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INSTRUMENTOS DE GESTION DE SUELO

Se entiende por gestion de suelo a la accidn y efecto de administrarlo, en funcién de lo establecido
en los instrumentos de planificacién, con el fin de permitir el acceso y aprovechamiento de sus
potencialidades de manera sostenible y sustentable, conforme con el principio de distribucién
equitativa de las cargas y los beneficios derivadas del desarrollo urbano, en el territorio del Distrito
Metropolitano de Quito.

Por su parte, los instrumentos de gestidon de suelo son herramientas técnicas y juridicas que tienen
como finalidad viabilizar la adquisiciéon, administracién y desarrollo del suelo necesario para el
cumplimiento de las determinaciones del planeamiento urbanistico y de los objetivos de desarrollo
metropolitano.

Los instrumentos de gestidn del suelo, sin perjuicio de que se puedan establecer otros instrumentos
de gestidn, son:
1. Instrumentos para la distribucidn equitativa de las cargas y los beneficios.
a. Unidades de actuacién urbanistica
2. Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial.

a. Reajuste de terrenos
b. Integracién inmobiliaria
c. Fraccionamiento

3. Instrumentos para regular el mercado de suelo.

Derecho de adquisicidn preferente

Declaracién de desarrollo y construccidn prioritaria
Declaracién de zonas especiales de interés social
Anuncio del proyecto

Derecho de superficie

-~ oo o0 T oo

Banco de suelo

4. Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano.
a. Concesion onerosa de derechos

5. Instrumentos para la gestion del suelo de asentamientos de hecho.
a. Declaratoria de regularizacién prioritaria

En caso de requerirse, los érganos e instituciones del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
y sus empresas publicas metropolitanas, emitirdn los informes correspondientes para el
cumplimiento efectivo de los instrumentos de gestion del suelo.
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El 6rgano responsable del territorio, habitat y vivienda especificara los parametros y condiciones de
aplicaciéon e implementacidon de los instrumentos de gestién de suelo, mediante resolucidn
administrativa. Se podran aplicar mas de un instrumento de gestion a la vez.

Su aplicacion ademas, esta sujeta a las determinaciones del presente instrumento normativo y de los
planes urbanisticos complementarios que los desarrollen.

El 6rgano responsable del territorio, habitat y vivienda especificara los parametros y condiciones de
aplicaciéon e implementacidon de los instrumentos de gestién de suelo, mediante resolucidn
administrativa. Se podrdan aplicar mas de un instrumento de gestion a la vez.

Su aplicacion ademas, esta sujeta a las determinaciones del presente instrumento normativo y de los
planes urbanisticos complementarios que los desarrollen.

CAPITULO |

INSTRUMENTOS PARA LA DISTRIBUCION EQUITATIVA DE LAS CARGAS Y LOS
BENEFICIOS

PARAGRAFO |
DE LA DISTRIBUCION EQUITATIVA DE CARGAS Y BENEFICIOS

Los instrumentos para la distribucién equitativa de las cargas y beneficios son aquellos instrumentos
que promueven el reparto equitativo de las cargas y beneficios derivados del planeamiento
urbanistico y la gestidn del suelo entre los actores publicos y privados involucrados en funcién de las
cargas asumidas.

Los planes parciales y unidades de actuacién urbanistica permitiran la distribucidon equitativa de
cargas y beneficios entre una o varias unidades.

En el reparto de cargas y beneficios, intervendra el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito y
el o los propietarios del suelo. Ademas, podran participar otras instituciones publicas o privadas en
calidad de promotores o desarrolladores de la actuacidn urbanistica.

El 6rgano responsable del territorio, habitat y vivienda, mediante resolucién, definira los pardmetros
y metodologia para la aplicacién del instrumento de reparto equitativo de cargas y beneficios.

La distribucion o reparto de las cargas y beneficios perseguirdn los siguientes objetivos:

a) Lograr el financiamiento de los modelos de desarrollo y ordenamiento territorial, sefialados
en los instrumentos de planificacién y gestién del suelo del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito.

INSTRUMENTOS DE GESTION DEL SUELO - PUGS I 7
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b) Garantizar la equidad en el reconocimiento de las cargas y beneficios a los participantes
involucrados en el reparto.
c) Suscitar la participacion y corresponsabilidad publica y privada en el financiamiento de

procesos de desarrollo urbano y ordenamiento territorial enmarcados en los instrumentos
de planificacidon e instrumentos de gestién de suelo.

Grafico 4.01. Esquema del instrumento de distribucién equitativa de las cargas y los beneficios

——--.~

eROYECTO . CARGAS
Infraestructura Vial
Equipamientos Comunitarios

Instrumento de

Planificacién

BENEFICIOS

Edlﬁcaaones Aprovechamiento

complementaria

urbanistico

El 6rgano encargado de la operacion urbana serd el responsable de gestionar y garantizar el
cumplimiento, la distribucion y el reparto equitativo de cargas y beneficios.

Se consideran beneficios las rentas y/o utilidades potenciales generadas en los bienes inmuebles a
partir de la dotacién, mejora de los sistemas publicos de soporte, y/o un mayor aprovechamiento
urbanistico derivado de la asignacién de los usos y las edificabilidades establecidas en el presente
documento normativo y planes urbanisticos complementarios.

Para el célculo de beneficios se utilizara la férmula establecida en el Apéndice C4_4.1_01 "Férmula
para el calculo de la concesién onerosa de derechos y de los beneficios en los planes parciales y
unidades de actuacidn urbanistica" del presente documento normativo.
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Las cargas son las imposiciones, afectaciones y cesiones obligatorias de suelo, derivados de la
aplicacién de instrumentos complementarios de planificacién y unidades de actuacién urbanistica,
sin perjuicio de las demas obligaciones urbanisticas establecidas en la normativa nacional y
metropolitana vigente, las cuales no se consideraran como cargas

Para el calculo de las cargas, se utilizardan los precios unitarios determinados por las entidades
competentes en funcién del ambito de la intervencidn de la obra a ejecutarse, y/o el valor catastral
del suelo.

Las definiciones de cargas generales y locales, los tipos de cargas, asi como el procedimiento y
formas de pago de las cargas urbanas se establecen en la normativa metropolitana vigente.

El reparto equitativo de cargas y beneficios se aplicard a través de los instrumentos
complementarios de planificacién del presente documento normativo e instrumentos de gestién.

En la formulacién de planes parciales, el 6rgano responsable del territorio, habitat y vivienda
realizara la estimacidon econdmica de las cargas y beneficios. En el caso de la gestiéon de una unidad
de actuacion urbanistica, el érgano encargado de la operacion urbana sera el responsable del cdlculo
de las cargas y beneficios.

PARAGRAFO II

DE LAS UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA (UAU)

Las Unidades de Actuacién Urbanistica son las areas de gestidon del suelo determinadas de manera
directa por este plan o un plan parcial que lo desarrolle, y seran conformadas por uno o varios lotes
que deben ser transformados, urbanizados o construidos, bajo un Unico proceso de habilitacion, con
el objeto de promover el uso racional del suelo, el cumplimiento de las normas urbanisticas, y
proveer las infraestructuras y equipamientos publicos. Su delimitacidn respondera al interés general
y asegurara la compensacién equitativa de cargas y beneficios.

Las unidades de actuacién urbanistica determinaran la modalidad y las condiciones para:

a) Asegurar la funcionalidad del disefio de los sistemas publicos de soporte tales como la
vialidad, equipamientos, espacio publico y areas verdes;

INSTRUMENTOS DE GESTION DEL SUELO - PUGS I 9
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b) Asegurar la implementacién del reparto equitativo de cargas y beneficios mediante la
aplicacién de instrumentos de gestidn de suelo; y

c) Permitir la participacidn social en los beneficios producidos por la planificacion urbanistica
mediante la concesidn onerosa de derechos de uso y edificabilidad.

Este instrumento delimita y asigna norma de aprovechamiento urbanistico en las unidades de
actuacion urbanistica definidas dentro del componente urbanistico.

Las unidades de actuacién urbanistica, en su gestion y ejecucion, no podran modificar la norma de
aprovechamiento urbanistico asignada por el presente instrumento o un plan parcial.

Este documento normativo podra establecer la delimitacion, asi como, la normativa establecida
para la Unidades de Actuacidn Urbanistica y las mismas no podran ser cambiadas por otro
procedimiento administrativo o de planificacion.

Las unidades de actuacién urbanistica podran ser promovidas por:

a. Laadministracion publica;

b. Los propietarios del suelo incluidos en el plan parcial;

c. Las personas naturales o juridicas, publicas o privadas, mediante acuerdo con los
propietarios del suelo incluidos en el dmbito de actuacién.

Se podran conformar unidades de actuacidon urbanistica por iniciativa particular previa la
autorizacion de la entidad municipal metropolitana competente.

