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Concejo Metropolitano de Quito
Presente.-

ASUNTO: Informe sobre la revision del limite Urbano y
limite AIER Pichincha Atacazo.

De mi consideracion:

En atencion a la disposicion de la Comision de Uso de Suelo realizada en sesion ordinaria el dia
Lunes 12 de Junio de 2017 en la que se establecid que se realice un analisis conducente a una
posible actualizacién del limite que separa el area urbana y rural a lo largo del flanco
occidental del Area Natural de Intervencién Especial y Recuperacién (AIER) Pichincha - Atacazo,
la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV), se encuentra en proceso de
analisis de 23 poligonos en conflicto con dicho limite.

Por lo cual, en virtud de realizar un analisis integral del territorio, se han efectuado
inspecciones de campo de las cuales se ha podido comprobar las caracteristicas
urbanas, geograficas y ambientales de 8 poligonos de anilisis.

El informe anexo detalla el estudio de estos 8 poligonos de analisis y expone el criterio
técnico de la STHV ante una posible actualizacion del limite urbano de cada uno de
ellos.

Atentamente,

Wy

rq. Jacobo Herdoiza
SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

Elaborado: Arq. Vladimir Tapia ﬂ“ 2017-12-14

Revisado : Arg. Maria Gonzalez D Ul 2017-12-14
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Informe de inspecciones de campo sobre

la Revisién del Limite Urbano y Limite AIER Pichincha — Atacazo

1. Antecedentes

En atencidn a la disposicién de la Comisién de Uso de Suelo realizada en sesion ordinaria el dia Lunes 12 de
Junio de 2017 en la que se establecié que se realice un analisis conducente a una posible actualizacion del
limite que separa el drea urbana y rural a lo largo del flanco occidental del Area Natural de Intervencién
Especial y Recuperacién (AIER) Pichincha - Atacazo, en razon de la existencia de sectores, barrios y lotes
que han sido fraccionados por este limite.

Dentro del marco de accion definido en las mesas de trabajo que se celebraron el 23 y 29 de Agosto del
2017 en la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, en trabajo conjunto con la Secretaria de Ambiente,
funcionarios del ya concluido Programa de Saneamiento Ambiental (PSA - EPMAPS), Empresa Publica
Metropolitana de Movilidad y Obras Publicas (EPMMOP) y Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda
(STHV), se han realizado inspecciones en campo para corroborar y analizar la situacién de dichos
asentamientos en relacién con el limite urbano.

La inspeccién en campo al sector sur occidental que se cumplid el dia 1 de Septiembre del 2017 con la
presencia de representantes de la STHV, Secretaria de Ambiente y EPMMOP, se inspeccionaron los barrios
de Huarcay y La Cristalina (Mapa 1).

Los asentamientos inspeccionados en la zona sur occidental de la ciudad, correspondientes a las laderas
del Pichincha / Atacazo, presentan caracteristicas especificas en su estructura y sistemas urbanos como
niveles de consolidacion, dotacién de servicios basicos y equipamientos, formas de producciodn, vialidad y
sistemas de accesibilidad, dinamica del sector de la construccion, entre otros.

Cabe mencionar que han existido varias solicitudes de parte de los barrios Huarcay y La Cristalina, ubicados
al sur de la ciudad de Quito, solicitando la modificacion del limite urbano y el limite AIER Pichincha -
Atacazo para la incorporacion de predios clasificados en suelo rural y su cambio a suelo urbano,
sustentando sus pedidos en criterio de organizacion social, derecho a la ciudad e imprecisiones en la
demarcacién limitrofe.

De igual manera, en el marco de la mesa técnica de trabajo que se celebrd el 23 de Agosto del 2017, la
EPMMOP entregé a la STHV, en formato digital shape file, 21 poligonos potenciales a ser analizados (Mapa
1). Dichos poligonos fueron obtenidos a través de un detallado analisis sobre la Ortofoto 2015 del valle
central de Quito, y fueron determinados al presentar asentamientos con distintos niveles de consolidacion
urbana que se encuentran en conflicto con el limite urbano—rural y/o con el limite AIER Pichincha —
Atacazo.

Cabe recalcar que, entre de los mencionados poligonos entregados por la EPMMOP, no se encuentran los
Barrios Huarcay vy La Cristalina que, segun el criterio y la metodologia de la EPMMOP, no tienen las



condiciones urbanas o caracteristicas de consolidacién que justifiquen un analisis sobre el cambio del
limite urbano o el limite AIER Pichincha - Atacazo.

