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Asunto: Alcance a informe técnico Reforma PUOS

Sefior Doctor
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Sefiora Abogada
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Secretaria General del Concejo (E)

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
En su Despacho

De mi consideracion:

En atencion a la Mesa de trabajo No. 003 del Concejo Metropolitano de Quito, celebrada el
dia jueves 12 de septiembre de 2019, en la que se analizaron los 10 casos adicionales que
entraron a formar parte de la Matriz de Cambios 2019, los cuales no forman parte de los 354
poligonos no registrados en la Matriz de Cambios 2016 y que, por peticion expresa de los
propietarios o promotores de los lotes de dichos casos adicionales, se incorporan al proceso de
actualizacién del PUOS y a la Matriz de Cambios 2019, en virtud de la facultad edilicia
contenida en el articulo IV.1.18 del Libro IV del Cdédigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV) informa:

En la mencionada mesa de trabajo, se dispuso a la STHV elaborar un analisis economico sobre
los montos de Concesion Onerosa de Derechos que cada uno de los casos mencionados
deberia pagar a favor del Distrito Metropolitano de Quito en compensacion por el cambio
normativo propuesto.

Adicionalmente y en virtud de la facultad edilicia contenida en el articulo IV.1.18 del Libro IV
del Cddigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, entrard a formar parte de la
Matriz de Cambios 2019, como otro caso adicional, el lote con nimero de predio 3697579, de
propiedad municipal, que fue producto del relleno de quebrada por la construccién del
intercambiador entre la Avenida Interoceanica y el Escalon Lumbisi y donde se prevé la
construccion de la Estacion Intermodal Cumbaya Provisional.

Consecuentemente y en atencion a las observaciones de la mesa de trabajo del 12 de
septiembre de 2019, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda remite:
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@ El alcance al criterio técnico de los 10 casos adicionales que entraron a formar parte de la
Matriz de Cambios 2019, los cuales no forman parte de los 354 poligonos no registrados
en la Matriz de Cambios 2016 vy el criterio técnico sobre el caso adicional del predio
donde se implantara la Estacion Intermodal Cumbaya (provisional).

® Matriz de montos por Concesion Onerosa de Derechos para cada uno de los casos
adicionales.

Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente,

Documento firmado electronicamente

Arq. Rafael Antonio Carrasco Quintero
SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

Anexos:
- 191016_ANEXO 1 ALCANCE INFORME.pdf
- 191016_Alcance Informe Tecnico O.M. 127 pdf
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ALCANCE AL INFORME TECNICO RESPECTO A LOS DIEZ CASOS CONTENIDOS EN EL PROYECTO
DE ORDENANZA METROPOLITANA MODIFICATORIA DE LA ORDENANZA METROPOLITANA
NO. 127 QUE CONTIEN EL PLAN DE USO Y OCUPACION DEL SUELO

1. Antecedentes:

Mediante Oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2019-1284-0 del 10 deé septiembre de 2015, el Abg.
Carlos Fernando Alomoto Rosales, SECRETARIO GENERAL DEL CONCEIO METROPOLITANO DE
QUITO, informa que: “Por disposicion del Dr. jorge Yunde Machado, Alcalde Metropolitano,
convoco a ustedes a la Mesa de trabajo No. 003 del Concejo Metropolitano de Quito, a realizarse
el dia jueves 12 de septiembre de 2019, a las 16h00 en la sala de sesiones. del Concejo
Metropolitano de Quito, con el objeto de tratar el siguiente punto dnico del orden del dia:

1. Andlisis y debate del proyecto de "Ordenanza Metropolitana modificitoria de la
ordenanza metropolitana No. 0127, de 25 de julio de 2016, que contiene el Plan de Uso
y Ocupacidn de Suelo (PUOS), modificada por los ordenanzas metropolitonos No. 0192
de 20 de diciembre de 2017 y No. 210 de 12 de abril de 2018.™"

En dicha mesa de trabajo, se analizaron los 10 casos adicionales que entraron a formar parte de
la Matriz de Cambios 2019, los cuales no forman parte de los 354 poligonos no registrados en la
Matriz de Cambios 2016 y que, por peticién expresa de los propietarios o promotores de los
lotes de dichos casos adicionales, se incorporan al proceso de actualizacién del PUOS y a la
Matriz de Cambios 20183, en virtud de |a facultad edilicia contenida en el articulo IV.1.18 del Libro
IV del Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito.

