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ANTECEDENTES:

El Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS) es un instrumento de regulacién metropolitana que, de
acuerdo con la Ordenanza Metropolitana del Régimen de Suelo, tiene por objeto la estructuracion
de la admisibihdad de usos y la edificacion mediante la fijacion de los parametros y normas
especificas para el uso, ocupacion, habilitacion del suelo y edificacion. Tiene una vigencia de cinco
afos y puede ser actualizado unicamente mediante la formulacién de planes parciales, planes
especiales y proyectos especiales.

Mediante Ordenanza Metropolitana No. 127 de fecha 25 de julio de 2016, luego de su tratamiento
en segundo debate, fue aprobado el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUQS) y sus anexos.

Mediante Ordenanza Metropolitana No. 192 de fecha 20 de diciembre de 2017, luego de su
tratamiento en segundo debate fue aprobada la Ordenanza Modificatoria de la Ordenanza
Metropolitana No. 127, que contiene el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS) y sus anexos.

El numeral 1 del articulo 1V.1.25 de la Ordenanza Metropolitana 001 del Codigo Metropolitano para el
Distrito Metropolitano de Quito, que contiene el Régimen Administrativo del Suelo en el DMQ,
establece que los planes especiales son: “instrumentos de planeamiento de la administracion
metropolitana, cuyo objetivo es la planificacidn urbanistica de las parroquias, barrios 0 manzanas, o
de sectores de planificacion especificos, urbanos o rurales, que por su dinamica entren en
contradiccion con la normativa vigente”;

Indistintamente aplicados al suelo urbano o rural, los Planes Especiales deben coadyuvar a la
concrecién en el territorio de las politicas de ordenamiento y desarrollo territorial, y por tanto, ser
concordantes con las capacidades receptivas del entorno en el cual se implantan; contribuir a la
definicion de las vocaciones y caracteristicas deseadas para un determinado territorio y constituirse
en propuestas estructurantes del modelo de ordenamiento territorial.

La Disposicidn Transitoria Tercera de la Ordenanza Metropolitana No. 210, reformatoria de las
Ordenanzas Metropolitanas No. 127, 192, 432 y 060 del Distrito Metropolitano de Quito, establece
que en “el plazo de 120 dias constados a partir de la sancidn de la presente ordenanza, la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda en coordinacién con la Adminstracion Zonal correspondienrte y el
GAD parroquial, elaborara un proyecto de Plan Especial de los ejes viales y sectores de la zona central
de la parroquia de Pifo con uso de suelo (M) Multiple para conocimiento y resolucién del Concejo
Metropolitano, previo informe de la Comisidn de Uso de Suelo”.
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La Direccidon Metropolitana de Politicas y Planeamiento del Suelo (DMPPS), de la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda (STHV), con el fin de dar cumplimiento a lo establecido en la Disposicién
Transitoria Tercera de la Ordenanza Metropolitana No. 210, desarrollé el estudio técnico del area
central de Pifo, en particular el eje y sectores con uso de suelo mualtiple (M), el cual en términos
generales y a través del diagnéstico, se ha evidenciado que este sector a partir de las posibilidades de
la compatibilidad en el uso multiple, ha generado una gran dinamica comercial y de desarrollo
urbanistico.

El potencial del area central de Pifo y en particular del eje comercial, donde las actividades
econodmicas, las facilidades de conectividad, la densidad poblacional, una importante concentracion
de equipamientos y espacios publicos y privados, los vinculos comerciales con otras parroquias de la
zona, el paso de la infraestructura vial hacia el nuevo Aeropuerto Mariscal Sucre, la conexion directa
con los cantones de Imbabura y Carchi y hacia el sur con las parroquias del Valle de los Chillos y
cantones de la regién amazdnica, han constituido el centro de Pifo en un polo de atraccidn de actores
locales y externos sobre todo de las parroquias vecinas.

La concentraciéon de actividades de diversién como bares, discotecas, billares, karaokes, implantadas
en el acceso principal y cercanas al parque central de la parroquia, han provocado proliferacién de
conflictos sociales, principalmente vinculados a problemas de seguridad ciudadana (trafico de
estupefacientes, robo e inseguridad, violencia callejera, consumo de alcohol en el espacio publico,
ocupacidn arbitraria del espacio publico con ventas ambulantes y estacionamientos); conflictos que
incluso han generado polarizaciones entre los distintos grupos de la comunidad (residentes,
comerciantes y propietarios de los centros de diversion).

