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DIRECCION METROPOLITANA DE POLITICAS Y PLANEAMIENTO DEL SUELO
INFORME TECNICO

Informe técnico Nro. IT-STHV-DMPPS-2023-0261
Informe de factibilidad de zonificacion del asentamiento humano de

Tema: . .
hecho y consolidado “Miranda Grande - Las Praderas”

Solicitante: Directora Ejecutiva de la Unidad Especial Regula Tu Barrio

Oficio/Memorando: GADDMQ-SGCTYPC-UERB-2023-1640-0

Fecha oficio: 12 de diciembre de 2023
Equipo técnico Arg. Monserrat Carranza
ANTECEDENTES

Con oficio Nro. STHV-DMPPS-2023-0395-Ode 05 de abril de 2023, la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda a peticién de la Unidad Especial Regula Tu Barrio, emitié el informe de
factibilidad de cambio de zonificacidon del asentamiento humano de hecho “Miranda Grande Las
Praderas”.

Mediante oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2023-3775-0, de 06 de septiembre de 2023 la Secretaria
General de Concejo Metropolitano remitié a la Unidad Especial Regula Tu Barrio y a la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda la Resolucién Nro. SC-ORD-008-COT-01, en la cual la Comision
de Ordenamiento Territorial, en sesién ordinaria No. 008, llevada a cabo el dia lunes 04 de
septiembre del 2023, resolvié “A fin de dar celeridad a la actualizacion de los informes de los
Asentamientos, la UERB remitird en el término de 3 dias la solicitud de actualizaciéon de informes
en relacion a la equiparacion de zonificacion de los AHHyC a la STHV, quienes deberdn atender
el requerimiento en un término de hasta 8 dias".

Mediante oficio Nro. GADDMQ-SGCTYPC-UERB-2023-1640-0O de 12 de diciembre de 2023, la
Unidad Especial Regula Tu Barrio solicito la actualizacion del informe de factibilidad de cambio
de zonificacion del asentamiento humano de hecho “Miranda Grande Las Praderas”.

Bajo los antecedentes sefialados, la Direccién Metropolitana de Politicas y Planeamiento del
Suelo emite el presente informe técnico en calidad de alcance cumplimiento lo establecido en la
normativa nacional y metropolitana vigente.

MARCO JURIDICO
Constitucion de la Republica

La estructura organica del Estado establece las competencias de planificacidon y del manejo del
territorio. En este sentido, la Constitucidon determina en los numerales 1, 2, 7 y 8 del articulo 264,
la competencia exclusiva que poseen los Gobiernos Auténomos Descentralizados en relacion 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 sefiala las funciones de los GAD, entre las
que se encuentran: la regulacion del suelo, la planificacién territorial, prevencién de
contaminacion ambiental, la prestacidn de servicios que satisfagan necesidades colectivas, entre
otras.
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En funcion de dichas competencias, se han establecido diversos instrumentos de planificacién
en torno al suelo, tales como el Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial (PMDOT) y el
Plan de Uso y Gestién del Suelo (PUGS), que se encuentran desarrollados en el marco de la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn de Suelo (LOOTUGS).

Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo (LOOTUGS)

El numeral 3 del Articulo 11, relacionado a los componentes para la planificacion del
ordenamiento territorial entre otros, sefiala que “..) Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en esta Ley,
clasificardn todo el suelo cantonal o distrital, en urbano y rural y definirdn el uso y la gestion del
suelo. Ademds, identificardn los riesgos naturales y antropicos de dmbito cantonal o distrital,
fomentardn la calidad ambiental, la sequridad, la cohesion social y la accesibilidad del medio
urbano y rural, y establecerdn las debidas garantias para la movilidad y el acceso a los servicios
bdsicos y a los espacios publicos de toda la poblacion {(...)".

Cadigo Municipal

El articulo 2272, respecto al ordenamiento territorial y planificacién urbanistica, sefiala que “La
planificacion urbanistica del Distrito Metropolitano de Quito serd aprobada por el Concejo
Metropolitano y se desarrollard a través de los instrumentos de planificacion y gestion
especificados en el ordenamiento juridico nacional y metropolitano, a cargo de los drganos
responsables de la planificacion, del territorio, hdbitat y vivienda, y los demds drganos y
empresas conforme las atribuciones contenidas en el presente instrumento y a la
correspondiente estructura orgdnica funcional del Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito”.

