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1 RESUMEN
La planificacion urbana en el Ecuador ha tenido una transformacion importante

desde la publicaciéon de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo (LOOTUGS) en 2016 y su reglamento correspondiente en
2019.

La LOOTUGS se erige como el pilar central de este marco legal, definiendo los
principios y reglas generales que rigen las competencias en materia de
ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo, tanto en areas urbanas como
rurales (Asamblea Nacional del Ecuador, 2016). Esta ley no solo aborda estos
aspectos especificos, sino que también considera su relacion con otras

competencias que tienen un impacto significativo en el territorio.

Entre los aspectos clave de este marco legal se encuentra la promocion de un
uso racional y sostenible de los recursos territoriales, la proteccion del patrimonio
natural y cultural, y el establecimiento de normas para orientar la formulacién y
ejecucion de politicas publicas relacionadas con el territorio. Asimismo, busca
fomentar una articulacién eficaz entre los diferentes niveles de gobierno y sus

respectivas competencias territoriales.

En este sentido, para su aplicacion, se establecié un periodo de transicion para
gue los municipios pudieran adaptar sus normativas y planes de desarrollo a los
nuevos requerimientos de la ley. También se otorgd un plazo de dos afios a partir
de la promulgacién de la ley para que los municipios formularan el Plan de Uso
y Gestion del Suelo (PUGS), aunque muchos requirieron extensiones debido a
la complejidad del proceso.

Ademas de la ley y su reglamento, se emitieron resoluciones del Consejo
Técnico de Uso y Gestion del Suelo (CTUGS) que proporciond directrices mas

especificas para la implementacién de la ley a nivel municipal.

Hasta 2021, todas las municipalidades del pais debian formular por primera vez
los PUGS. En el caso del cantén Santo Domingo, la formulacion de este
instrumento fue crucial, requiriendo la identificacion de capacidades técnicas,
recursos y prioridades locales. Sin embargo, la aplicacion estricta del marco

normativo existente en relacion con la clasificacion y subclasificacion del suelo
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dej6é muchas dudas sobre su correcto cumplimiento y alineacion con la esencia
de la ley. En Santo Domingo de los Colorados, se observaron transformaciones
significativas en la clasificacién del suelo dentro del perimetro urbano. Un total
de 1,318.13 hectareas pasaron de ser rurales a urbanas sin seguir el
procedimiento transitorio de expansion urbana establecido por la LOOTUGS
(articulo 19) y los criterios del reglamento (articulos 15 y 17). Este mal uso e
implementacion de la LOOTUGS podria tener multiples efectos negativos sobre
la sostenibilidad del territorio, asi como sobre principios rectores como el derecho
a la ciudad, la equidad territorial y la coherencia.

Finalmente, con el objetivo de establecer una visibn prospectiva para el
crecimiento de la ciudad, se proponen lineamientos esenciales que deben
integrarse en los procesos de planificacién. Estos lineamientos priorizan el uso
sostenible del suelo y ponen un énfasis especial en la proteccién de los territorios
ancestrales de la Nacionalidad Tsa’chila, asi como en la conservaciéon de los

aspectos fisicos y elementos naturales del territorio.

Palabras clave: clasificacion del suelo, expansion urbana, tamafio de la ciudad,

legislacion de uso de suelo.

Abstract:

Urban planning in Ecuador has undergone a complete transformation since the
publication of the Organic Law on Territorial Planning, Land Use, and
Management (LOOTUGS) in 2016 and its corresponding regulations in 2019.
LOOTUGS stands as the central pillar of this legal framework, defining the
principles and general rules governing competencies in territorial planning, land
use, and management in both urban and rural areas (National Assembly of
Ecuador, 2016). This law not only addresses these specific aspects but also
considers their relationship with other competencies that have a significant

impact on territory.

Key aspects of this legal framework include promoting the rational and

sustainable use of territorial resources, protecting natural and cultural heritage,
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and establishing standards to guide the formulation and execution of public
policies related to the territory. It also seeks to foster effective coordination
between different levels of government and their respective territorial

competencies.

In this context, a transition period was established for municipalities to adapt their
regulations and development plans to the new requirements of the law. A two-
year deadline was also given from the promulgation of the law for municipalities
to formulate their Land Use and Management Plans (PUGS), although many

required extensions due to the complexity of the process.

In addition to the law and its regulations, resolutions from the Technical Council
for Land Use and Management provided more specific guidelines for

implementing the law at the municipal level.

By 2021 and for the first time, all municipalities in the country were required to
formulate their Land Use and Management Plans (PUGS). In the case of Santo
Domingo canton, formulating this instrument was crucial, in the need to identify
technical capacities, resources, and local priorities. However, strict application of
the existing regulatory framework regarding land classification and sub-
classification raised many doubts about its correct compliance and alignment with
the essence of the law. In Santo Domingo de los Colorados, significant changes
in land classification were observed within the urban perimeter. A total of 1,318.13
hectares were converted from rural to urban without following the transitional
urban expansion procedure established by the LOOTUGS (Article 19) and
regulatory criteria (Articles 15 and 17). This misuse and implementation of
LOOTUGS could have multiple negative effects on territorial sustainability as well
as on guiding principles such as the right to the city, territorial equity, and

coherence.

Finally, with the aim of establishing a forward-looking vision for city growth,
essential guidelines are proposed to be integrated into planning processes.
These guidelines prioritize sustainable land use with a special emphasis on
protecting ancestral territories of the Tsa’chila Nationality as well as conserving

physical aspects and natural elements of the territory.

Keywords: land classification, urban expansion, city size, land use legislation.
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2 INTRODUCCION
La geografia de Santo Domingo ha desempefiado un papel crucial en su

acelerado crecimiento poblacional a lo largo de la historia, debido a que se
encuentra estratégicamente ubicada en un punto neuralgico para el intercambio
comercial entre la sierra y la costa ecuatoriana, ademas, se encuentra en el
punto de convergencia de tres vias principales de la costa ecuatoriana y su
relativa cercania a Quito. Esta posicion privilegiada ha sido fundamental para
atraer a numerosos migrantes, fomentar el desarrollo econémico de la region, y

por ende, para su expansion demografica.

Como resultado, la ciudad experimentd un crecimiento demogréafico explosivo,
pasando de 1.498 habitantes en 1950 a 334.826 en 2022, lo que la ha
posicionado como la cuarta ciudad mas poblada del Ecuador, en este mismo
sentido ocurrié a nivel cantonal pasando de 6.951 habitantes en 1950 a 441.583
en 2022. Sin embargo, este rapido crecimiento también ha presentado desafios
significativos. La urbe no estaba preparada para enfrentar un nivel tan elevado
de expansion poblacional, lo que ha resultado en insuficiencia de fuentes de
empleo, necesidades no resueltas de vivienda y servicios urbanos, y un

consecuente deterioro en la calidad de vida de sus habitantes. (Velastegui, 2012)

Tabla 1. Tasa de crecimiento de la huella urbana y poblacional de la ciudad de Santo Domingo
de los Colorados.

L T.as.a de Densidad Tasa de
< Poblacion crecimiento de o
o Area . bruta crecimiento de
Afo . ciudad la mancha !
(hectareas) - (Hab/Ha) la poblacion
(habitantes) urbana . o
(%) (Viv/Ha) (%)
57,39
1950 26,10 1.498 - (17.93) -
197,42
0, ' 0,
1962 35,21 6.951 34,90% (61.69) 364,02%
46,90
0, ' 0,
1974 650,79 30.523 1748,31% (14.65) 339,11%
48,25
0, ' 0,
1982 1.435,00 69.235 120,50% (15.08) 126,83%
62,31
0, ’ 0,
1990 1.837,40 114.482 28,04% (19.47) 65,35%
66,12
0, ' 0,
2001 3.010,40 199.038 63,84% (20.66) 73,86%
85,00
0, ' 0,
2010 3.166,00 269.280 5,17% (26.65) 35,29%
69,01
0, ’ 0,
2022 4.855,27 335.070 53,35% (21.57) 24,43%

Fuente: INEC 1950,1962,1974,1982,1990,2001,2010,2022
Elaborado por: Autor.
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llustracion 1.Crecimiento espacial histérico de la huella urbana 1947-2020.

Fuente: INEC 1950,1962,1974,1982,1990,2001,2010,2022; GADM Santo Domingo, 2021.
Elaborado por: Autor.

En la ilustracion 1 se puede observar los periodos histéricos en los cuales las
tasas de crecimiento de la huella urbana han sido superiores al ritmo de
crecimiento poblacional, lo que indicaria la ocurrencia de procesos de
sobreurbanizacion; esto provocado por varios factores de la época, como la
Reforma Agraria en Ecuador, iniciada en 1964 y profundizada en 1973, la
construccion de carreteras (Caso: Carretera Albag — Santo Domingo) y la
expansion de la frontera agricola en areas menos ocupadas, como Santo

Domingo de los Colorados, que atrajeron a colonos de diversas provincias
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(Manabi, Loja, Pichincha, Bolivar, Carchi, y otras) y del sur de Colombia, lo que

resulté en un crecimiento demografico acelerado en la region.

Graéfico 1. Crecimiento territorial vs. Crecimiento poblacional.
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Pese a que desde el afio 2001 las tasas de crecimiento se han ido estabilizando
en ambos indicadores, en el Ultimo periodo analizado con la aprobacion del
PUGS en el afio 2021 vuelve a presentarse el fenbmeno en el que la tasa de
crecimiento del area urbana supera nuevamente al crecimiento poblacional. Este
fenomeno pone en evidencia no solo la falta de preparacion municipal para
responder a las demandas urbanas emergentes, sino también una problematica
mas profunda y estructural relacionada con el insuficiente aprovechamiento
sostenible del suelo urbano. La expansién urbana acelerada, motivada
principalmente por el apetito voraz del sector inmobiliario, privilegia el
crecimiento extensivo sobre un desarrollo urbano sostenible y planificado (Banco
Mundial, 2019). Este hecho justifica la presente investigacion, que busca
explorar las causas y efectos de esta tendencia expansiva y proponer estrategias
que promuevan un uso mas eficiente y responsable del suelo urbano en Santo
Domingo, orientado hacia la sostenibilidad y el mejoramiento de la calidad de

vida urbana.

Por otro lado, el andlisis de las densidades poblacionales histéricas en Santo
Domingo revela que, si bien el crecimiento demografico ha sido considerable, las
densidades alcanzadas no siempre han respondido a parametros éptimos de
urbanizacién. Al examinar este indicador, se observa que ciudades comparables,
como Cuenca, han establecido estandares urbanos recomendados en cuanto a
densidades brutas sugiriendo con valores éptimos de 70 a 105 viv/ha (224 a 336
hab//ha) para &reas en consolidacion y densidades bajas no recomendables de
0 a 25 viv/ha (0 a 80 hab/ha).t

Bajo esta premisa, es posible identificar periodos clave en los que Santo
Domingo alcanzé niveles de densidad considerados adecuados, especialmente
durante las décadas de 1960 y 1970, cuando se registraron valores cercanos a
los 197,42 habitantes por hectarea. No obstante, en décadas posteriores se
evidenciaron otros fendmenos relevantes, como una oferta de suelo urbano que

supero el ritmo de crecimiento poblacional. Es decir, el suelo disponible excedia

1 GADM Cuenca (2022). Componente Estructurante y Urbanistico del Plan de Uso y Gestion del
Suelo. Cuenca.
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las necesidades de la poblacion existente, lo que contribuyé a una expansion

dispersa del tejido urbano.

Con el tiempo, estas cifras comenzaron a estabilizarse, dando paso a un proceso
de densificacion progresiva y sostenida de la mancha urbana. Sin embargo,
hacia 2021 se observa un nuevo punto de inflexion: la transformacion de suelo
rural a urbano generé nuevamente un crecimiento territorial superior al
crecimiento poblacional, o que sugiere un patron de expansion que podria

reactivar procesos de baja densidad y uso ineficiente del suelo.

La LOOTUGS ha sido un antes y un después en los procesos de planificacion
de las municipalidades en el pais, ahora se cuenta con un marco reglamentario
mas solido (reglamento y normativas técnicas), sin embargo, no es perfecta,
existen muchos ambitos por desarrollar y ajustarse mas a la realidad de los

diversos tipos de territorios.

En este contexto, la creacion de la Superintendencia de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestidon del Suelo (SOT) ha sido una accion clave para la
vigilancia del cumplimiento de esta ley, con atribuciones para supervisar,
controlar y sancionar a los gobiernos autonomos descentralizados (GAD) en
caso de infraccion. Aun asi, la sola existencia de un marco legal e institucional
no garantiza una planificacion efectiva si no se evalla criticamente su aplicacion

en los instrumentos territoriales vigentes.

Partiendo de este marco, el presente estudio se enfoca en el andlisis del Plan de
Uso y Gestion del Suelo (PUGS) aprobado en Santo Domingo en 2021, con
especial atencién a la clasificacion y subclasificacion del suelo rural de expansion
urbana. El objetivo es examinar si los procedimientos técnicos y juridicos
empleados en dicho proceso reflejan una correcta aplicacion de la LOOTUGS y
Si promueven una expansion urbana equitativa, sostenible y alineada con los
principios del ordenamiento territorial. Se analizard también como estos
procedimientos podrian incidir en la equidad territorial, el derecho a la ciudad, la
valoracion del suelo y los riesgos de especulacion, afectando potencialmente la
sostenibilidad urbana de largo plazo.

Para este efecto, a través de analisis descriptivo y recopilacién de informacion el

presente estudio se centra en la evaluacion del PUGS aprobado en 2021, y

8
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concluir si se realizdé una correcta implementaciéon de la ley y que efectos ha

desencadenado en el territorio.

Este andlisis se enmarca en fundamentos que abordan la relacidon entre
planificacion urbana y cambio climatico, reconociendo que el modelo de
expansion urbana no planificada contribuye significativamente a la
fragmentacién del territorio, la pérdida de suelos agricolas y ecosistemas, y el
aumento de emisiones y riesgos climaticos. Por tanto, evaluar la planificacion
urbana desde una Optica climatica y de resiliencia territorial no solo es pertinente,

sino urgente.

Ademas, se establecera el vinculo entre el modelo de crecimiento urbano de
Santo Domingo y los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS), particularmente
los ODS 11 (Ciudades y comunidades sostenibles), ODS 13 (Accion por el
clima), y ODS 15 (Vida de ecosistemas terrestres). La expansion desordenada
del suelo urbano compromete directamente el cumplimiento de estos objetivos,
razén por la cual esta investigacion también incorpora indicadores de

sostenibilidad territorial y urbana como base para sustentar sus conclusiones.

En definitiva, el estudio no se limitara a evidenciar el posible incumplimiento
técnico de la LOOTUGS, sino que buscara demostrar, a través de un enfoque
interdisciplinario y fundamentado en la sostenibilidad, como el modelo de
expansion urbana de Santo Domingo reproduce patrones tendenciales que
deben ser cuestionados si se aspira a un desarrollo territorial justo, resiliente y

sustentable.

3 PROBLEMATICA Y ESTADO DEL ARTE (MARCO TEORICO)
Para comprender la problematica del presente estudio, es importante comenzar

por el contexto historico de los procesos de expansion urbana que ha presentado
Santo Domingo de los Colorados, partiendo desde un analisis del impacto que
tuvo en este territorio eventos que ocurrieron a nivel nacional, como es el caso
de la Reforma Agraria y su trascendencia en el tiempo, asi como los efectos que

originan las préacticas poco planificadas de la ocupacion de suelos rurales.
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3.1 REFORMA AGRARIA COMO CATALIZADOR DEL CRECIMIENTO DE
LAS CIUDADES EN ECUADOR

La reforma agraria en Ecuador, iniciada en 1964 y profundizada en 1973, tuvo
como objetivo aliviar la presién sobre la tierra en regiones densamente pobladas
y promover una agricultura mas productiva (Barrera, 2001, p. 23). Este proceso
busco redistribuir tierras para mejorar las oportunidades econdmicas de
campesinos y empresarios agricolas, fomentando una sociedad mas

democratica (Larrea, 2013, p. 15).

La reforma agraria, junto con la colonizacion, transformo significativamente el
paisaje rural del pais (Martinez, 2018, p. 12). Mientras que la reforma se centro
en las provincias centrales de la Sierra y la Costa, la colonizacién expandi6 la
frontera agricola hacia areas menos ocupadas, como la Amazonia y el
Noroccidente (Gomez, 2020, p. 18). Este cambio impulsé la migracion de
campesinos hacia nuevas tierras, pero también provoco desplazamientos hacia
zonas urbanas debido a la concentracién de tierras y el desarrollo agroindustrial
(Barrera, 2001, p. 25).

El proceso de reforma agraria contribuyo indirectamente a la expansion urbana
en Ecuador (Larrea, 2013, p. 20). A medida que las tierras rurales se
concentraban y los campesinos eran desplazados, muchos buscaron
oportunidades en las ciudades, acelerando el crecimiento urbano (Martinez,
2018, p. 15). Este fendbmeno fue parte de una transicion mas amplia del pais de
una economia predominantemente rural a una mayor urbanizacion (Gomez,
2020, p. 22).

La construccion de carreteras y la expansion de la frontera agricola en areas
menos ocupadas, como Santo Domingo de los Colorados, atrajeron a colonos
de diversas provincias y del sur de Colombia, lo que resulté en un crecimiento

demografico acelerado en la region.

La Reforma Agraria tenia como objeto la redistribucién del suelo, pero en el
contexto de Santo Domingo, se derivaron fenébmenos de acumulacion del suelo
de alto aprovechamiento urbanistico en areas cercanas al centro del pueblo
principal, estas acumulaciones provocaron que grupos de familias en afos
posteriores se dediquen al fraccionamiento de la tierra, a través de proyectos

gigantescos de cooperativas de vivienda, que en su ideal estaban orientadas a
10
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reducir el déficit de acceso a vivienda de la época, sin embargo, genero
profundas transformaciones socioeconémicas y ambientales en la region, dando
lugar a un crecimiento demografico y urbano acelerado, sin planificacion
adecuada, que derivd en graves problemas de contaminacién ambiental,
especialmente de las aguas y ecosistemas hidricos locales. (Roman Calero,
2015)

La apertura de la carretera Quito-Santo Domingo facilito este proceso y consolido
a la ciudad como centro de servicios para los colonos. No todos accedieron a
tierras rurales; muchos se asentaron en la periferia urbana, dando lugar a nuevos
barrios populares organizados en cooperativas. Asi, la reforma agraria tuvo un
efecto indirecto pero determinante en la urbanizacion de Santo Domingo
(Rengifo, 2021).

La Reforma Agraria (1964 y 1973), con programas estatales de colonizacién
como el Plan BID, asign6 aproximadamente 200.000 hectéreas en la region,
fomentando la produccion agricola. Esto indirectamente alimentd la urbanizacién
al crear una dependencia hacia Santo Domingo como centro de servicios
(Velastegui, 2012). Durante los afios 70, la poblacion urbana superé por primera

vez alarural, reflejando la magnitud del proceso urbanizador (Collahuazo, 2018).

3.2 URBANIZACION Y COOPERATIVISMO DE VIVIENDA
La urbanizacion es el proceso mediante el cual la poblacion se concentra

crecientemente en areas urbanas, y la expansion urbana se refiere al crecimiento
fisico del espacio urbano sobre el territorio circundante. En América Latina, este
proceso estuvo marcado por la migracion rural-urbana, el crecimiento acelerado
de las ciudades y la incapacidad de los gobiernos para planificar su desarrollo
(Gondard & Mazurek, 2001). En Ecuador, estos procesos se intensificaron desde
la década de 1960, y en el caso de Santo Domingo de los Colorados, la ubicacién
geografica privilegiada convirtié a la ciudad en un nodo de conexién entre Sierra

y Costa, lo que impulsé su crecimiento urbano acelerado (Velarde, 1987).

Entre 1960 y 1990, la ciudad pas6 de ser una parroquia rural a convertirse en
cabecera cantonal y uno de los principales centros urbanos del pais. Esta

expansion fue, en gran medida, desordenada y no planificada, con una
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ocupacion extensiva del suelo y una trama urbana fragmentada (Naranjo,
Carrasco & Vaca, 1987).

La planificacion urbana busca ordenar el crecimiento de las ciudades mediante
instrumentos que regulan el uso del suelo y garantizan la provision de servicios.
Sin embargo, en Santo Domingo, la planificacién fue limitada y reactiva. La
creacion de la Junta de Mejoras en 1964 fue un primer intento por controlar el
crecimiento desordenado, pero esta tuvo escasa capacidad técnica e

institucional (Pallaseo, Proafio & Uvidia, 1989).

Recién en 1974 se elaboro el primer Plan de Desarrollo Urbano, cuando buena
parte de la ciudad ya se habia expandido a través de invasiones organizadas y
cooperativas de vivienda (Pesantez & Velarde, 1983). Este contexto evidencia
como la ausencia de una politica habitacional inclusiva derivd en soluciones

informales de acceso a suelo urbano.

El cooperativismo de vivienda surge como una forma de organizacion
comunitaria orientada a garantizar el acceso a la vivienda a familias de bajos
ingresos mediante la accién colectiva, la ayuda mutua y la autogestion. En
Ecuador, muchas cooperativas se formaron en el marco de invasiones de tierras

gue posteriormente fueron legalizadas (Brassel, Herrera & Laforge, 2008).

En Santo Domingo, desde la década de 1960 comenzaron a proliferar las
cooperativas de vivienda. Un ejemplo es la cooperativa Padres de Familia, que
en 1962 agrup6 a 200 familias en un predio de 50 hectéreas. Estas cooperativas,
mediante mingas comunitarias, trazaban calles, parcelaban terrenos vy
gestionaban la dotacién de servicios, construyendo ciudad desde la base social
(Velastegui, 2012).

Las cooperativas de vivienda fueron actores claves en la produccién social del
héabitat, al constituirse como mecanismos alternativos de urbanizacion frente a la
ausencia de oferta estatal de vivienda (Rhon & Pastor, 2014). Su accién se
articulé con la demanda insolvente, es decir, aquellas familias que no podian

acceder a vivienda por via del mercado formal (Pesantez & Velarde, 1983).

La organizacion espacial de la ciudad alcanz6 su mayor desarrollo a través de
las cooperativas de vivienda durante el periodo de colonizacion, extendiéndose
este modelo hasta aproximadamente la década de 1990 (Collahuazo, 2018). Las
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cooperativas facilitaron el acceso a la tierra a sectores de bajos recursos,
quienes encontraron en esta modalidad organizativa la via para edificar gran
parte del actual tejido urbano de Santo Domingo (Velastegui, 2012). Sin
embargo, con la promulgacién del Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) en 2010, el cooperativismo de
vivienda entr6 en una fase final de liquidacion, lo que marc6 un cambio
significativo en el modelo urbanistico y social predominante (Collahuazo, 2018).
A partir de la consolidacion urbana, emergieron nuevas formas organizativas
como los barrios, los cuales empezaron a responder a necesidades sociales y
urbanisticas que las cooperativas ya no podian satisfacer plenamente
(Collahuazo, 2018; Velastegui, 2012).

3.3 ESPECULACION DEL SUELO
La especulacion del suelo se refiere a la practica de comprar tierras con el

objetivo de obtener un beneficio econdmico a partir del incremento futuro de su
valor, en lugar de su uso o desarrollo inmediato. Segun Gemeda Bedane y otros
(2021), esta practica puede tener un impacto significativo en la estructura urbana

y la accesibilidad al suelo, especialmente en areas urbanas con alta demanda.

Uno de los impactos mas notorios de la especulacion del suelo es el aumento en
los precios de la tierra y la vivienda. Como sefiala Garcia (2019), esta situacion
puede llevar a la segregacion urbana, donde las personas con menos recursos
son desplazadas a zonas periféricas con menos servicios y oportunidades. Este
fendmeno no solo afecta la estructura fisica de las ciudades, sino también la

cohesion social y la equidad.

La especulacion del suelo también presenta desafios significativos para el
desarrollo urbano sostenible. Moreno et al. (2020) argumentan que esta practica
puede resultar en un desarrollo urbano no planificado y caético, afectando
negativamente la sostenibilidad ambiental, econémica y social de las ciudades.
Este tipo de desarrollo a menudo ignora las necesidades a largo plazo de las

comunidades y el medio ambiente.

Para mitigar los efectos negativos de la especulacién del suelo, varios paises

han implementado politicas y regulaciones. Estas incluyen impuestos sobre las
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ganancias de capital no realizadas, zonificacion y planificacion urbana. Segun
Liu y Lin (2018), estas medidas pueden ayudar a controlar la especulacion y

promover un desarrollo mas equitativo.

Para el caso ecuatoriano, se ha integrado la LOOTUGS como normativa
organica especifica en materia del uso y gestion del suelo, e impone importantes
lineamientos como la vigencia de 12 afios del componente estructurante del
PUGS, la aplicacion de instrumentos de financiamiento para el desarrollo urbano
como la concesion onerosa de derechos, a fin de reducir las préacticas

especulativas del suelo.

La especulacién del suelo sigue siendo un desafio complejo en muchas partes
del mundo. Fernandez (2021) sugiere que un enfoque integral que incluya la
participacion ciudadana y la transparencia en la gestion del suelo es crucial para
abordar este problema. Es esencial que las politicas y regulaciones continten
adaptandose y respondiendo a las dinAmicas cambiantes del desarrollo urbano

para asegurar ciudades mas inclusivas y equitativas.

