es igual 0,734654;
razon por la cual, no existe causal que motive el efecto negativo de estas variables
sobre el factor de alquiler, ademas, los bajos apuntes de actividad no sustentan un
valor trascendental para consolidar a la centralidad de Quitumbe en funcion al
intercambio de informacién e intensidad de uso, aunque cabe destacar, que los
indices mas altos son igual a 10,14; valor que de acuerdo a la metodologia de

Shannon es deseable.
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llustracién 58: Cuadro de Sintesis de la Prueba de Minimos Cuadrados Perfectos.

0LS Regression Results

Dep. Variable: RI R-squared: 0.473
Model: 0LS Adj. R-sguared: 0.464
Method: Least Squares F-statistic: 50.63
Date: Fri, 10 Feb 2023 Prob (F-statistic): 2.86e-44
Time: 21:46:082 Log-Likelihood: 1183.0
No. Observations: 345  AIC: -2352.
Df Residuals: 338 BIC: -2325.
Df Model: 6
Covariance Type: nonrobust

coef std err t P>t [@.025 0.975]
const 0.06318 0.882 20.544 0.000 0.029 B.035
DISP -2.599e-05 8.22e-06 -3.160 0.002 -4.22e-05 -9.81e-06
DISV -2.482e-05 4.61le-05 -0.538 0.591 -0.000 6.59e-685
DENVIV 3.954e-06 1.4e-06 2.834 0.085 1.21e-06 6.7e-06
NI -3.503e-05 1.6e-085 -2.186 0.029 -6.65e-05 -3.51e-06
ACTV -0.0018 0.001 -2.718 0.007 -0.003 -0.000
VALT -1.741e-88 7.68e-09 -2.266 0.024 -3.25e-08 -2.3e-09
Oomnibus: 58.269 Durbin-Watson: 2.135
Prob(Omnibus): 0.800 Jarque-Bera (JB): 394.091
Skew: -0.457  Prob(JB): 2.66e-86
Kurtosis: 8.155 Cond. No. 8.20e+05
Warnings:

[1] Standard Errors assume that the covariance matrix of the errors is correctly specified.
[2] The condition number is large, 8.2e+B85. This might indicate that there are
strong multicollinearity or other numerical problems.

Fuente: Matriz Elaborada por Christian Darquea en Base a las Fuentes: (Schefler, 1981) y (areed1192,
2019).

Las apreciaciones maximas de actividad se los puede visualizar en la
ilustracién namero 59, cifras que coinciden con las manchas urbanas que han sido
representadas como aquellas ofertas hipotéticas de alquiler que mas valor
representan, y que coinciden con aquellas zonas de actividad maxima. En la
ilustracién nimero 59 se han dibujado una serie de rectangulos, geometrias que
indican el suelo urbano consolidado de acuerdo a una funcién hipotética de
actividades vy flujos de caja que estan dispuestos a pagar u ofrecer los habitantes
de la Centralidad de Quitumbe.

Por lo tanto, existe evidencia para sustentar que la clasificacion de los usos
del suelo en zonas residenciales de media y alta densidad ha contribuido

positivamente con la consolidacion de la centralidad, ademas, estos valores se ven
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potenciados por la forma de ocupacion de los inmuebles, que para el presente caso,
el planeamiento las defini6 como edificaciones dispuestas sobre la linea de fabrica.

llustracion 59: Mapa del Suelo Consolidado y No Consolidado, Forma de Expansion de la Mancha
Urbana en Funcion al Valor RI. Los Barrios Cercanos a las Industrias son los que Representan un Mayor Grado
de Oferta, es decir, Mayor Consolidacion.

PUOS_DIS
I 0.1382 - 0.20652
I 0.020652 - 00129431
I 0.00129431 - 0.00159535
& [ 0.000159535 - 0.000307427 ,
[1 00000307427 - 0.0000268002884 1
jF == TOPOGRAFIA i
A% [ EDIFICACIONES
oY [ AREA_ESTUDIO

¥ Google Satellite
#

Fuente: Mapa Elaborado por Christian Darquea en Base a las Fuentes: (Schefler, 1981), (areed1192,
2019) y (Secretaria General de Planificacién., 2022).

Sin embargo, los macro lotes se han constituido en un factor negativo para
consolidar la centralidad, aspecto que se analizard con mas detalle en el punto

6.1.1.3.2; -pero en términos generales-, se puede inferir que la especializacion de

84



usos se torna en un factor negativo que no facilita que la mancha urbana se apuntale
como una centralidad, ademas, los usos del suelo clasificados como industria han
reforzado las actividades complementarias que se ubican en los alrededores de las
fabricas, razoén por la cual, no es conveniente desplazar las zonas industriales, esto
debido a su influencia en términos de oferta de alquiler que provoca la atraccién de

los habitantes, y por ende, existe un mayor dinamismo en estas areas.

En efecto, el presente trabajo insta a no remover las industrias, accion que
supone un gran esfuerzo técnico y logistico que puede traer como consecuencia
gue se destruya los mecanismos de expansion en el lugar, aunque, se recomienda
ejecutar proyectos de mejoramiento integral en los alrededores de las fabricas,
ademas, en el mapa del suelo consolidado, se observa que los lotes méas alejados

de las zonas industriales atafie a los valores mas bajos de RI.

6.1.1.3.- Conveniencia Juridica para Aplicar las Herramientas de
Planeamiento y Gestion del Suelo que Serdn Ocupadas para Reafirmar la

Centralidad de Quitumbe.
llustracion 60: Conveniencia Juridica del Proyecto a Exponer en el Punto 6.1.1.3.2.

Tema: Aplicacién Metodolégica de la Concesién Onerosa de Derechos en un Proyecto Inmobiliarieo Ubicado en la Unidad de
Actuacion Urbanistica UAU_1 del PIT_Z3, Barrio Intillacta.

