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Quito, 19 de octubre
Exp. N°2019-2166
SITRA N° GADDMQ-DC-RBG-2019-0038-O

Sefior doctor
René Beddn Garzon
CONCEJAL METROPOLITANO DE QUITO

En su despacho.-

Ref. Casos a ser tratados en la reforma del Plan de
Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS)

Sefior Concejal:

En relacién con el oficio Nro. GADDMQ-DC-RBG-2019-0038-0, de 10 de
septiembre de 2019, presento el siguiente informe juridico (el «Informe»):

1. Competencia

1. Emito el Informe fundamentado en la Resolucién A004, de 17 de mayo de 2019,
del Alcalde Metropolitano y la delegacion efectuada por el Procurador Metropolitano,
mediante Oficio No. 0000096, de 27 de mayo de 2019, en mi calidad de
Subprocurador Metropolitano (E)

2. Objeto vy alcance

2. Mediante oficio Nro. GADDMQ-DC-RBG-2019-0038-0, de 10 de septiembre de
2019, se remiti6 a la Procuraduria Metropolitana el informe técnico de la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda contenido en el oficio Nro. STHV-2019-0058-0,
relacionado con los diez casos contenidos en el proyecto de ordenanza metropolitana
modificatoria de la Ordenanza Metropolitana Nro. 127, de 25 de julio de 2016, que
contiene el Plan de Uso y Ocupacién de Suelo, con el objeto de que se remita un
criterio juridico.

3. Este Informe tiene naturaleza informativa de conformidad con lo que disponen
los arts. 122 y 123 del Cédigo Organico Administrativo y en funcion del ambito y
alcance del art. 1 letra c) de la Resolucién A.005, del Alcalde Metropolitan%“
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3. Marco para anlisis juridico

4. Mediante oficio No. STHV-DMPPS-5009 de 05 de septiembre de 2017, la
Secretaria de Teritorio, Habitat y Vivienda presento a la Comision de Uso de Suelo
la matriz de los 354 casos no registrados en la Matriz de cambios 2016.
Posteriormente, luego de varias mesas de trabajo se estructuré una matriz con 100
poligonos que técnicamente sustentaban un cambio de zoni ficacion. Adicional, a estos
casos se presenta la propuesta técnica para incorporar diez casos adicionales que no
forman parte de los poligonos que no fueron registrados en la matriz de cambios del
afio 2016, y que responden a peticiones de los propietarios de los lotes.

5. El Arq. Rafael Carrasco Quintero, Secretario de Tetritorio, Habitat y Vivienda
mediante oficio Nro. STHV-2019-0058-0, de 09 de septiembre de 2019, remiti6 el
informe técnico suscrito por el Arq. Vladimir Tapia Guijarro, Director Metropolitano
de Politicas de Planeamiento del Suelo de la Secretaria de Territorio, Hébitat y
Vivienda, en el que se realiza la sustentacién técnica respecto a los diez casos de
cambio de zonificacion planteados.

4. Anailisis e informe juridico

6. Elart. 264 nims. 1y 2 de la Constitucién de la Repiblica, en concordancia con
el art. 266 ibidem, establece como competencia de los gobiernos municipales y
distritales, entre otras, la de (i) planificar el desarrollo cantonal y formular los
correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la
planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y
la ocupacién del suelo urbano y rural; y, (ii) ejercer el control sobre el uso y ocupacion
del suelo en el cantdn.

7. La Ley Orgéanica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito
(«\LORDMQ»), en el art. 2, determina como finalidades del Gobierno Auténomo
Descentralizado del Distrito Metropolitano de Quito, las de regular el uso y la
adecuada ocupacion del suelo y ejercer control sobre el mismo con competencia
exclusiva y privativa.

8. Elinc. | delart. 26 de la LORDMQ, establece que la decision sobre el destino del
suelo y su forma de aprovechamiento dentro del territorio distrital compete
exclusivamente a las autoridades del Distrito Metropolitano.