3.4 EXPANSION URBANA
La expansion urbana es un fenbmeno complejo que engloba la transformacion

fisica del territorio y sus repercusiones socioecondmicas y ambientales. Este
proceso se caracteriza por la incorporacion progresiva de &reas rurales y
periurbanas al tejido urbano, impulsada por el crecimiento poblacional, la
migracion interna y la busqueda de mejores condiciones de vida. Asi, el
fendmeno no solo redefine el uso del suelo, sino que también replantea la
organizacion espacial y la distribucion de servicios en las ciudades (Li, Zhang, &
Chen, 2022).

Uno de los principales desafios de la expansion urbana es el impacto ambiental.
La conversidn de terrenos agricolas y espacios naturales en zonas urbanizadas
conlleva a la pérdida de biodiversidad, la fragmentacion de habitats y el deterioro
de los ecosistemas. Ademas, el crecimiento desorganizado suele derivar en una
mayor dependencia del transporte motorizado, lo que incrementa las emisiones
contaminantes y agrava problemas de congestion y calidad del aire (Liu & Wang,
2021).
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Desde la perspectiva del planeamiento urbano, la expansion sin control demanda
estrategias integradas que promuevan un desarrollo compacto y sostenible. Las
politicas publicas contemporaneas abogan por la preservacion de corredores
ecoldgicos, la optimizacién de la infraestructura y la incorporacion de soluciones
de movilidad sostenible. Estas medidas buscan no solo gestionar el crecimiento
territorial de manera ordenada, sino también fomentar la equidad social y la
resiliencia ambiental, transformando los desafios en oportunidades para el
desarrollo urbano (Li, Zhang, & Chen, 2022; Liu & Wang, 2021).

En sintesis, la expansion urbana es un proceso multifacético que transforma
profundamente la configuracion del territorio, generando impactos significativos
tanto en el medio ambiente como en la calidad de vida de los habitantes
(Sdnchez Rodriguez, 2007). Este fendmeno, intensificado por patrones de
crecimiento desordenado y la presién demografica, plantea retos en cuanto a la
sostenibilidad y equidad urbana (Anzaldo, 2017). En este contexto, la
implementacion de un enfoque multidisciplinario en la planificacion territorial,
acompafado de politicas publicas innovadoras, se presenta como una estrategia
esencial para mitigar los efectos adversos de la expansion urbana y promover

un crecimiento armonico, inclusivo y ambientalmente sostenible (Déavila, 2023).

Segun estudios de Haas y Banister (2017), la expansion urbana suele resultar
en la pérdida de areas naturales, afectando la biodiversidad y los ecosistemas.
Esta expansion también contribuye al cambio climatico mediante el aumento de
la emisiébn de gases de efecto invernadero, en gran parte debido a la
dependencia del transporte motorizado y la construccién.

En el &mbito social, la expansion urbana a menudo conduce a la segregacion y
la desigualdad. Como observa Roberts (2018), las areas urbanas en expansion
suelen carecer de infraestructura y servicios adecuados, lo que afecta
desproporcionadamente a las comunidades de bajos ingresos. Ademas, la
expansion puede llevar a la gentrificacion y al desplazamiento de comunidades

establecidas, exacerbando las tensiones sociales.

Desde una perspectiva econdémica, la expansion urbana puede llevar a una
eficiencia reducida y a mayores costos para los gobiernos y los ciudadanos.

Segun Discoli (2018), la expansion no planificada incrementa los costos de
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infraestructura y servicios publicos, ademas de reducir la eficiencia del transporte

y aumentar los tiempos de desplazamiento.

3.5 EQUIDAD TERRITORIAL
La equidad territorial, en el contexto de la sostenibilidad urbana, se refiere a la

distribucion justa y equilibrada de los recursos, infraestructuras y oportunidades
dentro de un territorio, con el fin de garantizar que todas las personas, sin
importar su ubicacién geografica, puedan acceder a servicios esenciales como
salud, educacion, transporte y espacios publicos de calidad (ONU-Habitat, 2020;
CEPAL, 2021). Este principio promueve la inclusién social, reduce las brechas
de desigualdad y fortalece la cohesién urbana.

Desde una perspectiva sostenible, la equidad territorial no solo implica acceso
material a servicios, sino también el derecho a una ciudad justa, resiliente y
ambientalmente sana. Esto incluye, por ejemplo, la planificacion de ciudades
compactas y policéntricas, donde los centros de servicios, empleos y
equipamientos estén distribuidos estratégicamente, reduciendo asi la

concentracion de oportunidades en zonas privilegiadas (BID, 2019).

Asimismo, la equidad territorial esta estrechamente ligada a la justicia ambiental,
ya que busca garantizar que todas las comunidades tengan acceso equitativo a
entornos saludables: aire limpio, areas verdes, sistemas de movilidad
sustentable y suelos no contaminados (ONU-Habitat, 2020). Al reconocer las
disparidades histéricas en el desarrollo urbano, este enfoque promueve politicas
de redistribucion espacial y priorizacion de inversiones publicas en sectores

tradicionalmente marginados.

La equidad territorial también se apoya en herramientas como la planificacion
participativa, el ordenamiento del suelo y el fortalecimiento institucional para
asegurar que las decisiones urbanas consideren las particularidades y
necesidades locales. De esta forma, no solo se combate la segregacion
socioespacial, sino que se potencia el desarrollo integral de ciudades mas

cohesionadas y con oportunidades compartidas para todos sus habitantes.

No obstante, en la practica urbana contemporanea, la equidad territorial se ve

comprometida por decisiones de planificacion que priorizan el crecimiento hacia
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nuevas periferias urbanas, usualmente mediante proyectos habitacionales de
gran escala, mientras que los asentamientos urbanos preexistentes —muchas
veces consolidados, pero histéricamente marginados— permanecen
desatendidos en cuanto a obras de infraestructura bésica, transporte o
equipamiento publico (Janoschka, 2002). Esta dindmica reproduce una ciudad
fragmentada, donde las inversiones tienden a concentrarse en zonas de interés
comercial o inmobiliario, generando un doble estandar de desarrollo urbano. Asi,
la falta de intervencion en barrios vulnerables, sumada a la expansion urbana
dirigida por intereses privados, profundiza las brechas espaciales y acentta
patrones de segregacion social, ambiental y econémica, vulnerando el derecho

a la ciudad para amplios sectores de la poblacion (Harvey, 2013; Davila, 2023).

3.6 DERECHO A LA CIUDAD.
El derecho a la ciudad fue propuesto inicialmente por Henri Lefebvre en 1968 en

su obra "Le Droit a la Ville". Este concepto aboga por un cambio en la relacién
entre los ciudadanos y el espacio urbano, enfatizando la importancia de la
inclusion y participacion ciudadana en la gestion urbana. Lefebvre argumenta
que todos los habitantes, especialmente aquellos en situaciones de
vulnerabilidad, deben tener un papel activo en la creacion de las ciudades en las

que viven (Lefebvre, 1968).

A lo largo de los afios, el concepto ha evolucionado, incorporando ideas sobre
justicia espacial, democracia urbana y sostenibilidad. Autores como David
Harvey (2012) han ampliado la idea, argumentando que el derecho a la ciudad
implica no solo la participacion en la creaciéon del espacio urbano, sino también

el derecho a beneficiarse de sus recursos y oportunidades.

En términos legales y politicos, el derecho a la ciudad ha sido incorporado en
diversas legislaciones y politicas urbanas a nivel mundial. Por ejemplo, en la
Nueva Agenda Urbana de las Naciones Unidas de 2016, se reconoce la
importancia de este derecho para el desarrollo urbano sostenible (ONU-Habitat,
2016).

El impacto del derecho a la ciudad se manifiesta en como las politicas urbanas

influyen en la calidad de vida, acceso a servicios, vivienda y oportunidades
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econOmicas. Marcuse y Van Kempen (2012) destacan que una ciudad accesible

y equitativa es crucial para el bienestar social y econémico de sus habitantes.

En el marco de esta investigacion, el derecho a la ciudad se aborda desde dos
componentes fundamentales: el acceso equitativo y asequible a la vivienda y los
bienes urbanos (numeral 5) y la sostenibilidad con vinculos urbano-rurales
inclusivos (numeral 8), establecidos en la Nueva Agenda Urbana (Habitat I,
2016). Estos aspectos son clave para comprender la relacidon entre el derecho a

la ciudad y la equidad territorial en contextos de crecimiento urbano acelerado.

Por un lado, el derecho a una ciudad que cumpla sus funciones sociales implica
garantizar el acceso justo a la vivienda y a servicios esenciales para todos los
ciudadanos, especialmente para grupos marginados y personas con
necesidades especiales. En este sentido, las politicas urbanas deben priorizar la
provision de viviendas asequibles y el desarrollo de infraestructuras urbanas que
reduzcan la desigualdad en la distribucion de recursos (Harvey, 2012). Sin
embargo, en muchas ciudades, los procesos de urbanizacién han generado
exclusién social, segregacion espacial y gentrificacion, dificultando el

cumplimiento efectivo de este derecho (Brenner y Theodore, 2015).

Por otro lado, una ciudad sostenible con vinculos urbano-rurales inclusivos
reconoce la interdependencia entre el campo y la ciudad, promoviendo
estrategias que fortalezcan la soberania alimentaria y reduzcan las brechas de
desarrollo. En este contexto, el acceso a mercados, la planificacion territorial
integrada y el fortalecimiento de circuitos econdmicos solidarios son mecanismos
fundamentales para garantizar un desarrollo equilibrado y sostenible (ONU-
Habitat, 2016). A pesar de los avances en algunos territorios, la falta de
coordinacion entre politicas urbanas y rurales sigue siendo un desafio latente

gue impide la plena realizacién de este derecho.

El derecho a la ciudad no solo implica la participacion activa de los ciudadanos
en la toma de decisiones urbanas, sino también el acceso equitativo a los
beneficios que la ciudad genera. En particular, el acceso a la vivienda y la
inclusién de las dinAmicas urbano-rurales son elementos fundamentales para
lograr ciudades mas justas y sostenibles. La implementacion efectiva de estos

principios requiere de una vision integral que articule politicas de equidad social,
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desarrollo territorial y sostenibilidad ambiental, enfrentando los desafios

estructurales que limitan el ejercicio pleno de este derecho.
Pregunta de investigacion

¢ Existié una correcta implementacion de los lineamientos normativos dispuestos
por la LOOTUGS en la formulacién del PUGS de Santo Domingo, con relacion a
la clasificacién urbano - rural y la subclasificacion del suelo rural de expansién

urbana?

3.7 Objetivos

3.7.1 Objetivo general
Andlisis del Plan de Uso y Gestion del Suelo de la ciudad de Santo Domingo, y

su relacion con la determinacién del suelo urbano y suelo de expansion urbana.
3.7.2 Objetivos especificos
1. Evaluar los procedimientos técnicos aplicados en la clasificacion y
subclasificacién del suelo en areas de expansion urbana realizados en el
PUGS vigente del canton.
2. Realizar un analisis del tamafio de la ciudad propuesto por el PUGS y su
prospectiva de crecimiento en los préximos 50 afios.
3. Elaborar aportes a la aplicacion de la LOOTUGS con relacion a la
clasificacion y subclasificacion del suelo.

4 METODOLOGIA
El presente estudio se enmarca en una investigacion de enfoque cualitativo y

cuantitativo que tiene como objetivo analizar las caracteristicas fundamentales
del marco normativo vigente sobre el uso y gestion del suelo en el Ecuador, con
énfasis en la evaluacién de la coherencia y claridad entre los diferentes
instrumentos juridicos, incluyendo cdodigos, leyes organicas, reglamentos y
normativas técnicas de distintas jerarquias. Particular atencion se presta a los
lineamientos relacionados con la clasificacion y subclasificacién del suelo,

centrandose especialmente en la categoria de suelo rural de expansién urbana.

A partir de la recopilacion y revision critica de la normativa nacional relevante en

esta materia, se procedera a caracterizar los aspectos centrales del Plan de Uso
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y Gestion del Suelo (PUGS) vigente en el cantén Santo Domingo. Este analisis
permitira evaluar si la determinacion del tipo de suelo se efectué conforme a lo
establecido en la LOOTUGS y su reglamento, y si existe una correspondencia

efectiva entre los lineamientos normativos y su aplicacién practica en el territorio.

Complementariamente, el estudio incorpora un analisis cuantitativo de
indicadores urbanos clave, tales como la densidad poblacional, la cobertura de
servicios basicos y equipamientos, el grado de ocupacion del suelo, y la
presencia de areas protegidas o de valor ambiental, que sirvieron como
justificacion para la expansiéon del perimetro urbano de la cabecera cantonal. A
través de una proyeccion prospectiva del crecimiento poblacional y territorial
para los proximos 50 afos, se plantearan recomendaciones estratégicas para
futuros procesos de planificacion que garanticen un desarrollo mas sostenible y

equitativo.

Ademas, se compararan los costos asociados a la repotenciacion de
infraestructuras y sistemas de soporte urbano en areas consolidadas, frente a
los costos de urbanizacion en nuevas areas que eran previamente rurales,
considerando también el incremento del valor del suelo en zonas transformadas

de rural a urbano.

Como complemento, se aplicarén entrevistas estructuradas a actores clave del
territorio, con el propésito de comprender con mayor profundidad el contexto
politico, institucional y técnico del modelo de crecimiento urbano de Santo
Domingo, asi como recoger percepciones sobre los impactos del PUGS en su

aplicacion.

Para cumplir con los objetivos planteados, la metodologia se ha estructurado en
cuatro fases diferenciadas, que integran la revision normativa, el analisis de
informacion cuantitativa, la exploracién de instrumentos de planificacion locales,

y el desarrollo de un enfoque prospectivo. Estas fases se detallan a continuacion:

Fase 1. Revision bibliografica de los principales lineamientos para
determinar el suelo rural de expansién urbana que existen en Ecuador con
relacion al uso y gestion del suelo, especificamente la clasificacion y
subclasificacién del suelo.
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1. Definicion y alcance de objetivos.
1.1. Delimitar el alcance temporal y geografico de la revision.
2. Busqueda de Fuentes.

2.1.ldentificar las fuentes primarias relevantes, como leyes, ordenanzas, y
reglamentos oficiales. Esto incluye la LOOTUGS y su reglamento.

2.2.Consultar bases de datos legales nacionales, sitios web
gubernamentales, y publicaciones académicas sobre planificacion
urbana en Ecuador.

3. Seleccion de Documentos.

3.1.Filtrar documentos que sean pertinentes al tema especifico de la
clasificacion del suelo rural y su expansion urbana.

3.2. Priorizar documentos recientes (Gltimos 5 afios) para asegurar que la
informacion esté actualizada.

4. Analisis de Contenido.

4.1. Analizar los documentos seleccionados para identificar los lineamientos
especificos sobre la clasificacion del suelo rural y su transicion a urbano.

4.2.Prestar especial atencién a las disposiciones legales que regulan este
proceso, como las establecidas en los articulos pertinentes de la
LOOTUGS

5. Sintesis de Informacion y evaluacion critica.

5.1.Resumir los hallazgos clave respecto a como las normativas abordan el
uso sostenible del suelo y la proteccion de areas rurales.

5.2.Identificar cualquier discrepancia o falta de alineacion entre diferentes
normativas o entre normativa y practica.

6. Reporte resultados.

6.1. Los resultados de esta fase de investigacion se presentaran en el capitulo
de RESULTADOS de este estudio. Esto permitira llevar a cabo una
discusién critica y ofrecer recomendaciones fundamentadas en los
hallazgos, con el objetivo de mejorar la implementaciéon de las

normativas.

Se realizara una revision documental de la normativa vigente en materia de uso
y gestion del suelo, con especial énfasis en la clasificacion y subclasificacion del
suelo.
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llustracion 2. Normativa vigente relacionada con la clasificacion y subclasificacion del suelo

rural de expansion urbana.

2008

CONSTITUCION

Art. 238.- Los gobiernos auténomos
descentralizados gozaran de autono-
mia politica, administrativa y financie-
ra, y se regiran por los principios de
solidaridad, subsidiariedad, equidad
interterritorial, integracion y participa-
cion ciudadana. (...)

PLANIFICACION

Art. 241 - La planificacion garantizara el ordenamiento territorial y sera obliga-
toria en todos los gobiernos auténomos descentralizados.

DERECHO A LA CIUDAD

Art. 31.- Las personas tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad y de sus
espacios publicos, bajo los principios de sustentabilidad, justicia social, respe-
to a las diferentes culturas urbanas y equilibrio entre lo urbano y lo rural. El
ejercicio del derecho a la ciudad se basa en la gestién democratica de ésta,
en la funcion social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en el ejercicio
pleno de la ciudadania

PROHIBICIONES

Art. 376.- Para hacer efectivo el derecho a la vivienda, al habitat y a la conser-
vacion del ambiente, las municipalidades podran expropiar, reservar y contro-
lar areas para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley. Se prohibe la obten-
cién de beneficios a partir de practicas especulativas sobre el uso del suelo,
en particular por el cambio de uso, de rustico a urbano o de publico a privado

COMPETENCIAS RELACIONADAS

1.- Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial.

2.- Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton
3.- Planificar, construir y mantener la vialidad urbana

4 - Prestar los servicios publicos de agua potable, alcantarillado, depuracion
de aguas residuales, manejo de desechos sélidos, actividades de sanea-
miento ambiental (...)

5.- Crear, modificar o suprimir mediante ordenanzas (...)
6.- Planificar, regular y controlar el transito y el transporte publico

7.- Planificar, construir y mantener la infraestructura fisica y los equipamien-
tos de salud y educacion, asi como los espacios publicos destinados al desa-
rrollo social, cultural y deportivo, de acuerdo con la ley.

2010

COOTAD

Planificar, junto con otras institu-
ciones del sector publico y actores
de la sociedad, el desarrollo can-
tonal y formular los correspondien-
tes planes de ordenamiento terri-
torial, de manera articulada con la
planificacion nacional, regional,
provincial y parroquial

COMPETENCIAS, Art. 55 (CONCORDANCIA, ART, 264 CONSTITUCION)

FUNCIONES - GOBIERNOS AUTONOMOS
MUNICIPALES, Art. 57.

Regular y controlar, mediante la normativa cantonal correspondiente, el uso
del suelo en el territorio del cantén, de conformidad con las leyes sobre la
materia, y establecer el régimen urbanistico de la tierra.

RESERVA DE SUELO, Art. 294

Participacion publica y social.- Se propiciara la participacion de actores publi-
cos y de la sociedad, relacionados con la economia social y solidaria, (...) para
la ejecucion de proyectos (...) previstos en los planes de desarrollo y de orde-
namiento territorial, especialmente en aquellos donde se requiera la reserva
del uso del suelo

Elaborado por: Autor.

NORMATIVA RELACIONADA CON LA
CLASIFICACION Y SUBCLASIFICACION
DEL SUELO

2016

LOTRTA

Art. 6. Cambio de la clasificacion
de suelos rurales de uso agrario
a suelos de expansion urbana
(...); Art. 32. literal |, proteccion
tierra rural; Art. 113. Control
expansion urbana

2016

Art. 7. Funcion social y ambiental;
Art. 19. numeral 3. Suelo rural de
expansion urbana, viabilidad de
servicios, valor agroproductivo,
procedimientos;  Capitulo Il

Infracciones y sansiones.

2017

[ )Reglamento LOTRTA

Art. 3. Condiciones para deter-
minar el cambio de la clasifica-
cion del uso del suelo rural

/

REGUAMENTO ALALEY
ramAs v

TERRITOR0S RURALES ¥

TeRaITOOS ANCK

2019

[ ) Acuerdo ministerial
MAG 214-2019

Establece el procedimiento para la
gestion del cambio de uso del
suelo rural de uso agrario a suelo
de expansion urbana o industrial.

2020

Resoluciones { ]
CTUGS 005 y 006

Norma técnica Uso y Gestion de
Suelo y Planes URbanpisticos de
GADs, y Norma Técnica para
Regularizacion de Asentamientos
de hecho
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Gréfico 2. Proceso metodoldgico Fase 1.

Fase 1. Revision
bibliografica

Seleccion de
Documentos

Definicion y alcance

de objetivos mmg BlUsquedade Fuentes s g

Sintesis de
Reporte resultados Informacion y Anélisis de Contenido s
evaluacion critica

Elaborado por: Autor.

Fase 2. Analisis del PUGS vigente del cantén Santo Domingo con relacion a

la clasificacion y subclasificacion del suelo del canton

1. Descripcion estructura urbano-rural del canton Santo Domingo.
1.1.Identificacién de los elementos que conforman las unidades geograficas
homogéneas del cantdn y la composicion del sistema de jerarquizacion
de asentamientos humanos, que forman parte de la estructura urbano-
rural del canton.
2. Detalle de las areas de expansién urbana definidas en el PUGS.
2.1. Descripcion gréfica del suelo rural de expansion urbana propuesto en el
PUGS.
3. Exposicion de las areas de transicion rural a urbano.
3.1.Presentacion de las &reas que experimentaron un cambio en la
clasificacion de suelo de rural a urbano en la ciudad de Santo Domingo.
Cumplimiento de los lineamientos establecidos en la LOOTUGS.
Cambios en el valor del suelo originado a partir de la publicaciéon del PUGS.
Analisis comparativo de los costos estimados de urbanizar en terrenos no
urbanizados frente a la optimizacién y modernizacion de servicios en suelo
ya urbanizado, en el contexto de Santo Domingo.

7. Otros problemas identificados
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Gréfico 3. Proceso metodoldgico Fase 2.

Fase 2. Evaluacion
PUGS aprobado en
2021 del canton Santo
Domingo

Identificacion de las
dreas que se
transformaron de
rural a urbano sin el
proceso
correspondiente

Descripcion de la Revisién de las areas
estructura urbano- de expansion urbana e g

rural del canton

Verificacion del
cumplimiento de los
lineamientos
establecidos en la
LOOTUGS.

Sintesis de principales Otros problemas
resultados identificados

Elaborado por: Autor.

Fase 3. Identificacion de problematicas que continGan sin resolverse en el
marco normativo nacional respecto procedimientos de clasificacion y

subclasificacion del suelo.

1. Toda vez que se haya revisado la informacion recopilada y la evaluacion
del PUGS, se resumird los principales problemas o campos en los que la
ley debe continuar mejorandose a fin de que su accion pueda adaptarse
a la realidad de los diversos territorios y asi resolver problemas sociales.

2. Como complemento a la identificacion de probleméticas se realizard una
entrevista con una personalidad de la sociedad referente al crecimiento y
dinamismo de Santo Domingo y una entrevista a la persona que
actualmente dirige la Direccion de Planificacion de la municipalidad con el
fin de recabar ciertos datos relacionados al proceso de formulacion del
PUGS.

Fase 4. Calculo del tamafio de la ciudad

1. Enestafase, con base en informacidn geografica actualizada, se realizara
el calculo del tamafio de la ciudad en funcion de los lineamientos que se
exponen en la Guia para la Elaboracién de Planes de Uso y Gestion del

Suelo publicado por la Asociacién de Municipalidades del Ecuador AME y
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la Resolucion No. CTUGS-012-2022 del Consejo Técnico de Uso y
Gestion del Suelo.

llustracién 3.Métodologias para la definicién de la extension de los Asentamientos Humanos
Concentrados.

Area urbana (actual) R1 Limite urbano ajustado «——

A
Niveles de ocupaciéndesuelo  ~~~77 H Capacidad receptiva O {jf
Lotes vacantes | actual
Niveles de edificacion : -_— potencial i
Capacidad de soporte infraestructura ! proyectada 1
b 7' AE -
AR
B Aratotal o _________________ > =—— M Densidad bruta () Area urbana (AU)
Poblacion
Actual ;;:yectada Area de expansion (AE)
crecimiento (mediano plazo 10 afnos)
Area de reserva (AR)
B Areatotal @ ---------—--- »—— [l Areatotal } (largo plazo 30 afios)
(-) érea de: - Equipamientos Poblacion = M Densidad neta O
|
Il- — ' Tramaverde y libre Actual Relacion Gptima

|- | Vias Proyectada En funcién de estandares e indices
tasa crecimiento

Segun estandares urbanos T

N\

g4V
AN .
Consejo Técnico de > Goblerno Juntos
Uso y Gestion del Suelo A del Encuentro ' lo logramos

2.2. CALCULO DEL TAMANO DE LA CIUDAD. - PROCEDIMIENTO. - Estos
con los célculos para determinar el tamafio de la ciudad:

1 Area Bruta = Area Total del Sector

2 Area Equipamientos, vias y area verde (futuro) = 10% érea verde
(Area aproximada 30% del 4rea total) 15% vias
5% equipamientos
3 Arca Neta= Area bruta - Area de vias, equipamientos y 4rea verde

4 indice de vivienda o drea de vivienda por HAB= Area de tendencia futura de
vivienda/Poblacion del Sector

5 Promedio Familiar = Numero de miembros promedio de una familia.

8. Densidad Neta = Poblacion Total Futura / Area Neta

b. Tamaiio Tendencia Vivienda = indice de vivienda x promedio familiar

¢. Area Construida Total Vivienda por Ha. = Densidad Neta x Indice de
vivienda

d. Poblacién Futura -~ Densidad Neta x Area Neta

e. Densidad Bruta = Poblacién Total Futura / Area Bruta

f. Altura de Edificacién = Area construida Total vivienda por Ha. / 50% de 1
Ha. = 5000 (COS)

g. Lote Minimo = indice de vivienda x Promedio Familiar x 2 (- 50% Lote)

h. Nuamero de Lotes por Ha.= 1 Hectdrea 10000 m2/ Lote minimo

i. Comprobacion de la Densidad Neta y del Ejercicio realizado= N° Lotes x
Promedio Familiar x Altura Edificacion.