Mapa 1. Poligonos considerados a andlisis por EPMMOP
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Elaborado por: Equipo de andlisis STHV, 2017
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El articulo 264 de |a Constitucion de la Reptblica del Ecuador en lo referente a las competencias de

los gobiernos municipales sefiala:

1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento
territorial, de manera articulada con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial,
con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural. {...)

2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacidn del suelo en el canton.(...)”;

El literal c) del articulo 54 del COOTAD, en concordancia con el literal c) del articulo 84, sefiala
como una funcién del gobierno Auténomo Descentralizado Municipal la “de establecer el régimen
de uso del suelo y urbanistico, para la cual se debe determinar las condiciones de urbanizacion,
parcelacion, lotizacion, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la
planificacién cantona, asegurando porcentajes para zonas verdes y areas comunales;”

En el literal h) del articulo 55 de COOTAD, en cuanto a las competencias exclusivas del Gobierno
Autdonomo Descentralizado Municipal sefiala “Preservar, mantener y difundir el patrimonio
arquitectonico, cultural y natural del cantdn y construir los espacios publicos para estos fines.”

La Ordenanza Metropolitana No. 0446, que constituye el Sistema de Parques Metropolitanos en el
Area Natural de Intervencién especial y recuperacion —AIER- de las laderas del Pichincha — Atacazo,
sancionada el 14 de Octubre del 2013, tiene como objetivo el constituir el Sistema de Parques
Metropolitanos incorporados dentro de esta drea natural y determinar las acciones y actividades
permitidas en drea de aplicacién, a fin de conservar los ecosistemas naturales, proteger y
promover el uso sustentable del patrimonio natural, cultural, histérico y paisajistico, prevenir
desastres naturales, disminuir la presién hacia las dreas de conservacion, integrar la red de dreas
protegidas con la red verde urbana y constituir referentes paisajisticos para la ciudad, sin perjuicio
de la observancia de la normativa ambiental nacional y local vigente.

La Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales sefiala en el articulo 2.- Objeto. “Esta
Ley tiene por objeto normar el uso y acceso a la propiedad de la tierra rural, el derecho a la
propiedad de la misma que debera cumplir la funcion social y la funcion ambiental. Regula la
posesion, la propiedad, la administracion y redistribucion de la tierra rural como factor de la
produccién para garantizar la soberania alimentaria, mejorar la productividad, propiciar un
ambiente sustentable y equilibrado; y otorgar seguridad juridica a los titulares de derechos...”

En el articulo 44.- “De la planificacion productiva. Los planes y programas para la aplicacion de
esta Ley se enmarcan en las directrices de planificacion y de ordenamiento territorial de la
estrategia territorial nacional y de las estrategias de desarrollo rural a cargo de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados Provinciales, en armonia con la regulacion de la tierra rural y el uso
del suelo y con los planes de Uso y gestion del Suelo de los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y metropolitanos, de conformidad con la Ley.

La ampliacion de las zonas urbanas en tierras rurales de aptitud agraria, sin contar con la
autorizacion de la Autoridad Agraria Nacional prevista en la Ley, carece de validez y no tiene efecto
juridico.”
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e En la Resolucién No. 257 el Concejo Metropolitano de Quito se resolvié declarar Patrimonio
Natural, Histérico y Paisajistico del Distrito Metropolitano de Quito al Area comprendida en las
estribaciones Orientales de los Volcanes Pichincha y Atacazo.

3. Analisis y Criterio Técnico

El drea de aplicacion de la ordenanza No. 0446, comprende las laderas de los volcanes Pichincha y Atacazo
desde la quebrada Pogyo Cucho al norte de Quito hasta la quebrada Saguanchi al sur de la ciudad (art. 3 de
Ia ordenanza detalla con mayor precision los limites del area), sus Sistema de Parques Metropolitanos, asi
como los senderos y rutas ecoldgicas que se detallan en el articulo 4 y en el plano No. 01 del Anexo 1.

Para lograr un andlisis eficiente de cada area, se han identificado los poligonas con cédigos numéricos
{Mapa 2a y Mapa 2b) determinando que existen 21 poligonos identificados por la EPMMOP mads 2
poligonos determinados por las Asambleas de vecinos de barrios o Comité Pro-Mejoras de los mismos que
solicitan un analisis de su territorio para un posible cambio de limite Urbano. Por lo expuesto, del total de
numero de poligonos a analizar, los poligonos 19 y 20 que representan al Barrio San Francisco de Huarcay y
La Cristalina respectivamente (ver mapa 2b), son los poligonos que no fueron considerados por la
EPMMAOQP para su analisis.