9. El Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién
(«COOTAD»), en su art. 55 letra b), establece como competencia exclusiva del
gobierno autonomo descentralizado municipal la de ejercer el control sobre el uso y
ocupacion del suelo en el canton. El art. 85 del mismo cuerpo normativo manifiesta
que los gobiernos auténomos descentralizados de los distritos metropolitanos,
ejerceran las competencias que corresponden a los gobiernos cantonales.

10. La'L.ely Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, en su
DlSpOSlClOf’l Transitoria Quinta, establece que los Gobiernos Auténomos
Descentralizados adecuaran sus planes de desarrollo y ordenamiento territorial y las

orden'anzas correspondientes en el primer afio del siguiente periodo de mandato de las
autoridades locales.

9
-

Call : ; i i
alle Venezuela y Chile / Palacio Municipal 2do. Piso - PBX: 3952300 ext. 12055/12057 www.quito.gob.ec o—

Scanned by CamScanner



LY A AVl A 4 AL

FRVe
METROPOLITANA
R s~ =7

a Nro. 127 que modificé la Ordenanza Metropolitana
llo y Ordenamiento Territorial del DMQ,

art. 4. establece que la ordenanza constituye ¢l documento que conticne el Plan
de Uso y Ocupacion del Suelo y su anexo, que corresponde  al Clasificador

Internacional Industrial Uniforme (CIIU) vigente para el Distrito Metropolitano de
Quito, que son parte del Anexo Unico del Plan Metropolitano de Desarrollo 'y

Ordenamiento Territorial con los siguientes mapas:
(a) PUOS U2, de los usos de suelo principales establecidos en el territorio
Distrito Metropolitano de Quito;
(b) PUOS Z2, de asignaciones generales de la zonificacion por edificabilidad y
forma de ocupacion;
(c) PUOS V2, de los derechos de vias; y,

(d) PUOS P2, de areas de proteccion especial.

12, La Ordenanza Metropolitana Nro. 192 modificatoria de la Ordenanza
Metropolitana Nro. 127 de 25 de julio de 2016 que contiene el PUOS, en su art. Unico,
sustituy6 los Mapas PUOS U2-1, Mapa de Uso de Suelo Principal (2017-03-21) y
Mapa PUOS Z2-1 de Ocupacion y Edificabilidad (2017-03-21) por los siguientes:

(a) Mapa PUOS U2-2 de Uso Principal y,

(b) Mapa PUOS Z2-2 de Ocupacién y Edificabilidad

n General de la precitada ordenanza se dispuso inco
corresponden a la Matriz de Cambios 2016, como instrumento
gonos de cambio.

11. La Ordenanza Metropolitan
No. 041 del Plan Metropolitano de Desarro

¢n su

del

13. En la Disposicio rporar como

anexo los mapas que
de trabajo para identificacion y registro de poli
a ibidem, incluy6 un inciso a continuacion

14. La Disposicién Reformatoria Primer
el que establece

del numeral 1 del art. 22 de la Ordenanza Metropolitana Nro. 172, en
que el PUOS contendra:

(a) La Ordenanza de expedicion,
(b) Documento del PUOS y los siguientes anexos:

(i) Mapa PUOS U2, de los usos del suelo principales establecidos en el
territorio del Distrito Metropolitano de Quito;

(ii) Mapa PUOS Z2 de asignaciones gencrales de la zonificacion por forma
de ocupacion y edificabilidad;

(iii) Mapa PUOS V2 de categorizacion y dimensionamiento vial; y,
(iv) Mapa PUOS P2 de 4reas de proteccion especial.
(c) Clasificador Internacional Industrial Uniforme (CIIU); y,

(d) Matriz de Cambios como instrumento de trabajo para identificacion y registro
de los poligonos de cambio propuestos en el PUOS.

15. Pa 'Disposicién Transitoria Primera ibidem, dispuso que la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda presente el Plan de Trabajo que permita a la Comisi(')n/{/
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de Uso de Suelo y al Concejo Metropolitano, analizar los casos no registrados ¢n la

Matriz de Cambios 2016, para su oportuno tratamiento en el marco de una futura
reforma al PUOS.