Fuente: AME- PLANES DE USO Y GESTION DE SUELO - PUGS HERRAMIENTAS ORIENTATIVAS PARA
SU FORMULACION, 2019; RESOLUCION NRO. 012-CTUGS-2022, 2022.

Elaborado por: ASOCIACION DE MUNICIPALIDADES DEL ECUADOR, AME; CONSEJO TECNICO DE
USO Y GESTION DEL SUELO.
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2. El célculo del tamafio de la ciudad explorara, un escenario deseado, un
escenario no deseado, escenario esperado (tendencial) para los proximos

50 afios.

El origen de los datos seran los proporcionados por el GADM Santo Domingo, a
través de la dependencia municipal encargada de la planificacién del territorio,
con el proposito de que pueda posibilitarse posteriormente el uso de este estudio

en futuros procesos de planificacion del canton.

5 RESULTADOS
Como principales hallazgos documentales, se pudo encontrar varios aspectos

importantes que han permitido realizar un analisis amplio sobre temas de uso y
gestion del suelo en Santo Domingo, con especial énfasis en la clasificacion y
subclasificacion del suelo.

A fin de corresponder a los objetivos planteados por el estudio, se presenta a

continuacion los principales resultados encontrados:

5.1 Resultadol. Proceso histérico de la planificacién de la expansion
urbana de la ciudad de Santo Domingo

La publicacion de la LOOTUGS en 2016 establecio un marco juridico y
administrativo para los procesos de planificacion en todos los gobiernos

auténomos descentralizados del pais.

A partir de la promulgacion de la LOOTUGS, se han desarrollado diversas
jornadas de planificacién a nivel nacional, lo que ha permitido que la mayoria de
los municipios formulen, por primera vez, sus PDOT y sus PUGS. No obstante,
en el caso de Santo Domingo, la existencia de un instrumento de planificacion
no constituye un hecho reciente, dado que la ciudad ya contaba con mecanismos
orientados a la regulacion y el control del uso y gestion del suelo.

A lo largo del tiempo, Santo Domingo ha experimentado un crecimiento
poblacional significativo, o que ha generado la necesidad de contar con
instrumentos de planificacion que permitan regular y orientar dicho crecimiento

en funcién de las condiciones reales del territorio.
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llustracién 4. Evolucién histérica de perimetros urbanos desde 1978 hasta 2021.

1978-1986 1987-2010 'PUOS 2012
| 7 ‘ (’;'%>\ 7
‘ ///7/ Y, Sy o b
=. = 7 s ¢
SO e ' ' / ///// 2 L ,,,./“‘4@’ :
(././/.4/- € ‘:;/J(‘//-J'_’ SR
: / i Area urbana: 8.571,60 has.
Area urbana: 2.894,83 has. Area urbana: 7.146,73 has. !"|Expans. urb: 3.690,30 has
PUOS: 2015 PUGS: 2021 LIMITES URBANOS HISTORICOS
Y & b : 7/ Reduccion limite urbano
/ /}/ // Ampliacién limite urbano
- »//‘{./// : //‘/‘/7) E5 Limisurbebo
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Area urbana: 7.919,75 has. Area urbana: 8.848,51 has.

Fuente: GADM Santo Domingo, 2024.
Elaborado por: Autor.

En la llustracion 4, se observa los limites urbanos histéricos de la ciudad de

Santo Domingo de los Colorados y como ha ido evolucionando.

Para analizar este proceso, se han dividido los procesos de planificacion en dos
etapas: antes y después de la LOOTUGS. Esto permite comparar cOmo estos
instrumentos planificaban &reas de desarrollo urbano o zonas de expansion

urbana en diferentes momentos.

El primer Plan de Desarrollo Urbano data de 1978, establecia los primeros ejes
viales, establecia un area urbanay rural, proponia una prospectiva de influencia
regional para la ciudad, continué vigente hasta 19862. (PDOT Santo Domingo,
2021; Aldaz, 2025)

Entre 1987 y 2010 se produce el primer incremento del perimetro urbano a
7.146,73 hectareas (no existian conceptos de expansion urbana o una figura de
transicion del rural a urbano en la ley), para esta entonces la ciudad ya se habia
catapultado como una de las mas pobladas del pais. Fue la delimitacion urbana

que permanecio vigente por muchos afios. (PDOT Santo Domingo, 2021)

2 Aldaz, D. (2025) Entrevista a Director de Planificacion del Municipio de Santo Domingo. GADM
Santo Domingo.
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Con la publicacion del COOTAD en 2010 y debido a los resultados del censo de
poblacion y vivienda de 2010 que posicionaban a Santo Domingo como la cuarta
ciudad mas poblada del pais, la autoridad electa de ese momento realiza el
primer Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2025. Es asi como ocurre
un tercer proceso de ampliacion del limite urbano (8.571,60 hectareas) y el
primer establecimiento de &reas de expansion urbana (otras 3.690,30
hectareas), cuyo dimensionamiento tenia caracteristicas expansivistas, no
sostenia fundamentos suficientes que sustenten la ocupacién del suelo (debido
en parte a que no existia catastro grafico), dotacion de servicios basicos
existentes, equipamientos y la necesidad de suelo urbano. De la misma manera
para esa entonces no existian lineamientos que normen técnicamente estas
acciones. (PDOT Santo Domingo, 2015)

Como resultado a partir del PUOS 2012 se construyen a lo largo de los
corredores estatales las primeras urbanizaciones en el sector rural cuyos efectos
dieron a lugar una alta antropizacion del area rural. (PDOT Santo Domingo,
2024)

llustracion 5. Aparicion de urbanizaciones en el sector rural.
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Fuente: GADM Santo Domingo, 2024.
Elaborado por: Autor.

Para 2015, se actualiza el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y se

formula el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS) en donde respecto a la
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definicion del limite urbano y determinacion de areas de expansion urbana ocurre
un proceso contrario, para esta ocasion se produce la primera reduccion del
limite urbano y en la ciudad no se determinan areas de expansion urbana, sino
area de reserva urbana, ubicada dentro del perimetro aprobado, lo que condujo
a confusiébn en su momento, puesto que no era clara la normativa en estos

sectores.

Antes de la aprobacion de la LOOTUGS en 2016, el marco legal que regulaba el
uso y ocupaciéon del suelo en el Ecuador era fragmentado y disperso, en este
caso el COOTAD y la Ley de Régimen Municipal eran las normativas referentes,
ademas el marco legal estaba compuesto por normativas sectoriales y
competencias aisladas entre diferentes niveles de gobierno. Esta falta de
integracion generaba contradicciones entre planes territoriales y normativas
locales, dificultando una gestion coherente del territorio. Segun Pauta-Calle
(2019), esta situacidon provocaba superposiciones normativas, ausencia de
criterios técnicos unificados y debilidad institucional, lo que impedia a los
gobiernos locales ejercer un control efectivo sobre el desarrollo urbano. La
LOOTUGS vino a llenar este vacio, al establecer por primera vez una ley marco
que regula integralmente el ordenamiento territorial, el uso del suelo y su gestién,
incorporando principios de equidad territorial, sostenibilidad y funcién social de

la propiedad para los diferentes niveles de gobierno.

Como se ha podido notar, previo a la LOOTUGS, las municipalidades
planificaban sus territorios con base en las competencias establecidas en la
Constitucion de la Republica y ley nacional vigente en materia de competencias,

sin que existan lineamientos técnicos y una terminologia comuan en el pais.

La LOOTUGS se publica al afio siguiente de la cumbre de las Naciones Unidas
sobre Desarrollo Sostenible, celebrada el 25 de septiembre de 2015 en donde
se establece la Agenda 2030 donde constan los 17 Objetivos de Desarrollo
Sostenible (ODS) y sus metas. Luego en 2016, en Quito se lleva a cabo
HABITAT Il u objetivo central fue renovar el compromiso global hacia la
urbanizacién sostenible y adoptar un plan de accién que oriente el desarrollo

urbano durante los préximos 20 afios.
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En esta conferencia se aprob6 la Nueva Agenda Urbana, es una guia para lograr
ciudades mas equitativas, sostenibles, inclusivas y resilientes, alineandose con

los principios establecidos en la Agenda 2030.

Asi, Habitat 11l se constituyé en un evento clave para consolidar e impulsar el
cumplimiento de los ODS relacionados con el desarrollo urbano sostenible,
enfatizando la necesidad de integrar la planificacion territorial y urbana con las

metas globales establecidas por las Naciones Unidas.

La LOOTUGS complementa directamente a la Nueva Agenda Urbana (Habitat
lll) y a los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS), especialmente al ODS 11
(Ciudades y comunidades sostenibles) y al ODS 13 (Accién por el clima),
reforzando un marco institucional y juridico coherente para enfrentar los desafios
del cambio climético desde el nivel local. Es importante resaltar que en el cuerpo
normativo de la ley se integran principios estructurales para la planificacion como
la consideracion de la gestién de riesgos, el uso eficiente y racional de los
recursos nhaturales, limitando la expansion urbana descontrolada y la
deforestacion, factores clave para mitigar emisiones de gases de efecto
invernadero; también se fomenta la proteccibn y conservacion de areas

naturales; y criterios climéticos en la planificacion urbana.

La LOOTUGS desempefia un papel clave en Ecuador al fortalecer la capacidad
de los territorios para enfrentar y adaptarse al cambio climatico desde la

planificacion territorial y urbana.

Con la puesta en vigencia de la LOOTUGS, las municipalidades del pais
formularon sus Planes de Uso y Gestidn del Suelo; bajo este nuevo marco
normativo aparecen contenidos obligatorios e importantes como la elaboracion
del componente estructurante y urbanistico, en este primero se realiza la
clasificacion y subclasificacién del suelo y para cada uno de estos procesos se
establecen criterios técnicos minimos a cumplirse para su determinacion y la

vigencia de su contenido no puede modificarse en 12 afios.

También, es importante mencionar, la creacion de la Superintendencia de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidon del Suelo (SOT), que se encarga de dar
vigilancia y sancionar en caso de incumplimiento en la aplicacion de la

LOOTUGS y otras leyes vinculadas a la gestion del suelo.
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Sin duda, la LOOTUGS ha sido un antes y un después en los procesos de
planificacion de las municipalidades en el pais, cuenta con un marco
reglamentario mas sélido (reglamento y normativas técnicas), y debe continuar
desarrollandose para ajustarse mas a la realidad de los diversos tipos de

territorios.

Ademas, busca resolver los problemas que por décadas ocurrian en los
territorios, derivando en efectos negativos, puesto que, al no tener lineamientos,
se expandia el perimetro urbano desproporcionalmente, poniéndose en
discusion principios rectores como el derecho a la ciudad, equidad territorial y la
coherencia; y posibles procesos de especulacion del suelo producto de cambios
significativos del valor del suelo y una deficiente politica para captar esas

utilidades.

Finalmente, después de la publicaciéon de la LOOTUGS, en 2021 se formula el
primer PUGS del canton, considerando los lineamentos establecidos por este
marco legal y su normativa complementaria, sobre todo lo relacionado con la
clasificacion y subclasificacion del suelo, cuyo contenido no se puede modificar

por 12 afos.

5.2 Resultado 2. Evaluacion del componente estructurante del PUGS
vigente del canton

A continuacién, se presenta el andlisis del Plan de Uso y Gestion del Suelo
(PUGS) aprobado en el afio 2021, cuyo componente estructurante, relativo a la
clasificacion y subclasificacion del suelo, continGa vigente en el canton Santo

Domingo de los Colorados, especificamente en la parroquia Matriz.

El alcance de esta revision es evaluar los procedimientos técnicos aplicados en
la formulacién del PUGS, en relacién con la normativa nacional vigente, y
examinar como los resultados de dicha clasificacién podrian influir en aspectos
clave del desarrollo territorial, tales como la sostenibilidad urbana, la equidad
territorial, el derecho a la ciudad, la valoracion del suelo y los posibles escenarios

de especulacién inmobiliaria.
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5.2.1 Aplicacion de la LOOTUGS para determinar el suelo urbano
Como generalidad, de la informacion recopilada del PUGS aprobado en 2021,

se identific6 que esta herramienta realizé la clasificacion y subclasificacion del
suelo como se muestra en la tabla 2, en donde el suelo urbano cantonal
corresponde a 9.898,66 hectareas, de las cuales 8.848,51 hectareas se
concentran en el perimetro urbano de la ciudad de Santo Domingo de los

Colorados.

En la misma, se puede observar que, para el caso de la ciudad y varios
asentamientos urbanos, no se establecieron areas de expansion urbana, 0 como

se denomina en la normativa nacional vigente, suelo rural de expansion urbana.

Para el caso de la ciudad, con referencia al perimetro urbano anterior aprobado
mediante el PUOS del 2015, llama la atencion la incorporacion de 928,76
hectareas de suelo rural al suelo urbano, sin que haya existido un paso transitorio
como suelo rural de expansién urbana. Ademas, producto de esta
transformacién directa del suelo, se puede encontrar que finalmente, no se

establecieron areas de expansion urbana.

A pesar de que, en la LOOTUGS y su normativa secundaria (Resolucion Nro.
012-CTUGS-2022) no se prohibe escenarios de transformacion directa del suelo,
los lineamientos técnicos exigen caracteristicas territoriales y poblacionales que

fundamenten los procedimientos de clasificacion y subclasificacion del suelo.

Tabla 2. Clasificacién y subclasificacién del suelo del cantén Santo Domingo.

SUBCLASIFICACION COMPARATIVA DE SUELO UREANO

Suelo Consoli- Suelo No Consoli- | Suelo de Protec- . Suelo Rural de Expan- | Total + areas de expan-

FEEESES dado (ha) dado (ha) cién(ha) SO () sién Urbana (ha) sién (ha)
Ciudad S“n':i‘r?gg"' 1054.69 | 11.92% | 721250 | 8151% | 561,323 | 657% | 8848.51 | 100.00% 0 000% | 8848.512556 | 100.00%
S%”efgﬁg“’ 2009 | 1766% | 6325 | 5559% | 30442 | 2675% | 113.78 | 100.00% | 4109 36.11% 154 87 136.11%
Va#z;’)er' 994 | 455% | 15893 | 7277% | 4953 | 2268% | 218.40 | 100.00% | 3589 16.43% 25429 116.43%
Alluriquin 0 0.00% 0 000% | 4026 | 10000% | 40.26 | 100.00% | 4264 105.91% 829 205.91%
Pu“rfglf 1364 | 28.80% | 1473 | 31.10% | 18.99 | 4010% | 47.36 | 100.00% | 2501 5281% 724 152.81%
LT C['iizf‘“‘é’ 17719 | 17.33% | 72304 | 70.73% | 122 | 11.93% | 102.22 | 100.00% | 19448 19.03% 12167 119.03%
ElEsfuerzo | 108 | 2161% | 25955 | 5194% | 1322 | 2645% | 49.98 | 100.00% | 7.05 14.11% 57.03 114.11%
S;’Q‘.?;‘;zﬂia 1257 | 18.66% | 43792 | 6502% | 1099 | 16.32% | 67.35 | 100.00% | 30.11 4471% 97.46 14471%
Total 84759 | 13.26% | 378961 | 5927% | 175632 | 2747% | 639.352 | 100.00% | 201238 | 3148% 840,59 131 48%
San Gabriel | 254 | 593% | 1688 | 3939% | 2343 | 5468% | 42.85 | 100.00% 0 0.00% 4285 100.00%
Asen JuloMoreno | 809 | 2468% | 1853 | 6653% | 616 | 18.79% | 8278 | 100.00% | 13892 12.46% 167 14246%
tamiontos | Nuevolsrael | 17.11 | 982% | 14434 | 8282% | 1283 | 7.36% | 174.28 | 100.00% 0 0.00% 174.28 100.00%
Urbanos Liid'“;i" 1012 | 13.08% | 5383 | 6959% | 134 | 17.32% | 77.35 | 100.00% 0 0.00% 7735 100.00%
LasDelicas | 1423 | 17.03% | 6192 | 7412% | 739 585% | 83.54 | 100.00% | 1263 15.12% 96.17 115.12%
Total 5209 | 1268% | 2955 | 7193% | 6321 | 1539% | 4108 | 100.00% | 2655 6.46% 43735 106.46%
TOTAL, CANTONAL | 1191.54 | 12.04% | 7612.03 | 76.90% | 1095.10 | 11.06% | 9898.66 | 100.00% | 227.79 230% | 10126.45256 | 102.30%

Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021.
Elaborado por: GADM Santo Domingo, 2021
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llustracion 6.Clasificacion del suelo determinado por PUGS de 2021.
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Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021; Ordenanza E-027-WEA.

Del mismo modo, se observa en la ilustracidon 7 la subclasificacion del suelo, en
donde se identifica que para otros centros poblados si se establecieron zonas de
expansion urbana, cuyo trazado data de anteriores planes de ordenamiento del
cantén como el PUOS 2012 que surgio en el marco previo a la LOOTUGS segun

manifesto el Arq. Darwin Aldaz, en entrevista (ver Anexo 2)
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llustracion 7. Subclasificacion de suelo en centros poblados determinado por el PUGS 2021.
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Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021.
La informacion del PUGS evidencia un incremento o transformacion directa de

suelo rural a suelo urbano; sin embargo, a pesar de que esto puede ser posible,
si las condiciones del area de estudio fundamentan estas acciones, para el

presente caso se revisaran las variables territoriales de andlisis que exige la
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LOOTUGS en el contexto de la delimitacion de suelo urbano, a fin de revisar las

condiciones consideradas para la clasificacion y subclasificacion del suelo.

llustracién 8. Subclasificacién del suelo de la cabecera cantonal - PUGS 2021.
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5% it ’ I sueLo RUlRAL DE EXP/iNSI(')N URBA'\VIJA )
Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021.

Elaborado por: Autor.

llustracion 9. Areas rurales incorporadas al limite urbano en 2021.
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Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021.
Elaborado por: Autor.
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Para el caso del limite urbano de la parroquia matriz ocurren varios
acontecimientos importantes; el primero, la transformacion directa de 928,76
hectareas de suelo rural a suelo urbano, sin que este suelo pase por una
subclasificacién de suelo de transicibn como el de expansién urbana que se
expone en la LOOTUGS y normativa complementaria, a fin de desarrollar una
transicion ordenada de cambio de uso del suelo; la segunda, el aumento notable
del valor del suelo de las areas incorporadas y tercero, la superposicion del limite

urbano con territorios comunales y ancestrales (Comuna Tsé&chila Chiguilpe).

Referente a una transformacion directa de suelo rural a urbano, la normativa
actual no restringe que esto ocurra, puesto que pueden existir asentamientos
gue cumplan con los lineamientos establecidos en el articulo 16 de la LOOTUGS
para la determinacion de suelo urbano y que relaciona principalmente variables
como densidad poblacional, ocupacion del suelo y la existencia total o parcial de
infraestructura basica de soporte, la consideracion de factores de gestion de

riesgo, presencia de areas naturales de proteccion, y de territorios ancestrales.

No obstante, toda accion que excluya el cumplimiento de estos lineamientos
podria conllevar a que se incorporen areas sin capacidad actual o prevista de
provision sistemas publicos de soporte (agua potable, energia eléctrica e
infraestructura vial), lo que significaria un desarrollo no sostenible del recurso
suelo y posibles fendmenos de inequidad territorial sobre la poblacién en estas

areas.

Como se observa en la ilustracidén 9 el perimetro urbano definido en el PUGS del
2021, con relacion al PUOS del 2015, representd un incremento del 11,73% de
suelo urbano y contrastando los valores de densidad bruta en estos poligonos

se puede notar que son muy bajos.

Tabla 3. Expansion perimetro urbano — Santo Domingo de los Colorados.

. A Crecimiento Poblacion Densidad
DESCRIPCION AREA (Ha) limite urbano urbana poblacional
(Hab) (Hab/Ha)
LIMITE URBANO
PUOS (2015) 7.919,75 334.323 42,21
AREAS
EXPANDIDAS 928,76 11,73% 747 0,80
LIMITE URBANO
RESULTANTE 8.848,51 335.070 37.87
(PUGS 2021)

Fuente: PUOS, 2015; PUGS SANTO DOMINGO, 2021.
Elaborado por: Autor.
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La ciudad de Cuenca dentro de su PDOT y PUGS sugiere densidades
poblacionales 6ptimas para areas de expansion urbana, esta densidad sugerida
es de 25 viviendas por hectarea. (PUGS Cuenca, 2022) Tomando como
referencia este valor, para el caso de Santo Domingo que tiene un indice de
vivienda de 3,20 personas por vivienda, la densidad poblacional bruta resultante
recomendada deberia ser de 80 personas por hectarea, 0 que sugiere que
dentro del perimetro urbano de 2015 en donde la densidad bruta promedio era
de 42,21 hab/ha, todavia existia capacidad de soporte del suelo en virtud de
promover una ciudad mas densificada y compacta. Por el contrario, la

incorporacion de estas areas influy6 en la reduccion de la densidad poblacional.

En este sentido, con el proposito de analizar si las condiciones minimas que se
exponen en la LOOTUGS, su reglamento y la Resolucién 005-CTUGS-2020 del
Consejo Técnico de Uso y Gestion del suelo fueron consideradas para la
incorporacion directa de areas rurales al perimetro urbano, sin que haya pasado
por una subclasificacion transitoria como el suelo rural de expansion urbana, se
recopil6 informacién geografica territorial existente en su momento, con el
propésito de analizar las principales variables territoriales que deben

considerarse para la clasificacion y subclasificacion del suelo.

5.2.2 Variables territoriales de anélisis
El articulo 20 de la Resolucion Nro. 0005-CTUGS-2020 establece lo siguiente:

“En ningun caso el area urbana podra ser mayor a la capacidad actual o prevista
de provision de los sistemas publicos de soporte (agua potable, energia eléctrica
e infraestructura vial).” (CTUGS, 2020)

A fin de evaluar el cumplimiento de los principales criterios, se resume a
continuacion los criterios para la determinacion de limites urbanos expuestos en
el articulo 18 de la LOOTUGS, articulos 15, 16 del reglamento y articulos 20, 21,
25 de la Resolucion No. 005-CTUGS-2020.
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llustracion 10. Criterios para la definicion de limites urbanos de cabeceras cantonales y
parroquiales.
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Fuente: LOOTUGS, 2016; REGLAMENTO LOOTUGS, 2019, RESOLUCION No. 005-CTUGS-2020, 2020.
Elaborado por: Autor.

De los criterios establecidos en la ley, se eligieron 7 variables de analisis, que
radican en la descripcion de las concentraciones poblacionales, la estructura
predial, la ocupacion del suelo, infraestructura, equipamientos, y la presencia de

territorios comunales ancestrales.

De esta forma se verifico si en la formulacion del PUGS se consideraron los
lineamientos minimos de la LOOTUGS, su reglamento y Resoluciones CTUGS,
para incorporar areas rurales al perimetro urbano, especialmente las localizadas
al norte y sur de la ciudad, en donde se visualizaran los indicadores

correspondientes a cada variable territorial de analisis.

5.2.2.1 Densidad poblacional
En el aflo 2020, Santo Domingo se consolidé como la cuarta ciudad mas poblada

del pais, experimentando un crecimiento urbano impulsado principalmente por
asentamientos surgidos a partir de urbanizaciones, cooperativas de vivienda,

lotizaciones y asentamientos informales. (PDOT Santo Domingo, 2015)

La importancia de analizar la densidad poblacional radica en que permite
comprender la relacién existente entre el nimero de habitantes y el area
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territorial que ocupan. En Santo Domingo, especificamente, se observa una

distribucion desigual de la poblacion dentro del perimetro urbano del afio 2015.

llustracién 11. Densidad poblacional — Santo Domingo de los Colorados.
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Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021; GADMSD, 2022.
Elaborado por: Autor.

Esta desigualdad ha generado zonas especificas con una alta concentracion
poblacional, especialmente en el centro de la ciudad y diversas cooperativas de
vivienda, alcanzando densidades superiores a 336 habitantes por hectéarea,
mientras que otras areas permanecen subutilizadas o con escasa ocupacion,
particularmente en las zonas periurbanas, donde las densidades pueden ser
menores a 80 habitantes por hectarea. Asimismo, en las areas rurales
incorporadas por el PUGS de 2021, se identifican extensas superficies de suelo

sin presencia registrada de poblacion.

Las areas incluidas en la expansién del perimetro urbano se caracterizan por ser
extensiones de suelo con escasa 0 nula presencia de asentamientos humanos
consolidados. En donde incluso el tejido construido de estas areas, continian
siendo limitados hasta la actualidad, lo que se traduce en densidades

poblacionales muy bajas o incluso inexistentes.

Esta situacién genera interrogantes sobre la necesidad real de expandir el area
urbana, especialmente considerando que aun existen importantes espacios

subutilizados dentro del perimetro urbano previamente establecido, situacion
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gue puede verse reflejada en la densidad poblacional de 0,80 habitantes por
hectarea en el area expandida. Estas condiciones corresponden a una densidad
bruta baja tipo 1, de acuerdo con los criterios establecidos en el PUGS del cantén

Cuenca que se ha tomado como referencia para el andlisis. (ver Anexo 6)

Tabla 4. Densidad poblacional segun la subclasificacion del suelo.

