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1. DIAGNÓSTICO  

1.1. ANÁLISIS DEL PUGS VIGENTE Y SU ORDENANZA  

En el artículo 264, numeral 1 de la Constitución de la República del Ecuador, en concordancia 

con el artículo 55 del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 

Descentralización (COOTAD), señala que los gobiernos municipales descentralizados (GAD) 

tendrán como competencia exclusiva la planificación del desarrollo cantonal y la formulación 

de los correspondientes planes de ordenamiento territorial (PDOT), de manera articulada con 

la planificación nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la 

ocupación del suelo urbano y rural. 

En la actualidad el Cantón Gonzalo Pizarro cuenta con el PDOT vigente 2015-2019, el mismo 

que se encuentra en actualización, sin embargo, no existen planes de uso y gestión del suelo 

(PUGS) anteriores, siendo este instrumento de ordenamiento del territorio el primero en 

generarse en el cantón. 

Para el análisis correspondiente, tomaremos como referencia la ordenanza vigente: la N° 101 

ORDENANZA DE REGLAMENTACIÓN URBANA PARA LUMBAQUÍ, ya que en estas se 

desarrolla la normativa de uso y gestión del suelo. 

1.2. ORDENANZA DE REGLAMENTACIÓN URBANA P ARA LUMBAQUÍ . 

Capítulo I, Disposiciones Generales: aquí se describe la vigencia y el alcance de aplicación de 

la ordenanza, revisiones, modificaciones, definiciones. 

En el Capítulo II, se desarrolla el tema de Usos de Suelo, en el art. 7 se indica que la 

compatibilidad, condicionada o prohibida se determinan en la sectorización respectiva. 

El uso de suelo en general se detalla así: Uso Residencial, Uso de suelo comercial, uso de suelo 

Industrial 1, 2 y 3 siendo estos de bajo, mediano y alto impacto respectivamente. Uso de suelo 

de equipamientos y servicios, además, uso de suelo de servicios públicos y, por último, uso de 

suelo de protección ecológica. 

En el Capítulo III, De la sectorización, entre las principales normativas encontramos, que la 

sectorización afectará a los terrenos con frente principal al eje vial y con fondo máximo de 40m 

desde el frente del lote.  
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Dentro de esta misma sección, se hace la codificación de la sectorización de los lotes con 

números para determinar las dimensiones y letras para identificar la forma de ocupación de la 

edificación en el terreno. 

En lo relacionado al uso mixto residencial-comercial, cuando el inmueble no se destine solo a 

vivienda, el coeficiente de ocupación del suelo en planta baja será del 60% y por último en caso 

de contraindicaciones donde el inmueble ocupa más del 50% del terreno para uso mixto-

residencial, en un sector con tendencia edificatoria de consolidación, será la comisión de obras 

públicas quien determine el ajuste de la sectorización del predio. 

En el Capítulo IV: Normas generales del desarrollo urbano, se subdivide en las siguientes 

secciones: De las edificaciones, De los estacionamientos, De las Subdivisiones, De las 

Urbanizaciones o Crecimiento Urbano, De las vías, De la declaratoria de la propiedad 

horizontal, De las construcciones sismo resistentes, De la prevención contra incendios y De la 

Protección de la vegetación, espacios y elementos naturales, De los solares no construidos y 

casas abandonadas. En este capítulo se norman las ampliaciones de las edificaciones de 

hormigón armado, indicando que deben mantener la adecuada integración con el entorno 

(altura, volado y fachada). Con relación a las zonificaciones, la codificación del sector 5 indica 

las zonas no urbanizables correspondientes a áreas de protección ecológica. 

En cuanto a la accesibilidad de personas con discapacidad a las edificaciones, se indica de 

manera general en el Art. 21.- ñSupresi·n de barreras arquitect·nicas para minusv§lidosò, la 

normativa se regirá por lo dispuesto en el código de Arquitectura y Urbanismo, siendo esta 

normativa la única definida en la presente Ordenanza. 

