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Antecedentes:

La Ordenanza Metropolitana 0352, correspondiente al Plan Especial Bicentenario para la consolidacion
del Parque de la Ciudad y el redesarrollo de su entorno urbano, establece en la Disposicién Transitoria
Primera que, el Plan regird hasta que se alcancen los objetivos y resultados establecidos,
contempldndose como limite temporal el afio 2022. La revisidn del Plan Especial se realizara cada cinco
afios bajo la responsabilidad de la Direccion de Politicas y Planeamiento del Suelo de la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda, en coordinacién con la Administracion Zonal Eugenio Espejo; vy, se
someterd a consideracion de la Comisién de Suelo y Ordenamiento Territorial y del Concejo
Metropolitano de Quito para su aprobacion, mediante ordenanza.

Por este motivo, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda conforme el periodo previsto en la
disposicion precitada, ha iniciado el proceso de revision del instrumento normativo, que apunta
identificar los puntos criticos que dificultan la aplicacién del instrumento vigente y determinar las
acciones y estrategias con el objetivo de reformar la propuesta normativa homologada a la legislacion
nacional actual.

Marco Juridico:

El literal a) del articulo 55 del COOTAD establece como competencia exclusiva del gobierno auténomo

|ll

descentralizado municipal “planificar, junto con otras instituciones del sector publica y actores de la
sociedad, el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de
manera articulada con la planificacidn nacional, regional y parroquial, con el fin de regular el uso y la
ocupacion del suelo urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto a

la diversidad”;

El articulo 87 del COOTAD, establece en sus literales a), e) y v), entre otras, las siguientes atribuciones
del Concejo Metropolitano “a) Ejercer la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno
auténomo descentralizado metropolitano, mediante la expedicion de ordenanzas metropolitanas,
acuerdos y resoluciones; (...) e) Aprobar el plan metropolitano de desarrollo y el de ordenamiento
territorial elaborados participativamente con la accion del concejo metropolitano de planificacion, los
gobiernos parroquiales y las instancias de participacion ciudadana, asi como evaluar la ejecucion de
aquellos; (....) v) Regular y controlar el uso del suelo en el territorio del distrito metropolitano, de
conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen urbanistico de la tierra...;Los articulos
474y 483 del COOTAD regulan los proyectos de fraccionamiento o reestructuracién de lotes y el ejercicio
de la potestad administrativa de integracidn o unificacién de lotes;



El articulo 2 de la Ley Organica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito establece que el
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito cumplira, entre otras, con las finalidades de regular el uso
y la adecuada ocupacién del suelo;

El articulo 12 de la LOOTUGS, prevé en su numeral 3, que para el efectivo ejercicio de la competencia de
ordenamiento territorial: “...los instrumentos de ordenamiento territorial de los niveles regional,
provincial, cantonal, parroquial rural y regimenes especiales son los planes de desarrollo y ordenamiento
territorial y los planes complementarios, aprobados por los respectivos Gobiernos Auténomos
Descentralizados y los regimenes especiales en el dmbito de sus competencias...”;

El articulo 27, ibidem, prevé que: “...los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos
Autdnomos Descentralizados municipales y metropolitanos contendrdn un plan de uso y gestion de suelo
que incorporard los componentes estructurante y urbanistico; determinando que, el Consejo Técnico
dictard las normas correspondientes para la regulacion del plan de uso y gestion.”;

El Articulo 27 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, respecto al Plan
de uso y gestidn de suelo, define que “Ademds de lo establecido en el Cédigo Orgdnico de Planificacion y
Finanzas Publicas, los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos contendrdn un plan de uso y gestion de suelo que
incorporard los componentes estructurante y urbanistico”

El Articulo 28 de la LOOTUGS define: “Componente estructurante del plan de uso y gestion de suelo.
Estard constituido por los contenidos de largo plazo que respondan a los objetivos de desarrollo y al
modelo territorial deseado segun lo establecido en el plan de desarrollo y ordenamiento territorial
municipal o metropolitano, y las disposiciones correspondientes a otras escalas del ordenamiento
territorial, asegurando la mejor utilizacion de las potencialidades del territorio en funcion de un desarrollo
armonico, sustentable y sostenible, a partir de la determinacion de la estructura urbano-rural y de la
clasificacion del suelo.”

El Articulo 29 de la LOOTUGS define: “Componente urbanistico del plan de uso y gestion de suelo.
Establecido el componente estructurante, los planes de uso y gestion deberdn determinar el uso y
edificabilidad de acuerdo a la clasificacion del suelo, asi como los instrumentos de gestion a ser
empleados segun los requerimientos especificos.”

El Articulo 31 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, sobre los Planes
urbanisticos complementarios, establece: “Los planes urbanisticos complementarios son aquellos
dirigidos a detallar, completar y desarrollar de forma especifica las determinaciones del plan de uso y
gestion de suelo. Son planes complementarios: los planes maestros sectoriales, los parciales y otros
instrumentos de planeamiento urbanistico.

Estos planes estdn subordinados jerdrquicamente al plan de desarrollo y ordenamiento territorial y no
modificardn el contenido del componente estructurante del plan de uso y gestion de suelo.”

El Articulo 32 de la LOOTUGS sobre los planes parciales, establece lo siguiente: “Los planes parciales
tienen por objeto la regulacion urbanistica y de gestion de suelo detallada para los poligonos de
intervencion territorial en suelo urbano y en suelo rural de expansion urbana. Los planes parciales
determinardn:

1. La normativa urbanistica especifica, conforme con los estdndares urbanisticos pertinentes.



2. Los programas y proyectos de intervencion fisica asociados al mejoramiento de los sistemas publicos
de soporte, especialmente en asentamientos de hecho, y la ejecucion y adecuacion de vivienda de interés
social.

3. La seleccion y aplicacion de los instrumentos de gestion de suelo y la delimitacion de las unidades de
actuacion urbana necesarias, conforme con lo establecido en el plan de uso y gestion de suelo a fin de
consolidar los sistemas publicos de soporte y responder a la demanda de vivienda de interés social.

4. La infraestructura necesaria para los servicios de agua seqgura y saneamiento adecuado.”

El Articulo 34 de la LOOTUGS sobre la obligatoriedad del plan parcial establece lo siguiente: Los planes
parciales serdn de aplicacion obligatoria en suelo de expansion urbana y contendrdn la seleccion de los
instrumentos de gestion, determinaciones para su aplicacion y la definicion de las unidades de actuacion
necesarias de acuerdo con lo definido en la presente Ley. Los planes parciales serdn obligatorios en caso
de aplicacion del reajuste de terrenos, integracion inmobiliaria, cooperacion entre participes cuando se
apliquen mecanismos de reparto equitativo de cargas y beneficios, asi como en la modificacion de usos
de suelo y en la autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo.

La Disposicion Transitoria Quinta de la LOOTUGS establece que “Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados adecuardn sus planes de desarrollo y ordenamiento territorial y las ordenanzas
correspondientes en el primer afio del siguiente periodo de mandato de las autoridades locales. Sin
embargo, en el caso de realizar alguna intervencion que segun la normativa vigente requiera de un plan
parcial, se aprobardn previo a iniciar dicha intervencion.”

La Ordenanza Metropolitana 0352, correspondiente al Plan Especial Bicentenario, en la Disposicidon
Transitoria Primera establece que, el Plan regira hasta que se alcancen los objetivos y resultados
establecidos, contemplandose como limite temporal el afio 2022. La revisidon del Plan Especial se realizard
cada cinco anos bajo la responsabilidad de la Direccién de Politicas y Planeamiento del Suelo y Espacio
Publico de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, en coordinacidn con la Administracion Zonal
Eugenio Espejo; y, se someterd a consideracion de la Comisidén de Suelo y Ordenamiento Territorial y del
Concejo Metropolitano de Quito para su aprobacién, mediante ordenanza; por este motivo la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda conforme el periodo previsto en la disposicién precitada, ha iniciado el
proceso de revisidon quinquenal que apunta a reforzar y mejorar los puntos criticos que dificultan la
aplicacion del instrumento;

La Resolucion A010, del 31 de marzo de 2011, la Alcaldia Metropolitana del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito, faculta a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda la formulacion de
politicas publicas territoriales respecto al uso y aprovechamiento de suelo, habitat y vivienda le asigna la
misidon de ejercer la rectoria de las politicas publicas metropolitanas en los ambitos de ordenamiento
territorial, habitat y vivienda; planificar y gestionar el desarrollo territorial del DMQ;

Mediante Resolucién del Concejo Metropolitano No. 408-2012 del 11 de julio de 2012 se aprobd el
proyecto general del Parque de la Ciudad que sera consolidado en el terreno ocupado por el actual
Aeropuerto Internacional Mariscal Sucre.



