


PLANEAMIENTO URBANO 

6TO SEMESTRE 



Diagnóstico Urbano
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Metodología para el análisis

•Definición del área de estudio 

•Recopilación de información 

•Organización 

•Análisis e interpretación

•Normativa aplicada

•Análisis de referentes

•Formulación de propuestas 

•Rehabilitación 

•Regeneración 

•Conservación

•Nuevo desarrollo 

•Criterios de Evaluación 

Diagnóstico urbano

Pronóstico urbano

Estrategia urbana

Impacto del uso 
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Instrumentos de ordenamiento territorial

•.

1. Instrumentos de planificación supranacional. En el marco de la integración latinoamericana e inserción 
estratégica internacional, el ente rector de la planificación nacional, en coordinación con el rector de 
políticas de relaciones exteriores, establecerá planes fronterizos, binacionales, regionales, y los demás 
que considere pertinentes. 

2. Instrumentos del nivel nacional. Los instrumentos para el ordenamiento territorial a nivel nacional son 
la Estrategia Territorial Nacional, los planes especiales para proyectos nacionales de carácter estratégico 
y los planes sectoriales del Ejecutivo con incidencia en el territorio. Estos instrumentos serán formulados 
y aprobados por el Gobierno central.

3. Instrumentos de los niveles regional, provincial, cantonal, parroquial rural y regímenes especiales. Los 
instrumentos para el ordenamiento territorial de los niveles regional, provincial, cantonal, parroquial 
rural y regímenes especiales son los planes de desarrollo y ordenamiento territorial y los planes 
complementarios, aprobados por los respectivos Gobiernos Autónomos Descentralizados y los 
regímenes especiales en el ámbito de sus competencias.



Los Planes

•.

Cada objetivo tiene 

metas específicas que 

deben alcanzarse en los 

próximos 15 años.
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Se refiere a la clasificación del suelo en el territorio urbano o rural, de acuerdo con sus 
características físicas y su aptitud para determinados usos (residencial, agrícola, de protección, 
industrial, etc.).

Clasificación común del suelo:

•Suelo Urbano: suelo ya consolidado, con acceso a servicios básicos e infraestructura.

•Suelo Urbanizable: áreas aún no consolidadas, pero con potencial para incorporarse al 
crecimiento urbano.

•Suelo Rural o de protección: áreas destinadas a la producción agrícola, conservación ambiental 
o protección de riesgos.
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En los planes de uso y gestión de suelo, todo el suelo se clasificará en urbano y rural en 
consideración a sus características actuales. 

La clasificación del suelo es independiente de la asignación político-administrativa de la 
parroquia como urbana o rural. 

La competencia constitucional de los GAD municipales, tiene como objeto 
establecer los límites de expansión urbana y el régimen urbanístico específico de 
ambos tipos de suelo, en especial los usos que serán permitidos y las condiciones 
para los mismos, el nivel de fraccionamiento del suelo que puede ser autorizado 

por el municipio o la intensidad de ocupación. 

También es la base para la planificación de la dotación de servicios públicos, 
movilidad y transporte, vialidad, etc
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La clasificación del suelo es independiente de la asignación político-administrativa de la parroquia como urbana o rural. 
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•Suelo urbano. 

•El suelo urbano es el ocupado por asentamientos 
humanos concentrados que están dotados total o 
parcialmente de infraestructura básica y servicios 
públicos, y que constituye un sistema continuo e 
interrelacionado de espacios públicos y privados. 

•Estos asentamientos humanos pueden ser de diferentes 
escalas e incluyen núcleos urbanos en suelo rural. 
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•Para el suelo urbano se establece la siguiente subclasificación: 

•1. Suelo urbano consolidado. Es el suelo urbano que posee la totalidad de los servicios, equipamientos e 
infraestructuras necesarios, y que mayoritariamente se encuentra ocupado por la edificación. 

•2. Suelo urbano no consolidado. Es el suelo urbano que no posee la totalidad de los servicios, 
infraestructuras y equipamientos necesarios y que requiere de un proceso para completar o mejorar su 
edificación o urbanización

•3. Suelo urbano de protección. Es el suelo urbano que, por sus especiales características biofísicas, 
culturales, sociales o paisajísticas, o por presentar factores de riesgo para los asentamientos humanos, debe 
ser protegido, y en el cual se restringirá la ocupación según la legislación nacional y local correspondiente

Nota: Para la delimitación del suelo urbano se considerará de forma obligatoria los parámetros sobre las 
condiciones básicas como gradientes, sistemas públicos de soporte, accesibilidad, densidad edificatoria, 
integración con la malla urbana y otros aspectos
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•Suelo rural. 