En la zona urbana se generaliza la obligatoriedad de arborizar el frente del lote de acuerdo a lo 

que especifique la gestión de planificación. Las urbanizaciones deberán contar con los permisos 

aprobados para las redes de servicios básicos, establecidos por los organismos competentes y 

deberá encargarse de la apertura de las vías y el lastrado de las mismas. En cuanto a la vialidad, 

la municipalidad deberá realizar los estudios de las vías expresas, arteriales y algunas 

colectoras. 

En el Capítulo V: De los procedimientos, las secciones que se detallan son: Generalidades, De 

la declaratoria de la propiedad horizontal, De la aprobación de urbanizaciones, De la aprobación 

de trabajos varios, De la aprobación de urbanizaciones, De la aprobación de trabajos varios, De 

la aprobación de trabajos varios, De los permisos de construcción, de la aprobación de 
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subdivisiones, De los permisos de subdivisión, Inspección de las edificaciones, De la 

Inspección de las Urbanizaciones, De permisos de habitabilidad.  

En el capítulo V de la ordenanza vigente, en la sección I, Generalidades se precisa los distintos 

requisitos para la aprobación de planos y tramites que los profesionales o el usuario deben 

realizar previa la construcción de las edificaciones.  Encontrándose algunas disposiciones que 

deberán ser estudiadas: 

Art. 64, Los profesionales responsables de los estudios de las edificaciones deberán estar 

inscritos en los colegios de sus respectivas profesiones, además de la inscripción en el GAD 

Municipal, cuya renovación será cada dos años. En el Art. 67, Del Informe de Regulación 

Urbana, se indica que para solicitar el IRUM, el propietario tendrá que cancelar en la tesorería 

municipal una tasa equivalente a un salario mínimo y tendrá vigencia de tres meses. 

En las siguientes secciones: Del Informe de Regulación Urbana De las infracciones y sanciones, 

De la competencia, Tipificación de infracciones y sanciones y Procedimientos como última 

sección se indica los motivos de las sanciones y procedimientos en los siguientes casos: No 

mantener adecuadamente limpio, el predio, ni en buen estado; Demoler las edificaciones sin 

autorización, edificar sin planos o documentación aprobada; construir más de lo permitido; 

Ocupación de espacios sin autorización, entre otros. 

1.3. DIAGNÓSTICO GENERAL DEL ÁREA URBANA Y RURAL  

 Diagnóstico general componente estructurante 

 Asentamientos humanos concentrados. 

El Cantón Gonzalo Pizarro cuenta con 16 número de poblados, de los cuales, 1 es la cabecera 

cantonal, 4 son cabeceras parroquiales, 9 son recintos categorizados como urbanos, 2 son 

asentamientos indígenas ubicados en áreas de protección. 

La mayoría de los centros poblados se disponen de forma dispersa dentro del territorio, a 

excepción de su cabecera cantonal y la cabecera parroquial de Gonzalo Pizarro que debido a su 

proximidad comienzan a mostrar indicios de conurbación. 

1.3.1.1.1. Ocupación del suelo. 

Para realizar el análisis del nivel de Ocupación en el Cantón Gonzalo Pizarro, se ha tomado 

información de la Ordenanza, sus coeficientes de ocupación del suelo en planta Baja, siendo 

83,33% y 90,00% en los 5 sectores de planificación establecidos. Para un análisis tanto de las 
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cabeceras parroquiales como para los recintos se ha tomado el COS PB de 90%, ya que en 

ordenanza no se encuentra establecido a esas áreas urbanas. 

En la cabecera cantonal, el área edificable en planta baja es de 1.657.967,78m2, sin embargo, 

solo cuenta con 95.911,85 m2 construido en planta baja, teniendo un área vacante de 

1.562.052,93 m2. 

A nivel cantonal, el área edificable total en planta baja del cantón es de 3.511.427,05 m2, y el 

área edificada total es de 210.791,16 m2, teniendo un área vacante en el cantón de 3.300.635,89 

m2. 

