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1. Selección de Estación - pasos necesarios para la evaluación de las características de una ciudad 

• Valor de NODO: Importancia de una estación en la red de transporte público 

- volumen de tráfico de pasajeros

- su inter-modalidad 

- su centralidad en la red

• Valor de LUGAR: La calidad urbana de un lugar y su atractivo 

- equipamientos 

- el tipo de desarrollo urbano

- accesibilidad local hacia necesidades cotidianas

- el tamaño de las manzanas urbanas 

- el tejido de calles conectadas

- el patrón de los usos de suelos

• Valor de MERCADO: potencial de mercado no desarrollado

- la densidad (residencial más empleo)

- empleo accesible en un viaje de 30 minutos 

- terrenos desarrollables 

- la vitalidad del mercado

FUENTE: Transforming the urban space through transit-oriented development: Serge Salat, y Gerald Ollivier

ANÁLISIS Y SELECCIÓN DE ESTACIONES PILOTO



LA MAGDALENA:
Estación piloto para DOT en Quito

1. Selección de Estación - pasos necesarios para la evaluación de las características de una ciudad 



• Indice 1.1 Centralidad

VALOR DE LUGAR

# DE VÍNCULOS A TRANSITO MASIVO

1. Selección de Estación - pasos necesarios para la evaluación de las características de una ciudad 



• Indice 1.2 Cercanía

VALOR DE LUGAR

NÚMERO DE PASOS (O PARADAS) PROMEDIO DESDE UNA ESTACIÓN 

A TODAS LAS OTRAS ESTACIONES (PROFUNDIDAD PROMEDIO) 

1. Selección de Estación - pasos necesarios para la evaluación de las características de una ciudad 



• Índice 1.3 integración

VALOR DE LUGAR

LA PROBABILIDAD QUE UNO TENDRÍA DE PASAR POR 
UN NODO DESDE ESTE HACIA TODOS LOS DEMÁS 

1. Selección de Estación - pasos necesarios para la evaluación de las características de una ciudad 



• Índices 1.4 Flujos de Pasajeros y 1.5 Intermodalidad

VALOR DE LUGAR

1. Selección de Estación - pasos necesarios para la evaluación de las características de una ciudad 



• Conclusión

VALOR DE NODO

1. Selección de Estación - pasos necesarios para la evaluación de las características de una ciudad 



ENFOQUE 3V Subíndice 2.1

VALOR DE LUGAR

Densidad de Vínculos de 

Calles Puntuación / 1
# vínculos en radio de 

800m (# / Max)