Adicionalmente, en la misma mesa de trabajo se menciond que, en virtud de la facultad edilicia
contenida en el articulo 1V.1.18 del Libro IV del Cédige Municipal para el Distrito- Metropolitano
de Quito, entrara a formar parte de la Matriz de Cambios 2019, como otro caso adicional, el lote
con numero de predio 3697579, de propiedad municipal, que fue producto del relleno de
quebrada por la construccién del intercambiador-entre la AV. interocednica y el Escalén Lumbis/
y donde se prevé |a construccién de la Estacién Intermodal Cumbaya.:

Finalmente, y atencion a las observaciones de la mesa de trabajo del 12 de septiembre de 2015,
la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda remite:

= Elalcance al criterio téenico de los 10 casos adicionales que entraron a formar parte de
la Matriz de Cambios 2019, los cuales no forman parte de los 354 poligonos no
registrados en la Matriz de Cambios 2016.

¢ El criterio técnico sobre el caso adicional del predio donde se implantara la Estacién
Intermodal Cumbay3 (provisional),

e La matriz de montos por Concesidn Onerosa de Derechos para cada uno de los casos
adicionales.

2. Criterio Técnico.
2.1.  Alcance al criterio técnico de los 10 casos adicionales que entraron a formar parte

de la Matriz de Cambios 2019, los cuales no forman parte de los 354 poligonos no
registrados en [a Matriz de Cambios 2016.



e Caso 1-Familia Arroyo Acosta:
Se ratifica el criterio emitido mediante Oficio Mo. STHV-2019-0058-0 del 9 de setiembre de 2019,

s (aso'2 - Predio Fabrica Zaimella

La STHY, después de analizar la localizacién: y entorno del predio en andlisis, recomienda se
considere como alternativa de asignacién de aprovechamiento urbanistico lo siguiente: Usa de
suelo Recurso. Natural Produccion Sostenible (RN/PS) con zonificacion A29 (A604-60 (PA)).

Esto, en relacién a que el uso de suelo en mencidn, permite una compatibilidad con las
actividades econdmicas industriales 112, lo cual habilitaria el funcionamiento- de la Industria
Zaimella con una zonificacién que permitiria el 60% de ocupacién en planta baja del inmueble y
una acupacién en el retiro frontal del predio en 2 pisos.

De igual manera, se recomienda la asignacién de Uso de suelo Recurso Natural Produccion
Sostenible (RN/PS), ya que si se acoge el uso de suelo Industrial 2 {112}, dicho cambio estara
condicionado a la autorizacién de la Autoridad Agraria Nacional segin lo establecido en el
Articulo & de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios- Ancestrales, .que en su parte
pertinente, establece: “..A fin de garantizarla soberania alimentaria, Jos Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y 'metmpuf:‘canas pueden declarar zonas industriales y _Ide
expansién urbana en suefos rurales que no tienen aptitudes para el desarrollo de actividades
agropecuarias.

Para este efecto la Autoridad Agraria Naciondl, de conformidad con la Ley y previa peticién del
Gobierno Autdnomo Descentralizado municipal o metropolitano competente, en el plazo de
‘noventa dias siguientes a la peticién, mediante informe técnico que determine tales aptitudes,
autorizard, el cambio de Id clasificacidn de:suelos rurales de uso.agrario o suelos de expansion
urbana o zona industrial,

Serd nula de pleno derecho toda declaratoria de zonas industriales o de expans.r‘ﬁﬂ urbana que
no cumpla con lo dispuesto en el inciso anterior. En cdso gue la declaratoria efectuada por el
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano provoque dafios en los suelos
fértiles, corresponderd la inmediata remediacidn y ejercicio del derecho de repeticion para
quienes-emitieron la decision,” '

. Cas_o 3 - Predios Avenida Interocednica
Se ratifica el criterio emitido mediante Oficio No. STHV-2019-0058-0 del 9 de setiembre de 2019.

e Caso4-Predio Convenio Ruta Viva
Se ratifica el criterio emitidomediante Oficio No. STHV-2019-0058-0 del 9 de'setiembre de 2019.

e Caso5- Predios Hacienda Ndpoles.
Se ratifica el criterio emitido mediante Oficio No. STHV-2019-0058-0 del 9 de setiembre de 2019.

e Caso 6 - Predios Adyacentes a la industria Zaimelia _
Se ratifica el criterio emitida mediante Oficio No. STHV-2019-0058-0 del 9'de setiembre de 2019.