A través de la inspeccién en campo, en varios de los barrios que se encuentran en conflicto con el limite
urbano AIER Pichincha — Atacazo, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda y la Secretaria de Ambiente
del Municipio de Quito informan que:

e Cada uno de los 21 poligonos identificados por la EPMMOP mas los 2 poligonos de barrios que
solicitan la modificacién del limite urbano y AIER Pichincha — Atacazo, tienen caracteristicas
diferentes en varios componentes urbanos como: estructura y sistemas urbanos, dotacién de
servicios, nivel de consolidacion, topografia, accesibilidad, conectividad y caracteristicas socio-
economicas.

e Por motivo de la variacién de caracteristicas entre componentes urbanos que presentan en
territorio cada uno de los poligonos a analizar, se ha realizado una matriz de descripcidn de la
situacion actual de cada uno de dichos poligonos (Matriz 1).

Adicionalmente, la STHV en virtud de emitir un criterio técnico justificado, ha determinado un
procedimiento de andlisis de cada uno de los poligonos el cual se estructura de la siguiente manera:

1. Localizar mediante georreferenciacion el poligono a analizar.

2. Obtenery analizar informacion cartografica georreferenciada sobre dotacién de servicios basicos,
caracteristicas urbanas de consolidacion, caracteristicas geograficas, topograficas, nivel de riesgos,
entre otras.

3. Realizar una inspeccién en campo para analizar, en territorio, |a informacién obtenida y la
situacién actual del barrio.

4. Emitir un criterio técnico basado en el anélisis de informacidn cartografica e inspecciones en
campo.
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Mapa 2a. Codificacién Numérica de Poligonos de andlisis
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Mapa 2b. Codificacién Numérica de Poligonos de andlisis
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Elaborado por: Equipo de ondlisis STHV, 2017

A continuacién se detallan los poligonos que se han analizado mediante inspeccidn en campo.
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Poligono 19 — Barrio San Francisco de Huarcay

El Barrio San Francisco de Huarcay esta ubicado al sur-occidente de la ciudad de Quito, perteneciente a la
Administracién Zonal Quitumbe, en la Parroquia La Independencia, limitando, al norte con el barrio
“Colinas del Sur”, al sur con el Barrio “La Independencia”, al Oriente con el barrio “2 de Febrero” y al
Occidente con el limite Urbano — Rural y el Area Natural de Intervencion Especial y Recuperacion (AIER)
Pichicha-Atacazo.

Andlisis Técnico sobre el limite Urbano-Rural y AIER Pichincha-Atacazo para el poligono 19.

El Comité pro-mejoras del barrio San Francisco de Huarcay No 1, ha presentado, a través de oficio con
fecha del 21 de Agosto del 2017 dirigido a la Secretaria de Habitat, Territorio y Vivienda, una propuesta de
. modificacion del limite urbano (Mapa 3).

Mapa 3. Barrio San Francisco de Huarcay
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Elaborado por: Equipo de andlisis STHV, 2017

y Morena N: y Sucra.. PBX

10 www.quito ec



Entre las caracteristicas urbanas dentro de los limites actuales del barrio se puede destacar una
organizacién espacial mediante una trama urbana semi-reticulada con vias locales como estructuradoras
del territorio. Ademds se constata un nivel de consolidacién con nivel medio, con la disponibilidad de lotes
vacantes sin desarrollarse que se encuentran dentro del limite urbano.

Adicionalmente, con respecto a la solicitud de modificacién del limite urbano realizada por el Comité Pro-
mejoras del barrio, se puede constatar que dentro del area propuesta para que pase a ser parte del drea
urbana (Mapa 3), existe aproximadamente un 38% de propiedades que se encuentran dentro del limite
urbano con clasificacion de suelo urbano y aproximadamente un 62% de propiedades que se encuentran
fuera del limite urbano con clasificacion de suelo rural.

Con respecto a la propuesta del drea de modificacion del limite urbano, remitida por el comité Pro-mejoras
del barrio, se puede constatar que; dentro de esta drea, las propiedades que se encuentran con
clasificacién de suelo urbano, en su mayoria, no presentan niveles de consolidacién ni desarrollo urbano
que se puede constatar por los porcentajes de suelo vacante y suelo construido (Tabla 1), dando como
resultado un alto potencial para la consolidacion sobre predios de clasificacién urbana.

