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RESUMEN EJECUTIVO

DESCRIPTORES: Ciudad Amurallada, Ciudad Dormitorio, Nueva Consolidación, Diseño Urbano.

La ciudad de Quito ha seguido el ejemplo de las diferentes ciudades latinoamericanas, las cuales 
a lo largo de los años han sufrido cambios en sus políticas públicas beneficiando en la mayoría de 
ocasiones al mercado inmobiliario neoliberal, perjudicando por consecuencia a las clases bajas 
de dichas ciudades incluyendo la nuestra que aparte de tener un crecimiento descontrolado e 
insostenible, se proyecta de manera inestable por los asentamientos humanos que se han desa-
rrollado en las periferias, lógicamente con la misma lógica de consumo neoliberal. 

Este crecimiento bajo esta lógica consumista ocasiona a los poblados que se encuentran en la 
periferia de Quito, que se desarrolle de manera acelerada dos problemáticas principales que son: 
convertirse en una ciudad dormitorio y una ciudad amurallada desencadenando diferentes fenó-
menos urbanos y diversas problemáticas sociales.  

El proyecto a continuación se enfoca en diseñar una propuesta urbana de nueva consolidación 
en el sector de Cumbayá, que se encuentra en el valle de Tumbaco al oriente de la ciudad de 
Quito mediante un análisis con enfoque cualitativo para determinar diferentes problemáticas 
como fortalezas del sector y proyectar o desarrollar una propuesta que mitigue los fenómenos 
urbanos que se encuentren además de potencializar lo bueno del sector donde la economía local 
y nuevas formas de urbanizar sean primordiales al momento de producir la ciudad. 



11

ABSTRACT

KEYWORDS: Walled City, Dormitory town, Consolidation, Neoliberal market.  

The city of Quito has followed the example of the different La�n American ci�es, which over the 
years have undergone changes in their public policies benefi�ng in most cases the neoliberal 
real estate market, consequently harming the lower classes of these ci�es including ours that 
apart from having an uncontrolled and unsustainable growth , is projected in an unstable way 
by the human se�lements that have developed in the peripheries, logically with the same logic 
of neoliberal consump�on.  

This growth under this consumerist logic causes the towns that are on the outskirts of Quito, to 
develop in an accelerated way two main problems that are: to become a dormitory city and a 
walled city triggering different urban phenomena and various social problems.  

The project then focuses on designing an urban proposal of new consolida�on in the cumbayá 
sector, which is located in the Tumbaco valley to the east of the city of Quito through an analysis 
with a qualita�ve approach to determine different problems such as strengths of the sector and 
project or develop a proposal that mi�gates the urban phenomena that are in addi�on to 
poten�ated the good of the sector where the local economy and new ways of urbanizing are 
paramount when producing the city.   
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1. Ruta Viva 
2. Interoceánica 

Cumbayá es de las parroquias más an�guas, funda-
da aproximadamente en el año 1570 posee una 
gran historia ya que, como en otras parroquias de 
la ciudad se han encontrado ves�gios de culturas 
prehispánicas. En Cumbayá se desarrollaban ac�vi-
dades netamente agrícolas, hasta que la construc-
ción de la vía Interoceánica que se convir�ó en una 
ruta de primer orden ya que conectó varios secto-
res reac�vándolos a su paso, por consecuencia de 
este desarrollo la parroquia empezó a cambiar su 
ac�vidad netamente agrícola por una ac�vidad 
industrial.

Para acceder y atravesar al sector han aumentado 
las alterna�vas como la ruta viva ya que en un 
inicio solo se podía llegar por la vía Oswaldo 
Guayasamín, lo que alivia el tráfico y reduce el 
�empo de viaje notablemente desde la salida del 
Distrito Metropolitano de Quito. 

El clima de Cumbayá es templado casi todo el año 
como suele ser en los valles de Quito sin alteracio-
nes notorias por temporadas, también cuenta con 
un suelo óp�mo para la agricultura que las�mosa-
mente en ciertos sectores se existe erosión ocasio-
nado por el crecimiento desmedido del comercio 
inmueble. Con respecto a la población, cuenta 
aproximadamente con 30.000 habitantes. Se 
considera una población de clase socioeconómica 
media-alta sin embrago, tampoco se libra de 
ciertas problemá�cas sociales como delincuencia, 
abuso de estupefacientes, comercio informal y 
abandono. 

Cumbayá está situada a 2.200 m.s.m cerca al cerro 
Ilaló. Por su ubicación geográfica corre el riesgo de 
ceniza y ac�vidad volcánica también posee un gran 
número de quebradas, ríos que hacen del sector 
un lugar segregado por cues�ones ambientales. 

Con respecto a Quito se encuentra al oriente en el 
valle de Tumbaco su desarrollo empezó a gran 
escala con la creación de la universidad San Fran-
cisco de Quito y posteriormente con equipamien-
tos comerciales que potenciaron más el sector, sin 
embargo, existen inmuebles como la iglesia de 
Cumbayá en la Plaza Central y las casas alrededor 
que son muestras de la arquitectura rural que 
exis�a en la parroquia.



Problemática libre de problemá�cas sociales como inseguridad, 
tráfico, ruido, entre otros, aparte de dar cierto 
carácter eli�sta (Balarezo, 2015).

La ciudad de Quito sufrió una transformación en los 
años 60s con el crecimiento poblacional donde se 
produce una consolidación residencial en el sector 
de la Mariscal donde la gente con elevados recursos 
económicos que vivía en el Centro Histórico se 
mudó prefiriendo haciendas y contacto con la natu-
raleza, sin embargo, con el pasar de los años surge 
un nuevo proceso de abandono ocasionado por la 
modernización y nuevos usos de suelo ya que deja 
de ser netamente residencial para albergar, edifi-
cios de oficinas, administración, comercio y ac�vi-
dades de ocio (Mena, 2006).

Actualmente existe una fragmentación a gran 
escala en el periurbano de la ciudad y se produce 
proceso intenso de homogenización a pequeña 
escala desencadenando una problemá�ca urbana. 
Como resultado la ciudad de Quito ha vivido sen�da 
por una tendencia Urbana-Histórica de desplaza-
miento poblacional en demanda de nueva vivienda 
específicamente fuera de la ciudad y normalmente 
en �erras óp�mas para la agricultura, por varias 
razones entre las cuales están: terrenos más accesi-
bles, Polí�cas flexibles, y mejor calidad de vida 
junto con la naturaleza, sin problemas ocasionados 
por el tráfico vehicular, ruido de los comercios, 
oficinas, centros de ocio, y evitar en cierta medida 
las problemá�cas sociales como: inseguridad (Gua-
mán, 2017).

Las ciudades la�noamericanas a lo largo de la histo-
ria han tenido caracterís�cas similares en varios 
aspectos, esto como resultado de su desarrollo a 
par�r de creaciones similares en �empos de 
conquista. En las úl�mas décadas una de las carac-
terís�cas principales de las dinámicas sociales, 
polí�cas y espaciales que se han ido desarrollando 
consiste en un nuevo control de las zonas centrales 
y peri-centrales dirigido por el mercado inmobilia-
rio (Cócola, Durán y Janoschka, 2016). 

Este �po de ciudad consolidada a par�r del merca-
do inmobiliario, la generación de nuevos equipa-
mientos y su influencia en el espacio público puede 
beneficiar o perjudicar a determinado número de 
habitantes, en su mayoría gente con menos recur-
sos que otros, ya que se genera una dificultad de 
pago o sustento al costo de vida en determinado 
sector lo que implica cambios en las ciudades y es 
ahí donde se ve la necesidad de abordar temas 
como gentrificación, desplazamiento, desposesión 
y derecho a la ciudad.

En Ecuador, como sucedió en el resto de La�noa-
mérica, las urbanizaciones cerradas llamaron 
mucho la atención en varios sectores donde se 
popularizaron como �pos de vivienda exclusiva, 
obviamente des�nada a gente con elevados recur-
sos económicos. Estas urbanizaciones se han 
promocionado y comercializado desde la década 
de los 80´s vendiendo la idea de una vida mejor, 



Este desarrollo desmedido de producción en masa 
con poca densificación y en grandes áreas de terri-
torio ocasiona que se genere una ciudad amuralla-
da la cual se contrapone con lo que sucede dentro 
de las urbanizaciones ya que generan inseguridad y 
abandono desencadenando en otras problemá�cas 
sociales. Además, se incen�va el uso del automóvil 
para recorrer distancias “menores” ya que el poco 
espacio público no cumple con ser inclusivo ni 
seguro, aparte de aislar a la gente que vive en estas 
urbanizaciones cortando cualquier �po de relación 
con la comunidad, por tal mo�vo no �ene un creci-
miento sostenible donde la prioridad debe ser un 
desarrollo urbano a escala humana en una ciudad 
viva.

