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Oficio STHV — ' 6L

Abogado

Sergio Garnica

Presidente de la Comision de Uso de Suelo
Presente

En atencion al Oficio No. SGC-2017-2884 de fecha 11 de octubre de 2017, mediante el cual solicita
a esta Secretaria remitir el texto actualizado de la propuesta normativa para regular el
funcionamiento del comercio metropolitano 1 (CM1A), los cuadros depurados de los
establecimientos y una conceptualizaciéon de los usos de suelo urbanos residenciales; al respecto
indico:

i. ESTADISTICA DE INCOMPATIBILIDAD DE USO DE SUELO DE ESTABLECIMIENTOS CM1A

Hasta la fecha de elaboracién de este informe, y en base a la informacién que se encuentra a
disposicion de las dependencias Municipales, en el Distrito Metropolitano de Quito se registran 112
establecimientos que realizan actividades econdmicas abarcadas dentro de la tipologia CM1A.

CUADRO NO. 1
ESTABLECIMIENTOS POR USO DE SUELO

Compatibilidad OM 127 | Uso de Suelo | Total
I I SE—— ———

I

| Industrial 3 15

Permitido i i
}r Industrial 2 13
Total Permitido | 28
! Multiple M 44
| Agricola Residencial | 13

Residencial Urbano 3 RU3 | 10
Prohibide e ——t—t
| Residencial urbano 2RU2 | 9

_ PE/CPN | s
' Residencial urbano 1 RUL 3

Total Prohibido | 84

Total general | 112

De los 112 establecimientos, 84 presentan incompatibilidad de uso de suelo. De los
establecimientos incompatibles, 64 de ellos posee algin documento que demuestra la preexistencia
de la actividad econdmica. En el siguiente numeral se detalla esta informacion.
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2. DOCUMENTACION QUE SUSTENTA PREEXISTENCIA Y ESTA i

Entendiendo a la preexistencia como la autorizacion de cualquier autoridad publica competente
para emitir permisos de funcionamiento y que facultaba a los establecimientos de tipologia CM1A a
funcionar previo a los cambios normativos operados en diciembre de 2011 en materia de uso de
suelo, que derivaron en la incompatibilidad de la actividad econdémica en dichos predios. Esta
Secretaria ha recabado informacidn (Ver Anexo 1: Cuadro de Preexistencia) respecto a la normativa
que exigfa algun tipo de autorizacién de funcionamiento para este tipo de establecimientos o para
el ejercicio de actividades econémicas en general:

2.1. Permisos en lo ncuentran seialados los establ jentos de tipologia CM1A

a) Permisos sanitarios de funcionamiento: En el Acuerdo Ministerial No. 818 donde
consta Reglamento funcionamiento establecimientos sujetos control sanitario
publicado en el Registro Oficial 517 de 29 de enero de 2009, en su articulo 6 determina
que “£l permiso de funcionamiento es el documento otorgado por la autoridad
sanitaria nacional a los establecimientos sujetos a control y vigilancia sanitaria que
cumplen con todos los requisitos para su funcionamiento, establecidos en la Ley
Orgénica de Salud, este reglamento y los demas reglamentos especificos”  En su
articulo 19 del Acuerdo ibidem sehala: “Para la concesion del permiso de
funcionamiento a los establecimientos regulados por la Ley Orgénica de Salud, los
interesados satisfaran los derechos por permiso de funcionamiento fjados en este
reglamento. Por su parte la autoridad de salud competente estd obligada a realizar el
respectivo control y vigilancia sanitaria"  En el nu meral 8.9 *Otros establecimientos
sujetos a control sanitario’ sefala a los establecimientos que realicen la actividad
econémica de: " Prostibulos, casas de cita o casas de tolerancia, o cualquier nombre que
ostente’.

b) Permisos Ministerio del Interior: El Acuerdo Ministerial 19 del 14 de marzo de 2005,
en su articulo 2 establece que: “Le corresponde al Ministerio de Turismo otorgar la
“licencia unica de funcionamiento” para el ejercicio de las actividades turisticas previstas
en el Art. 5 de la Ley de Turismo, en concordancia con los articulos 41 y siguientes de/
reglamento general de aplicacion de dicha ley. Es competencia de las intendencias
generales de Policia otorgar los 'permisos de funcionamiento” a todos aquellos
establecimientos en los que se consuman alimentos y bebidas alcohdlicas que no se
consideren turisticos, de conformidad con la Ley de Turismo’