Conveniencia Juridica de la Formulacidn

del Proyecto.
|
| | |
Clasificacion del Suelo Instrumentos de Instrumento de Gestion del
Urbano. Planeamiento del Suelo. Suelo.
| | |
LOOTUGS ART. 16 — Porlotanto | LOOTUGS ART. 40 |— Porlotanto | LOOTUGS ART. 47
se requiere se requiere
| | |
1 , Definir Cargas y Beneficios
| Suelo Urbano Herramientas Urbanisticas. Plan Parcial
Consolidado. Prab.‘e'ma: | En Unidades de Actuacion
Suelo UrLano No Requiere Urbanistica Art. 49
I Consolidado. - (;;m.pfetar y LOOTUGS ART. 41, 42y 43 [
| ejorar su Instrumentos de
Suilo }Eere.lt]o de Urban]zac:on ] Financiamiento del
roteccion.
— * Poligonos de Intervencion Territorial. Desarrollo Ulrhano Art 47.
Nota: El Plan Parcial Desarrollara y Justificacidn. ) . Concesién Onerosa de
Especificard las Unidades de | — * Tratamientos Urbanisticos.
Derechos Art.72

Actuacion Urbanistica pero en la cqcolidar la
UAU_1 se Detallard la Operacion .o oo '— * Estandares Urbanisticos.
Inmobiliaria.

Pago: En Especie para el
Quitumbe, Desarrollo de la UAU_6.

Fuente: Mapa Conceptual Elaborado Por Christian Darquea en Base a la Informacién de la Fuente:
(Asamblea Nacional Republica de Ecuador, 2016) y (Presidente Constitucional de la Republica, 2019).
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La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo; en su
articulo nimero 16, hace referencia a la clasificacién del suelo, lugar en donde se
desarrollan las actividades de la poblacién en un contexto especifico que puede ser
catalogado como rural y urbano; -por razones obvias-, el presente trabajo buscara
el desarrollo de la poblacion en un entorno urbano que garantice el desarrollo
continuo y sostenido a lo largo del tiempo, entonces, la consolidacion del suelo es
el ideal que propone la ley para apuntalar por medio del cumplimiento de la norma
y estandares urbanisticos los objetivos planteados en los planes estratégicos de los

gobiernos seccionales.

Por lo tanto, se requiere de la aplicacion de los instrumentos de planeamiento
y gestion del suelo para tomar las decisiones pertinentes que posibiliten la
consolidacion de la centralidad de Quitumbe; en el item 6.1.1.3.1, se describe el
procedimiento por medio del cual se precis6 las herramientas urbanisticas
necesarias para proyectar las intervenciones sobre el territorio; los poligonos de
intervencion, los tratamientos urbanisticos y los estandares han sido las bases

legales que encaminaran las respectivas herramientas de gestion.

El efecto y accion de administrar el suelo se lo ha planteado de acuerdo a la
subdivision de los poligonos de intervencion territorial en unidades de actuacién
urbanistica, herramienta de gestién planteada en el articulo nimero 49, y que tiene
como finalidad la distribucién equitativa de las cargas y beneficios producto del
aprovechamiento del suelo, a cada unidad de actuacion se le adjudicado una
herramienta especifica de gestion, para el presente trabajo de titulacion se ha
desarrollado la UAU 1, a la cual se ha dispuesto la Declaracion de Desarrollo y

Construccion Prioritaria especificada en el articulo nUmero 64 de la ley.

En el item 6.1.1.3.2; se ha descrito con mayor profundidad las opciones que
posee el propietario del lote al cual se ha declarado como construccion prioritaria,
donde el duefio puede optar por un mayor aprovechamiento urbanistico en funcién
del aumento de la edificabilidad, decision que facultaria al DMQ proceder al célculo
de la generacion de plusvalias y cobrar los excedentes por medio de la Concesién

Onerosa de Derechos.
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6.1.1.3.1.- Herramientas de Planeamiento para Consolidar la Centralidad.

6.1.1.3.1.1.- Delimitacién de los Poligonos de Intervencion Territorial.

6.1.1.3.1.1.1.- Zonas Homogéneas por Caracteristicas de Tipo Geomorfologico.
llustracion 61: Pendientes y su Porcentaje y Perfil Urbano.

% Pendiente Area de Estudio

Cortes Topograficos
Corte A - A*

Curte Tapmgraton 44
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P L
e |
——
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Dentro del drea de estudio determinamos varios desniveles topograficos lo que
resalta una imagen de los diversos accidentes geograficos que pueden llegar a
existir en el territorio, Donde se muestra de forma mas clara mediante los cortes
topograficos del territorio las dreas con una mayor depresion topografica que

otras, estas corresponden a las diferentes quebradas que se encuentran dentro
del drea de estudio.

Leyenda CONCLUSION

w— Cortes Topograficos
;-_ -_l Area de Estudio
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Podemos determina que al existir
varios accidentes topograficos y anal-
izando las caracteristicas del porcen-
taje de pendiente que presenta el ter-
ritorio, la gran parte se ubica con un
porcentaje de pendiente inferior del
8% lo que indica un territorio mayori-
tarlamente 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,

Fuente: Mapa Elaborado en los Médulos del Taller por los Estudiantes de la Maestria en Urbanismo y Gestién de la Ciudad, a Parir de la Informacién
Publicada en la Siguiente Pagina Web: (Secretaria General de Planificacion., 2022)
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6.1.1.3.1.1.2.- Zonas Homogéneas por Caracteristicas Geomorfoldgicas (Riesgo).
llustracion 62: Principales Riesgos Identificados en la Zona de Estudio.