En Cumbayá el espacio público se ha transformado 
ya que los nuevos equipamientos a gran escala 
como modernos centros comerciales, universida-
des, colegios exclusivos, etc… han remplazado a los 
parques, calles, plazas que formaban parte de la 
iden�dad de los barrios hace no mucho �empo, lo 
que ha ocasionado una desconexión forzada y un 
crecimiento aislado en la comunidad, ocasionando 
un desarrollo de ac�vidades públicas más estrictas, 
funcionales y sujetas a la mirada constante de la 
seguridad privada (Cas�llo, 2013).

En este sen�do esta inves�gación va a abordar la 
problemá�ca de Ciudad amurallada como punto de 
par�da para el desarrollo de una propuesta futura 
que mi�gue este fenómeno en Cumbayá.
 

En las periferias urbanas de Quito las estructuras 
urbanas se han modificado, desarrollando áreas 
metropolitanas en las cuales surgen nuevas centra-
lidades, urbanizaciones cerradas, centros comer-
ciales a gran escala y clubes privados. 

En el caso de Cumbayá al ser una ciudad satélite y 
por su ubicación geográfica es imposible que a 
futuro exista una conurbación con Quito, esto 
provoca  que se convierta en una nueva centralidad 
en la cual a medida que va creciendo se va sirvien-
do de equipamientos que hacen que pueda funcio-
nar por sí misma, a pesar de ello el sector �ene dos 
problemá�cas fuertes que son:  conver�rse en una 
ciudad dormitorio donde los habitantes de ese 
sector trabajan en otro y la segunda problemá�ca 
es que al ubicarse en el valle de Tumbaco y por 
cues�ones geográficas se genera un anillo periféri-
co que está en consolidación pero se va reprodu-
ciendo con la lógica del mercado inmobiliario 
donde predominan las  grandes urbanizaciones 
cerradas des�nadas a la clase alta cuya principal 
caracterís�ca es la exclusividad, privacidad y seguri-
dad. 

Imagen 4. Ciudad amurallada 
Fuente: Elaboración propia. 2021 



Justificación  Fundamentación Teórica   

Objetivos   

Ciudades satélites como producto del urba-
nismo neoliberal.

Las ciudades la�noamericanas desde finales de los 
años 80´s han sufrido cambios en sus polí�cas urba-
nas las cuales se han caracterizado principalmente 
por: Inversión selec�va para obras de interés social 
en áreas netamente urbanas, nuevos ordenamien-
tos y renovaciones urbanas, compe��vidad turís�-
ca por generación de nuevos entornos “embelleci-
dos”, una apertura para obras como centros comer-
ciales, urbanizaciones privadas, etc., Polí�cas habi-
tacionales en la periferia (Brites, 2017).

Por consecuencia este modelo neoliberal desenca-
dena en la desigualdad (social, residencial, econó-
mica, y de acceso a oportunidades) generando un 
crecimiento insostenible consolidando nuevas 
centralidades en base a este modelo económico, 
fragmentando el espacio y haciendo más notorio 
problemá�cas urbanas como la gentrificación, 
segregación, desposesión y abandono (Brites, 
2017).

En otras palabras, la ciudad neoliberal aplica una 
lógica de mercado donde se paga por beneficios 
generando desigualdades en varios aspectos y 
manipula la planificación urbana beneficiando a los 
intereses de la especulación inmobiliaria del capital 
privado, apoyando el crecimiento y consolidando el 
espacio urbano con entornos residenciales eli�stas 

Cumbayá es una ciudad satélite que está come�en-
do los mismo errores que Quito hace varios años, 
beneficiando a la clase alta, lo que ocasiona diver-
sos fenómenos urbanos por lo que es importante 
entender cuáles son las principales problemá�cas 
que aquejan a la parroquia especialmente la ciudad 
amurallada como resultado de esta lógica de 
mercado consumista implantada en el sector. En 
este sen�do es necesario desarrollar una propues-
ta que mi�gue este fenómeno, entendiendo las 
potencialidades que �ene la zona para desarrollar 
un proyecto donde la economía local y las nuevas 
formas de urbanización donde los espacios incen�-
ven el encuentro comunitario, sean las principales 
herramientas para producir la ciudad.  

Diseñar una propuesta urbana de consolidación en 
el sector de Cumbayá.  

 - Desarrollar diagnos�co urbano cualita�vo  
 que  genere resultados para determinar  
 los problemas y  potencialidades  
 del sector.  
 - Desarrollar un diseño urbano por tramos  
 específicos que responda a las necesidades  
 y problemá�cas del sector. 
 - Generar detalles urbanos donde se refleje  
 la materialidad de las intervenciones   
 propuestas. 
  
  



Ciudad amurallada como producto de la 
globalización.

La globalización ha transformado la morfología y el 
comportamiento de las ciudades y para entender 
las transformaciones espaciales, es necesario 
diferenciar entre el territorio y urbanización. El 
territorio es el espacio en donde se desarrollan los 
cambios globales y que afectan de manera directa 
al proceso de construcción de una ciudad. La urba-
nización es el proceso de crecimiento de la ciudad e 
implica un sistema de relaciones sociales-espaciales 
(Estrada, 2008).

La globalización no solo afecta en los aspectos 
�sicos, también lo hace en lo social es decir provo-
cando cambios en la organización humana alterán-
dola desde localidades pequeñas hasta grandes 
poblados como ciudades, países o con�nentes.

Para autores como María Cecilia Arizaga sos�enen 
que se está creando un mundo urbanizado homo-
géneo ya que asegura que las personas que tenían 
sus casas de fines de semana en las zonas rurales se 
mudaron hacia ellas para hacerlas permanentes, 
con un crecimiento inmobiliario similar garan�zan-
do privacidad, seguridad y exclusividad. Debido a 
este aspecto lo rural empieza a ser parte de las 
zonas urbanas por consecuencia de la globalización 
que man�ene una conec�vidad mediante el inter-
net, la radio, y la televisión. 

jus�ficando su accionar en la renovación urbana 
haciendo aún más notoria la diferenciación de 
clases sociales. 

Es por esta razón que se generan nuevos barrios en 
las periferias donde se genera un interés en la 
población de clase alta para cambiar su lugar de 
residencia por uno más “tranquilo”, formando 
nuevos sectores consolidados en sectores rurales 
llamados pueblos o ciudades satélites. Este creci-
miento en la periferia sin un control adecuado 
puede empezar a generar otros fenómenos urba-
nos.
 
Las ciudades o pueblos satélites son grandes áreas 
urbanas en las afueras de la ciudad (periferia) que 
fueron concebidos para ser un desahogo de las 
grandes ciudades ya que brindan otras alterna�vas 
de desarrollo y �enen una mayor autonomía.
 
Las ciudades satélites son comunidades que se 
asemejan a las ciudades principales pero que no 
cuentan con todos los servicios específicos que 
podría llegar a necesitar su población, lo que 
desencadena en una dependencia de la ciudad 
principal para determinados aspectos que la pobla-
ción requiera, esto también ocasiona que estas 
ciudades satélites se conviertan en ciudades dormi-
torio donde la mayoría de población solo llega a 
descansar después de trabajar o desarrollar sus 
ac�vidades prioritarias en la ciudad principal.



Este crecimiento que responde a la lógica del 
mercado inmobiliario mediante la creación de urba-
nizaciones, centros comerciales, etc, Generan una 
cultura de aislamiento, donde se obliga inconscien-
temente a la persona a usar su vehículo para movili-
zarse en cortas distancias por miedo de salir a la 
calle, entendiendo que estas ciudades amuralladas 
generan inseguridad puertas afuera lo que hace 
imposible caminar por espacios sin interacción con 
los inmuebles presentes.

El desarrollo de la ciudad es un tema complejo, pero 
es importante entender que las ciudades no deben 
aislar al individuo y es un deber tanto de las autori-
dades como de quien habita los espacios exigir una 
ciudad que tome forma, dirigida hacia los peatones, 
y que se vaya transformando en un espacio agrada-
ble para vivir donde exista una correlación con las 
demás personas y se genere un ambiente de hogar, 
seguridad y amabilidad. 