Cuando sean varios los propietarios del suelo incluido en la unidad de actuacidn urbanistica deberan
manifestar su conformidad a la iniciativa los que sean titulares de al menos el cincuenta y uno por
ciento (51%) de la superficie de la unidad a través de una declaracién juramentada.

Los propietarios que no hayan manifestado su conformidad en la delimitacién de la unidad de
actuacion urbanistica, podran adherirse hasta la emisidn de resolucién administrativa que la aprueba
a través de una declaracién juramentada. Caso contrario, una vez aprobada la resolucidon
administrativa, los propietarios adheridos podran solicitar al érgano encargado de la operacidn
urbana, que proceda con el proceso de enajenacion forzosa mediante subasta publica de los predios
cuyos propietarios no manifestaron su conformidad.

El reparto equitativo de cargas y beneficios que se concreta en las unidades de actuacidn
urbanistica, observaran los siguientes aspectos:

10
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a) Los propietarios de los predios que son parte de la unidad de actuacidén urbanistica

podrdn conformar algun tipo de formacién asociativa, que garantice el desarrollo

conjunto de la unidad.

b) El proyecto de reajuste o integracidn, de existir, sefialara las reglas para la valoracidn del

suelo e inmuebles, las cuales deberdn tener en cuenta lo establecido por la normativa

aplicable.

¢) Los mecanismos de cooperacidn entre los propietarios del suelo objeto de la unidad de

actuacion.

Las Unidades de Actuacidn Urbanistica cuya normativa y delimitacion territorial son establecidas

dentro del presente instrumento para cada una de las Administraciones Zonales, incluyendo las

disposiciones generales que las rigen, sus descripciones y la ubicacién de cada una de ellas, se

describen a continuacion.

Las cargas y beneficios de las unidades de actuacidn urbanistica del Plan de Uso y Gestion del Suelo,

podrdn ser calculadas en la fase de la gestion y aprobacidn de la unidad de actuacién urbanistica, sin

considerar una estimacion previa:

Tabla 4.01. Descripcién y Disposiciones Generales para las UAU - PUGS — DMQ

ADMINISTRACION EUGENIO ESPEJO

Nombre Parroquia Descripcion Disposiciones Generales

- En concordancia con el

proyecto  ganador  del

Concurso Corredor

Metropolitano de Quito: 1.

LA PRADERA 1: Consolidar un area de | Incorporar una red de
PLATAFORMA/ equipamientos diversos | movilidad activa, es decir
Unidad de culturales, recreativos, que dé | para peatones y ciclistas,
Actuacién soporte a la centralidad La | entre las UAU de la zona
1 Urbanistica lfaquito Carolina, mejorando los | de La Pradera; 2. Arborizar
sistemas publicos y la |y mejorar los espacios

movilidad, complementando | publicos; 3. Generar

Predio No. con usos residenciales y | espacios de trabajo
131507, 132975 comerciales compatibles con el | colaborativo de innovacidn
y 132719 equipamiento. para el desarrollo del

terciario superior.

- Mejorar la conectividad
vial y peatonal entre la Av.
Amazonas, Calle La

INSTRUMENTOS DE GESTION DEL SUELO - PUGS I 11
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Pradera, la Av. de |la
Republica, la Calle San
Salvador y Av. Eloy Alfaro.

- Planificar
espacio  publico, 4dreas
verdes, y equipamientos
culturales y sociales, en un
espacio de preferencia
continuo no menor al 35%
de la suma del area total
de los lotes, considerando
dentro de este porcentaje,

Yy generar

los establecidos por Ia
normativa nacional
vigente.

- El porcentaje restante del
drea total de los lotes
podra ser utilizado para

desarrollo urbano y
residencial con
complemento en el
comercio, respetando

dentro los porcentajes de
ocupacion asignados por la

normativa de
aprovechamiento

urbanistico de la
edificabilidad, e

incorporando areas para
proyectos de vivienda de
interés social dentro de las
soluciones habitacionales.

LA PRADERA 2:

Consolidar los usos de suelo

- En concordancia con el
proyecto  ganador del
Concurso Corredor
Metropolitano de Quito: 1.
Incorporar una red de

CIRCULO residenciales urbanos y su | movilidad activa, es decir
MIIfITAR/ aprovechamiento, mejorando | Para peatones y ciclistas,
Umdad'lee los sistemas publicos de | entre las UAU de Ia
2 Actuacllo.n Ifaquito soporte, movilidad y aplicando | Pradera; 2. Arborizar 'y
Urbanistica instrumentos de gestién del | Mejorar  los  espacios
suelo para la distribucion | PUblicos; 3. Generar
, equitativa de  cargas y | espacios  de  trabajo
Predio No. beneficios. colaborativo de innovacion
568828, 147579 para el desarrollo del

terciario superior.
- Potenciar la

residencialidad.
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- Mejorar la conectividad
vial y peatonal entre la Av.
Orellana y calle La Pradera.

LA Y-1:
MOTRANSA/
Unidad de
Actuacién

Aprovechar el lote subutilizado
para densificar el drea vy
consolidar la dotacién de
vivienda social, y los usos
residenciales, liberando el
espacio en planta baja para

- Promover la residencia,
incorporando
principalmente viviendas,
incluyendo de interés
social y/o publico, ademas
del comercio y de
equipamientos en funcién
a su cercania a la estacién
del metro.

- Ceder el porcentaje
necesario para espacio
publico, d4reas verdes vy

vialidad, en concordancia
con las actuaciones

Urbanistica Jipijapa generar permeabilidad en la | 8eneradasen el UAU Y-2
zona; mayor cantidad de | . E| proyecto deberd
Predio No. espacios  publicos 'y el | generar fachadas hacia
199542 mejoramiento de los sistemas | todos los frentes de lote.
publicos de soporte y vial de la
z0na. - En concordancia con el
proyecto  ganador del
Concurso Corredor
Metropolitano de Quito: 1.
incorporar una red de
movilidad activa, para
peatones y ciclistas, entre
las 3 UAU de La Y; 2.
Arborizar y mejorar los
espacios publicos.
Aprovechar el lote donde se | - Promover la residencia y
encuentra la Plaza de Toros, | comercio en funcion a su
que se encuentra subutilizado, | cercania a la estacion del
LA Y-2: para densificar el darea y | metro.
PLAZA DE Cf)r)solcildar I?| dotalcién de | _ ceder el porcentaje
TOROS/ Unidad V'V"Zn a ISOCIa'I’by OZ usosi necesario para espacio
de Actuacion resiaenciales, — liberando €| piblico, dreas verdes y
. . espacio en planta baja para | \jzlidad, en concordancia
Urbanistica Jipijapa generar permeabilidad en el

Predio No.

199265

suelo; mayor cantidad de
espacios publicos v el
mejoramiento de los sistemas
publico de soporte y viales de la
zona. Crear un equipamiento
cultural — recreativo en la Plaza
de Toros para incentivar nuevos
usos culturales, digitales,

con las actuaciones
generadas en el UAU Y-2.

- El proyecto debera
generar fachadas hacia
todos los frentes de lote.

- Incorporar como
proyecto  integral, de
manera total o
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graficos, creativos, entre otros,
e incorporar comercio como
complemento.

parcialmente, un
equipamiento cultural
recreativo en la Plaza de

Toros para incentivar
nuevos usos culturales,
digitales, graficos,
creativos, entre otros. El
equipamiento debera
asegurar la circulacién

peatonal y ciclista y Ia
conexiéon metro en la Av.
Amazonas.

- En concordancia con el
proyecto  ganador del
Concurso Corredor
Metropolitano de Quito: 1.
incorporar una red de
movilidad activa, es decir
para peatones y ciclistas,
entre las 3 UAU de La Y; 2.

Arborizar y mejorar los
espacios publicos.
- Potenciar la
residencialidad.
BICENTENARIO:
"PINTEX"/ Consolidar los usos de suelo | - Generar un espacio
Unidad de residenciales urbanos y su | publico y area verde a lo
Actuacién aprovechamiento, mejorando | largo de la calle Carlos V y
Urbanistica los sistemas publicos de | propiciar la conexién con

5 Concepcién | soporte y vial y aplicando | el parque Bicentenario a
instrumentos de gestion del | través de la unidad de
Predio No. suelo para la distribucién | actuacion de la Base
84986, 100150, equitativa de cargas vy | Aérea.
3609869, beneficios. . Ceder el porcentaje
81354, 242648 . .
necesario para la vialidad
local.
- Generar la continuidad
de la calle Manuel Serrano
Consolidar los usos de suelo | hastalainterseccion con la
COMIS{-\RIATO residenciales urbanos y su | AV.CarlosV.
DEL EJERCITO aprovechamiento, mejorando | _ Establecer una via local
los  sistemas publicos de | entre la continuidad de la
6 ' Concepcion | soporte y la vialidad y aplicando | calle Manuel Serrano y la
Predio No. instrumentos de gestién del | ay. |3 Prensa.
147578 suelo para la distribucion )
(parcialmente) equitativa de cargas y | | C-i‘enerat un  espacio
beneficios. publico y area verde a lo
largo de la calle Carlos V y
propiciar la conexién con
el parque Bicentenario a
14
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través de la unidad de
actuacion de la Base
Aérea.