•El suelo rural es el destinado 
principalmente a actividades 
agroproductivas, extractivas o forestales, o 
el que por sus especiales características 
biofísicas o geográficas debe ser protegido 
o reservado para futuros usos urbanos. 
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•Para el suelo rural se establece la siguiente subclasificación: 

•1. Suelo rural de producción. Es el suelo rural destinado a actividades agroproductivas, acuícolas, ganaderas, 
forestales y de aprovechamiento turístico, respetuosas del ambiente. Consecuentemente, se encuentra restringida 
a la construcción y el fraccionamiento.

• 2. Suelo rural para aprovechamiento extractivo. Es el suelo rural destinado por la autoridad competente, de 
conformidad con la legislación vigente, para actividades extractivas de recursos naturales no renovables, 
garantizando los derechos de naturaleza.

• 3. Suelo rural de expansión urbana. Es el suelo rural que podrá ser habilitado para su uso urbano de conformidad 
con el plan de uso y gestión de suelo. El suelo rural de expansión urbana será siempre colindante con el suelo 
urbano del cantón o distrito metropolitano, a excepción de los casos especiales que se definan en la normativa 
secundaria.

•4. Suelo rural de protección. Es el suelo rural que por sus especiales características biofísicas, ambientales, 
paisajísticas, socioculturales, o por presentar factores de riesgo, merece medidas específicas de protección. No es 
un suelo apto para recibir actividades de ningún tipo que modifiquen su condición de suelo de protección, por lo 
que se encuentra restringida la construcción y el fraccionamiento. 



Situación actual
Riobamba



Consolidación área rural

Situación actual
Riobamba



Situación actual
Riobamba

Áreas de crecimiento
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•La determinación del suelo rural de expansión urbana se realizará en función de las previsiones de 
crecimiento demográfico, productivo y socioeconómico del cantón o distrito metropolitano, y se ajustará a la 
viabilidad de la dotación de los sistemas públicos de soporte definidos en el plan de uso y gestión de suelo, así 
como a las políticas de protección del suelo rural establecidas por la autoridad agraria o ambiental nacional 
competente. 

•Con el fin de garantizar la soberanía alimentaria, no se definirá como suelo urbano o rural de expansión 
urbana aquel que sea identificado como de alto valor agro productivo por parte de la autoridad agraria 
nacional, salvo que exista una autorización expresa de la misma. 

•Los procedimientos para la transformación del suelo rural a suelo urbano o rural de expansión urbana 
observarán de forma obligatoria lo establecido en esta Ley. 

•Queda prohibida la urbanización en predios colindantes a la red vial estatal, regional o provincial, sin previa 
autorización del nivel de gobierno responsable de la vía. 
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El aprovechamiento urbanístico, generalmente conocido como zonificación, es la parte de la 
norma urbanística qué determina que se puede o no puede hacer sobre el suelo urbano o 

rural. Esta potestad municipal se fundamenta en la función social y ambiental de la propiedad 
y de la ciudad establecida en la Constitución, en el sentido que determina los límites del 

disfrute de los derechos del propietario del suelo sobre su propiedad, en base a la primacía 
del bien general sobre el particular. 

Es uno de los elementos claves del Plan de Uso y Gestión del Suelo y de su respectiva norma 
urbanística, donde se “aterrizan” u operativizan a nivel de la propiedad pública y privada del 

suelo del cantón, los preceptos, metas y objetivos territoriales del PDOT. 

El aprovechamiento, como parte de la norma urbanística, debe ser asignado tanto al suelo 
urbano como al rural del cantón, y será la base para el otorgamiento de licencias o permisos 

de ocupación, construcción,
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Uso. El uso es la destinación asignada al suelo, conforme con su clasificación y subclasificación, previstas en 
esta Ley. Los usos serán determinados en los respectivos planes de uso y gestión de suelo y en sus 
instrumentos complementarios.