MAPAS DE AMENAZAS Y RIESGOS

AREAS DE POTENCIALES INCENDIOS BARRIOS SUSEPTIBLES A INUNDACIONES RIESGO SISMICO
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Fuente: Mapa Elaborado en los Médulos del Taller por los Estudiantes de la Maestria en Urbanismo y Gestién de la Ciudad, a Parir de la Informacién
Publicada en la Siguiente Pagina Web: (Secretaria General de Planificacion., 2022)
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6.1.1.3.1.1.3.- Zonas Homogéneas Por Caracteristicas de Tipo Urbanistico.

llustracion 63: Concatenacion de las Variables de Disefio y Formulacion de las Zonas Homogéneas por Caracteristicas Urbanisticas.
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Fuente: Mapa Elaborado en los Médulos del Taller por los Estudiantes de la Maestria en Urbanismo y Gestién de la Ciudad, a Parir de la Informacion
Publicada en la Siguiente Pagina Web: (Secretaria General de Planificacion., 2022)
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6.1.1.3.1.1.4.- Zonas Homogéneas Por Caracteristicas Socio Econémicas.
llustracion 64: Valor del Suelo por m2 en la Centralidad de Quitumbe en Funcién a la Superficie y el Nimero de Pisos.

LAMINA DE AIVAS
(INDICADOR VALORATIVO DEL SUELO)

FORMULA DE REGRESION DE SUPERFICIE

Call:
In(formula = PS5 ~ SUP + PISO0S, data = training_setMz)
Residuals:

Min 10 Median 39 Max

~23363.9 -2073.6 222.3 1742.3 13772.8

Coefficients:
Estimate Std. Error t value Pri=Itl])
(Intercept) -19358.816 2686.932 -7.205 B.68¢-12 ***

suwp 160.521 2,116 75.854 < 2e-16 **v
PISOS2 19311.402  2643.279  7.306 4.74e-12 **+
PIS0S3 22429.653  2793.970 B.028 5.48e-14 e
PIS054 15697.569 2811.218 5.333 2.29¢-97 ***

Signif. codes: © **+*' 0,001 “**' 0.01 ‘*" 9.05 ‘. 0.1 " "1

Residual standard error: 3623 on 225 degrees of freedon
Multiple R-squared: ©.9695, Adjusted R-squared: 6.969
F-stetistic: 1798 on 4 and 225 DF, p-value: < 2.2e-16

LEYENDA CONCLUSION

VALOR DEL SUELO (AIVAS#
3845
341104 Para la elaboracion de los valores
= 110- 13535 del metro cuadrado de uso de
1351385 suelo (AIVAS), se utilizé como parte
;}g S ::22 de la metodologia la formula de re-
145 - 1485 qgresian de superficle que se obser-
N 148 - 1565 va en la parte superior, la cual de-
-1:3 . 15585 terming el precio en funcion de los
3158 - 1805 2
180 - 1665 gxtmam na sde rfici s:lso.
188 - 218% una superficie estima-
218 - 2875 da de 16052 m2.
- 207 - 3915
I Barrios | Poligono de Estudio
Catastro

Fuente: Mapa Elaborado en los Médulos del Taller por los Estudiantes de la Maestria en Urbanismo y Gestién de la Ciudad, a Parir de la Informacion
Publicada en la Siguiente Pagina Web: (Secretaria General de Planificacion., 2022)
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6.1.1.3.1.1.5.- Poligonos de Intervencion Territorial.
llustracion 65: Establecimiento de los Poligonos de Intervencion Territorial por Medio de la Técnica de Generalizacién Cartografica.
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llustracion 66: Establecimiento de los Poligonos de Intervencion Territorial por Medio de la Técnica de Generalizaciéon Cartogréfica.
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Fuente: Mapa Elaborado en los Médulos del Taller por los Estudiantes de la Maestria en Urbanismo y Gestién de la Ciudad, a Parir de la Informacion

Publicada en la Siguiente Pagina Web: (Secretaria General de Planificacion., 2022)
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llustracion 67: Establecimiento de los Poligonos de Intervencion Territorial por Medio de la Técnica de Generalizacién Cartografica.

POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL ESPEC

PITS ESPECIFICOS
= Lote -
Souificect | e Foreve de | |
o Seels geres MM Oupedos :“Q,' Cas_Tots!
Carenidadn [x |
Urtana ho Comebnto | | B | w ';:‘:: Y 10
Fromecin | i Sl
pireny | o | G | o
Caes0 Wlad> | 8]
Ubers | NoCorssMeds | SOSTOMMENTO| &3 10 m": »n 420
Protecodn | |
proma— | | Lote
“ Uro Farme de |
0 Sk ! | vigweee | "’é’: Oapache b e
[ X |
Urbana Mo Comobdeto |S0STENSMEENTO] B3 P l"‘ﬂ‘: Ll 20
Froseccen |
O
ioww
Cleaficecs [ Fame de
o0 Sosto Vgreee mﬁy | oapedas Cos PR | Gas_Total
Cavaokado L8|
Urtens No Coreabdads £ | 2o | amasa " 0
Lote
m o e ‘ Parmade i
T _my |
Urbena o Corns ids o | e 20000 ALAAIN »n wo
Prosesdn =1 rter
—— : [ T
Gonificoci - o | O | Famade ! .
4 Suoes [Vavess | T 0o) | Oeapacs oo pm
Cormakindo ! |
Urtme | MoComelsheo | K oo | ® WO | NRA ] 0
Froeccén * 1 | i
e
ooy o) S | | e | Famae Con P9 | Cas_Total
dn fucts Vgress | " s) | Oapacae
3 ™
Urtbre _mmmum__.r._ prvidiuey e | wm :mm = D,
| | Late
Clasifinet | | o 3 Farwo de
do Suals | ~‘ " [Né;o o Con_PR | Cas_Tobal
]
r LA DE
Waao f %o Comuiciacn x| - L By n 240
= e —
Gopens U | g | Formede Cos_P% | Cos_Tomst
| do Soso Vgonte | L)) | Oapaden
‘ Conioke o o
[ Mo Corsoksda RECUPERACION | P/ecO | 200 ’ s 160
L Prateccion x I

Fuente: Mapa Elaborado en los Mddulos del Taller por los Estudiantes de la Maestria en Urbanismo y Gestion de la Ciudad, a Parir de la Informacion

Publicada en la Siguiente Pagina Web: (Secretaria General de Planificacion., 2022)
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6.1.1.3.2.- Uso de las Herramientas de Gestion del Suelo.