El articulo 4063 establece que la “Unidad Especial Regula tu Barrio (UERB), serd la encargada de
procesar, canalizar y resolver los procedimientos y recopilar los documentos técnicos, socio-
organizativos y/o legales de todas las dependencias, asi como realizar los informes y demds
tramites pertinentes, que servirdn de sustento para la legalizacion de los asentamientos
susceptibles del proceso de expropiacion especial”.

Ordenanza PMDOT-PUGS Nro. 001-2021, 13 de septiembre de 2021

Ordenanza que aprueba la Actualizacidn del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial y la Aprobacidn del Plan de Uso y Gestién del Suelo del Distrito Metropolitano de
Quito. La mencionada ordenanza en su disposicion final establece que:

“La presente Ordenanza entrard en vigencia al momento de ser aprobada e implementada la
Ordenanza Metropolitana que sustituya el Titulo | “Del Régimen Administrativo del Suelo”, Libro
IV.1 “Del Uso del Suelo”, Libro IV “Eje Territorial”, de la Ordenanza Metropolitana No. 001, que
contiene el Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito. Durante el transcurso del
tiempo establecido en este pdrrafo, la normativa de ordenamiento territorial, uso y ocupacion de
suelo que regia en el Distrito Metropolitano de Quito antes de la aprobacion de la presente
Ordenanza, se mantendrd vigente.”

Ordenanza Metropolitana Nro. 044-2022 Sustitutiva del TiTULO | “DEL REGIMEN
ADMINISTRATIVO DEL SUELO”, LIBRO V.1 “DEL USO DEL SUELO”, LIBRO IV “EJE TERRITORIAL”,
DEL CODIGO MUNICIPAL PARA EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO:
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El articulo 2122, respecto a la absoluciéon de consultas, establece que “los asuntos relativos a
habilitacion de suelo y edificacion que se presenten con ocasion de la aplicacion de los diferentes
instrumentos de planificacion territorial, serdn resueltos fundamentadamente por la entidad
responsable del territorio, hdbitat y vivienda. Las consultas aclaratorias se refieren unicamente
a los contenidos técnicos, a fin de dar claridad a su aplicacion {(...)".

La disposicion General Cuarta establece que: “Los procesos de regularizacion de asentamientos
humanos de hecho y consolidados ingresados previo la vigencia del Plan de Uso y Gestion del
Suelo, seguirdn los procedimientos establecidos para su aprobacion, en el momento que hayan
cumplido los requisitos para ser admitidos a trdmite.”

La Disposicion Reformatoria Décima Segunda establece: “Sustituyase la Disposicion General
Cuarta de la Ordenanza PMDOT-PUGS Nro. 001-2021 sancionada el 13 de septiembre de 2021,
por el siguiente texto”: “Cuarta. - Todos los procesos o tramites iniciados con anterioridad a la
vigencia de la presente Ordenanza, ante cualquier entidad municipal o colaboradora, se
sujetardn a las disposiciones y procedimientos establecidos en la normativa vigente al momento

de su inicio {...)".

La Ordenanza Metropolitana Nro. PMDOT-PUGS 001-2021, sancionada el 13 de septiembre de
2021, entrd en vigencia conjuntamente con la Ordenanza Metropolitana aprobada y sancionada
que sustituyé al Régimen Administrativo de Suelo Nro. 044-2022, del 11 de noviembre de 2022,
conforme la publicacién en el Registro Oficial.

Resolucion No. C 039-2021

El asentamiento humano de hecho y consolidado denominado “Miranda Grande Las Praderas”,
consta en la Resolucién No. C 039-2021 de fecha 01 de junio de 2021, la cual aprobd el plan
general de regularizacién de los asentamientos humanos de hecho y consolidados para el
periodo fiscal 2021, identificados por parte de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda en
coordinacién con la Unidad Especial “Regula tu Barrio” y sujetos a ser tratados en el proceso
especial de regularizacién integral determinado en el Titulo Il “De la Declaracién de Interés Social
a Asentamientos Humanos de Hecho y Consolidados y Establecer su Proceso Integral de
Regularizacion” del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito y la planificacién
de la ciudad.

ANALISIS TECNICO

Mediante informe técnico Nro. IT-STHV-DMPPS-2023-0057 esta Secretaria emitié el informe
técnico de factibilidad de cambio de zonificacién del Plan de Uso y Ocupacion del Suelo del
asentamiento humano de hecho y consolidado denominado “Miranda Grande Las Praderas”.