La falta de desarrollo urbano en suelo clasificado como urbano, resulta en un desaprovechamiento de uso
de suelo que se encuentra con caracteristicas geograficas y espaciales favorables para soportar niveles de
consolidacién segun lo permitido con el uso de suelo y zonificacion establecido por el Plan Metropolitano
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PUOS). (Foto 1)

Foto 1 - Suelo vacante en clasificacion de suelo urbano.

Fuente: STHV
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Tabla 1 - Porcentajes de suelo vacante en drea propuesta con clasificacién de suelo urbano
| Ocupacién del suelo - drea propuesta en clasificacion del suelo urbano |
Porcetaje de
Ocupacion por  |Nimero de % Area % Area
Predio Predios AreaVacante |Vacante |Areaconstruida [construida |AreaTotal |% Area Total
0% 93| 70207] 27,40% 0 0,00% 70207 27,40%
0.1%-10% 24 1037684 40,50% 2961,6 1,16% 106730 41,65%
10%-30% 24 55517 21,67%| 10197 3,98% 65714 25,65%
130 % - 60 % 21 3891 1,52% 2919 1,14% 6810 2,66%
[>60% 29 2617 1,02% 4153 1,62% 6770 2,64%
[roTaL [ 191 236000,4|  92,10%| 20230,6]  7,90%]  2s6231]  100,00%|
Mapa 4 - Porcentaje de ocupacién en drea propuesta con clasificacién de suelo urbano
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Elaborado por: Equipo de andlisis STHV, 2017
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Por ofra parte, el drea propuesta de modificacién del limite que se encuentra clasificada como suelo rural
(fuera del limite urbano), no presenta caracteristicas de consolidacién urbana que incentive al analisis para
una modificacién del limite urbano y cambio de clasificacién de suelo. Adicionalmente, en su mayoria, las
caracteristicas espaciales/ topogréficas del sector no benefician a un proceso de consolidacién con
caracteristicas urbanas. (Foto 2 -3)

Foto 2 — Caracteristicas de consolidacién de suelo n‘asﬂ‘f‘c:do como rural
2 X \

*

4

Fuente: STHY

Foto 3 — Caracteristicas geogrdficas de suelo clasificado como rural
T -

.

»

Fuente: STHV

Es importante mencionar que, la mayoria de los pocos asentamientos fuera del limite urbano ya tenian
una condicién de pre-existencia a momento que se realizé el proceso de delimitacion de Area Natural de
Intervencién especial y recuperacion (AIER) Pichincha-Atacazo como se puede evidenciar en el archivo
fotografico histérico utilizado con la herramienta tecnolégica Google Earth. (Andlisis Cronoldgico 1).
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Andlisis Cronoldgico 1

Imagen Google Earth: Junio - 2012

Elaborado por: STHV — Fuente de Imagen: Google Earth

Imagen Google Earth: Noviembre - 2014

Elaborado por: STHV — Fuente de Imagen: Google Earth
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Imagen Google Earth: Agosto - 2017

Elaborado por: STHV — Fuente de Imagen: Google Earth

Adicionalmente, |a dotacion de servicios basicos (Energia eléctrica, agua potable y alcantarillado) dentro
del limite actual del barrio y el drea propuesta por el comité Pro-Mejoras clasificada como urbana, es
éptima con aproximadamente con un 95 % de dotacién. Por otra parte la dotacion de servicios basicos en
el 4rea propuesta por el comité Pro-Mejoras clasificada como suelo rural, es limitada especialmente en
cobertura de Agua Potable. (Mapa 5,6y 7).

Finalmente, es importante mencionar que la modificacion del limite urbano hacia la ladera Pichincha-
Atacazo, podria provocar una fuerte presion de consolidacion sobre dreas de cobertura vegetal que,
actualmente estan cumpliendo una funcién ambiental importante, minimizando movimientos en masa o
deslizamientos de tierra especialmente en épocas de lluvia del DMQ.

12
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Mapa 5. Cobertura de Servicio de Agua Potable Barrio Huarcay
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Mapa 6. Cobertura de Red Eléctrica Barrio Huarcay
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Mapa 7. Dotacién de Alcantarillado Barrio Huarcay
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Andlisis de Pardmetros de Aprovechamiento para el poligono 19

A pesar de |a falta de consolidacién en propiedades clasificadas en suelo urbano que presentan un
porcentaje alto de suelo vacante (92%), existe un area de suelo clasificado como suelo rural (fuera del
limite urbano), que puede soportar, gracias a sus caracteristicas geoespaciales, niveles de consolidacion de
caracteristicas urbanas (Mapa 8).