2.2. Permisos que obligan a todas las actividades econémicas

a) Ley de Defensa contra Incendios: El articulo 35 de la Ley de Defensa Contra Incendios
del 09 de marzo de 2009, establece que "Los primeros Jjefes de los cuerpos de
bomberos del pais, concederdn permisos anuales, cobrarén tasas de servicios,
ordenarén con los debidos fundamentos, clausuras de edificios, locales e inmuebles en
general y, adoptaran todas las medidas necesarias para prevenir flagelos, dentro de su
respectiva jurisdiccion, conforme a lo previsto en esta Ley y en su Reglamento. Los
funcionarios municipales, los intendentes, los comisarios nacionales, las autoridades de
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salud y cualquier otro funcionario competente, dentro de su respectiva jurisdiccion,
previamente a otorgar las patentes municipales, permisos de construccion y los
permisos de funcionamiento, exigirdn que el propietario o beneficiario presente e/
respectivo permiso legalmente otorgado por el cuerpo de bomberos correspondiente.”.

b) Prevencion y Control del Medio Ambiente: La Ordenanza Metropolitana No. 0213
donde se sustituye el Titulo V, "DEL MEDIO AMBIENTE', libro segundo, del Codigo
Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, en el Capitulo IV "DE LA
EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL", establece:

e En el articulo 11.380 establece: "AMBITO DE APLICACION. - Lo dispuesto en
este capitulo es aplicable dentro del Distrito Metropolitano de Quito a fodas las
obras, infraestructuras, proyectos o actividades de cualquier naturaleza’

s En el articulo 11.380.1 se sefala: "OBLIGATORIEDAD DF FVALUACION DF
IMPACTO AMBIENTAL (EIA).- Ef proponente, en forma previa y como condicion
para llevar a cabo una obra, infraestructura, proyecto o actividad, deberd
someterla a una Evaluacion de Impacto Ambiental (FIA) para el efecto, debera
elaborar a su costo, segun el caso, una Declaracion Ambiental (DAM) o un
Estudio de Impacto Ambiental (EslA) y ponerla a consideracion de la Fntidad
Ambiental de Control que es la Direccion Metropolitana de Medio Ambiente
(DMMA), para el tramite de aprobacion, conforme a este capitulo.”

e En el articulo 11.380.3 establece: "VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS
AMBIENTALES. - Los certificados ambientales emitidos en funcion de una DAM,
tendran vigencia de dos afios a partir de su aprobacion. Las licencias
ambientales emitidas en funcion de los FsIA tendran vigencia de cinco arios
desde su emision, mientras el proyecto no entre en operacion. Esta licencia
ambiental sera valida hasta el primer afio de operacion de la accion propuesta:
el proponente tiene la obligacion de notificar a la DMMA su delegado, la fecha
de inicio de /a construccion y posteriormente la de operacion, sea el tramite por
DAM o EsIA”

c) Licencias Metropolitanas Unicas para el Ejercicio de Actividades Econémicas
(LUAE): El articulo innumerado 23 de la Ordenanza Metropolitana No. 308 sancionada
con fecha 16 de abril de 2010, reformada por la Ordenanza Metropolitana No. 125 el 19
de julio de 2016 establece: “Acto administrativo de autorizacion. - La LUAF es el acto
administrativo dnico con el que el Municipio del Distrito Metropolitanc de Quito
autoriza el desarrollo de actividades economicas en un establecimiento ubicado en la
circunscripcion territorial del Distrito Metropolitano de Quito. "