6.1.1.3.2.1.- Propuesta de Ordenamiento Territorial y Mecanismo de Gestion
para el Desarrollo del Poligono de Intervencion Territorial PIT_Z3 / Unidad de
Actuacién Urbanistica (UAU_1).

El poligono de intervencion territorial PIT_Z3% se encuentra localizado entre
las calles Pachamama al norte, la Avenida Céndor Nan al sur, la Avenida Llira Nan
al este, y la Avenida Quitumbe Nan al Oeste. En la tabla nimero 1 se expone el
namero de manzanas que abarca el correspondiente PIT, donde la sumatoria de
sus areas es igual a 35,78 hectareas repartidas entre 15 unidades territoriales, cuya
superficie promedio es igual a 2,38 hectareas, ademas, en la ilustraciébn niumero
7257 se expone las unidades de actuacién urbanistica, zonas en las cuales se

aplicara las herramientas de gestion del suelo. Por otro lado, en la tabla nimero 2

se ha detallado el &rea equivalente a cada UAU.

PIT_Z3 T
Clave A . - y
Ne Aream2 | Areaha N2 | Clave_UAU Area m2 Area ha
Manzana
1 MZz_03 13833 1,3833 L S 11265,3 1,12653
2 MZ_04 6139,49 | 0,613949 TOTAL
2 UAU_2
3 MZ_05 9758,96 | 0,975896 | L 1590 0159
a MZ_06 12039,8 | 1,20398 TOTAL
5 MZz_07 12161,7 | 1,21617 3] uau3
6| Mmzo8 13146,6 | 1,31466 TOTAL Shratifis | Byl
7 MZ_09 13804,3 | 1,38043 4] UAU4
8 MZ_10 14345,8 | 1,43458 TOTAL 5497,62 | 0,549762
9 MZ_11 5497,62 | 0,549762
10 MZ_12 11265,3 | 1,12653
11 MZ_13 13260,1 | 1,32601
6 UAU_6
12 MZ_14 13564,8 1,35648 — 56389,51 5,638951
13 MZ_15 10990,3 | 1,09903 TOTAL
14 MZ_16 18574,31 | 1,857431

TOTAL 357847,08 | 35,784708

8 PIT_Z3: Poligono de intervencion territorial al cual se ha definido un tratamiento de
mejoramiento integral.

67 UAU_1: Declaracion de Desarrollo y Construccion Prioritaria, UAU_2: Partiendo del
supuesto que el DMQ requiere del mejoramiento de las vias aledafias por medio de la
repavimentacion de la mismas, UAU_3: Acciones de mejoramiento, UAU_4: Partiendo del supuesto
gue el municipio requiere de recursos para la rehabilitacion del bien inmueble, UAU_5: Acciones de
mejoramiento y UAU_6: Integracién Inmobiliaria.
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La definicién de las unidades de actuacion urbanistica partié del criterio de
urbanizar los lotes baldios, muchos de los cuales han sido consolidados de acuerdo
a la légica de conjuntos residenciales y bajo un sistema de muros ciegos, la
estructura de la propiedad se ha sustentado en un modo de ocupacion parcial o total
sobre el territorio, por lo tanto, estas manzanas desempefian una funcién de macro
lote; por menor que puede ser verificado en la ilustracion nimero 68, donde se
evidencia la tipologia arquitectonica correspondiente a los conjuntos residenciales

gue han sido desarrollados en los ultimos 12 afios.

llustracion 68: Conjuntos Residenciales Desarrollados en el Sector.

Fuente: Imagen Obtenida de Google Maps. Los Conjuntos Residenciales se Implementaron
Incumpliendo los Estandares del PUOS (Plan de Uso y Ocupacioén del Suelo, Figura que Luego fue Remplazada
por el PUGS).

6.1.1.3.2.1.1.- Antecedentes y Justificacion de la Propuesta.

En la imagen numero 69 se puede verificar las condiciones urbanisticas que
el planeamiento prevé para el sector, donde se plantea la disposicion de lotes de
600 m? y un uso del suelo principal R3%8, es decir, que son permitidas las actividades

econdmicas de escala barrial, sectorial, zonal y metropolitana, sin embargo, los

68 Articulo 2138: Uso Multiple (M), “Corresponde al uso asignado a los predios con frente a
ejes o ubicados en areas de centralidad en las que se puede coexistir residencia, comercio, industrias
de bajo impacto, servicios y equipamientos compatibles” (Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito, 2021, p. 958).
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programas arquitectonicos que se implementaron en el sector se fundamentaron

solamente en la especializacion del uso residencial.

llustracién 69: Determinaciones del Planeamiento para la UAU_1

PIT Z3 (UAU_1)

Uso Lote Forma de

Clasificacion Suelo Subclasificacion Tratamiento Pisos Cos_PB Cos_Total

Minimo Ocupacion

Principal

Consolidado
Urbano No Consolidado X |[Consolidacion| Multiple 600 Aislada 4 70 280
Proteccién

Fuente: Imagen Obtenida de Google Maps.

6.1.1.3.2.1.1.- Conveniencia Juridica de la Formulacion del Proyecto y

Delimitacion de la Unidad de Actuacién Urbanistica.

