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2 Resumen Ejecutivo
RESUMEN

El trabajo realizado se desarrolla en empleo del instrumento reajuste de terreno en
el centro de la parroquia Quitumbe, tiene como objetivo mejorar, aprovechar y
densificar la zona de intervencion elegida por medio de un Plan Parcial. La
metodologia que utilizamos para emplear el instrumento reajuste de suelo se
compone de 5 fases, la primera fase comprende en “identificar el sitio aintervenir”
ya que el mismo debera cumplir varios indicadores para poder emplear dicho
instrumento. La segunda fase comprende en “Delimitar el area a intervenir” la cual
tiene por objetivo realizar un diagnostico a la misma para tener en cuenta las
necesidades de la zona. La tercera fase comprende en un “"Plan parcial para el
reajuste de terrenos”, aqui generamos la propuesta para remediar y densificar la
zona intervenida. La fase cuarta fase realizamos un “balance de operativo™ del
reparto de las cargas y beneficios. La fase quinta realizamos un “reparto de las
cargas y beneficios™ a los diferentes actores. Con el plan parcial realizado
conseguimos resultados significativos, ya que al emplear el instrumento reajuste de
terreno mejoramos y densificamos la zona con el proyecto realizado. En conclusion,
el Ecuador debe emplear dicha herramienta asi mejoraremos el dia a dia en la

ciudad.
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ABSTRACT

The work carried out is carried out using the land readjustment instrument in the
center of the Quitumbe parish, its objective is to improve, take advantage of and
densify the intervention area chosen through a Partial Plan. The methodology we
use to use the soil readjustment instrument is made up of 5 phases, the first phase
includes "identifying the site to intervene"” since it must meet several indicators to be
able to use said instrument. The second phase includes "Delimiting the area to be
intervened” which aims to carry out a diagnosis of it to take into account the needs
of the area. The third phase includes a "Partial Plan for the readjustment of land",
here we generate the proposal to remedy and densify the intervened area. In the
fourth phase, we carry out an "operating balance" of the distribution of burdens and
benefits. In the fifth phase we carry out a “distribution of the burdens and benefits”
to the different actors. With the partial plan carried out, we achieved significant
results, since by using the land readjustment instrument we improved and densified
the area with the project carried out. In conclusion, Ecuador must use this tool so we

will improve the day to day in the city.
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3 Introduccidn

En el mundo de la planeacion y la gestion de las ciudades existe controversia en la
necesidad y oportunidad de densificar las mismas, ya que el crecimiento urbano
descontrolado nos obliga a resolver dichos problemas a través de programas y
planes urbanos. Las entidades internacionales se encuentran luchando para
emplear un modelo de crecimiento compacto y asi aprovechar las diversas zonas

deprimidas que se localizan en las ciudades.

En el ecuador, especificamente en la ciudad de Quito encontramos &reas que son
susceptibles a la densificacion, aunque se encuentran ocupadas y fragmentadas,
uno de los principales retos para la renovacion y densificacion de los ndcleos
urbanos, es descifrar la manera en que se gestiona el suelo, ya que el principal
problema es el nUmero de propietarios que albergan dichas zonas a intervenir y
llegar a un consenso para transformar lo construido y reconstruirlo asegurandonos
de densificar el territorio es realmente complejo. El existo y la sostenibilidad de estos
proyectos va ligado con los balances de necesidad, apoyo comunitario, municipal y
privado.

El objetivo principal de dicho trabajo de titulacién es brindar una visibn mucho mas
amplia de las potencialidades del reajuste de terrenos, ya que desde mi perspectiva
este mecanismo ayuda a la equidad urbana y social dentro de las ciudades.
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4 Planteamiento Del Problema

Ultimamente, el incremento poblacional y la crisis econémica que presentan las
ciudades influye de manera directa en la planificacion social y urbana de las mismas.
Ya que la demanda habitacional implica a que los ciudadanos quieran poseer su
vivienda, buscando los medios necesarios para conseguirla, mediante
apropiaciones y construyéndolas en condiciones precarias e ilegales afectando a

las municipalidades, propietarios y principalmente a la ciudad planificada.

El déficit habitacional y el bajo costo de inversion en las viviendas son una
combinacion de factores que generan una calidad de vida deprimente y excluyente.
Ademas de una planificacion inadecuada, ya que tienen como consecuencias una
mayor inversion de tiempo y recursos, disminuyendo los rendimientos propuestos y

afectando los resultados planificados.

5 Justificacion

Proponemos la utilizacion del reajuste de terrenos, ya que es un instrumento que
nos ayuda a gestionar y a financiar futuros proyecto de regeneracion urbana,
posesionandose como fuente que precisa y traslada recursos, pero también brinda

un mecanismo 6ptimo para reformar las irregularidades del territorio.

Asi que, de esta manera rompemos con los paradigmas de gestioén del suelo y con
la forma tradicional de enfrentarnos a los problemas urbanos del dia a dia. Cabe
recalcar que el reajuste de terreno les ofrece a las municipalidades realizar
intervenciones de calidad y autosostenibles, generando procesos alternativos de
expropiacion, considerandolos mucho mas agiles y efectivos, ahorrado costos y

conflictos.
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En conclusién, emplear el reajuste de terreno promueve el financiamiento de las
obras publicas en proyectos urbanos, asociandonos entre lo publico y privado,
facilitando la financiacion propia. A si mismo, este mecanismo incluye el reparto
equitativo de los beneficios y cargas del proyecto de urbanizacion, impulsando asi

la gestion asociada.

5.1 Objetivo General

Intervenir urbanisticamente en el sector SUCREFONDEPORTE buscando un mejor,

mayor aprovechamiento y densificando el suelo urbano generando un desarrollo

deseable para los habitantes del sector.

5.2 Objetivo Especifico #1:

Aplicar el modelo de distribucién de cargas y beneficios.

5.3 Objetivo Especifico #2:

Utilizar la herramienta reajuste del suelo, por medio de un analisis de los casos

empleados en otros paises.

5.4 Objetivo Especifico #3:

Realizar un Plan Parcial sobre reajuste de suelo con reparto de cargas y beneficios
en el sector SUCREFUNDEPORTE.
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6 Metodologia

6.1 IDENTIFICAR EL SITIO A INTERVENIR (Fase #1)

6.1.1 Reconocer las posibles areas paraimplementar la herramienta Reajuste

de Terreno.
Para realizar un excelente método de reajuste de terrenos, se procedera a efectuar
un previo analisis a los sectores considerados en zonas urbanas a nivel local para

asi emplear el reajuste, en la cual debemos considerar las siguientes variables:

¢ Inconveniente parcelacion y/o edificacion

¢ Insuficiencia de servicios y facilidades comunales

e Condiciones desfavorables en seguridad y salubridad

e Identificacion de vacios urbanos

e Proyeccion del crecimiento de la trama urbana. (Ministerio de Vivienda y

Asentamientos Humanos, 2018)

6.1.2 Priorizar el sitio eleqgido para implementar el reajuste de terreno.

En base a las caracteristicas de las areas para la implementacion de reajuste de
terrenos, los Gobiernos Autonomos Descentralizados pondran su atenciéon en

funcién a su viabilidad y deben valorar las siguientes variables:

e Estrato socioecondmico de los propietarios

e Posible afectacion por riesgos naturales

e Incumplimiento de retiros en quebradas y cuerpos hidricos.

e Topografia inadecuada

e Usos de suelos mixtos. (Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos,
2018)
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6.2 Delimitacion del area a intervenir (Fase #2)

6.2.1 Delimitacion del area total a ser reparcelada

El primer paso a seguir, es seleccionar e identificar con precision el area a ser
intervenida a través de reajuste de terreno. Para casos de renovacion urbana, se

recomiendan los siguientes criterios:

e Acceso a servicios publicos

e Acceso a alcantarillado

¢ Fragilidad ambiental moderada

e Zona peatonal cercana a sistemas de transporte masivo

e Equipamiento social existente

e Zonas inadecuado fraccionamiento, vias sin ancho reglamentario, usos no
conformes, terrenos ociosos, etc. (Ministerio de Vivienda y Asentamientos
Humanos, 2018)

6.2.2 ldentificar la estructura predial y sus propietarios

Una vez referenciada el area del proyecto, es indispensable identificar a los
propietarios de la zona de intervencion, el namero de lotes, condiciones juridicas

del suelo, delimitacion catastral, nUmero y ndcleos familiares por vivienda.

Debemos monitorear el comportamiento del mercado inmobiliario y las actividades

comerciales en la zona de intervencién del proyecto.

e Determinar areas exactas, numero de lotes, respectivos propietarios, area de
lotes y porcentaje de cada uno en relacion al area total de operacion.

¢ La informacion relacionada con la divisién predial, tamafio de lotes, numero
de propietarios, condiciones registrales de propiedad. (Ministerio de Vivienda

y Asentamientos Humanos, 2018)
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6.2.3 Abordaje Socioespacial del proyecto

Paralelamente al desarrollo técnico del proyecto (arquitectura, ingenieria,
urbanismo, gestién territorio, topografia, etc.) el realineamiento territorial requiere
de actores sociales que estén interconectados dentro de sus etapas de desarrollo y
por lo tanto deben establecer las fases del enfoque social del proyecto, los

momentos en los que todos estan involucrados, su alcance y resultados esperados.

(Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos, 2018)

Se deben desarrollar estrategias de reubicacion temporal, si es necesario, para
personal residente del sitio del proyecto que estara involucrado en la operacion.

Para reubicar estos nucleos familiares durante la construccion, necesitamos alquilar

mientras se dé la construyendo el edificio. (Ministerio de Vivienda vy

Asentamientos Humanos, 2018)

6.2.4 Calcular las cargas generales y areas netas urbanizables

Es importante, considerar que las servidumbres de paso constituidas se computan
como parte del lote al que pertenecen. La superficie neta urbanizable de un proyecto

es la superficie bruta delimitada para la rezonificacibn menos la superficie no

urbanizable. (Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos, 2018)

6.2.5 Identificar el valor de suelo inicial, compensaciones vy lucro cesante

Para establecer el valor inicial en los terrenos que van a hacer reparcelados, es
indispensable realizar avaltos para cada inmueble dependiendo del valor estimado
se procedera a negociar con los propietarios del suelo. Los mismo que serviran de
referencia para determinar el aporte de los propietarios en el proyecto. (Ministerio

de Vivienda y Asentamientos Humanos, 2018)
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6.3 Plan parcial para el reajuste de terrenos (Fase #3

6.3.1 Cargas locales: trama vial y espacios publicos

Los GAD’S determinaran parametros minimos de cantidad y calidad del espacio
publico, vias y equipamientos proyectados, ademas la cantidad de poblaciéon que
convivira dentro de la zona, el nUmero de viviendas necesarias y varios indicadores
necesarios para el plan parcial de reajuste de terrenos. (Ministerio de Vivienda y

Asentamientos Humanos, 2018)

Estos indicadores deben ser aprovechados por los desarrollados inmobiliarios que
tendran a cargo dicho proyecto urbanistico, los cuales garantizaran la viabilidad
financiera y el buen término del proyecto. Es importante que el plan parcial
propuesto, sea iniciativa por una entidad publica o privada y reconozcan los
sistemas estructurantes que se encuentran dentro de la unidad de actuacion

urbanistica.