Actualmente, el cantón cuenta con niveles de ocupación que no sobrepasan el 20%, siendo 

mayores en la cabecera cantonal Lumbaquí, con un nivel de ocupación en el sector de 

planificación 1 de 20,04%, mientras los niveles de ocupación más bajos se encuentran en el 

sector de planificación z4 y z5 con 2,54% y 1,95% respectivamente. 

Con respecto a las cabeceras parroquiales Gonzalo Pizarro, El Reventador y Puerto Libre cuenta 

con niveles de ocupación de 5,11%, 15,31% y 7,08% respectivamente. En cuanto a los recintos 

con menor nivel de ocupación son: Recinto Nuevo Paraíso con 2,29%, Recinto El Arenal con 

3,26% y Recinto San Francisco con 3,88%. 

Con estos niveles de ocupación, de acuerdo a lo establecido en la LOOTUGS, el Cantón 

Gonzalo Pizarro se encuentra en un nivel de FORMACIÓN, es decir, en proceso de 

consolidación. 

Tabla 1 . Nivel de ocupación.  

Ocupación Del Suelo 

Rango De Ocupación Categoría 

0 - 25% Formación 

26% - 50% Conformación 

51% - 75% Complementación 

76% - 100% Consolidación 

> 100% Sobreocupación 

Fuente: AME, Herramientas Orientativas para la Formulación de PUGS, 2019. 

Elaborado por: Equipo técnico consultor. 
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Tabla 2. Nivel de Ocupación en el Cantón Gonzalo Pizarro. 

Nivel de Ocupación en el Cantón Gonzalo Pizarro 

Ubicación Sector Área De Mz Área 

Edificada Pb 

Cos Vigente Área 

Edificable 

(Ord) 

Nivel De 

Ocupación 

Área Vacante Pb 

Lumbaquí - Cabecera cantonal Z1 168.863,25 29.005,20 83,33% 

90,00% 

144.721,09 20,04% 115.715,89 

Z2 115.424,20 18.520,92 90% 103.881,78 17,83% 85.360,86 

Z3 261.885,16 22.707,13 90% 235.696,64 9,63% 212.989,51 

Z4 531.502,56 11.958,63 83,33% 

90,00% 

471.390,13 2,54% 459.431,50 

Z5 780.309,04 13.719,97 90% 702.278,14 1,95% 688.558,17 

Recinto Nuevo Paraíso   150.869,18 3.107,95 90% 135.782,26 2,29% 132.674,31 

Recinto Flor del Valle   73.014,75 3.227,32 90% 65.713,28 4,91% 62.485,96 

Recinto El Arenal   32186,1 945,61 90% 28.967,49 3,26% 28.021,88 

Gonzalo Pizarro - Cabecera 

parroquial  

  1.037.792,07 47.691,76 90% 934.012,86 5,11% 886.321,10 

Recinto Unión Independiente   33.244,12 1.731,05 90% 29.919,71 5,79% 28.188,66 

El Reventador - Cabecera 

parroquial  

  144.506,92 19.916,02 90% 130.056,23 15,31% 110.140,21 

Recinto San Francisco   80.868,00 2.826,25 90% 72.781,20 3,88% 69.954,95 

Recinto Alma Ecuatoriana   36.449,06 4.632,02 90% 32.804,15 14,12% 28.172,13 

Recinto Simón Bolívar   109.944,00 8.930,12 90% 98.949,60 9,02% 90.019,48 

Recinto Atenas   70.726,10 4.425,62 90% 63.653,49 6,95% 59.227,87 

Puerto Libre - Cabecera parroquial   171.797,48 10.952,94 90% 154.617,73 7,08% 143.664,79 

Recinto El Cabeno   118.001,41 6.492,65 90% 106.201,27 6,11% 99.708,62 

Fuente: GAD Municipal Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo técnico consultor. 
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Ilustración 1. Nivel de ocupación - Lumbaquí 

Fuente: GAD Municipal Gonzalo Pizarro, 2019 

Elaborado por: Equipo técnico consultor 

 

Ilustración 2. Nivel de ocupación ï Nuevo Paraíso 

 
Fuente: GAD Municipal Gonzalo Pizarro, 2019 

Elaborado por: Equipo técnico consultor 
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Ilustración 3. Nivel de ocupación ï Flor del Valle 