Municipalidad de Ate 600 0.70

Vista Alegre 850 0.99

Mercado Santa Anita 329 0.38

Hermilio Valdizán 289 0.34

Estación Central 835 0.97

Tingo Maria 859 1.00

Oscar Benavides 488 0.57

Maximum 859

Minimum 289

Mean 607

Densidad de Vínculos de Calles

VALOR DE LUGAR

Municipalidad de Ate: 600 Vista Alegre: 850 Mercado Santa Anita: 329

Hermilio Valdizán: 289 Estación Central: 835

Tingo María: 859 Oscar Benavides: 488

1. Selección de Estación - pasos necesarios para la evaluación de las características de una ciudad 



ENFOQUE 3V Subíndice 2.2

VALOR DE LUGAR Accesibilidad Peatonal
800m Buffer 

(m²) Accesibilidad 10 min

Proporción 

accesible

Municipalidad de Ate

2,010,619

998,437 0.497

Vista Alegre 1,417,187 0.705

Mercado Santa Anita 871,250 0.433

Hermilio Valdizán 686,875 0.342

Estación Central 1,662,049 0.827

Tingo Maria 1,612,353 0.802

Oscar Benavides 973,750 0.484

Máximum 0.827

Mínimum 0.342

Mean 0.584

Accesibilidad Peatonal en 10 mins

VALOR DE LUGAR

1. Selección de Estación - pasos necesarios para la evaluación de las características de una ciudad 



ENFOQUE 3V Subíndice 2.4

VALOR DE LUGAR Equipamientos

en un radio de 800 metros # / Max

Municipalidad de Ate 51.00 0.53 

Vista Alegre 66.00 0.68 

Mercado Santa Anita 15.00 0.15 

Hermilio Valdizán 25.00 0.26 

Estación Central 97.00 1.00 

Tingo Maria 64.00 0.66 

Oscar Benavides 27.00 0.28 

Máximum 97.00 1.00

Mínimum 15.00 0.15

Mean 49.29 0.51

Diversidad de Usos y Equipamientos

VALOR DE LUGAR

ENFOQUE 3V Subíndice 2.3

VALOR DE LUGAR Diversidad de Usos

Entropía de Shannon

Municipalidad de Ate 0.86 

Vista Alegre 0.87 

Mercado Santa Anita 0.80 

Hermilio Valdizán 0.80 

Estación Central 0.96 

Tingo Maria 0.89 

Oscar Benavides 0.89 

Máximum 0.96

Mínimum 0.80

Mean 0.87 

1. Selección de Estación - pasos necesarios para la evaluación de las características de una ciudad 



ENFOQUE 3V Subíndice 3.1: Densidad Humana

VALOR DE MERCADO Población total

radio de 800 metros # / Max

Municipalidad de Ate 32,743 0.62

Vista Alegre 47,366 0.89

Mercado Santa Anita 13,792 0.26

Hermilio Valdizán 17,755 0.33

Estación Central 53,078 1.00

Tingo Maria 51,671 0.97

Oscar Benavides 29,034 0.55

Máximum 53,078

Mínimum 13,792

Mean 35,063

Densidad humana (empleo + población) y empleo / residentes

VALOR DE MERCADO

ENFOQUE 3V Subíndice 3.2

VALOR DE MERCADO

Ratio de Empleo / Residentes

Municipalidad de Ate 0.123

Vista Alegre 0.100

Mercado Santa Anita 0.472

Hermilio Valdizán 0.918

Estación Central 1.331

Tingo Maria 0.348

Oscar Benavides 0.671

Máximum 1.331

Mínimum 0.100

Mean 0.566

1. Selección de Estación - pasos necesarios para la evaluación de las características de una ciudad 



ENFOQUE 3V Subíndice 3.5: # de trabajos accesibles a transporte

VALOR DE MERCADO
# de trabajos accesible en 30 

mins

Puntuación / 1 

(# / Max)

Municipalidad de Ate 40,932 0.41 

Vista Alegre 56,943 0.57 

Mercado Santa Anita 70,158 0.70 

Hermilio Valdizán 76,350 0.77 

Estación Central 99,792 1.00 

Tingo Maria 74,727 0.75 

Oscar Benavides 47,411 0.48 

Máximum 99,792 1.00 

Mínimum 40,932 0.41 

Mean 66,616 0.67 

# de trabajos accesibles a trasporte y suelos disponible

VALOR DE MERCADO

ENFOQUE 3V Subíndice 3.6 Oportunidad

VALOR DE MERCADO Usos Incompatibles Puntuación / 1 

Ind, Est, Terminales (# / Max)

Municipalidad de Ate 77,523 0.09

Vista Alegre 136,580 0.17

Mercado Santa Anita 689,997 0.84

Hermilio Valdizán 822,634 1.00

Estación Central 95,611 0.12

Tingo Maria 733,646 0.89

Oscar Benavides 693,317 0.84

Máximum 822,634

Mínimum 77,523

Mean 464,187

1. Selección de Estación - pasos necesarios para la evaluación de las características de una ciudad 



CENTRALIDAD CERCANIA INTEGRACIÓN
MULTIMODALIDAD & INDICE DE

PASAJEROS 
PUNTAJE NODO INTEGRACIÓN DE CALLES

ACCESIBILIDAD 

PEATONAL
DIVERSIDAD DE USOS PUNTAJE LUGAR ECOEFICIENCIA AIVA PUNTAJE MERCADO

El  va lor o grado de centra l idad se 

establece segun la  cantidad de 

vínculos  a l  tráns i to mas ivo que 

tiene cada estación.

Se uti l i za  un software 

gráfico  para  esteblecer la  

cercania  promedio entre las  

5 estaciones  pre 

seleccionadas  a  través  de 

las  dis tancias  y ubicación 

de estas . 

La  centra l idad de integración 

mide la  probabi l idad de 

pasar por un nodo, desde 

este hacia  todos  los  demás. 

En otras  pa labras , se mide su 

integración con el  resto de la  

red.

La  intermodal idad mide la  

interconexión entre los  di ferentes  

modos  de transporte públ ico y las  

estaciones , dando como resultado, 

flujos  peatonales  que responden 

directamente a  estas  

interconexiones .

El  va lor de nodo es  

determinado por los  

puntajes  establecidos  

en los  rubros  de 

centra l idad, 

centra l idad de cercanía , 

centra l idad de 

integración y divers idad 

intermodal . 

El  grado de 

acces ibi l idad peatonal  

se determina por 

factores  como el  tejido 

urbano, la  topografia , 

las  grandes  barreras  

para  la  movi l idad, entre 

otros .