El Derecho a la ciudad como una alterna�va 
para recuperar la ciudad

La ciudad en palabras del sociólogo Robert Parker, 
es “el intento más exitoso del ser humano de reha-
cer el mundo en el que vive de acuerdo con el deseo 
más ín�mo de su corazón. Pero si la ciudad es el 
mundo que el ser humano ha creado, es también el 
mundo en el que a par�r de ahora está condenado 
a vivir. Así pues, indirectamente y sin un sen�do 
ní�do de la naturaleza de su tarea, al hacer la 
ciudad, el ser humano se ha rehecho a sí mismo” 

¿Cómo la globalización influye en la fragmentación 
dentro de las ciudades y de la vida dentro de los 
barrios?, Según autores como Marcuse hay dos 
respuestas válidas. La primera es que la gente con 
altos recursos económicos es cada vez más inde-
pendiente de la gente con pocos recursos económi-
cos, por lo que toda su vida puede desarrollarse en 
su lugar de residencia; la segunda se basa en “una 
simbiosis socioeconómica dentro de una sociedad 
cada vez más polarizada” realizada por Sassen. “De 
esta manera, la desigualdad creciente en la distri-
bución está conformando sociedades en las que el 
modelo de la «sociedad de los dos tercios» no 
alcanza para ver la complejidad” (Arizaga, 1998; 
pag 25).

En las úl�mas décadas hemos visto un desarrollo 
acelerado de las principales ciudades del Ecuador 
lo que ha ocasionado que se pierda el registro o 
control del crecimiento urbano trayendo consigo 
problemas visibles como tráfico, instalaciones en 
mal estado, etc. También otras problemá�cas 
sociales como delincuencia, violencia, etc (Carrera, 
2018).

En Quito estos factores han impulsado el deseo de 
sus habitantes a cambiar de residencia hacia la 
periferia, donde por un mayor costo obtendrán 
ciertos “beneficios” como la seguridad, exclusivi-
dad y privacidad, pero se ignora al ciudadano 
común que usa el espacio público, como parques, 
plazas, veredas, el que u�liza las redes de transpor-
te público, como paradas de buses, bicicletas, entre 
otros. 



libre autodeterminación y a un nivel de vida 
adecuado. El Derecho a la Ciudad es interdepen-
diente de todos los derechos humanos internacio-
nalmente reconocidos, concebidos integralmente, e 
incluye, por tanto, todos los derechos civiles, polí�-
cos, económicos, sociales, culturales y ambientales 
reglamentados en los tratados internacionales de 
derechos humanos” (Carta de la Ciudad de México 
por el Derecho a la Ciudad, 2010: 15).

En Ecuador también se aborda el tema específica-
mente en el ar�culo 31:

“Art. 31.- Las personas �enen derecho al disfrute 
pleno de la ciudad y de sus espacios públicos, bajo 
los principios de sustentabilidad, jus�cia social, 
respeto a las diferentes culturas urbanas y equili-
brio entre lo urbano y lo rural. El ejercicio del dere-
cho a la ciudad se basa en la ges�ón democrá�ca de 
esta, en la función social y ambiental de la propie-
dad y de la ciudad, y en el ejercicio pleno de la 
ciudadanía” (ANC, 2008).

Como conclusión podemos definir que el derecho a 
la ciudad es la oportunidad que las personas �enen 
para cambiar o mantener determinados aspectos 
que influyen en su modo de vivir respetando los 
principios básicos de convivencia y desarrollando 
otros como sustentabilidad, democracia, equidad y 
jus�cia social manteniendo una armonía entre 
varios elementos dependiendo el entorno en que 
nos encontremos.

Para autores como David Harvey, vivimos en una 
era donde los derechos humanos han tomado 
protagonismo en los úl�mos años y son el tema 
principal en las decisiones polí�cas ya que gran 
mayoría de los líderes mundiales ocupan sus recur-
sos para promover estos derechos, sin embargo, no 
atacan a las lógicas del mercado neoliberal; 
después de todo el derecho a la propiedad privada 
y el pago por beneficios opacan a las demás nocio-
nes de derechos (Harvey, 2013).

Según Harvey el derecho a la ciudad es mas que 
simplemente acceder a los recursos urbanos que 
encontramos, habla sobre un constante cambio 
para las ciudades y para nosotros mismos siendo 
así un derecho común y no solo individual ya que 
dependerá de las masas los cambios urbanís�cos 
que se puedan realizar. 

Este ha sido un tema importante en varios países 
donde se han dictado cartas intentando definir este 
derecho entre las cuales destaca la Carta de la 
Ciudad de México por el Derecho a la Ciudad 
(2010):

“El Derecho a la Ciudad es el usufructo equita�vo 
de las ciudades dentro de los principios de susten-
tabilidad, democracia, equidad y jus�cia social. Es 
un derecho colec�vo de los habitantes de las ciuda-
des, que les confiere legi�midad de acción y de 
organización, basado en el respeto a sus diferen-
cias, expresiones y prác�cas culturales, con el obje-
�vo de alcanzar el pleno ejercicio del derecho a la 



responde a las caracterís�cas de cada región consi-
derada, también regula la capacidad instalada en 
materia de servicios públicos, domiciliarios, espacio 
público, equipamientos y movilidad. Dentro de los 
�pos de consolidación existen tres que son: la C. 
urbanís�ca, C. básica y C. moderada” (Ordenanza 
de uso del suelo).  

La herramienta de la nueva consolidación puede ser 
una alterna�va y la oportunidad para diseñar de 
una forma par�cipa�va y sustentable un nuevo 
territorio en el cual se mi�gue las problemá�cas 
causadas por el modelo actual de la ciudad neolibe-
ral principalmente la ciudad amurallada, es así, 
como en esta propuesta se debe buscar que la 
comunidad genere prac�cas que incen�ven a 
respetar la naturaleza, a generar ac�vidades agro 
produc�vas que son la base para generar una 
economía circular y sustentable.

Economía circular como base para nuevas 
formas de habitar en la ciudad. 

El modelo actual que se maneja en las ciudades 
�ene un �empo de caducidad ya que es insosteni-
ble con el pasar de los años, pues al ser un modelo 
lineal donde se extrae, se u�liza y se elimina los 
recursos naturales o en otras palabras se “toma, se 
hace y se �ra” sin una conciencia resiliente. Por esta 
razón es necesario una contraposición para creci-
miento y desarrollo sustentable de las ciudades con 
nuevas polí�cas públicas basadas en la economía 
circular (Cerdá y Khalilova, 2016).

 Herramientas de planificación urbana en el 
Distrito Metropolitano de Quito: 

Nueva consolidación en Cumbayá

El crecimiento acelerado de la ciudad de Quito 
preocupaba a las autoridades que a lo largo de los 
años desarrollaron varias planificaciones territoria-
les de las cuales solo siete fueron aprobadas y 
ejecutadas. Sin embargo, los límites de la ciudad 
nunca se determinaron de una forma precisa, es así 
como en cada planificación la ciudad se extendía 
cada vez más lejos del centro llegando a zonas 
como los valles, Calderón, Pomasqui, etc. Por la 
topogra�a el crecimiento fue longitudinal y se 
fueron ocupando los espacios disponibles (Fierro, 
2015).

Desde hace mas de 10 años empezó un crecimiento 
que se man�ene hasta la actualidad en los valles de 
Quito, ya sea por diversas cualidades que poseen 
como: el clima, espacios conectados con la natura-
leza pura, libres de ruido y por la seguridad que 
prometen los nuevos proyectos urbanos ofrecien-
do todos los servicios necesarios de una manera 
exclusiva con viviendas espaciosas dirigidas a la 
clase alta de la ciudad (Carrión y Erazo, 2012).

“Es por esta razón que entendiendo las herramien-
tas de planificación urbana como la consolidación 
que no es más que el tratamiento que regula la 
transformación de las estructuras urbanas de la 
ciudad desarrollada, también son las determinacio-



 La Economía circular en palabras de Emilio Cerdá y 
Aygun Khalilova, es recons�tuyente y regenera�va 
por diseño, se trata de mantener las condiciones de 
los productos o servicios en su funcionamiento 
máximo. Una economía circular es un ciclo de desa-
rrollo con�nuo posi�vo que cuida y fortalece los 
recursos naturales, hace actuar de manera eficien-
te a los elementos implicados y minimiza los 
riesgos del sistema, de esta manera se �ene flujos 
renovables y puede funcionar muy bien a cualquier 
escala.  

Este �po de visión va enfocado en el desarrollo de 
las ciudades tomando en cuenta las materias 
primas y recursos naturales, proponiendo un mejor 
uso y cerrando un ciclo de vida, en otras palabras, 
generar lo mismo siendo más eficientes, pero de 
manera sostenible, con menos desperdicio de 
materias primas y recursos no renovables. 