En efecto; de acuerdo a la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo; en su capitulo 1, seccion primera articulo nimero 16, establece
que “el suelo urbano que posee la totalidad de los servicios, equipamientos e
infraestructuras necesarios, y que mayoritariamente se encuentre ocupado por la
edificacion” (Asamblea Nacional Republica de Ecuador, 2016, p. 9) sera clasificado
como suelo urbano de consolidacion, caso contrario el suelo sera consolidado como

suelo no consolidado.

Por lo tanto, el suelo urbano no consolidado es aquel que “requiera de un
proceso para completar o mejorar su edificacidon o urbanizacién” (Asamblea
Nacional Republica de Ecuador, 2016, p. 9), razén por la cual; durante la etapa de
diagnostico se procedié a cambiar el tratamiento urbanistico de consolidacién
propuesto por la administracion zonal de Quitumbe, por un tratamiento de

mejoramiento integral.

El mejoramiento integral es definido por la ley como aquellas acciones
destinadas a mejorar los asentamientos humanos que requieran de una
“intervencion para mejorar la infraestructura vial, servicios publicos, equipamientos
y espacio publico y mitigar riesgos” (Asamblea Nacional Republica de Ecuador,

2016, p. 6) con la finalidad de alcanzar la “integracion urbana por medio del
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reordenamiento fisico — espacial, regulacion predial o urbanizacion” (Asamblea

Nacional Republica de Ecuador, 2016, p. 6).

Ademas, de acuerdo al articulo nimero 71 de la Ley Orgéanica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo; los gobiernos autbnomos
descentralizados para garantizar la participacion de la sociedad en los beneficios
econdmicos producidos por la planificacion y desarrollo urbano deberan utilizar la
concesion onerosa de derechos, por consiguiente, las municipalidades tienen que

establecer las condiciones de aplicabilidad®® de este instrumento.

Por lo tanto, en el presente trabajo de titulacion; se explorara las condiciones
técnicas relacionadas asegurar los recursos financieros de los proyectos y obras
gue viabilicen el tratamiento de mejoramiento integral; para lo cual, se ha usado la
norma establecida en el Anexo No. 01 de la Aplicabilidad de la Concesion Onerosa
de Derechos, documento en el cual, se detalla los parametros de captura de
plusvalia en funcién a un mayor aprovechamiento urbanistico expresado en el

incremento de edificabilidad.

El pago se ejecutara bajo la modalidad de “Pago en Especie”; particularidad
especificada en el articulo niamero 2506 literal b punto v; donde se establece que el
DMQ puede recibir obras que contribuyan a disminuir los déficit prioritarios de la
ciudad, o en su defecto, que ayuden “a mejorar las condiciones urbanisticas del
entorno” (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2021, p. 1118); tales como,
areas verdes, espacios publicos, imagen urbana y el paisaje; cumpliendo de esta

manera con el objetivo planteado en el articulo nimero 2465 del codigo municipal.
6.1.1.3.2.1.2.- Formulacion de la Unidad UAU_1.

Entonces, en el PIT_Z3 se han determinado 6 unidades de actuacion
urbanistica, donde la unidad UAU_1, corresponde al desarrollo de la Manzana

MZ_12, entonces, para alcanzar este propdsito se optd por la “Declaracion de

89 Aspecto detallado en el Capitulo | en el punto 7.1.3.1.1.- De los Instrumentos de Gestion
para la Distribucion Equitativa de las Cargas y Beneficios (Unidades de Actuacion Urbanistica / UAU).
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Desarrollo Prioritaria” de la manzana MZ_12; decisién que se ampara en el articulo

namero 2123 del cédigo municipal y dice:

llustracion 70: La Urbanizacion de la Manzana se lo Hara por Medio de la Declaracion de Desarrollo
Prioritaria.

Fuente: Imagen Obtenida de Google Maps.

‘La administracion metropolitana podra definir
areas de promocion de regulacion espacial destinadas a
intervenciones prioritarias de proyeccion metropolitana,
a la formulacion de grandes proyectos urbanos, a la
implementacion de equipamientos o instalaciones de
infraestructura especial de caracter zonal, de ciudad y
metropolitano, para lo cual, podra asignar a estas areas
un régimen especifico de uso y zonificacién alternativo al
vigente, en cuyo caso requerird de la aprobacién por
parte del Concejo Metropolitano” (Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito, 2021, p. 952)

De acuerdo a lo mencionado con anterioridad, se procede a especificar la
propuesta espacial para el PIT_Z3 vy, los célculos respectivos para obtener los
recursos financieros necesarios para desarrollar los trabajos de mejoramiento

integral en la UAU_2.
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6.1.1.3.2.1.3.- Propuesta Espacial para el PIT_Z3 y su Articulacion con el Entorno en la Centralidad de

Quitumbe.

llustracion 71: Propuesta Planteada en el Poligono de Estudio, el Cual Prioriza la Articulacion Entre las Paradas del Transporte Publico, la
Rehabilitacion las Areas Verdes, la Construccion de Lotes de Engorde (Evitar la Especulacion) y Reordenacion del Territorito.

Fuente: Imagen Elaborada por Christian Darquea en Base a la Informacion de las Fuentes: (Secretaria General de Planificacion., 2022).
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6.1.1.3.2.1.4.- Definicion de las Unidades de Actuacion Urbanistica.
llustracion 72: Definicién de las Unidades de Actuaciéon Urbanistica en el PIT_Z3.

del PIT_Z3, Barrio Intillacta.