BICENTENARIO
"IESS EL
ROSARIO"/
Unidad de
Actuacién
Urbanistica

Predio No.

246282

Concepcidn

Consolidar los usos de suelo
residenciales urbanos y su
aprovechamiento, mejorando
los sistemas pulblicos de
soporte y vial y aplicando
instrumentos de gestion del

suelo para la distribucién
equitativa de cargas y
beneficios.

- Potenciar la
residencialidad.

- Generar una conexion
peatonal que permita la
continuidad con el parque
Bicentenario.

- Generar una conexion
peatonal y d4rea verde
(parque lineal) entre las
calles Tyarco y Gualaquiza,
en un solo cuerpo con un
drea no menor a 5.000 m2.

- Generar fachadas hacia
todos los frentes de lote.

- En concordancia con el
proyecto  ganador del
Concurso Corredor
Metropolitano de Quito: 1.
Incorporar una red de
movilidad activa, para
peatones y ciclistas, entre
las UAU del Bicentenario;
2. Arborizar y mejorar los
espacios publicos.

- Debera desarrollarse de
forma integrada con Ia
ZEIS ubicada en el
colindante al

area
lote de la
UAU, con la participacién
ciudadana y de grupos de
economia popular y

solidaria.

BICENTENARIO
"BASE AEREA"/
Unidad de
Actuacién
Urbanistica

Predio No.

133245

(parcialmente)

Concepcidn

- Generar el Museo Aeronautico
dedicado a la primera mujer
piloto ecuatoriana, consolidar
los usos de suelo residenciales
urbanos y su aprovechamiento,
mejorando los sistemas
publicos de soporte y vial y
aplicando instrumentos de
gestion del suelo para la
distribucién equitativa de
cargas y beneficios.

- Generar espacio publico
que permita la continuidad
de la Av Carlos Quito,
desde la Av. de La Prensa
hasta la proyeccién de la
Av. Amazonas.

- Proteger los inmuebles
de valor patrimonial
urbano - arquitectdnico en
coordinacion con la
dependencia municipal
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correspondiente.

- El proyecto debera
generar fachadas hacia
todos los frentes de lote.

- Generar un bulevar con
un ancho no menor a 15
metros de espacio publico
hacia el frente a |la
proyeccion de la Av.
Amazonas.

- Asegurar la conexién
peatonal entre la Av. La
Prensa y la Av. Amazonas
(proyeccion).

- Generar equipamientos
sociales y/o culturales
conectados en un area no
menor a 20.000 m2.

- En concordancia con el
proyecto  ganador  del
Concurso Corredor
Metropolitano de Quito: 1.
Incorporar una red de
movilidad activa, para
peatones y ciclistas, entre
las UAU del Bicentenario;
2. Arborizar y mejorar los
espacios publicos.

- Potenciar la
residencialidad, los usos
comerciales y de

equipamientos.
Consolidar los usos de suelo o
- Generar espacio publico

BICENTENARIO mixtos entre residencia,
"FAE"/ Unidad comercio y equipamiento, y | (parque  lineal)  que
de Actuacién promover la utilizacion de su | conecte el parque
Urbanistica aprovechamiento, mejorando | Bicentenario y la Av. Galo
9 Concepcién | los sistemas publicos de Plaza, en una sola area no
sopprte y . la vialidad, vy menor a 10.000 m2.
Predio No. aplicando instrumentos de
gestion del suelo para la | - Generar vialidad interna
641830 distribucién  equitativa  de que permita la

cargas y beneficios. conectividad del lote con

el parque de manera
peatonal

- Generar frentes

16

Secretaria de Qu |t°
Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 TERRITORIO



peatonales con el parque,
y un boulevard alrededor
del predio frente al
parque.

- En concordancia con el
proyecto  ganador del
Concurso Corredor
Metropolitano de Quito: 1.
Incorporar una red de
movilidad activa, para
peatones y ciclistas, entre
las UAU del Bicentenario;
2. Arborizar y mejorar los
espacios publicos.

10

Estadio
Olimpico
Atahualpa /
Unidad de
Actuacién
Urbanistica

Predio No.

197624

Inaquito

Consolidar la centralidad de La
Carolina mediante el uso
eficiente del suelo del predio
donde se implanta el Estadio
Olimpico Atahualpa sin que
este pierda los valores por el
cual se ha convertido en un hito
de la ciudad y los servicios que
aporta a su poblacién.

- Potenciar el
equipamiento  deportivo
con complemento en
comercio y residencia.

- En concordancia con el
proyecto  ganador del
Concurso Corredor
Metropolitano de Quito: 1.
Incorporar una red de
movilidad activa para
peatones y ciclistas; 2.
Arborizar y mejorar los
espacios publicos.

- Generar espacio publico
que potencie la relacién
del eje de la avenida
NNUU con el predio del
estadio y se conecte con el
barrio el Batan Alto.

- Mejorar el espacio
publico en el predio del
Estadio Olimpico
Atahualpa

- Renovar el Estadio
Olimpico Atahualpa como
un equipamiento de uso
continuo 'y bajos los
estandares internacionales
que se solicitan para esta
clase de escenarios.
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ADMINISTRACION ZONAL ELOY ALFARO
Nombre Parroquia Descripcion Disposiciones Generales
- Planificar la  adecuada
integracién del uso mixto con el
entorno residencial.
- Promover la residencia vy
comercio en funcién a su

La UAU permite Ia cercania con la estacién del

ATU/ Unidad transformaciéon del darea metrf). - .

de Actuacién para promover la | Mejorar la conectividad vial y

Urbanistica edificabilidad, ol uso peatonal entre las calles

. colectoras Necochea, 5 de

racional del suelo y la . ,

11 | Predio No. a equitativa reparticion de Junio, Alberto’ enriquez
Magdalena - Rodrigo de Chavez con la via

234205, cargas y beneficios. Son ox Mariscal S
. presa arisca ucre,

17838, 6975, con5|der'ados lotes d,e mediante la generacién de una

80431, oportun|d§fj por su cercania trama urbana que se integre

333736 a la estacién del Metro de con el entorno.

La Magdalena . .
- Implementacién de un espacio
publico continuo entre las UAU
ATU, La Magdalena y Ejército.

- Ceder el porcentaje necesario
para espacio publico, 4dreas
verdes y vialidad.

- Promover la residencia y el
comercio en funcion de su

La UAU permite el uso | cercania a la estacién del

racional del suelo y la | metro.

equitativa reparticion de | - Conformar una trama urbana

ALMACENERA cargas y beneficios. Liberar | que mejore la conectividad

DEL espacio en planta baja para | entre la Av. Moréan Valverde, la

ECUADOR/ generar permeabilidad en la | calle Manglaralto vy calles

Unidad de zona y mayor cantidad de | locales circundantes a la UAU.

12 Actuacién La Argelia espacios publicos. | - Incorporar espacio publico

Urbanistica Aprovechar los lotes | para recuperar el tramo del eje
subutilizados para | férreo, de acuerdo al proyecto

Predio No. densificar el drea de | integral del eje férreo.

169154 centralidad y las | - Recuperar la quebrada vy
oportunidades que brinda | conformar un espacio publico
la estacion del Metro en la | integrado a la UAU.

Av. Mordn Valverde. - Generar areas verdes, espacio
publico y equipamiento en un
drea no menor a 5.000 m2.
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ADMINISTRACION ZONAL QUITUMBE

Nombre Parroquia Descripcion Disposiciones Generales
-Promover la residencia,
equipamientos y comercio en
funcién a su cercania a la
estacion del metro.