Analisis Técnico:

La Ordenanza Metropolitana 0352, sancionada el 01 de febrero de 2013, correspondiente al Plan
Especial Bicentenario para la consolidaciéon del Parque de la Ciudad y el redesarrollo de su entorno
urbano, establece la consolidacién de la centralidad Bicentenario, determinada como atractor global en
el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Esta planificacién inicié en el afio 2012, cuando se propuso una transformacion urbanistica del antiguo
aeropuerto Mariscal Sucre y la densificacion de su entorno urbano, misma que supone edificios en
diferentes alturas, desde los 6 pisos hasta los 30 pisos, que incorporan parametros de disefio sostenible,
a esto se suma el desarrollo de la red vial que prioriza el mejoramiento del espacio publico y la
incorporacién de la red verde urbana.

La planificacidon urbana contempld para su desarrollo un horizonte aproximado de 30 afios, en los cuales
los cambios generacionales, las edificaciones y otros elementos esenciales de la estructura urbana
tendrdn que ser renovados. Bajo esta premisa de planeacidon urbana se establecié la Disposicion
Transitoria Primera que instituye: “el Plan regird hasta que se alcancen los objetivos y resultados
establecidos, contempldndose como limite temporal el afio 2022”; existiendo ademds revisiones
guinquenales para el efecto de su ajuste y actualizacién correspondiente.

La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, aprobada en el afio 2016, plantea
instrumentos de planeacién y gestién de suelo ya propuestos en el Plan Bicentenario, aunque con
diferente aplicacién y conceptualizacidn, y genera nuevos instrumentos que posibilitan modalidades de
desarrollo ademds de las establecidas en la Ordenanza Metropolitana 0352, entre estas, algunos
instrumentos de gestion de suelo que deberdn desarrollarse en la normativa de los Gobiernos
Autonomos Descentralizados dentro de sus planes de uso y gestidon del suelo, como el anuncio de
proyecto o la concesion onerosa de derechos.

En este contexto, el periodo previsto en la Disposicidn Transitoria Primera del Plan, merecia una revision
qguinquenal del instrumento normativo en el afio 2018, que debia apuntar a identificar los puntos criticos
de implementacidn a través del diagndstico correspondiente y determinar las acciones y estrategias del
planeamiento urbanistico y del modelo de gestidn de suelo con el objetivo de reforzar y eliminar
problematicas encontradas.

La formulacidn del Plan de Uso y Gestion del Suelo del DMQ obliga la actualizacién de los instrumentos
normativos y de planeamiento del suelo para ser homologados a las disposiciones y herramientas que
la ley Orgédnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo habilité para el ejercicio de la
planificacién urbana a nivel nacional y local.

Al respecto la Disposicion Transitoria Quinta de la LOOTUGS establece que “Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados adecuardn sus planes de desarrollo y ordenamiento territorial y las ordenanzas
correspondientes en el primer aflo del siguiente periodo de mandato de las autoridades locales. Sin
embargo, en el caso de realizar alguna intervencion que segun la normativa vigente requiera de un plan
parcial, se aprobardn previo a iniciar dicha intervencion.”

Por esa razdn se hace necesario incorporar la reforma al Plan Especial Bicentenario al Plan de Uso y
Gestion del Suelo, debido a que por su alcance deberia actual como un Plan Parcial y para el efecto,
primero debe existir la homologacién de la normativa local a la LOOTUGS.



El analisis técnico realizado en el desarrollo del Plan de Uso y Gestion del Suelo ha permitido identificar
las siguientes condiciones normativas dentro del poligono del Plan Bicentenario:

MODELO TERRITORIAL PMDOT

El Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2012 — 2022 y el PMDOT 2015 — 2025,
determind a la centralidad Bicentenario como una centralidad de escala metropolitana, razén por la
cual, la ordenanza 352 del afio 2013 la planifica con los usos de suelo y edificabilidades necesarios para
su funcionamiento de escala metropolitana.

SUBCLASIFICACION DEL SUELO

La categoria de subclasificacién del suelo definida en la LOOTUGS para cada clasificacion (urbanay rural)
es el primero paso del componente estructurante, antes de iniciar la asignaciéon de la normativa de
aprovechamiento. La ley define lo siguiente:

Articulo 18.- Suelo Urbano. El suelo urbano es el ocupado por asentamientos humanos concentrados que
estdn dotados total o parcialmente de infraestructura bdsica y servicios publicos, y que constituye un
sistema continuo e interrelacionado de espacios publicos y privados. Estos asentamientos humanos
pueden ser de diferentes escalas e incluyen nucleos urbanos en suelo rural. Para el suelo urbano se
establece la siguiente subclasificacion:

1. Suelo urbano consolidado. Es el suelo urbano que posee la totalidad de los servicios, equipamientos e
infraestructuras necesarios, y que mayoritariamente se encuentra ocupado por la edificacion.

2. Suelo urbano no consolidado. Es el suelo urbano que no posee la totalidad de los servicios,
infraestructuras y equipamientos necesarios, y que requiere de un proceso para completar o mejorar su
edificacion o urbanizacion.

3. Suelo urbano de proteccion. Es el suelo urbano que por sus especiales caracteristicas biofisicas,
culturales, sociales o paisajisticas, o por presentar factores de riesgo para los asentamientos humanos,
debe ser protegido, y en el cual se restringird la ocupacion segun la legislacion nacional y local
correspondiente. Para la declaratoria de suelo urbano de proteccion, los planes de desarrollo y
ordenamiento territorial municipales o metropolitanos acogerdn lo previsto en la legislacion nacional
ambiental, patrimonial y de riesgos.

Para la delimitacion del suelo urbano se considerard de forma obligatoria los pardmetros sobre las
condiciones bdsicas como gradientes, sistemas publicos de soporte, accesibilidad, densidad edificatoria,
integracion con la malla urbana y otros aspectos.

El Plan Especial Bicentenario no consideré la subclasificacién del Suelo debido a que esta disposicién no
existia en el afio 2013.

El Plan de Uso y Gestidn del Suelo, dentro del componente estructurante definié una metodologia de
analisis territorial que permitira medir el nivel de consolidacion de las areas urbanas.



Metodologia:

Para definir la clasificacion del suelo urbano y rural en el DMQ, se realiza el analisis de consolidacion de
los diversos asentamientos humanos y el abastecimiento de sus sistemas publicos de soporte; la
informacidn obtenida es profundizada y ajustada a partir de la identificacién de los conflictos urbano-
rurales. Finalmente se propone la racionalizacién del limite urbano-rural.

En concordancia con lo que establece el Reglamento de la LOOTUGS y los contenidos para la propuesta
de la clasificacién del suelo, se utiliza el método de Analisis Multicriterio, el mismo que considera un
numero determinado de variables con el objetivo de lograr una lectura estadistica de la dindmica
territorial en el DMQ, el calculo de este proceso se lo realiza a partir de los siguientes parametros:

Insumos

Unidades de analisis
Variables

Procedimiento de andlisis
Procedimiento de ajuste

Asignacién de clasificacién y subclasificacién de suelo

Insumos:

El Plan de Uso y Ocupacidon de Suelo del DMQ vigente aprobado bajo ordenanza No. 210 en el 2018, es
el principal insumo del cual se generan los diferentes andlisis normativos y territoriales para la
formulacion del PUGS.

En consecuencia, para la clasificacidn y posterior subclasificacién de suelo, se consideraron los
siguientes parametros:

° Limite urbano vigente: El cual contiene la clasificacidén actual del suelo del DMQ en urbano y rural.
° Aprovechamiento urbanistico: Del cual principalmente se tuvieron a consideracién: usos de suelo
principales, numero de pisos, coeficiente de ocupacién en planta baja (COS_PB), lote minimo vy
coeficiente de ocupacidn total (COS_TOTAL).

Unidades de analisis:

Con la finalidad de aplicar el método de analisis multicriterio, una vez identificados los insumos
necesarios, se determinan las unidades de andlisis, en las cuales se va a medir el nivel de consolidacion
de los asentamientos humanos y sus diversas caracteristicas.

Se definen como dareas con caracteristicas de homogeneidad determinadas con diferenciaciones en el
suelo urbano y rural vigente; y en funcién a los siguientes criterios:

° Unidades de andlisis en Suelo Urbano: se delimitan acorde a la identificacidon visual de
consolidacion y aglomeracidn constructiva, consolidacién de la trama vial, tamafio de Ilotes,
fraccionamiento de suelo, zonificacidn, y usos de suelo principales: residenciales, de uso multiple,
industriales y equipamientos de escala metropolitana.



