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El presente estudio analiza del impacto de la ordenanza de Ecoeficiencia en el incremento 
de edificabilidad en el hipercentro de Quito en el año 2020 mediante el análisis socio 
espacial y el uso de Sistemas de Información Geográfica (GIS).  
 
La ciudad de Quito, debido a las condiciones socioeconómicas de sus habitantes, es una 
ciudad dispersa con altos índices de tráfico vehicular y contaminación ambiental, 
especialmente en el hipercentro (centro-norte de la ciudad). La ordenanza de Ecoeficiencia 
con el objetivo de compactar la ciudad y redensificar las áreas de influencia de las 
estaciones del Metro de Quito (como transporte eficiente) permitió el aumento de 
edificabilidad por sobre lo establecido en el Plan de Uso y Ocupación del Suelo (PUGS). Estos 
cambios en la morfología urbana comenzaron a evidenciarse en el hipercentro con edificios 
en gran altura en un contexto homogéneo de una ciudad donde los edificios tienen en 
promedio de 8 pisos de altura, lo que pudiera generar efectos adversos.  
 
En este contexto, surge el interés por analizar cuál fue el impacto de la ordenanza de 
Ecoeficiencia en la edificabilidad del hipercentro de Quito en el año 2020. Nos involucramos 
con dos corrientes influyentes la Geografía Aplicada (Buzai et al. 2010) y el uso de Sistemas 
de Información Geográfica (GIS) con miras a realizar un análisis socio-espacial para 
comprender las relaciones entre los viajes de origen hacia la ciudad de los estratos 
socioeconómicos (bajo y alto), y el de las edificaciones de gran altura (mayores a 12 pisos) 
con las áreas de influencia de las paradas del Metro (radio de 500 m) en el hipercentro en el 
año 2020. Argumentamos que, si bien la ordenanza de Ecoeficiencia se mostró beneficiosa 
para compactar y densificar la ciudad, provocó la construcción indiscriminada en altura de 
los edificios y un aumento de los precios de la vivienda con la pérdida de muchos para le 
beneficio de uno. 
 
El análisis presenta cinco “fases de un proyecto de investigación de Geografía Aplicada 
basada en el uso de Sistemas de Información Geográfica” de Buzai et al. (2010) que explora 
en una primera fase conceptual la teoría de la ciudad compacta sustentable, en una 
segunda fase explica de manera conceptual-metodológica la relación de las políticas de 
redensificación y ciudad compacta, en la tercera fase describe la metodología-técnica que se 
utilizó para analizar la relación espacial entre los viajes de origen hacia la ciudad y entre el 
área de influencia de las paradas del Metro de Quito y edificios en gran altua, para luego 
hacer una validación y elaboración teórica y finalmente en la fase cinco de transferencia 
destinada para conclusiones y prospectiva. 
 
Concluye que la planificación urbana sustentable busca considerar los impactos 
ambientales, la equidad social, y la integración con los ecosistemas, todo ello de acuerdo 
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con la calidad de vida y el espacio público. En este contexto, la ciudad compacta se presenta 
como el modelo de crecimiento urbano más acorde con estas características, sin embargo, 
la implementación de este modelo requiere de mayores estudios y adaptabilidad de los 
servicios e infraestructuras. Además, la densificación puede llevar a una mayor demanda y 
altos precios de la vivienda, y a una mayor congestión y contaminación. En este sentido, es 
necesario buscar un equilibrio entre la redensificación y la preservación de los rasgos 
naturales del entorno y prestar atención a cualidades climáticas y sociales. Se destaca la 
importancia de considerar la dicotomía existente entre el interés de los promotores 
inmobiliarios y del mercado y las políticas públicas del uso del suelo para evitar la 
especulación inmobiliaria y sus consecuencias negativas en la ciudad. 
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