- Mejorar la conectividad entre
las Av. Condor Nan y Mariscal
La UAU permite unificar dos Sucre y generar una trama
lotes que deben ser | urbana que se integre con el
transformados, urbanizados entorno y provea de espacios
METRO o construidos para | publicos seguros.
QUITUMBE/ promover la edificabilidad, | - Proteger los inmuebles de
Umdad” de areas verdes, la | valor patrimonial urbano -
Actuacion accesibilidad por medio de . L S
. . ] . arquitectdénico en coordinacién
13 Urbanistica Quitumbe nuevas vias y la equitativa . .
. con la dependencia municipal
reparticion de cargas vy '
Predio No. beneficios. Aprovechar los | correspondiente.
169548, lotes de oportunidad para | - Generar dreas verdes, espacio
798545 densificar el &4rea y las | publico y equipamiento en un
oportunidades que brinda la | area no menor a 5.000 m2.
estacion del Metro de | - Recuperar la quebrada vy
Quitumbe. conformar un espacio publico
integrado a la UAU.
- Generar continuidad de
espacio publico entre la Av.
Mariscal Sucre y la quebrada
abierta.
GIRON DE - Planificar la adecuada
CHILLOGALLO/ integracién del uso residencial
Umdad' fje con el entorno.
Actuacion .
s - Promover la vivienda de
Urbanistica )
interés social y equipamientos
Predio No. en funcién a su cercania a la
175470 La' i UAU promueve  la estacion del metro.
edificabilidad, la L.
3728841 - . - Establecer la continuidad
accesibilidad por medio de )
3729252 nuevas  vias espacios vehicular y peatonal de la calle
14 3729246 Quitumbe S y . P Martha Bucaram hacia la calle
publicos, el uso racional del L
3729253 e El Transito.
suelo y la equitativa
3729254 - Generar una trama urbana
reparticion de cargas vy .
3729255 .. gue se integre con el entorno y
beneficios. . L
3729277 provea de espacios publicos
3729279 seguros.
3729280 - Integrar los espacios publicos
3729283 de la UAU con el parque
3729278 existente.
3729281 - Generar dreas verdes vy
3729282 equipamientos en un area no
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3729285

menor a 5.000 m2.

ADMINISTRACION ZONAL LOS CHILLOS

Predio No.
575936, 275876

mejor conexion vial, ademas
de la conservacién vy
creacion de equipamientos y
la generacidn soluciones
habitacionales, incluyendo
vivienda de interés social.
Estos lotes se encuentran
ubicados cerca a la
centralidad de Conocoto.

Nombre Parroquia Descripcion Disposiciones Generales
Proponer un proyecto para
el sector EL INNFA en la | - Conformar una trama urbana
parroquia de Conocoto en | que mejore la conectividad
lotes subutilizados entre la | vial entre la Av. Jaime Roldés
Av. Jaime Roldds Aguilera, | Aguilera y la calle Antén
CONOCOTO - Abdoén Calderdn G. y la calle | Conforte para generar nuevos
EL INNFA/ Nueva Via que tiene acceso | accesos al sector desde la
Unidad de desde la Autopista General | Autopista General Rumifiahui
Actuacion Rumifiahui para potenciar | hacia el eje vial Luis Cordero.
15 Urbanistica Conocoto los ingresos y generar una | - Conservar los equipamientos

existentes en los lotes vy
generar nuevos
equipamientos acorde con las
necesidades del sector.

- Dotar de sistemas publicos
de soporte

- Desarrollo de vivienda,

incluyendo vivienda social.

ADMINISTRACION ZONAL TUMBACO
Nombre Parroquia Descripcion Disposiciones Generales
CUMBAYA -
LAS Este proyecto permitird
BANISTAS/ articular el mercado, la linea .
: . . - Crear un eje de
Unidad de férrea y el centro histdrico ., ,
. , ) . conexion entre la calle Maria
16 Actuacién Cumbaya mediante la recuperacion de L\ . ,
e . S Angélica Hidrovo y la via del
Urbanistica espacio publico, .
. . ferrocarril.
consolidando la centralidad
Predio No. zonal de Cumbaya.
279596
- Articular esta zona con
SAN JOSE/ ) ., el darea  histérica de la
. La unidad de actuacién .
Unidad de L. . parroquia.
. urbanistica  tiene  como S
Actuacion . -, - Generar un espacio publico y
‘o . objetivo la ocupacién de un | , ,
17 Urbanistica Pifo o drea verde que conecte el drea
lote urbano subutilizado en . .
. histérica de Pifo con la UAU.
. la cabecera parroquial de ,
Predio No. . - Generar areas verdes
Pifo. S .
104444 publicas de facil acceso.
- Planificar la generacién de
20
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una via que mejore la
accesibilidad de los barrios
ubicados en el suroriente de la
parroquia con el centro de
Pifo.

Tabla 4.02. Resumen ubicacién UAU- PUGS - DMQ

ADM. ZONAL CANTIDAD
Eloy Alfaro 2
Quitumbe 2
Los Chillos 1

Eugenio Espejo 10
Tumbaco 2
TOTAL 17

INSTRUMENTOS DE GESTION DEL SUELO - PUGS I 21




N

o

| Municipio
L ,! de Quito

Grafico 4.02. Sectores identificados en el PUGS sujetos a una aplicacion de Unidades de Actuacion

oo

Urbanistica

LEYENDA

[Jumire canToNAL
UNIDADES ACTUACION
URBANISTICA
POLIGONOS DE INTERVENCION
TERRITORIAL

USO PRINCIPAL
Residencial urbano de Alta
Densidad - 4

Residencial urbano de Alta
Densidad - 3

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

Comercios y Servicios
Especializados

Mediano Impacto

- Alto Impacto
[ Atto Riesgo
tauf UNIDADES ACTUACION URBANISTICA o
‘ 1. PRADERA - 1 [ mattiple
i 2. PRADERA- 2 i : :
|
{* 3 LA"Y" - 1 MOTRANSA Proteccién Urbana Patrimonial
4.LA"Y" -2 PLAZA DE TOROS i6
v = e i Proteccién
‘75 ﬁgé‘%ﬁ{gsa RIEC';,EJERC'TO Proteccion Ecoldgica
g E:EE AEREA Recurso Natural Renovable - 2
10. ESTADIO ATAHUALPA Recurso Natural Renovable - 1
11.ATU
12. ALMACENERA DEL ECUADOR Recurso Natural No Renovable
13. METRO - QUITUMBE s R
14. GIRON DE CHILLOGALLO uelo de Reserva
15. CONOCOTO - EL INNFA ) .
16. CUMBAYA - LAS BANISTAS [P Residencial Rural
17. SAN JOSE Residencial Rural Restringido

CAPITULO Il

INSTRUMENTOS PARA INTERVENIR LA MORFOLOGIA URBANA Y LA
ESTRUCTURA PREDIAL

Son aquellos instrumentos que permiten intervenir la morfologia urbana y la estructura predial con
el fin de establecer una nueva reconfiguracion fisica y predial, asegurando el desarrollo y el
financiamiento de las actuaciones urbanisticas. Dichos instrumentos son:

a) Reajuste de terrenos
b) Integracién inmobiliaria
c) Fraccionamiento.
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PARAGRAFO |
REAJUSTE DE TERRENOS

Es el instrumento de gestidn del suelo que permite agrupar varios lotes con el fin de reconfigurarlos
y subdividirlos en una nueva conformacion parcelaria, en virtud de la determinacién de un plan
parcial y unidades de actuacién urbanistica, con el objeto de generar un reparto equitativo de las
cargas y los beneficios producto de la intervencién y de establecer una nueva estructura urbana
derivada del planeamiento urbanistico.

Grafico 4.03. Concepto del reajuste de terrenos

REVALORIZACION COMERCIAL

Los propietarios de los predios que forman parte de la unidad de actuacién urbanistica,
debidamente organizados, garantizaran el cumplimiento de las cargas correspondientes al desarrollo
de la misma.

PARAGRAFO II
INTEGRACION INMOBILIARIA

La integracion inmobiliaria permite una nueva configuracion fisica y espacial de un area, a través de
la unién de dos o mas lotes publicos y/o privados, en un cuerpo cierto nuevo, con la finalidad de
reordenar el suelo para el cumplimiento del planeamiento urbanistico.

PARAGRAFO Il
FRACCIONAMIENTO

Es el proceso mediante el cual un lote se divide en dos o mas lotes, por iniciativa publica o privada, a
través de una autorizacién del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, que viabiliza el registro
e individualizacién de los lotes resultantes, los cuales pueden tener distintos condicionamientos y
obligaciones en funcién de lo previsto en el presente documento normativo y planes urbanisticos
complementarios.

INSTRUMENTOS DE GESTION DEL SUELO - PUGS I 23



,,
Municipio
,1 de Quito

El fraccionamiento se realizard a través de procesos de subdivisién o urbanizacién.

Grafico 4.04. Concepto del Fraccionamiento, particién o subdivision

15% Para A. Verde

CAPITULO llI

INSTRUMENTOS PARA REGULAR EL MERCADO DEL SUELO

Los instrumentos para regular el mercado de suelo establecen mecanismos para evitar las practicas
especulativas sobre los bienes inmuebles y facilitar la adquisicién de suelo para el desarrollo de
actuaciones urbanisticas.