La preexistencia adecuadamente sustentada por los documentos de autorizacién aqui
sefialados, permitiria corroborar que el establecimiento operaba formalmente, en una
determinada direccion y en un determinado maomento, previo a los cambios normativos en
materia de uso de suelo que derivaron en la incompatibilidad de la actividad econémica.
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CUADRO NO. 2
ESTABLECIMIENTOS CON Y SIN PREEXISTENCIA
“Compatibilidad OM 127 | _;Preexistencia? | UsodeSuelo _  Zonal _ | Total
; NORTE | 23
i . _ELOY ALFARO 6
v " QuTUMBE | 5 |
| | Multiple M | LADEIGA | 1
| | LOSCHILLOS | 1.
L ___l_LA MARISCAL | 1 |
i ______ ~ Total | MdltipleM _37
LADELCIA | 7
| Agricola Residencial | Los CH!LLOS 1 3
1 | CALDERON | 1
Si ; Tutal _gncglg_Resldenctal b & S
1 Resrdencnal Urbano3 | ELO;&;?ERO :—-‘;——
| RU3 = i—- =
. | qumumee | 1|
[ Total ‘otal Residencial Urbano3RU3 8 |
| [ LAMARISCAL |3
A NORTE | 2
' Residencial urbano 2 RUZ - ELOY ALFA ARC) 2
| _[womiga |1
i | Total Residencial urbano 2 RU2 8
o ~_ TOTAL CON PREEXISTENCIA 64
Prohibido ‘L NORTE 3 |
“las ELOY ALFARO 2
| Mltiple M TQUUUMBE | 1
_ | o TapmuaA | 1
| i ~ Total MdltipleM 7
‘ ' CENTRO | 3
! PE/CPN TUMBACO | 1
{ | NORTE _ i
[~ TWomiPE/oPN | 5
| No |_|3 esidencial urbanolRUl L&S_gg&L&iS I: -;—-_-_
~ Total Res:demial urbanolRUl i e
Agncnia Residencial 1—"%?6?&%35 — —i
finlas “Total Agricola Residencial I
Residencial Urbano 2 LA MARISCAL | 1
‘ RU3 [ELOY ALFARO | 1
| Total hsldmciglutm3RU3 ] 2
| Residencial urbano 2 RU2 | ELOY ALFARO_I 1
| Total Residencial urbane 2 RU2 >
AT R b (i L e R e TorAl SILEREEXVENCR i+_._2_o_
L TOTAL INCOMPATIBLES | 84
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3. CONCEPTUALIZACION DEL USO DE SUELO URBANO RESIDENCIAL
CUADRO NO. 3
CARACTERIZACION DE USOS DE SUELO

Definicién del PUOS ‘ T Vocacion
{om 127) Predominante

- S P |

; o ' 1.- Baja Densidad Poblacional,
 Zonas de uso reSIdencl‘!oall e |2.- Loges con frente a vias locales
se permite el desarrollo limitado | § . X e ¥ s _—
! : : X 3.- Baja presencia de actividades comerciales, | Mayoritariamente
RUL |de equ]gamgn;q:,e Icobr:rzraclzos Y| fundamentalmente barriales. ! Residencial
Sad osse‘ztorial Y 4.- Son generalmente poligonos periféricos (barrios o sectores
A | residenciales) con eventual proximidad de usos RU2 o ejes RU3. |
|
|

B m— | 1.- Mediana Densidad Poblacional.

usos

; 2.- Lotes con frente a vias locales con eventual conectividad a Mixtura entre
| (Sepemie e desarrollti) de | vias colectoras. residencia y
RUZ | eqmp?mler:jtos,lcomerc_of Y | 3.- Existe un mediano desarrollo de actividades comercialesy | comercio con
i sﬁﬁg:ﬁ z%ﬂa“’}'ea;g?n'o ' un bajo desarrollo de actividades industriales. | predominio
kg o baj’o impacto. ;aasgnmgeneralmmte poligonos nucleares rodeados de ejes en residencial
— [
| Zonas de uso residencial en que i
| se permite el desarrollo de 1.- Alta Densidad Poblacional residente y flotante.
‘ equipamientos, comerciosy | 2.- Lotes con frente a vias locales y colectoras. | Mixtura entre
RU3 | servicios de nivel barrial, 3.- Existe un alto desarrollo de actividades de servicio, | residencia, servicios
| sectorial, zonal y metropolitano, | comerciales y un bajo desarrollo de actividades industriales. | ¥ COMErcio.
| asf como industrias de bajo | 4. Presencia moderada de comercios en horarios nocturnos.
| impacto. i :
Uso asignado a los lotes con |
| frente a ejes viales y dreas | 1.- Alta Densidad Poblacional flotante. | — -
| ubicadas en centralidades en los | 2.- Lotes con frente a vias colectoras. | C;g'lrér;;m?e
M | guesepuedeimplantary | 3.- Existe un alto desarrollo de actividades de servicios y | Servicios. ingensa
desarrollar actividades | comerciales. | b
residenciales, comerciales, de | 4.- Sectores considerados como Centralidades. [ ks
servicios y equipamientos, asi | 5.- Presencia de comercios en horarios nocturnos. CConOMICa
como industrias de bajo
i impacto. [ R _ [
. 1.- Baja Densidad de Poblacion Residente
Lci_seg:j{:ﬁg?:! ggne:iaeﬁ?acr? la 2.- Presencia tar‘!to en zonas urbanas como rurales, ciertas de
ubicados en suelo urbano y ‘ ellas de expansién urbapa. o Mixtura entre
rural, préximos a las dreas | 3.- Lotes con frente a vias locales con poca conectividad a vias | actividades agricolas
AR donde existen viviendas | olectoras. | ypecuariasy
f b 5 Y | 4.- Baja presencia de actividades comerciales y casi nula de | residencia de baja |
actividades agricolas, pecuarias | SeHidEe densidad
¥ pesca Ue autbcoreumo o 5.- Presencia de actividades industriales de bajo y mediano
consumo local. impacto. |
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Definicion del PUCS Vocacién
usos racteri
(om 127) Caracteristicss Predominante
=