6.3.2 Perfil general de aprovechamiento

En este parametro, estimamos el area vendible total del producto de dicha operacion
urbana. Para realizar el calculo del area vendible, es importante tomar en cuenta
areas de servicio y circulacién, areas comunes requeridas y las areas destinadas a
parqueo deben ser consideradas en el area total construida, con el fin de ser
vendidas. (Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos, 2018)

El introducir usos mixtos es fundamental para recuperar zonas cercanas al
transporte publico, ya que los GAD’S deben incentivar a realizar mejores
aprovechamientos urbanos por medio de proyectos que integren los usos mixtos

sus propuestas. (Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos, 2018)
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6.3.3 Costos de construccion de la infraestructura

En este punto el plan parcial para el reajuste de terrenos debe contar con una
definicion lo suficientemente clara que nos permita presupuestar el costo de
transferencia e infraestructura del proyecto. Estas transferencias obligatorias,
generadas por los GAD’S se convierten en costos imputables a la operacion, ya que
dichas ganancias financiarian dichas obras. (Ministerio de Vivienda vy

Asentamientos Humanos, 2018)

6.3.4 Costos imputables al reparto

Los costos correspondientes a mejorar la infraestructura urbana de mayor escala,
vias aledafias, redes de servicios y definir criterios de inclusion. Los costos de
construccion se consideran costos directos e indirectos, asi como, consultorias en
proyectos de ingenieria, arquitectura, comercializacion, etc. Estos deben incluirse a
su vez, asociandolos a demoliciones, terraceo y otros. (Ministerio de Vivienda y

Asentamientos Humanos, 2018)

La suma de dichos costos imputables al reparto, mas la ganancia del urbanizador y
el constructor constituyen la totalidad de los costos de operacién, ya que el valor
inicial del suelo se descuenta en el balance de la operacién. (Ministerio de Vivienda
y Asentamientos Humanos, 2018)

6.3.5 Negociacidén
En el proceso de negociacion se deben de considerar 3 escenarios posibles de

compensacion:

e Tierra por tierra: cuando el proyecto es un reparcelamiento y no se da un
desarrollo de las edificaciones, en estos casos, el terreno queda con toda la
infraestructura urbana requerida y listo para construir.

e Tierra por piso: cuando del proyecto de reajuste se obtiene una solucion
construida a cambio del terreno original.

e Tierrapor dinero: cuando se recibe una compensacion econémica a cambio

del terreno, ya sea porque el propietario no desea participar o porque el uso
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del suelo no es compatible con lo que estable el proyecto. (Ministerio de

Vivienda y Asentamientos Humanos, 2018)

6.4 Balance de la operacion (Fase #4)

6.4.1 Calculo de rentas de la operacion

Cuando el costo real del proyecto este calculado, lo siguiente es calcular las rentas
asociada del nuevo suelo urbanizado, para realizar este célculo se necesitan
obtener las cantidades precisas del suelo creado. (Ministerio de Vivienda y
Asentamientos Humanos, 2018)

6.4.2 Balance inicial del reparto

Primeramente, se calcula el valor del suelo urbanizado por medio del método
residual de calculo, ya que este método consiste sustraer las rentas totales
proyectadas, el costo total del proyecto e inicial del suelo. Con el valor del suelo y

el precio de construccion, se obtiene el balance principal del proyecto. (Calvo, 2022)

Después, calculamos la plusvalia general del proyecto. Esta la calculamos
sustrayendo las rentas totales proyectadas, los costos del proyecto y el valor inicial.
La desigualdad del costo del suelo entre el valor inicial y el valor de la construccion

del proyecto, es la plusvalia generada por la operacion. (Calvo, 2022)

6.5 Reparto de los Beneficios (Fase #5)

6.5.1 Reparto de los beneficios entre los diferentes participantes

La distribucion se concretara cuando se repartan las cargas y beneficios, entre todos
los representantes de la operacion, en relacion al costo de su aporte. Debemos
tener en cuenta que cada m2 del suelo tiene una participacion significativa en la
operacion, libre de vias, parques, zonas de proteccién ambiental, ya que los mismos
actores aportaran suelo y recursos financieros. (Ministerio de Vivienda vy

Asentamientos Humanos, 2018)

Cabe recalcar que la persona que invierta en el proyecto, participara en los

aprovechamientos del suelo al igual que los propietarios, existe la posibilidad que
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un actor aporte tantos recursos financieros como el suelo. (Ministerio de Vivienda y

Asentamientos Humanos, 2018)

La inversidon del financista hacia el proyecto se pagard con suelo urbanizado, de
acuerdo con los usos autorizados e intensidad de uso. Cada propietario puede elegir
la cantidad de metros cuadrados en parqueo, comercio y vivienda hasta justificar el

valor total del aporte. (Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos, 2018)

7 Desarrollo (Capitulo I)

7.1 Delimitacion

A

3

POLIGONO DE
QUITO INTERVENCION QUITUME

! | Limita &l Nove sobia parroquia Solanda y la Argelia, hacia el Sur la parroquia de Turubamba y|
Guamani y hacia el Occidente con la parroquia de Chillogallo y la Ecuatoriana.

1Q. ( 20186). Centralidades DMQ.

ALTO DESARROLLO oLLOS A VERDES DE P. PROCESO DE

NTOS D ARQUES
N A, PRINCIPALES URBANOS ALTO VALOR MUNICIPALES CONSOLIDAGION

llustracion 1: Ubicacion del Poligono de Intervencion Territorial

7.2 Caracteristica del Area

La zona abarca aproximadamente 8.900 Hectareas, 483 barrios y 39.458 habitantes

con un crecimiento demografico del 13,50% hasta el 2021.
Sus limites son:

e Norte: Av. Moran Valverde (Limita con el &rea urbana de la AZ Eloy Alfaro)
e Sur: Cutuglagua

e Este: Camino del Inca (Parque Metropolitano del Sur)
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e Qeste: Estribaciones de la Cordillera Occidental.

Hasta los afios 70, Quitumbe era una zona agricola con grandes haciendas fuera
de ella solo habia lomas y arboles, con ninguna vivienda, desde ese momento
comienza un proceso de lotizacién, en el que se fragmentan los terrenos y se
produce un crecimiento desordenando. Con el aparecimiento de lotes crearon
cientos de barrios irregulares, que hasta el momento varios de ellos contindan asi,
la zona de Quitumbe actualmente tiene aproximadamente 483 barrios, la zona 3
central comprende los alrededores del Terminal Terrestre, el centro comercial
Quicentro Sur y la plaza Quitumbe, constituyendo el &rea de mayor dinamismo.
(ESTEFANIA, 2016)

Se experimenta entonces el boom de los proyectos habitacionales planificados que
concentran la poblacion en la zona y al mismo tiempo las ofertas de servicio: Plaza
Quitumbe, Parque las Cuadras, Centro Comercial, Quicentro Sur. Quitumbe ha
tenido una légica de crecimiento con planes de desarrollo ordenado, que define con
la lI6gica de crecimiento espontaneo que ha dominado la realidad de los barrios de
la periferia sur, es mas bien como un centro residencial con una realidad de barrio
dormitorio, puesto que a pesar de su gran desarrollo buena parte de las actividades
econdémicas siguen concentradas en el centro norte de la ciudad capital.
(ESTEFANIA, 2016)
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7.3 Valor del Suelo Actual

MAFPA DE AIVAS (INDICADOR VALORATIVO DEL SUELQO)
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llustracion 2: Mapa AVIAS

Para la elaboracién de los valores de los metros cuadrados de uso de suelo
(AVIAS), se utiliz6 como parte de la metodologia la formula de regresién de
superficie que se observa en la parte superior, la cual determina el precio en funcién
de los nimeros de pisos. En este caso se estima una superficie de 160.52m2.
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7.4 Estructura Fisica

7.5 Densidad Poblacional

Actualmente los valores de densidad poblacional existentes en Ecuador no
establecen la densidad poblacional real, puesto que incluyen todos los espacios no
habitables y de esta forma, no tienen en cuenta verdadera “masa critica”
poblacional. Tener en cuenta los espacios no habitables da la sensacion de que la
densidad de poblacién es méas baja que la real, y que la poblacion se encuentra muy
dispersa, cuando en realidad estd mas concentrada en nucleos. En este estudio se
evidencio que, al considerar diferentes zonas no habitables dentro del territorio
ecuatoriano, la densidad poblacional puede variar de una manera no despreciable,
pues este paso de ser 57,10 Hab/Km2 a ser 128,81 Hab/Km2, lo que representa un
aumento del 125,6% del valor inicial. Por otra parte, si se toma en cuenta errores en
la toma y procesamiento de la informacion, asi como la variacion en el area de las
zonas consideradas se tiene que la densidad poblacional en el escenario ms
desfavorable concebido en este estudio no serd menor a 127,42 Hab/Km2, lo que
representa un aumento no menor a 123,16%.

POBLACION ¥ BARRIOS QuUITUMBE-QIUITO
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llustracion 3: Poblacién y Barrios Parroquia Quitumbe-Quito
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El poligono de estudio para intervencion en Quitumbe presenta un crecimiento
poblacional que se ha podido tabular mediante la informacion obtenida del afio
2010, 2022 y proyectada al 2033, es asi que en el afio 2010 el barrio Huayallacta
presenta la menos cantidad de habitantes con 310h y una densidad poblacién de
12h/hect. a diferencia del barrio Tambollacta con la mayor cantidad de habitantes
en Quitumbe 2822h. sin embargo el barrio que contiene la mayor densidad
poblacional es Intillacta con 122h/hect. En el aio 2022 las cifras aumentan y los
datos son los siguientes el barrio Huayacllacta presenta la menos cantidad
nuevamente de habitantes con 366h y una densidad poblacional de 15h/hect. a
diferencia del barrio Tambollacta con la mayor cantidad en Quitumbe con 3334h. sin
embargo el barrio que contiene la mayor densidad poblacién es Intillacta con
144h/hect. y la proyeccion sobre estas cifras para el afio 2033 es el barrio
Huayallacta presenta la menos cantidad de habitantes con 426h y una densidad
poblacional de 17h/hect. a diferencia del barrio Tambollacta con la mayor cantidad
de habitantes en Quitumbe 3885h sin embargo el barrio que contiene la mayor

cantidad poblacional es Intillacta con 168h/hect.

TABLA FOBLACION Y DENSIDAD TENDENGIAL EN BARRIOS DE LQUITUMBE.

DENSIDAD POBLACIONAL HABITANTES

e pob_ha_10 pob_ha_22 pob ha_33 e Pob_2010 Pob_2022 Pob_2033
Allapallacta 56 B& 77 41 2288 2703 3150
Causayllacta 823 o8 114 12 586 1177 1371

Huayrallacta 12 14 16 26 310 b6 426

Intillacta 122 144 168 23 2806 3315 3863
Muyullacta 75 89 103 30 2248 2656 30095
Pacarillacta 38 46 54 42 1648 1947 2268
Quillillacta 44 52 61 21 923 1081 1271
Rucullacta 69 81 94 41 2812 3323 3872
Sucre_Fundeporte 16 19 22 117 1809 2256 2629
Tambollacta 53 63 73 53 2822 3334 3885
Tamiallacta 49 58 a7 30 1461 1726 2011
TOTAL SUMATORIA DE HABITANTES POR ANO 20223 23894 27842

Tabla 1: Poblacién Tendencial en Barrios de Quitumbe
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llustracion 4: Calor Demogréafico Quitumbe

En la zona de estudio podemos determinar qué sectores se encuentra la mayor
concentracion de viviendas de la demografia del sector de estudio. Esto nos ayuda

a comprender que en los barros Pacarillacta, Tambollacta, Muyullacta.

Lo notable del mapeo es la falta de viviendas y de demografia en sectores con mas
dedicacién a los elementos de movilidad o de transporte que se encuentran en la
zona de estudio. Como es el barrio Huayarallacta y Allpallacta, por lo que se

encuentran la terminal Terrestre de Quitumbe y el Metro de Quito.

Un barrio que podemos considerar como un lugar de desarrollo y de consolidaciones
es el barrio de Intillacta, donde se nota claramente al ser un sector con una gran

influencia de servicios y que aln posee un gran potencial para el desarrollo.

Finalmente, para terminar con la identificacion de los actores, podemos concluir que
los grupos etareos mas numerosos son jovenes de entre 19 y 35 afios, adultos de
entre 36 y 64 afios, que empezaran a tener necesidades especificas en el futuro y

para los que se deben pensar al momento de establecer programas y proyectos.
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7.6 Estructura Ambiental
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llustracion 5: Mapa Ambiental Quitumbe

En referencia al medio natural de la zona como se indentifica en el cuadro a
continuacion se resalta los recuersos naturales, especialmente areas verdes,
parques metropolitanos, cuerpos hidricos, quebradas y bordes de quebradas, los

cuales dan un numero de 129 en la zona de estudio.
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7.7 Analisis de ocupacion real edificatoria

7.7.1 Uso de Suelo Vigente

MAPA DE UsO DE SUELO VIGENTE
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llustracion 6: Mapa de Uso Vigente
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La gran parte del poligono de estudio puede identificarse un uso de suelo

predominante, siendo este las areas de promocion, estas siendo espacios para

promover el dinamismo de la ciudad y mejorar la diversidad de usos que se pueden

plantear en la zona. En otros sectores mas consolidados como es el caso del barrio

Pacarillacta, Tambollacta y Muyullacta se observa un uso de suelo residencial

predominante siendo estos barrios donde la mayor cantidad de poblacion reside.
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7.7.2 Formade Ocupacion
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llustracion 7: Mapa de Formay Ocupacion

De las (430 has.) de superficie total, la forma de ocupacién predominante del
poligono de estudio corresponde al area de promocion, con el 44% del total (189
has.) destinada para el desarrollo de proyectos inmobiliarios de vivienda de interés
social. A continuacion, le sigue la ocupacion aislada con el 29% del total (124 has.)
dentro del suelo de mayor consolidacion y densidad urbana. También encontramos
la ocupacion sobre linea de fabrica con el 23% de superficie total (99,2 has.) donde
se encuentran los equipamientos y la zona industrial. Finalmente, en un porcentaje

de 4% (15,8 has.) se encuentra la ocupacion continua.
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7.7.3 Tamaino de Lote

MAPA DE TAMANO DE LOTES
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llustracion 8: Mapa Tamario de Lote.