DENSIDAD
SUBCLASIFICACION DEL SUELO | HABITANTES | AREA (HA) POBLACIONAL
(HAB/HA)

Suelo urbano consolidado 85.463 1.054,69 81,03
Suelo urbano no consolidado 248.056 6.283,74 39,48
Suelo urbano de proteccién 804 581,32 1,38
Suelo expandido 747 928,76 0,80
TOTAL 335.070 8.848,51 37,87

Fuente: INEC, 2022; PUGS SANTO DOMINGO, 2021
Elaborado por: Autor.

Este resultado sugiere que, dentro del procedimiento técnico para la delimitacion
del perimetro urbano, el indicador de densidad poblacional no ofrecia una
justificacion suficiente para autorizar la expansion del suelo urbano,
especialmente si se considera lo dispuesto en la LOOTUGS y su reglamento,
gue exigen una evaluacién objetiva y justificada de las condiciones territoriales
antes de incorporar nuevas areas al perimetro de crecimiento urbano.

5.2.2.2 Trama urbana

Para esta variable, se analiza la configuracién urbana de la ciudad en términos
de distribucion de manzanas y conexiones viales entre sectores. Santo Domingo
presenta una geometria concéntrica que permite identificar dos areas claramente
diferenciadas. La primera corresponde al nucleo central, delimitado por el
sistema de pasos laterales, que conforma un anillo vial. Dentro de este anillo
predomina una estructura urbana con manzanas organizadas en un patron

ortogonal, bien definido y con adecuada conectividad.

La segunda area corresponde a la periferia externa del anillo vial, donde se
observa una red vial de caracter medianamente regular, con conexiones
discontinuas entre asentamientos y predominancia de vias sin pavimentar o con

tratamientos superficiales deficientes.
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En las zonas rurales recientemente incorporadas al perimetro urbano, se
identifican extensas areas de suelo con escasa o nula estructura vial. Estas
areas presentan macrolotes desconectados de la trama urbana principal, lo que

las hace asemejarse mas a espacios rurales que a entornos urbanos.

Con el fin de establecer un parametro cuantitativo que permita evaluar la
configuracion de la trama urbana, se ha calculado el indicador de densidad vial,
qgue relaciona la longitud de vias existentes en kildmetros para el area en
kildmetros cuadrados.® Este indicador se ha estimado segun la subclasificacién
del suelo, considerando los elementos de infraestructura vial presentes

(calzadas, bordillos, aceras, sistemas de drenaje, entre otros).

Los resultados evidencian que la densidad vial en las areas rurales
transformadas a urbanas es significativamente inferior a la observada en suelo
urbano consolidado y no consolidado. Asi mismo, incluso se encuentra por

debajo de la densidad vial registrada en suelo urbano de proteccion.

Esta situacion, complementada con la informacién grafica presentada en la
ilustracion 12, demuestra que dichas zonas incorporadas al perimetro urbano no
contaban con las condiciones minimas de urbanizacion ni con una trama vial
estructurada o en proceso de consolidacion, lo que sugiera una insuficiente
justificacién técnica en el ambito de la variable analizada e inclusive sobre suelo

urbano de proteccion llega a identificarse una mayor densidad vial.

Tabla 5. Densidad vial en suelo transformado de rural a urbano.

SUBCLASIFICACION DEL SUELO KMV (km) Area (Km2) DE’\(I}E:T?/QE]Z\)/ IAL
Suelo urbano consolidado 217,80 10,55 20,64
Suelo urbano no consolidado 775,52 62,84 12,34
Suelo urbano de proteccion 13,64 5,81 2,35
Suelo expandido 12,27 9,29 1,32
TOTAL 1.019,23 88,49 11,52

Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021.
Elaborado por: Autor.

3 Secretaria Nacional de Planificacion (2018). Ficha metodol6gica para determinar el indice de ciudades.
Disponible en: https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-inec/Sistema_Estadistico_Nacional/Planificacion_
Estadistica/Plan_Nacional_de_Desarrollo_2017_2021/OBJETIVOS/Objetivo-10/ETN3-FM_Prosperidad_ciudades.pdf

41



Pontificia Universidad Catdlica del Ecuador Cristhian Abel Licuy Ordofiez
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2025

llustracién 12. Trama urbana — Santo Domingo de los Colorados.
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Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021; GADMSD, 2022.
Elaborado por: Autor.

5.2.2.3 Equipamientos
Para el andlisis de esta variable se identific6 que en la ciudad se encuentra

presente una amplia oferta de equipamientos publicos cuyo radio de influencia

varia segun su tipologia y jerarquia.

A fin de evidenciar su localizacién geografica respecto al nivel de servicio que
brindan a la poblacién, se agrupé a los equipamientos esenciales como
educacion, salud y recreacién en funcién de la subclasificacién del suelo,
tendiendo como resultado la cobertura que brinda la red urbana de
equipamientos. Del mismo modo se reviso la proximidad simultanea hacia al
menos 5 tipologias diferentes de equipamiento; los resultados obtenidos se

presentan a continuacion.

Para el area del suelo expandido, se evidencia que el 39,03% se encuentra
proximo a un equipamiento de educacion, un 15,63% a equipamientos de

recreacion y no existe proximidad a ningun equipamiento basico de salud.
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Tabla 6. Proximidad a equipamientos segun la subclasificacién del suelo.

SUBCLASIFICACION DEL Educacion Salud | Recreacion Proximidad simultanea a 5
SUELO (%) (%) (%) tipologias
Suelo urbano consolidado 97,53 77,49 99,82 60,66
Suelo urbano no 80,67 38,29 81,86 25,80
consolidado
Suelo urbano de proteccion 46,93 5,02 45,36 2,30
Suelo expandido 39,03 0,00 15,63 0,00
TOTAL 76,09 36,76 74,65 25,71

Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021.

Elaborado por: Autor.

llustracion 13. Red de equipamientos urbanos — Santo Domingo de los Colorados.
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Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021; GADMSD, 2022.
Elaborado por: Autor.

En complemento, a fin de valorar integralmente esta variable se ha identificado
la proximidad de la poblacion a por lo menos 5 tipologias de manera simultanea
(las tipologias de equipamientos contempladas son: salud, educacion,
recreacion, inclusién social, cultura y seguridad) en donde destaca nuevamente
el area expandida con el 0% de proximidad simultanea a 5 equipamientos
esenciales, lo que requeriria construccibn de nuevos equipamientos para
atender a la poblacion, significando una carga fiscal para la municipalidad y el
estado, haciendo inviable la inversion a corto plazo, considerando que existe
déficit de servicios basicos dentro del centro consolidado de la ciudad, por lo

tanto, para esta variable de andlisis se evidencia una oferta insuficiente de
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equipamientos que fundamente las circunstancias por las cuales se realizo la

transformacioén del suelo.

llustracién 14. Analisis de proximidad a equipamientos.
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Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021.
Elaborado por: Autor.

5.2.2.4 Cobertura de infraestructura de agua potable y alcantarillado

En términos generales, la cobertura de agua potable en el &rea consolidada de
la ciudad alcanza un 82,21%, mientras que el servicio de alcantarillado sanitario
se extiende al 59,74% de dicha area. Estas cifras reflejan un nivel de dotacion

de servicios basicos relativamente adecuado en las zonas consolidadas.

No obstante, al analizar la cobertura de servicios segun la clasificacion del suelo,
se evidencia una marcada desigualdad. En particular, el suelo identificado como
suelo expandido presenta una cobertura practicamente inexistente de
infraestructura basica. Especificamente, menos del 1% del suelo expandido
cuenta con acceso a redes de agua potable y alcantarillado sanitario, lo cual

representa una condicion de vulnerabilidad critica para sus habitantes.

Esta carencia de servicios esenciales pone en evidencia el insuficiente analisis
de las condiciones técnicas minimas que exige la LOOTUGS para la clasificacion

de un territorio como suelo urbano. Por tanto, la ausencia de infraestructura
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bésica refuerza los argumentos que sugieren la necesidad de revisar los criterios
utilizados para la incorporacion de estas areas como parte del suelo urbano, en
aras de garantizar una planificacion territorial sostenible, equitativa y

técnicamente sustentada.

Tabla 7. Cobertura de infraestructura de agua potable y alcantarillado segun la subclasificacion
del suelo.

SUBCLASIFICACION DEL SUELO Agua potable Alcantarillado Promedio
% % %
Suelo urbano consolidado 97,96 99,56 98,76
Suelo urbano no consolidado 60,82 57,87 59,35
Suelo urbano de proteccién 18,87 13.65 16,26
Suelo expandido 0,05 0,63 0,34

Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021.
Elaborado por: Autor.

Se evidencia con claridad que la ampliaciéon del perimetro urbano, sin una
atencion previa a las deficiencias actuales, podria no solo agudizar los problemas
existentes, sino también generar nuevas dificultades que comprometan una

gestion territorial eficiente y sostenible en la ciudad de Santo Domingo.

A esto se suma la presencia de amplias extensiones de terreno vacante dentro
del actual suelo urbano, las cuales no han sido aprovechadas desde una
perspectiva urbanistica, al carecer de una trama definida y de condiciones
minimas para su desarrollo integral. Estas areas, actualmente subutilizadas,
constituyen una reserva estratégica para el crecimiento urbano planificado. Sin
embargo, preocupa que, pese a su potencial, persistan problemas no resueltos
relacionados con el acceso a servicios basicos en zonas ya incorporadas al suelo

urbano.

Lo anterior subraya la necesidad de priorizar el fortalecimiento de la
infraestructura y consolidacion del tejido urbano existente, antes de incorporar
nuevas areas al perimetro urbano, asegurando asi un desarrollo ordenado,

inclusivo y coherente con los principios de equidad territorial.

45



Pontificia Universidad Catélica del Ecuador Cristhian Abel Licuy Ordofiez
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2025

llustracion 15. Infraestructura de agua potable — Santo Domingo de los Colorados.
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Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021; GADMSD, 2022.
Elaborado por: Autor

llustracion 16. Infraestructura de alcantarillado sanitario — Santo Domingo de los Colorados.
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Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021, GADMSD, 2022.
Elaborado por: Autor.
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5.2.2.5 Ocupacion del suelo
Sobre la ocupacion del suelo, el PUGS de Santo Domingo, mediante entrevista

al Director de Planificacion, Arg. Darwin Aldaz y quien acompafié este proceso
de planificacion (ver Anexo 2), mencioné que el proyecto enfrentdé varias
dificultades, y la principal fue que la municipalidad no contaba con un catastro
grafico que permitiera ejecutar los distintos calculos de indicadores urbanos que
conlleve a concebir una definicién exacta del diagnéstico de uso y ocupacion del

suelo del canton.

Para resolver la limitada disponibilidad de informacion previa, la consultoria
contratada efectué un proceso integral de relevamiento y recopilacion de
informacion base del territorio. Posteriormente, con estos datos actualizados, se
calcularon parametros fundamentales como el nimero de lotes vacantes y
ocupados, indices de edificabilidad, asi como un andlisis detallado sobre
equipamientos urbanos, disponibilidad de servicios basicos y presencia de

asentamientos en zonas consideradas de riesgo.

llustracién 17. Ocupacion del suelo — Santo Domingo de los Colorados.
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Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021; GADMSD, 2022.
Elaborado por: Autor.

En la ilustracion 17 se presenta la informacion obtenida respecto a los lotes
urbanos (cartografia referencial no catastral), donde se determiné que los
predios vacantes constituyen el 16,31% del total de lotes, equivalentes al 35,80%
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del area vacante respecto al limite urbano establecido en 2015. Al analizar su
distribucion espacial, se observa claramente una concentracion predominante en
las zonas céntricas y en areas ya consolidadas de la ciudad. Sin embargo, es
notorio que, en sectores periurbanos, asi como en aquellas zonas rurales
recientemente incorporadas al perimetro urbano, existe una ausencia
significativa de asentamientos humanos concentrados o de estructuras urbanas
consolidadas. Esta ausencia implica que, desde una perspectiva técnica y
normativa, no existe una justificacion sélida que respalde su integracion al
perimetro urbano actual ni la aplicacion automética de la normativa urbanistica

correspondiente.

Tabla 8. Nivel de ocupacién segun la subclasificacion del suelo.

SUBCLASIFICACION AREA VACANTE AREA OCUPADA |
NIVEL DE OCUPACION

DEL SUELO % %

Sc%ilsolﬁ[%:)o 9,39 90,61 Consolidacion
Sugzsuorﬁ);:gono 39,28 60,72 Complementacidn
Suelo urbano de .,

proteccion 82,28 17,72 Formacion
Suelo expandido 91,82 8,18 Formacion

Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021.
Elaborado por: Autor.

5.2.2.6 Territorios comunales y ancestrales
Dentro del marco normativo vigente, la consideracion obligatoria de la existencia

de areas protegidas, como son los territorios ancestrales, constituye un criterio
fundamental en el proceso de delimitacion urbana. En este sentido, la LOOTUGS
y la LOTRTA establece de forma explicita, en sus principios rectores, la
prohibicién de incorporar territorios ancestrales y comunitarios en los perimetros
urbanos, reconociendo la importancia cultural, social y ambiental de proteger y

respetar estas zonas.

Sin embargo, se identificd una problematica territorial significativa derivada del
proceso de delimitaciébn del perimetro urbano realizado en 2021, donde se
constatd una interseccidon de aproximadamente 48,07 hectareas con la Comuna
Ancestral Tsa’chila Chiguilpe. Esta situacion representa una vulneracion directa

al principio sefialado en las leyes organicas, que buscan garantizar la integridad
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territorial, la autonomia cultural y los derechos colectivos reconocidos

constitucionalmente a las comunas ancestrales.

Por lo tanto, resulta indispensable corregir esta inconsistencia territorial,
alineando el proceso de planificacion urbana a los principios normativos
establecidos por la ley, respetando asi la identidad cultural y el derecho a la

autodeterminacion territorial de las comunas ancestrales afectadas.

llustracién 18. Comunas Tsa'chilas — Santo Domingo de los Colorados.
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Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021; GADMSD, 2022.
Elaborado por: Autor.

Tabla 9. Presencia de comunas Tsa’chilas segun la subclasificacion del suelo.

SUBCLASIFICACION DEL SUELO A(ﬁE)A PORCENTAJE aE OCUPACION
Suelo urbano consolidado 0,00 0,00
Suelo urbano no consolidado 48,07 0,76%
Suelo urbano de proteccion 0,00 0,00
Suelo expandido 0,00 0,00
TOTAL 48,07 0,00

Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021.
Elaborado por: Autor.

Por el contexto técnico expuesto a través de la verificacion de las variables
territoriales de analisis, se ha podido realizar una sintesis de los distintos
indicadores que permiten concluir si en el proceso de elaboracion del PUGS, la
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incorporacion de las areas rurales transformadas en urbanas presentaba las

caracteristicas adecuadas para alcanzar esta clasificacion.

Tabla 10. Sintesis de las variables analizadas para el suelo rural transformado a urbano en el

PUGS de 2021.

SUELO EXPANDIDO )
(TRANSFORMA DE VARIABLE DE ANALISIS INDICADOR RECOMENDABLE REFERENCIA
RURAL A URBANO
1. DENSIDAD POBLACIONAL Densidad poblacional bruta 0,80 Hab/ha 80 Hab/ha PUGS GADM CUENCA
2. TRAMA URBANA. Densidad vial 1,32 Km/Km2 10-15Km/Km2 SNP/ONU HABITAT
Porcentaje de drea con DENTRO DEL RADIO
proximidad simulténea a5 0,00% DE INFLUENCIA RESOé?Sé%’L’;;;' 01z
tipologias de equipamiento SEGUN ART. 36
Porcentaje de area con DENTRO DEL RADIO
proximidad a 1 equipamiento 39,03% DE INFLUENCIA RESOé?Sé%’i’;;‘; 012-
de educacién SEGUN ART. 36
3. EQUIPAMIENTOS
PorcgnFaJe de drea Fon . DENTRO DEL RADIO RESOLUCION Nro. 012-
proximidad a 1 equipamiento 0,00% DE INFLUENCIA CTUGS-2022
de salud SEGUN ART. 36
Porcentaje de area con DENTRO DEL RADIO
proximidad a 1 equipamiento 15,63% DE INFLUENCIA RESOé?Sé%l’;;’ 012-
de recreacion SEGUN ART. 36
Porcentaje de cobertura de 67% 67% de cobertura | SNP/ONU HABITAT
4. COBERTURA DE acceso agua potable
INFRAESTRUCTURA DE AGUA
POTABLE Y ALCANTARILLADO | Porcentaje cobertura de
acceso a alcantarillado 88% 88% de cobertura SNP/ONU HABITAT
sanitario
. ) . 25% EN AREAS EN RESOLUCION Nro. 012-
v .
5. OCUPACION DEL SUELO Porcentaje de drea ocupada 8,18% FORMACION CTUGS-2022
0 hectéreas (LAZONA
NO FORME PARTE DE
. TERRITORIOS LOTRTA/REGLAMENTO
‘?EIRNRTIESE{IIESSC(I:OONM(EJ?\I’:LES v Numero de hectareas en 48.07 ha COMUNALES O LOTRTA/ACUERDO
ANCESTRALES suelo urbano ’ ANCESTRALES MINISTERIAL MAG214-
SEGUN ART. 3. 2019
REGLAMENTO
LOTRTA)

Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021.

Elaborado por: Autor.

Como resultado del estudio, se concluye que la informacion y el analisis de las
variables consideradas para la delimitacion del limite urbano no fueron
suficientes ni técnicamente justificables para haber transformado las areas
analizadas de suelo rural a suelo urbano. La evidencia recopilada indica que

dichas zonas no cumplian con las condiciones minimas de consolidacion urbana,
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ni con criterios de conectividad, infraestructura o densidad que sustenten su

inclusion dentro del perimetro urbano.

Por el contrario, los datos permiten inferir que estas areas respondian mas
adecuadamente a los criterios establecidos para ser clasificadas como suelo
rural de expansion urbana, es decir, territorios rurales con potencial de
urbanizacién futura bajo planificacion y desarrollo progresivo, pero aun carentes

de caracteristicas urbanas consolidadas en el momento de su incorporacion.

5.2.3 Comparativo de los costos estimados de urbanizar en suelo no
urbanizado frente a la optimizacion y modernizacion de servicios en
suelo ya urbanizado, en el contexto de Santo Domingo.

Con el propésito de demostrar las ventajas de invertir en optimizacién vy
repotenciacion de servicios publicos de soporte en comparacion a urbanizar
sobre suelo no urbanizado, se ha recopilado informacion de costos de

construccion de obras que se han realizado en los ultimos por la municipalidad.

Para este efecto, se ha configurado un esquema béasico de urbanizacion de 13,20
hectareas, en virtud de estimar el costo de su construccion. (Para mayor detalle,
ver Anexo 4). Asimismo, se ha clasificado a las obras municipales entre obras
de construccion nueva frente a obras municipales de regeneracion urbana y/o

reconstruccion de infraestructura

Como resultado, tomando como referencia obras de construccién nueva, el costo
por hectarea es de $494.172,05 cuatrocientos noventa y cuatro mil ciento setenta

y dos con 05/100 délares americanos.

De la misma forma, considerando los proyectos ejecutados por la municipalidad
en sectores de la ciudad ya urbanizados con obras de regeneracion urbana y
repotenciacién de sistemas publicos de soporte, se encontré que el costo por
hectarea es $285.986,52 doscientos ochenta y cinco mil novecientos ochenta y

seis con 52/100 dolares americanos.

Al analizar comparativamente los datos econémicos proporcionados sobre los
costos de urbanizacion en suelo no urbanizado frente a la optimizacion y
modernizaciébn de servicios en areas ya urbanizadas, queda claramente

demostrado que esta ultima opcidn presenta multiples beneficios significativos.
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No obstante, la incorporacién de &reas rurales en el perimetro urbano (928,76
hectareas en el caso estudiado) conlleva implicaciones directas en la equidad
territorial y el derecho a la ciudad, al incidir en la expansion que puede agravar
la desigualdad en la distribucién de servicios y dificultar el acceso universal a la

infraestructura basica.

La incorporacion de las 928,76 hectareas de suelo rural al perimetro urbano
significa una carga fiscal para la municipalidad de aproximadamente $460
millones de ddlares, sumado a los sectores de la ciudad que contindan sufriendo
déficit de servicios basicos, esta situacion se perfila como una amenaza para la
sostenibilidad econémicay, en consecuencia, para la equidad territorial, pues se
corre el riesgo de seguir invirtiendo en nuevas infraestructuras mientras zonas

consolidadas permanecen sin la atencion adecuada.

Por otro lado, al optar por intervenir con inversidn publica en areas ya
consolidadas, los beneficios son contundentes. El gasto se reduce en mas del
42,13%, es decir 208 mil dbélares mas barato por hectarea, lo que significa un
importante ahorro en el gasto publico que libera recursos para destinarlos a otros
sectores prioritarios. Este enfoque también fortalece el derecho a la ciudad al
posibilitar un acceso mas inmediato y equitativo a los servicios basicos para la

poblacion que ya habita esas zonas urbanas consolidadas.

Tabla 11. Costo estimado para urbanizar a comparacion de repotenciar — regenerar suelo
urbanizado.

AREA EXPANDIDA COSTO PARA LA

DESCRIPCION COSTO POR HECTAREA (Ha) CIUDAD

Estimado por hectarea
de urbanizar en un suelo
no urbanizado en Santo

Domingo

$ 494.172,05 928,76 $ 458967.235,27

Estimado por hectarea
de repotenciacion y
regeneracion sobre suelo $ 285.986,52 928,76 $ 265612.835,81
ya urbanizado en Santo
Domingo

Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021.
Elaborado por: Autor.
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En el &mbito social, invertir en reas consolidadas genera beneficios inmediatos
gque mejoran la calidad de vida, incrementan la satisfaccion ciudadana y
promueven la cohesion comunitaria. En el ambito ambiental, la reutilizacion y
mejoramiento de espacios existentes disminuye la expansion sobre areas
naturales, reduciendo asi la huella ecolégica y facilitando el transito hacia un
modelo de crecimiento urbano sostenible. Esta estrategia no solo favorece la
preservacion del entorno natural, sino que ademas promueve la equidad
territorial al evitar la dispersion de la poblacién y los servicios en areas alejadas

que requieren grandes inversiones y prolongados tiempos de ejecucion.

Asimismo, es fundamental considerar como la incorporacion de suelo rural al
tejido urbano puede generar un aumento en la valoracién del suelo, alentando
procesos especulativos que encarezcan la vivienda y limiten el acceso a la tierra.
De esta manera, el precio del suelo podria elevarse en beneficio de agentes
inmobiliarios o propietarios con capacidad de inversion, desplazando a la
poblacidbn con menores recursos a zonas mas periféricas o con servicios
deficientes. Esta especulacién del suelo compromete la sostenibilidad de la
ciudad al perpetuar la desigualdad socioespacial y vulnerar el derecho a la
ciudad de los grupos mas desfavorecidos.

Por otro lado, la regeneracién urbana dentro de la mancha consolidada
promueve la eficiencia en la provision y el mantenimiento de los servicios
basicos. Al operar sobre infraestructura ya existente, se reducen
considerablemente los costos de operacién, mantenimiento y expansion de
servicios como agua potable, alcantarillado, iluminaciéon y movilidad. Este ahorro
no solo mejora la eficiencia municipal a largo plazo, sino que también mitiga la
presiéon sobre el valor del suelo, al no suscitar nuevas areas propicias para la
especulacién y al facilitar un acceso mas equitativo a las zonas urbanas mejor

equipadas.

Finalmente, la comparacién entre urbanizar nuevos suelos y optimizar las areas
ya consolidadas refleja no solo una diferencia en términos de costos econdmicos,
sino también en sus efectos sobre la equidad territorial, el derecho a la ciudad,
la valoracion del suelo y la especulacién inmobiliaria. Adoptar una estrategia de

consolidacion urbana y regeneracion de areas existentes representa una vision
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mas sostenible y equitativa a largo plazo, al permitir el uso racional de los
recursos publicos, garantizar mayor inclusién social y disminuir la presion sobre

los ecosistemas naturales.

5.2.4 Cambios del valor del suelo producto de latransformacion del suelo.
La transformacion del suelo implica una serie de efectos significativos, entre ellos

el incremento del valor del suelo, lo cual puede dar lugar a procesos de
especulacién inmobiliaria, especialmente cuando no existen mecanismos
adecuados de regulacién. En este apartado, se analiza la evolucién del valor del
suelo como una variable clave para comprender las implicaciones econémicas y

territoriales de la expansion urbana.

Se analiz6 indirectamente la dinamica de valoracion del suelo en areas
recientemente incorporadas al perimetro urbano, tomando como referencia
comparativa los parametros establecidos en las ordenanzas municipales del
bienio 2018-2019, bienio 2020-2021 (antes del PUGS) y las ordenanzas vigentes
posteriores al PUGS. Cabe sefialar que la metodologia empleada para la
valoracion del suelo se mantuvo constante en estos periodos, permitiendo un

analisis comparativo adecuado. (Para mayor detalle, ver el Anexo 3)

En este sentido, se presenta el analisis de cambio de valor del suelo, cuyos

pardmetros se encuentran determinados en funcién del area del predio.

Tabla 12. Cambio del valor del suelo en las &reas incorporadas al limite urbano.

