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DIRECCION METROPOLITANA DE POLITICAS Y PLANEAMIENTO DE SUELO

INFORME TECNICO

Codigo: DMPPS-KBSR-2020-008
Fecha: 20 de octubre de 2020
Tema: Reforma a la Ordenanza Metropolitana del PUAE San Patricio
Solicitante: Abg. Damaris Priscila Ortiz Pasuy, Secretaria General del Concejo (E)
Oficio: GADDMQ-SGCM-2020-2863-0
Fecha oficio: 21 de agosto de 2020
Equipo técnico: Abogado Enrique Tufifio, Arg. Karina Suarez
ANTECEDENTES

En atencién al oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2020-2863-0, del 21 de agosto de 2020, mediante
el cual la Abg. Damaris Priscila Ortiz Pasuy en calidad de Secretaria General del Concejo (E),
remite la Resolucion Nro. 093-CUS-2020 de la Comision de Uso de Suelo, emitida en la sesion
ordinaria realizada el dia lunes 17 de agosto de 2020, solicitando que de existir alguna
respuesta relacionada se la dirija a la Secretaria General de Concejo con copia a todos los
miembros de la Comisién de Uso de Suelo.

ANALISIS TECNICO Y LEGAL A LAS PREGUNTAS PLANTEADAS EN LA RESOLUCION NRO. 093-
CUS-2020 DE LA COMISION DE USO DE SUELO

A. Solicitar los criterios técnico y legal para conocimiento de la comision, fundamentando
cudl es la norma, ordenanza respectiva o norma conexa, que determine la viabilidad de este
proyecto de reforma.

El procedimiento para el trdmite de los Proyectos Urbanisticos Arquitectdonicos Especiales se
establece en el articulo 1V.1.371 del Libro 1V.1: Del Uso de Suelo, del Libro 1V: Del Eje Territorial
del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, el cual establece:

“Articulo IV.1.371.- Conocimiento previo de la Comision de Uso de Suelo. - El ingreso del
tramite de los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales constard de dos expedientes
idénticos y se lo realizard a través de la Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito.
Dicha instancia remitird un expediente para conocimiento de la Comision de Uso de Suelo y
subird esta informacion en el archivo digital de la Secretaria General de Concejo. El otro
expediente se remitird a la Secretaria encargada del territorio, hdbitat y vivienda, para su
trdmite administrativo respectivo.

Para el efecto, los promotores o propietarios deberdn conformar el expediente con la siguiente
informacion: nombre o razon social del propietario o promotor; ubicacion del proyecto;
superficie del terreno a intervenir; uso o destino propuesto; cuadro de dreas estimadas; plano
topogrdfico;, cuadro comparativo de la clasificacion, uso y zonificacion de suelo actual y
propuesto; monto estimado total de inversion; justificacion del PUAE y de sus aportes
urbanisticos. La Secretaria encargada del territorio, hdbitat y vivienda, ademds de la
informacion aqui sefialada, requerird del promotor o propietario del PUAE, informacion
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adicional segun lo previsto en la resolucion que establezca para regular el procedimiento y los
pardmetros objetivos para la aprobacion técnica de los Proyectos Urbanisticos Arquitectdnicos
Especiales.

Una vez conocida la propuesta por parte de dicha Secretaria, esta emitird un informe de
viabilidad o inviabilidad en un plazo de hasta 60 dias contados a partir de la notificacion de la
Secretaria General de Concejo. Este informe serd puesto en conocimiento de la Comision de
Uso de Suelo con la finalidad de que esta instancia, previa resolucion, remita al Concejo
Metropolitano la respectiva propuesta de ordenanza o, caso contrario, informe sobre la
inviabilidad del proyecto, lo cual serd resuelto en ultima instancia por el Concejo. En ambos
casos la Comision de Uso de Suelo podrd disponer la prdctica de inspecciones e informes
adicionales, previo su dictamen.

El plazo imputable a la Secretaria comenzard a correr una vez que la informacion del PUAE
cumpla con todos los requisitos establecidos y no considerard los tiempos que el proponente se
tome para elaborar los estudios y las correcciones derivadas de los andlisis y subsanaciones
solicitadas por los integrantes de la Mesa Técnica de PUAE, los mismos que no serdn superiores
a 60 dias, prorrogables por hasta dos ocasiones”.

Lo cual se complementa con el procedimiento previsto en la Resolucién No. STHV-12-2017 de
18 de diciembre de 2017, emitida por la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, reformada
por la Resolucion Nro. STHV-17-2018 de 29 de noviembre de 2018, que en el articulo 13
establece: “El andlisis de los PUAE, incluyendo aquellos que requieran de modificaciones o
reformas a su ordenanza, estard a cargo de la Mesa Técnica de PUAE, instancia encargada de
emitir el respectivo informe de viabilidad o de inviabilidad. Para la elaboracion del proyecto de
ordenanza, cada proyecto deberd cumplir con los requisitos establecidos en cada etapa del
procedimiento de aprobacion técnica.”

Dicha resolucién tiene sustento en el nimeral 4 del articulo 1V.1.26 del Cédigo Municipal que
dispone: “La entidad responsable del territorio, hdbitat y vivienda realizard la aprobacion
técnica de estos proyectos a través de informe preceptivo y obligatorio, previa su aprobacion
por el Concejo Metropolitano, para lo cual se emitird el respectivo reglamento técnico”.

La normativa previamente citada es la que determina la viabilidad del proyecto de reforma,
con la cual, se da cumplimiento con el procedimiento establecido en la misma.

B. Determinar el fundamento legal para que una ordenanza de un Proyecto Urbanistico
Arquitectdnico Especial incluya articulado de urbanizacidn y fraccionamiento.

Los Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales, pueden o no ser concebidos, para la
subdivisién del lote en procesos de fraccionamiento o urbanizacidn, asi lo establece los
siguientes articulos del Libro IV.1 Del Uso de Suelo, Libro IV del Eje Territorial del Cddigo
Municipal pare el Distrito Metropolitano de Quito:

e Literal d) del Articulo 1V.1.374.- Proyectos exonerados de la concesion onerosa, el cual
dice:
“d. Los proyectos urbanisticos arquitectonicos especiales que conlleven
fraccionamiento de suelo, destinados a urbanizaciones o subdivisiones de interés
social, pertenecientes a cooperativas u organizaciones sociales u organizaciones
pertenecientes a la economia popular y solidaria, debidamente acreditadas ante
autoridad competente”.



QUNO TERRITORIO

gty —nzE

e El Articulo IV.1.377, el cual dice:
“Los PUAE, a desarrollarse en suelo con clasificacion rural, destinados a proyectos
industriales o de urbanizacion, deberdn obtener en el marco del procedimiento
administrativo especial, el respectivo informe técnico por parte de la Autoridad Agraria
Nacional, en concordancia con lo dispuesto en la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y
Territorios Ancestrales”.

e Los literales a) y b) del articulo 1V.1.381.- Aplicacidon de las férmulas de Concesidn
Onerosa de Derechos, el cual senala:
“a. La formula de cambio de uso y clasificacion de suelo, expuesta en el literal a) del
articulo 9 del presente Titulo, se aplicard independientemente para cada uno de los
lotes que conforma un PUAE. Los proyectos solo podrdn optar por los cambios en la
clasificacion y/o uso de suelo establecidos en las combinaciones contenidas en los
Anexos No. 1y 2 del presente Titulo.

b. La formula de venta de edificabilidad establecida en el literal b) del articulo 9 del
presente Titulo, se aplicard independientemente para cada uno de los lotes que
conforma un PUAE y que requiera de un incremento de edificabilidad”.

e El articulo 1V.1.382.- Superficie maxima de lotes generados por el PUAE a ser
declarados en propiedad horizontal, el cual sefiala:
“La superficie mdxima de cada uno de los lotes proyectados por un PUAE a ser
declarados en propiedad horizontal observard el drea mdxima de un lote sujeto al
régimen de propiedad horizontal, prevista tanto para suelo urbano como para suelo
rural, segun lo establecido en la normativa municipal vigente.