El area de estudio presenta una divergencia marcada en cuanto al tamafio de lotes,
con relacién al niumero de lotes y su tamafio, la categoria predominante se ubica en
el rango de los 200m2 a 300m2, lo que puede considerarse como lotes pequefos.
Estos lotes se concentran en las parroquias Tambollacta, Intillacta, Pacarillacta,
Muyullacta, Quinallacta y Allpallacta, las cuales son ademas las parroquias con
mayor densidad poblacional del poligono de estudio. Por otra parte, le siguen el
rango de los 301m2 a 800m2, considerandos como lotes, medianos y finalmente el
rango de los 801m2 a los 1000m2 que ya forma parte de los lotes dedicados a

equipamientos y proyectos de promocion urbanistica.
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7.7.4 COS en Planta Baja

MAPA DE COS EN PLANTA BAJA
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llustracion 9: COS en Planta Baja

El area de estudio cuenta con un total de 3810 lotes, donde se puede observar que
la mayor parte le corresponde un coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja
entre 70-80 que representa el 79% del total y esta distribuido entre los barrios;
Sucre-Fundeporte, Tambollacta, Pacarillacta, Muyullacta, Quillallacta y Allpacallacta
de esta manera se puede ocupar gran parte en planta baja para construir y sea
ocupado de manera residencial o industrial, el siguiente porcentaje es
aproximadamente del 12% y corresponde al rango de 0-20 que son en su mayoria
areas de promocion o proteccion ecoldgica y finalmente, los demas rangos juntos

se corresponden al 9% del total.
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7.7.5 COS Total

MAPrPA COs TOTAL
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llustracion 10: Mapa COS Total

Quitumbe posee un total de 3810 lotes, de los cuales 2940 corresponden al
coeficiente de ocupacion total entre 300 — 320 lo que representa un 77% del total,
los que estan distribuidos en su mayoria en los barrios, Tambollacta, Pacarillacta,
Muyullacta, Quillallacta, y Allpallacta, por lo que se puede observar que tiene
relacion con el coeficiente de ocupacién de planta baja, el siguiente porcentaje es
aproximadamente del 12% y corresponde al rango de 0 — 100 que corresponden a
areas de promociéon y proteccion ecoldgica, por ultimo los demas coeficientes

representan un 11% del total.
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7.7.6 Numeros de pisos
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llustracion 11: Mapa Numero de Pisos

El poligono de estudio se caracteriza por tener una diferencia de sectores con una
variacion de la normativa construida y las alturas de viviendas. En sectores con
mayor ambito podemos determinar que en barrios como Tamaillacta, Ruccullacta y
Quillallacta predomina la edificacion con un numero de 2 pisos. En otros barrios
como Tambollacta, Pacarillacta y Muyullacta las edificaciones tienen una variable
de maximo 3 o 4 pisos de altura. Existen edificaciones que se encuentran en zonas
especificas donde la normativa de educacién cambia y pueden encontrarse
edificaciones mas altas de hasta 8 pisos de altura, esto se identifica con mayor

intencion en las avenidas principales del poligono de estud
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7.8 Suelos Publicos y Vacantes

MAPA SUELO VACANTE Y PuBLIicO
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llustracion 12: Mapa Suelo Vacante y Publico

En la zona de estudio se puede determinar una gran existencia de propiedad
publicas, entre las cuales se pueden encontrar espacios con diferentes usos y se
puede analizar una gran cantidad de espacios que pueden considerarse una red o
espacios para una intervencion necesaria a fututo para lograr un desarrollo optimo
del poligono de estudio. Entre las areas mas predominantes se destacan espacios

como Fundeporte, Parque las Cuadras o la Estacion de Metro de Quito.

En las propiedades publicas podemos determinar los diferentes usos a cuales han
sido destinados actualmente, donde destacan las grandes areas de recreacion y de
deporte mencionadas en areas de Sucrefundeporte y el parque las cuadras. Otras
areas son los predios ubicados al sur del poligono donde se encuentra actualmente
el Metro de Quito. Con esto podemos determinar los diferentes usos y establecer
una compatibilidad de los mismos para un futuro desarrollo.
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7.9 Sistemas publicos de movilidad

Dentro de la zona de estudio se encuentra el trayecto del metro de Quito, su ruta
pasara por diversos sectores los cuales desembocaran en la terminal de Quitumbe

por lo que convierte en una centralidad para la movilizaciéon de los peatones para
todos sectores de la ciudad.

EuvE METRO DE QuiTo

llustracion 13: Mapa Metro de Quito
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RUTAS INTER-CANTONALES
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llustracion 14: Mapa Rutas Buses Inter cantonales.

La Terminal Terrestre Quitumbe es un gran centro de acogida para la movilizacion
de las personas interprovinciales e Inter-cantonales, por lo que podemos destacar
la ruta de los transportes Inter-cantonales y su recorrido dentro del poligono de

estudio.
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llustracion 15: Mapa Corredor Sur Occidental

El recorrido del Corredor sur occidental presenta un desplazamiento mayor con el
resto de la ciudad a través de servicios de transporte publico con recorridos
exclusivos y con recorridos méas éptimos que una ruta urbana normal, asi dentro del
poligono encontramos varios recorridos que aportan a un desplazamiento 6ptimo
de los habitantes.
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llustracion 16: Mapa Corredor BRT
La ciudad de Quito con un Sistema de Transporte Publico Masivo o en sus siglas
en ingles “Bus Rapid Transit” por lo que estas rutas junto con sus paradas son
Optimas para el desplazamiento, se aprecia una integracion completa de varios

sectores y como estos comunican con la terminal de Quitumbe.
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RUTAS URBANAS
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llustracion 17: Rutas Urbanas

Las rutas urbanas del sector presentan varias operadoras de servicio, estos poseen
recorridos Unicos que comunican sectores o barrios interno, dando una conectividad
optima, pero con mayor conflicto vehiculas y trafico. Si unificamos los diferentes
medios de transporte existentes determinar una comunicacion optima para los

ciudadanos
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7.10Espacios publicos y Areas verdes
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llustracion 18: Mapa de Areas Verdes y Espacios Publicos

Uno de los espacios publicos mas destacados en el area de estudio son las areas
destinadas a Parques y Plazas, dentro de estas logramos identificar El parte las
Cuadras y Sucre Fundeporte como espacios con una categoria Metropolitana, aun
asi, en los barrios se encuentran pargues con una categoria sectorial y barrial,
aportando a diferentes sectores con estos espacios. Otro elemento destacable es

la Plaza de la Plataforma Gubernamental del Sur.

Las areas verdes se pueden describir como espacios mas amplios con un
tratamiento diferente y constan con una gran parte de vegetacion y espacios libres.
Aqui determinamos espacios como el Parque las Cuadras y varios espacios con
alta presentacién de vegetacion y espacios verdes, a su vez delimitamos las

guebradas que se encuentran dentro del poligono de estudio.
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7.11Servicios
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llustracion 19: Cobertura de Agua Potable

De acuerdo a los censos realizados entre los afios 2001 y 2010 se puede identificar
la demanda de servicios béasicos y el desarrollo en el transcurso del tiempo que ha
tenido la poblacion. En la parroquia, alrededor del 99% tiene cobertura de servicios
basicos como es agua potable, luz eléctrica, alcantarillado y recoleccion de
desechos por lo que es de las parroquias mas completas en cuanto a equipamientos

y dotacion de servicios del DMQ.
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llustracion 20: Mapa de Servicios Basicos

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

recalcar que varios tramos no se encuentran sefalizados.
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7.12Equipamientos

El 4rea de estudio presenta varios equipamientos con tipologias barriales,
sectoriales, zonales y metropolitanas, esto depende de su uso y su emplazamiento.
Por razones de estudio definimos los alcances o influencias directas de
equipamientos barriales donde podemos encontrar su cobertura ciertos barrios de

la zona de estudio y la falta de cobertura.

Mediante los andlisis podemos identificar las zonas con mayor cobertura de
equipamientos, estos se encuentran dentro de barrios con una caracteristica mas
residencial con equipamientos que ayudan al desempeiio de la vida cotidiana del

sector.

Los barrios con mayor carencia de equipamientos barriales se encuentran en
sectores con una dinamica urbana diferente, estos barrios son Sucre-Fundeporte
por contar con grandes equipamientos recreativos como el Parque las Cuadras. Al
sur del poligono de estudio encontramos a los barrios Huayarallacta y Allpallacta
donde se encuentran aqui los nodos de transporte mas fuertes de la ciudad como
es la del terminal terrestre Quitumbe y la nueva estacion del Metro Quitumbe.

Por lo cual podemos definir que el poligono cuenta con equipamientos en ciertos
barrios, pero existen zonas desconectadas de los mismos por lo que debe ser
considerado para poder determinar la consolidacién del territorio.

Una vez analizado las coberturas de equipamientos podemos definir qué sectores
carecen de los mismos, y segun esto determinar si se podria considerar un sector
consolidado por la falta de los mismo. Se debe entender que los equipamientos se
analizan segun su tipologia barrial, o en algin caso sectorial. Esto por la distancia
gue abarca y la poblacién que se beneficia de los mismos, por lo que a continuacién
se detalla el tipo de equipamiento y en que barrio deberia ser implementado a futuro
con el fin de poder contar con un sector con todas las infraestructuras y

equipamientos.
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llustracion 21: Mapa de Equipamientos Existentes
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llustracion 22: Mapa de Equipamientos de Educacion

La educacién con tipologia barrial se encuentra emplazada en los barrios al sur del
poligono de estudio, por lo que para poder dar cobertura completa se debe insertar
nuevos equipamientos en los barrios de Sucre-Fundeporte, Tambollacta,
Ruccullacta, Intillacta, Huayrallacta y Pacarillacta.

45



-

BIENESTAR SOCIAL
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llustracion 23: Mapa de Equipamiento Bienestar Social

El poligono cuenta con varios equipamientos destinados para el bienestar social,
estos como la gran mayoria se encuentran en el barrio Muyullacta, Quillallacta, y las
cercanias de los barrios aledafios. Por lo que se encuentran al norte en barrio Sucre-

Fundeporte, Tambollacta, entre otros el déficit de los mismo.
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CULTURA

llustracion 24: Mapa de Equipamiento de Cultura

El &rea de estudio se encuentra completamente desbastecida de este equipamiento
donde el caracterizado por el ser de una tipologia sectorial se encuentran en el
barrio Muyullacta.
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INFRAESTRUCTURA

llustracion 25: Mapa de Equipamiento de Infraestructura

La infraestructura de servicios como algunos equipamientos se ubican en barrios
gue podemos considerar consolidades, pero esto demuestra un déficit de
equipamiento barrial de infraestructura en los barrios al norte del &rea de estudio

como Tambollacta, Tamallacta y sus alrededores.
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SALUD

BARRIAL

llustracién 26: Mapa de Equipamiento de Salud

La tipologia barrial para estos equipamientos es fundamental para un desarrollo de
un territorio, por lo que podemos encontrar equipamientos sectoriales, zonales. Pero
el déficit carece en los barriales, estos no se logran ubicar dentro del barrio

Huayrallacta, Tamallacta, Allpallacta, deberia reforzarse en los espacios existentes.
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SEGURIDAD
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llustracién 27: Mapa de Equipamiento de Seguridad

La seguridad es otro elemento de la ciudad que debe ser siempre un factor de
consolidacion de un territorio, Si no se cuenta con un equipamiento de seguridad
gue proteja a sus habitantes puede existir mayores problemas a futuro. Es por tal
razon que la tipologia barrial debe estar presente en cada barrio dando una
cobertura maxima a la zona de estudio, estos deben ser reforzados en su totalidad.
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7.13Flujos de movilidad
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llustracion 28: Mapa de Rutas y Estaciones de Biarticulados
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llustracion 29: Rutas Inter-cantonales y Urbanas
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llustracion 30: Mapa de Direccién de Vias

Dentro del sitio a intervenir, se han identificado varias rutas de transporte dentro de
las cuales se encuentran las lineas de transporte urbano, tales como buses y

biarticulados.

Todas estas lineas de transporte desembocan en la zona de la terminal de
Quitumbe, ya que este es el punto de embarque y desembarque de pasajeros, que

entran y salen del distrito metropolitano de Quito.

De esta manera al ser un punto importante dentro de la ciudad este sector se ha
desarrollado a tal punto que el nivel de habitabilidad, comercio e infraestructura
publica ha aumentado, por ende, también el sector vehicular. Asi el flujo de
movilidad es en masa, debido a los terminales de conexion con sistema integral de

transporte masivo con alto flujo de usuarios y comercio.
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7.14Amenazas y riesgos

MAPA DE AMENAZAS DE INCENDIOS
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llustracion 31: Mapa de Amenazas de Incendios

En el poligono de estudio existen areas que conforman un potencial riesgo de
incendios, principalmente dentro de la parroquia Sucrefundeporte en el cual se
encuentra emplazado el parque las Cuadras. Con un area aproximada de cuatro
hectareas cubiertas de especies forestales, se debe de considerar el potencial
riesgo de incendios y la cobertura que tiene la zona con servicios de rescate. Por
otro lado, en las parroquias Pacarillacta y Tambollacta, la presencia de actividades
industriales se suma a los factores que aumentan el riesgo de incendios en

Quitumbe.
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llustraciéon 32: Mapa de Inundaciones

La amenaza de inundacién dentro del &rea de estudio, se produce en el escenario
de fuertes precipitaciones y desborde de quebradas, mismas que se concentran en
la zona menor topografica del territorio, ubicado en el barrio Sucrefundeporte.