Es importante mencionar que, la tendencia del desarrollo territorial, promueve la consolidacion de
asentamientos sobre suelo vacante clasificado como suelo urbano prioritariamente, con el objetivo de
aprovechar eficientemente la infraestructura existente de dotacién de servicios basicos. De igual manera,
la conservacién de drea natural existente que realiza funciones ambientales tales como; beneficios
hidrolégicos como la escorrentia de agua por cauces naturales hacia quebradas y la permeabilidad del
suelo para la filtracién de agua lluvia que optimiza el funcionamiento de la capacidad de la infraestructura
de alcantarillado, al mismo tiempo que minimizar riesgos como el deslizamiento de tierra o movimientos
en masa.

Dicha area de suelo rural, que puede soportar consolidacién de caracteristicas urbanas, se ha determinado
por tres variables: 1) Analisis de riesgo por movimientos en masa (Mapa 9), 2) Analisis topogréfico de
pendientes (Mapa 10) y 3) Preservacion de drea naturales como bosques protectores o area de
conservacion ecoldgica (Mapas 11y 12).
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Mauapa 8. Potencial Aprovechamiento Urbano
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Elaboracidn: STHV — DMPPS
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Mapa 10. Pendientes en Porcentaje
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Mapa 12, Ordenamiento Forestal
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Criterio Técnico para el Poligono 19:

Segun el analisis técnico de las caracteristicas urbanas, la base legal expuesta y en concordancia con el
Modelo de ciudad Policéntrica del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y con la
Estrategia de Resiliencia del Distrito Metropolitano de Quito que aporta de manera integral a la Visién de
Quito 2040, se concluye que no es viable Ia modificacion del limite urbano para el poligono de analisis 19.

Sin embargo, ante el pedido por parte de la comunidad consistente en: evitar el fraccionamiento del tejido
social de la organizacién barrial y adicionalmente que se otorgue un acceso igualitario en materia de
servicios y regulacién urbanistica a todos los moradores y propietarios pertenecientes al barrio, se podria,
como alternativa de cambio de clasificacién del suelo y para mantener la tendencia de consolidacién de
suelo urbano como prioridad territorial, cambiar el uso de suelo a Residencial Rural 1, que permite el
desarrollo de una mayor variedad de actividades socio-econémicas asi como un mayor aprovechamiento y
ocupacion del suelo, exclusivamente para el poligono delimitado como “Potencial de Aprovechamiento
Urbano” (Mapa 8).

Poligono 20 - Barrio La Cristalina

El barrio La Cristalina no cuenta con limites politicos formales, sin embargo cuentan con un levantamiento
espacial y topografico por iniciativa de la directiva del barrio, el mismo que esta ubicado al sur-occidente
de la ciudad de Quito, no colinda con barrios formales y su levantamiento georreferenciado indica que su
ubicacion estd completamente fuera del limite urbano en propiedades clasificadas como suelo rural y
dentro del limite AIER Pichincha — Atacazo (Mapa 13).

Andlisis Técnico sobre el limite Urbano-Rural y AIER Pichincha-Atacazo para el poligono 20.

Como referente de ubicacién se puede utilizar el barrio Huarcay que se encuentra en direccién nor-oriental
al Barrio La Cristalina, dentro del limite urbano.

En la inspeccion de campo se pudo constatar que el barrio la Cristalina no cuenta con caracteristicas
urbanas que incentiven un analisis para un cambio de limite urbano. Adicionalmente en el levantamiento
realizado por iniciativa de la directiva del barrio La Cristalina contiene un area de interés que genera un
potencial conflicto, sobreponiéndose con la misma area propuesta en la delimitacion del Barrio Huarcay
realizada por su Comité Pro-Mejoras.

Entre las caracteristicas urbanas del barrio se puede destacar los minimos niveles de asentamiento
humano y consolidacién, presentando la mayoria del territorio suelo vacante destinado a actividades agro-
productivas, las cuales son caracteristicas de suelo rural (Foto 4 y 5). No existe un sistema vial que
estructure el territorio de forma articulada, solo cuenta con la existencia de vias perimetrales de acceso a
la mayoria de propiedades, sin embargo existen lotes ciegos sin accesibilidad por infraestructura vial.