 
Fuente: GAD Municipal Gonzalo Pizarro, 2019 

Elaborado por: Equipo técnico consultor 

 

Ilustración 4. Nivel de ocupación ï El Arenal 

 
Fuente: GAD Municipal Gonzalo Pizarro, 2019 

Elaborado por: Equipo técnico consultor 
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Ilustración 5. Nivel de ocupación ï Gonzalo Pizarro 

 
Fuente: GAD Municipal Gonzalo Pizarro, 2019 

Elaborado por: Equipo técnico consultor 

 

Ilustración 6. Nivel de ocupación ï Unión Independiente 

 
Fuente: GAD Municipal Gonzalo Pizarro, 2019 

Elaborado por: Equipo técnico consultor 
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Ilustración 7. Nivel de ocupación ï El Reventador 

 
Fuente: GAD Municipal Gonzalo Pizarro, 2019 

Elaborado por: Equipo técnico consultor 

 

Ilustración 8. Nivel de ocupación ï San Francisco 

 
Fuente: GAD Municipal Gonzalo Pizarro, 2019 

Elaborado por: Equipo técnico consultor 
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Ilustración 9. Nivel de ocupación ï Alma Ecuatoriana 

 
Fuente: GAD Municipal Gonzalo Pizarro, 2019 

Elaborado por: Equipo técnico consultor 

 

Ilustración 10. Nivel de ocupación ï Simón Bolívar 

 
Fuente: GAD Municipal Gonzalo Pizarro, 2019 

Elaborado por: Equipo técnico consultor 



  

12 

 

Ilustración 11. Nivel de ocupación - Atenas 

 
Fuente: GAD Municipal Gonzalo Pizarro, 2019 

Elaborado por: Equipo técnico consultor 

 

Il ustración 12. Nivel de ocupación ï Puerto Libre 

 
Fuente: GAD Municipal Gonzalo Pizarro, 2019 

Elaborado por: Equipo técnico consultor 
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Ilustración 13. Nivel de ocupación ï El Cabeno 

 
Fuente: GAD Municipal Gonzalo Pizarro, 2019 

Elaborado por: Equipo técnico consultor 

1.3.1.1.2. Lotes vacantes y ocupados 

Tabla 3 . Lotes Ocupados y Vacantes en el área urbana del Cantón Gonzalo Pizarro.  

Lotes Ocupados y vacantes en el área urbana del Cantón Gonzalo Pizarro 

Ubicación Lotes Total % 

Ocupados % Vacantes % 

Lumbaquí - Cabecera 

cantonal 

796 59% 553 41% 1349 100% 

Recinto Nuevo Paraíso 42 51% 40 49% 82 100% 

Recinto Flor del Valle 31 42% 43 58% 74 100% 

Recinto El Arenal 12 55% 10 45% 22 100% 

Gonzalo Pizarro - 

Cabecera parroquial 

511 60% 341 40% 852 100% 

Recinto Unión 

Independiente 

22 52% 20 48% 42 100% 

El Reventador - 

Cabecera parroquial 

143 91% 15 9% 158 100% 

Recinto San Francisco 26 87% 4 13% 30 100% 

Recinto Alma Ecuatoriana 38 76% 12 24% 50 100% 

Recinto Simón Bolívar 102 89% 13 11% 115 100% 

Recinto Atenas 27 77% 8 23% 35 100% 

Puerto Libre-Cabecera 

parroquial  

101 62% 63 38% 164 100% 

Recinto El Cabeno 57 41% 82 59% 139 100% 

Fuente: Levantamiento de Información del Equipo Técnico Consultor, 2020. 

Elaborado por: Equipo técnico consultor. 
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Se ha realizado un análisis de predios ocupados y vacantes en el área urbana del cantón, donde 

se muestran porcentajes altos de lotes vacantes, siendo mayores en los recintos Flor del Valle, 

El Cabeno, Nuevo Paraíso, El Arenal y Unión Independiente. 