Comprende el uso destinado a la

conservacion del patrimonio : ;
natural, lo que incluye ; él.-d:rc:co desarrollo vial, presencia de vias de segundo y tercer

actividades de protecciony | ; 3 " 5 ;
PE/CPN | restauracion de la diversidad ;blﬂgtgoﬂglpersmn de edificaciones y muy baja densidad (;onservacién de
gﬁ:?gtw:tgﬁ’nﬁmgggg‘ | 3.- Importante cobertura v_egetal y recursos naturales. Areas Naturales
elementos relevantes del paisaje | :1 PL(J}eden presentar pendientes pronunciadas y ser zonas de |
natural y servicios ambientales | a0 ;
asociados. ' . .

Del cuadro No. 3 de Caracterizacién de Usos de Suelo se desprende que los Usos de Suelo que
mayor capacidad receptiva presentan para admitir establecimientos CM1A, serian en orden de
capacidad:

2) Multiple (M): Por tener una vocacién mayoritariamente comercial y de servicios, con alta
densidad de poblacién flotante (laboral) y localizada principalmente en ejes de mayor
jerarquia vial.

b) Residencial Urbano 3 (RU3): Por tener una vocacién hibrida que combina residencias,
servicios y comercios, con importantes densidades de poblacién residente y flotante,
localizadas en ejes viales principales. Se advierte, sin embargo, que al existir en RU3 una
importante densidad de poblacion residente, su capacidad receptiva para admitir
establecimientos CM1A es considerablemente menor al uso de suelo Mdltiple, vistos los
potenciales impactos y externalidades negativas que estos establecimientos podrian
conllevar en la comunidad residente.

¢) Proteccion Ecolégica/Conservacion del Patrimonio Natural (PE/CPN): Por tener bajas
densidades habitacionales y localizarse en éareas relativamente aisladas del tejido urbano,
podrian receptar establecimientos CMI1A, sin embargo, los impactos en la cobertura
vegetal, orografia y paisaje por efecto de la construccién de los edificios y estacionamientos
podrian contradecir los objetivos de la conservacion.

En lo que respecta a los usos de suelo RUL, RUZ y Agricola Residencial, por tener una marcada
vocacion residencial y una red comercial y vial de escalas barriales o locales, la implantacion de
establecimientos CM1A conllevaria la coexistencia de actividades de distinta vocacion y objetivos
territoriales, lo cual generaria potenciales externalidades negativas entre los cuales se puede prever
el incremento de las tensiones entre la comunidad residente y los propietarios o administradores de

los locales.
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4. CONCLUSIONES Y PROPUESTA DE REFORMA ORDENANZA METROPOLITANA No. 127