Adicionalmente, las caracteristicas topograficas del territorio no benefician un asentamiento con
caracteristicas urbanas por su pronunciada pendiente.
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En el marco de la dotacidn de servicios basicos, el barrio cuenta con dotacion minima de alcantarillado,

agua potable y energia eléctrica. (Mapas 14, 15y 16)

Mapa 13. Barrio La Cristalina
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Foto 4 — Suelo vacante poligono 20

Fuente: STHV

Foto 5 — Caracteristicas geogrdficas del terreno poligono 20

Fuente: STHV
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Mapa 14. Dotacién de Agua Potable barrio La Cristalina
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Mapa 15. Dotacién de Cobertura de Red Eléctrica barrio La Cristalina
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Mapa 16. Cobertura de Alcantarillado barrio La Cristalina
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Andlisis de Parametros de Aprovechamiento para el poligono 20

A pesar de la minima existencia de consolidacion y la clasificacién de suelo como rural en la totalidad del
area del barrio, existe un area limitada que puede soportar, gracias a sus caracteristicas geograficas,
niveles de consolidacion de caracteristicas urbanas (Mapa 17).

Es importante mencionar que, la tendencia del desarrollo territorial, promueve la consolidacién de
asentamientos sobre suelo vacante clasificado como suelo urbano prioritariamente, con el objetivo de
aprovechar eficientemente la infraestructura existente de dotacion de servicios basicos. De igual manera,
la conservacidn de drea natural existente que realiza funciones ambientales tales como; beneficios
hidrogréficos como la escorrentia de agua por cauces naturales hacia quebradas y la permeabilidad del
suelo para la filtracién de agua lluvia que optimiza el funcionamiento de la capacidad de la infraestructura
de alcantarillado, al mismo tiempo que minimizar riesgos como el deslizamiento de tierra 0 movimientos
en masa.

Dicha area de suelo rural, que puede soportar consolidacion de caracteristicas urbanas, se ha determinado
por tres variables: 1) Andlisis de riesgo por movimientos en masa (Mapa 18), 2) Andlisis topogréfico de
pendientes (Mapa 19) y 3) Preservacion de drea naturales como bosques protectores o drea de
conservacion ecoldgica (Mapas 20y 21).
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Mapa 18. Riesgo por movimientos en masa
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Mapa 19. Pendientes en Porcentaje
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Mapa 20. Bosques Protectores
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Criterio Técnico para el Poligono 20:

Segun el analisis técnico de las caracteristicas urbanas, la base legal expuesta y en concordancia con el
Modelo de ciudad Policéntrica del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y con la
Estrategia de Resiliencia del Distrito Metropolitano de Quito que aporta de manera integral a la Vision de
Quito 2040, se concluye que no es viable la modificacion del limite urbano para el poligono de analisis 20.

Sin embargo, ante el pedido por parte de la comunidad consistente en: evitar el fraccionamiento del tejido
social de la organizacidn barrial y adicionalmente que se otorgue un acceso igualitario en materia de
servicios y regulacién urbanistica a todos los moradores y propietarios pertenecientes al barrio, se podria,
como alternativa de cambio de clasificacion del suelo y para mantener la tendencia de consolidacién de
suelo urbano como prioridad territorial, cambiar el uso de suelo a Residencial Rural 1, que permite el
desarrollo de una mayor variedad de actividades socio-econdémicas asi como un mayor aprovechamiento y
ocupacion del suelo, exclusivamente para el poligono delimitado como “Potencial de Aprovechamiento
Urbano” (Mapa 17).

Poligono 5 (Barrio San Pedro de Pisuli)

El poligono 5 representa al Barrio San Pedro de Pisuli ubicado al Nor-occidente de la ciudad de Quito,
perteneciente a la Administracién Zonal La Delicia, en la Parroquia El Condado, limitando, al norte con el
barrio “Colinas del Norte”, al sur con el Barrio “Rancho San Antonio”, al Oriente con los barrios “Caminos
de Libertad” y “Jaime Roldés” y al Occidente con el Limite Urbano — Rural y el limite AIER Pichincha —
Atacazo (Mapa 22).