° Unidades de analisis en Suelo Rural: ademas de los criterios anteriormente senalados, se incluye
la identificacion de dareas con provision acumulada de servicios basicos, asentamientos humanos
dispersos, y usos de suelo: residencial rural, agricola residencial, proteccion ecoldgica, recursos naturales
no renovables y naturales, asi como de produccion sostenible, con sus diferenciaciones
correspondientes.

Variables:

Una vez delimitadas las unidades principales de andlisis, sus respectivas zonas de muestray en su
interior las unidades constructivas, se definen las siguientes variables que estardn sujetas al analisis
multicriterio:

° Niveles de ocupacién: Se analiza la relacidn entre el drea edificada en planta baja y el area
maxima permitida a edificar por la normativa en planta baja (COS PB). Esto nos da como resultado el
porcentaje real de ocupacion en planta baja con respecto a la norma, en un rango que va desde la
subutilizacion hasta la sobreocupacion.

° Nivel de edificabilidad: En este punto se analiza la relacion entre el drea edificada total (planta
baja x nimero de pisos construidos) y el area maxima permitida a edificar por la normativa, representada
por el COS TOTAL. Con este analisis se obtiene el grado de edificabilidad que permite conocer si el
aprovechamiento real es menor o mayor a lo determinado por la norma.

° Sistemas Publico de Soporte: |la LOOTUGS define a los Sistemas Publicos de Soporte (SPS) como
“las infraestructuras para la dotacion de servicios basicos y los equipamientos sociales y de servicio
requeridos para el buen funcionamiento de los asentamientos humanos”. Adicionalmente, la normativa
urbana vigente indica que la capacidad de utilizacion maxima de los SPS es condicionante para la
determinacién del aprovechamiento del suelo. En este sentido se analizan los servicios basicos: agua
potable, alcantarillado, energia eléctrica; equipamientos, y vias que se disponen en el territorio por nivel
de cobertura.

° Densidad poblacional: Este apartado se refiere al nUmero de personas que habitan en un area
determinada. La densidad habitacional caracteriza un tejido urbano y su andlisis es importante ya que
permite conocer su relacion con la densidad éptima que se propone en el plan, para evaluar la
clasificacidn del suelo y establecer los ajustes normativos del caso.

Grado de consolidacion:

En el andlisis del grado de consolidacién donde sus variables son el nivel de ocupacién y el nivel,
edificabilidad se tomdé como base las muestras definidas para las unidades de analisis y se realizaron los
procesos geograficos en base a la categorizacidn y rangos definidos para poligonos en suelo urbano y
suelo rural. Las categorias y los rangos para poligonos urbanos y rurales son:



Nivel de ocupacidn para unidades urbanas

0% Sin Ocupacion
1-15% Subutilizacién
16-25%

Formacion 1

26%-50%
51%-75%
76%-100%
mds a 100%

Formacion 2

Complementacion

Consolidacion

Sobreocupacion

Nivel de edificabilidad para unidades urbanas
0% Sin Edificabilidad
1-10% Subutilizacién
11-25% Formacién 1
26%-50% Formacién 2
51%-75% Complementacién
76%-100% Consolidacién

mas a 100% Sobreocupacién
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Grafico 2. Nivel de edificabilidad AZEE
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POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL Y TRATAMIENTOS URBANISTICOS

La ordenanza 352 incorpora el concepto de tratamientos urbanisticos que no se utiliza en el Plan de Uso
y Ocupacién del Suelo.

Los tratamientos de esa ordenanza son los siguientes:

NUEVO DESARROLLO. - Son terrenos de grandes dimensiones, subutilizados o con usos
inadecuados en relacion con los objetivos de desarrollo urbanistico definidos en esta ordenanza
que permiten la implementacién de proyectos inmobiliarios a gran escala, de trascendencia e
impacto en su entorno urbano, con potencialidad para funcionar como detonantes del
redesarrollo.

REDESARROLLO. - Son areas con sistemas viales y de espacio publico deficitario vy
fraccionamiento de lotes alto, disparejo o con geometrias desfavorables, que requieren de una
reconfiguracion de los sistemas publicos y del parcelario como condicionante para una
intensificacion del uso y ocupacién ordenada del suelo, con calidad, equitativa y sustentable.



RENOVACION. - Son areas aptas para una intensificacion del uso y ocupacién del suelo sin
necesidad de ampliar los sistemas de soporte o con posibilidades de adecuaciones minimas.

CONSOLIDACION. - Son dreas que disponen de considerables potenciales para la intensificacion
del uso y ocupacion del suelo sobre la base de la normativa urbanistica vigente.

De acuerdo a la LOOTUGS antes de asignar tratamientos urbanisticos es necesario definir un poligono de
intervencidn territorial, definido como areas urbanas o rurales definidas por los planes de uso y gestién
de suelo, a partir de la identificacién de caracteristicas homogéneas de tipo geomorfolégico, ambiental,
paisajistico, urbanistico, socio-econémico e histérico-cultural, asi como de la capacidad de soporte del
territorio, o de grandes obras de infraestructura con alto impacto sobre el territorio, sobre las cuales se
deben aplicar los tratamientos correspondientes.

De esta manera, de acuerdo a la Ley, antes de asignar un tratamiento urbanistico deberdn definirse
poligonos de intervencién territorial.

En la LOOTUGS, los tratamientos urbanisticos son las disposiciones que orientan las estrategias de
planeamiento urbanistico de suelo urbano y rural, dentro de un poligono de intervencidn territorial, a
partir de sus caracteristicas de tipo morfoldgico, fisico-ambiental y socio-econdémico.

Para el suelo urbano, rigen los siguientes tratamientos:

a) Tratamiento de conservacion. Se aplica a aquellas zonas urbanas que posean un alto valor
histérico, cultural, urbanistico, paisajistico o ambiental, con el fin de orientar acciones que
permitan la conservacion y valoracidn de sus caracteristicas, de conformidad con la legislacidon
ambiental o patrimonial, segin corresponda.

b) Tratamiento de consolidacidn. Se aplica a aquellas areas con déficit de espacio publico,
infraestructura y equipamiento publico que requieren ser mejoradas, condicion de la cual
depende el potencial de consolidacién y redensificacion.

c) Tratamiento de desarrollo. Se aplican a zonas que no presenten procesos previos de
urbanizacién y que deban ser transformadas para su incorporacién a la estructura urbana
existente, alcanzando todos los atributos de infraestructuras, servicios y equipamientos publicos
necesarios.

d) Tratamiento de mejoramiento integral. Se aplica a aquellas zonas caracterizadas por la
presencia de asentamientos humanos con alta necesidad de intervencidn para mejorar la
infraestructura vial, servicios publicos, equipamientos y espacio publico y mitigar riesgos, en
zonas producto del desarrollo informal con capacidad de integracidon urbana o procesos de
redensificacién en urbanizaciones formales que deban ser objeto de procesos de
reordenamiento fisico-espacial, regularizacién predial o urbanizacién.

e) Tratamiento de renovacidn. Se aplica en areas en suelo urbano que por su estado de deterioro
fisico, ambiental y/o baja intensidad de uso y la pérdida de unidad morfoldgica, necesitan ser
reemplazadas por una nueva estructura que se integre fisica y socialmente al conjunto urbano.
El aprovechamiento de estos potenciales depende de la capacidad maxima de utilizacién de los
sistemas publicos de soporte.



f) Tratamiento de sostenimiento. Se aplica en areas que se caracterizan por un alto grado de
homogeneidad morfoldgica, coherencia entre el uso y la edificacién y una relacion de equilibrio
entre la capacidad maxima de utilizacién de los sistemas publicos de soporte y los espacios
edificados que no requiere de la intervencion en la infraestructura y equipamientos publicos,
sino de la definicion de una normativa urbanistica destinada a mantener el equilibrio orientado.

Ademas, la Ley dispone que en el plan de uso y gestidn de suelo asignara los tratamientos segun la
clasificacidn del suelo de la siguiente manera:

1. Para suelo urbano consolidado se aplicaran los tratamientos de conservacién, sostenimiento
o renovacion.

2. Para suelo urbano no consolidado se aplicara los tratamientos de mejoramiento integral,
consolidacion o desarrollo.

3. Para el suelo rural de expansion urbana se aplicara el tratamiento de desarrollo.

4. Para el suelo urbano y rural de proteccién se aplicaran los tratamientos de conservacion y
recuperacion.

5. Para el suelo rural de produccién y de aprovechamiento extractivo se aplicaran los
tratamientos de promocidn productiva, recuperacion o mitigacion.