1.~ Delimitacidén de las WAL

[ de Actuacion | 2 LAY
0 w1

= us 2

Cusu_z

[ wmw_s

B usus

CJusus

Il Fuoilgono de Intervencitn Terorial (FIT_Z31
[ Catastro

2- Aplicacidn de la Metodologia

de Actuadin L  (LALLY
[ uAL_1 § Unidad &n ks cual 5= sbican & proysch.
[ uAL_Z ¢ Unidad que s=rd refabiitads (Pags en sspecie)
[ 'uau_a ¢ Unidad que sera rehabiitada (Pago en especie)
I Faligono de Infervencin Temiorial (PIT_Z3)
‘Catasir

TEMA: Aplicacidn Metodoldgica de la Concesidn Onerosa de Derechos en un
Proyecto Inmobiliario Ubicade en la Unidad de Actuacién Urbanistica UAL_1

En la unidad de actuacidén urban fstica “UALI_ 1" s pro-
pondrd un proyecto inmobiliario, al cual se aplicard
un calculo de concesidn onemsa de derechos o cap-
tura de plusvalia, valores que deberdn ser cobrados
2n especia,

Fuente: Imagen Elaborada por Christian Darquea en Base a la Informacion de las Fuentes: (Secretaria General de Planificacion., 2022).
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6.1.1.3.2.1.5.- Memoria Informativa del Sector.
llustracion 73: Valoracion de las Condiciones Espaciales del Lugar.

El Espacio Publico / Administracion Zonal Quitumbe

1.- Llenos y Vacios / Legibilidad La Adminisiracion Zonal Quitumbe se caracteriza por
I % ~ - poseer algunos elementos morfologicos que la dife-
' v ﬂ& rencian, por ejemplo; los cilos y el lote baldio en el cual

estos se asientan, el particular cerraméento que jerar-

ﬁ quiza la entrada a la |n511luclon los aboles =¥ las
Sa i\" formas que toman alg

T que hacen recordar las casas de hacienda catabga-
., das como patrimonio.

s \' En el grafico de llenos y vacios, se puede constatar
l. a que las instalaciones municipales no saturan el lote en
& |/ el cual se encuentran ubicadas, a diferencia de los ©
~' ' | »4 conjuntos residenciales que roden el predio, los |

) ‘ cuales se han transformado en murallas que no moti-
van al peaton circular por las calles aledanas, por o

J 7&”  tanto, el ceramiento hacia la calle se convierte enun

-y "!JL' * factor que desmotiva la actividad.
Cabe destacar gque las instalaciones mumcpales
2.- Diversidad de Usos tienen como ob;envo administrar y gestionar la e)ecu-
'8 cion de las politicas generadas por los niveles estraté- |
N gicos y sectoriales del Gobi Autc > D ntra-
lizado, para lo cual se realizan actvidades relaciona-
dasala implen'lemacit'm de proyectos de gestion teri- N
torial y llo social participativo, entonces, las
. funciones antes mencionadas se ven afectadas por la
influencia de parques y plazas cuya ejecucion no se
completo y por conjuntos residenciales especializa-

4 dos.

i

[IZ] Area promocion / Desarrolio de conjutos resldenciales.
[ Equipamiento / Influencia de plazas y pargues.
[ sistema oe quebradas que atraviezan el poligono.
Uso residencial 2 / Edificios de 4 pisos.

[ Uso residenclal 3 / Edificios de 6 pisas.

3.- Diversidad de Formas La implantacion de las construcciones eledafias no
2 . obedeeea |a norma especificada. donde los conjutos
iales no han respetado el retiro de 10 y 12
metros especificados para edificios cuya forma de
ocupacion es sobre linea de fabrica, ademas, la espe-
cializacion de usos y el cerramiento hacia la calle a
motivado que ias pocas actividades comerciales exis- |
" tentes abran a las 09:00 AM y cierre a las 17:00 PM;
horario de atencion de la Administracion Zonal.
[ A31/ Determinadas por el DMQ como areas
[ A71/ Coeficiente de ocupacion en planta baja del 20%.
[ D3/ Coeficiente de ccupacion en planta baja del 80%.
[ D5 / Coeficiente de ocupacion en planta baja del 80%.
[ D6 / Coeficiente de acupacion en planta baja del 70%.
[ D7 / Coeficiente de ocupacion en planta baja del 70%.
[] z2 1 Areas de promocion y alturas variabies.

Fuente: Imagen Elaborada por Christian Darquea en Base a la Informacion de las Fuentes: (Secretaria General de Planificacion., 2022).
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6.1.1.3.2.1.6.- Propuesta Planteada en la Unidad de Actuacion Urbanistica UAU_1.

llustracion 74: Propuesta Planteada en la Manzana MZ_12.

®

Fuente: Imagen Elaborada por Christian Darquea en Base a la Informacion de las Fuentes: (Secretaria General de Planificacion., 2022).
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6.1.1.3.2.1.7.- Propuesta Planteada en la Unidad de Actuacion Urbanistica UAU_1 (Usos y Edificabilidades).

llustraciéon 75: Usos de Suelo Complementarios Propuestos en la Manzana Mz_12.

o

Fuente: Imagen Elaborada por Christian Darquea en Base a la Informacion de las Fuentes: (Secretaria General de Planificacion., 2022).
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6.1.1.3.2.1.7.- Evaluacién Financiera de la Propuesta en Funcion a las Determinaciones del Planeamiento.