55



Ao~

MAFA DE RIESGO Sismico

mlsoo 394:)00 494.500 496]000 495500

T
9969000

m?OOO

996?500
T
9968500

SUCRE FUNDEPORTE

996?000
T
9968000

: g

g ] &

g :
LEYEMNDA

RIESGO SISMICO

ESCALA DE MERCALI
Valor
4 MODERADO

| 5 FuERTE

T T T T Il & BASTANTE FUERTE
433500 434000 434500 495000 498500 B 7 Vv FUERTE

llustracion 33: Mapa de Riesgos Sismicos

Como se muestra en el mapa de riesgo sismico, el area de estudio entra en el grado
4, tomandose como referencia el equivalente el efecto producido en relacion a la
distancia desde el epicentro del dltimo evento sismico de magnitud 7.8 ocurrido en
abril del 2016 en el pais de acuerdo con la escala sismoldgica de Mercali. El grado
4 se considera Moderado, los objetos colgantes oscilan visiblemente. La sensacion

percibida es semejante a la que produciria el paso de un vehiculo presado.
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8 Capitulo 2

8.1 Marco Conceptual

Actores sociales del proyecto: Duefios de los predios, inversionistas o

desarrolladores inmobiliarios, instituciones publicas, ente otros.

Area construible maxima: Es la cantidad maxima de metros cuadrados que

pueden construirse en un predio.

Area total de proyecto o Area bruta: Totalidad del area dentro del poligono
identificado para aplicar el proceso de reajuste de terreno con reparte de cargas y

benéficos.

Area neta construible (ANU): Area total del proyecto o area bruta, menos las

cargas generales identificadas.

Asentamientos irregulares: Edificaciones e infraestructura urbana que, teniendo
sus ocupantes la tenencia legal de la tierra, se han desarrollado sin observar las

normas de fraccionamiento, urbanizacion y construccion.

Mayor y mejor uso del suelo: Uso razonable de un terreno vacante o de un terreno
con mejoras, que sea legalmente, factible, fisicamente posible, econbmicamente

viable y que produzca el mayor valor.

Mejoramiento Integral de Barrios: Conjunto de acciones para el mejoramiento
fisico, social, econdmico, organizacional y ambiental de los asentamientos humanos
a escala local. Involucrando a los ciudadanos, grupos comunitarios, sector privado

y las autoridades locales.

Plusvalia: Es el aumento en el valor de los terrenos e inmuebles provocado por un

hecho generador externo.

Proyecto de renovacion urbana: Intervencion especifica en una determinada area
urbana que contribuye en la transformacién y el desarrollo del territorio, puede incluir

espacios publicos, edificaciones, infraestructura y servicios urbanos.
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Reajuste de terrenos o reparcelamiento con reparto de cargas y beneficios:
instrumento de gestidén del suelo que consiste en la agrupacion de predios de forma
voluntaria por parte de uno o varios propietarios, con el objetivo de redefinir catastral
y registralmente sus limites prediales por otros de mayor y mejor conveniencia
técnica y funcional, permitiendo una mejor dotacion de infraestructura y espacio
publico, con el fin de mejorar el tejido urbano. Cada persona propietaria aportara

una parte o todo su bien inmueble para fusionarlo con los predios colindantes.

Rehabilitacién: proceso de mejoramiento de un area urbana predominante
construida que permite su recuperacion integral. Las medidas a implementar en este
proceso podrian involucrar la variacion de la densidad de poblacién, expropiacion o
demolicion de edificaciones en riesgo o insalubres, la reparacién y modernizacion

de servicios comunales, asi como la construccion de redes viales adecuadas.

Suelo no urbanizable: es el suelo que por norma superior debe ser conservado sin
albergar construcciones. Suelo coincidir con las cargas generales del proyecto. Su
habilitacién suele ser incluida como parte de los costos.

Suelo urbano no consolidado: son aquellas areas insertas en la ciudad que no
han sido objetivo de un proceso de urbanizacién formal y, por lo tanto, requieren de
un proceso de articulacion con el tejido urbano. Califican dentro de estas zonas las
areas industriales que no han sido parte de un proceso urbanizado y areas agricolas

gue han quedado dentro de los perimetros.

58



-

8.2 Marco Legislativo.

8.2.1 Reajuste de terrenos reparto de cargas y beneficios (LOOTUGS)

Art. 48.- Instrumento para la distribucion equitativa de las cargas y beneficios. — es
aquel que promueve el reparto equitativo de los beneficios derivados del
planteamiento urbanistico y la gestion del suelo entre los actores publicos y privados

involucrados en funcioén de las cargas asumidas.
Dicho instrumento es la unidad de actuacion urbanistica.

Art. 55.- Reajuste de terrenos. El reajuste de terrenos permite agrupar varios predios
con el fin de reestructurarlos y subdividirlos en una conformacién parcelaria nueva,
por iniciativa publica o privada, en virtud de la determinacion de un plan parcial y
unidades de actuacion urbanistica, con el objeto de generar un reparto de equitativo
de las cargas y beneficios producto de la intervencién, y de establecer una nueva
estructura urbana derivada del planteamiento urbanistico. Los propietarios de los
predios implicados, debidamente organizados, garantizaran el cumplimiento de las
cargas correspondientes al desarrollo de la actuacion urbanistica. (Ley Organica de

Ordenamiento Territorial, 2016)

8.2.2 Aplicacion de Reajuste de Terrenos

Art 47.- Instrumentos de gestion del suelo. Los instrumentos de gestion del suelo
son herramientas técnicas y juridicas que tienen como finalidad viabilizar la
adquisicién y la administracién del suelo necesario para el cumplimiento de las
determinaciones del planeamiento urbanistico y de los objetivos de desarrollo

municipal o metropolitano. La gestion del suelo se realizara a través de:

¢ Instrumento para la distribucién equitativa de las cargas y los beneficios.
e Instrumento para intervenir la morfologia urbanay la estructura predial.
¢ Instrumentos para regular el mercado de suelo

¢ Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano.

e Instrumento para la gestion del suelo de asentamientos de hecho.
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La aplicacion de los instrumentos de gestion esta sujeta a las determinaciones del

plan de uso y gestion de suelo y los planes complementarios que los desarrollen.

El reajuste de suelo es una técnica o herramienta de gestidbn que consisten en
unificar o englobar varios predios de uno o mas propietarios con el fin de configurar
un nuevo parcelario o loteamiento que sea mas eficiente en la ocupacion del suelo.
Para este efecto cada propietario cede una porcion de su suelo para contribuir a los
sistemas de soporte, de areas verdes o lotes de reserva. (Ley Organica de

Ordenamiento Territorial, 2016)

8.2.3 Obijetivo de Reajuste de Terrenos

Como objeto de esta investigacion, se desarrollara el caso piloto de un proyecto de
regeneracion urbana que requiere de reajuste de terrenos, principalmente por la
presencia de viviendas con condiciones minimas de lo requerido para ser habitable,
tamafio de lote, altura de edificacion, entre otras, y ser una zona con un tejido urbano
inadecuado donde parcialmente se encuentra sectores publicos de alta fluencia

comercial.

Esta condicién de atender dos problematicas puede considerarse como una de las

fortalezas del proyecto, el cual se da gracias a la escala parcial.
Se buscan los siguientes objetivos para la gestion del suelo urbano:

e Establecer un sistema de control de los precios del suelo de manera
consensuada desde la formulacion del proyecto.

e Evitar la posible gentrificacién asociada a la renovacion urbana participando
a los propietarios del suelo en el proceso.

e Promover el autofinanciamiento de los proyectos a través de la movilizacion
de las plusvalias producidas por las mismas operaciones inmobiliarias.

e Evitar la adquisicién de suelo mediante enajenacion o expropiacién para la
construccion de infraestructura publica y equipamientos sociales. (Ley

Organica de Ordenamiento Territorial, 2016)
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8.3 Marco Teorico.

8.3.1 Reajuste de Terreno

Es el instrumento de gestion del suelo que permite agrupar varios predios, de uno
0 Mas propietarios por iniciativa publica o privada, en virtud de la determinacién de
un plan parcial y unidades de actuacion urbanistica, con el fin de reestructurarlos y
subdividirlos y de esta manera configurar un nuevo parcelario que sea mas eficiente
en la ocupacion del suelo. Para este efecto, cada uno de los propietarios de los
predios implicados cedera una porcion de su suelo para contribuir a los sistemas

publicos de soporte, de areas verdes o lotes de reserva. (QUITO, 2021)

REVALORIZACION COMERCIAL

llustracion 34: Ejemplo de Reajusta de Terreno

Con el fin de generar un reparto equitativo de cargar y los beneficios, producto de
la intervencion parcelaria y nueva estructura urbana derivada del planeamiento
urbanistico, los propietarios de los predios implicados, debidamente organizados,
seran los responsables de garantizar su cumplimiento e implementacién. (QUITO,
2021)

8.3.2 ;Como aplicamos un Reajuste de Terrenos?

Se aplicara a través de instrumentos complementarios de planificacion e
instrumentos de gestion, siempre que en los mencionados ambitos de aplicacion se
requiera una nueva configuracién predial para garantizar el reparto equitativo de
cargas y beneficios. (QUITO, 2021)
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8.3.3 Regeneracion Urbana.

La Regeneracién Urbana como estrategia de accién gubernamental “Existe una
tendencia a nivel global que confirma el uso de la regeneracion urbana como
herramienta para transformar las ciudades.” (Cervelld, 2008) Esta frase describe a
la regeneracion urbana como una estrategia y politica de recuperacion de areas
degradadas para convertirlas en areas de referencia residencial, econdémica,
turistica, de ocio y cultural de la ciudad. En este sentido se considera la
regeneracion urbana como una transformacion positiva de un lugar, ya que genera
mayor valor de los inmuebles a través de la insercion de servicios y de nuevas
amenidades que mejoran la calidad de vida de los propietarios. Sin embargo, la
regeneracion urbana también implica el surgimiento de posibles efectos negativos,
siendo los mas comunes el aumento de las rentas, impuestos y del nivel de vida en
la zona, y el desplazamiento de la poblacion local originaria de la zona a otras mas

alejadas de su lugar de residencia en origen. (QUITO, 2021)

8.3.4 Segregacion Residencial en proyectos de Regeneracion Urbana.

El hecho de que la regeneracion urbana prioriza ciertos sectores de la ciudad, y al
mismo tiempo provee a cada uno de estos espacios caracteristicas particulares y
beneficios Unicos, incentiva a la ciudad a activar el efecto mosaico. (Antolin,
Fernandez, & Lorente, 2010). La busqueda de renovar zonas deterioradas de una
ciudad en espacios con mayor atractivo y rentabilidad, conlleva a los municipios a
transformar la ciudad y a tomar decisiones en torno a presiones surgidas de un
marco externo al local y en muchas ocasiones ajeno las verdaderas necesidades
de los ciudadanos. (QUITO, 2021)

8.3.5 Reajuste de Suelos en Centros Urbanos.

Los métodos tradicionales de renovacion urbana pueden ser insuficientes para
promover la reurbanizacion en las zonas urbanas céntricas, ya que conllevan costos
significativos en términos de ordenamiento territorial, areas de servicio y suministro
de infraestructura. (Turk & Kothrals, 2010); en este sentido, el Reajuste de Terrenos

se muestra como una alternativa atractiva para sobrellevar dichos inconvenientes.
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Los centros urbanos se caracterizan por disponer de estructuras prediales
complejas, donde existen varios terrenos pequefios agrupados en una manzana,
dando como resultado una propiedad fragmentada, en donde ademas se cuenta
con precios de suelo elevados, situacion que dificulta la regeneracién urbana desde

el punto de vista del mercado inmobiliario. (QUITO, 2021)

8.3.6 Reajuste de Terreno y Espacio Publico.

El Reajuste de Terrenos permite la insercion de funciones publicas dentro del tejido
urbano consolidado, no solo con el fin proporcionar espacios privados e
infraestructura fisica planificada, sino que ademas provee espacios sociales (de
dominio publico y amenidades) que mejoran la calidad de vida urbana a través de
la cooperacion de propietarios privados. (Byahut & Mittal, 2017) Las areas
consolidadas son generalmente espacios que carecen de espacios publicos
apropiados para el encuentro social y que garanticen la sustentabilidad mediante un

adecuado balance entre espacio construido y espacio abierto. (QUITO, 2021)

8.3.7 Derecho alaciudad.

El Derecho a la Ciudad es el derecho de todos los habitantes, presentes y futuros,
permanentes y temporales, a habitar, utilizar, ocupar, producir, transformar,
gobernar y disfrutar ciudades, pueblos y asentamientos urbanos justos, inclusivos,
seguros, sostenibles y democraticos, definidos como bienes comunes para una vida

digna, que debe compartirse y pertenecer a todos los miembros de la comunidad.