Para los predios nro. 5328301; 5328302; 5550020; 5550455 se acogid a lo determinado en el
Plan de Uso y Ocupacion del Suelo, PUOS esto es clasificacién del suelo (Rural); uso de suelo
(Recurso Natural/ Produccién Sostenible; Proteccidn Ecoldgica/ Conservacidon del Patrimonio
Natural y zonificacién A3 (A2502-10), y A31(PQ).

Posteriormente cumpliendo con lo establecido en la Resolucién Nro. SC-ORD-008-COT-01
suscrita por la Comision de Ordenamiento Territorial, se realizé el analisis de los predios Nro.
5328301; 5328302; 5550020 y 5550455, en el cual se ubica el asentamiento humano
denominado Miranda Grande Las Praderas, en el barrio/sector denominado Miranda Grande,
parroquia Amaguafia, zona administrativa Los Chillos.
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Mapa Nro. 1. Localizacién del asentamiento humano “Miranda Grande Las Praderas”, usos de
suelo del Plan de Uso y Gestidn del Suelo vigente.

SIMBOLOGIA

En la Tabla Nro. 2 se indica la normativa urbanistica vigente y la propuesta de asignacion de
aprovechamiento del suelo en cuanto a clasificacién de suelo, uso de suelo y edificabilidad del
asentamiento humano de hecho. Dicho analisis y propuesta de zonificacién (edificabilidad) ha
sido revisado conforme a la normativa metropolitana vigente y las vinculaciones establecidas en
el componente urbanistico del Plan de Uso y Gestion del Suelo respecto a: tratamientos
urbanisticos, usos generales de suelo, usos especificos y edificabilidad.

Tabla Nro. 2. Normativa urbanistica vigente y propuesta

Nro PUGS PROPUESTA
) Clasificacion Uso de Clasificacién Uso de
predio de Suelo Suelo Edificabilidad de Suelo suelo Edificabilidad
(RRR)
(RR) Residenci
5328301, Residencial = A2502-10(VU) al Rural A602-35
5328302, Rural Restringi
s, Sk oo Ve
5550455 (PE) (PE)
Proteccidn PQ Protscuo PQ
Ecologica Ecoldgica

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
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e La propuesta de zonificacion/aprovechamiento urbanistico contenido en el presente
informe se enmarca en las vinculaciones con el componente estructurante y urbanistico
del Plan de Uso y Gestidn de Suelo vigente y no implica cambio en la clasificacidn del
suelo acorde a lo establecido en los articulos 2276, 2277 y 2278 del Cédigo Municipal
para el Distrito Metropolitano de Quito.

e En el marco de la actualizaciéon del Plan de Uso y Gestién del Suelo, acorde a lo
establecido en el articulo 6 de la Ordenanza Metropolitana PMDOT-PUGS 001-2021, la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda se encuentra realizando un andlisis técnico
del territorio. Con la finalidad de realizar cambios normativos por sectores, se
recomienda el cambio de uso de suelo a Residencial Rural Restringido (RRR) y
edificabilidad a A602-35, considerando el andlisis del entorno, su nivel de consolidacién
y el tamafio promedio de los lotes.

e El asentamiento humano de hecho “Miranda Grande Las Praderas” se encuentra
detallado en la Resolucidn No. C 039-2021 de fecha 01 de junio de 2021, la cual aprobd
el plan general de regularizacién de los asentamientos humanos de hecho y
consolidados para el periodo fiscal 2021.

e Finalmente, se informa que la normativa urbanistica propuesta para los predios Nro.
5328301; 5328302; 5550020 y 5550455, en donde se implanta el asentamiento humano
denominado “Miranda Grande Las Praderas”, se incorporara en la actualizacién del Plan
de Uso y Gestion del Suelo, proceso establecido en el Articulo 6 de la Ordenanza
Metropolitana PMDOT-PUGS 001-2021. Esta indica que "la entidad encargada de la
planificacion, durante el primer afio de cada periodo de gestion en funcién del
seguimiento y evaluacion del cumplimiento del Plan Metropolitano de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial emitird el informe técnico que determine el estado de
cumplimiento del referido Plan. De encontrarse la necesidad y con la debida justificacion
juridica y técnica podrad actualizar el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial, sin que el alcance de la actualizacion altere su contenido estratégico y el
componente estructurante que lo articula al Plan de Uso y Gestion del Suelo".

Con los antecedentes descritos, se emite el presente informe técnico de factibilidad de cambio
de normativa urbanistica del asentamiento humano de hecho denominado “Miranda Grande
Las Praderas”, el mismo que se pone en consideracién para el proceso pertinente acorde a la
normativa nacional y metropolitana vigente.
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