Dichos instrumentos son:

a) Declaraciéon de zonas especiales de interés social
b) Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria
c) Derecho de adquisicion preferente

d) Anuncio del Proyecto

e) Derecho de superficie

f) Banco de Suelo

PARAGRAFO |
DECLARACION DE ZONAS ESPECIALES DE INTERES SOCIAL

SUBPARAGRAFO |

CONCEPTO DE ZONAS ESPECIALES DE INTERES SOCIAL
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Las Zonas Especiales de Interés Social son areas urbanas que deberan integrarse o estar integradas a
zonas urbanas o de expansion urbana que del Plan de Uso y Gestidn del Suelo, en cumplimiento de
la funcidn social y ambiental de la propiedad, deban ser urbanizadas prioritariamente para la
implementacion de vivienda de interés social, y para el reasentamiento y/o la relocalizacién de
asentamientos ubicados en areas de riesgo.

Las Zonas Especiales de Interés Social pueden incluir uno o mas terrenos, asi como también,
equipamientos, infraestructuras, espacio publico, dreas verdes, comercio, servicios y otros usos
acordes a la compatibilidad del uso de suelo definida por el presente instrumento normativo.

Las Zonas Especiales de Interés Social en el Distrito Metropolitano de Quito susceptibles a
declaracién son identificadas en el presente documento y serdn declaradas a través de planes
urbanisticos complementarios. Estas zonas serdn planificadas para la construccion dentro de ellas,
de proyectos de vivienda, incluyendo vivienda de interés social y/o para la reubicacion de personas
que se encuentren en zonas de riesgo no mitigable y dreas de proteccidn ecoldgica o cultural, en
concordancia con la normativa nacional y metropolitana vigente.

En los casos que se requiera efectuar reasentamientos humanos de conformidad al diagndstico
resultante del proceso de regularizacion prioritaria, debera elaborarse un Plan Parcial de Zonas
Especiales de Interés Social cercano al asentamiento original, sea en una Zona Especial de Interés
Social identificada en el presente instrumento o en una Zona Especial de Interés Social declarada por
el referido plan parcial. El proyecto de vivienda de interés social deberd cumplir lo establecido en la
normativa nacional y metropolitana vigente de construccion y acceso a vivienda de interés social.

Los nuevos proyectos de vivienda de interés social podrdn desarrollarse en las Zonas Especiales de
Interés Social en los lotes vacios o subutilizados. También podra desarrollarse vivienda de interés
social en edificaciones construidas vacias o desocupadas, para lo cual deberd ser compatible con el
uso residencial.

La declaratoria de Zonas Especiales de Interés Social a través de un instrumento de planificacion
deberd incluir el listado de lotes que seran declarados para la construccidon de proyectos de vivienda
de interés social, mismos que contendrdn una observacidn dentro del Informe de Regulacion
Metropolitana.

Los lotes de propiedad no municipal expresamente declarados, que se encuentren vacios o
subutilizados y que no estén reservados para equipamientos, deberdn obligatoriamente contemplar
el desarrollo de proyectos de vivienda de interés social o vivienda de interés publico segin los
criterios técnicos del ente rector de desarrollo urbano y vivienda, salvo en casos en que un
diagndstico integral demuestre la necesidad de otro uso de suelo.
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La vigencia de la declaraciéon de Zonas Especiales de Interés Social es de doce (12) afios o la que
defina el plan urbanistico complementario.

Las condiciones minimas de obligatorio cumplimiento para que una zona sea declarada como Zona
Especial de Interés Social son las siguientes:

a) Localizarse en suelo urbano o en suelo rural de expansion urbana.

b) No encontrarse en areas de proteccién ecoldgica.

c) Estar integradas o tener factibilidad de integracidon a las zonas urbanas o de expansién
urbana consolidadas.

d) Tener asignaciones de uso de suelo principal residencial o multiple, principalmente.

e) Las dreas del Banco de Suelo definidas para vivienda de interés social deberadn ser
consideradas prioritarias para la declaraciéon de Zonas Especiales de Interés Social.

f) Contar con uno o mas lotes, predios o terrenos vacios o subutilizados cuyo desarrollo
priorizara la implementacidn de vivienda de interés social.

g) Las Zonas Especiales de Interés Social deben prioritariamente ofrecer dareas para la
construccion de vivienda de interés social y podran receptar vivienda de interés publico (VIP)
segln los criterios técnicos del ente rector de desarrollo urbano y vivienda, vivienda
comercial, equipamientos, comercio y otros usos para una mejor integracién urbana.

Los criterios para la asignacidon de suelo para la declaratoria de Zonas Especiales de Interés Social son
los siguientes:

a. Encontrarse en dreas prioritarias para vivienda determinadas en el Banco de Suelo.
b. Encontrarse en zonas con cobertura de sistema publico de soporte:
i.  Suelo servido de los tres (3) servicios publicos basicos (agua, alcantarillado y energia);
ii. Zonas con cobertura dptima de transporte publico, es decir, hasta 400 metros de distancia
de las paradas.
c. Encontrarse en areas con 1 o mas lotes mayores a 1.000 m2 que:
i.  Estén vacios o subutilizados y que no estén asignados para equipamientos;
ii. Sean de propiedad municipal o de un Unico propietario
iii. Sean libres de susceptibilidad a amenazas altas o muy altas naturales y/o antrdpicas
d. Preferiblemente tener asignados tratamientos urbanisticos de:
i.  Renovacidon
ii. Potenciacién
iii. Sostenimiento
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iv. Desarrollo
e. Preferiblemente tener en uso de suelo:
i.  Residencial
ii. Multiple
iii. No podria aplicarse ZEIS al uso de suelo Proteccidon Ecolégica.
f. Ser libres de susceptibilidad a amenazas altas o muy altas naturales y/o antrépicas

La iniciativa para el desarrollo de Planes Parciales de Zonas Especiales de Interés Social y de
proyectos de Vivienda de Interés Social en Zonas Especiales de Interés Social puede ser:

1. Publica:
a. Municipal: Entidad encargada del territorio, habitat y vivienda, empresa publica
metropolitana responsable del habitat y vivienda.
b. Nacional: Ministerio encargado del desarrollo urbano y la vivienda.
2. Privada:
a. Constructores pequefios, medios y grande
b. Cooperativas de vivienda de economia popular y solidaria.
c. Sociedad civil, ciudadania y/o beneficiarios del reasentamiento necesario después
del informe de imposibilidad de regularizacion prioritaria.
3. Mixta:
a. Alianza entre niveles de gobierno.

b. Alianza publica privada.

Los planes parciales de Zonas Especiales de Interés Social se acogeran a las determinaciones
establecidas en el Régimen Administrativo del Suelo y la normativa metropolitana vigente.

A través del presente instrumento se identifican doscientas ochenta y uno punto setenta y tres
hectareas (281,73 HA) susceptibles a contener Zonas Especiales de Interés Social en el Distrito
Metropolitano de Quito (Mapa C4-IGF-PN-2).

Grafico 4.05. Identificacidn de Zonas Especiales de Interés Social
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PARAGRAFO II
DECLARACION DE DESARROLLO Y CONSTRUCCION PRIORITARIA

La declaracién de desarrollo y construccion prioritaria es la facultad que tiene el Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito para determinar, a través del Plan de Uso y Gestion del Suelo, los
planes urbanisticos complementarios, los predios localizados dentro del limite urbano que, en
cumplimiento de la funcidn social y ambiental de la propiedad, deberan iniciar el proceso de
habilitacion o construccidn a través de la obtencion de la licencia metropolitana urbanistica en un
plazo establecido que no sera inferior a tres (3) afos.

El incumplimiento de dicho plazo debe ser declarado por el Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito. En consecuencia, se iniciara el proceso de enajenacion forzosa, sin perjuicio del impuesto por
solar no edificado.
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El predio objeto de la enajenacion forzosa sera habilitado o edificado de acuerdo con los parametros
urbanisticos y plazos establecidos, contados desde el perfeccionamiento de la enajenaciéon, de
acuerdo a lo previsto en el planeamiento urbanistico.

Grafico 4.06. Concepto de la declaratoria de desarrollo y construccion prioritaria

Penalizacion por
No Desarrollo
Primer Periodo

Lotes Vacantes Segundo Periodo

Subutilizados 4
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Subasta publica
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PARAGRAFO Il
DERECHO DE ADQUISICION PREFERENTE

El derecho de adquisicidn preferente es la facultad que tiene el Municipio del Distrito Metropolitano
de Quito para adquirir preferentemente aquellos predios identificados a través del planeamiento
urbanistico, cuyo propdsito es la consolidacion de sistemas publicos de soporte y la construccion de
vivienda de interés social, cuando el propietario de dichos predios pretenda enajenarlos a titulo
oneroso.

Los bienes que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito adquiera mediante derecho de
adquisicion preferente, no seran desafectados al uso o servicio publico dentro de los veinte afios

posteriores a su inscripcién en el Registro de la Propiedad.