16. La Ordenanza Metropolitana Nro. 001, que contiene el Codigo Municipal para el
Distrito Metropolitano de Quito («Cédigo Municipal), establece en su art. [V.1.18
letra d), que los planes tendrén vigencia durante el plazo previsto en cada uno de ellos,

y seran revisados cuando venza el plazo previsto para su vigencia y excepcionalmente
por solicitud Edilicia.

17. El Codigo Municipal, en su art. IV.1.22 niim. 3, indica que el PUOS sera
elaborado por la Secretarfa responsable del territorio, habitat y vivienda, la que
realizara la aprobacion técnica del instrumento a través del informe preceptivo y PN
obligatorio previa su aprobacion por el Concejo Metropolitano. ,

18. La propuesta de cambio de zonificacién de los diez casos planteados en el informe
de la Secretaria de Territorio Héabitat y Vivienda, implican la modificatoria del PUOS
que se encuentra aprobado mediante la Ordenanza Metropolitana Nro. 127 y su
reforma contenida en Ordenanza Metropolitana Nro. 192, de 20 de diciembre de 2017.

19. El sustento normativo para la modificatoria de las Ordenanzas referidas se
encuentra establecido en la normativa constitucional y legal referida en los parrafos
precedentes, especificamente en la Disposicion Transitoria Quinta de La Ley
Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo y, el art. IV.1.18 letra
d) del Cédigo Municipal, que permiten que los planes, entre estos el PUOS, puedan

ser revisados excepcionalmente antes de que se cumpla ef plazo de su vigencia cuando
exista de por medio una solicitud edilicia.

20. El art. 87 letra a) del COOTAD establece como atribucion del Concejo
Metropolitano, el ejercer la facultad normativa en las materias de competencia del
gobierno auténomo descentralizado metropolitano mediante la expedicion de
ordenanzas metropolitanas, acuerdos y resoluciones. En efecto, las anteriores R
regulaciones relativas a este asunto fueron expedidas a través de Ordenanzas
Metropolitas, las que de acuerdo con el art. 322 del COOTAD, tienen un
procedimiento especifico para su tramitacion y aprobacion, que en el caso del
Gobierno Auténomo Descentralizado del Distrito Metropolitano de Quito, se
complementa con la Resolucion C-074 del 2016.

21. Los criterios y justificaciones de orden técnico en relacién con los cambios de
zonificacion para los diez casos propuestos deben proveerse por parte de la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda con el fin de permitir a la Comision de Uso de Suelo
y en ultima instancia al Concejo Metropolitano, contar con los elementos necesarios

para adoptar la decision que corresponda en funcion del mérito, oportunidad y
conveniencia que debe evaluar el érgano legislativo.

22. En conclusién, la Procuraduria Metropolitana informa que: (i) el Concejo
Metropolitano es el rgano competente para emitir una ordenanza reformatoria a la
Ordenanza Metropolitana Nro. 127 y su reforma contenida en Ordenanza
Metropolitana Nro. 192 y (ii) e! procedimiento para la formulacién de esa ordenanza
se regula por las disposiciones del art, 322 del COOTAD y la Resolucion C-074 de
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08 de marzo de 2016 del Concejo Metropolitano, que contiene e procedimiento

legislativo,
23. El pronunciamiento de la Procuraduria Metropolitana no se refiere al contenido y
los aspectos de caracter técnico, los cuales son, en razén de la competencia, de

exclusiva responsabilidad del organismo técnico que los genere.