Cabe recalcar que el mismo concepto se retoma en la Nueva Agenda Urbana, en
su inciso #11, el cual indica: “compartimos el ideal de una ciudad para todos,
refiriéndonos a la igualdad en el uso y el disfrute de las ciudades y los asentamientos
humanos y buscando promover la inclusividad y garantizar que todos los habitantes,
tanto de las generaciones presentes como futuras, sin discriminacion de ningun tipo,
puedan crear ciudades y asentamientos humanos justos, seguros, sanos,
accesibles, asequibles, resilientes y sostenibles y habitar en ellos, a fin de promover
la prosperidad y la calidad de vida para todos. Hacemos notar los esfuerzos de

algunos gobiernos nacionales y locales para consagrar este ideal, conocido como
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“el derecho a la ciudad”, en sus leyes, declaraciones politicas y cartas.” (unidas,
2017)

Segun la LOOTUGS en el numeral 6.- ElI derecho a la ciudad

Comprende los siguientes elementos:

e El ejercicio pleno de la ciudadania que asegure la dignidad y el bienestar
colectivo de los habitantes de la ciudad en condiciones de igualdad y justicia.

e La gestion democratica de las ciudades mediante formas directas y
representativas de participacion democratica en la planificacion y gestion de
las ciudades, asi como mecanismos de informacion publica, transparencia y
rendicion de cuentas.

e La funcion social y ambiental de la propiedad que anteponga el interés
general al particular y garantice el derecho a un habitat seguro y saludable.
Este principio contempla la prohibicién de toda forma de confiscacion.

El Ecuador, a partir de la Constitucion de 2008, consagra categorias
constitucionales como el Derecho de la Naturaleza y el Derecho al disfrute pleno de

la ciudad:

El articulo 31 de la Constitucion cita “Las personas tienen derecho al disfrute pleno
de la ciudad y de sus espacios publicos, bajo los principios de sustentabilidad,
justicia social, respeto a las diferentes culturas urbanas y equilibrio entre lo urbano
y lo rural. El ejercicio del Derecho a la ciudad se basa en la gestion democrética de
esta, en la funcién social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en el ejercicio

pleno de la ciudadania”. (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2018)
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8.4 Estado del Arte

8.4.1 Plan parcial de Renovaciéon Urbana Trianqulo de Fenicia — Bogota.

El triAngulo de Fenicia es un plan para renovar el centro urbano de Bogota, el mismo
se encuentra contiguo a la Universidad de Los Andes, su principal promotor, ya que
no es una entidad puablica ni privada, sino una institucién académica superior. Otro
de sus importantes diferenciadores es que el plan busca subsanar la problemética
de la desigualdad, por medio de una dinamica inclusiva de los promotores. (Calvo,
2022)
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llustracion 35:Propuesta de Disefio y Usos de Plan Parcial de Renovacion Urbana Triangulo de Fenicia

Segun Pinilla, estos casos ofrecen certezas sobre las posibilidades que nos ofrece
el reajuste de terrenos, para gestionar los suelos y la demanda de vivienda en
proyectos de renovacion urbana, cuando se encontraba en las primeras fases de
ejecucion el mismo se convirtié en un alusivo para la ciudad. En el proyecto las
principales caracteristicas fue la inclusién de los propietarios y una oferta de
vivienda. (Calvo, 2022)
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Parametros aprendidos del proyecto, segun Pinilla:

e El reajuste como instrumento de gestion del suelo, junto con el
involucramiento y participacion de los propietarios genera un buen escenario
para la apropiacion ya que hay una motivacion.

e Integracion a los propietarios mediante estratos socioecondmicos
asegurando asi la inclusion.

e La implementaciéon de los procesos de reajuste de terreno fomenta y
fortalecen a la comunidad.

e El principal pardmetro para llevar a cabo este proyecto es la confianza entre

los diversos actores que se necesita en negociaciones, planificacion, gestion

e implementacion.

llustracion 36: Resultados esperados del proyecto de Renovacion Urbana Triangulo de Fenicia
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8.4.2 Reajuste de terrenos en el asentamiento informal Addis Ababa, Etiopia.

En la década del 2000, en una ciudad llamada Addis Ababa se empled una
estrategia basada en el reajuste de terrenos e implementaron un plan piloto llamado
Senegatera-LidataFrdbat, dicha estrategia se fundamenta en mejorar los
asentamientos informales y habitabilidad de los propietarios. También dicho
mecanismo mejora el uso del suelo, valioso y limitado, para generar un uso mixto y
densificado, beneficiando a los terrenos agricolas dandoles un balance entre lo

urbano y lo rural. (Calvo, 2022)

¢ S 2 oA

llustracion 37: Antiguo asentamiento informal Addis Ababa, Etiopia

Lidata fue un pequefio asentamiento irregular el cual estaba emplazado en el nacleo
urbano de la ciudad de Addis Ababa, la capital de Etiopia. Este lugar tiene un area

de 26 hectareas y aproximadamente 1343 de viviendas con 5000 ciudadanos.
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La finalidad de dicho plan era alterar la realidad socioecondmica del sector,
otorgandole a los residentes mejores condiciones de habitabilidad, repartiendo
equitativamente los derechos de la propiedad e incrementando los estandares de
infraestructura y vivienda, instaurando un sistema que estabilizaba el mercado de
suelo. (Calvo, 2022)

llustracion 38: Actualidad de la propuesta Addis Ababa, Etiopia.

El reajuste de terreno que fue empleado en el plan Lidata, podemos extraer el
siguiente aprendizaje, que fue implementado en temas de vivienda de interés social

los cuales son:

e El apoyo politico es primordial para la rehabilitacion de los asentamientos
informales.

e Realizar un buen estudio preliminar para entender la realidad e intereses de
los habitantes y disefar de acuerdo a las necesidades investigadas.

e Aceptacion de la comunidad hacia el proyecto y la participacion de los
mismos.

e Apoyo de entidades publicas y privadas e incentivar la inversion y agilizar el

proyecto. (Calvo, 2022)

68



-

9 (Capitulo 3) Diagnostico General Plan Parcial

9.1 Diagnéstico de las condiciones actuales (Etapa #1)

9.1.1 Identificacion del sitio de operacion

llustracion 39: Mapa PIT’S Zona de Intervencion Quitumbe

Para identificar las areas determinantes a implementar el mecanismo de reajuste de
terreno, se establecieron los siguientes parametros de densificacion, fragilidad
ambiental y servicios publicos.
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El PIT elegido de acuerdo a los parametros identificados fue el PIT#26, ya que
cumple con los parametros investigados, el siguiente paso realizado fue dividir en
unidades de intervencion urbanisticas, las cuales fueron 7 U.A.U eligiendo asi la #7

y es la que intervendremos para aplicar el mecanismo de reajuste de terreno.

La U.A.U #7 contiene caracteristicas morfolégicas interesantes, ya que la manera
en que fue fraccionado condiciono al lote, en forma, areas, acceso, espacios
publicos, medio ambiente, etc. La forma irregular de los predios no permite construir
adecuadamente, sus viviendas son precarias y la mayoria cumplié su vida util. En
cuanto acceso peatonales y vehiculares son de pésima calidad y no cumplen con la
normativa minima, ademas no existe espacios publicos y su mayor atractivo

ambiental la quebrada se encuentra en total abandono.

Mapa PIT # 26
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llustracion 40: Mapa PIT #26
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9.1.2 Valor del suelo actual y expectativa.

Tabla 2: Valor de suelo actual y exceptiva de la zona de intervencion

Valor Inicial del Suelo Valor Residual

COSTO SUELO (en verde) SUELO URBANIZADO

$/m2 $/m2

$3,747,818.80 $6,488,928.40
34,071.080 m2 (AB) 30,899.660 m2 (ANU)

Segun informacion del PUOS y por medio de una formula de regresién de superficie
que nos sugiere aplicar el Area de Intervencion Valorativas (AIVAS), la cual
determino el valor inicial del suelo en $138 dolares el metro cuadrado. Luego de
realizar el célculo por medio de una matriz de calculo cargas y beneficios, determino
que el valor expectativo seria de $210 ddlares el metro cuadrado, favoreciendo al

desarrollo del sector y mejorando la calidad de vida y econdmica de los propietarios.

llustracion 41: Valor del suelo Actual y Expectativa.
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9.1.3 Estructura, condiciones fisicas y ambientales del area del planta vy

entorno.
10.1.3.1 (COS) Planta baja

Segun la informacion recolectada por medio del PUOS en nuestra unidad de
actuacion urbanistica nos dio un resultado de 3 pardmetros que van: 0 -15%, 16 —
56% y 57 — 100% las cuales nos definen la ocupacion en planta baja. El indicador
COS planta baja a emplear en nuestra U.A.U. sera del 16 — 56% puesto que asi
recuperaremos parte de la quebrada que se encuentra sin retiro y crearemos

espacios publicos.
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llustracion 42: Mapa de COS en Planta Baja
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10.1.3.2 Lote Minimo
Segun la informacion levantada y plasmada en el PUOS, nos brinda dos tipos de

indicadores los cuales van desde 200mts2 a 400mts2 como lote minimo en la unidad
de actuacion urbanistica intervenida. En la propuesta de intervencion que
realizamos, propondremos macro-lotes que albergarian un é&rea de
aproximadamente 2000mts2, cumpliendo asi lo requerido con el indicador de lote
minimo.
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llustracion 43: Mapa de Lote Minimo
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10.1.3.3 Frente minimo
Segun la informacion levantada y plasmada en el PUOS, nos brinda dos tipos de

indicadores los cuales tienen como frente minimo entre 10 metros y 12 metros en
dicha unidad de actuacién urbanistica intervenida. En la propuesta de intervencion
gue realizamos, propondremos macro-lotes que albergarian las siguientes
dimensiones: frente 63 metros y fondo 31 metros, cumpliendo asi lo requerido con

el indicador de frente minimo.
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llustracion 44: Mapa de Frente Minimo
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10.1.3.4 Tipo de ocupacion

Segun la informacion levantada y plasmada en el PUOS, existen tres tipos de
indicadores de ocupacion, aislada, continua y sobre linea de fabrica dentro de la
unidad de actuacién urbanistica intervenida. En la propuesta de intervencion que
realizamos, propondremos ocupaciones aisladas en macro-lotes, cumpliendo asi lo

requerido con el indicador de tipo de ocupacion.
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llustracion 45: Mapa de Tipo de Ocupacién
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10.1.3.5 Numero de Pisos

Segun la informacion levantada y plasmada en el PUOS, nos brinda dos tipos de
indicadores los cuales van desde 1 — 3 pisos a 4 — 8 pisos en la unidad de actuacion
urbanistica intervenida. En la propuesta de intervencion que realizamos,
propondremos macro-lotes que obtendrian 6 pisos, cumpliendo asi lo requerido con

el indicador nimero de pisos.
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llustracion 46: Mapa de Numero de Pisos.
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10.1.3.6 Uso vigente
Segun la informacion levantada y plasmada en el PUOS, nos brinda tres tipos de

indicadores de uso vigente, Uso Mdltiple, Ecoldgico/Conservacion y Residencia #3
dentro en la unidad de actuacion urbanistica intervenida. En la propuesta de
intervencion que realizamos, buscaremos integrar todos los usos necesarios y asi
lograr un proyecto sustentable, cumpliendo asi lo requerido con el indicador Uso

vigente.
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llustracion 47: Mapa de Uso Vigente.
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10.1.3.7 COS Total

Segun la informacion levantada y plasmada en el PUOS, nos brinda dos tipos de
indicadores de COS Total, que va de 240 a 560 dentro en la unidad de actuacién
urbanistica intervenida. En la propuesta de intervencion que realizamos,
propondremos macro-lotes que obtendrian 420 de COS total, cumpliendo asi lo
requerido con el indicador COS total.

MAFPA DE COS TOTAL
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llustracion 48: Mapa de COS Total.
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9.1.4 Estructura del sistema publicos de soporte referida a movilidad,

espacios publicos, areas verdes y eguipamientos.