Este barrio tiene varias caracteristicas urbanas de las cuales se pueden destacar sus niveles altos de
ocupacién y caracteristicas de consolidacion urbana (Mapa 12). Cuenta con una trama vial semi-articulada
que brinda accesibilidad a la mayoria de propiedades y frentes de construcciones. (Fotos 6 y 7)

El barrio cuenta con servicio de trasporte publico, buena dotacién de equipamiento recreativo y deportivo,
adicionalmente cuenta con buena dotacién de servicios bdsicos de agua potable, energia eléctrica y
alcantarillado (Mapas 23 ,24 y 25)

A demas, el barrio ha desarrollado dindmicas socio-econdmicas de caracter urbano con la presencia de
amenidades de tipo comercial de escala local que hacen que la actividad urbana del drea de analisis sea
activa y diversa.
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Mapa 22 - Poligono 5 — Barrio San Pedro de Pisuli

Elaborado por: Equipo de andlisis STHV, 2017
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Foto 6

Fuente: STHV

Foto 7

Fuente: STHV
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Mapa 23. Cobertura de Agua Potable poligono 5
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Mapa 24. Cobertura de Red Eléctrica poligono 5
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Mapa 25. Dotacién de Alcantarillado poligono 5
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Criterio Técnico para el Poligono 5:

Segtin el andlisis técnico de las caracteristicas urbanas, la base legal expuesta y en concordancia con el
Modelo de ciudad Policéntrica del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y con la
Estrategia de Resiliencia del Distrito Metropolitano de Quito que aporta de manera integral a la Vision de
Quito 2040, se concluye que, segtin los niveles de consolidacion, la modificacion del limite urbano para el
poligono de analisis 5 es pertinente.

Sin embargo y con la finalidad de precautelar la seguridad fisica y juridica de las personas y propiedades, se
recomienda: 1) desarrollar un andlisis detallado de riesgos que garantice la seguridad de los habitantes del
barrio por medio de medidas de mitigacidn de posibles deslizamientos o movimientos en masa y 2)
implementar un proceso de regularizacion del barrio por medio de la Unidad Especial Regula tu Barrio
(UERB)

Poligono 6 (Sin Nombre)

El poligono 6 se encuentra territorialmente en interseccion con dos limites de barrios, el barrio “San José
Obrero” y el barrio “Santa Isabel” ubicados al Nor-occidente de la ciudad de Quito, perteneciente a la
Administracion Zonal La Delicia, en la Parroquia El Condado.

Este barrio tiene varias caracteristicas urbanas de las cuales se pueden destacar sus altos niveles de
asentamientos y caracteristicas de consolidacién urbana (Mapa 26). Cuentan con una trama vial semi-
articulada que brinda accesibilidad a la mayoria de propiedades y frentes de construcciones. (Foto 8 y 9)

Este barrio cuenta con servicio de trasporte publico a menos de 400 metros de distancia, la cual se
considera una distancia accesible hacia la red de movilidad de la ciudad. Adicionalmente cuenta con una
dotacidén aceptable de servicios bdsicos de agua potable, energia eléctrica y alcantarillado (Mapas 27, 28, y
29).

A demds, el barrio ha desarrollado dinamicas socio-econémicas de caracter urbano con la presencia de
amenidades de tipo comercial de escala local que hacen que la actividad urbana del drea de andlisis sea
activa y diversa.

Finalmente, el drea del barrio presenta caracteristicas de beneficio ambiental representadas por un
sistema de quebradas y dreas boscosas que cumplen funciones naturales de hidrologia, disminuyendo el
nivel de riesgo de deslizamientos por movimientos en masa reduciendo notablemente el efecto isla de
calor y por lo tanto la huella ambiental, entre otros beneficios.

Criterio Técnico para el Poligono 6:

Segun el andlisis técnico de las caracteristicas urbanas, la base legal expuesta y en concordancia con el
Modelo de ciudad Policéntrica del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y con la
Estrategia de Resiliencia del Distrito Metropolitano de Quito que aporta de manera integral a la Visién de
Quito 2040, se concluye que, seglin los niveles de consolidacion, la modificacion del limite urbano para el
poligono de andlisis 6 es pertinente.
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Sin embargo y con la finalidad de precautelar la seguridad fisica y juridica de las personas y propiedades, se
recomienda: 1) desarrollar un analisis detallado de riesgos que garantice la seguridad de los habitantes del
barrio por medio de medidas de mitigacién de posibles deslizamientos o movimientos en masa y 2)
implementar un proceso de regularizacion del barrio por medio de la Unidad Especial Regula tu Barrio
(UERB)

Mapa 26 — Poligono 6
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Foto 8

Fuente: STHV

Foto 9

Fuente: STHV
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Mapa 27. Dotacién de Agua Potable poligono 6
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Mapa 28. Cobertura de Red Eléctrica pofigono 6
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Mapa 29. Dotacion de Alcantarillado poligono 6
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Poligonos 1,2,3y4

Los poligonos 1, 2, 3 y 4 se encuentran ubicados en el limite norte occidental del barrio Pisuli al extremo
norte de la ciudad de Quito, perteneciente a la Administracion Zonal La Delicia, en |a Parroquia El Condado.