La economía circular en las Ciudades va dirigida a 
tres aspectos importantes que son: edificios, movi-
lidad y productos con el obje�vo de reducir el uso 
de los recursos naturales, producción de residuos y 
consumo de energía. 

“Actualmente la economía circular está siendo 
implementada en el mundo real en muchos ámbi-
tos y lugares diferentes, y el recorrido que �ene por 
delante es inmenso” (Cerdá y Khalilova, 2016. Pag 
11).



Intervenciones urbanas que reactivan 
la dinámica social. 
Xiong’an, la ciudad China autosuficiente

El gobierno de Pekín busca cambiar la imagen que 
se tiene en la actualidad de la ciudad valiéndose de 
nuevas regiones como la nueva área de Xiong´an 
que proyecta a ser una megaciudad autosuficiente 
y sostenible donde se busca un cambio del modo 
de vida actual. (Martinez, 2020)

Esta ciudad es impulsada por el gobierno con la 
finalidad de alivianar otras grandes ciudades cerca-
nas, también se busca realizar planes piloto en 
cuestiones de sostenibilidad. El proyecto tiene un 
coste aproximado de 580 000 millones de dólares 
con el objetivo de “convertir un parea rural en el 
próximo Shenzhen” 

“La ciudad pretende abordar temas en economía 
circular donde incluya un cultivo sostenible, serán 
los propios edificios de la ciudad los que generen el 
grueso de su propia energía, así como que cultiven 
en la zona todos los alimentos que se necesiten, 
minimizando las exportaciones e importaciones” 
(Martinez, 2020).

La ciudad tiene ciertos requisitos para sus edifica-
ciones o próximos equipamientos como:
- Edificios construidos con materiales 
locales como la madera.
- Que sean autoproductivos, específicamen-
te en energía y alimentos.
- Autofabricación de componentes.

Imagen5. Proyección de Xiong´an
Fuente: Guallart Arquitecs. 2020

Imagen 6. Proyección de Xiong´an
Fuente: Guallart Arquitecs. 2020

 

 



deba caminar máximo 12 minutos para llegar a la 
estación de metro o autobús más cercana. De esta 
manera la bicicleta es el medio de transporte más 
utilizado en la ciudad por que se cuenta con un 
anillo interno de 25 kilómetros de ciclovías más 
otro anillo exterior de 145 kilómetros.

Existe también un manejo responsable de los dese-

menos de gases de efecto invernadero en compa-
ración con la ciudad principal.

Songdo - Corea del Sur 

kilómetros de Seúl. Su creación obedece a un 
proyecto para descentralizar la saturada capital del 
país. Para que sea sustentable e inteligente, 
Songdo parte de una premisa: para eliminar la 
contaminación ambiental es necesario que no 
haya coches. 

El proyecto inició en el año 2002 y las políticas 
públicas han priorizado el transporte alternativo, 
público y a gran escala como al contrario de otras 
grandes ciudades donde el automóvil toma vital 
importancia.

También se desarrolla un plan urbano de uso 
mixto, densificando varios sectores e implemen-
tando viviendas, locales comerciales y oficinas 
para evitar el desplazamiento desconsiderado en 
la ciudad, y se proponen que la ciudadanía solo 

Imagen 7. Ciudad Songdo
Fuente: Jae- In. 2020 

Imagen 8. Ciudad Songdo
Fuente: Geun-Hye. 2020 
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Estapa 2 - Diagnós�co 

Tipo de Proyecto: Propuesta innovadora 

Línea de Inves�gación: Sistemas Territoriales
   (EUT Estudios Urbanos 
   Territoriales) 

Área de Inves�gación: Planificación y
              Diseño Urbano 

Delimitación Temporal: QPA 21 

2.2. Introducción a la metodología 

Imagen 5. Metodología 
Fuente: Elaboración propia. 2021 

Generalidades
 
Una Inves�gación debe basarse en un conocimien-
to directo de la vida social, un conocimiento que 
surge manejando una metodología induc�va y 
flexible, mas no basarse solo en técnicas diseñadas 
y estandarizadas a priori. Por tal razón se debe 
considerar aspectos mas cercanos con las relacio-
nes existentes entre personas, grupos, etc, 
también el contexto y los escenarios en donde se 
lleva a cabo la mayoría de las acciones y entendien-
do el pasado para comprender la realidad y quizá 
proyectar un futuro (Taylor y Bogdan 1987).

El enfoque de la inves�gación es cualita�vo tenien-
do en cuenta que, en esta metodología, el inves�-
gador es el primer instrumento de recolección y 
obtención de datos aplicando diversas técnicas 
para conseguir información de varias formas como 
puede ser, escrito, verbal, por conducta, por 
contexto, etc. Todos los aspectos mencionados 
pueden ser ú�les para desarrollar la inves�gación 
siempre que se tenga una obje�vidad en los 
mismos para que no interfieran otros aspectos en 
los resultados. 

El enfoque en cues�ón se basa en las conductas 
humanas dándole un valor fundamental a la forma 
empírica de cómo se desarrolla la urbanidad ya que 
si solo nos basamos en estadís�cas y ecuaciones 
matemá�cas se puede perder el valor humano en 
la vida social pues se debe tener en cuenta varios 



-

-

Entendiendo que el análisis social es la realidad de 
grupos sociales par�culares en donde se genera 
una cultura con creencias comunes y costumbres 
similares, de esta manera se puede homogenizar a 
la población según sus rasgos más repe��vos y 
que llega a ser lo esencial de los miembros en 
cues�ón (Grafmeyer, 1994). 

Posteriormente se realizó un diagnós�co ambiental 
donde los aspectos sensoriales desarrollan un 
papel fundamental, de esta manera se analizó: las 
caracterís�cas del suelo, los riesgos en la parro-
quia, los espacios verdes existentes, las quebradas, 
la vegetación, el clima y por úl�mo la contamina-
ción visual, audi�va y de smog. Estas variables 
fueron analizadas con diferentes herramientas 
como recopilación de fotogra�as, datos, ar�culos y 
mapeos. 

 Para finalizar con el diagnós�co se contrapusieron 
todos los planos creados y posteriormente se 
generó un plano resumen con matrices de proble-
má�cas y potencialidades, para finalmente llegar a 
la úl�ma etapa en la cual ya desarrollamos varios 
lineamientos generales que nos ayudan a confor-
mar una propuesta conceptual y realizar el diseño 
urbano de un tramo seleccionado según los resul-
tados del diagnós�co elaborado. En esta propuesta 
final se aplican los lineamientos establecidos como 
el espacio púbico, cambio de usos de suelo, redes 
de movilidad y redes de espacios verdes.

aspectos que intervienen en las culturas como la 
forma de hablar, forma de expresarse y la forma 
de relacionarse con los demás para definir una 
realidad más acertada (Taylor y Bogdan 1987).
 
Es así como se realizó una inves�gación con un 
enfoque cualita�vo en donde se realizaron 
diagnós�cos perceptuales de las variables �sicas, 
sociales y ambientales obteniendo una amplia 
fuente de información para posteriormente 
proyectar con una base confiable.

El análisis �sico nos ayuda a entender como los 
habitantes de un determinado lugar transforman el 
espacio y los elementos �sicos que lo configuran, 
también se relaciona de una manera directa con la 
estructura de las relaciones sociales que confor-
man (Narvaez, 2004). Es así como se realizaron 
diagnós�cos de los elementos de la trama urbana 
como: límites geográficos, vías, nodos, mojones, 
llenos y vacíos, transporte, topogra�a, equipa-
mientos, etc. Para la realización de estos diagnós�-
cos se usaron diferentes herramientas como reco-
pilación de archivos fotográficos, visitas al lugar, 
mapeos y acceso a la información nacional. 

En el análisis social se realizaron diagnós�cos de las 
siguientes variables: densidad poblacional, merca-
do de trabajo, fenómenos urbanos, problemá�cas 
sociales, flujos peatonales y fes�vidades a par�r de 
la recolección de datos y mapeos. 
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UBICACIÓN DE CUMBAYÁ CON RESPE
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DIAGNÓSTICO FÍSICO - VÍAS   
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 DIAGNÓSTICO FÍSICO - HITOS       



El sector de Cumbayá cuenta con varios hitos sin embargo, la 
mayoría se encuentran al norte de la parroquia provocando una 
escazes en barrios como El Limonar, San Francisco Pinsha, etc., que 
se encuentra al sur.
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 DIAGNÓSTICO FÍSICO - NODOS Y MOJONES        
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 DIAGNÓSTICO FÍSICO - TRAMA URBANA        



Trazado urbano confuso que busca regularización en la conformación del parecelario. No se propone espacios 
verdes ni comunitarios, por la normativa de huertos familiares que no exige estos requerimientos. La forma del 
trazado irregular que geométricmanete está constituido por curvas no es de fácil lectura.
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La trama urbana permite que plazas y patios como vacíos 

ciones implantadas en el sector. 
Lo que se puede determinar es que aún existe gran canti
dad de predios sin construcciones. 
La vía interoceánica toma gran importancia en el desa
rrollo urbanístico del sector puesto que según se va ex
tendiendo la mancha urbana va alrededor.