Dr. Edison Yépez Vigueza
SUPRQOCURADOR METRQPOLITANO (E

/ s
Adjunto expediente. \ ,/7 FOJAQS)

EY

Ejemplar 1: Concejal René Bedén Garzén
Ejemplar 2: Archivo de Procuraduria
Ejemplar 3: Respaldo Unidad de Suelo
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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:

En el mes de marzo del afio 2015 se expidid la Ordenanza Metropolitana No. 041 que
aprobd el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Distrito
Metrepelitano de Quito, En dicha Ordenanza se dispuso a la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda que prepare la actualizacion del Plan de Uso y Ocupacién de Suelo
(PUOS) para conocimiento y aprebacién del Concejo Metropolitano de Quito.

En el proceso legislativo de actualizacion del PUOS (2016), la Comision de Uso de Suelo
vy el Concejo Metropolitano utilizaron un instrumento de trabajo en que se detalld,
identifico y validée todos los casos en los que procedian cambios en materia de
clasificacion, uso de suelo y zonificacidn, que se denominé Matriz de Cambios 2016.
Sobre esta base se aprobé la Ordenanza Metropolitana No. 127, sancionada el 25 de
julio del afio 2016, que actualizé el PUOS. Los mapas de Uso de Suelo y Forma de
Ocupacion, anexos al PUOS, debian registrar exclusivamente los cambios contenidos en
la Matriz de Cambios 2016 y aprobados por el Concejo Metropolitano.

Por observaciones realizadas por la ciudadania y verificaciones realizadas por los
integrantes de la Comision de Uso de Suelo, se determiné que existian inconsistencias
entre los mapas de Uso de Suelo y Forma de Ocupacidn anexos al PUQS de la Ordenanza
Metropolitana No. 127 de julio de 2016 y los casos contenidos en la Matriz de Cambios
2016 y expresamente aprobados por el Concejo Metropolitano de Quito. En
consecuencia, entre noviembre de 2016 hasta abril de 2017 en reuniones de la Comision
de Uso de Suelo y mesas de trabajo, se analizé las referidas inconsistencias,
determinando con claridad los casos que no formaron parte de la Matriz de Cambios
2016 y fueron incorporados indebidamente en los mapas de Uso de Suelo y Forma de
Ocupacion anexos al PUOS de la Ordenanza Metropolitana No. 127 de julio de 2016.

El 19 de diciembre de 2017 se sanciond la Ordenanza Metropolitana No. 0192,
modificatoria de |la Ordenanza Metropolitana No. 0127 de 25 de julio de 2016 que
contiene el Plan de Uso y Ocupacion de Suelo (PUOS) y que sustituyé los mapas PUOS
U2-1, Mapa de Uso de Suelo Principal (2017-03-21} y Mapa PUOS 22-1, de Ocupaciény
Edificabilidad (2017-03-21), anexas a la Ordenanza Metropolitana No. 0127. El objetivo
del Concejo Metropolitano al promulgar esta Ordenanza Modificatoria, segin lo
establecido expresamente en la Exposicion de Motivos, fue contar con un PUOS cuyos
mapas de Uso de Suelo y de Ocupacion y Edificabilidad sean coincidentes con los
cambios que analizé y aprobd el Concejo Metropolitano de la Sesion del Segundo Debate
llevada a cabo el 18 de juiio de 2016 en concordancia con los poligonos contenidos en
la Matriz de Cambios 2016 que sirvié como instrumento de trabajo para identificar los
poligonos de cambio.



La Disposicion Transitoria Primera de la Ordenanza Metropolitana No. 0192 de
diciembre de 2017 dispuso a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda presentar en
un plazo de 90 dias un Plan de Trabajo que permita a la Comision de Uso de Suelo y al
Concejo Metropolitano analizar los casos no registrados en la Matriz de Cambios 2016
para su oportuno tratamienta en el marco de una futura reforma al PUOS.