Los PUAE que contemplen habilitacion de suelo, tales como subdivisiones,
urbanizaciones o reestructuraciones, compuestos en macro lotes a ser declarados en
propiedad horizontal, entregardn el drea verde publica y de equipamientos prevista en
la normativa vigente y observardn el cumplimiento de todas las normas y condiciones
que regirdn para el PUAE, las cuales serdn de obligatorio cumplimiento para los lotes
resultantes de dicha habilitacion”.

e El parrafo final del Articulo 1V.1.387.- Pago monetario de contado o por cronograma de
pago, el cual seiiala:

“En el caso de que los desarrolladores inmobiliarios transfieran a terceros la propiedad
de los lotes resultantes del PUAE, sin antes haber cancelado los valores
correspondientes a la concesion onerosa de derechos, serdn los adquirientes de tales
predios o lotes quienes deberdn cancelar los valores pendientes por este concepto,
previo a la obtencion de la respectiva LMU 20. Los Notarios y el Registrador de la
Propiedad, hardn constar en las escrituras publicas de transferencia de dominio e
inscripcion, respectivamente, las obligaciones que asume el comprador por concepto
de concesion onerosa de derechos”.

Con lo expuesto, se evidencia que el codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito,
establece de forma expresa la posibilidad de que se realicen urbanizaciones o
fraccionamientos dentro de un PUAE, los cuales deberan obtener posteriormente la respectiva
licencia para habilitacion de suelo o para la construccion de la edificacion. (Art. 111.6.130 del
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Cddigo Municipal), por lo que la ordenanza del PUAE San Patricio podra incluir el articulado
gue avale las diferentes acciones.

1. Inquietud respecto a la capacidad en relacidn a la delegacidon que puede hacer el Concejo
Metropolitano a una entidad como una Secretaria.

e La Constitucién de la Republica del Ecuador, en su articulo 226 determina que: “Las
instituciones del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o servidores
publicos y las personas que actien en virtud de una potestad estatal ejerceran
solamente las competencias y facultades que les sean atribuidas en la Constitucién y la
ley. Tendran el deber de coordinar acciones para el cumplimiento de sus fines y hacer
efectivo el goce y ejercicio de los derechos reconocidos en la Constitucién.”

e El articulo 240 ibidem, estable que “los gobiernos auténomos descentralizados de las
regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones tendran facultades
legislativas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales. {...)”

e El Cddigo Organico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y Descentralizacion
COOTAD, en su articulo 7 indica que “para el pleno ejercicio de sus competencias y de
las facultades que de manera concurrente podran asumir, se reconoce a los consejos
regionales y provinciales, concejos metropolitanos y municipales, la capacidad para
dictar normas de caracter general a través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones,
aplicables dentro de su circunscripcidn territorial. (...)”

e En el articulo 86 del mismo Cddigo, se indica que: “El concejo metropolitano es el
organo de legislacidon y fiscalizacion del gobierno auténomo descentralizado del
distrito metropolitano. Estard integrado por los concejales o concejalas elegidos por
votacién popular de conformidad con previsto en la Ley de la materia electoral. El
alcalde o alcaldesa metropolitana lo presidira con voto dirimente. (...)".

e Elarticulo 113 ibidem, sefala que las “competencias, son capacidades de accién de un
nivel de gobierno en un sector. Se ejercen a través de facultades. Las competencias
son establecidas por la Constitucidn, la ley y las asignadas por el Consejo Nacional de
Competencias.”

e Por su parte, el articulo 116 del mismo cuerpo normativo, determina que “las
facultades son atribuciones para el ejercicio de una competencia por parte de un nivel
de gobierno. Son facultades la rectoria, la planificacidon, la regulacién, el control y la
gestidn, y son establecidas por la Constitucion o la ley. Su ejercicio, a excepcién de la
rectoria puede ser concurrente. (...)”

e El articulo 68 del Cédigo Organico Administrativo, determina que “la competencia es
irrenunciable y se ejerce por los érganos o entidades sefialados en el ordenamiento
juridico, salvo los casos de delegacién, avocacién, suplencia, subrogacion,
descentralizacion y desconcentracién cuando se efectliien en los términos previstos en
laley.”

e El articulo 72 del mismo cuerpo normativo, indica “No pueden ser objeto de
delegacion:
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1) Las competencias reservadas por el ordenamiento juridico a una entidad u 6rgano
administrativo especifico.

2) Las competencias que, a su vez se ejerzan por delegacidn, salvo autorizacion
expresa del drgano titular de la competencia.

3) La adopcion de disposiciones de caracter general.

4) La resolucion de reclamos en los érganos administrativos que hayan dictado los
actos objeto de dicho reclamo.

En ningin caso, el objeto de la delegacidn de gestion puede referirse a
prestaciones en los contratos publicos, cuando se la instrumenta con respecto a
una contraprestacion dineral.”

La propuesta de facultar a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda la reforma mediante
resolucidn administrativa, previo a los informes técnicos de las entidades metropolitanas
competentes, responde a la flexibilidad para modificar y/o actualizar los datos técnicos
contenidos, sin que esto modifique la estructura integral de la Ordenanza que regula el PUAE,
por lo cual, se propone la viabilizacidn técnica eficiente, esto debido a la complejidad de este
proyecto y a su consolidacidn en el tiempo, en el cual varios factores pudieran requerir la
modificacion de datos.

Esta propuesta se realiza en base a lo establecido en los articulos 7 del Cédigo Organico
Administrativo. Art. 7.- Principio de desconcentracion. La funcion administrativa se desarrolla
bajo el criterio de distribucion objetiva de funciones, privilegia la delegacion de la reparticion
de funciones entre los drganos de una misma administracion publica, para descongestionar y
acercar las administraciones a las personas.; y se complementa con los siguente:

e El Libro IV del Eje Territorial del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de
Quito, contiene todas las disposiciones legales del régimen administrativo del suelo en
el Distrito, determinando cuales son las competencias que ejerce sobre este eje, la
Secretaria encargada del Territorio, Habitat y Vivienda.

e La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda respecto de los Proyectos Urbanisticos
Arquitectdnicos Especiales PUAE, conforme el articulo IV.1.26 del Cédigo Municipal
para el Distrito Metropolitano de Quito, tiene la facultad de realizar la aprobacion
técnica de este tipo de proyectos, a través de la emision del respectivo informe
preceptivo.l

En este sentido, el Concejo Metropolitano en cumplimiento con lo determinado en el articulo
68 y 72 del Cédigo Organico Administrativo, no puede delegar a la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda, su facultad legislativa, ya que ésta es una competencia reservada por el
ordenamiento juridico para el Concejo Metropolitano.

No obstante, es preciso aclarar que dentro del proyecto de reforma de la Ordenanza
Metropolitana No. 284, con la finalidad de viabilizar de forma mas expedita los aspectos
técnicos del PUAE, se busca trasladar como anexo de la Ordenanza, los cuadros que no recaen
en temas de Uso y Ocupacion de Suelo, vias publicas y privadas, determinacion y pago de la
Concesidn Onerosa de Derechos, y/o areas verdes y equipamientos publicos, para que sea la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, quien en el ejercicio de su facultad determinada en

! Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito. Articulo Art. 1V.1.26.- Proyectos

Urbanisticos Arquitecténicos Especiales.
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el articulo IV.1.26 del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano, pueda ajustar los
aspectos técnicos que requiera la ejecucién del PUAE San Patricio.

Bajo ningun precepto, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda pretende ejercer
competencias del Concejo Metropolitano y mucho menos, se ha solicitado que se genere
cualquier delegacién. La propuesta de agilizar los aspectos técnicos via administrativa, busca
Unicamente facilitar un desarrollo mas eficiente del PUAE San Patricio, toda vez que se trata de
un proyecto a gran escala con un periodo de 15 afios aproximadamente de ejecucién. Por
tanto, el propio dinamismo de la ejecucidon del PUAE San Patricio, requiere de este tipo de
mecanismos que aportan a la celeridad y eficacia, en beneficio de la colectividad.