En caso de aplicacién del instrumento de derecho de superficie sobre estos inmuebles se permitira
Unicamente, la construccion de vivienda de interés social.
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Grafico 4.07. Concepto del derecho de adquisicién preferente
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PARAGRAFO IV
ANUNCIO DEL PROYECTO

El anuncio de proyecto es el instrumento que permite congelar el avalio de los inmuebles dentro de
la zona de influencia de obras publicas al valor de la fecha del anuncio publico de las respectivas
obras, a fin de evitar el pago de un sobreprecio en caso de expropiaciones inmediatas o futuras.

PARAGRAFO V
DERECHO DE SUPERFICIE

El derecho de superficie es la facultad que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
transfiere a favor de un tercero, persona natural o juridica, el derecho para edificar o hacer uso de
un edificio de propiedad municipal, conforme con lo establecido en el planeamiento urbanistico,
incluidas las cargas que le son propias, mediante la suscripcion de un contrato que sera elevado a
escritura publica, debidamente registrada en el Registro de la Propiedad.

PARAGRAFO VI
BANCO DE SUELO
El Banco de Suelo se compone por los bienes inmuebles municipales de dominio privado para

destinarlos a los fines establecidos en el presente documento normativo y planes urbanisticos
complementarios.

El Banco de Suelo identifica y promueve el desarrollo y uso eficiente de inmuebles de propiedad
municipal en desuso y/o subutilizados y prioriza su utilizacién para usos residenciales, de vivienda de
interés social, equipamientos publicos y de servicios.

Los bienes inmuebles que forman parte del Banco de Suelo, se detallan a continuacion:
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Gréfico 4.08. Bienes inmuebles que forman parte del inventario de Banco de Suelo

LEYENDA

D Bienes

inmuebles
del
inventario
de Banco
de Suelo

El inventario del banco de suelo, ambito de aplicacion y gestién se encuentra previsto en el Apéndice
C4_4.3_01_Banco de Suelo, del presente documento normativo.
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CAPITULO IV

INSTRUMENTOS DE FINANCIAMIENTO DEL DESARROLLO URBANO

Los instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano tienen por objeto financiar el desarrollo
urbano a través de la participacion del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito en los
beneficios econdmicos producidos por la planificacién urbanistica y el desarrollo urbano. Por medio
de estos instrumentos se permite concretar las disposiciones contenidas en los instrumentos de
planeamiento del suelo, asi como recaudar y movilizar recursos para el financiamiento de la gestion
del suelo, que promuevan la asociacion y busquen la redistribucion de los beneficios que genera el
desarrollo urbano.

PARAGRAFO |
CONCESION ONEROSA DE DERECHOS

La Concesion Onerosa de Derechos (“COD”) es un instrumento de financiamiento para la captura de
plusvalia, por medio del cual el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito otorga los derechos
urbanisticos adicionales establecidos en el presente documento normativo y los instrumentos
complementarios de planificaciéon, a cambio de una contraprestacion en materia de habilitacion y
mayor aprovechamiento del suelo.

La concesion onerosa de derechos se aplicard cuando exista transformacién de clasificacion del
suelo, modificacion de uso del suelo y mayor aprovechamiento urbanistico del suelo.

Grafico 4.09. Esquema conceptual de la Concesidon Onerosa de Derechos
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Los ambitos de aplicacidon de la concesion onerosa de derechos, de acuerdo a lo establecido en el
articulo 71 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo son los que se
detallan a continuacion:

a) Transformacion de clasificacion del suelo: Se considera transformacion de la clasificacion
del suelo, cuando se transforma el suelo clasificado como rural de expansién urbana, en
suelo de clasificacion urbana.

El cambio en las asignaciones de clasificacion de suelo implica la asignacién simultanea de
usos de suelo y de edificabilidad.

Grafico 4.10. Transformacion de clasificacion del suelo

RURAL DE s
EXPANSION URBANA URBANO

b) Modificacion de uso del suelo: Se considera modificacion del uso de suelo cuando se cambia
el uso de suelo especifico asignado en el presente documento normativo, o por un Plan
Parcial.

Grafico 4.11. Modificacién de uso del suelo
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considera mayor aprovechamiento urbanistico del suelo por incremento de la edificabilidad,
a los siguientes casos:

Mayor aprovechamiento por incremento de pisos por sobre lo establecido en la
edificabilidad bdasica. El incremento de pisos sélo podrd aplicarse en los predios que

Mayor aprovechamiento urbanistico del suelo por incremento de edificabilidad: Se

tengan asignados edificabilidad maxima de acuerdo a lo determinado en el presente

documento normativo o un Plan Parcial.

Grafico 4.12. Incremento de pisos por sobre lo establecido en la edificabilidad bésica

T . Edificabilidad

Estandares edificabilidad '//// | Mixima
Maxima ‘——

= R
Estandares edificabilidad /,,-f
oo T 7 Edificabilidad
Basica ~ A ;.

-~ f,.f" Basica

2. Mayor aprovechamiento por incremento del coeficiente de ocupacién del suelo en
suelo de clasificacion urbana. Seran sujetos de pago de la concesién onerosa de
derechos los proyectos arquitectdnicos que adquieran mayor coeficiente de ocupacién
del suelo en planta baja (COS PB) y coeficiente de ocupacién del suelo total (COS
TOTAL), segun lo establecido en el subparagrafo Ill: Coeficiente de ocupacion del suelo
del presente documento normativo o Plan Parcial.

Grafico 4.13. Incremento de edificabilidad del coeficiente de ocupacién del suelo en planta baja (COS
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3. Mayor aprovechamiento por incremento de coeficiente de ocupacién del suelo en
suelo de clasificacion rural. Serdn sujetos de pago de la concesién onerosa de derechos
los proyectos arquitectonicos que adquieran mayor coeficiente de ocupacion de suelo
en planta baja (COS PB) y coeficiente de ocupacion del suelo total (COS TOTAL), de
acuerdo a lo determinado en el subparagrafo Ill: Coeficiente de ocupacién del suelo del
presente documento normativo o un Plan Parcial.

Griéfico 4.14. Incremento de coeficiente de ocupacién del suelo en suelo de clasificacion rural

SUELO RURAL

4. Mayor aprovechamiento urbanistico del suelo por cambio de lote minimo: Se
considera mayor aprovechamiento urbanistico del suelo por cambio de lote minimo,
siempre que se cumpla con las siguientes condiciones:

i. El tamafio del lote minimo sea menor al asignado en la normativa anterior y, cuando
el drea de al menos uno de los lotes resultantes del fraccionamiento sea menor al lote

minimo establecido en la normativa anterior; vy,

ii. El coeficiente de ocupacién del suelo en planta baja (COS PB) y el nimero de pisos
asignados sean iguales o mayores, respecto de la normativa urbanistica anterior.
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Grafico 4.15. Cambio de lote minimo en el cédigo de edificabilidad
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La determinacién del valor a pagar por concepto de la concesidon onerosa de derechos sera
efectuada, de conformidad a lo establecido en el Apéndice C4_4.4_01 "Férmula para el calculo de
la concesidon onerosa de derechos y de los beneficios en los planes parciales y unidades de
actuacion urbanistica" y Apéndice C4_4.4_02 “indice de Revalorizacién IR” del presente documento
normativo.

1. ENTIDAD RESPONSABLE DEL CALCULO PARA DETERMINAR EL VALOR DE LA CONCESION
ONEROSA DE DERECHOS

La entidad responsable para determinar el valor a cancelar por concepto de la concesién onerosa de

derechos serd la administracidon zonal competente donde se encuentre ubicado el predio que acceda

al mayor aprovechamiento urbanistico asignado por el presente documento normativo y/o planes

urbanisticos complementarios.

2. SUJETOS OBLIGADOS AL PAGO DE LA CONCESION ONEROSA DE DERECHOS

Estaran sujetos al pago del valor correspondiente a la concesion onerosa de derechos, segun los
dmbitos de aplicacién de la misma, los propietarios de los predios que accedan al mayor
aprovechamiento urbanistico asignados por el presente documento normativo y/o planes
urbanisticos complementarios.

3. EXONERACIONES DEL PAGO DE LA CONCESION ONEROSA DE DERECHOS

Serdn sujetos de exoneracion total o parcial del pago del valor correspondiente a la concesidn
onerosa de derechos, siempre y cuando hayan cumplido las condiciones establecidas en la
normativa nacional y metropolitana vigente, los proyectos que contemplen:
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a. Vivienda de Interés Social

La determinacién del valor a pagar por concepto de la concesién onerosa de derechos en proyectos
gue contemplen vivienda de interés social serd efectuada de conformidad a lo establecido en el
Apéndice No. XX "Férmula para el cdlculo de la concesién onerosa de derechos y de los
beneficios en los planes parciales y unidades de actuacidn urbanistica" del presente instrumento.

b. Los proyectos de equipamiento publico, destinados a la administraciéon publica municipal
y/o a la provisidn de servicios publicos municipales, tendran una exoneracion total.