Mediante oficio No. STHV-DMPPS-5009 de fecha 5 de septiembre de 2017, la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda presentd a la Comisidn de Uso de Suelo la matriz de los
354 casos no registrados en la Matriz de Cambios 2016. Entre los meses de octubre de
2018 y marzo de 2019, y en el marco de una nueva actualizacion del PUOS conforme lo
establecide en la Ordenanza Metropolitana No., 0192 de diciembre de 2017, la Comision
de Uso de Suelo realizo siete mesas de trabajo en las que se analizo todos los 354 casos
no registrados en la Matriz de Cambios 2016, resolviendo en cada uno la procedencia o
improcedencia del cambio en materia de clasificacion, uso de suelo y zonificacion,
conforme a lo dispuesto por el ordenamiento juridico metropolitano vigente y a los
analisis técnicos territoriales de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda.

El resultado de dichas mesas de trabajo, se compilé en 5 Matrices que contienen la
totalidad de los 354 poligonos no registrados en la Matriz de Cambios 2016,
categorizados de |la siguiente manera: a) Matriz 1: Poligonos que se incorporan en la
Matriz de Cambios 2019; b) Matriz 2. Poligonos que corresponden a procesos
administrativos para su incorporacion al PUQS, sustentados en ordenanzas o
competencias administrativas de la STHV; c) Matriz 3: Poligonos en espera de
verificacion de informacion, relacionada a licencias metropolitanas urbanisticas,
actividades econédmicas y concesiones mineras, que sustente su cambio en el PUOS; d)
Matriz 4: Poligonos que deberan considerarse en las reformas de las Ordenanzas de
connotacién Ambiental correspondientes y; e} Matriz 5: Paligonos que ratifican la
reversian de asignaciones.

Como resultado de este proceso de analisis, se definié la “Matriz de Cambios 2019”,
instrumento de trabajo para identificacion y registro de los poligenos de cambio
propuestos para la presente actualizacion del PUOS.

Del total de los 354 poligonos analizados por la Comision de Uso de Suelo, se incorporan
a la Matriz de Cambias 2019 y proceden a una modificacién al PUQS, 100 poligonos por
ser técnicamente viables en razén de uno o varios de los siguientes parametros: (i)
asignacion de datos; (ii) equipamientos; (iii) grado de consolidacion urbana; {vi)
proteccion ecclégica; (vii) proteccidn especial y; {viii) homologacidn del sector. Dichos
poligonos son los que se detallan en la Matriz 1 previamente mencionada, la cual incluye
los parametros técnicos que sustentan los cambios de cada uno de los poligonos.

Es importante mencionar que, los 354 poligonos que no se registraron en la Matriz de
Cambios 2016, son causal de un proceso de Auditoria Interna al Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito por parte de la Contraloria General del Estado, sobre el sistema




de control interno, realizado como parte del examen especial a los cambios incorpecrado
en los mapas: usos principales del suelo en el DMQ (PUOS U2) y zonificacién por
edificabilidad y forma de ocupacién (PUOS Z2), aprobados mediante Ordenanza 127 de
25 de julio de 2016, y sus modificaciones efectuadas con Ordenanza Metropolitana 192
expedida el 20 de diciembre de 2017; realizados por la Secretaria de Territorio, Habitat
y Vivienda y dependencias relacionadas; asi como, los actos administrativos generados
en los predios ubicados dentro de éstos espacios geograficas, en el Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito, por el periodo comprendido entre el 2 de enero de
2015 y el 31 de diciembre de 2017, con la finalidad de que se tomen los correctivos
necesarios.

Finalmente, entran a formar parte de la Matriz de Cambios 2019, 10 casos adicionales
que no forman parte de los 354 poligonos no registrados en la Matriz de Cambios 2016
y que, par peticion expresa de los propietarios o promotores de los lotes de dichos casos
adicionales, se incerporan al proceso de actualizacion 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
Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito.