2. Si en una ordenanza se puede aprobar temas que se debe aprobar via resolucién, como
por ejemplo los trazados viales

e El articulo 322 del Cddigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion COOTAD, indica “Los consejos regionales y provinciales y los
concejos metropolitanos y municipales aprobardn ordenanzas regionales, provinciales,
metropolitanas y municipales, respectivamente, con el voto conforme de la mayoria
de sus miembros. Los proyectos de ordenanzas, segin corresponda a cada nivel de
gobierno, deberan referirse a una sola materia y seran presentados con la exposicién
de motivos, el articulado que se proponga y la expresién clara de los articulos que se
deroguen o reformen con la nueva ordenanza. Los proyectos que no reunan estos
requisitos no seran tramitados. El proyecto de ordenanza sera sometido a dos debates
para su aprobacion, realizados en dias distintos. Una vez aprobada la norma, por
secretaria se la remitird al ejecutivo del gobierno auténomo descentralizado
correspondiente para que en el plazo de ocho dias la sancione o la observe en los
casos en que se haya violentado el tramite legal o que dicha normativa no esté acorde
con la Constitucidon o las leyes. El legislativo podra allanarse a las observaciones o
insistir en el texto aprobado. En el caso de insistencia, se requerira el voto favorable de
las dos terceras partes de sus integrantes para su aprobacién. Si dentro del plazo de
ocho dias no se observa o se manda a ejecutar la ordenanza, se considerard
sancionada por el ministerio de la ley.”

e El articulo 323 del mismo cédigo determina que “el drgano normativo del respectivo
gobierno auténomo descentralizado podra expedir ademas, acuerdos y resoluciones
sobre temas que tengan cardacter especial o especifico, los que seran aprobados por el
organo legislativo del gobierno auténomo, por simple mayoria, en un solo debate y
seran notificados a los interesados, sin perjuicio de disponer su publicaciéon en
cualquiera de los medios determinados en el articulo precedente, de existir mérito
para ello. (...)”

e El articulo 417 del COOTAD establece que “son bienes de uso publico aquellos cuyo
uso por los particulares es directo y general, en forma gratuita. Sin embargo, podran
también ser materia de utilizacién exclusiva y temporal, mediante el pago de una
regalia. Los bienes de uso publico, por hallarse fuera del mercado, no figuraran
contablemente en el activo del balance del gobierno auténomo descentralizado, pero
llevaran un registro general de dichos bienes para fines de administracién. Constituyen
bienes de uso publico: a) Las calles, avenidas, puentes, pasajes y demas vias de
comunicacién y circulacién; b) Las plazas, parques y demas espacios destinados a la
recreacion u ornato publico y promocién turistica; c) Las aceras que formen parte
integrante de las calles y plazas y demas elementos y superficies accesorios de las vias
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de comunicacidon o espacios publicos a que se refieren los literales a) y b); d) Las
guebradas con sus taludes y franjas de proteccidn; los esteros y los rios con sus lechos
y sus zonas de remanso y proteccidon, siempre que no sean de propiedad privada, de
conformidad con la ley y las ordenanzas; e) Las superficies obtenidas por rellenos de
quebradas con sus taludes; f) Las fuentes ornamentales de agua destinadas a empleo
inmediato de los particulares o al ornato publico; g) Las casas comunales, canchas,
mercados, escenarios deportivos, conchas acusticas y otros de analoga funcion de
servicio comunitario; y, h) Los demas bienes que en razén de su uso o destino cumplen
una funcidn semejante a los citados en los literales precedentes, y los demds que
ponga el Estado bajo el dominio de los gobiernos auténomos descentralizados.
Aunque se encuentren en urbanizaciones particulares y no exista documento de
transferencia de tales bienes al gobierno auténomo descentralizado, por parte de los
propietarios, los bienes citados en este articulo, se consideraran de uso y dominio
publico. Los bienes considerados en los literales f) y g) se incluirdn en esta norma,
siempre y cuando hayan sido parte del porcentaje que obligatoriamente deben dejar
los urbanizadores en beneficio de la comunidad.”

e El articulo 3 del Cédigo Organico Administrativo, respecto del principio de eficacia
determina que “las actuaciones administrativas se realizan en funcién del
cumplimiento de los fines previstos para cada érgano o entidad publica, en el ambito
de sus competencias.”

e El Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, en su articulo 2 establece
gue “el Concejo Metropolitano de Quito solo podra expedir como ordenanzas normas
de cardcter general que seran, necesariamente, reformatorias de este Cddigo, ya por
modificar sus disposiciones, ya por agregarle otras nuevas, y se denominaran
ordenanzas metropolitanas. Se excluyen de lo previsto en el inciso anterior las
siguientes ordenanzas: a. Ordenanzas que contengan Planes Metropolitanos de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial, de Uso y Gestion del Suelo, Planes Especiales,
Planes Parciales, y sus respectivas reformas; b. Ordenanzas relacionadas con el
presupuesto municipal; c. Ordenanzas de designacién de espacios publicos; d.
Ordenanzas sobre declaratorias de d4reas de proteccion ambiental;
e. Ordenanzas de regularizacién de urbanizaciones sujetas a reglamentacion general y
de interés social; y, f. Ordenanzas de asentamientos humanos de hecho y
consolidados. Las ordenanzas a las que se refiere este articulo tendrdn, cada una de
ellas, una numeracién distinta e independiente.”

e El articulo 6 ibidem, indica que “las decisiones del Concejo Metropolitano que no
tengan caracter general, se expedirdn mediante acuerdos o resoluciones.”

e Conforme el instructivo SCTyPC-AZ-01 emitido por el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito sobre el procedimiento de Trazado Vial, se indica que “la
unidad técnica encargada realiza el trazado vial del sector y remite a la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda para su revisidn y aprobacién; y, para conocimiento y
dictamen de la Comisién de Suelo y autorizacion del Concejo Metropolitano de Quito.”

Conforme la normativa expuesta, el Concejo Metropolitano goza de facultad normativa, la cual
puede ser emitida a través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones. Las ordenanzas se
caracterizan por regular temas de caracter general, mientras que todos aquellos asuntos que
abarquen aspectos especificos, deben ser emitidos por acuerdos y/o resoluciones.
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Conforme consta del instructivo No. SCTyPC-AZ-01, el tramite administrativo del trazado vial
“es el disefio y la definicidn técnica de las vias publicas que estan destinadas a la circulacién
vehicular y al transito peatonal. El trazado vial define la malla vial de un sector de la trama
urbana.” Las vias publicas, conforme lo determina el articulo 417 del COOTAD, son bienes de
uso publico, con caracter de uso directo y general para todos los particulares. Es decir, el
contenido de la autorizacién de cualquier trazado vial y su alcance, implica la aceptacion
técnica de vias publicas, por tanto, su esencia y alcance tiene cardcter general.

En el mismo instructivo administrativo que antecede, se indica qué para la aprobacién del
trazado vial, se requiere contar con los informes técnicos respectivos para que previo
conocimiento de la Comisidn de Uso de Suelo, el Concejo Metropolitano autorice. En la
descripcién del trdmite del instructivo, no consta la especificacién del tipo de acto normativo
(ordenanza o resolucion) que se debe emitir para la autorizacidn del trazado vial por parte del
Concejo Metropolitano.

En la practica, las autorizaciones de trazado vial se la han aprobado mediante la emision de
una resolucién por parte del Concejo Metropolitano, sin que esto implique, que la
especificidad del acto normativo por la referencia de ubicacién del trazado vial, convierta el
alcance del bien de uso publico, en un aspecto de cardcter particular. Las vias, su destino y
alcance, es de ambito general, por tanto, el Concejo Metropolitano, al identificar la necesidad
de incorporar la autorizacidon de trazado vial dentro de un plan parcial o plan especial, por
ejemplo, podria a través de la promulgacion de la ordenanza, efectuarlo.

Es preciso indicar, que el acto normativo por el cual se autoriza un trazado vial, no interfiere en
la facultad normativa que por Ley goza el Concejo Metropolitano, por tanto, no existe
contraposicidn juridica para qué en el caso de ser necesario, un trazado vial sea autorizado a
través de la promulgacién de una ordenanza.

En la propuesta de proyecto de reforma de la Ordenanza Nro. 284 no se prevé la aprobacién
de trazados viales, por lo que los procesos administrativos y/o legislativos para su aprobacion,
deberan hacerse posteriormente en base a lo establecido en el articulo Art. IV.1.73 del Cédigo
Municipal y demds normativa vigente. Las Secretarias responsables del Territorio y Movilidad,
en el caso de las vias colectoras y arteriales asi como, las Administraciones zonales en el caso
de vias locales urbanas y rurales podran revisar en el &mbito de sus competencias el trazado
vial correspondiente.