CAMBIO VALOR DEL
CLASIFICACION | ORDENANZA SUELO
M-078-VQM B'ENZ'(%SOB' $ 1,56 VALOR /M2
ANTES DEL CLASIFICACION
PUGS 2021 RURAL
M-004-WEA BIENIO 2020- | ¢ 1,74 VALOR /M2
2021
M-029-WEA B|EN2|((J)2§022- $ 9a 40,00 VALOR /M2
DESPUES DEL | CLASIFICACION
PUGS URBANA
M-050-WEA BIENIO 2024- | ¢ 9.a 40,00 VALOR /M2

2025

Fuente: GADM Santo Domingo, 2018-2024.
Elaborado por: Autor
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Gréfico 4. Cambio del valor del suelo en las &reas incorporadas al limite urbano — Predios
mayores a 250.000 m2.
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Fuente: GADM Santo Domingo, 2018-2024.
Elaborado por: Autor
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Gréfico 5. Cambio del valor del suelo en las areas incorporadas al limite urbano — Predios
mayores a 250.000 m2.
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Grafico 6. Cambio del valor del suelo en las areas transformadas de rural a urbano en funciéon
del &rea del predio.
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Del analisis realizado se concluye que la ampliacién del perimetro urbano
provocé un notable incremento en el valor del suelo, con variaciones
especialmente marcadas segun la extension de los predios involucrados. En
terrenos mayores a 250.000 m2 (25 hectareas), el precio por metro cuadrado se
multiplic6 por mas de cinco veces en comparacion con su valor inicial. No
obstante, el incremento fue alin mas drastico en parcelas de menor tamafio,
donde se registraron aumentos de hasta veintitrés veces su valor original.
Paralelamente, en el resto del perimetro urbano consolidado, el precio del suelo
se mantuvo practicamente estable durante el mismo periodo, sin experimentar

variaciones significativas.

Este contraste evidencia una dindmica diferenciada del mercado inmobiliario:
mientras en las zonas ya urbanizadas predominé la estabilidad, en los nuevos
sectores incorporados al perimetro urbano, la mera expectativa de urbanizacién
basté para inflar los precios de manera desproporcionada, sin que existan
mejoras reales en el entorno. Este fendmeno ha favorecido condiciones ideales
para practicas especulativas, beneficiando principalmente a propietarios con
capacidad de acaparamiento o inversion inmobiliaria, en detrimento del interés

general.

Frente a este escenario, se vuelve indispensable implementar estrategias
efectivas que permitan regular y capturar una parte razonable de esta plusvalia
extraordinaria, originada directamente por decisiones administrativas y de
planificacion urbana. La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestién del Suelo (LOOTUGS) contempla instrumentos especificos para este fin,
destacando la concesion onerosa de derechos. Sin embargo, de acuerdo con lo
sefalado en entrevista por el Arquitecto Darwin Aldaz, Director de Planificacion,
hasta el afio 2025 este mecanismo aun no ha sido aplicado por el municipio, a
pesar de estar expresamente contemplado en la ordenanza del Plan de Uso y
Gestion del Suelo (PUGS).

La aplicacion oportuna y efectiva de estos instrumentos normativos permitiria no
solo mitigar las dinamicas especulativas del mercado, sino también generar
recursos publicos que podrian reinvertirse en proyectos de desarrollo urbano

sostenible. De este modo, se contribuiria a equilibrar las fuerzas del mercado
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inmobiliario, priorizando un crecimiento urbano ordenado, planificado y

socialmente equitativo por sobre el interés patrticular.

Adicionalmente, la expansion del limite urbano ha promovido un crecimiento
predominantemente horizontal, desincentivando procesos de densificacion
vertical que podrian contribuir a un uso mas eficiente del suelo. Esta expansiéon
ha generado transformaciones agresivas tanto en el uso del suelo como en su
valoracion economica, sin que estos cambios se correspondan necesariamente
con una mejora sustantiva en las condiciones urbanas o en la calidad de vida de

los habitantes.

El andlisis comparativo entre el costo de urbanizar suelo nuevo y el de
repotenciar areas urbanas ya consolidadas revela una diferencia econémica
sustancial, con implicaciones directas sobre la sostenibilidad financiera, la
equidad territorial y el comportamiento del mercado del suelo. Urbanizar suelo
previamente consolidado puede representar un ahorro publico superior al 42%,
recursos que podrian redirigirse a la mejora de servicios béasicos, atencion a

zonas deficitarias y promocién de una inclusién urbana mas justa.

En sintesis, la actual estrategia de expansion urbana ha favorecido la
especulacién por encima del bienestar colectivo, debilitando el modelo de ciudad
compacta y elevando a futuro los costos de provision de infraestructura. La falta
de aplicacion de mecanismos de gestion del suelo limita gravemente la
posibilidad de redistribuir los beneficios derivados del desarrollo urbano,

reproduciendo patrones de crecimiento excluyentes y desiguales.

El cruce de todas estas variables permite afirmar que el modelo vigente
compromete tanto la sostenibilidad del desarrollo urbano como la equidad en el
acceso a la ciudad. Por ello, resulta urgente replantear las estrategias de
planificacion territorial, priorizando la regeneracion del tejido urbano existente,
una densificacion equilibrada, y la activacién efectiva de los instrumentos legales
disponibles, con el fin de garantizar una distribucion justa de los beneficios del

crecimiento urbano.
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5.3 Resultado 3. Aportes ala aplicacion de la LOOTUGS con relacién ala
clasificacion y subclasificacion del suelo.

Para este fin, durante el estudio se realizé una sintesis de la normativa nacional
vigente relacionada a la determinacion de la clasificacion y subclasificacion del

suelo, principalmente sobre el suelo rural de expansion urbana.
A continuacion, se presenta las principales probleméaticas encontradas:

Entre el periodo 2019 y 2020 se realizd en la mayoria de municipios la
actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorio y la formulacién
de los Planes de Uso y Gestion del Suelo, y en el marco de los procedimientos
de clasificacion y subclasificacion del suelo, comenzaron las interrogantes
relacionadas a establecer suelo rural de expansion urbano, debido a que segun
el articulo 19 de la LOOTUGS, que para realizar estos procedimientos se debia
solicitar a la Autoridad Agraria Nacional, la autorizacion de cambio de uso del
suelo; contenido que fue confirmado por la SOT en 2020, mediante Resolucién
No. SOT-DS-2020-008 en el que se menciona “Para la ejecucion de la accion
programada “Revision de los procesos de transformacion de suelo (suelo rural a
suelo rural de expansion urbana o suelo urbano - zonas industriales)”, sustentada
en el marco legal antes descrito, se examinaran los procedimientos técnicos y
administrativos realizados por los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales o metropolitanos, los que cumpliendo con el debido proceso, previo
a los cambios mencionados, debieron solicitar la autorizacion (Informe favorable)

a la Autoridad Agraria Nacional.”.

Por otro lado, con relacion al procedimiento administrativo que debia realizar la
Autoridad Agraria Nacional para el cumplimiento de la ley, se publica el Acuerdo
Ministerial MAG No. 214-2019, en donde se establecen los requisitos minimos
para la solicitud. Sin embargo, dentro de estos requerimientos se solicita el
PDOT y PUGS aprobado, en donde se establezcan estos poligonos de

expansion urbana.

La confusion comienza cuando la Superintendencia inicia procesos
administrativos sancionadores a varias municipalidades del pais, por haber

establecido suelo rural de expansion urbana sin la autorizacion previa del MAG.

58



Pontificia Universidad Catdlica del Ecuador Cristhian Abel Licuy Ordofiez
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2025

Esto conllevo a que ciudades como Santo Domingo, decidan abstenerse por
solicitar este cambio de uso del suelo y realizar la transformacién directa de suelo
rural a suelo urbano, como lo menciona en entrevista el Director de Planificacion
del GADM Santo Domingo. También mencioné que, en el proceso de revision de
instrumentos de planificacién por parte de la SOT, estas acciones no fueron
observadas, caso que no ocurrié con el vecino cantén de la Concordia, en donde
si se establecieron estos poligonos y enfrentaron sanciones por parte de este

ente de control.

Asi también, al dia de hoy otras municipalidades siguen enfrentando procesos
sancionatorios. En 2023, la SOT emiti6 193 resoluciones* relacionadas con
infracciones administrativas, incluyendo aquellas que afectan el ordenamiento
territorial y la gestion del suelo. Ademas, se han revisado procesos por el cambio
de uso de suelo rural a urbano como es el caso del GADM de Galapagos, en

donde se ratifica sanciones con relacion a este tema. ®

Respecto a la vinculacion entre el Acuerdo Ministerial MAG No. 214-2019 y el
cuerpo normativo de la LOOTUGS, se ha encontrado que en el objeto del
acuerdo, se establece como figura el “cambio de clasificacidn rural de uso agrario
a suelo de expansion urbana o zona industrial”, lo que induciria a que, para el
caso de transformacion directa del suelo rural a urbano no se solicite esta
autorizacion, como ocurri6 en Santo Domingo, y motivo por el cual no fue
observado por la SOT, caso que hubiera sido diferente si hubiese establecido el

area incorporada a limite urbano, como suelo rural de expansion urbana.

Otro tema relacionado a la clasificacion y subclasificacion del suelo es la
prolijidad como fueron elaborados los Planes de Uso y Gestion del Suelo en esta
primera temporada (2019-2020), en el caso de la municipalidad de Santo

Domingo, hasta 2021 no se tenia catastro grafico de predios urbanos ni rurales,

4 Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (2024). ACCIONES
RELEVANTES EJECUTADAS EN EL 2023. Disponible en:
https://www.sot.gob.ec/2024/01/25/acciones-relevantes-ejecutadas-en-el-
2023/#:~:text=Con%20la%?20finalidad%20de%20que,leves%2C%20graves%20y%20muy%20g
raves

5 Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (2024). Se ratifica
sancion impuesta por la SOT a GAD Municipal de Galapagos. Disponible en:
https://www.sot.gob.ec/2024/08/23/se-ratifica-sancion-impuesta-por-la-sot-a-gad-municipal-de-
galapagos/
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y la geoinformacion existente era limitada, construyendo un componente

estructurante basico, el mismo que debe respetarse por 12 afios.

La problematica surge a partir de que, posterior al PUGS, sectores del area rural
demandan procesos de regularizacion de la tierra, en donde se encontr6 como
principal obstaculo que en estos centros poblados rurales, la clasificacion del
suelo existente impida la aplicacion de la Resolucién 006-CTUGS-2020
LINEAMIENTOS PARA PROCESOS DE LEVANTAMIENTO PERIODICO DE
INFORMACION Y REGULARIZACION DE LOS ASENTAMIENTOS HUMANOS
DE HECHO, en donde procede los procesos de regularizacibn con una
clasificacion de suelo rural de expansion urbana e incluso solicita también una

autorizacion del MAG.

Sugerencias de incorporacion la LOOTUGS.

e Con relacion a la clasificacion y subclasificacion del suelo es importante
gue se defina en el Reglamento a la LOOTUGS y en su normativa técnica,
claramente las figuras en las que se requiere obligatoriamente la
autorizacion de la Autoridad Agraria Nacional, sobre todo con relacion a
la ampliacion del perimetro urbano, para evitar cambios directos de la
clasificacion de suelo rural-urbano, considerando también la capacidad
operativa de respuesta del MAG, frente a los 221 municipios.

e Se defina claramente si la autorizacion del cambio de uso de suelo rural
a expansion urbano o urbano se debe realizar antes de la aprobacion
mediante ordenanza o si solo corresponde una identificacién de las areas
para que segun la autorizacion del MAG, paulatinamente se vayan
incorporando al suelo de expansion urbana o urbano, y como este
procedimiento no afecta al componente estructurante.

e Se exige que el suelo rural de expansion urbano sea siempre colindante
a areas urbanas sin embargo debe ampliarse o especificarse las
condiciones excepcionales en donde no ocurra esto, este es el caso de
los centros poblados del sector rural, que no colindan con areas urbanas.

e Para el caso en los que una municipalidad justifique que cuenten con una
actualizacion catastral con escala menor a 1:10.000 y se cuente con

informacion geografica importante como (recursos hidricos, gestion de
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riesgos asentamientos irregulares) se permita la modificacion del
componente estructurante que permita reclasificar la subclasificacion del
suelo urbano, sin que esta conlleve a ampliar el suelo urbano.

Por ejemplo; contar con una cobertura hidrica actualizada y debidamente
digitalizada, permitiria establecer franjas de proteccion hidrica y
determinar suelo urbano de proteccion y sobre este suelo establecer
normativa urbanistica apropiada para su proteccion, conservacion y
recuperacion, mejorando los procesos de gestion territorial. La
actualizacion de informacion geografica podria actualizarse en funcion de
las necesidades institucionales a través de un plan complementario o a
su vez al inicio de un periodo administrativo municipal.

A fin de no contravenir el componente estructurante, con relacién a la
clasificacion de suelo rural para los centros poblados rurales, se debe
permitir en casos de regularizacion prioritaria, la normativa sea dinamica,
es decir, a través del establecimiento de zonas especiales de interés
social (ZEIS) se permita al gobierno municipal a través de ordenanza
aprobada por Concejo Municipal reclasificar el suelo a suelo rural de
expansion urbana y de esta manera se pueda aplicar los lineamientos de
la Resolucion 006-CTUGS-2020.

Por otro lado, si no fuese posible este dinamismo en la normativa, se
integre como un tratamiento urbanistico nuevo, al suelo rural de
produccion, este tratamiento consideraria la particularidad del territorio
que actualmente se describe como rural pero no ejerce funciones
productivas, es decir no es ni rural ni urbano, pero presenta ocupacion
especial del suelo. Este tratamiento podria llamarse de transicidn
agrourbanistica y permitiria asignar un aprovechamiento urbanistico
diferente al comuan rural, de esta forma los procesos de regulacion de
asentamientos del area rural podrian seguir un curso adecuado para su
gestion. Y debido a esta particularidad sea permitida la formulacion de
planes complementarios en suelo rural de produccion bajo estas
caracteristicas, que funcione como guia para el crecimiento planificado y
sostenible de estos asentamientos. Ahora bien, a fin de evitar que exista

abuso del recurso suelo y una transformacion inadecuada, seria
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imprescindible que previo al cambio del aprovechamiento urbanistico,
Concejo Municipal realice la declaratoria de regularizacion prioritaria,
como instrumento para la gestion del suelo de los asentamientos de hecho
(instrumento que solo lo pueden establecer los gobiernos autonomos
descentralizados municipales). Esta declaratoria se realizaria sobre
terrenos proindivisos que requieran legalizacion de la tierra, y para la
gestion del déficit de vivienda rural también puedan establecerse Zonas
Especiales de Interés Social, de esta forma se limita la habilitacion del
suelo para favorecer a predios privados y promover dindmicas de
urbanizacién, sino mas bien a promover iniciativas publicas para |
reduccion de esta problematica.

e Actualmente, mediante Decreto Ejecutivo 445, la Presidencia de la
republica dispone que los gobiernos autbnomos municipales deberan
realizar un proceso de actualizacion de la informacion correspondiente a
la identificaciobn de los Asentamientos Humanos de Hecho en zonas
urbanas y rurales de su jurisdiccion, la cual debera constar dentro del Plan
de Uso y Gestion del Suelo, en este sentido en la LOOTUGS y su
normativa secundaria debe establecer los lineamientos que tendran estos
asentamientos con relacién a la clasificacion y subclasificacion del suelo
posteriormente.

e Finalmente, es importante que todos los instrumentos de gestion del suelo
sean desarrollados de una manera mas amplia y adaptable, permitiendo
su implementacion efectiva en municipalidades mas pequefias o con
capacidad técnica limitada. Tal es el caso de la concesion onerosa de
derechos, un instrumento que permite a los gobiernos locales recuperar
parte de las plusvalias generadas por cambios en el uso del suelo o
incrementos de edificabilidad otorgados por el plan de ordenamiento. Este
mecanismo no solo permite financiar infraestructura urbana, sino que
también actia como una medida contra la especulacion inmobiliaria, al
desincentivar la retencién de terrenos vacios con fines especulativos.

En ciudades intermedias como Santo Domingo, donde los recursos
municipales son limitados y existe un crecimiento urbano acelerado y

muchas veces desordenado, aplicar la concesion onerosa de derechos
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podria representar una oportunidad estratégica. Por ejemplo, permitir
mayores alturas de edificacion o cambiar el uso del suelo a residencial o
comercial, a cambio de una compensacion econdmica o la cesion de
terrenos para equipamiento publico, podria equilibrar el desarrollo urbano
y garantizar beneficios colectivos.

No obstante, para que este instrumento sea eficaz, es necesario
acompaniarlo de procesos de capacitacion técnica, sistemas de valoraciéon
del suelo transparentes, y marcos normativos adecuados que aseguren
su correcta implementacion incluso en municipios con escasa experiencia
en gestion de suelo. Fortalecer la capacidad local y adaptar las
herramientas existentes a realidades municipales diversas es un paso

clave para una planificacion urbana mas justa, sostenible y equitativa.

Acuerdo Ministerial MAG No. 214-2019.

En atencién a las competencias exclusivas que la Constitucion de la
Republica del Ecuador y el COOTAD otorgan a los Gobiernos Autbnomos
Descentralizados (GAD) municipales en materia de uso y gestién del
suelo cantonal, resulta pertinente reflexionar sobre la necesidad de revisar
o incluso derogar ciertas disposiciones actuales, proponiendo nuevas
formas de regulacion sobre el cambio de uso del suelo. En este sentido,
se debe considerar el rol fundamental del Ministerio de Agricultura y
Ganaderia (MAG) como ente rector en materia agraria, especialmente
para garantizar el cumplimiento del articulo 3 del Reglamento (LOTRTA),
gue establece la prohibicion de modificar el uso de suelos con aptitud
agricola.

Para asegurar dicho cumplimiento, el MAG deberia consolidarse como la
fuente oficial de informacion técnico-agronémica, proveyendo bases de
datos geoespaciales actualizadas y vinculantes, que delimiten claramente
los suelos con alta vocaciéon agricola. Esta informacion deberia ser de
obligatorio respeto por parte de los GAD municipales, funcionando como
una restriccion normativa directa al momento de proyectar la expansion

urbana hacia areas rurales con valor productivo. De este modo, se evitaria
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que decisiones politico-administrativas a nivel local comprometan
recursos estratégicos para la soberania alimentaria nacional.

e En caso de incumplimiento por parte de los gobiernos municipales, se
propone que la Autoridad Agraria Nacional tenga la facultad de notificar
dichas acciones a la SOT, como ente competente en el control del uso y
ocupacioén del suelo, para que se apliquen los correctivos pertinentes.

¢ Finalmente, no se considera recomendable la delegacion o comparticion
de competencias en el uso y gestidon del suelo rural, ya que una parte
central de estas atribuciones —como el cambio de uso de suelo—
representa un instrumento clave en la planificacion territorial y, al mismo
tiempo, puede convertirse en un foco de conflictos de intereses cuando

no se gestiona con criterios técnicos y de bien comun.

5.4 Tamafo adecuado de la ciudad.

El andlisis del tamafio de la ciudad constituye un insumo clave para la
planificacion territorial sostenible. Comprender la magnitud fisica y funcional de
Santo Domingo permite evaluar si su crecimiento responde a criterios técnicos,
sociales y ambientales, o si, por el contrario, ha sido impulsado por dinamicas de
expansion desordenada. Este capitulo aborda la dimension territorial actual del
suelo urbano, su evolucion historica y los factores que han influido en su
expansion, con el fin de establecer si el tamafio alcanzado guarda coherencia
con las necesidades reales de la poblacion, la disponibilidad de servicios y los
principios de sostenibilidad. Asimismo, se plantea una reflexion critica sobre la
eficiencia del modelo de ocupacion del suelo y sus implicaciones en el presente

y futuro de la ciudad.

5.4.1 PBOYECCION DEL TAMANO Y POBLACION DE LA CIUDAD A 50
ANOS.

Con una tasa de crecimiento anual de 1,78% (2010-2022), se proyecta que a
2072 (50 afnos) la poblacion alcance los 809.770 habitantes con la finalidad de
establecer los diferentes escenarios de crecimiento de Santo Domingo. Los
datos que sostienen el contenido del presente apartado se exponen en el Anexo
5.
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Con datos actualizados del catastro grafico al afio 2024, se calculan los distintos
indicadores que permite analizar la composicion del perimetro urbano actual, en
donde se puede encontrar que el 34,55% del limite urbano vigente corresponde

a equipamiento, areas verdes y viabilidad, que se traduce en:

Tabla 13. Composicion del perimetro urbano establecido en 2021.

Elementos Area (ha) Composicion Area (ha) Relacion
Equipamientos 570.34
A " area (equipt+areas 7
Areas verdes y libres 1,443.01 verdes-+vialidad) (ha) 3,057.52 34.55%
Vias y aceras 1,044.17
Lotes ocupados 3,264.67
Lotes vacantes 1,582.44 | area (util edificable (ha) 5,790.99 65.45%
Areas vacantes sin catastrar 943.88
Factor de relacion
Perimetro urbano 8,848.51 (area util+area 1.53 100.00%
equip)/area dutil
Fuente: Catastro Santo Domingo, 2024 La CTUGS recomienda (30%=10% éarea verde+
15% vias+ 5%equipamientos), que significaria un
factor de relacién 1,43.

Porcentaje de lotes vacantes: 28,55%.

Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021.
Elaborado por: Autor.

En la tabla 13, se describe la composicion actual del perimetro, en donde el
65,45% representa el area util edificable, y el 34,55% corresponde a area

destinada a equipamiento, areas verdes y vialidad.

Si bien la legislacion nacional vigente—especificamente el articulo 18 de la
LOOTUGS, los articulos 15 y 16 de su reglamento, y los articulos 20, 21 y 25 de
la Resolucion No. 005-CTUGS-2020—establece criterios para delimitar
adecuadamente las areas urbanas y las nuevas zonas de expansion urbana,
considerando las caracteristicas actuales del territorio, resulta indispensable
que, al definir las areas hacia las cuales se proyectara el crecimiento urbano, se

integren ciertos elementos esenciales del territorio.

En el contexto especifico de Santo Domingo, estos elementos estan
representados principalmente por la presencia de asentamientos humanos
consolidados, la red hidrografica urbana, las condiciones topograficas del terreno
y la aptitud agricola del suelo. Por lo tanto, es prioritario considerar en la

planificacion:
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¢ Asentamientos humanos concentrados proximos al perimetro urbano,
incluyendo territorios comunales y ancestrales, cuya cercania debe influir
en las decisiones sobre expansion.

¢ Afluentes hidricos, que requieren una adecuada proteccion para evitar
afectaciones ambientales y garantizar la sostenibilidad.

¢ Pendientes pronunciadas o condiciones topograficas adversas, que
podrian representar riesgos para la poblacion y actuar como limitantes
naturales para el crecimiento urbano.

e Aptitud agricola del suelo (Capacidad de Uso de la Tierra — CUT), que
permita preservar suelos productivos y evitar un desarrollo urbano que

comprometa recursos estratég icos.

Con el objetivo de representar prospectivamente el crecimiento futuro de la
ciudad, es fundamental que la planificacion territorial integre estos elementos
clave del territorio, ya que inciden directamente en la calidad y sostenibilidad de

la expansion urbana.

Particularmente, en el caso de Santo Domingo de los Colorados, estos factores
deben ser cuidadosamente considerados durante los procesos de planificacion,
especialmente en aquellos escenarios que impliguen modificar el componente

estructurante del Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS).

a) Localizacién de asentamientos humanos cercanos al perimetro

urbano.

Para lograr una planificacion territorial adecuada, es esencial disponer de
informacion catastral actualizada tanto del area urbana como rural. Esto permitira
visualizar con claridad la configuracion espacial del tejido construido,
especialmente en lo que se refiere a asentamientos humanos cercanos al
perimetro urbano, asi como identificar oportunamente los procesos de
conurbacién con otros centros poblados que, con el paso del tiempo, tienden a

integrarse al crecimiento urbano principal.

Finalmente, un aspecto crucial a considerar en este contexto es la ubicacién de
las Comunidades Ancestrales Tsa'chilas. Como se analizé previamente en el
Resultado 1, estas comunidades ya presentan areas que intersectan con el
perimetro urbano actual, lo cual exige una atencion especial y especifica dentro
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de cualquier estrategia de expansion urbana, a fin de garantizar el respeto a su

integridad territorial y cultural.

llustracién 19. Asentamientos humanos cercanos al perimetro urbano.

ASENTAMIENTOS HUMANOS
1 COMUNAS TSA'CHILAS
[l TEJIDO CONSTRUIDO
ASENTAMIENTOS HUMANOS
2223 LIMITE URBANO PUGS 2021

£l s
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2l
s

Sl 7o i 3
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," b - Min? . PN S LRS:
N G~ R 2 B L
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Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021.
Elaborado por: Autor.

a) Hidrografia.

Uno de los aspectos fundamentales que debe considerarse como una de las
limitaciones mas importantes a la hora de proyectar el crecimiento de la ciudad
de Santo Domingo es la presencia del Rio Toachi. Este curso hidrico no solo
representa una frontera natural evidente, sino que también establece una
delimitacién critica desde la perspectiva ambiental, social y urbana. Cruzar esta
barrera natural implicaria enfrentar multiples desafios de planificacion territorial,

infraestructura y sostenibilidad.