@ Caso 7 - Proyecto Citival

Por peticion del cuerpo edilicio del Concejo Metropolitano de Quito en la mesa de trabajo del
12 de septiembre de 2019, se solicito a la STHV presentar un analisis de los valores que deberia
pagar este proyecto por Concesion Onerosa de Derechos (COD) ysi ‘el ofrecimiento por parte
del promotar del drea de 7.78 Hectareas de terreno para la implantacién del parque dé Collaqui
carresponde a un valor similar a dicha COD.

Consecuentemente, l2 STHV informa. que el célculo de Concesién Onerosa de Derechos (COD)
para el cambio normativo propuesto para el drea util de los lotes con predios N° 5138123,
5138126 y 5785234 es aproximadamente = $ 5°145.215,77

Y que el valor por la cesién de suelo gratuita, a favor de Municipio de Quito para la
implémentacidn del parque de Collaqui (7.78 Hectéreas) ratificado por el promotor mediante
oficio.de fecha 08 de mayo de 2019, es = $ 3°501,000.00, en base al AIVA vigente del sector que
es de $45/m2, dejando una diferencia de valor, entre el monto de COD y el valor por la sesién
de suelo ofrecida por el promotor, negativa para el Municipio-de $1°644.215,77.

Sin embargo, mediante oficio s/n del 16 de octubre de 2019, dirigido al Dr. Rene Beddn,
Presidente de la Comisin de Uso de Suelo del Concejo Metropolitano de Quito, suscrito por el
Ing. Ignacio Barra, Director de Proyectos de Proinmobiliaria, el grupo promotor del proyecto
Citwal se compromete a ceder a titulo gratuito a favor del Mumcmm del Distrito Metropolitano
de Quito y en compensacién por el cambio normativo de aprovechamiento urbanistico
(zonificacion y uso de suelo), la superficie de 137.86 Hectéreas (1°378.672,94 m2) del terreno
del lote con nUmero predial 5785234. Del drea a entregarse, 7.78 Hectdreas (77.810,14 m2) se
destinaran, por pedido de la comunidad, para la implementacién del Parque Metropolitano de
Co[léqui’. Es importante mencionar que, del drea restante con una sUperficie de 130.08
Hectdreas (17300.862,80 m2), aproximadamente 12.64 Hectdreas (126.476,48 m2} tiene
asignacion de aprovechamiento urbanistico con uso de suelo Recurso Natural /Produccién
Sostenible y zonificacion A5002-5 (aprovechable), dejando el 4rea restante con uso de suelo
Proteccidn Ecolégica / Conservacion del Patrimonio Natural y Zonificacion A31 de proteccion de
quebrada {no aprovechable).

Consecuentemente, y para efecto del ejercicio de cdlculo del valor que el promotor cederd a
titulo gratuito a favor del Municipio, se utilizard un drea de 20.42 Hectdreas (204.286,62 m2)
como area Util de terreno a ceder por parte del promotor, Ia cual representa a un valor
monetario de $ 9'192.897,90, excediendo eri $ 4°047.682,13 al valor de Concesién Onerosa de
Derechos calculado para este proyecto.

Finalmente, dicha cesidn voluntaria de suelo, no exime al promotor del proyecto a futuras
cesiones obligatoria del 153 de area Gtil de terrenoc por fraccionamiento de suelo contemplada
en &l COOTAD.

e Caso 8 - Centro Comercial San Miguel
Se ratifica el criterio emitido mediante Oficio No. STHV-2019-0058-0 del 9 de setiembre de 2019.

* (aso 9 - Predio Solicitado por la Concejala Ivonne VonLipkke
Se ratifica el criterio emitido mediante Oficio No. STHV-2019-0058-0 del 9 de setiembre de2019.

e Caso 10 - Predio Smartfactory negocios corporativos. .
Seratifica el criterio'emitide mediante Oficio No. STHV-2019-0058-O del 9 de setiembre de 2019.