El 6rgano encargado de la operacion urbana sera el responsable de exonerar el pago de la concesidn
onerosa de derechos conforme lo previsto en la normativa nacional y metropolitana vigente.

4. FORMAS DE PAGO
El administrado sujeto al pago de la concesidn onerosa de derechos podra optar por alguna de las
siguientes formas de pago:

a. De contado

b. Porcronograma
c. Enespecie

d. Mixto

a. Pago de contado: Es la modalidad de pago a través de la cual, el administrado efectua el
pago del valor total de la concesidn onerosa de derechos en los dérganos y entidades
metropolitanas y/o entidades financieras autorizadas para el efecto.

b. Pago por cronograma: Es la modalidad de pago a través de la cual el administrado efectua
el pago de al menos el veinte por ciento (20%) del monto total de la concesion onerosa de
derechos, bajo las mismas condiciones y procedimientos previstos para el pago de contado;
y, podra solicitar facilidades de pago al 6rgano encargado de la operacion urbana, por el
valor restante de la concesidn onerosa de derechos, de conformidad a lo previsto en la
normativa nacional vigente.

El pago del porcentaje restante sera exigible a partir del mes trece (13), contado a partir de
la obtencidén de la licencia metropolitana correspondiente. El referido pago podra realizarse
en un plazo maximo de doce (12) meses.

c. Pago en especie: Es la modalidad de pago mediante la cual se realiza la entrega, cesién o
ejecucion de obras a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, de
conformidad a los lineamientos de la distribuciéon de la concesién onerosa de derechos y al
Catalogo de Proyectos para el Desarrollo Urbano.
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En caso de que el valor de la concesién onerosa de derechos no coincida con el valor de
alguno de los proyectos o sus respectivas fases que se encuentren en el Catadlogo de
Proyectos para el Desarrollo Urbano, se realizara el pago de la diferencia mediante pago de
contado.

Los pagos en especie no suplen el cumplimiento de las cesiones, ni de las obligaciones
urbanisticas establecidas en la normativa nacional y metropolitana vigente, ni pueden
confundirse con éstas.

De existir, no seran imputables al pago de la concesidon onerosa de derechos, las obras de
mitigacién requeridas por los 6rganos nacionales o metropolitanos, a los impactos en la
movilidad, ambiente, urbanismo u otras que deban ser asumidas por el administrado, a su
costo.

d. Pago mixto: El pago mixto se podra realizar de las siguientes formas:
i) Pago en especie y pago de contado
ii) Pago en especie y pago por cronograma

De existir, no seran imputables al pago de la concesiéon onerosa de derechos, las obras de
mitigacidn requeridas por los érganos nacionales o metropolitanos, a los impactos en la
movilidad, ambiente, urbanismo u otras que deban ser asumidas por el administrado, a su
costo.

Los recursos generados a través de la concesion onerosa de derechos, de conformidad con lo
establecido en el articulo 73 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo
(LOOTUGS), serdn utilizados Unicamente para la ejecucidon de infraestructura, construccién de
vivienda de interés social, equipamientos comunitarios, sistemas publicos de soporte necesarios,
particularmente, servicio de agua segura, saneamiento adecuado y gestién integral de desechos, u
otras actuaciones para la habilitacién del suelo y la garantia del derecho a la ciudad.

Con la finalidad de efectuar la distribucidon de los recursos recaudados por concepto de concesién
onerosa de derechos, se establecen tres elementos:

1. Recaudacién: Rubro Concesién Onerosa de Derechos
2. Gestion: Organo responsable de la operacién urbana
3. Designacidén: Catdlogo de Proyectos para el Desarrollo Urbano
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Grafico 4.16. Mapa conceptual de los elementos para la distribucién de la Concesién Onerosa de
Derechos (COD)
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El 6rgano encargado de la operacidon urbana sera el responsable de emitir la orden de pago por el
valor de la concesidn onerosa de derechos y de recaudar los pagos monetarios de contado o por
cronograma.

Dicha recaudaciéon sera administrada, gestionada y asignada por el érgano encargado de la
operacion urbana para impulsar el desarrollo urbano sostenible a través de la gestion del suelo, la
planificacién urbana y los mecanismos de financiamiento para la ejecucién de proyectos urbanos
contemplados en el Catalogo de Proyectos para el Desarrollo Urbano.

El Catdlogo de Proyectos para el Desarrollo Urbano sera conformado por proyectos que tengan por
objeto la ejecucidn de infraestructura, construccidon de vivienda adecuada y digna de interés social,
equipamiento, sistemas publicos de soporte necesarios, en particular servicio de agua segura,
saneamiento adecuado y gestidén integral de desechos, proyectos de adquisicidn de suelo para
alimentar el Banco de Suelo y proyectos de rehabilitacion patrimonial en bienes del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito para los fines previstos anteriormente, y otras actuaciones para la
habilitacion del suelo y la garantia del derecho a la ciudad.

El referido Catalogo de Proyectos para el Desarrollo Urbano sera estructurado y gestionado por el
Operador Urbano, y aprobado a través de resolucién de la Comisién Técnica del Catdlogo de
Proyectos para el Desarrollo Urbano.
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Los proyectos que conformen el Catdlogo de Proyectos para el Desarrollo Urbano seran financiados
con los valores recaudados por pago de la concesidn onerosa de derechos y, su ejecucién podra ser
efectuada por el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, a través de los érganos y empresas
metropolitanas competentes; o, por el administrado cuando la modalidad de pago sea en especie.

Para la inclusidn de proyectos al Catdlogo de Proyectos para el Desarrollo Urbano, se considerara:

a) Lavision de desarrollo del Plan Metropolitano de Desarrollo y de Ordenamiento Territorial.

b) El Modelo Territorial Deseado.

c) Las centralidades establecidas en el Plan Metropolitano de Desarrollo y de Ordenamiento
Territorial.

d) Los Poligonos de Intervencién Territorial con tratamiento urbanistico determinado como
prioritario.

e) Intervenciones territoriales definidas en el presente documento normativo y planes
urbanisticos complementarios.

Los drganos municipales y empresas metropolitanas que se encuentran habilitadas a proponer
proyectos o fases de proyecto para el Catalogo, son:

a) El érgano responsable del territorio, habitat y vivienda;

b) El érgano responsable de la planificacion del Distrito Metropolitano de Quito;

¢) Las administraciones zonales a través del 6rgano responsable de la coordinacién territorial y
participacién ciudadana; vy,

d) Organos metropolitanos y empresas metropolitanas competentes.
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Una vez que los 6rganos metropolitanos y las empresas metropolitanas remitan al Operador Urbano
los proyectos o fases de proyectos a ser considerados como parte del Catdlogo de Proyectos, éste
deberd evaluar aquellos que cumplieren con los lineamientos y criterios de politica territorial, la
ficha de factibilidad, a fin de estructurar el Catalogo con dichos proyectos.

Los proyectos que cumplan con los lineamientos y requisitos antes mencionados, seran remitidos
por parte del Operador Urbano a la Comisidn Técnica del Catalogo de Proyectos para el Desarrollo
Urbano.

La Comisién Técnica del Catalogo de Proyectos para el Desarrollo Urbano estara conformada por el
érgano responsable del territorio habitat y vivienda, el érgano responsable de la planificacién del
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito y el Operador Urbano.

La Comisidn Técnica priorizara los proyectos que forman parte del referido Catalogo.

Los proyectos deberan ejecutarse en funcidn de la priorizacidon efectuada por la Comisién Técnica.

1. Obligatoriedad de seguimiento y fiscalizacién de los proyectos priorizados
Los proyectos del Catdlogo de Proyectos para el Desarrollo Urbano estaran sujetos al seguimiento y
fiscalizaciéon a fin de verificar que se hayan cumplido todas las condiciones técnicas, legales y

administrativas dictaminadas para su ejecucién.

Los érganos municipales ejecutores y empresas metropolitanas proponentes de los proyectos del
referido Catdlogo seran los encargados de efectuar el seguimiento y fiscalizacion.

2. Supervision de la ejecucion de los proyectos del Catadlogo de Proyectos
El Operador Urbano realizard la supervisién de los proyectos del Catdlogo de Proyectos para el
Desarrollo Urbano, excepto de los proyectos que haya sido proponente, para aquellos casos, la

supervision serd efectuada por las administraciones zonales.

Los proyectos deberan dar cumplimiento a todas las obligaciones establecidas en el contrato.
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Aquellos proyectos que no cumplan con las disposiciones y especificaciones técnicas que hayan sido
establecidas en los contratos respectivos, incurrirdn en las infracciones que se establezcan y seran
objeto de las sanciones correspondientes.