Uso general. Uso general es aquel definido por el plan de uso y gestión de suelo que caracteriza un 
determinado ámbito espacial, por ser el dominante y mayoritario.

Tiene el objetivo de establecer el uso predominante que sirve de base para el detalle de la norma o sus usos 
específicos.

Usos específicos. Usos específicos son aquellos que detallan y particularizan las disposiciones del uso 
general en un predio concreto, conforme con las categorías de uso principal, complementario, restringido y 
prohibido. 
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El plan de uso y gestión de suelo el régimen de usos específicos se clasificará en las siguientes categorías: 

1. Uso principal. Es el uso específico permitido en la totalidad de una zona. 

2. Uso complementario. Es aquel que contribuye al adecuado funcionamiento del uso principal, 
permitiéndose en aquellas áreas que se señale de forma específica. 

3. Uso restringido. Es aquel que no es requerido para el adecuado funcionamiento del uso principal, pero 
que se permite bajo determinadas condiciones.

4. Uso prohibido. Es aquel que no es compatible con el uso principal o complementario y no es permitido 
en una determinada zona. Los usos que no estén previstos como principales, complementarios o 
restringidos se encuentran prohibidos.

https://www.youtube.com/watch?v=JZmtCpvakas&ab_channel=TRES65Inmobiliaria
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La ocupación del suelo es la distribución del volumen edificable en un terreno en consideración 
de criterios entre ellos: 

• Altura
• Dimensionamiento
• Localización de volúmenes
• Forma de edificación
• Retiros 
• Otras determinaciones de tipo morfológicos. 

La ocupación de suelo será determinada por los Gobiernos Autónomos Descentralizados 
municipales y metropolitanos mediante su normativa urbanística que comprenderá al menos el 
lote mínimo, los coeficientes de ocupación, aislamientos, volumetrías y alturas, conforme lo 
establecido en esta Ley. 
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La edificabilidad es la capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida al suelo por el Gobierno 
Autónomo Descentralizado municipal o metropolitano.

La capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida al suelo será regulada mediante la 
asignación de: 

1. La edificabilidad general máxima. Es la edificabilidad total asignada a un polígono de 
intervención territorial o a cualquier otro ámbito de planeamiento y se asignará en el plan de uso 
y gestión del suelo. 

2. La edificabilidad específica máxima. Es la edificabilidad asignada a un determinado predio de 
forma detallada. 

Nota: Las densidades deben ser establecidas en función de la capacidad de carga del suelo, las 
capacidades de las redes de servicio público, el sistema de mobilidad y transporte, así como a las 
características de resistencia del suelo.
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3.- Edificabilidad básica.  La edificabilidad básica es la capacidad de aprovechamiento 
constructivo atribuida al suelo por el Gobierno Autónomo Descentralizado municipal o 
metropolitano que no requiere de una contraprestación por parte del propietario de dicho suelo. 

El Gobierno Autónomo Descentralizado municipal o metropolitano determinará la edificabilidad 
básica y podrá otorgar de manera onerosa el aprovechamiento superior al básico a excepción de 
los casos obligatorios que se definan en esta Ley o normativa secundaria. 

La concesión onerosa de derechos urbanísticos: Es un instrumento de financiamiento para el 
desarrollo urbano que permite a los municipios capturar parte de las plusvalías generadas por las 
intervenciones urbanísticas, a cambio de otorgar derechos urbanísticos adicionales a propietarios 
o desarrolladores.
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La concesión onerosa de 
derechos 

Es un mecanismo donde 
el municipio recibe una 
compensación 
económica o en especie 
por parte de los 
desarrolladores a cambio 
de permitirles construir 
más o con mayor 
intensidad de lo que 
originalmente permitía 
el plan urbanístico
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DENSIDAD

La densidad se refiere a la relación entre el número de habitantes, viviendas o 
construcciones y el área de suelo.

Tipos:

•Densidad bruta: población por hectárea considerando todo el terreno (calles, parques).
•Densidad neta: población por hectárea descontando áreas públicas o no habitables.
•Densidad edificatoria: cantidad de m² construidos por m² de terreno
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Catastro

Es el inventario detallado y georreferenciado de los bienes inmuebles (lotes, construcciones, 
infraestructuras), su estado, uso y valor.