2. Anilisis técnico.

A continuacion se presenta el andlisis de cada uno de los 10 casos adicionales que no
forman parte de los 354 poligonos no registrados en la Matriz de Cambios 2016. Es
importante mencionar que ios 10 casos adicionales se subdividen en dos grupos,
diferenciados por los siguientes parametros:

e Grupol
o Contiene 5 casos que, en sesion ordinaria de Comisién de Uso de Suelo
de 22 de abril de 2019, reinstalada el 24 de abril de 2019, se analizaron
las peticiones de los 5 casos mencionados y se determind las asignaciones
de uso de suelo, edificacién y forma de ocupacién, fundamentadas en el
andlisis urbanistico del entorno y las condiciones fisico-ambientales de
los mismos.
o Estos 5 casos son: 1) Predio Familia Arroyo Acosta, 2) Predio Fabrica
Zaimella, 3) Predios Avenida Interocednica, 4) Predio Convenio Ruta Viva
y 5) Predios Hacienda Napoles.
¢ Grupo2
o Contiene 5 casos que, en sesion extraordinaria de la Comisién de Uso de
Suelo del 08 de mayo de 2019 y después de haber sido conocido el
proyecto de ordenanza en primer debate por el Cancejo Metropolitano,
se incorporaron al proceso de actualizacién del PUOS y a la Matriz de
Cambios 2019, en virtud de la facultad edilicia contenida en el articulo
1V.1.18 del Libro IV del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano



de Quito. La Comisidn de Uso de Suelo dispuso poner a consideracion del
Concejo Metropolitano de Quito, la viabilidad de los cambios de
asignaciones de uso de suelo, edificacion y forma de ocupacion de los 5
casos en mencion. Consecuentemente, en el campo de Observaciones de
la Matriz de Cambios 2019, consta el siguiente texto: “Casos a
consideracién del Concejo Metropolitano de Quito”.

o Estos 5 casos son: 1) Predios Adyacentes a la industria Zaimella, 2)
Proyecto Citival, 3) Centro Comercial San Miguel, 4} Predio Solicitado por
la Concejala Ivonne Vonlipkke y 5) Predio Smartfactory negocios
corporativos.

Grupo 1.

e Caso 1 - Familia Arroyo Acosta:

Fl predio n? 5789586 perteneciente a la familia Arroyo Acosta, que corresponde a 2
poligonos de cambio codificados como 001CUS y 002CUS en la Matriz de Cambios 2019
del proyecto de Ordenanza Modificatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 0127 de
julio de 2016 gue contiene el Plan de Uso y Ccupacion de Suelo (PUOS).

Ubicacion

El predio n? 5789586, se localiza en el sector de Zémbiza, frentista a la Avenida Simodn
Bolivar, y cercano con la interseccion con la avenida Las Palmeras.




Antecedentes;

En mesa de trabajo de la Comisién de Uso de Suelo (CUS) de fecha 22 de enero de 2019,
previo a la presentacion del caso de andlisis por parte del Sr. Marcelo Arroyo, se resolvié
solicitar a la STHV mantener las reuniones necesarias con el o los representantes de la
familia Arroyo Acosta, con el objetivo de viabilizar una posible solucién a la prcblematica
presentada. Dichas reuniones se mantuvieron el 4 ¥ 9 de enero.

El administrado ha solicitado al Municipio de! Distrito Metropolitano de Quito, que en
compensacion por la ocupacidn, por parte de dos entidades municipales, de dos
fracciones del terreno de propiedad de la familia Arroyo Acosta; la primera por parte de
EMASEO en relacidn al relleno de Zémbiza, en un drea de 9.6 ha de terreno y la segunda
por parte de la EPMMOP en la prolongacion de la Avenida Simén Bolivar, en un area de
7.3 ha de terreno, se autorice el cambio de uso de sueio y de zonificacion, para el lote
con numero de predio 5786586, pasando de Area de Promocidén {2) vy Proteccidn
Ecologica con zonificacion A25002-1.5, a Residencial Urbano 2 (RUZ) con zonificacién
A604-50.

Es importante mencionar que, por peticion de la Familia Arroyo Acosta, quienes
argumentaron las afectaciones previamente mencionadas, el Concejo Metropolitano
del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, a través de la sancion de Ia
Ordenanza Metropolitana No. 192 del 20 de diciembre de 2017, autorizé el cambio
normativo referente a asignacion de zonificacién para los siguientes lotes, de propiedad
de dicha familia:

* Para el lote con nimero predial 5786585 de 8.8 ha. aproximadamente, se
autorizé el cambio pasando de Proteccién Ecoldgica con zonificacion A25002-1.5
a Residencial Rural 1 con zonificacién A1002-35.