En base al contenido de la LOOTUGS, la forma como se aplicaron los tratamientos urbanisticos en la
Ordenanza 352 no seria la correcta, por lo que los tratamientos deben ser homologados en su
conceptualizacion y aplicacion a poligonos de intervenciéon territorial. Los tratamientos de nuevo
desarrollo, o redesarrollo de la ordenanza 352 no existen en la legislacién actual, de la misma manera, el
tratamiento de consolidacion utilizado en la mencionada ordenanza, en la conceptualizacién de la
LOOTUGS no se aplica en areas consolidadas, como si lo hacia la ordenanza del afio 2013.

Considerando que la LOOTUGS establece que los tratamientos urbanisticos se aplican a poligonos de
intervencidn territorial, el primer elemento a considerar es la delimitacion del drea de transformacién
como un PIT, con tratamiento urbanistico de Renovacion, y ya no de Nuevo Desarrollo, Consolidacién o
Redesarrollo.

Al ser un suelo urbano consolidado, al PIT del Plan Bicentenario, de acuerdo a la conceptualizacion de
tratamientos de la LOOTUGS, le corresponde el tratamiento de Renovacidn.



Grafico 3. Tratamientos urbanisticos OM 352

TRATAMIENTOS

BN NUEVO DESARROLLO {ND)
WS REDESARROLLO (RD)
RENCVACION (RN)
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El tratamiento de Renovacion se aplica en areas de suelo urbano que, por su estado de deterioro fisico,
ambiental y/o baja intensidad de uso y pérdida morfoldgica necesitan ser reemplazadas por una nueva
estructura que se integre fisica y socialmente al conjunto urbano. El aprovechamiento de estos
potenciales depende de la capacidad maxima de utilizacién de los sistemas publicos de soporte.



Gréfico 4. Tratamientos urbanisticos propuestos por el PUGS para la centralidad Bicentenario
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USOS DE SUELO
Los usos de suelo en el Cédigo Municipal se definen de la siguiente manera:

Destino de los usos. -

1. La asignacion de usos en suelo urbano, de expansion urbana y rural, se establece de acuerdo al destino
de cada zona definida por el modelo de estructura establecido por el PMOT. Se clasifican en: a)
Residencial. b) Multiple. c) Comercial y de servicios. d) Industrial. e) Equipamiento. f) Proteccion
ecoldgica. g) Preservacion patrimonial. h) Recurso natural. i) Agricola residencial. j) Uso de suelo
exclusivo para desarrollo de vivienda de interés social, reubicacion emergente de asentamientos
ubicados en dreas de riesgo no mitigable y primera vivienda, infraestructura educativa y equipamiento
comunitario.

2. Los usos de suelo referidos en el numeral anterior constan en el Mapa y cuadros correspondientes del
PUOS. 3. En estos usos de suelo pueden aparecer zonas de riesgo, entendidas como suelo rural con
pendientes superiores a 30 grados; y, suelos inestables, susceptibles a movimientos en masa
(deslizamientos, derrumbes, etc.) que constardn en el mapa de riesgos correspondiente. En estas zonas
se prohibe todo tipo de edificacion, debiendo conservar la vegetacion existente.



La LOOTUGS determina que el plan de uso y gestion del suelo debera asignar usos de suelo generales y
especificos:

Uso general. Uso general es aquel definido por el plan de uso y gestidon de suelo que caracteriza un
determinado dmbito espacial, por ser el dominante y mayoritario.

Usos especificos. Usos especificos son aquellos que detallan y particularizan las disposiciones del uso
general en un predio concreto, conforme con las categorias de uso principal, complementario,
restringido y prohibido.

1. Uso principal. Es el uso especifico permitido en la totalidad de una zona.

2. Uso complementario. Es aquel que contribuye al adecuado funcionamiento del uso principal,
permitiéndose en aquellas dreas que se senale de forma especifica.

3. Uso restringido. Es aquel que no es requerido para el adecuado funcionamiento del uso principal, pero
que se permite bajo determinadas condiciones.

4. Uso prohibido. Es aquel que no es compatible con el uso principal o complementario, y no es permitido
en una determinada zona. Los usos que no estén previstos como principales, complementarios o
restringidos se encuentran prohibidos.

De esta manera el PIT del Bicentenario dentro del PUGS establece el uso general Multiple, por ser una
centralidad Metropolitana.

El Régimen de Suelo vigente define en el suelo urbano los siguientes usos:

= Muiltiple

= Residencial Urbano 1
= Residencial Urbano 2
. Residencial Urbano 3
= Equipamiento

Dentro de la conceptualizacién de usos de suelo y de acuerdo a la Normativa Secundaria del Consejo
Técnico Nacional de Uso y Gestién del Suelo, los usos residenciales se subclasifican de acuerdo a su
densidad. De esta manera, dentro de la nueva normativa para el DMQ, los usos de suelo seran los
siguientes:

Residencial urbano de Baja Densidad (RUB): Son zonas urbanas de uso residencial de baja
densidad neta. Aplica en suelos urbanos consolidados o no consolidados, en los cuales es
necesario restringir la altura de edificaciones y la forma de ocupaciéon de la vivienda, en
concordancia con la capacidad de carga de los sistemas publicos de soporte. Aplica también en
zonas con exposicidon a amenazas altas y muy altas de movimientos en masa, inundaciones, flujos
volcanicos, subsidencias y/o pendientes. La altura en su edificabilidad es mayoritariamente de 2
a 3 pisos y con forma de ocupacion de preferencia aislada.

Residencial urbano de Media Densidad (RUM): Son zonas urbanas de uso residencial de media
densidad neta. Aplica en suelos urbanos consolidados o no consolidados, con ciertas
restricciones en la edificabilidad, en concordancia con la capacidad de los sistemas publicos de
soporte, donde se admitiran edificaciones entre 2 y 8 pisos de altura mayoritariamente.



Residencial urbano de Alta Densidad (RUA): Son zonas urbanas de uso residencial de alta
densidad neta. Aplica en suelos urbanos consolidados o no consolidados, en los que se promueve
mayor edificabilidad, en concordancia con la capacidad de sistemas publicos de soporte, por lo
gue admite alturas superiores a los 8 pisos y diversas formas de ocupacion del suelo.

Muiltiple (M): Son zonas urbanas que promueven la alta mixticidad de actividades, en las cuales
se puede implantar y desarrollar actividades econémicas destinadas al intercambio de bienes y
servicios en diferentes escalas y coberturas, con mezcla de equipamientos, industrias artesanales
y de bajo impacto y usos residenciales. Aplica para suelos urbanos consolidados y no
consolidados. Las centralidades se caracterizan por incorporar este uso, asi como en ejes de vias
principales.

Equipamiento (E): Corresponde al uso en el cual se destinan actividades e instalaciones que
generen bienes y servicios para satisfacer las necesidades de la poblacién, garantizar el
esparcimiento y mejorar la calidad de vida en el Distrito, independientemente de su caracter
publico o privado.

Conclusion general: Estas consideraciones obligan a la adecuacion de los usos de suelo de acuerdo a la
nueva normativa del DMQ.

TAMARNO MiNIMO DEL LOTE MiNIMO Y EDIFICABILIDAD:

Actualmente la disparidad de lotes, geometria y dimensiones reales de lotes y predios no permiten
conseguir el drea requerida para el cumplimiento de lotes minimos establecidos por el plan especial
aprobado en el afio 2013, existiendo una imposibilidad de tramitar permisos (LMU 10 y LMU 20) para
realizar intervenciones mayores y menores en dichos predios, lo que podria acarrear un deterioro
edificatorio del sector.

El problema radica en: 1) la dificultad practica y operativa de integrar lotes pequefios, para alcanzar bajo
la figura de propiedad horizontal de los lotes integrados, las superficies minimas de lotes exigidas por la
norma, que en muchos casos es de 5.000m2 o 10.000m2 cuando la realidad del fraccionamiento se
encuentra entre 200 m2 y 600 m2; y 2) la imposibilidad de realizar tareas constructivas superiores a 40
m2 al no alcanzar los requerimientos urbanisticos exigidos por la ordenanza. La combinaciéon de esto, ha
conducido a reclamos por parte de propietarios de predios pertenecientes a las diferentes unidades de
gestion.

De este andlisis se deriva que el mayor desafio de aplicabilidad de la norma se focaliza en los poligonos
de tratamiento de redesarrollo (ordenanza 0352), donde el alto grado de fraccionamiento predial y la
heterogeneidad y/o diversidad de los regimenes de propiedad, dificulta las tareas de unificacion o
integracidn parcelaria exigidas por la norma para proceder con la aprobacidn de intervenciones urbanas
y arquitectdnicas; por tanto se requiere de un fuerte sistema de incentivos que promuevan las
integraciones y el desarrollo urbanistico.