3. En el art. 3 justificar porque en la actualidad hay 106 lotes y en la presente reforma se
reduce a 100. Evidenciar los cambios

El articulo 9 de la Ordenanza Metropolitana No. 284 determina ocho sectores de planificacién
del PUAE San Patricio, los cuales se definen de la siguiente forma: “Sector A.- Ubicado en el
extremo norte del Proyecto, destinado como drea verde publica. Accesible mediante la Av.
Alfonso Lamiia, se genera una ciclovia que conecta la Av. Alfonso Lamifia con la Via Férrea.
Esta zona también abarca la generacion de la parada de transporte publico ubicado en el lote
con predio No. 3672118. Sector B.- Ubicado en la zona nor-occidental de Proyecto, destinado a
uso Multiple, principalmente comercial, con accesibilidad directa desde la Ruta Viva y desde la
Av. Alfonso Lamifia. Sector C.- Zona central del PUAE San Patricio, destinada para la
implantacion de edificaciones de uso Multiple, entre los cuales se contara con oficinas, hoteles,
equipamiento médico privado, residencia y comercio. En esta zona se ubicard la mayor
densidad y concentracidn de servicios e infraestructura del proyecto con una nueva red vial,
generando conectividad hacia las vias principales de acceso. Sector D.- Ubicado al extremo sur
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del Proyecto, destinada a uso Mdltiple, contempla comercio, oficinas y equipamiento deportivo
privado. Esta zona colinda con la quebrada Auqui y contarad con accesos desde la Av. Alfonso
Lamifa de manera directa. Sector E.- Ubicada frente a la Av. Alfonso Lamiia, destinada para
uso Multiple, principalmente hotelero y residencial, el cual se complementa con amplios
espacios verdes publicos y privados. Sector F-G.- Ubicado en la porcién occidental del
Proyecto, destinada a uso Residencial unifamiliar, Colindante con el entorno Residencial de
baja densidad existente en el sector, con accesibilidad por medio de un nuevo sistema vial
desde la Av. Alfonso Lamifa al este y desde la Calle Rio Santiago desde el norte. Esta zona
separa la zona de edificaciones de altura, de la zona de baja densidad, evitando la incidencia de
vista o sombra sobre predios unifamiliares existentes. Sector H.- Ubicado en el extremo
occidental del Proyecto, destinado a uso Residencial, en medio de un entorno natural de
bosque y quebradas existentes. Se accedera por medio de nueva via de acceso desde la calle
Rio Santiago y calle Eloy Alfaro (Via Férrea).”

El disefio y determinacién de las vias publicas de cualquier proyecto inmobiliario, es el punto
de partida para distribuir y organizar los lotes que forman parte de un proyecto. La
distribucion de los lotes del PUAE San Patricio, esta vinculado al cuadro No. 10 “Caracteristicas
y Vias Publicas”, el cual por un error involuntario de tipeo, no es el cuadro actualizado y
correcto, que fue presentado y aprobado en el segundo debate de la promulgacion de la
Ordenanza Metropolitana No.284 el 25 de enero de 2019, produciéndose de esta forma la
necesidad de cambiarlo a través del proceso legislativo de reforma.

Las incongruencias viales que figuran en el cuadro No. 10 de la Ordenanza No. 284, no
permiten que se realice aun, la aprobacién del trazado vial del proyecto, requisito
indispensable para la obtencién de la Licencia Metropolitana Urbanistica de Habilitacién
LMU10 que permite al Promotor, ejecutar el fraccionamiento de lotes y la respectiva ejecucién
de obra. Es decir, la importancia de ajustar los aspectos técnicos de las vias del PUAE San
Patricio, es fundamental para el desarrollo del proyecto.

A continuacidén se realiza una explicacion puntual de los cambios que se generan en el cuadro
No. 10 “Caracteristicas y Tipos de vias publicas” del PUAE San Patricio, ajustes que producen
modificacién inclusive, en la distribucién y numero de los lotes resultantes del proyecto, a
saber:

Cuadro No. 10 “Caracteristicas y Tipos de Vias Publicas” (actual-error)

DETALLE DE VIAS EN SAN PATRICIO

ESPALDON

HCARRILES | \\cHo | parTERRE | ANCHO scarp | ANCHO | ANCHO | 0 \a| VELOC |VELOCIDAD

ZONA NOMBRE PO POR | omgm| (m |acema (m) | INTERNO | EXTERNO | oo | CARRIL | TOTALVIA PROYECTO |OPERACION| AREA (m2)
SENTIDO (m) (m) " | ESTACION. | (m) (m) Km/h Km/h

g B1 LOCALC 2 3,50 2,00 2,00 - - - - 20,00 62,00 50 30 1.240,00
B2 LOCALE 1 3,50 s 2,00 & : = = 11,00 320,00 50 30 3.520,00
ca LOCALC 2 3,00 - 2,00 - - 2 - 16,00 355,00 50 30 5.680,00
c2 LOCALC 2 3,00 R 2,00 & - - - 16,00 540,00 50 30 8.640,00
c3 LOCALD 1 3,25 - 2,00 - - 2 2,50 16,00 253,00 50 30 4.048,00
c c4 LOCALE 1 3,50 - 2,00 - 0,25 - - 11,50 168,00 50 30 1.932,00
cs LOCALE 1 3,50 - 2,00 s 0,50 2 - 12,30 283,00 50 30 3.480,90
c6 LOCALD 1 3,50 - 2,00 - 0,50 2 2,50 19,50 95,00 50 30 1.852,50
c7 LOCALE 1 3,50 - 2,00 - 0,15 - - 11,30 89,00 50 30 1.005,70
D D1 LOCALE 1 3,50 - 2,00 - 0,15 - - 11,30 262,00 50 30 2.960,60
g E1 LOCALF 1 3,50 - 2,00 - - - 11,00 206,00 50 30 2.266,00
E2 LOCALG 1 3,50 s 2,00 - 0,25 - - 8,00 189,00 50 30 1.512,00
F1 LOCALE 1 3,50 - 2,00 - 0,15 - - 11,30 433,00 50 30 4.892,90
¢ F2 LOCALE 1 3,50 - 2,00 - 0,15 - - 11,30 329,00 50 30 3.717,70
F3 LOCALE 1 3,50 - 2,00 - 015 - - 11,30 42,00 50 30 474,60
F4 LOCALD 2 3,50 1,00 2,00 0,15 015 - - 19,60 41,00 50 30 803,60
G G1 LOCALE 1 3,50 - 2,00 F 0,15 - - 11,30 323,00 50 30 3.649,90
H H1 LOCALE 1 3,50 - 2,00 - 0,15 - - 11,30 683,00 50 30 7.717,90
AV. ALFONSO LAMINA | coLectora 2 3,50 2,00 2,00 0,50 1,00 - - 23,60 570,00 50 30 13.452,00
CALLE RIO SANTIAGO | LOCALD 1 3,50 5,00 2,00 0,50 0,50 > = 19,40 315,00 50 30 6.111,00
CALLE RIO SANTIAGO LOCALC 1 3,50 5 2,00 - 0,15 - - 11,30 375,00 50 30 4.237,50
G3 LOCALE 1 3,50 - 2,00 - 0,50 - E 12,00 858,00 50 30 10.296,00
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Cuadro No. 10 “Caracteristicas y Tipos de Vias Publicas” (corregido-reforma)

DETALLES DE VIAS SAN PATRICIO

zoma | vowman | meo | o 7 SN0 | T | sl wacie || el | eatinn | TS | MG e mrmm] s
h[’.L[;.fII().\ LAOCALC 1 350 - Z.on - 10 100 £ 1.7 1570 I9H26 50 30 4.6HL.68
h[’.L[;.fII().\ LAOCALC z 3.0 - Z.on s 10 - - 1520 19.20 305.71 50 30 5.5869.63

c SE Lr;?l()\ LAOCALC z ERES - Z.on - 0n.9s - - 1430 1830 S40.00 50 30 9 .BHI.00
SE L[;.?I()\ LOCALE z ERES - Z.on - 140 - - 1520 19.20 T1.60 50 30 1.374.72
G 'a[rL'[(;'slf’l\ LOCAL D z 4.54 600 .00 - .50 - - 2514 29.04 5472 Bl 30 1.594.54