El desarrollo de Cumbayá fue de una forma predominan
te y es el caso de las urbanizaciones cerradas que va cre
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CONCLUSIONES 
Existen una cantidad límitada espacio público destinado a la 
recreación, estadía y espectáculo sin embargo, la mayoría se 
encuentra al norte de la parroquia, por esta razón los pobla
dos del sur de Cumbayá no cuentan con estos determinados 
espacios. 
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PORCENTAJES

35% 
Consultorios 

30%
Clínicas  

25%
Centros de 
salud  

10%
Hospitales  
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08  DIAGNÓSTICO FÍSICO - EQUIPAMIENTOS  
DE SALUD

HOSPITALES 

CENTROS DE SALUD

CLÍNICAS 

CONSULTORIOS 

1. Hospital Los valles        (Zonal 3000m)

2. MediYa Centro Médico Rotary     (Sectorial 1000m)
3. SIME Centro Médico        (Sectorial 1000m)
4. Walles Medical Center       (Sectorial 1000m)
5. Subcentro de salud Cumbayá    (Barrial 400m)

6. Clínica Odontológica        (Sectorial 1000m)
7. Centro Quirurgico Da Vinci      (Sectorial 1000m)
8. Estética Dental         (Sectorial 1000m)
9. Odontocenter          (Sectorial 1000m)

10. Cuatro Voces          (Sectorial 1000m)
11. Dental Group         (Sectorial 1000m)
12. Consultorio Odontológico Muller    (Sectorial 1000m)
13. Odontológicos del Valle       (Sectorial 1000m)
14. Consultorio Luis Rojas       (Sectorial 1000m)
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EDUCATIVOS

UNIVERSIDADES 

COLEGIOS 

ESCUELAS 

EDUCACIÓN INICIAL 

1. Universidad San Francisco  de Quito    (Zonal 3000m)
2. Universitec - Instituto Superior Tecnológico (Zonal 3000m)  

3. Colegio Alemán              (Sectorial 1000m)
4. Unidad E. Salesiana Cardenal Spellman   (Sectorial 1000m)
5. Colegio Menor         (Sectorial 1000m)
6. Colegio Técnico Latinoaméricano   (Sectorial 1000m)
7. Colegio SEK los valles        (Sectorial 1000m)
8. Colegio Terranova         (Sectorial 1000m) 
9. Institución Educativa Fiscal Cumbayá  (Sectorial 1000m)
10. Colegio Johann Amos       (Sectorial 1000m)
11. Colegio Chuquiragua       (Sectorial 1000m)

12. Escuela Fiscal Gustavo Vallejo Larrea    (Barrial 400m)
13. Fundación Fretless         (Barrial 400m)
14. Escuela Carlos Aguilar        (Barrial 400m)
15. Escuela Carmen Amelia Hidalgo    Barrial 400m)

16. Happy Kinder Place         (Barrial 400m)
17. Play Time            (Barrial 400m)
18. Centro Infantil Dejando Huellitas     (Barrial 400m)
19. Centro de Desarrollo Infantil Horas Alegres (Barrial 400m)

PORCENTAJES
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25%  
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20%  
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34% 
Centros 
Comerciales

 

5% 
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53% 
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CENTROS COMERCIALES 
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BANCOS 

UPC

BOMBEROS 

1. SCALA Shopping           (Zonal 3000m)
2. Paseo San franciso          (Sectorial 1000m)
3. Centro comercial Cumbayá        (Sectorial 1000m)
4. Centro Plaza            (Sectorial 1000m)
5. Plaza Cumbayá           (Sectorial 1000m)
6. Paseo del Parque           (Sectorial 1000m)
7. Coelho Plaza            (Sectorial 1000m)
8. Plaza Moderna           (Sectorial 1000m)
9. Centro Ejecutivo Spacia         (Sectorial 1000m)

10. Banco Guayaquil (2)         (Sectorial 1000m)
11. Banco del Pací�co (2)        (Sectorial 1000m)
12. Produbanco            (Sectorial 1000m)
13. Banco Internacional  (2)        (Sectorial 1000m)
14. Banco Bolivariano (2)        (Sectorial 1000m)
15. Banco del Austro          (Sectorial 1000m)
16. Banco Capital           (Sectorial 1000m)

17. UPC Cumbyá           (Sectorial 1000m)
18. UPC La Primavera          (Sectorial 1000m)

19. Estación de bomberos Cumbayá      (Sectorial 1000m)

PRINCIPALES 
EQUIPAMIENTOS DE SERVICIO 
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CINES / TEATROS  

PRINCIPALES   

AUDITORIOS 

BIBLIOTECAS 

CASAS COMUNALES 

1. Multicines Sacala Shopping        (Zonal 3000m)
2. CineMark             (Zonal 3000m)
3. CineMark Paseo           (Zonal 3000m)
4. Autocine             (Sectorial 1000m)
5. El Teatro Scala            (Zonal 3000m)
6. Teatro Calderón de la Barca USFQ      (Sectorial 1000m)
7. Teatro Casa Blanca          (Sectorial 1000m)

11. Andoteca Cumbayá          (Barrial 400m)
12. Biblioteca USFQ           (Sectorial 1000m)

8. Encuentro Cumbayá          (Barrial 400m)
9. Quorum Quito           (Sectorial 1000m)
10. Auditorio USFQ           (Sectorial 1000m)

13. Silver Events            (Barrial 400m)
14. Vista Colina            (Barrial 400m)
15. Santa Lucía            (Barrial 400m)
16. Portón Cumbayá          (Barrial 400m)
17. Vieja Hacienda           (Barrial 400m)

QUITO - SECTOR CUMBAYÁ 
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CASAS CUNAS 

ALBERGUES 

ASILOS 

CENTROS DE PROTECCIÓN 
9. Fundación Triada           (Sectorial 1000m)
10. Fundación Cecilia Rivadeneira       (Sectorial 1000m)

8. Bella Vita             (Sectorial 1000m)

7. El cebollar             (Sectorial 1000m)

1. Guardería Valley Learning Center      (Barrial 400m)
2.  Kirkirikids             (Barrial 400m)
3. Horas Alegres guardería         (Barrial 400m)
4. KidsRuds             (Barrial 400m)
5. Project Kid Cumbayá         (Barrial 400m)
6. Mi pequeño Mundo          (Barrial 400m)

55% 
Casas Cunas 

10%
Centros de 
Protección  

25%
Asilos   

10%
Albergues   
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FUNDACIÓN CECILIA
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TEMPLOS 

CAPILLAS 

CENTROS DE CULTO 

1. Iglesia San pedro                    (Sectorial 1000m)
2. Templo de Quito                    (Sectorial 1000m)

3. Iglesia Católica El Señor de la Ascención  (Barrial 400m)
4. Iglesia Adventista Cumbayá          (Barrial 400m)
5. Iglesia Adventista La Primavera         (Barrial 400m)
6. Santa Rosa            (Barrial 400m)

7. Iglesia Alianza Encuentro Cumbayá            (Sectorial 1000m)
8. Casa de espiritualidad María Auxiliadora  (Sectorial 1000m)

QUITO-SECTOR CUMBAYÁ
12  DIAGNÓSTICO FÍSICO - EQUIPAMIENTOS 
RELIGIOSOS

15% 
Templos 

30%
Capillas  

55% 
Centros de culto  

PRINCIPALES EQUIPAMIENTOS RELIGIOSOS 
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ALCALDÍAS 

CONSULADOS 

OFICINAS DE AGUA POTABLE, ENERGÍA, ETC.

1. Gobierno Parroquial de Cumbayá     (Sectorial 1000m)

2. Embajada de la India                       (Zonal 3000m)
3. Embajada Austria                            (Zonal 3000m)

4. Empresa Eléctrica           (Sectorial 1000m)
5. Pago Servicios agua          (Sectorial 1000m)
6. Pago servicios eléctricos          (Sectorial 1000m)

QUITO-SECTOR CUMBAYÁ
13 DIAGNÓSTICO FÍSICO - EQUIPAMIENTOS 
DE  ADMINISTRACIÓN PÚBLICA

GOBIERNO PARROQUIAL CUMBAYÁEMBAJADA DE AUSTRIA 

EMBAJADA DE INDIA  EMPRESA ELÉCTRICA 

PRINCIPALES EQUIPAMIENTOS
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TOPOGRAFÍA 

CONCLUSIONES QUITO- SECTOR CUMBAYÁ
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Cumbayá está asentado en 
un territorio relativamente 
irregular donde existen 
depresiones pronunciadas y 
no muy pronunciadas en las 
cuales se pueden implantar 
varias edi�caciones. 