Tipos de información que contiene:

•Jurídica: propietario, situación legal
•Física: dimensiones, materiales, número de pisos
•Económica: valor catastral
•Geográfica: ubicación exacta del predio
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https://www.youtube.com/watch?v=zWeL36KmnRY&ab_channel=SOT-
SuperintendenciadeOrdenamientoTerritorial
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Manzanas 

Una manzana urbana es una unidad básica del espacio urbano delimitada por calles o vías, y 
dentro de la cual se localizan edificaciones y parcelas. Es la unidad más pequeña en el plano 
urbano que organiza tanto el uso del suelo como la circulación de personas y vehículos.
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https://www.youtube.com/watch?v=XsWALR7iwMI&t=134s&ab_channel=Urban%C3%B3polis
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Corte tradicional

El corte tradicional puede entenderse 

como un organismo urbano generado 

a través de un largo proceso 

histórico. Se caracteriza por un 

volumen amplio, delimitado y 

homogéneo que presenta una relación 

desproporcionada entre el espacio 

edificado y los espacios libres. Su 

geometría variable se corresponde 

directamente con el exceso de trazado 

de la vía, prevaleciendo una 

arquitectura restringida a la fachada 

frontal que puede presentar o no 

homogeneidad volumétrica, como es el 

caso emblemático de París bajo el 

mando de Haussmann.
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Cuadra abierta

La cuadra abierta es, en esencia, un 

elemento híbrido conciliador, ya que 

recupera el valor de la calle y la 

esquina tradicional, respetando la 

autonomía de los diferentes edificios. 

Esta composición permite una mayor 

iluminación y ventilación natural a los 

edificios mientras que la relación entre 

lo público y lo privado se difumina a 

través de los caminos que atraviesan 

las manzanas, recuperando la escala 

del peatón.
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Plan Cerdá

Su planta reconoce la plaza como un 

trazado que presenta ventajas en 

cuanto a circulación, topología y 

construcción, alcanzando un módulo 

cuadrado (113x113m) con un chaflán 

de 20m. 

Esta tipología marca la historia del 

urbanismo porque, en este momento, 

la manzana pasa de una condición 

residual, como se mencionó 

anteriormente, a convertirse en el 

principal elemento de composición y 

soporte urbano.
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Ocupación perimetral

Aunque el plan Cerdá no se 

implementó en todo su potencial, 

inspiró la aplicación de la ocupación 

perimetral de los bloques. Ámsterdam, 

por ejemplo, es una de las ciudades 

que ha desarrollado experiencias 

significativas en relación con esta 

tipología. Aunque sus manzanas 

siguen siendo fruto del sistema viario, 

Figueroa (2016) afirma que establecen 

una nueva jerarquía de vías y espacios 

urbanos, principalmente por la 

construcción diferenciada de esquinas 

y la evolución de los jardines interiores 

- en un principio privados, y 

Posteriormente público, reforzando la 

permeabilidad de la cancha.
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Cuadra abierta

La cuadra abierta es, en esencia, un 

elemento híbrido conciliador, ya que 

recupera el valor de la calle y la 

esquina tradicional, respetando la 

autonomía de los diferentes edificios. 

Esta composición permite una mayor 

iluminación y ventilación natural a los 

edificios mientras que la relación entre 

lo público y lo privado se difumina a 

través de los caminos que atraviesan 

las manzanas, recuperando la escala 

del peatón.

.
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Mega Estructuras

Exaltando la estructura y la tecnología, 

los bloques configurados por 

megaestructuras, a pesar de ser un 

término de los años 80, siguen muy 

presentes en el imaginario urbano. El 

complejo turístico de lujo a 

continuación sirve como un ejemplo de 

esta tipología que crea una topografía 

artificial que proporciona diferentes 

percepciones urbanas.
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Nuevo Urbanismo

Esta tipología, surgida en la década de 

1960, representa la superación del 

esquematismo en la producción de la 

ciudad del movimiento moderno. En su 

concepción, el nuevo urbanismo 

defiende el diseño de barrios para 

peatones con funciones mixtas de 

vivienda y trabajo. Además, existe una 

preocupación por la integración entre 

lo construido y la naturaleza, 

promoviendo la presencia de áreas 

verdes y la convivencia en los parques 

públicos con el fin de difuminar los 

límites entre lo público y lo privado. 