PIT Z3 (VAU 1

Valor del m2 de Suelo sl tllh el Bt A Costo Total
o ] Codigo de la Manzana: Area de la Manzana: —USD Precio Manzana (USD) | Urbanizable | Total de los [de Construccion d—el Proveto
Determinaciones del Planeamiento del Lote Lotes 30455 €l Froyecto
Mz 12 11.271,64 145,00 1.634.387,80 420 1680 511.644,00 | 2.146.031,80
Uso io
Clasificac Subclasificacion Tratamiento Ml:o'te Imi\,??tgmn Edificabilidad Cos_PB Cos T}~ Frente
on Suelo Principal | Complementario | Restringido | Prohibido nimo sad - =~ | otal | Minimo
m) | F | P L Min Max
Consolidado N EEZ: Institutos de (S5: ETZ22:
- Mejoramient - - '
Urbano No Consolidado X Educacion Mecanica | Estaciones
— o Integral i o
Proteccion Especial Eléctrica | Transporte
Suelo Rural Expancidn - CS6: Edificios CB2: EIZ:
Suelo Rural Suburbano Mdltiple | __ . ) Sucursales [Substaciones| 600 5 3 3 4 16 70% | 280% 15
— Oficinas Privadas ) o
Rural Suelo Rural de Proteccion X bancarias | Eléctricas
Suelo Rural Extractlv'o, CB1: Cafetertasy CM3: Insum'os CZ1A: Baresy
Suelo Rural de Proteccion de Industria | Ventade
- — Restaurantes o )
Sin Informacion Electronica Licor
Evaluacion de Factibilidad Financiera en Base a lo Propuesto por el Planeamiento (Edificabilidad) / Método de Capitalizacidn.
Tiempo de Arriendo Promedio Arriendo (m2) Variacion del IPC Promedio Cobro Impuestos $ KReal de la Deuda KReal Inversion | K nominal Inversion
Afos| 5 | Meses | 2 7,00 3.12% 250,00 0,12 0,21 0,428
. . y . o Coeficientes de la Ecuacion de Oferta de Alquiler que Indica el Grado de Consolidacion.
Flujos de Cajaen los 5 Afios de Inversion | Factibilidad Financiera ——— — - - - — -
— | Distancia Paradas | Distancia Vias| Densidad Construida | #Habitantes Actividad Valor Suelo Calculo del Ri
D (2.146.031,80)|  Calculodel VAN -0,000029 -0,0000052 0,0000034 -0,00034 -0,0016 -0,000000017 030
Fx1 145.265,14 (1.005.714,39) 43,61 4848 0 -0,012 1.634.387,80 '
Fx2 149.787,07 Calculo del TIR Aplicacion de la Concesion Onerosa de Derechos
Fx3 154.463,96 0,07 ' ' VS / Valor Suelo = 301,72 | AE B CoD
Fxd 159281,71|  CalculodelRi COD|=[ Vs x Ae ] X BlV=aiVerxfu| v fu . |om 10
FX5 2.310.287,39 (0,17) 76% 304,75 13 ' '
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6.1.1.3.2.1.8.- Evaluacion Financiera de la Propuesta en Funcion al Aprovechamiento Urbanistico.

PIT 23 (VAU 1

Area  |AreaUrbana| Precio del m2
- , Valor del m2 de Suelo . - — | Costo Total
Determinaciones del Planeamiento Cddigo de la Manzana: Area de la Manzana —USD Precio Manzana (USD) | Urbanizable | Total de los |de Construccion d—IP "
el Proyecto
dellote | lotes | (o455 |l
Mz 12 11.271,64 20,00 225.432,80 420 5040 1.534.932,00 | 1.760.364,80
Uso L i0
Closificaci Subclasificacion Tratamiento M’ofe ’m’;\’f’;’tsc’o" Edificabilidod Cos_PB Cos,T  Frente
on Suelo Principal | Complementario | Restringido | Prohibido nimo GLLK : = | otal | Minimo
m) | F P | L | Mn | Mo
Consolidado X — EEZ: Institutos de CS5: ET22:
- Mejoramient B o )
Urbano No Consolidado Educacion Mecanica | Estaciones
— oIntegral , o
Proteccion Especial Eléctrica | Transporte
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En la tabla nimero 3 y 4, se expone la evaluacioén financiera del proyecto
propuesto en la manzana Mz_12, un punto a destacar es el valor de la variable a,
el cual corresponde al porcentaje de participacion del suelo en la estructura del
costo del proyecto, y este valor no debe sobrepasar el 20% de la inversion a
ejecutarse, sin embargo, el valor registrado en el catastro de las areas valorativas
(AIVA), es igual a 145 délares por m?, lo que representa un valor de adquisicion
igual a 1.634.388, 66 $.

Ademas, el valor por 1 m? de construccion es igual a 304,55 $7° vy, si este
dato se multiplica por los m? de construcciéon a ejecutarse, obtenemos que el
proyecto costara 511.644$, por consiguiente, al sumar el valor del suelo por el costo
del proyecto, la propuesta representa una inversion total igual a 2.146.031,80 $, por
lo tanto, el valor del suelo representa el 76% de la inversion total.

Es decir, que la inflacion trae como consecuencia que el valor del suelo
aumente artificialmente en un 26,31%, aspecto que provoca que los flujos de caja
no cumplan con las expectativas previstas en el planeamiento y tampoco atraiga a
los inversores, el PUGS propone para la manzana Mz_12 una edificabilidad maxima
de 16 pisos, sin embargo, la factibilidad financiera no resulta rentable por los valores
negativos del VAN y RI. El grado de consolidacion que aporta la manzana al lugar
si aplicamos los coeficientes regresivos propuestos como oferta hipotética de
alquiler es igual a 0,32 puntos, valores que atafien a los registros mas bajos de la

evaluacion de los mecanismos de expansiéon y consolidacion de la centralidad.

Por lo tanto, el DMQ puede optar por la declaracion de desarrollo y
construccion prioritaria, donde la administracion determinara los predios que “seran
urbanizados o construidos por los propietarios conforme con el ordenamiento
urbanistico y en un plazo establecido” (Asamblea Nacional Republica de Ecuador,

2016, p. 16) que no debera sobrepasar los tres afios, en efecto, el duefio de la

0 valor obtenido de la base de datos del INEC: (INEC: Instituto Nacional de Estadisticas y
Censos. , 2022), el cual, ha tomado como muestra representativa a 1241 individuos para calcular el
promedio del valor del costo de construccion por m? en la ciudad de Quito.
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manzana Mz_12 debera ajustar el precio real del m? del suelo, caso contrario sera

imposible urbanizar el lote vacante si no existe la debida factibilidad financiera.