10.1.3.8 Sistemas de movilidad

En nuestro poligono de intervencioén urbanistica se encuentra varios sistemas
publicos de movilidad, los cuales son: los buses tradicionales, buses articulados-
biarticulados y el nuevo metro (que aun no funciona, pero existe una boca de metro
frente a nuestra U.A.U). Por lo tanto, nuestro proyecto esta favorablemente

abastecido de los sistemas de transporte masivo, parametro importante para el

desarrollo y viabilidad del proyecto.

llustracion 49: Buses urbanos

llustracién 51: Bocas de Metro
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10.1.3.9 Espacios publicos

Los espacios publicos dentro y cerca de la unidad de actuacion urbanistica son muy
escasos, existe uno debajo de un paso elevado vehicular donde aprovecharon la
zona baja para disefiar un espacio de sociabilizacion entre los ciudadanos del

sector. En la zona a intervenir propondremos espacios de sociabilizacion para

mejorar la relacion comunitaria.

llustracion 52: Espacios Publico para
llustracion 53: Espacios publicos Socializacion de la Comunidad.

10.1.3.10 Areas verdes
En el barrio Sucre-Fundeporte tenemos la mayor extensién de areas verde, es un

parque llamado Las Cuadras, se encuentra a 10 minutos caminando desde nuestra
unidad de actuacion urbanistica la cual otorga un plus a la misma. En nuestra zona
de intervencién recuperaremos una quebrada que se encuentra olvidada ademas

generaremos un parque dentro de la propuesta y elevariamos el indice de area

verde dentro del poligono.

llustracion 55: Parque Las Cuadras llustracion 54: Laguna Parque las Cuadras
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10.1.3.11 Equipamientos
En cuento a los equipamientos aledafios a la unidad de actuacion urbanista

intervenida es muy variable desde pequefios locales comerciales hasta un gran
mercado llamado las cuadras. Dentro de la U.A.U encontramos las pequefas
tiendas de barrio, mecénicas automotrices y etc. En nuestra propuesta integraremos
estas areas y complementaremos con una amplia variedad de usos que se

requieren dentro del proyecto, para facilitar la convivencia de los propietarios.
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llustracion 59: Mercado Las Cuadras llustracion 58: Quicentro Sur Quitumbe
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9.1.5 Existencia de redes principales de servicios publicos, su capacidad y

disponibilidad.

Dentro de la unidad de actuacion urbanistica contemplamos los principales servicios
publicos tal les como: Luz Eléctrica, red de Agua Potable, Alcantarillado, recoleccion

de desperdicios e internet.

En cuanto su capacidad abastece perfectamente a las 160 viviendas y 32 locales
comerciales existentes, aunque en nuestra propuesta si necesitaremos ampliar
dicha capacidad de abastecimiento ya que doblaremos el indice habitacional para
densificar el sector, en cuanto al, alcantarillado pretendemos mejorarlo ya que por
los afios de uso y la intervencidn que se realizara, necesitamos mejorar los sistemas
de descargas de aguas servidas y agregar un sistema nuevo de evacuacion de
aguas lluvias. El internet en la zona es excelente y los propietarios no tendrian

inconvenientes con dicho pardmetro. Cabe recalcar que la recoleccion de

desperdicios es optima.

llustracion 61: Redes Principales de Servicios llustracion 60: Servicios Publicos dentro de la
Publicos U.A.U#7
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10 Capitulo 4 Plan Parcial Aplicacion del instrumento de

reajuste de terrenos.

10.1Aplicacion del instrumento de reajuste de terrenos con reparto

de cargas y beneficios.

El presente capitulo corresponderd a realizar una guia basica de implementacion de
reajuste de terreno con cargas y beneficios.

La zona de estudio contiene un area de 3.4 hectareas, se encuentra en el nucleo
comercial de la zona, cuenta con un aproximado de 65 propietarios, namero
razonable para emplear el instrumento de reajuste de terrenos. La superficie
seleccionada cuenta con grandes caracteristicas de movilidad y transporte. Cabe

recalcar que esta zona cuenta con viviendas construidas de manera informal.

10.1.1 Criterios de disefo

Para el anteproyecto urbano se generaron los siguientes criterios de disefio,
adaptandolos a la zona de intervencién con el fin de mejorar y aumentar la
densificacion, uso de suelo, trama urbana, compactacion de la zona e incluir

espacio publico.

e Recuperar e integrar la quebrada al disefio propuesto de la zona.
e Generar espacios publicos para convivencia de los propietarios.
e Densificar la zona.

e Generar una trama urbana integral.

10.1.2 Nuestras metas e indicadores

Definimos unas metas e indicadores para direccionar la propuesta del plan parcial.
Con dichas metas e indicadores determinamos que producto final vamos a tener

cumpliendo el plan parcial.
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Situacion Actual

Meta

Indicador

65 familias asentadas en
viviendas de condicién

precarias.

Generar viviendas de

calidad

Cantidad de viviendas

de

Residencial, Multiplex y

Uso Suelo,

Ecoldgico

Diversificacion del suelo

(mas de lo que estd)

Cantidad de tipos de

uso

Contaminacién y

abandono de Quebrada

Aprovechar y generar
de

amortiguamiento para la

Zona

quebrada

Cantidad de metros
cuadrados

recuperados

Poco aprovechamiento

Generar proyectos en

Coeficiente de

de densificacion altura aprovechamiento del
suelo

Baja densidad (93 Aumentar la densidad Numero de personas

Hab/Hectarea) poblacional.

10.1.3 Demandas Sociales

Nuestro proyecto de intervencion urbanistica aspira cubrir con las demandas
sociales enlazdndose con los criterios de disefios, las metas e indicadores para

la produccién del plan parcial, los cuales son:

¢ Viviendas y servicios basicos de calidad de excelencia.

e Espacios publicos y equipamientos sociales.

¢ Infraestructura basica en base al transporte publico.

¢ Financiamiento y ganancias generados por el plan parcial.

e Cargas y beneficios repartidas equitativamente.
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10.2Delimitacion del area de operacion (Etapa #2)

10.2.1 Delimitacion del area total de la intervencion

La zona en donde emplearemos el reajuste de terreno se encuentra al sur de Quito,
en la parroquia Quitumbe, en el sector Sucre Fundeporte, exactamente en la

avenida Mariscal Sucre y Avenida Moran Valverde.

La zona de intervencién esta compuesta por 50 lotes y un tiene un area de 34071.08
incluidas las vias internas, las demas caracteristicas de la zona se explicaran mas

adelante.
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llustracion 62: Ubicacién del Predio a Intervenir
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10.2.2 Estructura predial

-

La estructura predial de nuestra unidad de actuacion urbanista presenta en sus

predios formas irregulares, en la cual los propietarios no pueden alcanzar un

aprovechamiento optimo en sus predios. La unidad de actuacion urbanistica a

intervenir cuenta con 50 predios, que van desde los 176mts2 hasta 4,275mts2.

En las visitas de campo, levantamos el estado de las viviendas, predios y materiales,

ya que esta informacién es prioritaria para evaluar el costo de dichas propiedades y

construcciones.
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llustracion 63: Delimitacion del area de intervencién
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Tabla 3: Distribucién Predial

Propietarios

© 00 N o o b~ W N P

N N NN N NNNRRRR R R R R R R
N~ o 0 W N P O © N O 01 W DN P O

Area (m2)
176 m2
196.29 m2
200 m2
200 m2
208.91 m2
209 m2
226 m2
227.72 m2
262.72 m2
264.08 m2
292 m2
311.90 m2
336 m2
340.36 m2
344.63 m2
355.03 m2
356.30 m2
382 m2
384.08 m2
400.16 m2
400.16 m2
400.76 m2
414.16 m2
425.40 m2
427.65 m2
433 m2
437.60 m2

Edificaciones
SI*
SI*
Sl
Sl
Sl
Sl
Sl
SI*
Sl
Sl
Sl
Sl
SI*
Sl
Sl
Sl
Sl
Sl
Sl
Sl
Sl
Sl
NO
Sl
Sl
SI*
Sl

-

Actividad actual

Comercio/ Vivienda

Comercio/ Vivienda

Residencial
Residencial
Residencial
Residencial

Residencial

Comercio/ Vivienda

Residencial
Residencial
Residencial

Residencial

Comercio/ Vivienda

Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Baldio

Residencial

Residencial

Comercio/ Vivienda

Residencial
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28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50

448.56 m2
450 m2
450.70 m2
500 m2
529.30 m2
536.65 m2
538 m2
570 m2
582.13 m2
594.35 m2
598 m2
600 m2
603 m2
311.82 m2
612.38 m2
675 m2
800 m2

1177.30 m2

1450 m2
1599 m2
3190 m2
3190 m2

4275.62 m2

SI
SI
SI
SI*
NO
NO
SI
SI*
SI
NO
NO
SI*
SI*
NO
NO
SI*
SI
SI
SI*
SI*
SI
Sl
SI

-

Residencial
Residencial
Residencial
Comercio/ Vivienda
Baldio

Baldio

Residencial
Comercio/ Vivienda
Residencial

Baldio

Baldio

Comercio/ Vivienda
Comercio/ Vivienda
Baldio

Baldio

Comercio/ Vivienda
Residencial
Residencial
Comercio/ Vivienda
Comercio/ Vivienda
Residencial
Residencial

Residencial

Como podemos apreciar en los valores de la tabla la zona posee predios pequefios

e irregulares, los cuales contiene diferentes usos, en la via principal se ubican en

su totalidad el comercio y en lo posterior la parte residencial.
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llustracion 71: Via Interna Actual llustracion 70: Lotes del area a intervenir
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10.2.3 Calculo estimado de valor inicial del suelo

-

Considerando el avalu6 municipal referencial y el calculo de AIVAS, obtuvimos el

valor inicial del suelo con el cual realizamos la presente tabla.

Tabla 4: Valor de Suelo antes de la Operacién

Propietarios Area (m2)

© 00 N o o b~ W N P

N N N NN P P R R P PR R R
A W N PFP O © 0 N o 0o W N B O

176 m2
196.29 m2
200 m2
200 m2
208.91 m2
209 m2
226 m2
227.72 m2
262.72 m2
264.08 m2
292 m2
311.90 m2
336 m2
340.36 m2
344.63 m2
355.03 m2
356.30 m2
382 m2
384.08 m2
400.16 m2
400.16 m2
400.76 m2
414.16 m2
425.40 m2

Valor ($/m2) Valor terreno

$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130

$24,288.00
$27,088.02
$27,600.00
$27,600.00
$28,829.58
$28,842.00
$31,188.00
$31,425.36
$36,255.36
$36,443.04
$40,296.00
$43,042.20
$46,368.00
$46,969.68
$47,558.94
$48,994.14
$49,169.40
$52,176.00
$53,003.04
$55,222.08
$55,222.08
$55,304.88
$57,154.08
$58,705.20

% de Aporte
% 0.52
% 0.58
% 0.59
% 0.59
% 0.61
% 0.61
% 0.66
% 0.67
% 0.77
% 0.78
% 0.86
% 0.92
% 0.99
% 1.00
% 1.01
% 1.04
% 1.05
% 1.12
% 1.13
% 1.17
% 1.17
% 1.18
% 1.22
% 1.25
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26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50

427.65 m2
433 m2
437.60 m2
448.56 m2
450 m2
450.70 m2
500 m2
529.30 m2
536.65 m2
538 m2
570 m2
582.13 m2
594.35 m2
598 m2
600 m2
603 m2
311.82 m2
612.38 m2
675 m2
800 m2
1177.30 m2
1450 m2
1599 m2
3190 m2
3190 m2
4275.62 m2

$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130
$130

$59,015.70
$59,754.00
$60,388.80
$61,901.28
$62,100.00
$62,196.60
$69,000.00
$73,043.40
$74,057.70
$74,244.00
$78,660.00
$80,333.94
$82,020.30
$82,524.00
$82,800.00
$83,214.00
$43,031.00
$84,508.44
$93,150.00
$110,400.00
$162,467.40
$200,100.00
$220,662.00
$440,220.00
$440,220.00
$590,035.56

% 1.26
% 1.27
% 1.28
% 1.32
% 1.32
% 1.32
% 1.47
% 1.55
% 1.58
% 1.58
% 1.67
% 1.71
% 1.74
% 1.76
% 1.76
% 1.77
% 0.92
% 1.80
% 1.98
% 2.35
% 3.46
% 4.26
% 4.69
% 9.36
% 9.36
%13.00

-
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Mapa Edificaciones Existentes
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llustracion 72: Mapa de Edificaciones Existentes
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Tabla 5: Valor de las Edificaciones

Propiedad Edificacion Nivel Area Edad Vida Valor Valor
existente. Construida Ut m2 Construccion