Este carácter se refleja principalmente 

en el diseño orgánico del trazado 

urbano

•.•.
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URBANISMO – Arq. Gabriela Luna

•.•.•.
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https://www.archdaily.cl/cl/963136/tipos-de-
manzanas-urbanas-diferentes-formas-de-ocupar-la-
ciudad



Toda habilitación del suelo debe contemplar un sistema vial de uso 

público integrado al trazado de las vías existentes al interior del terreno, 

o a su entorno, y al previsto en la planificación vial del Cantón.

Jerarquización del Sistema Vial.
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Toda habilitación del suelo debe contemplar un sistema vial de uso 

público integrado al trazado de las vías existentes al interior del terreno, 

o a su entorno, y al previsto en la planificación vial del Cantón.
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Conforma la red vial básica urbana y sirven al tráfico de larga y mediana 

distancia, estructuran el territorio, articulan grandes áreas urbanas 

generadoras de tráfico, sirven de enlaces zonales, regionales nacionales y son 

soporte del tráfico de paso.

Vías Expresas (Autopistas).
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Características Funcionales:

• Conforman el sistema vial que sirve y atiende al tráfico directo de los principales 

generadores de tráfico urbano-regionales.

• Fácil conexión entre áreas o regiones.

• Permiten conectarse con el sistema de vías suburbanas.

• Garantizan altas velocidades de operación y movilidad.

• Soportan grandes flujos vehiculares.

• Separan al tráfico directo del tráfico local.

• No admiten accesos directos a los lotes frentistas.

• En ellas no se permite el estacionamiento lateral; el acceso o salida lateral se lo realiza 

mediante carriles de aceleración y desaceleración respectivamente.

• Sirven a la circulación de líneas de buses interurbanas o regionales.
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Enlazan las vías expresas y las vías colectoras, permitiendo, en condiciones 

técnicas  inferiores a las vías expresas, la articulación directa entre 

generadores de tráfico principales (grandes sectores urbanos, terminales de 

transporte, de carga o áreas industriales). Articulan áreas urbanas entre sí y 

sirven a sectores urbanos y rurales proporcionando fluidez al tráfico de paso.

Vías Arteriales
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Vías Arteriales

Características Funcionales:

• Conforman el sistema de enlace entre vías expresas y vías arteriales

secundarias.

• Pueden proporcionar conexiones con algunas vías del sistema rural.

• Proveen una buena velocidad de operación y movilidad.

• Admiten la circulación de importantes flujos vehiculares.

• Se puede acceder a lotes frentistas de manera excepcional.

• No admiten el estacionamiento de vehículos.

• Pueden circular algunas líneas de buses urbanos de grandes recorridos.
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Vías Arteriales
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Vías Arteriales
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Sirven de enlace entre las vías arteriales y las vías locales, su función es 

distribuir el tráfico dentro de las distintas áreas urbanas; por tanto, permiten 

acceso directo a zonas residenciales, institucionales, de gestión, recreativas, 

comerciales de menor escala. 

Vías Colectoras
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Vías Colectoras

Características Funcionales:

• Sirven de enlace entre vías arteriales y las vías locales.

• Recogen el tráfico de las vías del sistema local y lo canalizan hacia las vías del sistema arterial

• Distribuyen el tráfico dentro de las áreas o zonas urbanas.

• Favorecen los desplazamientos entre barrios cercanos.

• Proveen acceso a propiedades frentistas.

• Permiten una razonable velocidad de operación y movilidad.

• Pueden admitir el estacionamiento lateral de vehículos.

• Los volúmenes de tráfico son relativamente bajos en comparación al de las vías 

jerárquicamente superiores.

• Se recomienda la circulación de vehículos en un solo sentido, sin que ello sea imperativo.

• Admiten la circulación de líneas de buses urbanos.
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Vías Colectoras
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Vías Colectoras
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Conforman el sistema vial urbano menor y se conectan solamente con las vías 

colectoras. Se ubican generalmente en zonas residenciales. Sirven exclusivamente 

para dar acceso a las propiedades de los residentes, siendo prioridad la circulación 

peatonal. Permiten solamente la circulación de vehículos livianos de los residentes y 

no permiten el tráfico de paso ni de vehículos pesados (excepto vehículos de 

emergencia y mantenimiento). Pueden operar independientemente o como 

componentes de un área de restricción de velocidad, cuyo límite máximo es de 30 

km/h. Además los tramos de restricción no deben ser mayores a 500 m. para 

conectarse con una vía colectora.