'a[rL'[(;'slf’l\ LOCAL D 1 EXTY - .00 - - - - 600 1000 SHAG Bl 30 SHL6A

5;—‘;-2.‘(‘}\ LOCAL D 1 350 2.50 X o5 .50 - - 1540 2140 4965 £l 30 1.062.51

5;—;_:2.0-‘ LOCAL D z 350 2.50 300 s n.s0 - - 17.99 23.99 9924 50 30 T.A51.84

5?;.‘.?..0.\ LOCALC 1 4.35 - 50 aas .50 - - .o 1508 3T 50 30 5.6H5.00

e Se generé un cambio en la propuesta de uso y ocupacién en la Parcela “B”,
correspondiente al Sector de Planificacidon “B” del PUAE, cambiando de una propuesta
inicial de edificios de oficinas, a la implantacién de un centro comercial. En vista de
ello, las calles B1 y B2 que estaban proyectadas en la propuesta inicial fueron
eliminadas del proyecto.

e Se realizd un cambio de propuesta de ocupacién y uso en la Parcela “D”,
correspondiente al Sector de Planificacion “D” del PUAE, pasando de una propuesta
inicial de vivienda unifamiliar, a la implantacién de un area de equipamiento
deportivo, lo que modificé la ubicacién y caracteristicas de la via D1 e incluyd un nuevo
acceso al Sector como via D2.

e Se incluyé por error como via publica dentro de la Parcela “C”, correspondiente al
Sector de Planificacién “C” del PUAE, a la via C3, que esta prevista como un acceso
privado afectado al uso publico, lo que se puede confirmar en el Plano 4 de la
Ordenanza Metropolitana No. 284.

e La segunda via de la Parcela “E” consta erroneamente identificada como E2 cuando su
nomenclatura correcta, de acuerdo a todo el contenido de la Ordenanza, es E3.
Asimismo, la longitud correcta de esta via, en su tramo publico, en la uUltima versién
del proyecto urbanistico, es de 24.40m y no de 189m, a lo largo del lindero del area
verde publica AV6; situacion concordante con el Informe de Cabidas de la Direccion
Metropolitana de Catastros, en donde se puede verificar que la via E3 se extiende
solamente sobre el lindero sur del area verde publica AV6 y no se alarga sobre el
lindero oeste de este mismo lote. Adjunto este informe para su corroboracion.

e El cuadro No. 10 vigente no considera que se aumenté un carril por sentido en la

Avenida Colectora “Alfonso Lamifia” que constituye la medida de mitigacion dispuesta
por la Secretaria de Movilidad en su respectivo informe incluido como Anexo 4 de la
Ordenanza Metropolitana No. 284.

10
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e El cuadro No. 10 vigente no considera que se produjo una variacién en el nUmero de
carriles por sentido en cada seccién de la calle Rio Santiago en virtud del Informe de
Movilidad emitido por la Secretaria de Movilidad, incluido como Anexo 4 de la
Ordenanza Metropolitana No. 284.

e El cuadro No. 10 vigente no considera variaciones en longitudes y anchos de algunas
de las vias en relacién a la incorporacion de las franjas de la sefializacién horizontal?,
ancho de espaldones3 e incluye errores involuntarios de tipeo*.

Los ajustes efectuados en las vias, ha generado que la distribucién de los lotes resultantes del
proyecto, varien. El ajuste de los lotes se produce en el sector “H”, en el cual inicialmente
existian cinco lotes que se unificaron para conformar un solo macrolote. Y, en el sector D,
constaban 4 lotes y en la nueva propuesta son Unicamente 3 lotes. Los cambios se detallan a
continuacion.

Comparacion entre el Fraccionamiento vigente en la Ordenanza 284 y la propuesta de reforma
a la Ordenanza.

Fraccionamiento propuesto en la Fraccionamiento propuesto en el proyecto de
Ordenanza Nro. 284 vigente modificatoria

Plano del Sector H

y He-H7-H8 | [ \
/4 i) /[ \
/4 /
/4 // A
7
7/ / \
- M ,’/ A
- o / H1 \
s He-H10 Ly by >
< { _-— R
\—\";"—— j (‘/_,/ 4
N TN = e
N Rez i Smppatia,
--------- < o
N, A" L s g —
N\ | So—
X / ™N A

Plano del Sector D

a 7 -
y \ y
y y
D1-A ) /
5 \\\ D1-A /,
S
Y
D1-B %
Q
N /
D1-B
y
D1-C /
y

‘A
D1-D D1-C 4

b
Ao

2 Via F3; Via C1Norte; Via C1Sur; Via C2; Via C4; Via C5; Via C6; Via C2.1; Via D1; Via F1; Via F2; Via G1
3 Via F3; Calle Rio Santiago Seccion 1.
4Via E1; Via C5.
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Esta unificacién de lotes en el sector “H” busca, que los lotes cuenten con las acometidas de
servicios y accesibilidad adecuados y ademas se ajuste a la topografia del terreno y el diseiio
de las vias del PUAE San Patricio. Es pertinente indicar que los ajustes de distribucion de los
lotes, no se contrapone con ningln aspecto técnico o legal vigente; el mismo que surge del
requerimiento de la compafiia de la Malagagroup S.A..

Con todo lo expuesto, se evidencia que con la finalidad de mantener coherencia técnica del
diseio del proyecto y las vias, conjuntamente con el Promotor, en las diferentes reuniones de
trabajo de coordinacion interinstitucional, se determino la viabilidad de modificar el numero
total de lotes resultantes del PUAE San Patricio, sin que éste cambio altero el contenido
medular de la Ordenanza Metropolitana No. 284.

4. En el art. 9 justificar por qué varia el area de construccién, area a cielo y sub total del
equipamiento de bienestar social y equipamiento cultural. ¢Qué entidad determind los
valores metro cuadrado de construccion y de intervencién a cielo abierto?

El articulo 32 de la Ordenanza Metropolitana No. 284, determina las formas de pago de la
Concesiéon Onerosa de Derechos COD del PUAE San Patricio, el cual en su numeral 2 establece,
gue “el pago en especie que el PUAE San Patricio debera cancelar al Municipio de Quito serd
por la suma de seis millones cuatrocientos treinta y ocho mil seiscientos diecinueve ddélares
con setenta y un centavos ($6.438.619,71) la cual serd invertida en la ejecucién de
equipamientos e infraestructura vial segin lo detallado a continuacién: a) Equipamientos
publicos de servicios sociales o de servicios publicos, segun las tipologias previstas en el PUOS
vigente. (...)".

Cuadro No. 14.- Pago en equipamientos publicos de servicios sociales o servicios

publicos
. Area a |Inversion en | Inversion en
L Area de R .. . .
Descripcion .. cielo construccion | cielo abierto Sub Total
construccion i
abierto (m?) ($) ($)
Equam.eIm S E— : - |
de areas verdes - 69519,45 - | 15 1.042.791,75 |
publicas | |
I . !
Equipamiento
de bienestar 761,62 1511,00 868,25 50 | 736.826,57
social '
Equipamiento _
213,91 1473,00 667,00 50 216.327 97
cultural
TOTAL 17995.946,29

Por su parte, la Disposicion Transitoria Segunda de la Ordenanza Metropolitana No. 284
determina: “Una vez aprobada la presente ordenanza, el promotor iniciara con las inversiones
de los estudios de detalle y especificaciones de los equipamientos e infraestructura publica,
para presentar los mismos para su aprobacién en un periodo de 90 dias. El monto establecido
para el efecto en el articulo 27 de la presente Ordenanza, representa la inversién total
propuesta por el promotor para dichos equipamientos.”

12
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En este sentido, en cumplimiento del plazo establecido en la Disposicidn Transitoria Segunda
de la Ordenanza Metropolitana No. 284, el Promotor ingresé a la Administracién Zonal
Tumbaco el 25 de abril del 2019, los estudios definitivos correspondientes a los equipamientos
social y cultural que debe pagar en especie por la Concesiéon Onerosa de Derechos COD a favor
del Municipio de Quito, por la adquisicién de edificabilidad.

El 23 de mayo de 2019, una vez revisada la informacidn presentada por el Promotor, la
Administracién Zonal Tumbaco emitié observaciones técnicas y financieras que se fueron
subsanando conjuntamente con el Promotor. Sin embargo, la Administraciéon Zonal observé el
area correspondiente a cielo abierto vs. el area de construccién, indicando que es “fisicamente
imposible implantar cualquier tipo de propuesta por parte del Promotor, puesto que el lote
EQ3, en el cual se deben construir el equipamiento de bienestar social, equipamiento cultural
y sus respectivos exteriores, tiene un area menor a lo que se requeriria para su construccién”.

