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ANEXO 1
INFORME TECNICO

SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
DIRECCION METROPOLITANA DE POLITICAS Y PLANEAMIENTO DEL SUELO

Fecha: 07 de enero de 2020

1. INFORMACION GENERAL.-

Propietario: Martha Narcisa Leiva Leiva
Niimero de predio: 1207043
Ubicacién: El Mirador, parroquia La Argelia

2. ANTECEDENTES

La sefiora Martha Narcisa Leiva Leiva, en su calidad de propietaria del lote con nimero de
predio 1207043, ubicado en el sector El Mirador, en la parroquia La Argelia, mediante
comunicacion ingresada el 05 de septiembre de 2019, solicita a la Secretarfa de Territorio,
Habitat y Vivienda “la asignacidn de datos de zonificacién del Predio No 1207043 con Clave
Catastral 31803 15 024 000 000 000 ubicado en la Parroquia La Argelia, Barrio El Mirador
debido a requiero realizar el acercamiento y posteriormente realizar una vivienda”,

3. SUSTENTO JURIDICO

a) El articulo 6 de la Ordenanza Metropolitana No. 127 de 25 de julio de 2016, reformado
por el articulo 2 de la Ordenanza Metropolitana No. 210 de 12 de abril de 2018,
textualmente dice:

"Articulo 6.- Cese de actividad y reasignaciones de usos de suelo y zonificacion de los
equipamientos.- Los lotes de dominio publico y privado con uso de suelo principal de
equipamiento, en los cuales hayan cesado las actividades o se prevea su traslado, deberdn
presentar el informe que indique el cese o traslado de la actividad por parte de la autoridad
competente y podrdn solicitar a la municipalidad el cambio de asignaciones de uso de suelo
¥ zonificacidén, aplicando las que correspondan a su entorno inmediato. Lo propio aplicard
en lotes de dominio privado, con uso de suelo principal equipamiento, que no hayan
desarrollado proyectos destinados para este uso.

La Secretaria responsable del territorio, hdbitat y vivienda, emitird un informe motivado

que sustentard la viabilidad o no del cambio solicitado. Dicho informe permitird al Concejo
Metropolitano aprobar mediante resolucién u ordenanza, segiin corresponda, la
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modificacién o permanencia del uso de suelo y zonificacién, previo conocimiento de la
Comision de Uso de Suelo”.

b) El Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, en el Titulo I, Del Régimen
Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, , Libro 1V.1 Del Uso de
Suelo, en los Articulos IV.1.27 y 28, prescriben:

“Art. IV.1.27.- Reglas Técnicas.- Son las especificaciones de orden técnico a ser respetadas
por el administrado en el ejercicio de su actuacién y cuyo cumplimiento garantiza la
seguridad de las personas, bienes y el ambiente, y coadyuva al orden ptblico y la
convivencia ciudadana.”

“Art, 1V.1.28.- Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo.-

1. Son las especificaciones de orden técnico minimas para el disefio urbano y
arquitectdnico, y construccién de espacios que permitan habilitar el suelo o edificar
garantizando su funcionalidad, seguridad y estabilidad. Se emitirdn bajo la
denominacién de "Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo" y podrdn ser
modificadas via Resolucién Administrativa atendiendo las necesidades de la gestién.

2. El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, a través de sus érganos, organismos y
entidades competentes hard cumplir lo dispuesto en este Titulo y en los instrumentos de
planificacién y Reglas Técnicas que se expidan en aplicacién del mismo.”

¢) La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, a fin de dar cumplimiento a lo dispuesto
en el Art. 6 de la 0.M. 127, mediante resolucién No. STHV-032-2019 de 16 de septiembre
de 2019, expide el “Instructivo para el cambio de Uso de Suelo y Zonificacion para los lotes
que tengan asignacién de Equipamiento”, instrumento en el que se basa el presente
informe técnico.