El area del Plan Especial de la Zona Central de Pifo comprende un area de morfologia triangular
configurada por los ejes viales de la E-35 (Perimetral regional), la E-35 (Intercambiador Sangolqui-La
Amazonia) y el By Pass Pifo-Yaruqui, vias que constituyen elementos estructurantes en el desarrollo
urbano del drea central de la parroquia.

BASE LEGAL:
Constitucion de la Republica

La estructura organica del Estado establece las competencias de planificacion y del manejo del
territorio. En este sentido, la Constitucion determina en los numerales 1, 2, 7 Y 8 del articulo 264, la
competencia exclusiva que poseen los Gobiernos Auténomos Descentralizados en relacién al territorio
y su planificacion, disposiciones que se encuentran igualmente establecidas en el articulo 55 del
Cddigo Organico de Ordenamiento Territorial, Autonomia y Descentralizacion; por otro lado, el
articulo 84 del mismo cuerpo normativo sefala las funciones de los GADS, entre las que estan: la
regulacion del suelo, la planificacion territorial, prevencion de contaminacién ambiental, la prestacion
de servicios que satisfagan necesidades colectivas, entre otras.

COOTAD

El articulo 84 del Cédigo Organico de Organizacidn Territorial, Autonomia y Descentralizacién -
COOTAD (R.O. No. 303 de 19 de octubre de 2010) establece como funciones del gobierno del distrito
auténomo metropolitano: "a) Promover el desarrollo sustentable de su circunscripcion distrital
metropolitana, para garantizar la realizacion del buen vivir a través de la implementacion de politicas
publicas metropolitanas, en el marco de sus competencias constitucionales y legales".
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El articulo 85 del Cadigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion -
COOTAD (R.O. No. 303 de 19 de octubre de 2010), establece que los gobiernos auténomos
descentralizados de los distritos metropolitanos ejerceran las competencias que corresponden a los
gobiernos cantonales y todas las asumidas de los gobiernos provinciales y regionales, sin perjuicio de
las adicionales que se les asigne.

El articulo 87 del COOTAD sefiala como atribuciones del Concejo Metropolitano: "Ejercer la facultad
normativa en las materias de competencia del gobierno autonomo descentralizado metropolitano,
mediante la expediciéon de ordenanzas metropolitanas, acuerdos y resoluciones".

LOOTUGS

La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo (LOOTUGS), establece que los
Gobiernos Auténomos Descentralizadosmunicipales y metropolitanos podran generar otros
instrumentos de planeamiento urbanistico que sean necesarios en funcién de sus caracteristicas
territoriales, siempre que estos no se contrapongan con lo establecido en la normativa nacional
vigente”.

Sefiala también que el ordenamiento y el planeamiento urbanistico no confieren derechos de
indemnizacion, sin perjuicio de lo establecido en la Constitucién y la ley. El establecimiento de
regulaciones que especifiquen los usos, la ocupacion y la edificabilidad previstas en las herramientas
de planeamiento y gestidon del suelo no confieren derechos adquiridos a los particulares. La mera
expectativa no constituye derecho.

Codigo Municipal para el DMQ

El numeral 4 del articulo 1V.1.22 de la Ordenanza Metropolitana 001 publicada mediante Registro
Oficial Edicion Especial No. 092 de 7 de mayo de 2019 que contiene el Codigo Municipal para el
Distrito Metropolitano de Quito establece que el PUOS podra ser actualizado Unicamente mediante
planes parciales, planes y proyectos especiales.

Los planes especiales pueden precisar o modificar las determinaciones sobre ordenamiento, uso y
ocupacion del suelo y edificacion que se establecen en el PMOT, segun lo dispuesto en el numeral 3
del articulo IV.1.25 del Cédigo Municipal.

La Disposicion Transitoria Tercera de la Ordenanza Metropolitana No. 210 sancionada el 12 de abril
de 2018, establece que en “(...)la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda en coordinacién con la
Adminstracion Zonal correspondienrte y el GAD parroquial, elaborara un proyecto de Plan Especial de
los ejes viales y sectores de la zona central de la parroquia de Pifo con uso de suelo (M) Multiple para
conocimiento y resolucion del Concejo Metropolitano, previo informe de la Comisiéon de Uso de
Suelo”.