Frente a la observacion que antecede y tomando en consideracién que existe la necesidad de
modificar el cuadro No. 10 “Caracteristicas y Tipos de Vias Publicas” de la Ordenanza
Metropolitana No. 284, se acordd con la Administracidon Zonal Tumbaco y el Promotor, corregir
la superficie de los exteriores del equipamiento social y cultural, constante en el cuadro No. 14
“Pago en equipamientos publicos de servicios sociales o servicios publicos” y el cuadro No. 17
“Detalle de Pago en Especie en Obras de Infraestructura” de la Ordenanza No. 284; y, de esta
forma generar congruencia con la informacién de estudios definitivos presentados por el
Promotor.

En el siguiente cuadro, se resalta los ajustes que se estd proponiendo en la reforma de la
Ordenanza Metropolitana No. 284:

Cuadro No. 14.- Pago en equipamientos publicos de servicios sociales o servicios

publicos
. |Areade Area a cielo Inversmnle:\n Inversion
Descripcion construccién |abierto (m2) construccion |en ciel Sub Total
(%) abierto ($)
Equipamiento
de areas verdes 69519.45 15 $1,042,791.75

publicas

Equipamiento

de bienestar 868.25 50 $ 726258.58
social
Equipamiento @ @ 667 50 | $ 226,896.07
cultural
P —

TOTAL $1,995,946.40)
TTeee———

Los ajustes que se solicita a través de la reforma de la Ordenanza Metropolitana No. 284 en las
areas de construccién y area a cielo abierto del EQ3, radican a que en la fase inicial del
proyecto, en las areas de los equipamientos de bienestar social y equipamiento cultural, se
considerd a las terrazas del disefio como parte de las areas exteriores, lo cual generd un
desfase en las superficies constantes en el cuadro No. 14 y No. 17. Estos ajustes, no modifica
en ningun sentido, el valor y la forma de pago de la Concesion Onerosa de Derechos por la
adquisicion de edificabilidad, la cual se célculo conforme lo determinado en el articulo
111.6.(...23) del Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito.

Los valores de construccion para el equipamiento de bienestar social y equipamiento cultural
para las intervenciones a cielo abierto, se basan en los valores establecidos en la Ordenanza

13
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Nro. 196 sancionada el 22 de diciembre de 2017, que aprobd el plano del valor de la tierra de
los predios urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de Quito, mediante la aplicacién de los
elementos de valor de suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicidén y que regiran para
el bienio 2018-2019, la cual se encontraba vigente al momento de Sancionar la Ordenanza Nro.
284 sancionada el 25 de enero de 2019 que contiene el PUAE San Patricio. En este marco el
calculo del valor se realizd de la siguiente manera:

e Para el valor de construccion del Equipamiento de Bienestar Social:

Se establecié un tipo de estructura de Hormigdn Armado, con acabados tipo “D”, una
altura de 1-3 pisos y bajo la figura de unipropiedad, cuyo valor es de 575 Ddlares por
metro cuadrado (ver pagina 14 de 41 de la ordenanza 196). A este valor se le multiplicd
por el factor de uso expresado en la tabla Nro. 4 de la ordenanza 196, la cual genera un
factor de 1.51 para Centros de Asistencia Social.

Por lo cual al multiplicar el valor de 575 por el factor de uso de 1.51, se establece que el
valor por metro cuadrado para un centro de Bienestar Social es de 868.25 ddlares.

e Para el valor de construccion del Equipamiento Cultural:

Se establecié un tipo de estructura de Hormigdn Armado, con acabados tipo “D”, una
altura de 1-3 pisos y bajo la figura de unipropiedad, cuyo valor es de 575 Ddlares por
metro cuadrado (ver pagina 14 de 41 de la Ordenanza 196). A este valor se le multiplicé
por el factor de uso expresado en la tabla Nro. 4 de la Ordenanza 196, la cual genera un
factor de 1.16 para Centro Cultural.

Por lo cual al multiplicar el valor de 575 por el factor de uso de 1.16, se establece que el
valor por metro cuadrado para un Equipamiento Cultural es de 667,00 délares.

e Para el valor de intervencidn a cielo abierto:

Se establecio el valor en base a la tabla 10 de la Ordenanza 196, la cual establece el “Costo
de la Construccién Para Usos Constructivos Abiertos Y Especiales”, la cual para el uso
constructivo denominado “Patio jardin abierto adoquin” establece un valor de 50 délares
por metro cuadrado.

IM

Por todo lo expuesto, en el proyecto de reforma de ordenanza se contempla en el articulo 9
los ajustes a los cuadros No. 14 “Pago en equipamientos publicos de servicios sociales o
servicios publicos” y el cuadro No. 17 “Detalle de Pago en Especie en Obras de
Infraestructura”, los cuales, si bien figuran en el articulo que hace referencia a la Concesién
Onerosa de Derechos del PUAE San Patricio, no implica, ninguna alteracién sobre su valor y
forma de pago, sino que Unicamente requiere de un ajuste de metraje de la superficie.

5. En el art. 10 justificar por qué abordan el tema de detalle de pago en especie en obras de
infraestructura en esta reforma de ordenanza.

En adicién al sustento que se desarrollé para la respuesta nimero 4 que antecede, que es la
misma para esta pregunta se sefiala el siguiente detalle de pago en especie en obras de

infraestructura contenido en el cuadro 17 del proyecto de reforma a la Ordenanza No. 284.

Rubro Valor imputable a COD  Valor no imputable a COD

Av. Alfonso Lamifa Area Valor Subtotal Area Valor Subtotal
Infraestructura
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Suelo 160* > 5.436,61
8.252,61 1.320.417,60 ! 160,00 869.857,60
Disefio y S
Construccién 14.575,88 51,23 746.722,33 >-436,61 51,23 278.517,53
Calle Rio Santiago
Suelo 110** > 1.944,65
5.787,79 636.656,90 ! 110,00 213.911,50
Disefio y S
Construccién 8.418,60 43,51 366.293,29 1.944,65 43,51 84.611,72
Areas Adicionales ocupadas por la Obra Vial de
la Ruta Viva
Suelo 110** >
12.478,03 1.372.583,30
Construccion de la
Rotonda Sur
Disefioy 4.842,00 296.669,34
Construccion e 61,27 U
(no incluye suelo)
Equipamiento de
Areas Verdes
Equipamiento
. $
Construccion 69.519,45 1500 942 791,75 6951945 1500 1.042.791,75
Centro de Bienestar
Social
Construccion 779,100 m2 $676.453,58
Exteriores 996,0979 m2 $49.804,90
Equipamiento
Social
Centro Cultural
S $
Construccion 270,7100 m2 180.563,57
) $
Exteriores 926,6500 m2 46.332,50
$953.154,54
$ $
6.438.619,71 16.359,44

6. En el art. 13 justificar por qué cambian todos los planos del anexo 1 y explicar cuales son

los cambios.

Como se indica en el numeral 3 del presente documento, las vias son el punto de partida para
la elaboracién y distribucién de lotes, y por ende generacidn de los respectivos planos del
PUAE San Patricio. Es asi, que debido a los ajustes que se estdn realizando en el cuadro No. 10
“Caracteristicas y Tipos de Vias Publicas”, se tuvo que ajustar los 15 planos que figuran el

Anexo | de la Ordenanza Metropolitana No. 284.

Explicacidon de los cambios en los planos del PUAE San Patricio:
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Nro.
de
Plano

Contenido del
plano

Tipo de cambio

Plano de
conformacién

Se modifica la linea que contiene el PUAE, pasando de una linea

global continua, a una linea que contiene los lotes(3) en los
cuales se ejecuta el proyecto.

Plano de
composicion

Se modifica:

1.-La linea que contiene el PUAE.

2.- La propuesta de division de los lotes en el sector H,
unificandolos en un solo lote y eliminando la via que daba
accesos a estos lotes.

3.- La propuesta de divisidon de lotes en el sector D.

4.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur
entre los lotes C29 Y C23, denominada C5.

5.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur,
ubicada en la parte posterior de los lotes denominados D1A,
D1By D1C, denominada D1.

Equipamiento y
3 areas verdes
publicas

Se modifica:

1.-La linea que contiene el PUAE.

2.- La propuesta de division de los lotes en el sector H,
unificdndolos en un solo lote y eliminando la via que daba
accesos a estos lotes.

3.- La propuesta de divisidon de lotes en el sector D.