Estos poligonos comparten caracteristicas territoriales similares, de las cuales se pueden destacar sus bajos
niveles de consolidacién urbana, que se puede corroborar por la presencia minima de asentamientos
humanos (Mapa 30). Adicionalmente, los poligonos cuentan con una trama vial limitada y poco articulada.
(Foto 10, 11, 12 y 13)

Mapa 30— Poligonos 1,2,3y 4
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Elaborado por: Equipo de andlisis STHV, 2017

Estos poligonos cuentan con niveles de accesibilidad bajos, una nula cobertura de servicios de trasporte
publico y una accesibilidad peatonal limitada por la presencia de fallas geoldgicas y quebradas que separa
a los poligonos de la mancha urbana consolidada. Adicionalmente, cuenta con una dotacién nula de
servicios basicos de agua potable y alcantarillado y una dotacidn limitada de servicio eléctrico (Mapas 31,
32y33)

Los minimos niveles de consolidacién y la baja accesibilidad mantienen al sector con una mono-
funcionalidad residencial con densidades poblacionales extremamente bajas, mezclado con actividades
agro-productivas caracteristicas de suelo rural.

Foto 10 - Poligono 1
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Fuente: STHV
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Foto 11 - Poligono 2

Fuente: STHV

Foto 12 — Poligono 3

Fuente: STHV
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Foto 13 - Poligono 4

Fuente: STHV
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Mapa 31. Dotacién de Agua Potable poligonos 1, 2,3y 4
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Mupa 32. Cobertura de Red Eléctrica poligonos 1,2,3y 4
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Mapa 33. Dotacion de Alfcantarillado poligonos 1,2, 3y 4
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Sin embargo la definicién del limite Urbano — Rural existente en la zona donde estos poligonos se localizan,
carece de un criterio técnico integral, basado en la sobre-posicion de cartografia que permita definir con
mayor alcance dicho limite, el cual, es recomendable implementarlo a través de un detallado analisis de
riesgos, caracteristicas geomorfoldgicas y caracteristicas de consolidacién urbana.

Razén por la cual, se han desarrollado mapas cartograficos que podrian expresar, con un criterio técnico

mas completo, la definicién del limite Urbano — Rural para los poligonos de analisis 1, 2, 3 y 4. Los mapas
desarrollados son los siguientes: 1) Mapa de Pendientes por porcentajes (Mapa 34), 2) Borde superior de
Quebradas (Mapa 35) y 3) Mapa de riego por movimientos en masa (Mapa 36).

Mapa 34. Pendientes por porcentajes para poligonos 1,2, 3y 4
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Mapa 35. Borde Superior de Quebradas para poligonos 1, 2,3y 4
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Mapa 36. Riesgo por movimientos en masa para poligonos 1, 2,3y 4
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A través del andlisis espacial de los mapas 34, 35 y 36, se ha podido determinar zonas en cada uno de los
poligonos 1, 2, 3 y 4, con potencial de aprovechamiento urbanistico que podrian ser sujetas a una posible
redefinicion del limite urbano - rural. (Mapa 37)

Mapa 37. Areas con potencial de aprovechamiento urbanistico para poligonos 1, 2,3y 4
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Criterio Técnico para el Poligonos 1, 2,3y 4:

Segun el analisis técnico de las caracteristicas urbanas, la base legal expuesta y en concordancia con el
Modelo de ciudad Policéntrica del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y con la
Estrategia de Resiliencia del Distrito Metropolitano de Quito que aporta de manera integral a la Visién de
Quito 2040, se concluye que, a pesar de los bajos niveles de consolidacion, las limitadas condiciones de
elementos de estructuracion urbana en los poligonos de analisis y la carencia de dotacion de servicios de
agua potable y alcantarillado, el limite urbano para los poligonos de analisis 1, 2, 3 y 4 se puede redefinir
Ginicamente para las dreas definidas como aprovechamiento urbanistico (Mapa 37) ya que la meseta en la
que se encuentran localizadas, no presenta una variacion drastica en la condiciones espaciales y
geomorfoldgicas entre los poligonos con clasificacion de suelo rural y el area de la meseta con clasificacion
de suelo urbano.

Elaborado: | Arq.Vladimir Tapia | _—==##— | 20171214

Revisado: | Arq. Maria Gonzalez A= | 201711214
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