Se uti l i za  la  Entropía  de 

Shannon para  medir la  

divers idad de usos , de 

acuerdo a l  número de 

estos  y a l  área  dedicada 

a  estos , dentro del  radio 

de 800m

Se uti l i za  el  método 

Bertol ini , que compara  el  

número de 

equipamientos , pero 

ignora  la  ca l idad y 

cantidad, dentro del  

radio de 800m.  

Se uti l i za  una fórmula  para  el  

cá lculo de la  Ecoeficiencia , 

teniendo en cuenta  factores  

relacionados  con el  Metro y la  

l ínea  de BRT. Solo se 

cons ideran lotes  con áreas  

mayores  a  400m2. Representa  

el  máximo potencia l  

desarrol lable de área  de 

ecoeficiencia  para  cada 

estación. 

Va lor referencia l  bás ico 

del  m2 de suelo en zonas  

homogéneas . Es  uti l i zado 

para  comprender las  

zonas  con va lores  de 

suelo más  a l to, donde 

haya mayor potencia l  de 

captura  de va lor. 

Información l imitada. Se 

toman en cuenta  cri terios  de 

selección de acuerdo a  va lores  

económicos , tipos  y área  de 

lotes  cercanos  a  las  

estaciones . As imismo, se 

toman en cuenta  lotes  

incompatibles  a l  desarrol lo 

de proyectos  DOT. El  cá lculo 

resulta  a  parti r de subíndices  

establecidos  para  cada 

MAGDALENA

Estación con mayor integración a  

la  red via l . La  estación de la  

Magdalena tiene conexión con 

las  cuatro l ineas  de transporte 

mas ivo, la  troncal  orienta l , el  

metro, el  trolebus  y la  troncal  

occidenta l .

Número de vínculos 

Magdalena : 8 

Grado de Centralidad 

Magdalena : 1

Estación mas  cercana en 

relación a  las  otras  

estaciones .

Valor de Cercania 

Magdalena : 0.141

La  estación de la  Magdalena 

es  la  mejor integrada a  la  red 

y, por lo tanto, presenta  a l tas  

probabi l idades  que un 

pasajero pase por el la  entre 

su punto de origen y destino.

Centralidad de 

Integración Magdalena: 

0.72

Las  tres  estaciones , La  Magdalena, 

el  Recreo y Jipi japa presentan un 

flujo a l to de pasajeros  diarios  ya  

que tienen conexión con las  tres  

formas  de transporte mas ivo; el  

metro, BRT y las  rutas  

a l imentadoras .

Diversidad Intermodal 

Magdalena : 3 

Pasajeros Diario Magdalena : 

40,954

                                

Valor de Nodo Magdalena: 

0.627

Menor nivel  de 

acces ibi l idad: presencia  

de quebrada y lote de 

cuartel  mi l i tar (47% 

accesible)

Entropía Magdalena: 0.33
Valor de lugar de La 

Magdalena: 0.50

 Ecoeficiencia La 

Magdalena: 581,464m2
AIVA La Magdalena: 219 US$

 Valor de Mercado La 

Magdalena: 0.65
0.591

RECREO

Integración media  con la  red via l  

exis tente. Presenta  conexión con 

dos  l ineas  de transporte públ ico, 

el  metro de Quito y el  trolebus .

Número de vínculos Recreo : 6 

Grado de Centralidad Recreo : 

0.75

Valor de Cercania Recreo 

: 0.136

 

Centralidad de 

Integración Recreo : 0.70

Diversidad Intermodal Recreo : 3

Pasajeros Diario Recreo : 57,168 Valor de Nodo Recreo: 

0.592

Menor nivel  de 

acces ibi l idad: presencia  

de quebrada y grandes  

manzanas  (49% accesible)
Entropía Recreo: 0.37 Valor de lugar Recreo: 0.53 Ecoeficiencia Recreo: 639,895m2 AIVA Recreo: 170 US$ Valor de Mercado Recreo: 0.62

0.583

JIPIJAPA

Integración a l ta  con red via l . La  

estación presenta  vínculo con las  

cuatro l ineas  de transporte 

públ ico.

Numero de vínculos Jipijapa : 

7

Grado de Centralidad Jipijapa 

: 0.88

Valor de Cercania 

Jipijapa : 0.104

La  Jipi japa es  la  estación que 

presenta  menor integración 

con el  resto de la  red. 