CRITERIO TECNICO

La Direccién Metropolitana de Politicas de Planeamiento del Suelo (DMPPS) de la STHV, utilizé la
siguiente metodologia para el diagnostico y el planteamiento del modelo territorial:

e Levantamiento de informacidn in situ que contiene observacion y verificacion en campo
de la dinamica urbana del sector y posibles contradicciones con la norma vigente;

e Revisidn, analisis y procesamiento de la informacion requerida, realacionada con la
normativa, el catastro, riesgos, servicios basicos, ambiente, vialidad, administrativa, entre
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otros; esta informacidn ha sido complementada a su vez con la informacidn levantada en
el sector de estudio.

e Proceso participativo con la colaboracidn permanente del GAD de Pifo, Adminsitracion
Zonal y los dirigentes y moradores principalmente de los barrios de la zona central
(Calluma, Primavera Centro, Chantag, San Javier, El Progreso, entre otros), que ha
permitido alcanzar acuerdos para el desarrollo del presente plan.

Por su ubicacién estratégica, varias inversiones publicas y privadas en la zona han generado que el
centro de Pifo en los Gltimos afios haya experimentado una gran dinamica comercial y de servicios
sobre todo en el acceso principal (calle Gonzalo Pizarro) que actualmente tiene uso de suelo multiple,
sin embargo algunas actividades econdmicas de tipologia recreativa como bares, discotecas y

karaokes han provocado problemas con la poblacidn que habita en el sector.

La modificacién propuesta del uso de suelo (M) Mdltiple a Residencial Urbano 3 (RU3) en el eje y los
sectores del area central de Pifo no tendrian impacto con relacion al funcionamiento de las
actividades que se desarrollan actualmente ya que en su mayoria son compatible con el uso RU3, a
excepcion de las actividades econdmicas de tipologia CZ1A que corresponden a: bares, discotecas,
karaokes, las cuales podran seguir funcionando cumpliendo las regulaciones y la normativa relativa a

estas actividades y obteniendo los respectivos permisos administrativos para su funcionamiento.

La zona central de Pifo en términos generales tiene una trama vial bien estructurada (tipo damero),
salvo algunos sectores urbanos que todavia no se han consolidado, esto ha provocado se mantengan
vacios urbanos y desarticulacién con la estructura vial principal. En suelo rural, existen areas de
promocidn y sectores con suelo vacante con uso de suelo Recurso Natural/Produccion Sostenible, se
evidencian procesos informales de fraccionamiento del suelo y asentamientos humanos dispersos y

poco consolidados que provocan crecimiento de la mancha urbana en la zona central de Pifo.

CONCLUSION:

Los resultados obtenidos en el Plan Especial de la Zona Central de Pifo, de conformidad con el marco
juridico en materia de ordenamiento territorial y gestién de suelo, orienta las potencialidades y
virtudes encontradas en el territorio, y promueve el mejoramiento de los aspectos deficitarios, a
través de un rol claro y complementario en la parroquia de Pifo en el marco del Plan de Uso y
Ocupacion de Suelo (PUQOS) y del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del
MDMAQ.

La elaboraciéon de un Plan Especial ha sido una aspiracion del GAD de la parroquia de Pifo y de los
barrios del centro de Pifo, en el cual la propuesta ha considerado entre otros aspectos, la revision del
uso de suelo (M) Mudltiple en el centro de la cabecera parroquial, sobre todo por la problematica

generada por el mal funcionamiento y la excesiva implantacidn de establecimientos de diversion
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como discotecas, karaokes y bares, que ha provocado malestar e inseguridad en la poblacion y en

algunos casos hasta division y problemas entre propietarios y residentes.

Con lo expuesto en el presente informe, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda emite criterio
FAVORABLE al PLAN ESPECIAL DE LA ZONA CENTRAL DE LA PARROQUIA DE PIFO, REFORMATORIA DE
LA ORDENANZA METROPOLITANA No. 037 SANCIONADA EL 30 DE MARZO DE 2009 QUE CONTIENE EL
“PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE LA ZONA AEROPUERTO-PARROQUIAS
NORORIENTALES(PPZA).

ACCION RESPONSABLE SIGLA UNIDAD FECHA SUMULA
Elaborado por: Arq. M.Marin DMPPS 2020-12-09 ( /
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