1 SI* 2 220 m2 35 40 $95  $20,900.00
2 SI* 2 279 m2 30 50 $95  $26,505.00
3 Sl 1 150m2 32 40 $95  $14,250.00
4 Sl 1 163.33m2 35 40 $95  $15,516.35
5 Sl 1 158.20m2 29 40 $95  $15,029.00
6 Sl 2 275 m2 31 50 $95  $26,125.00
7 SI 2 268 m3 35 40  $95  $25,460.00
8 SI* 2 315 m2 30 50 $95  $29,925.00
9 Sl 3 350 m2 32 40 $95  $33,250.00
10 Sl 3 375.21m2 35 40 $95  $35,644.95
11 Sl 1 167 m2 29 40 $95  $15,865.00
12 Sl 1 143 m2 31 50 $95  $13,870.00
13 SI* 1 123 m2 35 40 $95  $11,685.00
14 Sl 1 113.50 m2 30 50 $95  $10,782.50
15 Sl 3 386.54 m2 32 40 $95  $36,721.30
16 Sl 2 227.32m2 35 40 $95  $21,595.40
17 Sl 1 136.45m2 29 40 $95  $12,962.75
18 Sl 2 237.15m2 31 50 $95  $22,592.25
19 Sl 2 215.67 m2 33 40 $95  $20,488.65
20 Sl 2 211.69 m2 27 40 $95  $20,110.55
21 Sl 2 27421 m2 22 50 $95  $26,049.95
22 Sl 2 238,51 m2 25 50 $95  $22,658.45
23 NO 0 0 0 0 $95 %0

24 Sl 1 134.25m2 18 40 $95  $12,753.75
25 Sl 1 119.68 m2 21 40 $95  $11,369.60
26 SI* 3 389.24 m2 36 50 $95  $39,977.80
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27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50

Sl
Sl
SI
Sl
SI*
NO
NO
Sl
SI*
Sl
NO
NO
SI*
SI*
NO
NO
SI*
SI
Sl
SI*
SI*
Sl
Sl
SI

N W W W kFkr kW o O W w o o kP WPk O o W Fkr P P D

2

216.32 m2
110.36 m2
109.82 m2
139.58 m2
398.99 m2
0

0

96.88 m2
406.89 m2
119.63 m2
0

0

421.53 m2
399.99 m2
0

0

379.98 m2
110.98 m2
75.23 m2
329.19 m2
319.52 m2
298.56 m2
215.69 m2
498.26 m2

Total, del Valor de Edificaciones

28
23
25
27
30

16
30
19

32
31

28
23
25
25
23
22
27
19

40
40
40
40
50

40
50
40

50
50

50
40
40
50
50
40
40
50

$95
$95
$95
$95
$95
$95
$95
$95
$95
$95
$95
$95
$95
$95
$95
$95
$95
$95
$95
$95
$95
$95
$95
$95

-

$20,550.40
$10,484.20
$11,840.80
$13,260.10
$37,904.05
$

$
$9,203.60
$38,654.55
$11,364.85
$

$
$40,045.35
$37,999.05
$

$
$36,098.10
$10,543.10
$7,146.85
$31,273.05
$30,354.40
$28,363.20
$20,490.55
$47,334.70
$984,999.50
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10.3Plan Parcial aplicacion del instrumento reajuste de terreno

reparto de cargas v beneficios (Etapa 3).

El presente capitulo correspondera a realizar una guia basica de implementacién de

reajuste de terreno con cargas y beneficios.

La zona de estudio contiene un area de 3.4 hectareas, se encuentra en el nucleo
comercial de la zona, cuenta con un aproximado de 65 propietarios, numero
razonable para emplear el instrumento de reajuste de terrenos. La superficie
seleccionada cuenta con grandes caracteristicas de movilidad y transporte. Cabe

recalcar que esta zona cuenta con viviendas construidas de manera informal.

10.3.1 Esquema de disefio urbano para plan parcial

3.
55,

i,

I
' ~J -

ST

-l Propuesta de
Edificaciones
areas Verdes y
Espacios Publicos

N pseccion o
|I| Quebrada

b Propuesta de ‘«""
\ / Vias /

llustracion 73: Propuesta de Arquitectonica para Plan Parcial
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Tabla 6: Area y Porcentaje de Distribucion de Lotes

Areas/Lotes

Lote #1
Lote #2
Lote #3
Lote #4
Lote #5

Areas verdes/ Proteccion Quebrada

Total

Area de Lote

Tabla 7: Espacios y Areas Construidas segun el Lote

Lote

Lote #1

Lote #2

Lote #3

Uso

Parqueo

1 comercios +
parqueo

2-6
Residencial A
Parqueo

1 comercios +
parqueo

2-6
Residencial A
Parqueo

1 comercios +

parqueo

Niveles

Ao~

Porcentaje Total

3118.50 m2 11.32%
3118.50 m2 11.32%
3118.50 m2 11.32%
4121.00 m2 14.96%
3118.50 m2 11.32%
10939.00 m2 39.76%
27534 m2 100%
Area construida Area Construida
por nivel por lote
1860 m2
11160 m2
9300 m2
1860 m2
11160 m2
9300 m2
1860 m2
11160 m2
9300 m2
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2-6
Residencial B

Lote #4 Parqueo

1 comercios + 1 1860 m2
parqueo 11160 m2
2-6 6 9300 m2

Residencial B

Lote #5 Parqueo

1 comercios + 1 1860 m2
parqueo 9300 m2
2-5 5 7440 m2

Residencial C
TOTAL 53940 m2 53940 m2

La distribucién de la tabla #7 se la realizo para identificar los espacios que contiene
cada uno de los edificios, en los edificios #1 y #2 toda su planta baja se la dedico al
comercio y parqueos para asi generar una dindmica econémica con la poblacién,
desde la #2 hasta #6 se destino a residencia tipo A. En los edificios #3 y #4 se
realizo el mismo planteamiento, planta baja comercio y parqueos y superiores
destinadas a viviendas tipo B, finalmente el edificio #5 planta baja comercio y las

plantas arquitectonicas siguientes destinadas a residencial tipo C.
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10.3.2 Estado Actual y Propuesta Urbanistica

llustracion 74: Estado Actual de la zona intervenida

La realidad actual presenta una lotizacion irregular, sin acceso a espacios publicos,
sin darle ese derecho peatonal que los ciudadanos requerimos. Presenta

adicionalmente una quebrada abandona que merece ser rescatada.

llustracion 75: Propuesta final de Disefio urbano de Plan Parcial llustracion 76: Implantacion de la propuesta final del plan parcial
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La propuesta esta basada en densificar la zona, puesto que en un futuro no muy
lejano el centro de Quitumbe necesitara espacios habitacionales, comerciales,

espacios publicos, etc.

Nuestra propuesta esta conformada por 5 edificios, los mismos que se encuentran
implantados en macro lotes, en todas las plantas bajas, se encuentran ubicadas las
zonas comerciales, en total encontramos 80 locales comerciales las cuales albergan
un area de 115 mts2, cabe recalcar que las plantas son moldeables dependiendo al

comercio que se pretende realizar.

Los primeros dos edificios se encuentran proyectadas las residencias tipo A, cada
edificio alberga 96 departamentos entre el edifico #1 y #2 contienen 192

departamentos los cuales seran vendidos para financiar toda la infraestructura.

En los edificios #2 y #3 se albergan residencia tipo B, las cuales seran entregadas
a los propietarios del suelo cubriendo la demanda actual en su totalidad, ya que son

162 viviendas existentes, y el resto pasaria a venderse.

En el edificio #5 tenemos residencia tipo C, la cual es mucho mas accesible a la
poblacién y serdn vendidas en su totalidad. Asi tendriamos diferentes tipos de

realidades socioeconémicas favoreciendo a la convivencia poblacional.

En espacios publicos y areas verdes tenemos un area de 10939.00 mts2 con un
porcentaje %32.10, el cual nos ayuda a tener un mayor indice verde en la ciudad.
El area de parqueo alberga un aproximado de 350 paqueos cubriendo

significativamente la demanda que existiria.
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10.3.3 Costo de Construccion de Infraestructura

Parte del proyecto es considerar todos los costos que tendremos dentro del
proyecto, como la infraestructura, necesaria para el funcionamiento de a
urbanizacién. Dichos costos seran asumidos como parte de la inversion del proyecto

y seran cubiertos por la operacion de reparto de cargas y beneficios.

Tabla 8: Consto de Infraestructura

Obras de Urbanismo

CARGAS GENERALES

ITEM AREA m2 COSTO x m2 COSTO DE OBRA
Linea de Alta Tension 0 $ - %0

RED VIAL NACIONAL 0 $ - $0

Zona Preservacion Ambiental | 3,379 $ 60.00 |$202,740

COSTO CARGAS GENERALES 3,379 ) 202,740.00

CARGAS LOCALES

ITEM AREA m2 COSTO x m2 COSTO DE OBRA
Areas verdes - parques 10,939.00 |$60.00 $656,340.00
Equipamientos 420.00 $400.00 $168,000.00
Vias Locales 7.852.00 $150.00 $1,177,800.00

COSTO CARGAS LOCALES 19.211.000 $2,002,140.00

10.3.4 Costos imputables del reparto

Para el calculo del costo de las construcciones se especificaron los siguientes:
Comercio: $ 400 por mts2

Residencia A: $ 550 por mts 2

Residencia B: $ 450 por mts 2

Residencia C: $ 280 por mts2
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Costos de edificabilidad por Uso

AREA CONSTRUIDA

COSTO  CONSTRUCCION

COSTO TOTAL x

uso % (m2) (m2) uso

Comercio 12.5% [9,300.0 $400.00 $3,720,000.00
Servicios

Vivienda Clase

Media A 27.0% |22,320.0 $550.00 $12,276,000.00
Vivienda Clase

Media B 25.0% |21,900.0 $450.00 $9.855,000.00
Vivienda Interés

Social 35.5% |9,300.0 $280.00 $2,604,000.00

AREA EDIFICABLE

100.0% 62,820

$28,455,000.00

10.4Balance de la Operacion (Etapa #4)*

El valor de venta para las edificaciones se especifica en los siguientes parametros:

Comercio: $ 500 mts2

Residencia A: $ 750 mts2

Residencia B: $ 550 mts2

Residencia C: $ 300 mts2

Precio de venta estimado

PRECIO VENTA (m2) PRECIO VENTA x USO
$500.00 $4,650,000.00
$750.00 $16,740,000.00
$550.00 $12,045,000.00
$300 $2,790,000.00
TOTAL PRECIO VENTA $36,225,000.00
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10.5Reparto de Cargas vy Beneficios (Etapa #5)

Tabla 9: Reparto de Cargas

r/{

e

L+ s - limbitm ds Dirsam s r lax ar L--:-I.u-_r“' N Curtw das Cargar T
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Tabla 10: Reparto de Beneficios

Cilculo de Eensficios

/{

e

103

% PARTICIPACION EDIFICABILIDAD POR TIPO DE US0 (m2) COSTOS DE
PREDI (d«l ¥YALOR IE| YI¥IENDA CONSTRUCCIO | PARTICIPACIO | PARTICIPACION| YALOR RESIDUAL | ¥ALOR INICIAL
o INICIAL] COMERCIO SERYICIDS SOCIAL CLASE MEDIA | ¥IVIENDA T-5 | ¥IVIENDA T-6 N MEN CARGAS | EM YENTAS SUELO DEL SUELO PLUSYALOR