4.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur
entre los lotes C29Y C23, denominada C5.

5.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur,
ubicada en la parte posterior de los lotes denominados D1A,
D1By D1C, denominada D1.

Areas privadas
4 afectadas al uso
publico

Se modifica:

1.-La linea que contiene el PUAE.

2.- La propuesta de division de los lotes en el sector H,
unificdndolos en un solo lote y eliminando la via que daba
accesos a estos lotes.

3.- La propuesta de divisidon de lotes en el sector D.

4.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur
entre los lotes C29 Y C23, denominada C5.

5.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur,
ubicada en la parte posterior de los lotes denominados D1A,
D1By D1C, denominada D1.

6.- Se debe afiadir el “Area Adicional” de una superficie de
449,85m2, cuya ubicacion colinda y se integra al Area verde
publica AV5. Plano que se adjunta al presente informe para su
actualizacién en el expediente de la reforma.

Sectores de
planificaciéon

Se modifica:

1.-La linea que contiene el PUAE.

2.- La propuesta de division de los lotes en el sector H,
unificandolos en un solo lote y eliminando la via que daba
accesos a estos lotes.

3.- La propuesta de divisidn de lotes en el sector D.

4.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur
entre los lotes C29 Y C23, denominada C5.
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5.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur,
ubicada en la parte posterior de los lotes denominados D1A,
D1By D1C, denominada D1.

6.- Se expone el color del sector A.

6 Fraccionamiento

Se modifica:

1.-La linea que contiene el PUAE.

2.- La propuesta de divisidn de los lotes en el sector H,
unificandolos en un solo lote y eliminando la via que daba
accesos a estos lotes.

3.- La propuesta de divisidon de lotes en el sector D.

4.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur
entre los lotes C29 Y C23, denominada C5.

5.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur,
ubicada en la parte posterior de los lotes denominados D1A,
D1By D1C, denominada D1.

Equipamientos

Se modifica:

1.-La linea que contiene el PUAE.

2.- La propuesta de division de los lotes en el sector H,
unificdndolos en un solo lote y eliminando la via que daba
accesos a estos lotes.

3.- La propuesta de divisidn de lotes en el sector D.

privados 4.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur
entre los lotes C29Y C23, denominada C5.
5.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur,
ubicada en la parte posterior de los lotes denominados D1A,
D1By D1C, denominada D1.
Se modifica:
1.-La linea que contiene el PUAE.
2.- La propuesta de division de los lotes en el sector H,
unificdndolos en un solo lote y eliminando la via que daba
accesos a estos lotes.
3.- La propuesta de divisidon de lotes en el sector D.
4.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur

3 Uso de Sueloy entre los lotes C29'Y C23, denominada C5.

Zonificacién 5.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur,
ubicada en la parte posterior de los lotes denominados D1A,
D1By D1C, denominada D1.
Adicionalmente se requiere una actualizacion de esta ldmina
respecto a la enviada en el proyecto de ordenanza, cambiando
la simbologia y la tarjeta para ser firmada por el Secretario de
Territorio, Habitat y Vivienda, por lo cual se adjunta a este
oficio la actualizacion de este plano.
Se modifica:
1.-La linea que contiene el PUAE.
2.- La propuesta de division de los lotes en el sector H,

C unificandolos en un solo lote y eliminando la via que daba
9 Disefio Vial accesos a estos lotes.
General

3.- La propuesta de divisidn de lotes en el sector D.

4.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur
entre los lotes C29Y C23, denominada C5.

5.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur,
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ubicada en la parte posterior de los lotes denominados D1A,
D1By D1C, denominada D1.

Toda la justificacién de las modificaciones del Sistema Vial se
detallan en el Informe Técnico de la Secretaria de Movilidad

Nro. SM-DMPPM-105-2019.

10.1 | Disefo vial
10.2 | Secciones Se actualizan las secciones viales en base al cuadro de vias.
Y 10.3 | tipicas
Se modifica:
1.-La linea que contiene el PUAE.
2.- La propuesta de divisidn de los lotes en el sector H,
unificandolos en un solo lote y eliminando la via que daba
accesos a estos lotes.
3.- La propuesta de divisidn de lotes en el sector D.
4.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur
11 Zona 30 .
entre los lotes C29Y C23, denominada C5.
5.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur,
ubicada en la parte posterior de los lotes denominados D1A,
D1By D1C, denominada D1.
6.- Se incrementa la Zona 30, hacia la via de servicio que
conecta con la Ruta Viva, en la seccion frontal de los lotes C5,
C6-C7,y C8.
Se modifica:
1.-La linea que contiene el PUAE.
2.- La propuesta de division de los lotes en el sector H,
unificdndolos en un solo lote y eliminando la via que daba
. accesos a estos lotes.
Sistema de S
3.- La propuesta de divisidn de lotes en el sector D.
12y | Acerasy o . : , .
121 | Paradas de 4.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur
3 entre los lotes C29 Y C23, denominada C5.
Autobus - . . , .
5.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur,
ubicada en la parte posterior de los lotes denominados D1A,
D1By D1C, denominada D1.
6.- Se incrementa una parada de auto bus, en el sector del
Equipamiento Publico 1 (EQ1).
Se modifica:
1.-La linea que contiene el PUAE.
2.- La propuesta de division de los lotes en el sector H,
unificdndolos en un solo lote y eliminando la via que daba
accesos a estos lotes.
3.- La propuesta de divisidon de lotes en el sector D.
Plano de . . . , .
13 Ciclovias 4.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur
entre los lotes C29 Y C23, denominada C5.
5.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur,
ubicada en la parte posterior de los lotes denominados D1A,
D1By D1C, denominada D1.
6.- Se incrementa una estacion de Bicicletas, en la Via Férrea,
en el sector del Area verde publica 5 (AV5).
Conexion red se modifica:
14 1.-La linea que contiene el PUAE.

verde

2.- La propuesta de division de los lotes en el sector H,
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unificdndolos en un solo lote y eliminando la via que daba
accesos a estos lotes.

3.- La propuesta de divisidon de lotes en el sector D.

4.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur
entre los lotes C29' Y C23, denominada C5.

5.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur,
ubicada en la parte posterior de los lotes denominados D1A,
D1By D1C, denominada D1.

Se modifica:
1.-La linea que contiene el PUAE.
2.- La propuesta de divisidn de los lotes en el sector H,
unificandolos en un solo lote y eliminando la via que daba
accesos a estos lotes.
3.- La propuesta de divisidon de lotes en el sector D.
Red de o . . , .
15 accesibilidad 4.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur
entre los lotes C29 Y C23, denominada C5.
5.- Se elimina del sistema vial, la via en sentido norte — sur,
ubicada en la parte posterior de los lotes denominados D1A,
D1By D1C, denominada D1.
6.- Se elimina la simbologia y los trazos referentes a la Av.
Alfonso Lamifia (Escalon Lumbisi) y el derecho de via.

La finalidad de cambiar los planos, radica en mantener la coherencia técnica que debe existir
entre lo descrito en el articulado de la ordenanza y los aspectos técnicos expresados a través
de cada uno de los planos. El cambio integral de los planos, es una consecuencia técnica y
obligatoria, derivada de las modificaciones que se estdn efectuando en el sistema vial del PUAE
San Patricio respecto del cuadro No. 10 “Caracteristicas y Tipo de Vias Publicas”.

Se precisa que el cambio de los planos del Anexo | propuesto, no genera modificacién en
aspectos medulares de la Ordenanza Metropolitana No. 284, siendo los ajustes y cambios del
Anexo |, una modificacion técnica para mantener una coherencia del proyecto y sus planos.

7. En el art. 16 Indicar qué entidad verificara la valoracion real de la COD en pago en especie.

La Disposicién Transitoria Primera de la Ordenanza Metropolitana No. 284 determina que “una
vez aprobada la presente ordenanza, la Direccién Metropolitana Financiera contara con un
plazo de treinta dias para suscribir el convenio de pago en especie con el Promotor.”

En este sentido, en cumplimiento de la disposicidon transitoria que antecede, se suscribié el 22
de marzo de 2019, el convenio de pago en especie, Nro. DMF-001-2019, en el cual se
determinaron obligaciones tanto para el Promotor como para las diferentes entidades del
municipio (EPMMOP, STHV, AZT, Administracion General) que intervienen en los informes de
valoracion de las especies de pago de la COD del PUAE San Patricio.