Ilustración 14. Lotes vacantes y ocupados - Lumbaquí 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 

 

Ilustración 15. Lotes vacantes y ocupados ï Nuevo Paraíso 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 
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Ilustración 16. Lotes vacantes y ocupados ï Flor del Valle 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 

 

Ilustración 17. Lotes vacantes y ocupados ï El Arenal 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 
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Ilustración 18. Lotes vacantes y ocupados ï Gonzalo Pizarro 

Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 

 

Ilustración 19. Lotes vacantes y ocupados ï Unión Independiente 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 
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Ilustración 20. Lotes vacantes y ocupados ï El Reventador 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 

 

Ilustración 21. Lotes vacantes y ocupados ï San Francisco 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 
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Ilustración 22. Lotes vacantes y ocupados ï Alma Ecuatoriana 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 

 

Ilustración 23. Lotes vacantes y ocupados ï Simón Bolívar 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 
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Ilustración 24. Lotes vacantes y ocupados - Atenas 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 

 

Ilustración 25. Lotes vacantes y ocupados ï Puerto Libre 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 
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Ilustr ación 26. Lotes vacantes y ocupados ï El Cabeno 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 

1.3.1.1.1. Cálculo y análisis del área 

vacante urbana actual. 

Mediante el análisis de la información proporcionada de catastro y del levantamiento de 

información en territorio, se pudo verificar que el área de ocupación está subutilizada y no 

consolidada, es decir que por cada área urbana existen más predios vacíos que ocupados 

(información catastral). 

Del levantamiento de información en territorio se pudo constatar que, de los 3.125 predios del 

cantón, existen 1.277 predios vacantes que representa el 41% y 1.848 predios ocupados el 59%. 

Con respecto a la información de catastro evidentemente existe una variación del 31% de 

incremento de predios ocupados y una reducción del 31% de predios vacantes. 

Tabla 4. Predios ocupados y vacantes en la cabecera cantonal 

PREDIOS EN LA CABECERA CANTONAL LUMBAQUÍ  

OCUPADOS VACANTES TOTAL  

Predio

s 

Área (m²) % Predios Área % Predios Área % 

740 731.228,86 60,55% 483 476.417,75 39,45% 1.223 1.207.647 100% 

Fuente: GAD Municipal Gonzalo Pizarro, 2019 

Elaborado por: Equipo técnico consultor 
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Tabla 5. Predios Vacantes y Ocupados.  

CANTÓN GONZALO PIZARRO  

PREDIOS VACANTES Y OCUPADOS 

ITEM SEGÚN CATASTRO SEGÚN LEVANTAMIENTO VARIACIÓN 

CANTIDAD % CANTIDAD % % 

VACANTES 2.254 72% 1.204 39% -33% 

OCUPADOS 871 28% 1.918 61% 33% 

TOTAL VIVIENDAS  3.125 100% 3.122 100%  

Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019 / Relevamiento consultoría 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor.  

 

Gráfico 1 . Predios Vacantes y Ocupados. 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 

1.3.1.1.2. Forma de ocupación 

I lustración 27. Forma de ocupación - Lumbaquí 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 
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Ilustración 28. Forma de ocupación ï Nuevo Paraíso 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 

 

Ilustración 29. Forma de ocupación ï Flor del Valle 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 
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Ilustración 30. Forma de ocupación ï El Arenal 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 

 

Ilustración 31. Forma de ocupación ï Gonzalo Pizarro 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 
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Ilustración 32. Forma de ocupación ï Unión Independiente 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 

 

Ilustración 33. Forma de ocupación ï El Reventador 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 
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Ilustración 34. Forma de ocupación ï San Francisco 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 

 

Ilustración 35. Forma de ocupación ï Alma Ecuatoriana 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 
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Ilustración 36. Forma de ocupación ï Simón Bolívar 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 

 

Ilustración 37. Forma de ocupación - Atenas 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 



  

27 

 

Ilustración 38. Forma de ocupación ï Puerto Libre 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 

 

Ilustración 39. Forma de ocupación ï El Cabeno 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor 
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1.3.1.1.3. Área edificable en planta baja 

1.3.1.1.4. Edificabilidad.  

En cuanto al análisis para el nivel de Edificabilidad, se ha tomado en cuenta el área construida 

total de acuerdo al catastro, con relación al Coeficiente de Ocupación Total, siendo este de 

833,33% y 900%, de acuerdo a la ordenanza vigente. 