En primer lugar, extender la ciudad mas alld del Rio Toachi generaria
importantes problemas ambientales debido al impacto directo sobre el
ecosistema fluvial, que actualmente cumple funciones esenciales como la
regulacion hidrica, la conservacion de biodiversidad y la prevencién de
inundaciones. La alteracion de este entorno natural, mediante procesos de

urbanizacién, incrementaria considerablemente el riesgo de inundaciones en
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nuevas zonas urbanizadas, poniendo en peligro a las comunidades vy

aumentando los costos para implementar infraestructura de proteccion.

En segundo lugar, superar esta barrera natural tendria efectos econdémicos
significativos. La expansiéon urbana al otro lado del Rio Toachi exigiria
inversiones considerables en nuevas infraestructuras, especialmente puentes,
vias y redes de servicios bésicos. Esto incrementaria sustancialmente los costos
operativos para el municipio, desviando recursos financieros que podrian

orientarse al mejoramiento y regeneracion de zonas ya consolidadas.

Finalmente, desde la perspectiva social, romper esta barrera fisica podria
generar fragmentacién urbana, dificultar la integracion socioespacial de la
poblacién y afectar negativamente la cohesion social. Esto podria resultar en un
crecimiento urbano disperso y poco compacto, en contraposicion al modelo de

ciudad integrada y sostenible que promueven las normativas actuales.

Por tanto, es imprescindible considerar la delimitacion del Rio Toachi como un
limite claro y estratégico en la planificacion del crecimiento urbano de Santo
Domingo, evitando asi futuras probleméaticas ambientales, econdémicas y

sociales asociadas a un desarrollo urbano no sostenible.

llustracién 20. Hidrografia: Rios y otros cuerpos de agua.
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Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021.
Elaborado por: Autor
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a) Caracteristicas topogréficas.

Otra limitacion significativa para el crecimiento sostenible de la ciudad de Santo
Domingo esta representada por las formaciones montafiosas y las zonas con
altas pendientes situadas al sureste del territorio urbano. Estas areas constituyen
barreras fisicas naturales que dificultan considerablemente un desarrollo urbano
adecuado desde multiples perspectivas, especialmente en relacién con la
gestion del riesgo, la provision eficiente de servicios basicos y la conservacion

ambiental.

Desde un enfoque de gestion de riesgos, la urbanizacion en éareas con
pendientes pronunciadas incrementa exponencialmente la vulnerabilidad frente
a fendbmenos naturales, como deslizamientos de tierra, erosion acelerada e
inundaciones repentinas. Estos eventos no solo ponen en peligro la vida de las
personas, sino que también generan altos costos econémicos derivados del
mantenimiento constante de infraestructura, obras de estabilizacion y acciones

preventivas.

En términos de dotacién de servicios basicos, estas zonas presentan dificultades
significativas debido a las complejidades técnicas y los altos costos asociados
con la implementacion y mantenimiento de infraestructura vial, redes de
alcantarillado, agua potable y energia eléctrica. Por lo tanto, la provisiéon
adecuada y sostenible de servicios esenciales en estas éareas resulta
econdmicamente inviable a largo plazo, restando recursos que podrian

destinarse a consolidar y mejorar zonas urbanas ya establecidas.

Adicionalmente, estas montafias y pendientes pronunciadas desempeian un
papel crucial en la conservacion ambiental, especialmente en la proteccién de
las cuencas altas que abastecen los recursos hidricos esenciales para la ciudad.
Una eventual expansion urbana hacia estas areas comprometeria severamente
la capacidad natural de infiltracibn y regulacion hidrica, reduciendo la
disponibilidad de agua y afectando la calidad del recurso hidrico para toda la

poblacion.

Por lo expuesto, resulta indispensable considerar estas areas montafiosas del
sureste como limites claros y estratégicos del crecimiento urbano, optando por

proteger estos territorios y orientando el desarrollo hacia areas mas adecuadas,
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con menor vulnerabilidad y mayor potencial para una urbanizacion sostenible e

integrada.

llustracién 21. Caracteristicas topograficas.
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Fuente: PUGS SANTO DOMINGO, 2021.
Elaborado por: Autor.

b) Capacidad de uso de la tierra CUT

Los suelos con caracteristicas favorables para la agricultura no deben ser
sometidos a cambios en su uso debido a su importancia estratégica para la
seguridad alimentaria, el desarrollo econdémico local y la sostenibilidad
ambiental. Por esta razdn, es indispensable proteger y conservar los suelos de
alta aptitud agricola, especificamente aquellos clasificados dentro de las
categorias CLASE |, CLASE Il y CLASE IIl. Estos suelos poseen condiciones
optimas como fertilidad natural, adecuada estructura y capacidad de retencion
hidrica, caracteristicas esenciales para garantizar altos rendimientos
productivos. Cambiar el uso agricola de estos terrenos hacia fines urbanos o
industriales genera pérdidas irreversibles en la productividad agricola,
impactando negativamente en la disponibilidad futura de alimentos y en la
estabilidad econémica de las comunidades rurales que dependen directamente

de estas tierras. Establecer politicas claras y efectivas de proteccion,
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planificacion territorial y manejo sustentable es fundamental para preservar estos

recursos vitales y garantizar un desarrollo equilibrado y sostenible del territorio.

llustraciéon 22. Capacidad de uso de la tierra - CUT.

CAPACIDAD E USO DE LA TIERRA - CUT
ASENTAMIENTOS HUMANOS
2223 LIMITE URBANO PUGS 2021
SUELO OPTIMO PARA USO AGRICOLA
I CLASE Il
B CLASE Il
[T CLASE IV

SUELO NO OPTIMOS PARA USO
AGRICOLA

[ CLASE V

I CLASE VI

7] CLASE VIl

[ CLASE VIII

[ NO APLICABLE
RIOS SIMPLES

I RIOS DOBLES

Fuente: MAG, 2021.
Elaborado por: Autor

Combinando los elementos expuestos, se puede encontrar un territorio
interesante hacia el occidente de la ciudad que puede denominarse de potencial
para el crecimiento del territorio de Santo Domingo. Es importante, observar que
el suelo expandido en 2021, se localiza en direccion de la zona de crecimiento
potencial de la ciudad, por lo que, en este ambito fue bien escogido el area de
crecimiento, sin embargo, la critica sobre este espacio, no radica en la viabilidad
de soporte del suelo, sino en la habilitacion temprana del suelo para el
crecimiento poblacional a través de su transformacion en suelo urbano, a pesar
que, como se evidencié en el resultado 5.2.2, este suelo tenia mas
caracteristicas para haber sido clasificado como expansién urbana.

Sobre las caracteristicas fisicas de este territorio, es plano (no presenta
pendientes mayores), no cuenta con caracteristicas Optimas para el desarrollo
de actividades agricolas (presencia de suelo CLASE VI). La hidrografia en su
mayoria desemboca en la cuenca del Rio Daule y presenta tejido construido de
asentamientos humanos establecidos sobre la via a Chone y la via a Quinindé.
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Por otro lado, se refleja a futuro una gran dificultad para evitar que la ciudad
llegue a colindar con otras comunas Tsa’chilas, lo que debe gestionarse a través
de una estricta normativa urbanistica que permita contener el crecimiento

alrededor de estos territorios.

llustracion 23. Elementos territoriales clave para la definiciéon del suelo de reserva para el
crecimiento potencial para los proximos 50 afios.

g

SUELO DE CRECIMIENTO POTENCIAL -
ELEMENTOS TERRITORIALES CLAVE

[77] COMUNAS TSA'CHILAS
M TEJIDO CONSTRUIDO
ASENTAMIENTOS HUMANOS
223 LIMITE URBANO PUGS 2021
OPTIMAS PARA USO AGRICOLA
W CLASE Il
BN CLASE Ill
W CLASE IV
PENDIENTES MAYORES
B MUY FUERTE (> 70 - 100 %)
W FUERTE (> 40 - 70 %)
BN MEDIAA FUERTE (> 25 - 40 %)
I MEDIA (> 12 - 25 %)
RIOS SIMPLES
B RIOS DOBLES

ga7ecen

9970000

Elaborado por: Autor

Finalmente, como resultado del analisis integrado que considera todos los
elementos mencionados anteriormente, en la ilustracion 23 se identifica
claramente una franja de suelo con alto potencial para el crecimiento urbano
futuro. Esta area reune caracteristicas Optimas, como una topografia
predominantemente plana con pendientes menores, respeta la integridad
territorial de las Comunidades Ancestrales Tsa'chilas y no compromete suelos
de alta aptitud agricola. Por lo tanto, se concluye que esta zona representa la
opcién méas adecuada y sostenible para orientar el crecimiento urbano de Santo
Domingo.

En la ilustracion 24, se demarca el suelo de crecimiento potencial y sobre la
misma se proyectara los escenarios deseado, no deseado y esperado de la
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ciudad de Santo Domingo para los préximos 50 afios, por lo tanto, no son
modelos que representan areas de expansion urbano al corto plazo.

llustracién 24. Suelo de crecimiento potencial.

SUELO DE CRECIMIENTO POTENCIAL

Suelo de potencial OPTIMAS PARA USO s FUERTE (> 40 - 70 %)
= crecimiento: 14.748,79 AGRICOLA MEDIAA FUERTE (> 25 -
hectareas = CLASE Il 40 %)
e LIMITE URBANO PUGS o | = MEDIA (> 12 - 25 %)
2921 - CLASE IV RIOS SIMPLES
S COMUNAS TOACHILAS PENDIENTES MAYORES = RIOS DOBLES
- ASENTAMIENTOS

'HUMANOS MUY FUERTE (> 70 - 100
%)

Elaborado por: Autor

El crecimiento de la ciudad se analiza a través de tres escenarios que permiten

evaluar distintas condiciones y su impacto en el desarrollo urbano.®

1. Escenario deseado: Basado en datos e indicadores 6ptimos que, de
cumplirse, garantizarian la sostenibilidad del area urbana.
2. Escenario no deseado: Considera datos desalentadores que evidencian

el impacto negativo de un crecimiento desproporcionado del suelo urbano.

6 Salazar Pico, Francis; Dalgo Gaybor, Wilson Patricio; Pilicita Garrido, Amparo Isabel (2023).
Disefio de escenarios prospectivos: Una técnica proactiva de decision. EAE Publishing.
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Este escenario representa el peor caso posible en donde las politicas
publicas en materia de planificacion amedrentan la sostenibilidad del
territorio.

3. Escenario esperado (tendencial): Es el mas probable y combina
aspectos positivos y negativos. Aunque puede presentar desafios, su
evolucion en la practica podria mejorar con una gestion adecuada. Es
tendencial basada en el modelo de crecimiento urbano que se ha
presentado en los udltimos afios, en donde predominan procesos de
densificacion poblacional en zonas consolidadas y también acciones de

expansion urbana en la periferia de la urbe.

Estos escenarios proporcionan un marco de referencia para la planificacion y

toma de decisiones estratégicas en el desarrollo de la ciudad.
Escenario deseado.

Una ciudad region que apuesta estratégicamente por potenciar equipamientos y
sistemas publicos de soporte dentro de las areas ya urbanizadas, consolidando
sectores especificos y promoviendo el desarrollo eficiente de terrenos vacantes.
Este enfoque impulsa el crecimiento vertical, tanto en areas urbanas
consolidadas como en aquellas en proceso de consolidacion, evitando asi la
expansion urbana descontrolada y conteniendo el aumento poblacional disperso.
Como resultado, la ciudad logra atender eficazmente el déficit existente en
servicios basicos e infraestructura publica, optimiza la utilizacion de sus recursos
ambientales y reduce significativamente su vulnerabilidad ante los efectos del
cambio climatico. De este modo, construye un modelo urbano innovador,
sostenible y exitoso que mejora notablemente la calidad de vida de sus

habitantes.

Parametros:

La densidad bruta: 105 viviendas por hectarea.
Se ocupan el 50% de los predios vacantes.

Factor (espacio publico, reserva) - estandar urbano: 2,00 (desarrollo urbano méas

generoso)

Tasa de crecimiento promedio anual urbana: 1,78%
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Tabla 14. Escenario deseado: Tamafio de ciudad Santo Domingo de los Colorados.

Densidad propuesta (viv/ha)

Densidad poblacional bruta
(Hab/ha)

RESULTADOS - ESCENARIO DESEADO

Poblacién al 2075 (50 afios) hai?tghg(s)
Proyeccion poblacion urbana 2075 - 474.944,37
poblacién urbana 2022 habitantes
NUmero de personas por vivienda 3.20
(tamafio del hogar) ’
Viviendas que se necesitaria al 2075 vn%/‘lfnﬁics)
) ’ 1.413,52
Hectareas netas requeridas hectareas
factor (espacio publico, reserva) - 200
estandar urbano ’
Suelo requerido hcezé?:?égg
Perimetro urbano del PUGS de 2021 hzgg?égi
< 2.526,32
Area vacante actual hectareas
Suelo total requerido: Suelo total
requerido - ocupacién del 50% del h:(.:?éGr‘lées\:
area vacante del perimetro urbano
Al 2075, la ciudad alcanza en
promedio una densidad de 105
viv/ha, ocupa el 50% del area th.4’13,35
. " ectareas
vacante de la ciudad, y el perimetro
urbano llega a:
RESERVA DE SUELO 50484
ectareas

Elaborado por: Autor.
llustracién 25. Escenario Deseado.

ESCENARIO DESEADO: TAMANO DE CIUDAD SANTO DOMINGO DE LOS COLORADOS

RESERVA DEL SUELO (50 afios): % RIOS DOBLES
1.564,84 HECTAREAS

273 LIMITE URBANO PUGS 2021

0 CLASE I
771 COMUNAS TSA'CHILAS 1 CLASE Il
| ASENTAMIENTOS HUMANOS 1 CLASE IV

Elaborado por: Autor

PENDIENTES MAYORES

SUELO OPTIMO PARA USO AGRICOLA Ml MUY FUERTE (> 70 - 100 %)

I FUERTE (> 40 - 70 %)
I MEDIAA FUERTE (> 25 - 40 %)
0 MEDIA (> 12 - 25 %)
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En este escenario, no se ocupa suelo con pendientes pronunciadas, se respecta
la capacidad de uso de la tierra sobre suelo con aptitud agricola y la localizacion

de las Comunidades Tsachilas y se planifica un crecimiento compacto.
Escenario no deseado

Una ciudad que enfrenta graves desafios derivados de un crecimiento
poblacional descontrolado, superando ampliamente la capacidad operativa de
equipamientos y servicios basicos, generando un colapso evidente del sistema
vial y transporte publico, aumentando los tiempos de desplazamiento, accidentes
y contaminacion atmosférica. La expansién urbana sin planificacion ni control ha
afectado negativamente los recursos naturales, incrementando la pérdida de
areas verdes, la contaminacién del agua y del suelo, y una drastica reduccion en

la biodiversidad urbana.

Los asentamientos humanos irregulares han ocupado zonas destinadas
originalmente a la conservacién ambiental, destruyendo importantes reservas
ecolégicas y aumentando significativamente la vulnerabilidad frente a eventos
climaticos extremos. Ademas, esta situacion ha provocado el incremento en
riesgos de inundaciones, deslizamientos de tierra y problemas de salud publica

derivados de condiciones insalubres.

La intervencion del sector inmobiliario en decisiones politicas ha afectado
severamente la gobernanza local, generando corrupcion y promoviendo una
expansion horizontal acelerada hacia el suelo rural circundante, se extiende por
suelo de alto valor agricola. Esta situacion genera enormes desafios para dotar
de infraestructura adecuada a los nuevos sectores urbanos, provocando
sistemas de racionamiento prolongado de agua potable, energia eléctrica y

recoleccion de residuos, afectando gravemente la calidad de vida.

La insuficiente inversion publica impide atender con eficacia tanto a los sectores
ya consolidados como a los recientemente incorporados, generando problemas
sociales como inseguridad ciudadana, desempleo creciente, desigualdad
socioeconémica y deterioro generalizado del espacio publico. Como
consecuencia directa, se produce un éxodo creciente de habitantes hacia otras
ciudades, debilitando ain mas el tejido social, econémico y cultural del territorio

afectado.
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Parametros:
La densidad bruta: 15 viviendas por hectarea.
Se ocupan el 5% de los predios vacantes.

Factor (espacio publico, reserva) - estdndar urbano: 1,15 (se reduce la exigencia

de los estandares urbanos)

Tasa de crecimiento promedio anual urbana: 1,78%

Tabla 15. Escenario no deseado: Tamafio de ciudad Santo Domingo de los Colorados.

RESULTADOS - ESCENARIO NO DESEADO
. . L o 809.770,37
Densidad propuesta (viv/ha) Poblacion al 2075 (50 afios) habitantes
Densidad poblacional bruta Proyeccion poblacion urbana 2075 - 474.944,37
(Hab/ha) poblacién urbana 2022 habitantes
Numero de personas por vivienda 320
(tamafio del hogar) ’
Viviendas que se necesitaria al 2075 148.420,00
. . 9.894,67
Hectéareas netas requeridas hectareas
factor (espacio publico, reserva) -
A 1,15
estandar urbano
Suelo total requerido hll'3,79’00
ectareas
. 8.848,51
Perimetro urbano del PUGS de 2021 hectareas
P 2.526,32
Area vacante actual p
hectéreas
Suelo total requerido: Suelo total
requerido - ocupacion del 5% del hlelc'fgrzégg
area vacante del perimetro urbano
7 Al 2075, la ciudad continda con una
e densidad de 15 viv/ha desde 2025 y 20.101,19
ocupa el 5% del area vacante de la hectéareas
ciudad, y el perimetro urbano llega a:
RESERVA DE SUELO 11'2?52’68
hectareas

Elaborado por: Autor.

En este escenario no deseado, la ciudad experimenta una reduccion significativa
en su compacidad al adoptar un modelo de crecimiento longitudinal y disperso,
lo cual implica costos sustancialmente mas elevados para la extension de
servicios basicos hacia estas areas periféricas. Ademas, se genera una
ocupacion desordenada y excesiva del suelo, afectando especialmente terrenos
con alta aptitud agricola, comprometiendo recursos clave para la soberania
alimentaria y provocando pérdida irreversible de tierras fértiles. Asimismo, se
habilitan indiscriminadamente suelos en torno a los principales ejes viales
nacionales y provinciales, estimulando procesos especulativos e incrementando

el caos urbanistico.
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De igual forma, este crecimiento descontrolado intensifica la presion sobre el
territorio de las comunidades ancestrales Tsa’chilas, generando conflictos socio-
territoriales, fragmentando sus espacios vitales y amenazando la conservaciéon
de su identidad cultural y social. A nivel ambiental, esta expansion no deseada
también implicaria impactos negativos sobre &reas naturales sensibles,
comprometiendo el equilibrio ecolégico y generando mayores riesgos
relacionados con inundaciones, deslizamientos y deterioro de las cuencas

hidrograficas.

En sintesis, este escenario agravaria las desigualdades territoriales, multiplicaria
los costos econdémicos, generaria conflictos sociales y culturales, y deterioraria

significativamente la sostenibilidad ambiental del territorio de Santo Domingo.

llustracién 26. Escenario no deseado.

998"

9970

99700

9967

7070 70 7%

ESCENARIO NO DESEADO: TAMANO DE CIUDAD SANTO DOMINGO DE LOS COLORADOS

RESERVA DEL SUELO (50 afios): 8 RIOS DOBLES PENDIENTES MAYORES
11.252,68 HECTAREAS SUELO OPTIMO PARA USO AGRICOLA Il MUY FUERTE (> 70 - 100 %)
€223 LIMITE URBANO PUGS 2021 0 CLASE Il W FUERTE (> 40 - 70 %)
[Z7] COMUNAS TSA'CHILAS [ CLASE Il 1 MEDIAA FUERTE (> 25 - 40 %)
ASENTAMIENTOS HUMANOS | CLASE IV 10 MEDIA (> 12 - 25 %)

Elaborado por: Autor.

En este escenario, la ciudad reduce su compacidad, al adoptar un crecimiento
longitudinal, y resulta mas costoso llevar los servicios béasicos hacia estos
sectores. En este escenario se ocupa de forma desmedida, el suelo de alta
aptitud agricola se habilita suelo alrededor de los ejes viales nacional y
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provinciales, y se compromete el territorio de comunidades Tsa’chilas debido a

la presion del crecimiento de la delimitacién urbana.
Escenario esperado (tendencial)

Una ciudad que decide estratégicamente potenciar los equipamientos y sistemas
publicos de soporte en areas urbanas ya consolidadas, promoviendo la
construccion eficiente en terrenos vacantes y fomentando el crecimiento vertical.
Aunque este modelo logra consolidar sectores especificos y contener
parcialmente la expansion urbana desordenada, el sector periurbano continta
expuesto a procesos de crecimiento que exigen esfuerzos adicionales a la
municipalidad para extender los servicios basicos. A pesar de estos desafios, la
ciudad avanza hacia un modelo equilibrado y sostenible que mejora la calidad

de vida urbana y optimiza sus recursos ambientales.
Parametros:

La densidad bruta: 45 viviendas por hectarea.

Se ocupan el 25% de los predios vacantes.

Factor (espacio publico, reserva) - estandar urbano: 1,53

Tasa de crecimiento promedio anual urbana: 1,78%

Tabla 16. Escenario esperado: Tamafio de ciudad Santo Domingo de los Colorados.

RESULTADOS - ESCENARIO ESPERADO
Densidad propuesta (viv/ha) Poblacion al 2075 (50 afios) 809'.770’37
habitantes
Densidad poblacional bruta Proyeccion poblacion urbana 2075 - 474.944,37
(Hab/ha) poblacién urbana 2022 habitantes
ndmero de personas por vivienda
, 3,20
(tamafio del hogar)
viviendas gque se necesitaria al 2075 148.420
. . 3.298,22
Hectareas netas requeridas hecta
ectareas
factor (espacio publico, reserva) -
. 1,53
estandar urbano
Suelo total requerido h 5'047’00
ectareas
Perimetro urbano del PUGS de 2021 h8'848’51
ectareas
Area vacante actual 2:526,32
hectareas
Suelo total requerido: Suelo total
requerido - ocupacion del 25% del h 4'4,15’42
. . ectareas
area vacante del perimetro urbano
Al 2075, la ciudad alcanza en
promedio una densidad de 45 viv/ha, 13.263,93
ocupa el 25% del &rea vacante de la hectéareas
ciudad, y el perimetro urbano llega a:
4.415,42
RESERVA DE SUELO hectareas

Elaborado por: Autor.
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En este escenario esperado o tendencial, se prevé incrementar la densidad bruta
residencial hasta alcanzar aproximadamente 45 viviendas por hectarea, cifra que
representa el triple de la densidad bruta actual. Este incremento contribuiria
parcialmente a un uso mas eficiente del suelo urbano. Sin embargo, pese a estos
esfuerzos de densificacion, el crecimiento urbano sigue concentrandose
principalmente en torno a las vias estatales y corredores viales estratégicos, lo

gue resulta en una ciudad menos compacta y con patrones urbanos lineales.

llustracion 27. Escenario esperado (tendencial).

7070 70 719

ESCENARIO ESPERADO: TAMANO DE CIUDAD SANTO DOMINGO DE LOS COLORADOS

RESERVA DEL SUELO (50 afios): W RIOS DOBLES PENDIENTES MAYORES
4.415,42 HECTAREAS SUELO OPTIMO PARA USO AGRICOLA Bl MUY FUERTE (> 70 - 100 %)
£773 LIMITE URBANO PUGS 2021 S i i M FUERTE (> 40-70 %)
771 COMUNAS TSA'CHILAS 1 CLASE I 9 MEDIAA FUERTE (> 25 - 40 %)
ASENTAMIENTOS HUMANOS | CLASE IV 1 MEDIA (> 12 - 25 %)

Elaborado por: Autor

Este modelo de expansion genera desafios importantes, como la aparicion de
brechas geograficas que dificultan el acceso equitativo y eficiente a distintos
puntos clave de la ciudad. En consecuencia, aumenta la dependencia del
transporte vehicular, generando mayor congestion vial, incremento en tiempos
de traslado y mayores costos asociados al transporte publico y privado. Ademas,
esta tendencia podria afectar negativamente la provision eficaz y econdmica de
servicios basicos, tales como agua potable, saneamiento y energia eléctrica, al

requerirse inversiones mayores en infraestructura lineal extendida.
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Asimismo, este patron tendencial de crecimiento podria seguir ejerciendo
presién sobre territorios agricolas y zonas cercanas a comunidades Tsa’chilas,
aunque en menor medida que el escenario no deseado, pero aun insuficiente
para proteger adecuadamente estos espacios sensibles. Por lo tanto, aunque
presenta ciertas mejoras respecto al escenario no deseado, este modelo
tendencial aan implica retos considerables para lograr un desarrollo urbano

equilibrado, equitativo y plenamente sostenible.

6 DISCUSION
Con la publicacion de la LOOTUGS en 2016, muchas dudas y preocupaciones

surgieron, por como se iba a implementar este régimen enfocado a
institucionalizar la planificacién en el pais. Para 2019, cuando se presenta el
reglamento a esta ley, se reducen las inquietudes y se muestran lineamientos
claros sobre los procesos, que para municipalidades que llevaban décadas

ejerciendo procesos de planificacion no significaban un reto.

A la par, se integran otros cuerpos normativos relacionados a la tierra rural y
territorios ancestrales que citaban ciertos lineamientos sobre el uso del suelo que
debia respetarse por parte de las municipalidades, debido a sus competencias

establecidas en la constitucion.

Para finales de 2019 e inicios de 2020, se establece la obligatoriedad de formular
los PUGS, y como se imagin6 desde el principio, en la practica iban a aparecer
las primeras inconcordancias, y la mas evidente y que es motivo de este estudio,
tiene relacidbn con la determinacion de areas de expansion urbana y la

autorizacion del Autoridad Agraria Nacional.