Centralidad de 

Integración Jipijapa: 0.51

Diversidad Intermodal Jipijapa : 3

Pasajeros Diario Jipijapa : 64,304 Valor de Nodo Jipijapa: 

0.584
52 % acces ible Entropía  Jipi japa: 0.40

Valor de lugar Jipijapa: 0.47
Ecoeficiencia Jipijapa:  567,952m2 AIVA Jipijapa: 407 US$ Valor de Mercado Jipijapa: 0.81

0.621

UNIVERSIDAD 

CENTRAL

Integración media  con la  red via l  

exis tente. Presenta  conexión con 

dos  l ineas  de transporte públ ico, 

el  Metro de Quito y la  Troncal  

Occidenta l . 

Número de vínculos UCE : 5

Grado de Centralidad UCE : 

0.63

Valor de Cercania UCE : 

0.126

 

Centralidad de 

Integración UCE: 0.65

Estación con mayor flujo de 

pasajeros  diarios . Presenta  

conexión con 3 formas  de 

transporte, el  metro, el  BRT y las  

rutas  a l imentadoras . 

Diversidad Intermodal UCE : 3

Pasajeros Diario UCE : 67,906

Valor de Nodo UCE : 0.570

Tiene un tejido urbano 

más  permeable, tiene 

mayor nivel  de 

acces ibi l idad peatonal . 

Se cons ideran los  

caminos  dentro del  

campus  (59% accesible)

Entropía  UCE: 0.45
Valor de lugar UCE: 0.38

Ecoeficiencia UCE: 543,0215m2 AIVA UCE: 351 US$ Valor de Mercado UCE: 0.55
0.5

CALZADO

Estación con la  menor cantidad 

de vínculos , estando conectada 

unicamente con la  l inea del  

Metro

Número de vínculos Calzado : 

2

Grado de Centralidad Calzado 

: 0.25

Valor de Cercania 

Calzado : 0.127

Centralidad de 

Integración Calzado: 0.65

Estación con menor flujo de 

personas  debido a  su unica  

conexión con rutas  a l imentadoras . 

Diversidad Intermodal Calzado : 

2

Pasajeros Diario Calzado : 64,304

Valor de Nodo Calzado: 

0.383

58 % accesible
Entropía Calzado: 0.35

Valor de lugar Calzado: 0.64
Ecoeficiencia Calzado: 341,937m2 AIVA Calzado: 169 US$ Valor de Mercado Calzado: 0.43

0.487

CRITERIOS DE SELECCIÓN

CONCLUSIÓN 

(PUNTAJE 3V)

Par el  caso de las  

estaciones  Recreo, 

Magdalena y UCE, exis ten 

barreras  a  la  movi l idad 

peatonal . Es te índice no 

fue cons iderado en la  

selección de una estación.

ESTACIONES

VALOR DE NODO VALOR DE LUGAR VALOR DE MERCADO

Valor de Nodo, Lugar y Mercado 

1. Selección de Estación - pasos necesarios para la evaluación de las características de una ciudad 



Conclusión

VALOR DE NODO, LUGAR Y MERCADO 

1. Selección de Estación - pasos necesarios para la evaluación de las características de una ciudad 



LA DEFINICIÓN DE LA ESCALA DE TRABAJO

Escala 2: Es un proyecto de desarrollo? Fuente SOM

Escala 3: Es una política de desarrollo? 

Escala 1: Es un área alrededor de una estación?



Escala 1: Área alrededor de una estación

Definición del polígono del estudio



Paso 1: Área de radio de 800m

El área de radio de 800m será calculado en SIG, 

mediante un buffer de 800m desde la salida de la 

estación del Metro. 

Escala 1: Área alrededor de una estación



Paso 2: Accesibilidad Peatonal

La accesibilidad peatonal se calcula en SIG, 

trazando la distancia que uno puede caminar en 3, 

5 y 10 minutos desde la salida de la estación. 

Escala 1: Área alrededor de una estación



Paso 3: Equipamientos Metropolitanos

Es importante mapear la ubicación de los 

equipamientos de escala Metropolitana dentro o 

cerca al radio de 800m para ver si es necesario 

incluirlos dentro del polígono final. 

Escala 1: Área alrededor de una estación



Paso 4: Análisis de Piezas

En base de la identificación de piezas en la fase de 

diagnóstico, se cambiará la forma del polígono de 

intervención para que no termine dividiendo zonas 

con un carácter homogéneo (pieza urbana). 

Escala 1: Área alrededor de una estación



Paso 5: Polígono de estudio - Jipijapa

En base de los primeros 4 pasos, se puede trazar 

el polígono. 