En caso de no ejecutarse las obras en el plazo establecido, el municipio
optara por la “enajenacion forzosa en subasta publica” (Asamblea Nacional
Republica de Ecuador, 2016, p. 16), razén por la cual, en la propuesta planteada en
la tabla nimero 4 se procedié a ofrecer un precio de venta por m? del suelo igual a
203%'%, con la finalidad de obtener un valor a igual al 13%. Para que el proyecto sea
rentable de acuerdo a los flujos de caja, el propietario o entidad que desarrolle el
proyecto puede ajustar a una edificabilidad igual a 12 pisos, es decir, que el
promotor debera pagar por 8 pisos adicionales que aumentan con respecto a la

edificabilidad basica.

El grado de consolidacién que aporta el proyecto a la zona de estudio sube
de 0,30 puntos a 0,32; valores que mejoran las condiciones de consolidacion de la
centralidad, pero que en términos de RI son significativos, ademas, aplicando la
féormula de la concesion onerosa de derechos, el DMQ tiene derecho a recibir
39.207,45 $ dolares, valor que sera restado de una ganancia bruta igual a

123.555.84 $, por lo tanto, la ganancia neta del promotor es igual a 84.348,39 $.

Los valores recaudados seran cancelados bajo la figura de pago en especie
para promover las obras de mejoramiento integral en la UAU_2, como se ha
expuesto en la ilustracién numero 70, las calles requiere de acciones dedicadas a
mejorar las condiciones viales del lugar por medio de obras de pavimentacion, cuyo
valor es igual a 19,43 $72 por m?, lo que quiere decir, que el costo representativo
para estas obras es igual a 10.345 $, lo que quiere decir que existird un sobrante
de 28.862,45 $, dinero que puede ser destinado para complementar las demandas
presupuestarias del municipio para la ejecucion de proyectos en otras unidades de

actuacion urbanistica del PIT_Z3.

" valor referencial que sirve para la oferta de venta del terreno ya sea por subasta publica
0 por una supuesta oferta a la cual puede atenerse el propietario.

2 valor obtenido de la pagina web: (INEC: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos. ,
2022).
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7.- Capitulo IlI.

7.1.- Resultados, Recomendaciones y Conclusiones.

7.1.1.- Los Mecanismos de Expancién y Consolidacion de la Centralidad.

La metodologia de la sintaxis espacial basada en un modelo econométrico
gue permita calcular los procesos de la expansion y consolidaciéon de la centralidad
a partir de una serie de variables explicativas, puede ser empleado para tomar una
serie de decisiones en funcion a la evaluacion sustentada por la prediccion de los
valores que influyen sobre la variable RI, valor que representa la cantidad maxima
de empresas y hogares que estan dispuestos a pagar y ofrecer por unidad de tierra
un nivel de servicios y beneficios que afirmarian el grado de consolidacion, o no de

la centralidad de Quitumbe.

Es importante recalcar que el modelo empleado en el presente trabajo no
posee la confiabilidad necesaria como para optimizar de manera independiente
cada una de las variables explicativas, sin embargo, gracias a este procedimiento
se logré calcular los indices de consolidacion existentes en la zona de estudio, lo
gue posibilita priorizar acciones focalizadas sobre el territorio y evaluar el grado de

afectacion sobre el area en concordancia con los indices de consolidacion.

La inflacion de los precios de mercado trae como consecuencia que las
variables explicativas relacionadas a la accesibilidad sean negativas, lo que hace
suponer que los propietarios especulan con el precio del suelo por m? en
concordancia con las obras de infraestructura publica y equipamientos que el
planeamiento ha permitido en el lugar con el objetivo de consolidar el sistema
policéntrico de la ciudad, el encarecimiento estimado es igual a un 30%, aspecto

gue desmotiva la cristalizacion de las inversiones en Quitumbe.

En efecto, el coeficiente de la densidad construida en planta baja DENVIV,
posee signo positivo, conjetura que incita a la administracién publica para obligar a
los propietarios urbanizar los lotes baldios, ademas, las zonas que poseen los
indices de consolidacién y expansion mas oOptimos son aquellas que estan

relacionados con las industrias y poseen una forma de ocupacion asignada sobre
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linea de fabrica, por lo tanto, el DMQ deberia considerar el mejoramiento integral de
las industrias y proponer una norma urbanistica que beneficie las formas de

ocupacién adjudicadas sobre linea de fabrica.

7.1.2.- Breves Consideraciones Acerca de las Herramientas de Gestién

Utilizadas en las Unidades de Actuacion Urbanistica.

7.1.2.1.- Conclusiones y Recomendaciones con Respecto al Caso de Estudio

Propuesto en la UAU_1.

Para el caso de la propuesta planteada, la declaraciéon de desarrollo y
construccion prioritaria, se torna en una herramienta de gestion del suelo
indispensable para regular los precios del mercado, por ejemplo, el lote de la
manzana Mz_12 posee un factor de inflacién del precio igual al 26,31%, por lo tanto,
cualquier operacion inmobiliaria es inviable con una participacion del suelo en la
estructura de los costos del proyecto igual al 76%, entonces, los recursos legales
propuestos por la LOOTUGS para combatir estas practicas especulativas son
fundamentales para poder operativizar ofertas inmobiliarias que resulten atractivas

para el sector privado.

Ademas, el cobro de la captura de las plusvalias generadas por la venta de
edificabilidad es igual a 39.207, 45 $, recursos que seran cobrados en pagos por
especie y que serviran para ejecutar las obras de pavimentacion en las calles de la
unidad de actuacion urbanistica 2, cuya demanda presupuestaria para este fin es
igual a 10.345 $; entonces, los dineros sobrantes pueden ser destinados para
ejecutar otras acciones encaminadas a asegurar el mejoramiento integral del
PIT_Z3.
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