Adicionalmente, dentro de los requisitos del acuerdo ministerial se solicitaba un
PDOT aprobado en donde se establezcan estas areas, entrando en discusion si
se debia la autorizacion antes o después de establecer estos poligonos, puesto
gue en materia del PUGS significaba provision de normativa urbanistica, por lo
gue no era sencillo identificar y luego solicitar (como se aprobaba en una misma

ordenanza con el PDOT, se convertia en ley’). Hasta 2023, la SOT realiz6 los

"LOOTUGS. Articulo 15. Naturaleza juridica de los instrumentos de ordenamiento territorial.- Los
planes de desarrollo y ordenamiento territorial vinculan a la administracion publica y son
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primeros trabajos de control y cuestionaba la inexistencia de la autorizacion del

MAG para establecer areas de expansion urbana®.

Si se lee literalmente, el Articulo 6 de la LOTRTA y el Acuerdo Ministerial 214 es
claro, sobre la figura de cambio de uso del suelo, menciona un cambio de uso
agrario a expansion urbana, por lo que, para ser sujeto de aplicacién de la
solicitud bastaria ser un suelo de clasificacion rural y subclasificacion de
produccion. No obstante, en la practica desde el MAG se defiende que debe

estar clasificado como expansiéon urbana en el PUGS aprobado.

Como se conoce posteriormente se emitieron la Resolucion No.005-CTUGS-
2020 y Resolucion No.006-CTUGS-2020, esta ultima, exigia en el articulo 16
para regularizacion de asentamientos humanos en zona rural, la misma
autorizacion de cambio de uso del suelo, y entra en una profunda incoherencia
la normativa actual, resulta que los requisitos adicionales para solicitar la
autorizacion al MAG, son el catastro georreferenciado del area de interés y su
colindante, lo que resulta imposible en estos procesos, puesto que, esa es
justamente el objetivo, regularizar para posteriormente escriturar y catastrar,
pero con estos lineamientos es muy poco probable que un territorio rural

proindiviso cumpla y llegue a tener su seguridad juridica.

La aplicacién del marco juridico vigente en Santo Domingo ha permitido la
transformacion directa de suelo rural a urbano sin una transicion adecuada
mediante la subclasificacion como suelo rural de expansion urbana, en
contravencion de lo establecido por la LOOTUGS. Esta situacion refleja
debilidades tanto en la interpretacion como en la fiscalizacion del cumplimiento
normativo, evidenciando la necesidad de fortalecer los mecanismos de control y

asegurar criterios técnicos uniformes en los procesos de planificacion territorial.

Es importantisimo que las instituciones que son llamadas a disefiar la normativa
hagan uso efectivo de principios rectores como la coherencia y la concordancia
plasmados en la LOOTUGS.

orientativos para los demas sectores, salvo los planes de uso y gestién de suelo y sus planes
complementarios, que seran vinculantes y de obligatorio cumplimiento para las personas
naturales o juridicas publicas, privadas o mixtas.

8 Acciones relevantes ejecutadas en el 2023 por la SOT:
https://www.sot.gob.ec/2024/01/25/acciones-relevantes-ejecutadas-en-el-2023/
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La continua expansion urbana podria significar un grave problema de inequidad
territorial en referencia a lo que se citaba en el marco teorico, en donde las areas
de expansion urbana que se establecen de manera desmesurada sufren de
problemas de acceso a infraestructuras y equipamientos, para el contexto de
Santo Domingo de los Colorados, los efectos de este problema podrian sugerir
otros fendmenos contradictorios, como se expresa en la entrevista realizada al
Arg. Victor Hugo Torres, personaje iconico de la historia de Santo Domingo,
menciona que el cooperativismo de vivienda que se desarroll6 producto de
eventos histdricos como la Reforma Agraria e incluso factores externos como la
Revolucién Cubana, desencadenaron que, en su momento exista una mayor
oferta de tierra que poblacion, (se constata la informacién del grafico 1),
derivando en gue exista hasta la actualidad un porcentaje que bordea el 30% de
lotes vacantes que son de dominio privado y que ademas carecen de servicios,

vialidad, equipamientos, y mas.

En sintesis, lo que hereda el cooperativismo para Santo Domingo son deudas
histéricas que los gobiernos locales deberan continuar resolviendo por las
proximas décadas, no obstante, aquellas areas de expansion urbana cuyo
interés y gestion se encuentra en manos privadas, y por el contexto legal vigente
gue obliga al promotor a construir y entregar infraestructura, llegaran a ser zonas
provistas de todos los servicios, mucho antes que las cooperativas lo que
evidenciaria inequidad del territorio y nuevos polos de desarrollo que
continuarian ejerciendo presion sobre la delimitacion urbana. Las politicas
publicas deben motivar a consolidar las areas urbanas y desincentivar las futuras
areas de expansion urbana, brindar una oferta sostenible de vivienda y habitat

seguro y adecuado, en virtud de promover y defender el derecho a la ciudad.

Por tanto, la gestién del perimetro urbano debe orientarse desde una ldgica
técnica y prospectiva, que priorice la consolidacion del tejido urbano existente,
evite la expansion hacia zonas ambiental y socialmente sensibles, y asegure un
crecimiento armoénico con los principios de equidad territorial, sostenibilidad

ecoldgica y eficiencia en la provision de servicios.

El crecimiento urbano debe considerar la presencia de territorios ancestrales,

particularmente los pertenecientes a las comunas Tsa’chilas. La necesidad de

83



Pontificia Universidad Catdlica del Ecuador Cristhian Abel Licuy Ordofiez
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2025

salvaguardar estos espacios, tanto por su valor cultural, ambiental y territorial
como por su relevancia en la configuracion de una ciudad intercultural y
respetuosa de sus raices debe considerar que la expansién urbana afecta
territorios indigenas no solo representa una amenaza para los derechos
colectivos, sino que también debilita la cohesion social y la sostenibilidad del

territorio.

Asimismo, las caracteristicas topograficas del territorio deben ser incorporadas
al andlisis territorial. La definicién de areas de crecimiento urbano debe priorizar
zonas seguras desde el punto de vista geoldgico e hidrometeorolégico, evitando
que la ciudad se extienda sobre pendientes pronunciadas, cauces de rios o
zonas propensas a deslizamientos e inundaciones. La ocupacion informal de
estas areas genera altos costos sociales, econémicos y ambientales a largo
plazo, y aumenta la vulnerabilidad urbana frente a los efectos del cambio
climético.

Otro elemento estratégico, frecuentemente subestimado, es el valor del suelo
agricola. En un contexto donde la seguridad alimentaria se convierte en una
prioridad global, resulta inadmisible que el crecimiento urbano se realice sobre
suelos de alta aptitud agricola. En este sentido, se plantea que la capacidad de
uso del suelo debe operar como un criterio rector para delimitar las futuras zonas
de expansion urbana, priorizando la conservacion de los recursos naturales y la

sostenibilidad del territorio.

Finalmente, es necesario reconocer que Santo Domingo es una ciudad joven en
términos de historia de planificacion territorial. Esta condicion, lejos de ser una
limitante, puede ser vista como una oportunidad para construir un modelo urbano
innovador, resiliente y sostenible. La ciudad aun esta a tiempo de incorporar en
su planificacion los principios de la sostenibilidad, la resiliencia climatica, la
equidad territorial y el respeto a la diversidad cultural. La clave estara en colocar
estos elementos en el centro del debate sobre el modelo de crecimiento urbano
y territorial que se desea construir para las proximas décadas.
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7 CONCLUSIONES

La expansion urbana acelerada de Santo Domingo: entre 1960 y 1990 fue
producto de una combinacion de factores estructurales: migracion rural-urbana,
reforma agraria, ausencia de planificacion urbana y accion colectiva mediante
cooperativas de vivienda. Estos procesos consolidaron una ciudad construida
desde la base popular, donde la produccion social del habitat reemplazé la

planificacion formal.

Aplicacion del planeamiento del uso del suelo: La implementacion del Plan de
Uso y Gestion del Suelo (PUGS) del cantén Santo Domingo presenté debilidades
significativas al incorporar directamente 928,76 hectareas de suelo rural al
perimetro urbano sin haber cumplido previamente con el procedimiento
transitorio requerido por la LOOTUGS. Esto revela una falta de alineacion con
las normativas vigentes y representa riesgos potenciales para la sostenibilidad

territorial y urbana.

Impacto en la sostenibilidad urbana y los sistemas publicos de soporte: La
expansion urbana directa y acelerada observada en el cantdon Santo Domingo ha
generado preocupaciones sobre la capacidad de respuesta de los sistemas
publicos de soporte. Segun la LOOTUGS, estos sistemas comprenden las
infraestructuras destinadas a la dotacion de servicios basicos y equipamientos
sociales y de servicios que garantizan el funcionamiento adecuado de los
asentamientos humanos. Incluyen, al menos, las redes viales y de transporte,
redes de comunicacién, energia, agua potable, alcantarillado, manejo de
desechos sdlidos, espacios publicos, éareas verdes y equipamientos
comunitarios. La expansion del perimetro urbano sin un andlisis técnico riguroso
de la capacidad maxima de utilizacion de estos sistemas puede incrementar
significativamente los costos operativos municipales, afectar la eficiencia

administrativa y comprometer la sostenibilidad ambiental del territorio.

Ademas, las nuevas areas incorporadas al perimetro urbano evidencian
carencias significativas en infraestructura basica y equipamientos esenciales, lo
gue podria agudizar desigualdades socioespaciales existentes. Esta expansion

descontrolada y sin soporte adecuado limita el ejercicio equitativo del derecho a
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la ciudad, afectando directamente la calidad de vida de la poblacién y reduciendo

el acceso a oportunidades en condiciones de justicia territorial.

Mercado inmobiliario y especulacion del suelo: La reclasificacion directa de suelo
rural a urbano ha provocado incrementos en el valor del suelo, favoreciendo
practicas especulativas por parte del sector inmobiliario. Esto podria limitar el
acceso a viviendas asequibles para los sectores mas vulnerables y generar
desplazamientos hacia areas periféricas con escasa dotacion de servicios.
Adicionalmente, es preocupante que al existir en la LOOTUGS instrumentos de
gestion del suelo, destinados a facultar a las municipales del pais a capturar
parte de esa plusvalia generada por la transformacion del suelo, en estas areas

aun no se hayan aplicado como corresponde.

Territorios ancestrales: Se identificO una problematica grave relacionada con la
inclusion indebida de territorios ancestrales pertenecientes a la Comuna
Tsa'chila Chiguilpe dentro del perimetro urbano. Esta situacion contraviene
explicitamente los principios establecidos en la LOOTUGS y en la LOTRTA,
afectando los derechos colectivos, culturales y ambientales de estas

comunidades.

Optimizacion econdmica de los recursos: El andlisis econdmico comparativo
mostré claramente que la optimizacion y modernizacion de infraestructura y
servicios en areas ya urbanizadas es significativamente mas eficiente que
expandirse hacia suelos no urbanizados. Invertir en suelo urbano consolidado
representa un ahorro aproximado del 42%, lo que evidencia que una planificacion

urbana compacta es mas viable desde una perspectiva econémica y ambiental.

El andlisis prospectivo del crecimiento de la ciudad de Santo Domingo para los
proximos 50 afos representa un eje fundamental dentro de este trabajo de
titulacién, al ser un tema que permite reflexionar y proyectar el modelo de
crecimiento urbano que Santo Domingo deberia adoptar en las proximas
décadas. En un contexto marcado por el cambio climéatico, la presion sobre los
recursos naturales y la necesidad de garantizar ciudades mas justas y
sostenibles se vuelve imprescindible consolidar una vision territorial basada en

la planificacion prospectiva, responsable y resiliente.
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Pensar el crecimiento futuro de Santo Domingo implica mucho mas que delimitar
nuevas areas urbanas. Requiere analizar de manera integral y estratégica los
factores que deben guiar dicha expansion, especialmente en una ciudad joven
cuya historia de planificacion aun se encuentra en construccion. Para ello, es
crucial considerar la proximidad de asentamientos humanos concentrados que,
de integrarse de forma planificada, pueden favorecer procesos de crecimiento
urbano transitorio ordenado; ademas se debe evaluar con detenimiento los
limites socioculturales, especialmente en lo referente al respeto absoluto a los
territorios ancestrales de las comunidades Tsa'chilas, cuya identidad vy

permanencia deben ser garantizadas frente a la presion del crecimiento urbano.

Ademas, las caracteristicas topograficas del territorio deben ser cuidadosamente
analizadas para identificar zonas seguras para el desarrollo urbano, evitando la
expansion sobre areas de riesgo geoldgico o hidrometeorolégico que podrian
favorecer la apariciéon de asentamientos informales expuestos a desastres. En
este sentido, la planificacion urbana debe responder a un enfoque de gestion de
riesgos, anticipando y mitigando las amenazas antes de que se materialicen en
crisis.

En paralelo, la sostenibilidad alimentaria y la proteccion de los suelos de alta
productividad agricola deben posicionarse como pilares de la gestion territorial.
Urbanizar sobre tierras de alto valor agricola no solo compromete la seguridad
alimentaria local y regional, sino que contradice los principios de un desarrollo
territorial equilibrado. Por ello, la capacidad de uso del suelo debe constituirse
como un criterio rector en la delimitacion de las futuras zonas de expansion
urbana, garantizando que el crecimiento de la ciudad no se produzca a expensas
de la pérdida de suelos fértiles y estratégicos para el abastecimiento de

alimentos.

A la luz de los hallazgos obtenidos, las actualizaciones del PUGS y demas
instrumentos de planificacidn territorial, deben fortalecer los criterios técnicos
para la incorporacién de nuevas areas al suelo urbano, asegurando que dichas
zonas cumplan previamente con condiciones minimas de consolidacién urbana,
tales como conectividad vial estructurada, presencia de servicios basicos e

integracion efectiva a la trama urbana existente.
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Santo Domingo se encuentra en una coyuntura decisiva. Su juventud como
ciudad es, al mismo tiempo, un desafio y una oportunidad: un desafio porque
muchas decisiones fundamentales ain estan por tomarse, y una oportunidad
porque aun esta a tiempo de corregir errores del pasado, evitar modelos urbanos
insostenibles y proyectar un modelo de ciudad que responda a los desafios del
siglo XXI. Este es el momento de incorporar con firmeza los principios de
sostenibilidad, adaptacion al cambio climético, equidad territorial y planificacion

con enfoque de largo plazo en su modelo de crecimiento urbano.
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12 ANEXOS
Anexo 1. Entrevista: Arg. Victor Hugo Torres.

Ficha de Entrevista Estructurada
I. Datos Generales
- Nombre del entrevistado: Arq. Victor Hugo Torres.
- Edad: 73
- Profesién/Ocupacion: Arquitecto, historiador “contador de historias”
- Contacto: +593 99 792 2829
- Nombre del entrevistador: Cristhian Licuy
- Fecha: 19 de octubre de 2024
- Lugar: Santo Domingo
II. Contexto y Objetivo de la Entrevista
Tema central: Historia del crecimiento y desarrollo urbano de Santo Domingo.

Objetivo de la entrevista: Identificar los factores historicos, sociales y
econdmicos que han influido en el crecimiento de Santo Domingo y su desarrollo

actual.
lll. Preguntas y Respuestas

Desde un punto de vista de desarrollo urbano, ¢,cuales fueron los factores

que influyeron en la consolidacion de Santo Domingo como ciudad?

Santo Domingo tiene una historia de crecimiento particular influenciada
por estudios nacionales y locales. Desde la época prehispanica, el
territorio estaba habitado por grupos étnicos con poca delimitacion
territorial. Con la llegada de los espafioles, se incentivd la integracion
territorial, y la comunicacion entre Quito y Guayaquil impulsé el
establecimiento de tambos o puntos de descanso, lo que generd los

primeros asentamientos.

¢,Como afectaron las politicas nacionales en la consolidacion del territorio

de Santo Domingo?
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Durante la colonia y los primeros afios de la republica, se incentivé la
colonizacion del territorio mediante la entrega de tierras como pago a los
constructores de vias. En 1900, con la construccion del ferrocarril y la
llegada de nuevas politicas de ocupacion, se incrementd el nimero de
personas en la zona. Posteriormente, en los afios 50 y 60, el gobierno de
Camilo Ponce Enriquez implementé un plan de colonizacion dirigida,

impulsando el desarrollo de la ciudad.

¢, Qué impacto tuvieron los cambios tecnolégicos y econdmicos en el

crecimiento de Santo Domingo?

La Revolucién Industrial impulsé la explotacién del caucho en la regién,
atrayendo poblaciones afrodescendientes de Tumaco. En los afios 50,
con la llegada de la Revolucion Cubana y las politicas de cooperacion de
EE.UU. en América Latina, se impulso la entrega de tierras y el desarrollo
de infraestructura. La creacion del Instituto Ecuatoriano de Reforma
Agraria y Colonizacién permitié una distribucion méas equitativa de tierras,

lo que generd un gran movimiento de poblacion hacia la zona.

¢,Como se desarroll6é la infraestructura vial y qué influencia tuvo en el

crecimiento de Santo Domingo?

En 1942 se inauguro la primera carretera Quito-Chiriboga-Santo Domingo.
Aunque este no era el mejor trazado, permitié el acceso a la region.
Posteriormente, en 1963, se construy6 la carretera Aloa-Santo Domingo,
gue facilitd el flujo de personas y bienes, promoviendo el desarrollo

econdémico y social.
¢,Como influyé la reforma agraria en la expansion urbana?

La reforma agraria permiti6 democratizar la tenencia de la tierra,
reduciendo el acaparamiento en pocas manos. Se establecieron unidades
productivas de 50 a 100 hectareas segun la capacidad de pago de los
campesinos. La migracion hacia Santo Domingo se increment6 debido a

la disponibilidad de tierras y la busqueda de mejores condiciones de vida.

¢,Como ha evolucionado el sector inmobiliario y el ordenamiento territorial

en la ciudad?
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La formalizacion del crecimiento urbano en Santo Domingo es un
fenomeno reciente. Inicialmente, el Estado, a través del Banco de la
Vivienda, construyo los primeros conjuntos habitacionales. Con el tiempo,
el sector privado tomé el control del desarrollo inmobiliario, con
urbanizadores como Wilson Erazo (actual alcalde de la ciudad) y otros
empresarios. Sin embargo, la planificacién urbana ha sido influenciada por
intereses politicos y econdémicos, dejando vacios en la regulacion del

suelo y la gestién del crecimiento.

¢,Cual es su opinion sobre laLey Organica de Ordenamiento Territorial, Uso
y Gestion del Suelo y su impacto en el crecimiento de Santo Domingo?

La ley busca estructurar el crecimiento de las ciudades y fortalecer la
planificacion. Sin embargo, existe una falta de capacidades técnicas en
los gobiernos locales para su correcta implementacion. Hay municipios
con debilidades institucionales que dificultan la aplicacion efectiva de la

normativa, lo que genera desigualdades en el desarrollo urbano.
Asi como hay ciertos
¢,Como visualiza el futuro de Santo Domingo?

Santo Domingo seguira creciendo y consolidandose como una ciudad
estratégica. Su futuro se encamina hacia una expansion metropolitana
que abarque cantones cercanos como La Concordia y ElI Carmen. Es
clave potenciar su desarrollo agroindustrial y logistico. Ademas, se debe
fomentar un modelo de ciudad baja y sostenible, evitando la imposicion

de modelos urbanos que no se ajustan a su realidad social y econdmica.

IV. Observaciones Finales

- El entrevistado aporta una vision detallada y cronoldgica del desarrollo de
Santo Domingo.

- La entrevista muestra la importancia de factores econdémicos y politicos en el
crecimiento de la region.

- Se destaca la necesidad de fortalecer la planificacion urbana y la

institucionalidad local.
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V. Notas Adicionales

- Se observo un tono reflexivo en las respuestas.

- El entrevistado destac6 la importancia de la historia para comprender el
presente urbano.

Se identificaron varios eventos histéricos clave que pueden servir como base
para futuras investigaciones.

VI. Referencia fotografica.

T—
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Anexo 2. Entrevista: Arq. Darwin Aldaz Barreiro.
Ficha de Entrevista Estructurada
I. Datos Generales
- Nombre del entrevistado: Arq. Darwin Aldaz Barreiro
- Edad: 58

- Profesion/Ocupacion: Arquitecto, Director de Planificacion del GADM Santo

Domingo.

- Contacto: +593 99 323 4659

- Nombre del entrevistador: No especificado
- Fecha: 24 de enero de 2025

- Lugar: Municipio de Santo Domingo

Il. Contexto y Objetivo de la Entrevista

Tema central: Proceso de elaboracién del Plan de Uso y Gestion del Suelo
(PUGS) de Santo Domingo (2021).

Objetivo de la entrevista: Conocer detalles sobre la elaboracién, aplicacion y

efectos del PUGS en el desarrollo urbano de Santo Domingo.
lll. Preguntas y Respuestas

¢A través de qué modalidad se realizé la consultoria para la elaboracién
del PUCS 20217

Se realiz6 mediante consultoria externa, ya que el municipio no contaba
con el personal adecuado ni con la experiencia necesaria para elaborar

un PUCS de la magnitud requerida.
¢Existia un perimetro urbano aprobado antes del PUGS de 20217

Si, el perimetro urbano vigente, estaba determinado desde el 2015 mediante el
Plan de Uso y Ocupacioén del Suelo (PUOS), sin embargo, no es la primera vez
gque existia una herramienta de planificacion que determine el area urbana,
desde el Primer Plan de Desarrollo Urbano de Santo Domingo, se establece un
perimetro urbano, casi por el afio 1978. Posteriormente, en 1986 se realizé un

incremento a este perimetro y estuvo vigente hasta 2012, en donde se elabora
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el primer Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS), luego se lo reformé en

2015 hasta la formulacion del PUGS que tenemos hoy.
¢ElI PUGS 2021 modificé el perimetro urbano establecido en 2015?

Si, se realizaron cambios en la configuracion del trazado geométrico del
perimetro urbano, incorporando asentamientos consolidados en vias como

Quevedo, Chone y Quinindé.
¢, Se determinaron areas de expansiéon urbana dentro del PUGS 20217

No, la consultora determind que no era necesario incluir areas de
expansion urbana en esta etapa, en virtud que a nivel nacional, no se
entendia como se debia realizar el procedimiento, sin embargo hubo
acercamientos con el MAG aqui en Santo Domingo. Al final se decidi6
clasificar este suelo rural en suelo urbano directamente, y de esta manera

no iba a ser necesaria el informe de autorizacion del MAG.
¢Hubo coordinacion con el Ministerio de Agricultura para este proceso?

Se realizaron varias reuniones, pero no se logré definir un proceso claro
para la determinacion de las situaciones urbanas, por lo que se decidié no

considerar ciertos aspectos.

¢ Se realizé directamente el cambio de suelo rural a urbano sin requerir

informes adicionales?
Si, se realiz6 el cambio directamente en base a estudios de necesidad.

¢La Superintendencia de Ordenamiento Territorial hizo observaciones a
este Plan?

No, el PDOT fue enviado para su analisis y en los procesos de revision
anual, cuando no se realizaron observaciones referentes al tema. Es mas
existio una observacion por otra razén relacionada a la asignacion de
tratamientos urbanisticos, basicamente, se habia aprobado un tratamiento
de conservacion paisajistica, y como en la ley solo consta como
conservacion, por esa palabra adicional se inicio un proceso
sancionatorio, en donde a través de un plan de remediacion se corrigio

este particular.
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¢ Se establecié algun instrumento para capturar la plusvalia generada por

la transformacion del suelo?

Si, se establecio6 la ‘concesidon onerosa de derechos', un instrumento de
planificacion que permite valorar econdmicamente los predios que

cambian de uso y realizar un cobro por este beneficio.
¢.Se ha aplicado hasta la fecha la concesidén onerosa de derechos?

No, hasta el momento no se ha desarrollado ningun proceso en el que la
comunidad haya solicitado su aplicacion.

¢El municipio tiene la capacidad técnica para calcular y aplicar la

concesidon onerosa de derechos en caso de que se solicite?

Si, la ordenanza tiene un capitulo especifico sobre el célculo de este
instrumento, por lo que el municipio tiene la viabilidad de emitir informes
para su aplicacion. Sin embargo, es verdad que no existen el suficiente
personal técnico capacitado exclusivamente en estos temas de aplicacion

de los instrumentos de gestion del suelo expuestos en la ley.

¢Las urbanizaciones recientemente integradas al perimetro urbano tendran

gue pagar la concesion onerosa de derechos?

Si, cuando termine el procedimiento de aprobacion, mediante Resolucion
de Alcaldia, con base en los informes técnicos de las distintas direcciones
responsables del calculo, se procede al cobro por concesion onerosa de

derechos.

IV. Observaciones Finales

- La entrevista proporciona informacion clara sobre la planificacién y gestién
del suelo en Santo Domingo.

- Se observa un esfuerzo por parte del municipio en regularizar los cambios de
uso de suelo.

- A pesar de la existencia de un mecanismo para capturar plusvalia, ain no se
ha implementado en la practica.

- No se previeron areas de expansion urbana en este PUGS, lo que podria

generar futuras restricciones en el crecimiento de la ciudad.

V. Notas Adicionales
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- Se percibié un enfoque técnico en las respuestas del entrevistado.