Andlisis de los lotes y predios dentro del area del plan

El anillo 2 que conforma el area de transformacidn urbanistica del Plan Especial Bicentenario, se integra
de 1877 lotes estos son privados y publicos, con las siguientes caracteristicas:

Tabla 1. Andlisis de lotes y predios dentro del plan Bicentenario

Area_ Lote Area total del Porcef\taje en funcion
. ) al numero total de
Numero de poligono a
lotes
lotes
Desde_m2 Hasta_m2 m2 %
752 20 300 164.984,0 40,1
559 301 500 227.368,0 29,8
236 501 800 143.693,2 12,6
104 801 1000 95.426,8 5,5
68 1001 1500 83.314,2 3,6
37 1501 2000 63.400,4 2,0
68 2001 5000 210.764,1 3,6
26 5001 10000 188.142,3 1,4
10 10001 20000 130.723,3 0,5
17 20001 75000 2.488.365,4 0,9
1877 3.796.181,7

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV, 2021)

1 Si bien el porcentaje de nimero de lotes corresponde a un nimero que podria ser representativo, este difiere en funcién al
area total del poligono que abarcan esos lotes en el anillo 2. esto quiere decir que esto influird directamente sobre las
posibilidades de integracion de un poligono menudo (que contiene muchas unidades prediales) en relacidn a un poligono
grande, el que podria estar conformado de una sola unidad.



Grafico 5. Tamafio de Lotes centralidad Bicentenario
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Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV, 2021)

El drea de transformacion urbanistica es de 380 hectareas aproximadamente, de las cuales 180
pertenecen al Parque de la Ciudad.

Los predios que tienen un drea de entre 20 a 300 m2 conforman un porcentaje del 40%
aproximadamente y el drea total de estos dentro del drea de transformacidn es de 16,5 hectdreas, la que
se considera como un area minima que debera soportar el proceso de transformacién urbanistica dentro
del anillo 2 a través del reajuste de terrenos. También se conoce que el nimero de propietarios en este
poligono varia en funcidn de la tenencia, indicdndose que 67 predios se hallan en propiedad horizontal
y 685 se hallan en unipropiedad.



En general en la zona de transformacién urbanistica, se conoce que la tenencia de propiedad en

unipropiedad es del 80% y el 20% restante es en propiedad horizontal y se distribuye de la siguiente
manera:

Gréfico 1. Predios en propiedad horizontal centralidad Bicentenario
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Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV, 2013)

Por otra parte, se indica que el mayor porcentaje de drea en metros cuadrados en el drea de
transformacién urbanistica pertenece a aquellos que se consideran como macro lotes como son la base
aérea, el club de golf, los predios de Pintex, predio del Biess en la cabecera norte; entre otros.

Este porcentaje se estima en mas del 35% del drea de transformacion urbanistica, y la tenencia es de

unipropiedad privada y publica, lo cual indica una clara necesidad de iniciar el desarrollo por estos
predios como anclaje para la transformacién urbana deseada.



Propuesta de edificabilidad para ser considerada en la reforma a través del PUGS:

Una vez estudiados los tamafios de lotes actuales? del Plan Bicentenario, edificaciones construidas en
alturas superiores a 10 pisos y proyectos de mas de 12 pisos con reajuste de terrenos llevados a cabo en
la ciudad (referentes: Sector La Carolina, La Mariscal, La Pradera, Eloy Alfaro; entre otros), tamafios de
lotes deseados en la norma del Plan Especial Bicentenario, tenencia de propiedad, dotacion de servicios,
porcentaje de implementacién del Proyecto Parque de la Ciudad® y valor del suelo, se propone que para
lograr una consolidacién tanto de la transformacion urbanistica del anillo 2, asi como lograr la
consolidacion de las centralidades que integran el plan bicentenario.

Grafico 2. Edificabilidad asignada en el PUOS para el sector de la Carolina
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Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV, 2020)

2 Catastro 2019.
3 El Parque de la Ciudad se halla en estado de consolidacidn del 20% de acuerdo a los datos proporcionados por el EPMMOP,
METROQ, QUITO TURISMO, entre otras empresas encargadas de la gestidon e implementacidn de las diferentes etapas que
integra el Parque de la Ciudad, entre ellas el Parque Bicentenario, Estacidn Intermodal El Labrador, Unidad Educativa

Humberto Mata, sistemas viales y red de espacio publico, Centro de Convenciones Bicentenario y Franja de Seguridad
(Aeropolicial, Bomberos y Centro de Atencion a Desastres).



Se precisan establecer al menos los siguientes criterios:

1. Disminuir el drea de lotes minimo requerido (con el fin de englobar lotes, pero en menor
escala);

2. Establecer rangos para lotes minimos;

3. Los beneficios provenientes de la norma 2013, deberan establecerse en la medida de lo posible
siempre superiores a la norma 2012;

4. Establecer un volumen potencial edificatorio maximo;

5. Establecer un aprovechamiento basico de edificabilidad en reconocimiento a las edificaciones
ya construidas existentes en el sector y a la disponibilidad de lotes vacantes;

6. En el caso de la imposibilidad del cobro del plusvalor del suelo en los sectores, activar otros
mecanismos de compensacidon por obras y mejoras.

7. Equiparar el balance edificatorio respecto a la norma existente en el afio 2012 y la norma
propuesta en 2013.

8. Reconocer y priorizar los sectores que tendran posibilidades de desarrollarse a través de
proyectos arquitectdnicos en edad inmediata, media y tardia.

Adicionalmente y de manera conjunta se requiere lo siguiente:

9. Homologar instrumentos en base a la LOOTUGS.

10.Mantener y actualizar las herramientas de gestién de suelo como los mecanismos de
Integracion parcelario/ reajuste de terrenos;

11.Simplificar el mecanismo de financiamiento del plan especial, y adaptarlo a uno ya vigente.

12.Realizar un ajuste a la propuesta sobre el sistema vial y red verde urbana (con el fin de precisar
Unicamente ejes estrictamente necesarios para su construccidon al menos hasta el siguiente
quinguenio);

13.Establecer el mecanismo procedimental para el reajuste de terrenos y el modelo fiduciario;

14.Definir el modelo gerencial con su misién, visidn, alcances y competencias en el ejercicio de la
operacién urbanistica y a su vez posibilitar al ente gestor como el competente en materia de
operaciones futuras en el marco de la implementacién del plan y del Plan de Uso y Gestién de
Suelo del DMQ.

15.Establecer mecanismos de incentivo y desarrollo edificatorio.

Edificabilidad basica y maxima

La ordenanza 352 propone una edificabilidad Unica para los predios, zonas o unidades de gestion,
cuya gestion depende de la posibilidad de generar operaciones integrales con un calculo
generalizado a las cargas totales del plan.

De esta manera los pisos de edificabilidad alcanzables dependen de la gestién asociada, sean 10
pisos o 30 pisos.



Gréfico 3 Edificabilidades asignadas en la OM 352
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Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV, 2021)

La LOOTUGS, respecto a edificabilidad define lo siguiente:

“Articulo 25.- Edificabilidad. La edificabilidad es la capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida
al suelo por el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano. La capacidad de
aprovechamiento constructivo atribuida al suelo serd regulada mediante la asignacion de:

1. La edificabilidad general mdxima. Es la edificabilidad total asignada a un poligono de
intervencion territorial o a cualquier otro dmbito de planeamiento, y se asignard en el plan de uso y
gestion del suelo”.

“Articulo 26.- Edificabilidad bdsica. La edificabilidad bdsica es la capacidad de aprovechamiento
constructivo atribuida al suelo por el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano que



no requiere de una contraprestacion por parte del propietario de dicho suelo. El Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal o metropolitano determinard la edificabilidad bdsica y podrd otorgar de
manera onerosa el aprovechamiento superior al bdsico a excepcion de los casos obligatorios que se
definan en esta Ley o normativa secundaria.”

Se hace necesario homologar los criterios para la determinacion de las edificabilidades a través de basicas
y maximas onerosas, que permitan la captacidon de recursos para el financiamiento de las cargas
generadas por el proceso de renovacion urbana.