Escala 1: Área alrededor de una estación

Ejes de DOT

Eje 1

Eje 2



Escala 2: Proyecto puntual de desarrollo (nodo)

Identificación proyectos específicos

- Cercanía al transporte publico masivo

- Tamaño adecuado para un proyecto de TOD

- Factibilidad de desarrollar un proyecto allí (si 

pertenece al estado)



Escala 3: Política de desarrollo (Zonificación)

Cambiar la zonificación

- Vincular la densidad, mescla de usos, 

altura etc., con el nivel de accesibilidad 

hacia el transporte publico masivo



Escala 3: Política de desarrollo (Zonificación)



Escala 3: Política de desarrollo (Zonificación)



Escala 3: Política de desarrollo (Zonificación)



Escala 3: Política de desarrollo (Zonificación)



Escala 3: Política de desarrollo (Zonificación)



Escala 3: Política de desarrollo (Zonificación)



Escala 3: Política de desarrollo (Zonificación)



El alcance del área de intervención

EL ALCANCE DEL ÁREA DE INTERVENCIÓN:

- Identificación de lotes que aplican a diferentes instrumentos de gestión de

suelo o diferentes mecanismos de captura de valor (Ej. CEPAC).

- Identificación de un gestor

- Posibilidad de incluir TOD como parte de la consruccion de infraestructura



El diagnóstico urbano, ambiental, económico y social 

PASO 1: DESARROLLAR ANÁLISIS CONTEXTUAL:

- Historia de la zona.

- Preexistencias (Patrimonio, tejidos)

- Desarrollo morfológico del lugar

- Elementos territoriales que pueden restringir

el desarrollo

Contexto: cono de aproximación y el área del estudio
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PASO 1: DESARROLLAR ANÁLISIS CONTEXTUAL:

- Relación del área de estudio con el resto de la ciudad.

El diagnóstico urbano, ambiental, económico y social 
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PASO 1: DESARROLLAR ANÁLISIS 

CONTEXTUAL:

- Identidad local

- Áreas verdes

- Densidad

- Edificabilidad

- Escala urbana

- Usos / negocios emblemáticos

El diagnóstico urbano, ambiental, económico y social 



PASO 1: DESARROLLAR ANÁLISIS CONTEXTUAL:

- Divisiones Administrativas

El diagnóstico urbano, ambiental, económico y social 



PASÓ 2: ANÁLISIS DE CONDICIONES Y NECESIDADES:

- Movilidad

o Distancia caminable en 3, 5 y 10 minutos desde la estación.

o Análisis de vías – jerarquía vial existente.

o Intermodalidad entre sistemas de transporte público.

o Red de ciclovías.

El diagnóstico urbano, ambiental, económico y social 



PASÓ 2: ANÁLISIS DE CONDICIONES Y NECESIDADES:

- Equipamientos y servicios

o Nivel de servicios de salud, cultura, deporte, educación y religión

existentes.

o Capacidad de redes de agua y desagüe

- Análisis de nivel de servicio de áreas verdes (superávit o déficit).

El diagnóstico urbano, económico y social 



PASÓ 2: ANÁLISIS DE CONDICIONES Y NECESIDADES:

- Densidad humana (combinar densidad / habitación y densidad de empleo /

hectárea).

El diagnóstico urbano, ambiental, económico y social 



PASÓ 2: ANÁLISIS DE CONDICIONES Y NECESIDADES:

- Zonificación – análisis de usos, parámetros de desarrollo

El diagnóstico urbano, ambiental, económico y social 



PASÓ 2: ANÁLISIS DE CONDICIONES Y NECESIDADES:

- Zonificación – análisis de alturas normativas y reales

El diagnóstico urbano, ambiental, económico y social 



PASÓ 2: ANÁLISIS DE CONDICIONES Y NECESIDADES:

- Cálculo de aprovechamiento de edificabilidad

- Análisis del costo del suelo y de edificación
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EL DIAGNÓSTICO URBANO, AMBIENTAL, ECONÓMICO Y SOCIAL 



PASÓ 2: ANÁLISIS DE CONDICIONES Y NECESIDADES:

- Análisis de morfología y tejido urbano con el reto de definir barrios de

carácter.

EL DIAGNÓSTICO URBANO, AMBIENTAL, ECONÓMICO Y SOCIAL 



LA IDENTIFICACIÓN DE LAS PARTES INTERESADAS PARA EMPRENDER PROYECTOS TOD.

TRABAJAR CON LAS REGLAS DEL MERCADO

- Identificación de actores en el sector inmobiliario

- Reuniones para ver factibilidad del área para proyectos de desarrollo

- Reuniones con la comunidad – involucrarla en el proceso

- Reuniones con el sector publico – quien interesa el proyecto?