- Se recomienda hacer seguimiento en el futuro para evaluar la aplicacion de
la concesion onerosa de derechos y como estos valores contribuyen al
financiamiento del desarrollo urbano.

- Podria ser necesario considerar la inclusion de areas de expansion urbana
en futuras revisiones del PUGS.

~SDoming!
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Anexo 3. Cambio del valor del suelo en areas rurales transformadas a urbanas.

e Ordenanza M-078-VQM
SUELO RURAL

TABLAN® 11

AREA RURAL DE LA PARROQUIA SANTO DOMINGO

CLASE DE R ZONADE ZONADE ZONA DE 7ONAD
TIERRA INFLUENCIA 1 | INFLUENCIA 2 | INFLUENCIA 3

E

INFLUENCIA 4

1 25.694 13.948 10.290 4.4

[ T, 7595

3.2

03

50

10.295
i [ 15.600 al 8.468 6.248
w I 717374; 6974 2.092
v : 71’0"09’4 T 1644

2673

1644
vi 7 341

5.480

3.985 1.196
4 282 2.325 698
1.224

664

e Ordenanza M-004-WEA
SUELO RURAL

199 80

ZONAS DE INFLUENCIA

CLASIFICACION DE LA TIERRA

et powiNGo

Tabla N° 17
VALOR DEL SUELO RURAL DE LA PARROQUIA SANTO DOMINGO
CLASE DE | ZONADE ZONA DE ZONA DE ZONA DE
INFLUENCIA | INFLUENCIA | INFLUENCIA | INFLUENCIA
TIERRA : > 3 5
I 28.600 15.500 11.400 4.900 ‘
I 21100 | 11.400 8.400 3.600 '
| 17400 || e.400 6.900 2.900
v 14.300 7.700 5.700 2.400
v 11.200 6.100 4.500 1.900
Vi 8.100 4.400 3.200 1.400
Vil 4.700 2,500 1.900 800 |
Vil 1.300 740 540 230 a8

e Ordenanza M-029-WEA

SUELO URBANO

VALOR DEL SUELO URBANO

Tabla No. 2
PRECIO BASE DEL SUELO URBANO EN PREDIOS EN PROCESO DE
TRANSICION DE RURAL A URBANO

§
f
\
-

RANGO DE VALOR BASE DEL METRO CUADRADO
SUPERFICIE(m2) _(sn) )
0 - 2999 40
3.000 -5.999 30
‘ " 6.000 - 9.999 20 =
|~ 10000 - 99888 | ;- IR P
!
| 100.000 - 249.999 10
[ 250.000 - EN ADELANTE £ 9 [

ANEXO T SANTO DOMINGO DE LOS COLORADOS
iy =

i

STLETTEETT 13 WEmE

e Ordenanza M-050-WEA

SUELO URBANO

VALOR DEL SUELO URBANO

Tabla No. 2

PRECIO BASE DEL SUELO URBANO EN PREDIOS EN PROCESO DE
TRANSICION DE RURAL A URBANO

i'
f
\
I8

RANGO DE “VALOR BASE DEL METRO CUADRADO
s SUPERFICIE(mZ) AISD) o
- 2999 40
3000 -5999 30
| 6.000 - 9.999 3 2057t
10.000 - 99999 12 ST A
! g
| 100.000 - 249.999 10
[ 250.000 - EN ADELANTE 9 J

NGO DT 108 COTORADGS

103



Pontificia Universidad Catélica del Ecuador
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes

Cristhian Abel Licuy Ordofiez
Trabajo de Titulacion, 2025

RESUMEN - ORDENANZAS DE

BIENIOS
cLasiFicacion | Mo7svam | BERRe 15.600,00 JHECTAREA
oA w-o04-wea | BIETET0 17.400,00 JHECTAREA
CLASIFICACION | M-029-WEA BIENZI(())2§022- M ?s%g%c-) MA VALOR /M2
URBANA M-050-WEA BIENZICC))2§024- MIN i%)% : MAX VALOR /M2
EN EL MISMO SISTEMA DE UNIDADES LA EVOLUCION DEL VALOR DEL SUELO PARA
PREDIOS MENORES A 2.999 m2 ES:
ANTES DEL CLASIFICACION | M-078-VQM BIENzlglgom_ $ 1,56 | VALOR/M2
PUGS 2021 RURAL M-004-WEA BIENZI(())ZiOZO— s 174 | VALOR /M2
DESPUES DEL CLASIFICACION M-029-WEA BIENZI(C))2:23022- $ 40,00 | VALOR /M2
PUGS URBANA m-050-wea | BIENIO 2024~ ¢ 40,00 | VALOR /M2
Cambio del valor del suelo para predios menores a 2.999m2 [$/m2]
$45.00 $40.00 $40.00
$40.00
$35.00
$30.00
$25.00
$20.00
$15.00
$10.00
$5.00 $1.56 $1.74
$-

BIENIO 2018-2019

BIENIO 2020-2021

BIENIO 2022-2023

DEL MISMO MODO LA EVOLUCION DEL VALOR DEL SUELO PARA
PREDIOS MENORES A 250.000 m2 ES:

BIENIO 2024-2025

CAMBIO
CLASIFICACION | ORDENANZA VALOR DEL SUELO
BIENIO 2018-
ANTES DEL PUGS CLASIFICACION M-078-VQM 2019 ¥ 156 | VALOR/M?
2021 RURAL M-004-WEA BIENZISﬁOZO' $ 1,74 | VALOR /M2
BIENIO 2022-
DESPUES DEL CLASIFICACION M-029-WEA 2023 $ 900 | VALOR /M2
PUGS URBANA M-050-WEA BIENZICC))2§024- $ 9,00 |VALOR /M2
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Cambio del valor del suelo para predios mayores a 250.000m2 [$/m2]

$45.00
$40.00
$35.00
$30.00
$25.00
$20.00
$15.00
$10.00

$5.00

$1.56
$- | ]
BIENIO 2018-2019

$1.74

||
BIENIO 2020-2021

-

BIENIO 2022-2023

$9.00

$9.00

BIENIO 2024-2025

La valoracion del suelo para los predios transformados de clasificacion rural a

urbana es gradual y se establecen en funcién de la superficie del predio y varian

en $9 par predios mayores a 25 hectareas y $40,00 para predios menores a

2.999 metros cuadrados.

En este sentido a fin de analizar el cambio del valor del suelo para estas areas,

se han establecido ejemplos de célculo para las distintas superficies de predios

ubicados en esta zonificacién de transicion.

Ejemplos de cambios de valor del suelo en funcién del area de predio

RURAL URBANO
EJEMPLO 1 PASA DE AL VALOR DIFERENCIA
UN TERRENO DE (2.999 m2) $ 5.218,26 $ 119.960,00 $ 114.741,74 2199%
VALOR UNITARIO $1,74 /m2 $40,00 /m2 $38,26 /m2 23 veces
EJEMPLO 2 PASA DE AL VALOR DIFERENCIA
UN TERRENO DE (5.999 m2) $ 10.438,26 $ 179.970,00 $ 169.531,74 1624%
VALOR UNITARIO $1,74 /m2 $30,00 /m2 $28,26 /m2 17 veces
EJEMPLO 3 PASA DE AL VALOR DIFERENCIA
UN TERRENO DE (9.999 m2) $ 17.398,26 $ 199.980,00 $ 182.581,74 1049%
VALOR UNITARIO $1,74 /m2 $20,00 /m2 $18,26 /m2 11 veces
EJEMPLO 4 PASA DE AL VALOR DIFERENCIA
UN TERRENO DE (99.999 m2) $ 173.998,26 $ 1.199.988,00 $ 1.025.989,74 590%
VALOR UNITARIO $1,74 Im2 $12,00 /m2 $10,26 /m2 7 veces
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EJEMPLO 5 PASA DE AL VALOR DIFERENCIA
UN TERRENO DE (249.999 m2) $434.998,26 $  2.499.990,00 $ 2.064.991,74 475%
VALOR UNITARIO $1,74 Im2 $10,00 /m2 $8,26 /m2 6 veces
EJEMPLO 6 PASA DE AL VALOR DIFERENCIA
UN TERRENO DE (250.000m2 en $ 35.000,00 $ 2.250.000,00 $ 1.815.000,00 417%
adelante)
VALOR UNITARIO $1,74 /m2 $9,00 /m2 $7,26 /m2 5 veces

Resumen: Cambios del valor del suelo en areas transformadas de rural a
urbano.

TAMARNO DEL TERRENO Aumento del valor del suelo Porcentaje de incremento
MENOR A (2.999 m2) 23 veces 2199%
MENOR A (5.999 m2) 17 veces 1624%
MENOR A (9.999 m2) 11 veces 1049%
MENOR A (99.999 m2) 7 veces 590%
MENOR A (249.999 m2) 6 veces 475%
MAYOR A (250.000m2) 5 veces 417%

Cambios en el valor del suelo en areas transformadas de rural a urbano

2199%

¢

1624%

*

1049%
23 veces
4

17 veces 590%
475% 417%

11 veces 0 ’

7 veces Gheces 5 veces

MENOR A (2.999 m2)
MENOR A (5.999 m2)
MENOR A (9.999 m2)
MENOR A (99.999 m2)
MENOR A (249.999 m2)
MAYOR A (250.000m2)

TAMANO DEL PREDIO
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Anexo 4. Analisis comparativo de los costos estimados de urbanizar en suelo no
urbanizado frente a la optimizacion y modernizacién de servicios en suelo ya

urbanizado, en el contexto de Santo Domingo.

Se ha configurado un esquema béasico de urbanizacion, en virtud de estimar el
costo de su construccion. Asimismo, se ha clasificado a las obras municipales
entre obras de construccion nueva frente a obras municipales de regeneracion

urbana y/o reconstruccion de infraestructura.

llustracién 28. Esquema de urbanizacion tipo para analisis comparativo.

— E— —— Area: 13,20 hectareas

— | Avenida: 0,73 Km (35 metros)

Calles: 2,45 Km (15 metros)

AVENIDA
EQUIPAKIENTQ

Areas verdes: 3.200 m2

400,00

Equipamiento: 3.200 m?

15.00
Frr

Lotes tipo: 200 m?

AVENIDA

| o
.

Elaborado por: Autor.

Como resultado, tomando como referencia obras de construccidn nueva, el costo
por hectarea es de $ 494.172,05 cuatrocientos noventa y cuatro mil ciento
setenta y dos con 05/100 délares americanos.

Tabla 17. Costo por hectarea de urbanizar en un suelo no urbanizado en Santo Domingo.

ESPACIO UNIDAD CANTIDAD COSTO TOTAL
AVENIDAS (incluye
AAPP, AASS y AALL) km 0,73|$ 2.752.217,00| $ 2.009.118,41
CALLES (incluye AASS y km 245|$ 89567500 $  2.194.403,75
AALL)
AREAS VERDES m2 3.200 | $ 63,60 | $ 203.520,00
EQUIPAMIENTO m2 3.200 | $ 640,00 | $ 2.048.000,00
AGUA POTABLE m 2450 | $ 29,00 | $ 71.050,00
Ref. Construccion Parque Las Guaduas, Avenida Las Delicias y COSTO
edificio de Patronato Municipal ’ URBANIZACION | $ 6.523.071,09
TIPO (13,20 ha)
COSTO POR
HECTAREA $ 494.172,05
AREA
EXPANDIDA
PUGS 2021 928,76
(hectéareas)
COSTO PARA
LA CIUDAD $458.967.235,27
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Fuente: Portal de Compras Publicas — SERCOP, 2025; GADM Santo Domingo, 2025.
Elaborado por: Autor.

De la misma forma, considerando los proyectos ejecutados por la municipalidad
en sectores de la ciudad ya urbanizados, se encontré que el costo por hectarea
es de $ 285.986,52 doscientos ochenta y cinco mil novecientos ochenta y seis

con 52/100 dolares americanos

Tabla 18. Costo por hectarea repotenciacion y regeneracion sobre suelo ya urbanizado en
Santo Domingo.

ESPACIO UNIDAD CANTIDAD COSTO TOTAL
AVENIDAS (INCLUYE AALL) km 0,73 $ 453.800,99 | $ 331.274,72
CALLES km 2,45 (% 123.818,89 | $ 303.356,27
AREAS VERDES m2 3200 | $ 27,01 | % 86.440,20
EQUIPAMIENTO m2 3200 | $ 42791 | $ 1.369.320,96
ALCANTARILLADO SANITARIO
(CALLES Y AVENIDAS) m 3180 | $ 382,49 | $ 1.216.330,77
ALCANTARILLADO PLUVIAL
(CALLES) m 2450 | $ 86,35 | $ 211.557,69
AGUA POTABLE (CALLES Y
AVENIDAS) m 3180 | $ 2453 | $ 78.002,35
COSTO
URBANIZACION TIPO | $ 3.775.022,00
(13,20 ha)
COSTO POR
HECTAREA $ 285.986,52
AREA PARA
REGENERACION
URBANA (suelo ya 928,76
urbanizado) (ha)
COSTO
REGENERACION ,
URBANA (suelo ya $ 265’612.835,81
urbanizado)

Fuente: Portal de Compras Publicas — SERCOP, 2025; GADM Santo Domingo, 2025.
Elaborado por: Autor.

Al analizar comparativamente los datos econémicos proporcionados sobre la
urbanizacién en suelo no urbanizado frente a la optimizaciéon y modernizacion de
servicios en areas ya urbanizadas, queda claramente demostrado que esta
Gltima opcidon presenta multiples beneficios significativos. No obstante, la
incorporacion de areas rurales en el perimetro urbano (928,76 hectareas en el
caso estudiado) conlleva implicaciones directas en la equidad territorial y el
derecho a la ciudad, al incidir en la expansion que puede agravar la desigualdad
en la distribucion de servicios y dificultar el acceso universal a la infraestructura

bésica.
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REFERENCIA DE PROYECTOS PARA LA ESTIMACION DE COSTOS.
PROYECTOS DE CONSTRUCCION NUEVA

PROYECTO DE CONSTRUCCION COSTO COSTO
NUEVA CANTIDAD | UNIDAD TOTAL UNITARIO UNIDAD

AV. DELICIAS INCLUYE (ACERAS,
BORDILLOS, JARDINERIA,
SENALIZACION, ASFALTADO,
HIDROSANITARIO
(ALCANTARILLADO SANITARIO Y
PLUVIAL, AGUA POTABLE),
ELECTRICO Y
TELECOMUNICACIONES)

CALLE ALAMOR INCLUYE
(ACERAS, BORDILLOS,
JARDINERIA, SENALIZACION,
ASFALTADO, HIDROSANITARIO
(ALCANTARILLADO SANITARIO Y
PLUVIAL), ELECTRICO)

1.822,10 m|$ 5.014.814,16 | $ 2.752.216,76 $/Km

2.112,10 m|$ 1.891.64693|$ 895.623,75 $/Km

PARQUE LAS GUADUAS 4.041,17 m2|$ 257.000,00 | $ 63,60 $/m2

MEGA PARQUE JELEN TENKA 111.206,85 m2|($ 5.261.932,19|% 47,32 $/m2

CUBIERTA 19*30 570,00 m2|$ 93.768,61 | $ 164,51 $/m2

EDIFICIO PATRONATO MUNICIPAL 1.218,60 m2|$ 778.825,86 | $ 639,12 $/m2

AV. DELICIAS INFRAESTRUCTURA

- ALCANTARILLA SANITARIO 1.822,10 m|$ 1.400.000,00 | $ 768,34 $/m

AV. DELICIAS INFRAESTRUCTURA

- ALCANTARILLADO PLUVIAL 1.822,10 mi$ 306.000,00 | $ 167,94 $/m

AV. DELICIAS INFRAESTRUCTURA

- AGUA POTABLE 1.822,10 mi|$ 52.804,00 | $ 28,98 $/m

Fuente: Portal de Compras Publicas — SERCOP, 2025; GADM Santo Domingo, 2025.
Elaborado por: Autor.
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PROYECTOS DE REGENERACION URBANA Y REPOTENCIACION

PROYECTOS DE COSTO
REGENERACION URBANA CANTIDAD | - UNIDAD TOTAL

COSTO
UNITARIO UNIDAD

REPOSICION DE CARPETA
ASFALTICA DE LA AV.
EUDOMILIA PIEDRA'Y CALLE 15
DE AGOSTO, DESDE LA
ENTRADA A LA PARROQUIA 15.520,00 m2 192.166,91 $ 123.818,89 $/Km
RURAL EL ESFUERZO HASTA LA
UNIDAD EDUCATIVA EL
ESFUERZO DEL CANTON
SANTO DOMINGO

MEJORAMIENTO VIAL DE LA AV.
EMILIO LORENZO STEHLE,
DESDE LA AV. LOS COLONOS
HASTA EL REDONDEL DEL
MONUMENTO MONSENOR
EMILIO LORENZO STEHLE

0,95 km 431.110,94 $ 453.800,99 $/Km

CONSTRUCCION DE LA RED DE
DISTRIBUCION DE AGUA
POTABLE, PARA EL RECINTO
CRISTOBAL COLON, DE LA 7.280,00 m 178.571,42 $ 24,53 $/m
PARROQUIA RURAL VALLE
HERMOSO, DEL CANTON
SANTO DOMINGO

CONSTRUCCION DEL PARQUE
INFANTIL EN EL BARRIO
BRAYAN, EN LA PARROQUIA
RURAL LUZ DE AMERICA, DEL
CANTON SANTO DOMINGO,
FASE 1.

5.784,21 m2 156.246,34 $ 27,01 $/m2

MEJORAMIENTO Y
RECONSTRUCCION DEL
PARQUE DE LA COMUNA JULIO 4.676,52 m2 116.064,63 $ 4,82 $/m2
MORENO DEL CANTON SANTO
DOMINGO

REMODELACION DEL MERCADO
MUNICIPAL 10 DE AGOSTO,
UBICADO EN EL SECTOR DE 444,38 m2 190.155,89 $ 427,91 $/m2
LAS 5 ESQUINAS, CALLE RIO
PILATON Y CALLE COCANIGUAS

Fuente: Portal de Compras Publicas — SERCOP, 2025; GADM Santo Domingo, 2025.
Elaborado por: Autor.
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Anexo 5. Célculo del tamafio de la ciudad.

DATOS INEC 2010

Poblacién rural P.

2001 87.191
Poblacién cabecera cantonal 2010 368.013
Poblacién
urbana P. 270.875
2010
Poblacién rural P.
2010 97.138
Area urbana 2010 (vigente) 7.146,73
Numero de viviendas urbanas
2010 89.355
Tasa de crecimiento intercensal Poblacion urbana 3,44%
Densidad bruta de poblacién urbana (hab/Ha) 2010 37,9
CALCULOS | Densidad bruta de vivienda urbana (vivienda/Ha) 2010 12,50
Numero de personas por vivienda (2010) 3,03
Proyeccién de poblacién urbana 2032 570.054
DATOS INEC 2022
Poblacién rural P.
2010 97.138
Poblacién cabecera cantonal 2022 441.583
Poblacién
urbana P. 334.826
2022
Poblacién rural P.
2022 106.757
Area urbana (2021) 8.848,51
NuUmero de viviendas urbanas
2022 130.112
Tasa de crecimiento intercensal Poblacién urbana 1,78%
Densidad bruta de poblacién urbana (hab/Ha) 2022 37,8
CALCULOS | Densidad bruta de vivienda urbana (vivienda/Ha) 2022 14,70
NUmero de personas por vivienda (2022) 2,57
Proyeccion de poblacién urbana 2075 809.770

Fuente: INEC, 2010; 2022.

CARACTERIZACION DEL TERRITORIO: CIUDAD SANTO DOMINGO DE LOS COLORADOS

Elementos Area (ha) Composicion Area (ha) Relacion

Equipamientos 570,34

Aréas verdes y libres 1.443,01 | area (equip+areas verdes+vialidad) (ha) 3.057,52 34,55%
Vias y aceras 1.044,17
Lotes ocupados 3.264,67

Lotes vacantes 1.582,44 area Util edificable (ha) 5.790,99 65,45%
Areas vacantes sin catastrar 943,88

Perimetro urbano 8.848,51 Factor deerglﬂ?g)'g;égrg{?l util+area 1,53 100,00%

Fuente: Catastro Santo Domingo, 2024

Factor de relacion:

La CTUGS recomienda usar
un factor de 1,30
(30%=10% area verde+15%
vias+5%equipamientos)

area util edificable (ha) + area (equip + areas verdes + vialidad) (ha)

area util edificable (ha)

3.057,52 (ha) + 5.790,99(ha)

3.057,52 (ha)

= 1.53
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RESULTADOS - ESCENARIO ESPERADO

Densidad propuesta (viv/ha) 45 Poblacion al 2075 (50 afios) 8I10:b|7t;?1t:;;
: : Proyeccién poblacion urbana 2075 - 474.944,37
Densidad poblacional bruta (Hab/ha) 144 poblacion urbana 2022 habitantes
Numero de personas por vivienda 3,20
Viviendas que se necesitaria al 2075 148.420
. . 3.298,22
Hectareas netas requeridas hectareas
factor (espacio publico, reserva) - estandar 153
urbano ’
Suelo total requerido h:é?;l:égg
Perimetro urbano del PUGS de 2021 higg?e'i
Area vacante actual h:&‘:’;fégi
Suelo total requerido: Suelo total requerido 4.415.42
- ocupacion del 25% del area vacante del he(-:tére:as
perimetro urbano
Al 2075, la ciudad alcanza en promedio una
densidad de 45 viv/ha, ocupa el 25% del 13.263,93
area vacante de la ciudad, y el perimetro hectéareas
urbano llega a:
RESERVA DE SUELO h:(.:‘tl;rségz
RESULTADOS - ESCENARIO DESEADO
Densidad propuesta (viv/ha) Poblaci6n al 2075 (50 afios) oo 70
: : Proyeccion poblacion urbana 2075 - 474.944,37
Densidad poblacional bruta (Hab/ha) poblacién urbana 2022 habitantes
NUmero de personas por vivienda 3,20
Viviendas que se necesitaria al 2075 v&/fnﬁgg
Hectareas netas requeridas h;éf;?égg
factor (espacio publico, reserva) - 200
estandar urbano ’
Suelo requerido h(f(fé%?égg
Perimetro urbano del PUGS de 2021 hzgg?éii
Area vacante actual 2'5,26'32
hectéareas
Suelo total requerido: Suelo total
requerido - ocupacion del 50% del area heléfgr‘légi
vacante del perimetro urbano
Al 2075, la ciudad alcanza en promedio
una densidad de 105 viv/ha, ocupa el 10.413,35
50% del area vacante de la ciudad, y el hectéareas
perimetro urbano llega a:
1.564,84
RESERVA DE SUELO hectareas
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RESULTADOS - ESCENARIO NO DESEADO

Densidad propuesta (viv/ha)

Densidad poblacional bruta (Hab/ha)

o o 809.770,37
Poblacion al 2075 (50 afos) habitantes
Proyeccion poblacion urbana 2075 - 474.944,37
poblacién urbana 2022 habitantes
NUmero de personas por vivienda 3,20
Viviendas que se necesitaria al 2075 148.420,00

. } 9.894,67
Hectareas netas requeridas hectareas
factor (espacio publico, reserva) - estandar 115
urbano '
Suelo total requerido hll'3,79’00

ectareas
. 8.848,51
Perimetro urbano del PUGS de 2021 hectareas
Area vacante actual 2'5,26’32
hectéareas
Suelo to_t:e\I requerido: §uel0 total requerido 11.252.68
- ocupacion del 5% del area vacante del hectareas
perimetro urbano
Al 2075, la ciudad continda con una
densidad de 15 viv/ha desde 2025 y ocupa 20.101,19
el 5% del area vacante de la ciudad, y el hectéareas
perimetro urbano llega a:
11.252,68
RESERVA DE SUELO hectareas
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Anexo 6. Estandar de densidades brutas del canton CUENCA.

ESTANDAR DE RANGO DE DENSIDADES BRUTAS

RANGO
RANGO (3.20 PERSONAS
CLASIFICACION POR VIVIENDA)
MIN | MAX | UNIDAD | MIN | MAX | UNIDAD
SUELO URBANO CONSOLIDADO
DENSIDAD ALTA 70 | 105 | Viv/ha | 224 | 336 | Hab/ha
DENSIDAD MEDIA 45 | 70 | Viv/ha | 144 | 224 | Hab/ha
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
DENSIDAD ALTA 70 | 105 | Viv/ha | 224 | 336 | Hab/ha
DENSIDAD MEDIA 45 | 70 | Viv/ha | 144 | 224 | Hab/ha
DENSIDAD BAJA TIPO 2 25 | 45 | Viv/ha | 80 | 144 | Hab/ha
DENSIDAD BAJA TIPO 1 0 25 | Vivha | 0 80 | Hab/ha
SUELO EN AREAS DE EXPANSION URBANA
DENSIDAD BAJA TIPO 2 25 | 45 | Viv/ha | 80 | 144 | Hab/ha
DENSIDAD BAJA TIPO 1 0 25 | Viviha | 0 80 | Hab/ha
AREAS DE CONSERVACION NATURAL,
MARGENES DE PROTECCION, AREAS DE _
0 0 Viv/ha 0 0 Hab/ha
PELIGROSIDAD ALTA, BOSQUES
PROTECTORES

3.20 PERSONAS POR VIVIENDA (DATOS INEC PARA SANTO DOMINGO)

Fuente: INEC, 2022; GADM CUENCA, 2022.
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