El territorio de Cumbayá 
cuenta con 24,12km2, consti-
tuyéndose en una zona relati-
vamente horizontal, con 
varias quebradas que orien-
tan al sector hacia el valle de 
tumbaco y son parte del 
mismo. 
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1. NAIQ - Río Coca (B)
2. NAIQ - Quitumbe (B) 
3. Río Coca - Pifo (B)
4. El Quinche - Checa (B)
5.  Río Coca - Collaquí (B)
6. Río Coca - El Arenal (B)
7. Río Coca - Lumbisí 
8. Rio Coca - La Morita (B)  
9.  Yaruquí - Río Coca (B) 
10. Río Coca - Puembo (B)
11. Cumbayá - La Floresta
12. Centro de Cumbayá - Pillagua 
13. C. Cumbayá - C. de Tumbaco 
14. Río Coca - Cumbayá 
15. Cumbayá - Quitumbe

RUTAS DE BUSES 

FOTOGRAFÍAS 

DIAGRAMALas paradas de buses se encuen-
tran en su mayoría en un eje trans-
versal y en dos ejes longitudinales, 
ocasionando un déficit en otros 
barrios de la parroquia de trasnpor-
te público
Las paradas de taxis de igual 
manera se ubican en las zonas 
céntricas de cumbayá
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Residencial urbano 1A
40%

Residencial urbano 1
20%

Residencial urbano 2
15%

Residencial urbano 3
10%

Multiple
10% 

Agrícola residencial
10%  

PERMITIDOS 
- Residencial: R
- Equipamiento: EEB, EES, ECB,
ESB, ESS, EBB, EBS, EDB, EDS,
ERB, ERS, EGB, EGS, ETB,
EAS, EIB, EIS.
- Protección Ecológica: PE
- Patrimonio cultural: H
- Comercial y de servicios: CB1,
CB2, CB3, CB4.

-Residencial: R
- Equipamiento: EEB, ECB, ESB,
EBB, EDB, ERB, EGB, EIB, EIS.
- Comercial y de servicios: CB1A.

- Residencial: R
- Industrial: II1
- Equipamiento: EEB, EES, EEZ1, ECB, 
ECS, ESB, ESS, EBB, EBS, EBZ, EDB, EDS, 
EDZ2, ERB, ERS, EGB, EGS, EAS, EAZ, EFS,
ETB, ETS, ETZ1, EIB, EIS.
- Protección Ecológica: PE
- Patrimonio cultural: H
- Comercial y de servicios: CB,
CS1A, CS1B, CS2, CS3, CS4,
CS5, CS6, CS7, CS8.

- Residencial: R
- Industrial: II1
-Equipamiento: EEB, EES, EEZ1, ECB, 
ECS, ECZ, ESB, ESS, ESZ, EBB, EBS, EBZ, 
EDZ2, EDB, EDS, ERB, ERS, EGB, EGS, 
EGZ, EFS, EFZ, ETS, ETZ1, EAS, EAZ,
ETB, EIB, EIS.
- Protección Ecológica: PE
- Patrimonio cultural: H
- Comercial y de servicios: CB, CS1A, 
CS1B, CS2, CS3, CS4, CS5, CS6, CS7, 
CS8, CZ2A, CZ3, CZ4, CZ5, CM4.

- Residencial: R
- Industrial: II1
- Equipamiento: EEB, EES, EEZ, EEM, 
EC, ES, EBB, EBS, EBZ, EDB, EDS, 
EDZ,EDM, ERB, ERS, ERM, EGB, EGS, 
EGZ, EAS, EAZ,  EAM, EFS, ETB, ETS, 
ETZ1, ETZ2, EIB, EIS
- Protección Ecológica: PE
- Patrimonio cultural: H
- Comercial y de servicios: CB, CS1A, 
CS1B, CS2, CS3, CS4, CS5, CS6, CS7, 
CS8, CZ1A, CZ1B, CZ2, CZ3, CZ4, CZ5, 
CZ6, CM2, , CM4

- Residencial: R1
Industrial: II1, II2
- Equipamiento: EEB, EES, EEZ, EEM, 
ECB, ECS, ESB, ESS, ESZ, EB, EDB, EDS, 
EDZ, EDM1, ERB, EGB, EGS, EAS, ETB, 
ETS, ETZ1, EIB, EIS, EIZ,
- Protección Ecológica: PE
- Patrimonio cultural: H
- Recursos Naturales Renovables:
RNR
- Agrícola Residencial: AR
- Comercial y de servicios: CB,  CS3, 
CS5, CS7A, CS7B.
- Comercio restringido: CM1.
- Pirotecnia artesanal : II 1A
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NODO 1

NODO 2

CUALIFICADO DESCUALIFICADO

CUALIFICADO DESCUALIFICADO

CUALIFICADO DESCUALIFICADO

RESIDENCIAL C.

COMERCIAL 

RESIDENCIAL EN C. 

- No posee vias alternas a buses o trans-
porte pesado
- Trazado Urbano Regular Mixto  
70% lotes rectangulares

- Dispone de Equipamientos Educativos

- Carece de espacios recreativos
- Uso de suelo Residencial 1 con un 60%
vacioios Urbanos un 28%
70% de lotes rectangulares 
 

 

- Carece de Equipamientos Salud
- Carece de Equipamientos Servicios

- Cuenta con un trazado urbano irregular
- Mala cobertura de transporte público
- Carece de paradas de taxis 
- Carece de equipamientos culturales
- Carece de equipamientos de bienestar social
 

NODO 3

- Dispone de Equipamientos Educativos
- Dispone de Equipamientos Salud
- Dispone de Equipamientos Salud
- El 70 % de sus vias son Colectoras
- Dispone de hitos los cuales son la USFQ y el 
Paseo San Francisco
- Dispone de Equipamientos Culturales
- Dispone de Equipamientos Culturales
- Dispone de Equipamientos de Bienestar Social
- Dispone  de Equipamientos de Admminitración Publica
 - Abarca de gran cobertura de transporte publico, paradas de 
busas y estacionamientos de taxis
- Dispone de Estacionamientos publicos 
- Dispone de espacios publicos recreativos

- Dispone de Equipamientos Educativos
- Dispone de vía arterial
- Dispone de Residencias
- Vacios Urbanos donde se puede intervenir 28%
- 80% de los lotes son rectangulares

- Ciudad Amurrallada

- No Dispone de Equipamientos 
Servicios
- No Dispone de Equipamientos Salud
- No dispone de nodos de conexión
- Carencia de espacios de recreación 
Publicos 
- Vías sin salida
- No disponde equipamientos culturales

- Rutas de buses activas por el sector
- Lotes en su matoría vacíos
- Cuenta con equipamientos educativos
- Cuenta con equipamientos de Bienestar social
- Cuenta con equipamientos religiosos

- Carece de espacio público
- Vías en mal estado, de tierra, sin veredas, etc
- Crecimiento disperso
- Improvización de casas sin respetar las normas
- Asentamientos en zonas peligrosas
- Carece de equipamientos de servicio 
- Carece de equipamientos culturales
- Carece de equipamientos de administración 
pública 
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Población total: 31.463 hab.

POBLACIÓN TOTAL POR GRUPOS DE EDAD 

Mujeres 
51.54%

Hombres
48.46%Densidad poblacional : 1.489.73

Super�cie de la parroquia (km2): 21.12
Fuente: INEC 2010

Hombres 

Fuente: PDyOT Cumbayá 2012 
Elaboración: Medios Capservs.

Mujeres 
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Trabajador nuevo 
No declarado 

Actividades de organizaciones.. 
Actividades de los hogares como empleadores  

Otras actividades de servicios 
Artes, entretenimiento y recreación 

Actividades de la atención de la salud humana 
Enseñanza 

Administración pública y defensa 
Actividades de servicios administrativos y de apoyo 

Actividades profesionales, cientí�cas y teóricas 
Actividades inmobiliarias 

Actividades �nancieras y de seguros  
Información y comunicación 

Comercio al por mayor y menor
Actividades de alojamiento y servicio de comidas

Transporte y almacenamiento 
Construcción 

Distribución de agua, alcantarillado... 
Suministro de electricidad, gas... 