4. PROCESO DE ANALISIS

a) Informe de Regulacién Metropolitana.- De acuerdo con el IRM, el Predio No.
1207043, tiene los siguientes datos:

Barrio/Sector: El Mirador

Parroquia: La Argelia

Area de construccion: 0.00 m2

Area del Lote segtin escritura: 301.35 m2
Area gréfica: 301.35 m2

Clasificacién del suelo: Urbano
Zonificacién: Z2 (ZC)

Uso del Suelo: (E) Equipamiento

Forma de Ocupacién: (Z) Area de promocién
Factibilidad de servicios: Si

Afectacién: No
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b) Usos y zonificacidn.- De acuerdo con el PUQS, el referido predio tiene como uso de
suelo principal (E), que corresponde a equipamiento; y, zonificacion Z2 (ZC), que
corresponde a area de promocion.

b) Posibles tipologias de equipamientos.- Conforme a lo establecido en el cuadro No.
5 de las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, las posibles tipologfas de
equipamientos a implantarse en el predio N° 1207043 se detallan en la Matriz de
Ponderacion de E quipamientos (ver Anexo 2).

c) Andlisis urbano y presencia de equipamientos ptiblicos del entorno.- Se establece
la categorfa y tipologfa potencial del equipamiento a implantarse y el andlisis del
entorno determinando el drea de influencia del lote en estudio, donde se identifica la
existencia de equipamientos de propiedad y uso ptiblico o de reserva de suelo publico
con uso equipamiento dentro del area.

El 4rea util del predio N° 1207043 corresponde a 301,35 m2 lo que indica que el
potencial de uso corresponde a un equipamiento de escala barrial como se muestra
en la Matriz Ponderacién de Equipamientos adjunta al informe (ver Anexo 2).
Ademas, su area de influencia comprende un radio de 500 m, en donde se han
encontrado un total de 3 tipologias de equipamientos, los cuales se detallan a
continuacion: 5 de recreacién y deporte, 1 de bienestar social y 1 de salud.

d) Abastecimiento de equipamientos en el radio de influencia.- El andlisis urbano y
presencia de equipamientos y servicios ptblicos del entorno determina que es un
sector abastecido por tres tipologfas de equipamientos publicos, por lo que el
potencial de cambio del lote con predio No. 1207043, es alto.

e) Caracteristicas territoriales del sector.- Las caracteristicas territoriales del sector
se basan en cinco componentes territoriales: el) Localizacion, e2) Densidad
Poblacional, e3) Demografia y Tasa de Crecimiento Poblacional, e4) Accesibilidad y
e5) Dotacién de Servicios Basicos. Dichos componentes tienen una matriz de
ponderacién, adjunta a este informe, con el objetivo de determinar el potencial de

cambio de uso de suclo rcl:lue;rido.
el) Localizacién.-

Centralidades Metropolitanas.- El predio N° 1207043 no se encuentra dentro de
una centralidad metropolitana.
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SUBCENTRALIDAD.- El predio N° 1207043 se encuentra dentro de la subcentralidad
18 - Solanda (2 puntos).
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e2) Densidad Poblacional.- El predio N° 1207043 se encuentra en un area con
densidad poblacional de entre 26 y 100 habitantes por hectérea. (1 punto)

Densidad poblacional 2010
|personasiha)
0-25
J'?i B 26- 100
~ I 101250
Bl 251 - 500
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»
¥

e3) Demografia / Tasas De Crecimiento.- El predio N° 1207043 se encuentra
ubicada, en la parroquia La Argelia, zona donde la tasa de crecimiento
poblacional corresponde a 0,54% de tasa crecimiento proyectada al 2020 (1

punto).
Tasa
] nto Crecimiento
Parroquia | Tipo 2010-2015 2015-2018 pIsESPIPII Tendencia Proyeccion
La Argelia | Urbana 0,84% 0,65% 0,54% | —
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e4) Accesibilidad.- El predio N° 1207043 tiene accesibilidad inconexa sin capa de
rodadura (1 punto).