2.2. Criterio técnico sobre el caso adicional del predio donde se implantara la Estacién
Intermodal Cumbaya (provisional).

Ubicacion:

La Estacion Intermodal Cumbaya Provisional se proyecta implantarse en el sector del redondel
de interseccion de la Av. Interocednica con el Escalén Lumbisi en fa parroquia de Cumbaya, sobre
el iote con numero predial 3697579 de propiedad municipal.

Ubicacion predios No. 3697579

Asignaciones de aprovechamiento urbanistico vigentes:
Clasificacién de Suelo: Urbano
Uso de Suelo: Proteccion Ecologica Conservacién del Patrimonio Natural

Zonificacidén: A31 (PQ)




Asignaciones PUOS Vigente

Antecedentes:

La estacion Intermodal Cumbayd, es un equipamiento necesario para el funcionamiento
eficiente del sistema de movilidad y transporte publico de la parroguia de Cumbaya. Dicha
necesidad ha sido expresada en varias ocasiones por el Gobierno Auténomo Descentralizado de
Cumbaya y ratificada por la Secretaria de Movilidad del Distrito Metropolitano de Quito a través
del Oficio No. SM-2019-1905 del 13 de agosto de 2019. De igual manera, se ha determinado la
localizacion ideal para la implantacion de este equipamiento en los lotes con predios No.
3697579 de propiedad municipal y 279520 de propiedad de TOMORAGUADUA S.A.

A diferencia del predio No. 279520 de propiedad de TOMORAGUADUA S.A,, el cual ya cuenta
con una asignacién de uso de suelo de Equipamiento, estableciendo una compatibilidad positiva
con el funcionamiento de la Estacién Intermodal, el predio No. 3697579 de propiedad municipal,
tiene una asignacion de uso de suelo de Proteccién Ecoldgica y Conservacion del Patrimonio
Natural (PE/CPN), ya que el mismo fue producto de los movimientos de tierra que se generaron
por la construccion del intercambiador de la Av. Interocednica y el Escalon Lumbisi en una
quebrada colindante a dichas infraestructuras viales. Este uso de suelo prohibe la compatibilidad
con la Estacién Intermodal Cumbayd y requiere una modificacion de aprovechamiento
urbanistico a un uso de suelo de Equipamiento y datos de edificabilidad y forma de ocupacién
que viabilice la implementacion, por parte de la EPMMOP, de la Estacidn Intermodal Cumbaya
(provisional).

Consecuentemente, en |a Mesa de Trabajo del 12 de septiembre de 2019, el cuerpo edilicio del
Concejo Metropolitano de Quito solicité a la STHV el criterio técnico para la propuesta de cambio
normativo de aprovechamiento urbanistico para el lote con predio No. 284008 de propiedad



municipal, el cual pasaria de un Uso de Suelo: PE/CPN con zonificacion A31 (PQ) a un Uso de
Suelo: Equipamiento con Zonificacién: A604-50.

Conclusion:

En virtud de que el predio en analisis es un predio de propiedad municipal que ya no cumple con
una funcidén ambiental o de escorrentia de agua lluvia y, por la necesidad imperante del
equipamiento para mejorar la funcionalidad de sistema de transporte publico de la parroquia
de Cumbayd, la STHV considera pertinente el cambio normativo propuesto y recomienda se
tome en cuenta las medidas de seguridad pertinentes para su construccién, ya que dicho predio
es producto de un relleno de quebrada ocasionado por la construccion de! redondel
intercambiador de la Ave. Interoceanica y el Escalon Lumbisi. El andlisis técnico que justifica Ia
localizacién estratégica de dicho equipamiento y el drea total necesaria para la implementacion
de la Estacion Intermodal Cumbaya basado en los analisis de flujos y frecuencias de transporte,
es competencia de la Secretaria de Movilidad del Municipio del DMQ.

2.3. Matriz de montos por Concesién Onerosa de Derechos para cada uno de los casos
adicionales que no forman parte de los 354 poligonos no registrados en la Matriz
de Cambios 2016.

Se adjunta la Matriz de Montes por Concesién Onerosa de Derechos como Anexo No. 1 del
presente informe.

Informacién que remito para ines, consiguientes.
3 g

-

DIRECTOR METROPOLITANO DE POLITICAS Y PLANEAMIENTO DEL SUELO
SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
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