Gréfico 4 Edificabilidades asignadas para centralidad Bicentenario - PUGS

LEYENDA
¢ Poligonos de intervencion territorial PIT
. |USO PRINCIPAL
- Residencial urbano de Alta Densidad - 4
- Residencial urbano de Alta Densidad - 3
3 Q Residencial urbano de Media Densidad - 4
Residencial urbano de Media Densidad - 3
Residencial urbano de Media Densidad - 2
Residencial urbano de Baja Densidad - 3
Residencial urbano de Baja Densidad - 2
Residencial urbano de Baja Densidad - 1

C ios y Servicios E speciali

Mediano Impacto

[0 Ato Impacto

-Alto Riesgo

I J Equipamiento

[0 mattiple
Proteccion Urbana Patrimonial
Proteccién Argueolégica
Proteccién E colégica
Recurso Natural Renovable -2
Recurso Natural Renovable - 1

Recurso Natural No Renovable
Suelo de Reserva

[ Rresidencial Rural
Residencial Rural Restringido

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV, 2021)

La propuesta incorporada al Plan de Uso y Gestidon del Suelo, reduce el nimero de pisos basicos de la
ordenanza 352, a alturas promedio de 6 a 12 pisos, y toma los rangos de las maximas alturas generadas
en el afio 2013 y las convierte en edificabilidades generales maximas, con la finalidad de aplicar de
manera obligatoria el pago de concesion onerosa de derechos normado en la ley nacional. De no hacerse



este cambio se estaria “regalando” edificabilidad si se continta con lo normado en la 352, lo cual dificulta
la gestidn y la aplicacidn directa de instrumentos de financiamiento.

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL (VIS)

La obligatoriedad establecida en los articulos 40 y 41 Normas Especificas para la Gestién de Sectores de
Tratamiento de Nuevo desarrollo y Redesarrollo respectivamente, de la Ordenanza 352 del 2013, en las
cuales se exige que minimo el 20% de la oferta de vivienda generada en un proyecto urbano
arquitecténico debera ser calificada como vivienda de interés social (VIS) para todos los terrenos, en el
caso de tratamiento de Nuevo Desarrollo y solo para los terrenos iguales o mayores a 3.000 m2, en el
caso de tratamiento de Redesarrollo.

El problema radica en: 1) la dificultad en la generacidn del 20% de VIS en el mismo predio, que obliga a
los promotores a incluir ese porcentaje de viviendas con precio de venta de hasta $ 40.000 dentro del
proyecto urbano arquitectdnico, restringiendo la flexibilidad (e incluso la viabilidad) financiera de las
operaciones, debido a los altos costos del desarrollo vertical (costos de estructuras, estacionamientos,
ascensores, entre otros) que tienen como resultado precios de venta muy superiores al techo establecido
por la politica de VIS. 2) en la operaciéon del condominio del edificio, el reparto de expensas de
mantenimiento exigidas por el régimen de propiedad horizontal, generalmente costoso para edificios en
altura (mantenimiento y reparacién de ascensores, sistemas contraincendios, eléctricos, seguridad, areas
comunales, etc.), conlleva gastos adicionales onerosos para las familias residentes en los departamentos
calificados como VIS, dificultando el acceso al crédito hipotecario o la sostenibilidad del repago. 3) la
dificultad de lograr el cierre financiero de las operaciones y la inviabilidad de comercializar soluciones
inmobiliarias que combinan VIS/VIP y Vivienda comercial en edificios de altura ha conducido al
estancamiento de importantes proyectos, a pesar de la voluntad manifestada por los promotores de
generar VIS bajo condiciones mds flexibles de localizacion.

El espiritu de inclusidén social y econdmica que se establece en el Plan Especial, no prevé otros canales
para lograr tales objetivos. Sin embargo, los propdsitos de inclusidon pueden ser alcanzados si estan
disponibles mecanismos alternativos y complementarios a los de exigibilidad de VIS que permitan al
sector privado optar por una variedad de alternativas para alcanzar los estandares de inclusion.

Al respecto, la LOOTUGS también prevé la obligatoriedad de generar Vivienda de Interés Social. El
articulo de Edificabilidad basica la define como “la capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida
al suelo por el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano que no requiere de una
contraprestacion por parte del propietario de dicho suelo. EI Gobierno Autéonomo Descentralizado
municipal o metropolitano determinard la edificabilidad bdsica y podrd otorgar de manera onerosa el
aprovechamiento superior al bdsico a excepcion de los casos obligatorios que se definan en esta Ley o
normativa secundaria.”

Art 72 “...Con la finalidad de incentivar la construccion de vivienda de interés social o de renovacion
urbana, el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano podrd exonerar o rebajar el
pago por la concesion onerosa de los derechos descritos en este articulo.”



Articulo 49.- Unidades de actuacion urbanistica. Las unidades de actuacion urbanistica son las dreas de
gestion del suelo determinadas mediante el plan de uso y gestion de suelo o un plan parcial que lo
desarrolle, y serdn conformadas por uno o varios inmuebles que deben ser transformados, urbanizados o
construidos, bajo un Unico proceso de habilitacion, con el objeto de promover el uso racional del suelo,
garantizar el cumplimiento de las normas urbanisticas, y proveer las infraestructuras y equipamientos
publicos. Su delimitacion responderd al interés general y asegurard la compensacion equitativa de cargas
y beneficios.

Las unidades de actuacion urbanistica determinardn la modalidad y las condiciones para asegurar la
funcionalidad del disefio de los sistemas publicos de soporte tales como la vialidad, equipamientos,
espacio publico y dreas verdes; la implementacion del reparto equitativo de cargas y beneficios mediante
la gestion asociada de los propietarios de los predios a través de procesos de reajuste de terrenos,
integracion parcelaria o cooperacion entre participes; y permitir la participacion social en los beneficios
producidos por la planificacion urbanistica mediante la concesion onerosa de derechos de uso y
edificabilidad.

Para ello, los planes de uso y gestion de suelo o los planes parciales determinardn la edificabilidad
relacionada con los inmuebles que formen parte de unidades de actuacion y establecerdn su
programacion temporal segun los procedimientos definidos en esta Ley.

Con base en la Ley, el Plan de Uso y Gestidn de Suelo mejora la aplicacion de los instrumentos para la
creacion de VIS, que no funcionaban con la ordenanza 352 debido a que obligaba integraciones
parcelarias inalcanzables para generar un proyecto a gran escala y recién ahi poder alcanzar el porcentaje
de VIS requerido.

El PUGS y la LOOTUGS permiten la generacion directa de VIS sin la necesidad de integracién y a través
del pago en especie de la COD. Ademas, las Unidades de Actuacidon Urbanisticas propuestas en este
Poligono de Intervencion Territorial (Véase capitulo de instrumentos de Gestion de Suelo en el proyecto
PUGS) obliga a que toda unidad de actuacidn debera obligatoriamente tener VIS, independientemente
de su tamafio, y debera asumir cargas urbanisticas relacionadas con la construccidn de espacio publico y
sistemas de soporte.

OPERADOR URBANO METROPOLITANO BICENTENARIO

No se ha consolidado la figura del ente Operador Urbano Metropolitano Bicentenario, ni se ha
determinado con precisién las competencias y atribuciones, asi como los recursos del operador como
ente competente para administrar la gestidon de los procesos de transformacion urbanistica del Plan
Especial Bicentenario.

Los problemas identificados en relacién a falta de un operador urbano son: 1) La ausencia de una
coordinaciéon e intermediacidn entre el sector privado (promotores inmobiliarios), los propietarios de
predios y el municipio, incluidas empresas y dependencias municipales, con la finalidad de estructurar
las operaciones publicas y privadas. Esto requiere de una amplia experiencia en los aspectos técnicos,
financieros y legales de estructuracidn de proyectos inmobiliarios de escala y complejidad, lo cual no se
ha evidenciado en la capacidad instalada de la EPMHV, designada como Operador Urbano. 2) La limitada
capacidad de la actual operador se manifiesta en: la ausencia de un equipo técnico multidisciplinario y
con experiencia en el nuevo modelo de gestidn de suelo y estructuracidon de negocios; la carencia de



herramientas operativas que permitan administrar la estructuracién e implementacidon de las
operaciones; la carencia de medios tecnoldgicos que apoyen la toma de decisiones financieras y técnicas;
entre otros aspectos que confluyen en una debilidad institucional para asumir el complejo proceso de
transformacion urbanistica, incluyendo ademads la falta de mecanismos operativos y administrativos que
han impedido el desarrollo de algunas actuaciones urbanisticas simples. 3) El operador urbano no se ha
posicionado en el mercado como un oferente de oportunidades o un agente técnico de concertacién
capaz de promover un portafolio de proyectos atractivo a los inversionistas o a los propietarios del suelo.
No cuenta con una estrategia que proyecte las potencialidades de desarrollo del plan ni una imagen
gerencial que incremente su credibilidad ante los agentes econémicos.