El Operador Urbano es el érgano encargado de la operacidn urbana del Distrito Metropolitano de
Quito, se constituye como gestor y ente ejecutor de las politicas de planeamiento territorial, de los
programas, proyectos y, de los objetivos territoriales planteados en el Plan Metropolitano de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial, en el presente documento normativo y, en los instrumentos
complementarios de planificacion y gestidn.

Para ello, el Operador Urbano sera el responsable de promover, fomentar, administrar y gestionar el
suelo y la oferta de suelo para la vivienda con énfasis en la vivienda de interés social; la habilitacién
de equipamientos y espacios publicos, asi como el desarrollo de dotaciones en infraestructura
necesarias para garantizar el habitat, el ejercicio del derecho a la ciudad, el derecho a la vivienda y el
disfrute y goce de un habitat adecuado y digno.

Con el propdsito de cumplir con los objetivos antes mencionados, el Operador Urbano debera:

1. Ejecutar las politicas de desarrollo urbano, desarrollo de infraestructura, equipamiento, y
vivienda para el desarrollo territorial y renovacién urbana, establecidas en los instrumentos
de planificacién territorial.

2. Gestionar y ejecutar programas, proyectos y operaciones urbanas establecidas en el Plan de

Uso y Gestidn del Suelo, y planes urbanisticos complementarios.

Adquirir y habilitar inmuebles con el fin de incluirlos en el Banco de Suelo.

Administrar y gestionar el Banco de Suelo.

Realizar la subasta publica segun lo establecido en la normativa correspondiente.

o vk w

Coordinar con los 6rganos municipales la elaboracién de planes, programas y proyectos de

desarrollo urbano que se financien con los recursos de la concesidén onerosa de derechos.

7. Gestionar la obtencidn de los recursos de financiamiento para el desarrollo de proyectos que
estén relacionados con la planificacién urbana municipal, con mayor énfasis en vivienda de
interés social y sistemas publicos de soporte.

8. Recaudar, gestionar y asignar los recursos de la concesidn onerosa de derechos de
conformidad a lo establecido en la normativa vigente.

9. Supervisar de manera directa los proyectos e intervenciones gestionados con recursos de la
concesién onerosa de derechos.

10. Gestionar los procesos de reparto equitativo de cargas y beneficios.

11. Desarrollar el modelo de gestidn de las unidades de actuacion urbanisticas definidas en el
Plan de Uso y Gestidon del Suelo y planes parciales, que incluye el reparto equitativo de
cargas y beneficios.

12. Crear y administrar el Catalogo de Proyectos para el Desarrollo Urbano.
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13. Desempeiiar las actividades que le corresponden en la Comisidon Técnica del Banco de Suelo
y en la Comisidn Técnica del Catalogo de Proyectos para el Desarrollo Urbano.

14. Celebrar todos los actos, convenios y contratos civiles mercantiles, laborales y de cualquier
otra naturaleza que sean permitidos por las leyes ecuatorianas y que directa o
indirectamente se relacionan con su objeto.

15. Cumplir con las demas actividades, atribuciones y responsabilidades encomendadas por el
Concejo Metropolitano y establecidas en la normativa metropolitana vigente.

El operador urbano desarrollard sus atribuciones y responsabilidades en cumplimiento de la
normativa nacional y metropolitana vigente.

CAPITULO V

INSTRUMENTOS PARA LA GESTION DEL SUELO DE ASENTAMIENTOS DE
HECHO

PARAGRAFO |
SOBRE LOS ASENTAMIENTOS DE HECHO

Son aquellos asentamientos humanos caracterizados por una forma de ocupacién del territorio que
no ha considerado el planeamiento urbanistico municipal o metropolitano establecido, o que se
encuentra en zona de riesgo, y que presenta inseguridad juridica respecto de la tenencia del suelo,
precariedad en la vivienda y déficit de infraestructuras y servicios basicos.

PARAGRAFO II
DE LAS ETAPAS DEL PROCESO INTEGRAL DE REGULARIZACION

El procedimiento integral para la regularizacion fisica y legal de los asentamientos humanos de
hecho localizados en suelo urbano y en suelo rural de expansidn urbana que requieran su
regularizacién, para el reconocimiento de derechos o de la tenencia del suelo a favor de los
beneficiarios y para su integracion planificada con el suelo urbano del distrito, tendra las siguientes

etapas:
1. ldentificacidén de los asentamientos humanos de hecho.
2. Declaratoria de regularizacién prioritaria.
3. Proceso de regularizacion.
4. Proceso de titularizacién.
5. Dotacién de sistemas publicos de soporte.
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El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, determinard los predios que, prioritariamente,
deban ser objeto de un proceso de regularizacién fisica y legal. La declaratoria de regularizacién
prioritaria implica el inicio del proceso de reconocimiento de derechos sobre la tenencia del suelo a
favor de los beneficiarios identificados en una zona determinada como prioritaria, por medio del
derecho de superficie o de los mecanismos juridicos establecidos en la legislacion vigente.

Para tal efecto, de forma previa se debera contar con un diagnéstico integral que contenga:
Capacidad de integracion urbana.

Respeto al patrimonio natural y cultural.
Andlisis de exposiciéon ante amenazas naturales.

Identificacién de beneficiarios.

Aquellos asentamientos de hecho que no cumplan con los parametros de capacidad de integracién
urbana, se ubiquen en areas declaradas de proteccién natural o cultural, y que no cuenten con un
informe favorable respecto al analisis de exposicién ante amenazas naturales, se les aplicard el
instrumento de declaracién de zonas de interés social en terrenos adecuados para su relocalizacién.

La regularizacién de los asentamientos humanos de hecho y consolidados contemplados en Ia
declaratoria de regularizacion prioritaria se realizard en el plan parcial dispuesto para este fin.
Posteriormente, se desarrollara el proceso de titularizacion y se ejecutaran las obras para la dotacidn
de los sistemas publicos de soporte.
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PARAGRAFO Il
IDENTIFICACION DE AREAS CON ASENTAMIENTOS HUMANOS DE HECHO EN EL DMQ

La identificacion de asentamientos humanos de hecho es la etapa inicial del proceso de
regularizacion, en la cual se determinan georeferencialmente los predios que se encuentran en
proindiviso, con inseguridad juridica y que su desarrollo no ha sido considerado por el planeamiento
urbanistico municipal.

La Unidad Técnica Especializada en Procesos de Regularizacidn, guarda en sus expedientes 185
asentamientos humanos de hecho que se encuentren ubicados dentro de la circunscripcion del
Distrito Metropolitano de Quito, los cuales conforman la base de andlisis para la presente
declaratoria de regularizacion prioritaria.

Grafico 4.17. Identificacién de Asentamientos Humanos de Hecho

LEYENDA

[ AHHC IDENTIFICADOS
ZONA URBANA

POLIGONOS DE INTERVENCION
TERRITORIAL

[Jumire canTonAL
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PARAGRAFO IV

DECLARATORIA DE REGULARIZACION PRIORITARIA DE ASENTAMIENTOS HUMANOS DE
HECHO Y CONSOLIDADOS

Los asentamientos humanos de hecho y consolidados que se incorporan en la declaratoria de
regularizacion prioritaria han cumplido con los parametros establecidos en el presente instrumento
y en la normativa nacional y metropolitana vigente, se definen sobre la base cartografica como:
Declaratoria de Regularizacién Prioritaria de Asentamientos Humanos de Hecho y Consolidados.

Gréfico 4.18. Declaratoria de Regularizacion Prioritaria de Asentamientos Humanos de Hecho y

Consolidados

| [LEYENDA

DECLARATORIA DE
REGULARIZACION PRIORITARIA
DE AHHC

ZONA URBANA

POLIGONOS DE INTERVENCION
TERRITORIAL

[Jumire canToNAL
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Tabla 4.03. Predios por administracion zonal declarados de regularizacién prioritaria

Administracion Zonal Parroquia Predio
Calderén Calderén 783749
Alangasi 593656

Los Chillos 524651

Conocoto

5017019

Chilibulo 209104

Eloy Alfaro 284441
La Argelia 3571116

La Delicia Calacali 118549
Chillogallo 596712

85490

100952

153361

Guamani 153510

179811

Quitumbe 179818
3590923

Quitumbe 19621

85704

589672

Turubamba 602662

685866
Pifo 5030277
5147248
Tumbaco 5158556
Yaruqui 5191287

5204122
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LISTA DE APENDICES

APENDICES DE INSTRUMENTOS DE GESTION Y FINANCIAMIENTO

Apéndice C4_4.3_01_BANCO DE SUELO

Apéndice C4_4.4 01_FORMULA CALCULO CONSECION ONEROSA DE DERECHOS_BENEFICIOS
PP_UAU

Apéndice C4_4.4_02_[NDICE DE REVALORIZACION IR
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