4.1. CONCLUSIONES

a) Sobre la preexistencia: La preexistencia, mas alla de estar relacionada a autorizaciones
generales (Bomberos, Ambiente o LUAE) o especificos (salud o intendencia) corrobora
la existencia o funcionamiento de un establecimiento de forma previa a los cambios
normativos que declaran a la actividad como prohibida o incompatible, y, por tanto, es
un principio de seguridad juridica para aquellos establecimientos que demuestren
documentadamente tales derechos,

b) Sobre los usos de suelo: El uso de suelo con mayor capacidad receptiva para acoger
las actividades econémicas CM1A es el Muiltiple. Los usos de suelo RU3 y PE/CPN
presentan mayores restricciones en vista de los potenciales impactos y externalidades
negativas de los establecimientos de esta tipologia. Finalmente, el resto de usos de
suelo no tienen capacidad para acoger este tipo de establecimientos.

¢) Regularizacion de Establecimientos: La regularizacidon de los establecimientos CM1A
requiere conciliar los principios de preexistencia (que existen independientemente a los
usos de suelo) con el uso de suelo que comportan el grado de admisibilidad de esta
actividad econdmica en un determinado contexto urbano o territorial. Esto podria
conllevar a que la regularizacion considere simultaneamente la prueba documentada de
preexistencia y la implantacion del establecimiento en un uso de suelo admisible,
agregando obligatoriamente condiciones técnicas de operacion que garanticen la
mitigacion de los impactos y externalidades negativas asignadas a esa actividad,

Por lo expuesto, la STHV pone a consideracién de la Comision de Uso de Suelo el siguiente texto
normativo reformatorio a la Disposicién Transitoria Primera del PUOS aprobada mediante
Ordenanza Metropolitana No. 127:

Sustituir este texto de la Disposicién Transitoria Primera de la Ordenanza Metropolitana No.
127:

"Para el caso de las actividades econdmicas consideradas dentro de la tipologia CMIA (casas de
cita, lenocinios, prostibulos, cabarets, espectdculos en vivo para adultos), que cumplan con los

literales a) o b) de esta disposicidn, tendran el plazo entre seis meses a un afio para su reubicacion
definitiva en uso de suelo compatible. El drgano municipal competente del control garantizaré el

cumplimiento de esta disposicion una vez cumplidos seis meses de vigencia de la presente
ordenanza."

Por el siguiente:

"Para el caso de las actividades econdmicas de tipologia CMIA (casas de cita, lenocinios,
prostibulos, cabarets, especticulos en vivo para adultos), que cumplan con los literales a) o b) de
esta disposicion y estén ubicados en uso de suelo multiple, podrdn acogerse al procedimiento
especial de licenciamiento a cargo de la Secretaria responsable del territorio, habitat v vivienda,
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previa la presentacion de os documentos que ave Jan su preexistencia y al cumplimiento de Ia regla
técnica que dicha Secretaria elaborard para el efecto.

para el caso de las actividades economicas de tipologia CMIA (casas de cita, lenocinios,
prostibulos, cabarets, espectaculos en vivo para adultos), que cumplan con los literales a) o b) de
esta disposicion y estén ubicados en uso de suelo RU3, a mds de los requisitos establecidos para
Jos establecimientos ubicados en uso Multiple, deberan presentar previamente un Plan de
Convivencia aprobado por la Secretaria de Inclusion 5 ocial o quien asumiere sus competencias, que
garantice la armonizacion entre /as actividades que realizan estos establecimientos y las
condiciones de adecuado desarrollo del tejido social circundante

Para el caso de las actividades econcmicas de tipologia CMIA (casas de cita, lenocinios,
prostibulos, cabarets, espectaculos en vivo para adultos), que cumplan con los literales a) o b) de
esta disposicion y estén ubicados en uso de suelo PE/CPN, a mas de los requisitos establecidos
para los establecimientos ubicados en uso Miltiple, deberdn presentar previamente un Plan de
Gestién Ambiental aprobado por la Secretaria de Ambiente o quien asumiere sus competencias,
que garantice la armonizacion entre las actividades que realizan estos establecimientos y Ia
conservacion o restauracion del patrimonio natural del predio.

Atentamente,

T
?J.a.‘}?f{/‘;;

/ Arq. Jacobo Herdoiza

/ SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

/
i

ACCION RESPONSABLE | SIGLA FECHA SUMILLA
faboradopor. | DGUDING | DMGT | 2017/10/25 |

Adj: Listado de establecimientos
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