El área edificable en la cabecera cantonal es de 16.588.662,58 m2, y el área edificada total es 

de 127.824,33 m2, dando como resultado un área por edificar de 16.460.838,25 m2. 

En relación al área edificable total del cantón, es de 35.123.255,29 m2, y el área edificada total 

es de 262.435,31 m2, teniendo un área por edificar en el cantón de 34.860.819,98 m2. 

En cuanto a los niveles de edificabilidad, estos no superan al 3% en todo el cantón, debiéndose 

a la altura de edificación de 10 pisos en todo el sector urbano. 

Los recintos  

De la misma forma que se realiza el análisis de la ocupación del suelo, tanto de las cabeceras 

parroquiales como de los Recintos que están considerados como urbanos, se toma como 

referencia el COS Total de 900%, por cuanto en ordenanza no establece coeficientes para los 

sectores antes mencionados. 

Tabla 6 . Nivel de edificabilidad.  

Edificabilidad del Suelo Urbano 

Rango De Ocupación Categoría 

0 - 50% Complementación 

76% - 100% Ocupado 

> 100% Sobreocupación 

Fuente: AME, Herramientas Orientativas para la Formulación de PUGS, 2019. 

Elaborado por: Equipo técnico consultor.
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Tabla 7. Nivel de Edificabilidad en el Cantón Gonzalo Pizarro. 

Nivel de Edificabilidad en el Cantón Gonzalo Pizarro 

Ubicación Sector Área De Mz Área 

Edificada 

Total 

Cos T Vigente Área 

Edificable 

Total (Ord) 

Nivel De 

Edificabilidad 

Área por edificar 

Lumbaquí - Cabecera cantonal Z1 168.863,25 39.439,56 833,33% 

900,00% 

1.458.468,87 2,70% 1.419.029,31 

Z2 115.424,20 26.319,06 900,00% 1.038.817,80 2,53% 1.012.498,74 

Z3 261.885,16 28.760,93 900,00% 2.356.966,44 1,22% 2.328.205,51 

Z4 531.502,56 15.467,37 833,33% 

900,00% 

4.711.628,11 0,33% 4.696.160,74 

Z5 780.309,04 17.837,41 900,00% 7.022.781,36 0,25% 7.004.943,95 

Recinto Nuevo Paraíso   150.869,18 3.107,95 900,00% 1.357.822,62 0,23% 1.354.714,67 

Recinto Flor del Valle   73.014,75 3.772,53 900,00% 657.132,75 0,57% 653.360,22 

Recinto El Arenal   32.186,10 1.311,15 900,00% 289.674,90 0,45% 288.363,75 

Gonzalo Pizarro - Cabecera 

parroquial  

  1.037.792,07 56.740,42 900,00% 9.340.128,63 0,61% 9.283.388,21 

Recinto Unión Independiente   33.244,12 1.808,09 900,00% 299.197,08 0,60% 297.388,99 

El Reventador - Cabecera 

parroquial  

  144.506,92 24.494,18 900,00% 1.300.562,28 1,88% 1.276.068,10 

Recinto San Francisco   80.868,00 3.073,42 900,00% 727.812,00 0,42% 724.738,58 

Recinto Alma Ecuatoriana   36.449,06 4.703,11 900,00% 328.041,54 1,43% 323.338,43 

Recinto Simón Bolívar   109.944,00 10.262,44 900,00% 989.496,00 1,04% 979.233,56 

Recinto Atenas   70.726,10 5.037,70 900,00% 636.534,90 0,79% 631.497,20 

Puerto Libre - Cabecera parroquial   171.797,48 13.073,72 900,00% 1.546.177,32 0,85% 1.533.103,60 

Recinto El Cabeno   118.001,41 7.226,27 900,00% 1.062.012,69 0,68% 1.054.786,42 

Fuente: GAD Municipal Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo técnico consultor. 
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Ilustración 40. Edificabilidad ï Lumbaquí 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor. 