€5) Detacidon de Servicios Basicos.- El predio N° 1207043 cuenta con factibilidad
para la dotacién de servicios basicos de energia eléctrica y agua potable. (2
puntos).

—Tubarta o 3k IbUCEN de agEs
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5. CRITERIO TECNICO PARA LA PROPUESTA DE ASIGNACION DE USO DE SUELO
EDIFICABILIDAD Y FORMA DE OCUPACION.

5.1 Criterio Técnico para el Cambio de Uso de suelo.- De acuerdo lo establecido en
la resolucién No. STHV-2019-032 suscrita el 16 de septiembre de 2019, la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda expide el “Instructivo para el cambio de Uso de Suelo
v Zonificacién para los lotes que tengan asignacién de Equipamiento”, con el analisis
técnico realizado y la Matriz de Ponderacién de Equipamientos (Anexo 2), se obtiene
un puntaje de 7 en el anélisis de las caracteristicas territoriales del sector, lo que
muestra que es un lote propenso a mantener el uso de suelo como Equipamiento.
Sin embargo, el analisis urbano y presencia de equipamientos y servicios publicos
del entorno, se determina que es un sector abastecido con tres tipologias de
equipamiento y por lo tanto el lote en estudio no amerita mantener el uso del suelo
equipamiento.

5.2. Analisis de las asignaciones de uso, edificabilidad y forma de ocupacién.- En
base al cuadro No. 2 de la resolucién de la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda No. STHV-032-2019 suscrita el 16 de septiembre de 2019, debido a que el
lote tiene una superficie inferior a 3.000 m2, se establece un radio de influencia de
100 m2, como se muestra en el siguiente mapa:

| buffer 100 m
[ ote_1207043

Lotes

<

De acuerdo a los criterios establecidos, se excluyen del andlisis del entorno el uso de
suelo Equipamiento y los usos de suelo que no generen aprovechamiento, estos son:
uso de suelo de drea de promocidn y usos de suelo con zonificacién A31 (proteccion
de quebrada), obteniendo el siguiente mapa:
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Del mapa anterior se desprende el siguiente cuadro con los porcentajes de uso de
suelo y zonificacion.

Etiquetas de Total Porcentaje
fila D203-80 D304-80 ZC general (%)
Equipamient

o 2.666,7 2.666,7 6,9
Porcentaje

(%) 100,0

Resid Urbano

2 2.229,2 33.868,7 36.097,9 93,1
rorcentaje

(%) 6,2 93,8

Total general 2.229,2 33.868,7 2.666,7 38.764,7 100,0

Del cuadro anterior se puede apreciar que el uso de suelo predominante del entorno es el
de “Residencial Urbano 2", con una ocupacion del 93.1%, y dentro de este uso de suelo las
asignaciones de ocupacién con un mayor porcentaje corresponde a “D 304-80", con un

porcentaje del 93.8%.
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6. CONCLUSION
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La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, con sustento en el ordenamiento juridico
invocado y el andlisis técnico realizado, emite informe técnico favorable para el cambio
de usos de suelo y zonificacién del predio nimero 1207043, solicitado por la sefiora
Martha Narcisa Leiva Leiva, de acuerd o al siguiente detalle:

Uso de suelo Residencial Urbano 2 (RU2) y zonificacién D5 (D304-80), manteniendo la
clasificacién de suelo Urbano (SU).

Accién Responsable Cargo Sigla/Uni Fecha Sumilla
dad
Elaborado por: | Arq. P. Macanchi Técnico STHV/ DMPPS DMPPS 07-01-2020 | A 4/
Revisado por: Arg. M. Marin Jefe Unidad de Planificacién | DMPPS 07-01-2020 ( "FA
DMPPS e 7
Revisado y | Arg. V. Tapia Director Metropaolitano de Politicas | DMPPS 07-01-2020
aprobado por: y Planeamiento de suelo %
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