SISTEMA DE REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS

El problema radica en: 1) En el sistema de reparto de cargas y beneficios propuesto no se ha desarrollado
la féormula y método de calculo por efectos del valor residual del suelo. 2) En la Ordenanza 352 no existio
una cuantificacidn especifica de las cargas urbanisticas en las Unidades de Gestidn, es decir, de los costos
del desarrollo urbano exigibles a los promotores o al desarrollador privado que permita identificar con
claridad sus contribuciones y aportes a la consolidacion de la infraestructura publica del plan. 3) No existe
el reglamento procedimental de actuacién del Operador Urbano. En este sentido, no se establece una
definicion sobre el valor de cargas imputables a cada Unidad de Gestion Urbanistica que se derivardn
propiamente del analisis detallado de su implementacion. 4) Bajo el modelo de cargas y beneficios de la
OM 352 de 2013, el reparto dependia de grandes operaciones que si no se realizaba no podian ser
calculados los valores de pago producto de la normativa urbanistica.

La LOOTUGS propone instrumentos de gestion e instrumentos de financiamiento que son mecanismos
que permiten la participacién de la sociedad en los beneficios econdmicos producidos por la planificacion
urbanistica y el desarrollo urbano en general, particularmente cuando:

1. Se transforma el suelo rural en urbano.

2. Se transforma el suelo rural en suelo rural de expansién urbana.

3. Se modifican los usos del suelo.

4. Se autoriza un mayor aprovechamiento del suelo.

Dentro de estos instrumentos se establece la concesidon onerosa de derechos como la herramienta de
cobro por la autorizaciéon de un mayor aprovechamiento del suelo.

Este instrumento genera una posibilidad de cobro de cargas a corto plazo en funcion del beneficio al que
accede un propietario de suelo por la edificabilidad maxima a la cual puede llegar a través de la aplicacion
de estdndares urbanisticos.

Al no existir el instrumento de COD en la ordenanza 352 del 2013, se hace necesario incorporar este
instrumento a las edificabilidades propuestas, disminuyendo el nimero de pisos y estableciendo pisos
maximos de cobro.



PUAE Y UNIDADES DE GESTION

El Art. 50 de la OM 352 dice lo siguiente:

Formulacion de proyectos urbano-arquitectonicos para las unidades de gestion.- Para el desarrollo de los
poligonos de Nuevo Desarrollo y Redesarrollo, serd obligatoria la formulacion de proyectos urbano-
arquitectonicos que implicardn una planificacion y propuesta de gestion conjunta, sin la cual no podrdn
expedirse autorizaciones de habilitacion o construccion de forma individual a los predios incluidos dentro
de dicha zona.

Art. 36.- Instrumentos de planeacion de la OM 352:

Para aplicar el sistema de reparto de cargas y beneficios dentro del dmbito del Plan Especial, se
establecen los siguientes instrumentos de planeacion con las siguientes funciones:

a. Unidades de Gestion:

- Poligonos de escala inferior para la implementacion del Plan Especial que requieren re-
desarrollo o integracion inmobiliaria;

- Definen el proyecto urbano-arquitecténico, la estructura publica interna, las cesiones y
aportes a los costos del Plan Especial;

- Definen el modelo de gestién asociativa y la distribucidon equitativa de cargas y
beneficios entre propietarios;

— Son acordadas y ejecutadas por iniciativa privada, de la economia social y solidaria, o
publica en base a las determinaciones de esta ordenanza.

b. Proyecto Urbano Arquitectonico Especial (PUAE):

- Para el poligono asignado al Equipamiento de Interés General.

- Permite la actualizacidn de la norma urbanistica definida en esta ordenanza.

- Define los usos especificos, el proyecto urbano-arquitecténico, la estructura publica
interna, las cesiones y aportes a los costos del Plan Especial;

- Formulado por iniciativa privada, por la economia social y solidaria o publica.

Las unidades de gestidn del Plan Especial Bicentenario no existen ni en la legislacidn nacional ni en la
legislacion local, por lo que su aplicabilidad no tiene fundamento juridico. Para habilitar el suelo a
cualquier edificacidn es necesario que esta se encuentre inscrita en una unidad de gestion, la cual no se
logra conformar, esto ocasioné que durante 8 afios no puedan existir habilitaciones de suelo en el area
del plan. Ademas, se coarta el derecho que un propietario tiene a alcanzar la normativa edificatoria
basica otorgada por el municipio, incluso para vivienda familiar.

De acuerdo a la LOOTUGS, el PUAE no es una figura que debe continuar vigente pues se contrapone a los
principios de planificacion complementaria, razén por la cual, la norma propuesta deroga ese
instrumento.

El PUGS permite la aplicacion de Unidades de Actuacién Urbanistica para el reparto de cargas y
beneficios. (Véase el proyecto del Plan de Uso y Gestidn del Suelo, respecto a las Unidades de Actuacién
Urbanisticas, como instrumento de gestion).



SISTEMA VIAL

La Disposicion Transitoria Cuarta de la OM 352 establece que “La EPMMOP debe presentar en
un plazo de 10 meses a partir de la sancion de esta ordenanza, los disefios definitivos para las
intersecciones entre los nuevos recorridos transversales y las vias arteriales y colectoras
existentes en el drea del Plan.”

Esto no fue realizado en el tiempo establecido.

Dentro del proceso de actualizacién del instrumento de planeamiento, la Empresa Publica Metropolitana
de Movilidad y Obras Publicas elaboré una propuesta detallada del sistema de movilidad en conjunto
con la Secretaria de Movilidad. Dicha propuesta fue remitida a la Secretaria de Territorio. Habitat y
Vivienda con oficios EPMMOP-GG-1378-2021-0OF y Oficio Nro. SM-2021-1752 que contiene el Informe
Técnico No. 2021-SM-DMPPM-128.

Las diferencias de las propuestas viales se concentran en las variaciones de las lineas de intenciéon de las
Avenidas, Florida, Amazonas y Rafael Aulestia. Se adjuntan los informes técnicos que sustentan la
propuesta

Grafico 10. Mapa vial OM 352 Vs. Mapa Vial Propuesto PUGS
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El informe de la Secretaria de Movilidad concluye lo siguiente: “... Con los antecedentes expuestos, la
revision y andlisis realizado al informe remitido por la EPMMOP, se determina desde el punto de vista de
la movilidad, que es indispensable realizar la implementacion de la prolongacion de estas vias analizadas,
ya que es necesario disponer de vias adecuadas que sean capaces de disminuir el colapso del trdfico
vehicular que se produce en algunos sectores del norte de la ciudad de Quito; la ejecucion de estos
proyectos viales permitird solucionar en gran parte los problemas de movilidad que existen en la
actualidad.” “... Las prolongaciones viales que se realizan en sentido oriente-occidente y viceversa son
necesarias para que se realice la conexion entre estos amplios sectores del DMQ.”

Como se evidencia, la Av. Rafael Aulestia se prolonga para generar un conexién entre las Avenidas Galo
Plaza, ampliacién de la Av. Florida y Av. Luis Tufifio y ampliacidn Av. Fernandez Salvador.

El mapa vial propuesto en el PUGS es el mapa vial recibido por las entidades rectoras en la materia. Al no
ser la movilidad una competencia de esta Secretaria, toda la justificaciéon técnica se encuentra sustentada
en los informes de EPMMOP Y Secretaria de Movilidad.

PREDIO 641832

La Disposicién General Primera de la Ordenanza 352 del afio 2013, sefiala con exactitud lo siguiente:
“...Forman parte integral del Plan Especial Bicentenario: la presente ordenanza, la memoria técnica y los
planos Nos. 1) “Area del Plan”; 2) “Zona de Transformacién Urbanistica”; 3) “Jerarquizacién Vial”; 4)
“Intervenciones viales”; 5) “Red Verde Urbana y Espacio Publico”; 6) “Usos de Suelo”; 7) “Forma de
Ocupacion y Edificabilidad del Suelo”; 8) “Tratamientos en Zonas de Transformacion Urbanistica”; 9)
“PUAE-Unidades de Gestion.”.

La Disposicién citada, no se refiere al area del Parque, para lo cual, el articulo 6 de la Ordenanza
Metropolitana No. 352 menciona lo siguiente:

“.Articulo 6.- Designacion del nombre del Parque.- Designase al drea consolidada definida en la
Resolucidn del Concejo No. C 408 de 11 de julio de 2012, con el nombre de Parque Bicentenario.”