Especificamente en el numeral 5.1 de la Clausula Quinta: Obligaciones Generales y Especificas
de las Partes, en cuya seccién pertinente sefiala:

“5.1 Obligaciones especificas del GAD, a través de la Direccion Metropolitana Financiera:

a) Designar y delegar al Gerente General de la Empresa Publica Metropolitana de
Movilidad y Obras Publicas EPMMOP o su delegado el andlisis y aprobacion de los
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disefios definitivos y estudios a detalle, a ser entregados por el Promotor, asi como la
emision de la valorizacion definitiva del pago en especie de conformidad con lo que
determina el articulo 15 de la ordenanza Metropolitana No. 183 y de la Ordenanza
Metropolitana No. 284, referente exclusivamente a la infraestructura vial y al
equipamiento de dreas verdes, detallada en el numeral 4.2 puntos 1 y 2 de la Cldusula
Cuarta del presente instrumento; delegacion que serd debidamente notificada a la
firma del presente Convenio, debiendo la EPMMOP emitir el Informe de Valoracion en
un plazo de 30 dias contados a partir de la entrega de la informacion requerida.

b) Designar y delegar al Administrador Zonal Tumbaco o su delegado, el andlisis y
aprobacion de los disefios definitivos y estudios de detalle, a ser entregados por el
Promotor, asi como la emision de la valoracion definitiva del pago en especie de
conformidad con lo que determina el articulo 15 de la Ordenanza Metropolitana No.
183 y de la Ordenanza No. 284, referente al equipamiento de servicios sociales o
servicios publicos, detallado en el numeral 4.2 punto 3 de la Cldusula Cuarta del
presente instrumento; delegacion que serd debidamente notificada a la firma del
presente Convenio, siendo de responsabilidad de la administracion Zonal Tumbaco
emitir el Informe de Valoracion en un plazo de 30 dias contados a partir de la entrega
de la informacion requerida;

¢) Registrar contable y financieramente a través de los procedimientos técnicos
respectivos el Acta de Liquidacion Final y Pago en Especie que serd celebrada entre el
Administrador del presente Convenio de Pago y el PROMOTOR, una vez que sea
notificada con los documentos habilitantes respectivos por parte del Administrador del
Convenio y,

d) En caso de incumplimiento, iniciar el procedimiento de coactivo de cobro determinado
en el Codigo Orgdnico Administrativo incluyendo los intereses de ley respectivos,
bastando para el efecto la solicitud debidamente fundamentada por parte del
Administrador del Convenio”.

La clausula quinta del convenio de pago en especie que antecede, en el numeral 5.2 literal c)
determina que “Una vez obtenidos los informes valorativos definitivos determinados en el
articulo 15 de la Ordenanza Metropolitana No. 183, la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda, celebrara con el Promotor, la EPMMOP y la Administracion Zonal Tumbaco, el “Acta
de Definicion de Valores” definitiva, la cual contendra todos los aspectos técnicos, financieros
y legales que respalden los acuerdos alcanzados por las partes para la definicidn de los valores
definitivos; e, incorporara dicho instrumento juridico con los informes valorativos en el
expediente del convenio de pago, notificando debidamente a la Direccién Metropolitana
Financiera para su incorporacién en el expediente; de igual manera, en el caso de que no
exista variacion del pago en especie definitivo notificara a las partes intervinientes, con la
respectiva Acta que contenga esta determinacion.”

Asi mismo, en la clausula décima del mismo convenio se designa a la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda o su delegado, como el administrador del convenio, teniendo bajo su
responsabilidad la correcta ejecucién del mismo.

Por tanto, conforme los argumentos expuestos y en cumplimiento a lo determinado en el
convenio de pago en especie del PUAE San Patricio, es la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda la entidad responsable de verificar el valor final de la Concesidon Onerosa de Derechos
COD.
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8. Respecto al art. 17, es preciso senalar que la Disposicion Transitoria Tercera de la Ord. 284
sefnala: “Tercera la Empresa Publica Metropolitana de Movilidad y Obras Publicas y la
Administracion Zonal Tumbaco en el ambito de sus competencias tendrdn un plazo de 30
dias contados a partir de la entrega de los estudios definitivos por parte del promotor para
emitir sus respectivos informes de todos trazados viales proyectados por el PUAE San Patricio
y de la rotonda ubicada al extremo sur de la propiedad asi como el ensanchamiento de la
Avenida Alfonso Lamifia y la Calle Rio Santiago para la aprobacion del Concejo
Metropolitano. Asimismo, tendrdn un plazo de 30 dia a partir de la aprobacion de los
trazados viales para ejecutar las declaratorias de interés publico requeridas para
implementar las obras aprobadas.” Dicha disposicion establece que la EPMMOP emitira sus
informes para el trazado vial (vias colectoras y arteriales), y la Administracion Zonal
Tumbaco lo hara para vias locales (entiéndase también las internas de los predios del PUAE).
Sin embargo, en la actual disposicion propuesta, se refieren a la figura de expropiacion.

Debido a la redaccion constante en el articulo 17 del proyecto de reforma de Ordenanza No.
284, se produce una confusién respecto de la infraestructura vial del PUAE San Patricio.

El PUAE San Patricio, contempla infraestructura vial en el desarrollo de su proyecto, para lo
cual, conforme lo explicado inclusive en el numeral 4 de este informe, se necesita de la
modificacion del cuadro No. 10 “Caracteristicas y Tipos de Vias Publicas” para que se pueda
aprobar el trazado vial, previo la emisidn de los informes previos que constan en la Disposicidon
General Tercera de la Ordenanza No. 284.

Sin embargo, una minima parte de la infraestructura vial del PUAE San Patricio, se produce en
1.792,97 m?del predio No. 5019807 propiedad de los sefiores Puente, superficie que debe ser
objeto de expropiacién para que el Promotor del PUAE San Patricio, realice el ensanchamiento
de la calle Alfonso Lamifia.

De esta forma, se evidencia que la Disposicion General Tercera de la Ordenanza no esta
vinculada al contenido del articulo (17) que nos ocupa, ya que la primera hace referencia a los
informes de trazado vial y el articulo propuesto, hace referencia a la expropiacién que la
Empresa Publica de Movilidad y Obras Publicas EPMMOP, debe efectuar a los propietarios del
predio No. 5019807.

La ejecucién y entrega de la infraestructura vial del PUAE San Patricio, consta como obligacién
del convenio de pago en especie, obligacién que conforme lo determinado en la cldusula
décima cuarta del convenio, por retardo o incumplimiento, genera interés por mora.

En este contexto, lo que se busca con la incorporacion del articulo 17 propuesto, es resguardar
al Promotor respecto de las demoras que administrativamente se puedan generar, por parte
del municipio, en el proceso de expropiacion de los 1.792, 97 m?que no son propiedad del
Promotor.

En conclusién, tomando en cuenta que la expropiacién del predio No. 5019807 no es
obligacién y/o facultad del Promotor, y que ademas es un area que no es propiedad de la
compafia Malagagroup S.A., para viabilizar la correcta ejecucidn del convenio de pago en
especie, y con la finalidad de prever las demoras que puedan ocurrir en el procedimiento de
expropiacién, se propuso el articulo 17 para resguardar la obligacion de ejecucién de
infraestructura vial, en una superficie que requiere primero la intervencién y actuacién por la
municipalidad.
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9. Indicar, épor qué habria expropiacion en el PUAE, si de conformidad con el art. 424 del
COOTAD, las vias internas proyectadas en el PUAE, deben ser cedidas de manera gratuita y
obligatoria al Municipio mediante autorizacién administrativa de urbanizacién?

En el desarrollo de la respuesta en el numeral 8 que antecede, se explica que la expropiacion
que se debe realizar para la infraestructura vial del PUAE San Patricio, no recae sobre ningln
inmueble del Promotor del proyecto, sino en el predio No. 5019807 propiedad de los sefiores

Puente.

En este contexto, no existe por parte del PUAE San Patricio, ningin incumplimiento o
contraposicion de lo dispuesto en el articulo 424 del COOTAD, ya que toda la infraestructura
vial que ejecutard y entregara el PUAE San Patricio a favor de la ciudad, se la realiza en sus
predios, a excepcion de los 1.792, 97 m? que no son propiedad del Promotor.
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