Industrias manufactureras 
Explotación de minas y canteras 

Agricultura, ganadería... 
0 500 1000 1500 2000 2500 3000

1.9%
1.9% 5.87%

0.25%
6.74%

2.11%
1.14%

4.48%
6.99%

3.93%
5.34%

7.69%
1.01%

2.82%
2.95%

15.51%
4.53%

3.93%
7.2%

0.29%
0.62%

10.2%
1.44%

3.06%

45.93% 
Mujeres 

Población PEA  

54.07
Hombres  

Cumbayá: 16492

Hombres: 8917
Mujeres: 7575

Fuente: INEC 2010 / Elaboración Propia 
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 DIAGNÓSTICO SOCIAL - FENÓMENOS URBANOS       
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    NODO 2
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    NODO 4
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NODO 1NODO 1

NODO 2

CUALIFICADO DESCUALIFICADO

CUALIFICADO DESCUALIFICADO

CUALIFICADO DESCUALIFICADO

ALTO NIVEL SOCIO - ECONÓMICO

ORGANIZACIÓN COMERCIAL 

ORGANIZACIÓN SOCIAL NODO 3

HÍBRIDO EN CONSOLIDACIÓN NODO 4

- Cuenta con Grandes Proyectos Urbanos 
- Potencial para nuevas fuentes de trabajo por la ejecución de 
proyectos inmobiliarios y el crecimiento de centros comerciales
- Instalaciones de nuevos centros administrativos de gestión pública, 

- Mayor porcentaje de densidad poblacional
- Concentración peatonal en festividades 

- Ciudad dormitorio
- Movimiento masivo de población hacia los centros 
urbanos por trabajo, estudio y otros servicios
- Comercio Informal
- Segregación social
- Informalidad urbana 
- Segregación espacial
- Delincuencia 
- Problemáticas sociales como alcoholismo

- Organización social
- Nivel socio - económico medio- alto 
- Ecistencia de iniciativas comunitarias y voluntariados

- La generación de empleo se debe solamente al incremento de la actividad 
inmobiliaria lo que no es sostenible
- Segregación socio - económica 

- Crecimiento de los niveles de insegurida
- Segregación espacial 
- Problemáticas sociales como cultura machista.
- No existe una buena relación con los asentamientos cercanos
- Crecimiento de informalidad comercial

CUALIFICADO DESCUALIFICADO

- Existencia de iniciativas comunitarias de atención y voluntariados
- Ciudad amurallada
- Mayor registo en delitos
- Problemáticas sociales como alcholismo y otros estupefacientes
- Inseguridad por abandono 
- Necesidades básicas insatisfechas
- Informalidad urbana
- Sector no inclusivo

- Necesidades básicas satisfechas 
- Mayor taza de empleo para personas de servicio doméstico 
- Mayor organización ciudadana
- Sistema de comunicación comunitaria coordinada con la policía.
- Media densidad poblacional 

- Ciudad amurallada 
- Urbanizaciones cerradas 

distancias 
- Ciudad dormitorio 
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DIAGNÓSTICO AMBIENTAL 





CONCLUSIONES

QUITO-SECTOR CUMBAYÁ
DIAGNÓSTICO  AMBIENTAL - CARACTERÍSTI-
CAS DEL SUELO
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NULA 

BAJA 

MEDIA 

 

  

Por su ubicación la parroquía no tiene amenazas naturales o peligros dentro de sus límites.
Unicamente se identi�can  ocurrencias que no generarían mayor afectación. 

Variables 

Ninguno  

Ninguno  

Ninguno  

Ninguno  

Clima/ Agua 

Relieve/ Suelo 

Ecosistemas 
y Prioridades 
de 
conservación 

Suelo rico en
minerales. 

Cobertura 
natural/Vegetal 

Contaminación. 

Erosión del suelo 

Tala de bosques.
Contaminación del 
ambiente por 
industrias.
Contaminación aire 
por incremento
automotor. 

Varios microclimas 

Ecosistemas frágiles,
reducción masas 
forestales. 

Recursos
renovables 

Problemas  Potencialidades  

Problemas y Potencialidades ambientales de Cumbaya  
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ESPECIES REPRESENTATIVAS DE LA ZONA 
NATIVAS INTRODUCIDAS  

Av. Pampite 

Av. Manuel Samaniego 

Arrayán Algarrobo Acacia 
macracantha

Guaba

Taxo 

Guanto Mimosa

PumamaquiChilca 

Eucalipto 

Chirimoya 

Capulí 

Sigse 

2

4

FRANJA VERDE 

Av. Oswaldo Guayasamín

Av. Siena

1

3
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Contaminación visual. 
Publicidad sin control.
Varias tipologías de arquitectura 
que alteran el paisaje.

Contaminación auditiva, calles 
pequeñas muy transitadas.
Ruido vehicular.

Se puede concluir que la mayor conta-
minación tanto auditiva como visual 
existe en las calles principales de la pa-
rroquia ya que cuentan con equipa-
mientos zonales, lo que atrae a mucha 
gente provocando estos fenómenos.  

En la parroquia predominan las urbani
zaciones de clase media-alta lo que ga
rantiza una determinada tranquilidad en 
la mayoría del sector.  

El manejo de los residuos sólidos en el sector del Valle de Tumbaco, se basa en la

de los residuos, los cuales son dispuestos de forma incontrolada en las aceras, vías, que-
bradas, etc.
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NODO 1

NODO 2

NODO 3

CUALIFICADO DESCUALIFICADO

CUALIFICADO DESCUALIFICADO

CUALIFICADO DESCUALIFICADO

RIESGOS AMBIENTALES 

CONTAMINACIÓN 

AGRÍCOLA NODO 3

CUALIFICADO DESCUALIFICADO

DETERIORO  NODO 4

- Rica capa vegetal y variación de la misma 
- Clima cálido típico de los valles 
- Las quebradas son un pulmón para el sector

- Clima agradable de los valles 

- Existen áreas verdes 
- Quebradas con potencial para ser rehabilitadas y dar un mejor 
espacio y uso
- Tipología del suelo favorece a la agricultura 

- Falta de cuidado y mantenimiento de las quebradas
- Áreas verdes en total abandono 
- Mal manejo de aguar servidas en ríos
 

- Existen áreas verdes 
- Quebradas con potencial para ser rehabilitadas y dar un mejor 
espacio y uso
- Tipología del suelo favorece a la agricultura 

- Falta de cuidado y mantenimiento de las quebradas
- Crecimiento de la actividad inmobiliaria ocasioando tala de arboles
- Erosión del suelo ocasionando la pérdida de sus propiedades 
- Las calles carecen de franja verde

- Clima agradable de los valles 
- Contaminación visual causada por el mal uso de la publicidad y algunos 
sistemas de cableado en calles principales
- Contaminación auditiva ocasionado por el alto �ujo vehicular en el sector 
lo que también ocasiona contaminación por smog
- Carece de franja verde en las calles principales lo que expone mucho al sol 
a quien transita por determinados lugares

- Quebrada el Tanda presenta riesgos y se convierte en botadero de 
escombros y basura
- El sector presente riesgos , se encuentra cerca del �ujo de lahares en caso 
de existir actividad volcánica
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ALLADO / CIUDAD 

HISTÓRICO - COMERCIAL / GENTRIFICACIÓN 

BAJA DENSIDAD POBLACIONAL Y NO CONSOLIDADO 

RESIDENCIAL AMURALLADO / CIUDAD DORMITORIO 

HISTÓRICO - COMERCIAL / GENTRIFICACIÓN 

BAJA DENSIDAD POBLACIONAL Y NO CONSOLIDADO 

RESIDENCIAL AMURALLADO / CIUDAD DORMITORIO 



CONCLUSIONES 

Esta investigación nos ayuda a determinar la importancia del desarrollo de diagnósticos  ya sean  
cualitativos o cuantitativos porque de una u otra manera son indispensables para entender al lugar  
escogido, pues  sirven para identificar varios aspectos que nos ayudan a determinar   potencialidades  
o problemáticas para posteriormente y con esa información poder generar propuestas  que   vayan  
acorde a los datos obtenidos.

Es importante también el estudio de las diferentes variables ya que son estas las que dan pie para la 
toma de decisiones, en las cuales por dar un ejemplo son los estudios de densidades, los estudios de 
equipamientos, los estudios de fenómenos ambientales, etc.