 

Ilustración 41. Edificabilidad ï Nuevo Paraíso 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor. 
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Ilustración 42. Edificabilidad ï Flor del Valle 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor. 

 

Ilustración 43. Edificabilidad - El Arenal 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor. 
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Ilustración 44. Edificabilidad ï Gonzalo Pizarro 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor. 

 

Ilustración 45. Edificabilidad ï Unión Independiente 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor. 
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Ilustración 46. Edificabilidad ï El Reventador 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor. 

 

Ilustración 47. Edificabilid ad ï San Francisco 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor. 
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Ilustración 48. Edificabilidad ï Alma Ecuatoriana 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor. 

Ilustración 49. Edificabilidad ï Simón Bolívar 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor. 
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Ilustración 50. Edificabilidad - Atenas 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor. 

Ilustración 51. Edificabilidad ï Puerto Libre 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor. 
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Ilustración 52. Edifi cabilidad ï El Cabeno 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor. 

1.3.1.1.5. Morfología de manzanas por tamaño 

Se ha realizado un análisis mediante amplitud de intervalos para obtener rangos y clasificar a 

las manzanas de acuerdo a su tamaño, con el fin de ver su homogeneidad o heterogeneidad. 

 En la cabecera cantonal encontramos manzanas con rangos entre 5.000 a 6.000 m2, en las 

cabeceras parroquiales la tendencia muestra que existen manzanas entre 6.000 a 7.000 m2. 

Con relación a los recintos, existe una tendencia general entre 3.000 a 6.000 m2, a excepción 

del Recinto Nuevo Paraíso, pues su rango predominante es superior a 10.000 m2, indicando que 

sus predios tienen características rurales.
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Tabla 8 . Lotes Ocupados y Vacantes en el área urbana del Cantón Gonzalo Pizarro.  