1 0525 45 1] 115 13 48 i $146,989.18] ¢ 1.877.01 $197,126.44 $29.794.56 $24.282.00 4550656
z [ 54 1 123 126 ] i $163,334.69] & 13,246.24 $205,633.14] $33,229.40 $27,085.02 $6,141.33]
3 0593 55 i} 13 123 1] 0 $IET.03306] 13,496.60 $212,64368 F3305745 27, 600.00 46,267 45
4 (1532 [ i 131 128 55 i $167.033.16] $ 13,496.60 $212.643.68] $33.857.45 $27,600.00 $E.267.45
5 .61 57 1 137 134 [ i $ir44T448] & 14,087.87 $222 11696 $36,365.80 $28,320.5 $6,536.22
3 .61 57 1] 137 134 57 i $174.549.65] & 4,103.95 22221265 $35,361.04 $28.842.00 $6.539.04
7 (1L6E) [H i 148 145 E2 i $188.747.47] & 15,251.15 $240,257. 3] $38.268.92 $31,18%.00 $7.070.92
] 0LET] [H 1 143 146 [H i $190,133.95] ¢ 15,367.23 $242 116100 $38,550.10 $31,426.36) $7.024.74]
] 0772 72 1] 172 169 T2 i $219.414.75] & 17, 72913 27932874 $H.475.15 $36,255.96 $8.219.79)
] 0.78%] 72 i 173 170 72 i $220,56068] & 17,520.91 $280,774.72] $44,705.35 $3E,443.04 $8,062.34
1l .86 80 1 131 188 80 i 4306041 ¢ 13,705.04 $310,459.75] $49,431.88 $40,296.00 $9,135.88]
12 0925 85 1] 204 200 25 i $ee04ee2] ¢ 21,047.95 $23E17.23 $52,800.70 $42.042.20 $39,752.50
13 .33 32 1 20 G 32 i $ra0516.70] & 2267423 $367.241.39 $56,380.52 $46,365.00 $10,512.52]
14 1002 a3 i} 223 213 a3 0 $284.257.02] 2296881 FIELETT.02 $57 61561 $46.969.68 F10,645.93
15 100 94 1] 226 222 94 i $ea7aeniE] 23.256.67 $266,4H1E.97 $58.24147 $47.558.94 $10,782.57
15 1.042 37 1 233 228 37 i 20650291 ¢ 23,9584 FITTATEAY $60,102.08 $40,994.14 $11,107.92
17 1052 97 1] 233 224 a7 i $297.569.57] ¢ 2404419 FITRE24TE $60,317.05 $49,169.40 FILM47.65
18 1183 104 i 250 245 104 i $319.033.33] & 2577851 $408,149.44] $E4.667.74 52, 716.00 $11.951.74
13 113 105 1 252 247 105 i $320,77047] & 25.913.87 $408,260.93) $EF,012.85 $53,002.04 $12,016.21
20 117 109 1] 262 257 03 i $394.199.94] & 27.004.00 42545748 $E7.741.99 $55.222.08 $12,519.91
21 117 104 i 262 257 104 i $334,199.94] & 27.004.00 $425,457.43) $E7,741.99 $56,220 05 $12,519.91
22 118 103 1 263 258 103 i $334.70104] ¢ 27.044.43 $426,095.42] $67,343.56 $5F,304.89 $12,538.68
23 1222 113 1] 7 266 12 i $246.892.2¢6] ¢ 27.948.78 $440,242.54) 70,120 $57.154.02 $12.957.97
4 1262 16 1 273 273 16 i $365,27362] & 28,707.27 $452,231.12] $72,014.80 $55,706.20 $13,303.60)
25 1262 17 i} 280 275 17 0 $357.150.64] & 2885911 $454,685.36 F72,395.70 $53,015.70, $13.380.001
28 1272 113 1] 284 278 12 i $oel626.7E] & 29,220.14 $460,373.58) $7a.20029 $59,754.00 $12.547.39
27 1.28% 113 1 287 281 113 i $365.46254] & 29,530.56 $465,264.39) $74.080.11 $60,388.80 $13,691.31
28 132 122 1] 294 288 122 i $ar4e21.96] ¢ 3027018 F4TEI17.26] $75.935.50 $E1.900.28 F14.034.22]
] 1322 123 i 295 284 123 i $375.52460] & 30,367.35 $475.448.29 $7E179.27 $6:2,100.00 $14.079.27]
a0 132 123 1 295 230 123 i Fave400.22] & 30,414.59 $479,132.54] $76,297.77 6213660 $14,101.17]
3 1472 136 1] 328 321 136 i $47.552.89] 3. 7HE0 $531.609.21 $84.543.63 $£9,000.00 $15.543.67
32 1562 144 i 47 340 144 i $442,063.26] § 35,718.75 $5E2,7TE15] $89,603.75 $73,043.40 $15,560.35]
=] 158 4 1 152 345 4 i 44010071 ¢ 36,214.75 $ET0,57E.17] $90,348.01 $74,057.70 $16,790.21
34 1582 1«7 1] 352 345 "7 i $49.319.09] % 36.305.86 F572.011.51 907655 $74.244.00 $16.532.55
36 167 156 1 373 366 156 i $476.044.43] & 35,466.31 $E08,034.50) $36,433.74 $75,660.00 $17.833.74
36 171 153 i} el avd 153 0 $486,175.05] 39,283.88 $612.931.34 $98.547.20 $80,332.94 $18.213.26]
37 1742 162 1] 89 382 152 i $aae.ze0.78] ¢ 4010852 $E31.923.87 $100,E15.29 $22,020.20 $12.595.59)
3% 1762 163 1 392 384 163 i $4aa420.13] ¢ 40,354.84 $635,804.62] $101,233.79 $32,524.00 $15,703.79)
2] 1762 164 1] 393 386 164 i $501,099.47] & 40,459.80 FEIT.931.05 FI01572.36 $82,500.00 F18.772.36]
40 177 165 i 395 388 165 i $603,604.96] & 40,692.25 $E41,120.71 $102,080.22 $23,214.00 $13.568.22]
H 0.37%] 85 1 204 200 85 i re0421.39] ¢ 21,042.55 $31832.77 $52,787.18 42,0311 $9,756.00
42 1.0 167 1] 401 394 167 i $51L438.82] ¢ 1,325.24 $E51.09%.70] $103 66514 $54.505.44 $19,159. 70
43 1982 184 i 442 434 184 i $663,736.90] & 4555103 $TI7E72.44] $114,265.90 $393,150.00) $21,115.90
44 2.35%] 218 1 524 B4 218 i $e62.13262] ¢ £3,986.40 86057474 $136,429.81 $110,400.00 $25,029.81
45 .45 321 1] fild] 7ET 321 i $ag3.24067] % TO.447.74 F1.251727.05 $199,301.90 162 46740 $26.834.50)
46 4.26%] 395 1 350 332 395 i $1.210,330.38] ¢ 37,860.35 $1.541,666.72] 245 46654 $200,100.00 $45,366.54
47 4693 436 i} 1,042 1028 436 0 $1,335.430008] $ 107.905.32 1,700,086, 26 $270,690.24 $220,662.00 $50,025.34)
4% 9,362 &7 1] 2,080 2,080 271 i $2664178.83] 21527078 $32,391.E66. 77 $540.026.28 $440,220.00 $99,808.28]
43 3.36%) &7 1 2,030 2,050 &7 i $oeedi7883] & 2527078 $3,391,666.77) $540,026.38) 40,2 20.00) $33,806.35
50 12.55% 1167 1] 2,50 2,748 1167 i $3570,850.500 # 27364467 $4,545,917.96] $723.508.02 F590,035.56 F133,772.46]

6 543 3,379 ] 21,543 FINLE] 2379 [EFFAFEILEF] SRR3R |$34.973.209.16 I TGN ETRT K TNFEEREET | $1.029.154.58




-

10.5.1 Mecanismos de financiamiento

Es preciso definir estrategias o programas de financiamiento que incentiven y/o
aceleren el proceso de revitalizacion urbana en lugares con pasivos ambientales.
Varias experiencias a nivel mundial han demostrado la necesidad de generar
incentivos para la revitalizacion, y que sus inevitables costos y tiempos de gestion
urbanistica no sean elementos disuasivos frente a los eventuales interesados en
desarrollar los proyectos. Algunas opciones involucran: el apoyo estatal y/o becas
para la investigacion y el desarrollo de estudios de impacto ambiental; las
subvenciones y financiamiento a los impuestos prediales; el congelamiento o
cancelacion de impuestos mientras dura la recuperacion del pasivo; la
implementacion de una politica de cancelacién de impuestos atrasados; la exencion
de cargas para el desarrollo urbanistico; el reembolso de gastos asociados a la
planeacioén, disefio y desarrollo de los proyectos urbanisticos; la flexibilizacion y

articulacion de los instrumentos de planificacion territorial, implementacion.

FUENTES DE
NANCIAMIENTO

llustracién 77: Mecanismos de Financiamiento
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10.5.2 Actores y estrategias de participacion

En el siguiente resumen identificamos a los actores principales y secundarios, los
cuales se encuentran sumamente involucrados en el proyecto de plan parcial y los

definimos a continuacion:

Actores primarios:

Propietarios de predios: Aqui se encuentran los residentes, comerciales,

industriales y etc.

e Municipalidad de Quito: Se encuentran varias administraciones las cuales
revisan y aprueban los proyectos.

e Consultores: Son los encargados de realizar los estudios y disefios
necesarios para el avance del plan parcial.

e Constructora privada: Son los encargados de construir las obras de

infraestructura y edificaciones.
Actores secundarios

e Instituciones Financieras: Son los encargados de financiar parte del
proyecto a realizarse.

e Compradores: Aqui ingresa la poblacion que deseen adquirir un
departamento o local comercial dentro del proyecto.

e Inversionistas: Son los encargados de financiar parte de los recursos
econdmicos que se necesitan, pero ellos pretenden buscar rentabilidad o un

beneficio econémico.
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10.5.3 Estrateqgia de participacion para la gestion

En el desarrollo del dialogo se desglosa en las siguientes fases:

e Convocary conoce a los actores

¢ |dentificar las necesidades

e Aportar las ideas entre todos los actores para la propuesta del disefio.
e Aceptacion de la propuesta del disefio

e Modelo de gestion y viabilidad del proyecto

Dicho dialogo se convierte en una concesion de ideas, hasta la decision de la

ejecucion, teniendo los siguientes componentes:

e Perfil de proyecto

e Estudio de Prefactibilidad
e Estudio de Factibilidad

e Estudio Registral

e Estudio de Mercado

e Estudio Técnico

e Estudio Socio Ambiental
e Estudio Financiero

e Estudio Organizacional

e Estudio Legal

e Analisis de Riesgos Ambientales

Dicho anteproyecto deberia ser socializado con todos los actores, ya que una vez
teniendo listo dichos productos se llegaria a una negociacion con los propietarios.
El siguiente paso es asociarnos con las con instituciones financieras. En estos
planes buscamos que todos los actores involucrados alcancen un beneficio

importante.
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Mientras se este construyendo el proyecto, debemos tener una socializacion de
cada etapa realizada con los actores involucrados, esto para evitar problemas

inesperados que puedan surgir.

10.5.4 Fase y presupuesto

En el ejercicio financiero realizado, por medio de una tabla Excel que sera adjuntada
en los anexos, se revelan los siguientes resultados, el primero es que se cubririan
el costo de todas las infraestructuras a construir, la empresa constructora que
realizara el proyecto se beneficiara con una ganancia de 1,065.990.96 dodlares

americanos.

Tabla 11: Ejercicio Financiero

\ Ejercicio financiero

VALOR TOTAL VENTA DE CONSTRUCCIONES $36,225,000.00
COSTO TOTAL DE CONSTRUCCIONES $28,455,000.00
COSTO TOTAL OBRAS DE URBANISMO $2,002,200.00
VALOR RESIDUAL SUELO URBANIZADO $5,767,800.00
VALOR INICIAL DEL SUELO $4,701,809.04

PLUSVALOR S 1,065,990.96
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11 Anexos
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12 Conclusién

La herramienta reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios son planes
gue no se han puesto en practica en el Ecuador, solo son empleados y discutidos a
nivel académico, lo cual estamos perdiendo una herramienta viable la cual brinda

beneficios importantes para el desarrollo futuro de las ciudades del Ecuador.

La aplicacion del reajuste de terrenos en nuestra zona de intervencion, la realizamos
por medio de una simulacién, en ella buscAbamos que tipos de resultados

obteniamos al emplearla en nuestro contexto.

Adicionalmente debemos tener muy en cuenta que la gestidon del suelo por medio
de este tipo de herramientas, nos invita a negociaciones y conflictos entre
propietarios, entes municipales y privados, puesto que para obtener este tipo de
suelos necesitamos expropiarlos y sus duefios esperan una oferta de negocio que

los invite a ser parte de dichas intervenciones.

Luego de realizar este ejercicio académico concluimos en varios indicadores que

los presentaremos a continuacion:

e Diversidad: Se tomo como indicador porque en nuestra propuesta tenemos
varios tipos de vivienda ya que al momento de ofertarlas se generard un
mercado mucho mas diverso.

e Espacios publicos, Areas verdes: Indicador importante ya que en el area
intervenida no existe ni espacios publicos ni areas verdes, en las propuestas
la generamos otorgandole a los propietarios calidad de vida.

e Equipamiento Publico: Destinamos 4 espacios de 115 mts2
especificamente para cualquier equipamiento que se necesite en la zona.

e Trazado Urbano: La trama urbana genera en el proyecto es mucho mas
limpia que la anterior ya que no respetaba la normativa, ni le daba prioridad

al peaton.
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e Integracion de Rios y Quebradas: Este indicador ambiental, fue prioritario
en el disefio puesto que la quebrada esta en total abandono y con el plan

parcial realizado le logramos recuperar.

13 Recomendaciones

e Para emplear procesos de renovacion debemos elegir zonas que se
encuentren perfectamente dotadas de todos los servicios basicos. Esto
porque cualquier plan a realizar demandara muchos mas servicios ya que
entre mas densifiguemos mas necesitaremos de los servicios publicos.

e Recomiendo generar una mixtura de usos, diversificar los costos
inmobiliarios, para asi captar a una poblacién diversa.

e Para empezar a comercializar los departamentos y locales comerciales se
recomienda tener un informa mucho mas detallado del proyecto.

e Se recomienda también realizar un analisis de realidad econémica para la
proyeccion de plusvalia, ya que él se utilizaron avalios municipales y los
mismo se encuentran distorsionados con la realidad, en este caso no se
realizd un estudio de mercado de plusvalia por el tiempo que tuvimos para el

trabajo.
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