El desarrollo de esta investigación nos aporta con la generación de detalles urbanos que nos ayuda a 
tener una imagen mas real de las ideas, y de esta manera se convierte en una parte importante del 
desarrollo investigativo para una posterior comparación y poder determinar la viabilidad en caso de 
ser necesario.    
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PLAN PARCIAL       

NODO 1NODO 1

NODO 2

INTEGRACIÓN DE EJE VERDE Y ESPACIOS CULTURALES

SERVICIOS Y EQUIPAMIENTOS EN CONSOLIDACIÓN 

RESIDENCIA SUB-URBANA DE DENSIDAD MEDIANODO 3

- Ampliación puente peatonal en la vía Oswaldo Guayasamín.
- Espacios de integración social.
- Plan de circulación de transporte pesado de 9pm a 5am Av. Interoceánica. 
- Creación de ejes ambientales que se conviertan en corredores ecológicos.
- Repotenciar la quebrada El Tanda 
- Actividades sociales como mingas de limpieza.
- Miradores, plazas, parques y mejoramiento del espacio público en general.

- Paradas de bicicletas con circuitos inclusivos.
- Extensión del eje verde Chaquiñan.
- Espacio recreativo verde.
- Parques, Plazas.
- Espacios comunitarios agrícolas.
- Mobiliario urbano.
- Plantación de arboles nativos en las aceras o parterres para la generacion de ejes verdes en las vías.
- Plan de circulación de transporte pesado de 9pm a 5am Ruta Viva.  
- Repotenciar la quebrada El Tejar.
- Actividades sociales comunitarias.
- Espacios para reuniones comunitarias y topar temas de seguridad social (casa comunal)

- Mobiliario urbano (paradas de buses) para los recorridos en ese sector.
- Creación de espacio público inclusivo.
- Mejoramiento de las vías para una mejor accesibilidad.

- Mobiliario urbano para mayor calidad en el espacio público.
- Espacios de exhibición cultural.
- Espacios de reseña histórica.
- Peatonalizar la zona rosa en el parque de cumbayá.

- Creación de casa comunal para topar temas de interés social.

- Sistema de espacios públicos interconectados entre 200 - 300 metros que es la distancia que una 
persona está dsipuesta a caminar.
- Espacios destinados para festivales o presentaciones. 

- Generar una nueva centralidad urbana de consolidación de uso mixto.
- Equipamientos de seguridad ciudadana.
- Espacios de integración social.
- Implementación de equipamiento de salud.
- Implementación de equipamiento de transporte.
- Implementación de equipamiento de bienestar social.
- Implementación de equipamientos de administración pública.

A

B

C

Corredores de comunicación y conexión 

Ejes principales de conexión 

Nueva centralidad urbana 

Mejoramiento integral del barrio 

B Mejoramiento integral del barrio 

Franjas verdes en vías 

Red de parques y espacios recreativos verdes
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NODO 2 SERVICIOS Y EQUIPAMIENTOS EN CONSOLIDACIÓN 

Ejes principales de conexión 

ZONA 1 

Franjas verdes en vías 

Red de parques y espacios recreativos verdes

- Mejoramiento integral de la vía pública  
- Nuevos retiros
- Uso mixto residencial-comercial
- Borde activo 
-  Miradores y equipamientos de comercio 
turístico 
-  Plazas públicas 
- Equipamientos administrativos 
- Equipamiento comunitario 
- Reactivación de quebrada 

ZONA 2 

- Mejoramiento integral de la vía pública 
- Borde activo
- Reactivación de quebrada 
- Espacios de integración social  
- Equipamiento de salud 
- Eje de transporte público 
- Ciclismo deportivo 
- Espacio comunitario agrícola  

ZONA 3 

ZONA 4 

ZONA 5 

- Mejoramiento integral de la vía pública 
- Consolidación residencial lineamientos 
de economía circular 
- Equipamientos de administración 
pública 
- Equipamiento cultural 
- Plazas públicas 
- Parques 

- Mejoramiento integral de la vía pública 
- Consolidación uso mixto
- Equipamiento educativo 
- Equipamiento cultural 
- Plazas públicas 
- Boulevart

- Reactivación de quebrada 
- Consolidación residencial 
- Parque 
- Equipamiento cultural 
- Plazas públicas 

ZONA 6 

- Generación de eje verde 
- Consolidación uso mixto
- Consolidación residencial con 
criterios de economía circular 
- Parque 
- Plazas públicas 

LEYENDA 

Consolidación residencial 

Consolidación uso mixo residencial-comercial  

Consolidación residencial con criterios de economía circular   

/ Tratamiento - renovación 

/ Tratamiento - renovación 

/ Tratamiento - Mejoramiento integral 

/ Tratamiento - Mejoramiento integral 

/ Tratamiento - Mejoramiento integral 

/ Tratamiento - Mejoramiento integral 
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LEYENDA 
Huertos Urbanos  

Zona de uso mixto/ Comercio en PB    

Plazas Públicas 

Miradores y equipamientos de  comercio 
turístico  

1

2

3

4

6 Plazas de estar 

7

8

9

Senderos peatonales   

10

Juegos infantiles 

Gimnasio al aire libre 

Parque  

Boulevard5

Estrategias / Gestión 

- Uni�cación de predios 

- Reajuste de predios 

- Bene�cios - aumento de 
pisos 

- Cargas - disminución de 
predio para espacio público

 
- Reducción de velocidad en 
las vías 

- Cambio de uso de suelo de 
residencial a mixto 

1

1 1
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público  

Calle con espacio 
público  

Plaza  

Plaza  

Parque   

Parque   

Parque   

Espacios de integración    



PROPUESTA ZONA 1  - RENDER        

Recuperación de espacio para peatones. Tratamiento de vías y aceras.  

Creación de un eje comercial y de equipa-
mientos para cumplir con las necesidades 
del sector.

Generar plazas públicas, lugares de ecuentro 
y espacios de integración social.



ESTADO ACTUAL ZONA 5        
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PROPUESTA ZONA 5  - ISOMETRÍA Y CORTE       

Zona residencial con autoproducción 

Zona residencial con autoproducción 
Zona residencial con autoproducción 

Zona residencial con autoproducción 

Corte A - A´

Parque 



PROPUESTA ZONA 5  - RENDER        

Mejoramiento integral de las calles, con 
amplias aceras para el peatón 

Implementación de espacio público y de 
integración social  

Espacios de autoproducción para un 
desarrollo  sostenible  

Cambio de usos de suelo a comercial y 
de servicios en determinados predios 
para un rápido y seguro acceso 

Creación de plazas y parques Miradores, franjas verdes, generación de 
espacio turís�co que responde a un eje 
previo 



PROPUESTA ZONA 4 - ESTADO ACTUAL         
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para vehículos o peatones.



PROPUESTA ZONA 4 - CORTES ESTADO ACTUAL         
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PROPUESTA ZONA 4 - PROPUESTA          
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PROPUESTA ZONA 4 - CORTE E ISOMETRÍA          
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PROPUESTA ZONA 4 - RENDER         

Mejoramiento integral del uso de suelo 
urbano no consolidado  

Desarrollo de un eje comercial  

Plazas y espacio público inclusivo   Intervenciones a escala humana    

Recuperar el espacio verde convir�endolo en 
parque 

Generar ac�vidades en el espacio público 
para mantenerlo vivo 



CONCLUSIONES Y
RECOMENDACIONES

 



 

- Con los resultados de los diagnósticos 
físicos, sociales y ambientales se pudo 
determinar varias problemáticas y poten-
cialidades que se encuentran en la zona 
para posteriormente proponer lineamien-
tos que ayuden a mitigar lo que aqueja a 
Cumbayá.

- Los principales fenómenos urbanos del 
sector  son la Ciudad Amurallada y Ciudad 
Dormitorio, las cuales se busca resolver 
mediante nuevas formas de habitar la 
ciudad reconociendo las potencialidades 
del sector. 

- El estudio realizado nos muestra otra 
forma de urbanizar la ciudad dirigida hacia 
todas las personas y no solo a ciertos 
grupos elitistas, desarrollando una ciudad 
mas segura, inclusiva y sobre todo susten-
table.  

- Dependiendo el uso de suelo en que se 
esté trabajando es importante aplicar estra-
tegias o tratamientos que vayan acorde a la 
especi�cación, para posteriormente obte-
ner un buen resultado.  

- En el sector existen muchas especies de 
arboles introducidas las cuales se deben 
mantener, sin embargo, en los nuevos luga-
res a intervenir es importante reforestar con 
especies nativas de Cumbayá para proyectar 
un sentido de pertenencia. 

- Las quebradas son pulmones para la 
ciudad, por lo que se debe llevar tratamien-
tos oportunos para su recuperación y activa-
ción. 

CONCLUSIONES RECOMENDACIONES 
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