Morfología de Manzanas por tamaño 

Ubicación Total 

MZ 

Rango 

0
 -
 

1
.0

0
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1
.0

0
1

 - 

2
.0

0
0 

2
.0

0
1

 - 
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.0

0
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3
.0

0
1

 - 

4
.0

0
0 

4
.0

0
1

 - 

5
.0

0
0 

5
.0

0
1

 - 

6
.0

0
0 

6
.0

0
1

 - 

7
.0

0
0 

7
.0

0
1

 - 

8
.0

0
0 

8
.0

0
1

 - 

9
.0

0
0 

9
.0

0
1 
- 

9
.9

9
9 

>
 

1
0

.0
0

0 

Lumbaquí - Cabecera 

cantonal 

174 1 5 11 13 18 69 17 14 2 3 21 

100% 1% 3% 6% 7% 10% 40% 10% 8% 1% 2% 12% 

Recinto Nuevo Paraíso 17 0 0 2 0 2 4 0 1 0 0 8 

100% 0% 0% 12% 0% 12% 24% 0% 6% 0% 0% 47% 

Recinto Flor del Valle 10 0 0 0 0 5 1 0 2 0 0 2 

100% 0% 0% 0% 0% 50% 10% 0% 20% 0% 0% 20% 

El Arenal 8 2 2 2 0 1 0 0 0 0 0 1 

100% 25% 25% 25% 0% 13% 0% 0% 0% 0% 0% 13% 

Gonzalo Pizarro - Cabecera 

parroquial  

152 1 15 23 29 25 11 9 7 8 7 17 

100% 1% 10% 15% 19% 16% 7% 6% 5% 5% 5% 11% 

Unión Independiente 6 0 0 2 0 0 2 0 1 0 1 0 

100% 0% 0% 33% 0% 0% 33% 0% 17% 0% 17% 0% 

El Reventador - Cabecera 

parroquial  

19 0 2 2 2 2 2 3 0 1 2 3 

100% 0% 11% 11% 11% 11% 11% 16% 0% 5% 11% 16% 

San Francisco 7 0 0 0 0 0 1 1 1 0 0 4 

100% 0% 0% 0% 0% 0% 14% 14% 14% 0% 0% 57% 

Recinto Alma Ecuatoriana 4 0 0 0 0 0 1 0 1 1 0 1 

100% 0% 0% 0% 0% 0% 25% 0% 25% 25% 0% 25% 

Recinto Simón Bolívar 14 0 0 2 4 1 1 3 0 0 1 2 

100% 0% 0% 14% 29% 7% 7% 21% 0% 0% 7% 14% 

Recinto Atenas 3 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 2 

100% 0% 0% 0% 0% 33% 0% 0% 0% 0% 0% 67% 

Puerto Libre - Cabecera 

parroquial  

28 0 0 2 0 1 7 14 2 1 0 1 

100% 0% 0% 7% 0% 4% 25% 50% 7% 4% 0% 4% 

Recinto El Cabeno 26 1 3 8 3 5 2 0 0 1 1 2 

100% 4% 12% 31% 12% 19% 8% 0% 0% 4% 4% 8% 

Fuente: Levantamiento de Información del Equipo Técnico Consultor, 2020. 

Elaborado por: Equipo técnico consultor. 
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1.3.1.1.6. Morfología de manzanas por forma 

En la cabecera cantonal Lumbaquí, en las cabeceras parroquiales Puerto Libre y Gonzalo 

Pizarro y en los recintos Nuevo Paraíso, Flor del Valle, El Arenal, Alma Ecuatoriana y El 

Cabeno, el paralelogramo es la forma predominante en las manzanas del cantón, sin embargo, 

en la cabecera parroquial El Reventador y en los recintos San Francisco, Simón Bolívar y 

Atenas se encuentran manzanas con formas irregulares. 

Esto muestra que el crecimiento y conformación del área amanzanada en las zonas urbanas no 

es planificada, pues su geometría en un porcentaje considerable es irregular, teniendo más de 5 

lados en el amanzanamiento.  

Tabla 9 . Morfología de manzanas por forma en el área urbana del cantón. 

Morfología de Manzanas por Forma 

Ubicación Forma Total 

Triángulo Paralelogramo Trapecio Pentágono Varios  

Lumbaquí - Cabecera 

cantonal 

1 122 14 4 33 174 

1% 70% 8% 2% 19% 1 

Recinto Nuevo Paraíso 0 13 0 0 4 17 

0% 76% 0% 0% 24% 1 

Recinto Flor del Valle 0 6 0 0 3 9 

0% 67% 0% 0% 33% 1 

Recinto El Arenal 0 7 0 0 1 8 

0% 88% 0% 0% 13% 1 

Gonzalo Pizarro - 

Cabecera parroquial 

0 111 24 8 19 162 

0% 69% 15% 5% 12% 1 

Recinto Unión 

Independiente 

0 0 4 0 2 6 

0% 0% 67% 0% 33% 1 

El Reventador - 

Cabecera parroquial 

1 2 1 3 12 19 

5% 11% 5% 16% 63% 1 

Recinto San Francisco 0 0 0 0 7 7 

0% 0% 0% 0% 100% 1 

Recinto Alma 

Ecuatoriana 

0 1 1 1 1 4 

0% 25% 25% 25% 25% 1 

Recinto Simón Bolívar 0 2 0 0 12 14 

0% 14% 0% 0% 86% 1 

Recinto Atenas 0 0 0 0 3 3 

0% 0% 0% 0% 100% 1 

Puerto Libre-Cabecera 

parroquial  

0 18 7 0 3 28 

0% 64% 25% 0% 11% 1 

Recinto El Cabeno 0 8 6 0 0 14 

0% 57% 43% 0% 0% 1 

Fuente: Levantamiento de Información del Equipo Técnico Consultor, 2020. 

Elaborado por: Equipo técnico consultor. 
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Ilustración 53. Morfología de manzanas ï Lumbaquí 

 
Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor. 

 

Ilustración 54. Morfología de manzanas ï Nuevo Paraíso 

 

Fuente: GADM Gonzalo Pizarro, 2019. 

Elaborado por: Equipo Técnico Consultor. 






































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