La Resolucién de Concejo No. C408 del afio 2012 es la que determina el area del parque, sus actividades
y vocacién, que sirve de base para la posterior ordenanza No. 352, la cual establece el Plan Especial
Bicentenario para la Consolidacion del Parque de la Ciudad y el desarrollo de su entorno urbano. La
Resolucidn del Concejo Metropolitano No. C 408 del 11 de julio de 2012 se fundamenta en lo siguiente:

“... 1. El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito es propietario de los inmuebles ubicados dentro de
las coordenadas que comprenden los terrenos del Aeropuerto Internacional Mariscal Sucre, los mismos
que fueron adquiridos mediante contrato de donacion otorgado por la Direccion General de Aviacidn Civil,
mediante escritura publica celebrada el veinticuatro de enero de dos mil dos ante el Notario Décimo
Cuarto del cantdn Quito, inscrita en el Registro de la Propiedad del Distrito Metropolitano de Quito el
veintitrés de abril de dos mil dos; reformada mediante escritura publica celebrada el nueve de enero de
dos mil seis ante el Notario Vigésimo Sexto del cantdn Quito, inscrita el dieciséis de enero de dos mil seis;
y, aclarada mediante escritura publica celebrada el veintidds de septiembre de dos mil ocho, ante el
Notario Vigésimo Tercero del canton Quito, inscrita el veintinueve de enero de dos mil nueve.



2. El Concejo Metropolitano de Quito expidid la Ordenanza No. 3535, sancionada el 9 de agosto de 2004,
que rige el uso y destino de los terrenos ocupados por el Aeropuerto Internacional Mariscal Sucre,
ubicados en la zona Centro Norte, parroquia La Concepcion, cuyo articulo 1 establece que los terrenos
serdn destinados a un parque de la ciudad, en el que se aprovechard la infraestructura construida para
un Centro de Convenciones, una vez que entre en funcionamiento el Nuevo Aeropuerto de Quito.

3. ..articulo ... (71) numeral 3 de la Ordenanza Metropolitana No. 172, que establece el Régimen de
Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, establece que: "En el caso de integracion
parcelaria, categorizada corno la union de dos o mds lotes en un solo cuerpo, con el objeto de desarrollar
proyectos de habilitacion del suelo o edificacion, luego de realizados los tramites legales derivados del
ordenamiento juridico nacional, el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito procederd a catastrar el
lote resultado de la integracion, a través del organismo administrativo responsable del catastro
metropolitano.”.

4. Mediante oficio No. 4506 de 5 de julio de 2012, la Direccion Metropolitana de Catastro remitio el
informe técnico del estado catastral de los lotes sobre los cuales se encuentra implantado el Aeropuerto
Internacional Mariscal Sucre.

5. Mediante oficio No. STHV, DPPSEP-2959 de 9 de julio de 2012, la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda remite el proyecto de resolucion e informe técnico que sustenta la integracion parcelaria de los
lotes de terreno de propiedad del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, sobre los cuales se
encuentra implantado el Aeropuerto Internacional Mariscal Sucre, y que serdn destinados para la
implementacion del Proyecto del Parque y Centro de Convenciones.”.

La Resolucién del Concejo Metropolitano No. C 408 de 2012 resolvié:

“..Articulo 1.- Disponer la integracion parcelaria de los lotes de terreno que conforman el drea en el que
se encuentra ubicado el Aeropuerto Internacional Mariscal Sucre, de propiedad del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito, de conformidad con lo establecido en el Anexo No. 1 (Plano 1 de 2) de la presente
resolucion.

Articulo 2.- De acuerdo con lo establecido en la Ordenanza No. 3535, sancionada el 9 de agosto de 2004,
aprobar el proyecto del Parque de la Ciudad, de conformidad con el Anexo No. 2 (Memoria Descriptiva)
de la presente resolucion, que comprende el equipamiento, usos y actividades que se desarrollardn en el
predio resultante de la integracion dispuesta en el articulo anterior; y, en los terrenos publicos y privados
que se requieran incorporar al Parque, que se encuentran ubicados en el sitio de operacion del Aeropuerto
Internacional Mariscal Sucre.”.
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Grafico 12. Coordenadas predios Parque de la Ciudad
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Grafico 13. Parque de la Ciudad.
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Como se evidencia, el predio 641832 nunca formd, ni forma parte del Parque de la Ciudad, posterior
Parque Bicentenario.

De acuerdo al reporte histdrico revisado respecto al predio No. 641832 dentro del sistema SIREC-Q, se
constata que, en el afio 2007, antes de la integracién predial realizada para la conformacién del Parque
de la Ciudad como se resuelve en la Resolucidon de Concejo No. C408, la propiedad del predio pertenecia
al Club de Oficiales de la FAE.

Esta informacion sobre la propiedad del predio No. 641832 se mantiene durante los afios 2008, 2009,
2010, 2011, 2012, 2013, 2014. En el afio 2015, se verifica que la propiedad cambia de nombre a
FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION DEL LOTE 3 - LA CAMPINA, y durante los afios 2016, 2017, 2018,
2019, 2020, 2021.

Estos datos que forman parte del sistema geografico catastral del Municipio del Distrito Metropolitano
de Quito, demuestran la propiedad histdrica del predio no es del Municipio de Quito, lo cual también ya
es establecido mediante la Resolucién 408 del afio 2012.

SOBRE LA RED VERDE URBANA

OM 352 manifiesta:

Composicion y objetivos generales.- Los Sistemas Colectivos de Soporte se componen de los sistemas
viales, de espacio publico y dreas verdes asi como de las redes y servicios publicos. El Plan Bicentenario
otorga prevalencia a los sistemas publicos de soporte por su capacidad para estructurar el territorio y su
funcion fundamental para detonar y viabilizar el redesarrollo del drea del Plan.

Las determinaciones relacionadas con los sistemas colectivos de soporte establecidos en este
Plan Especial, cumplen los siguientes objetivos:

a) Adecuar la capacidad de carga de las redes y servicios para soportar la futura demanda;

b) Integrar el drea del Plan en los sistemas generales de movilidad y transporte,
servicios y espacio publico y red verde urbana de la ciudad, definidos en el PMOT;

C) Mejorar la funcionalidad y calidad de los sistemas locales de movilidad, espacio
publico y dreas verdes.

Parametros de disefio para el Sistema de Espacio Publico y Red Verde Urbana.- El disefio
urbanistico, arquitectdnico y paisajistico para su construccion y adecuacion debe orientarse en
los siguientes pardmetros:

a) Implementar disefios que retoman y desarrollan los elementos caracteristicos del
patrimonio edificado, cultural y natural de la ciudad y sus habitantes;



b) Asegurar el acceso y la apropiacion por todos los miembros de la colectividad,
especialmente las personas con capacidades especiales;

C) Aseqgurar la seguridad de los espacios publicos mediante una seleccion,
dimensionamiento, geometria, control visual, iluminacion y permeabilidad adecuada;

d) Seleccionar los materiales de superficies y mobiliario urbano de calidad,
durables, econdmicos, asi como de fdcil mantenimiento y reposicidn;

e) Utilizar especies nativas y exdticas para los elementos paisajisticos, considerar
diferentes alturas e intensidades. El anexo 5 contiene las recomendaciones acerca de las
especies y su utilizacion en el espacio publico y trama verde.

Afectaciones.- Las afectaciones generadas por los parques lineales con potencial ecoldgico
y ejes de espacio publico y red verde urbana en vias locales, serdn resueltas mediante el
mecanismo de reparto de cargas y beneficios dentro del marco de las Unidades de Gestion
correspondientes, en funcion de lo indicado al respecto en el capitulo tercero de esta
ordenanza. La localizacion exacta de los parques lineales y vias locales nuevas podrd variar
acorde a los proyectos urbano-arquitectonicos que deberdn ser elaborados para las
Unidades de Gestion correspondientes, siempre y cuando se mantenga minimo el
dimensionamiento, numero y secuencia de parques lineales determinados en esta
ordenanza.

Al respecto, la Red Verde Urbana del Plan Bicentenario se refiere a un conjunto de
elementos que deben ser incorporados en el disefio del Plan para lograr que el parque
pueda conectarse con los nuevos desarrollos del entorno, para lo cual se permite aplicar el
reparto de cargas y beneficios.

El predio 641832 que forma parte de la red verde urbana, al igual que el predio donde se
aprobd el PUAE CENTRO DE CONVENCIONES de Quito Turismo, o predios privados como el
de la cabecera norte del Plan, el predio de Delltex o el predio del Club La Campifia, no forman
parte del drea del Parque (Resolucién 408) pero si de la red verde urbana por lo que deben
integrarse armoénicamente al parque incorporando espacios verdes y publicos de acceso
para toda la comunidad. Incluso los estdndares de la OM 352 restringe los cerramientos para
permitir que el espacio en planta baja no ocupado por el cos pb de los predios privados
pueda ser de acceso publico.

El Plan de Uso y Gestién del Suelo ha propuesto normar el predio 641832 como residencial
de alta densidad, generando una edificabilidad bdsica de 4 pisos, que es la altura promedio
del entorno y cobrando por los pisos generados como norma maxima, acogiendo los
instrumentos de la Ley para el reparto equitativo de cargas y beneficios, que ademads estan
referidos en las afectaciones de la OM 352.
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