Vías Locales
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Vías Locales

Características Funcionales:

• Se conectan solamente con vías colectoras.

• Proveen acceso directo a los lotes frentistas.

• Proporcionan baja movilidad de tráfico y velocidad de operación.

• Bajos flujos vehiculares.

• No deben permitir el desplazamiento vehicular de paso (vías sin continuidad).

• No permiten la circulación de vehículos pesados. Deben proveerse de mecanismos para admitir

excepcionalmente a vehículos de mantenimiento, emergencia y salubridad.

• Pueden permitir el estacionamiento de vehículos.

• La circulación de vehículos en un solo sentido es recomendable.

• La circulación peatonal tiene preferencia sobre los vehículos.

• Pueden ser componentes de sistemas de restricción de velocidad para vehículos.

• No permiten la circulación de líneas de buses
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Vías Locales
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Vías Locales
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Vías Locales
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Vías Locales
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Estas vías son de uso exclusivo del tránsito peatonal.  Eventualmente, pueden ser 

utilizadas por vehículos de residentes que circulen a velocidades bajas (acceso a 

propiedades), y en determinados horarios para vehículos especiales como: 

recolectores de basura, emergencias médicas, bomberos, policía, mudanzas, etc., 

utilizando para ello mecanismos de control o filtros que garanticen su cumplimiento. 

El estacionamiento para visitantes se debe realizar en sitios específicos. El ancho 

mínimo para la eventual circulación vehicular debe ser no menor a 3.00 m

Vías Peatonales
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Vías Peatonales

a) Dimensiones

Las vías de circulación peatonal deben tener un ancho mínimo libre sin obstáculos de1.60 m.

Cuando se considere la posibilidad de un giro mayor o igual a 90°, el ancho libre debe ser

mayor o igual a 1.60 m.

Las vías de circulación peatonal deben estar libres de obstáculos en todo su ancho mínimo y

desde el piso hasta un plano paralelo ubicado a una altura mínima de 2.05 m. Dentro de ese

espacio no se puede disponer de elementos que lo invadan (ejemplo: luminarias, carteles,

equipamientos, etc.).

Debe anunciarse la presencia de objetos que se encuentren ubicados fuera del ancho mínimo

en las siguientes condiciones: entre 0.80 m. y 2.050 m. de altura separado más de 0.15 m. de

un plano lateral.
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Vías Peatonales

Cuando exista un tramo continuo de la acera máximo de 100 m. se dispondrá de un ensanche de 0.80 m. con

respecto al ancho de la vía de circulación existente, por 1.60 m. de longitud en la dirección de la misma que

funcionará como área de descanso.

Los pavimentos de las vías de circulación peatonal deben ser firmes, antideslizantes y sin irregularidades en su

superficie. Se debe evitar la presencia de piezas sueltas, tanto en la constitución del pavimento como por la

falta de mantenimiento.

En todas las esquinas o cruces peatonales donde existan desniveles entre la vía de circulación y la calzada,

estos se deben salvar mediante rampas, de acuerdo con lo indicado en la NTE INEN 2 245. Los espacios que

delimitan la proximidad de rampas no deberán ser utilizados para equipamiento y estacionamiento, en una

longitud de 10 m. proyectados desde el borde exterior de la acera.

Se recomienda colocar tiras táctiles en el pavimento, paralelas a las construcciones, con el fin de indicar

recorridos de circulación a las personas con discapacidad visual.

.
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Ciclo vías

Están destinadas al tránsito de bicicletas y, en casos justificados a motocicletas de hasta 50 cc.

Conectan generalmente áreas residenciales con paradas o estaciones de transferencia de

transporte colectivo. Además, pueden tener funciones de recreación e integración paisajística.

Generalmente son exclusivas, pero pueden ser combinadas con circulación peatonal.

Las ciclovías en un sentido tendrán un ancho mínimo de 1.80 y de doble sentido 2.40 m.

Es el sistema de movilización en bicicleta al interior de las vías del sistema vial local puede

formar parte de espacios complementarios (zonas verdes, áreas de uso institucional).

Cuando las ciclovías formen parte de áreas verdes públicas éstas tendrán un ancho mínimo de

1.80 m.
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