Asi s para el Predio No. 5786585

s

ganciones vigente
ekl 4

s




e Para el lote con numero predial 5786586, se autorizé el cambio pasando de
Proteccion Ecologica con zonificacion A25002-1.5 a Area de Promocion (Z) con
zonificacion 22 (ZC), para una fraccion de dicho lote con una superficie de 12 ha.
aproximadamente.

Piam da'liso ded Suelix IC

b

Asignaciones de aprovechamiento urbanistico vigentes:
Clasificacidn de Suelo: Rural

Uso de Suelo: Proteccién Ecolégica Conservacion del Patrimonio Natural {PE/CPN) y
Area de Promocidn (Z)

Zonificacion: A6 (A25002-1.5) y ZC (Ausencia de Datos)

Afectacién por Bosque Protector Nacional Cinturdn Verde de Quito:

Es importante mencionar que, el lote en analisis para un potencial cambio de uso de
suelo, se encuentra intersecado por el Poligone del Bloque No. 5 del Bosque Protector
Nacional Cinturdn Verde de Quito. Consecuentemente, en el campo de Observaciones
de la Matriz de Cambios 2019, consta el siguiente texto: “..La asignacion de datos se
haré efectiva una vez que se obtenga el pronunciamiento favorable de la autoridad
ambiental nacional...”.




Interseccion con Bosque Protector Nacional

Conclusion.

Consecuentemente, en sesién ordinaria de Comisién de Uso de Suelo llevada a cabo el
22 de abril de 2019, reinstalada el 24 de abril de 2019, la Comision de Uso de Suelo,
después de analizar las condiciones urbanisticas del entorno y las condiciones fisico-
ambientales del mismo y en tompensacion por las afectaciones realizadas por el
Municipio de! Distrito Metrapolitano de Quito a las propiedades inmuebles de la familia
Arroyo Acosta, dispuso que se incorpore a la propuesta de Matriz de Cambios 2019, para
el predio n? 5789586 las siguientes astgnaciones urbanisticas: Uso de Suelo Residencial
Rural 1 (RR1) con zonificaciones A1 (A602-50) y A10 {AGD4-50).

Finalmente, mediante oficio del 26 de abril de 2018, con referencia Gdoc: 2019-055786,
dirigido al Abg. Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién de Uso de Suelo, al
Arquitecto Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda y al Economista
Ramiro Viteri, Administrador General Municipio de Quito, el Sefior Marcelo Martinez
Arroyo, Representante de la familia Arroyo Acosta, manifiesta lo siguiente: “..Considero
pertinente a nombre de la familia Arroyo Acosta, ratificarme en la aceptacién de las
nuevas zonificaciones asignadas a nuestro predio; y ademds, dejar expresa constancia
que estamos prestos a firmar con el Municipio de Quito un instrumento legal que recoja
este acuerdo entre las partes y en cuanto se haya realizado-via ordenanza- el cambio de
zonificacion antes manifestado, procederemos a transferir a favor del municipio de Quito
el dominio de las éreas afectadas mediante escrituras publica; asi como también,
solicitaremos al juez Décimo de lo Civil de Pichincha que, para nuestro juicio de
expropiacion numero 422 — 2004, sefiale dia y hora con el fin de presentar formaimente
el desistimiento de dicho Juicio; renunciando ademds a cualquier reclamo de
indemnizacion a futuro.”




€l caleulo proyectado de Concesion Onerosa de Derechos para el cambio propuesto es
=5$1'058.252,27

e Caso 2 - Predio Fibrica Zaimella
El predio No. 5097027 propiedad de ZAIMELLA del Ecuador S.A. que corresponde a 1
poligono de cambio, codificado como 003CUS en la Matriz de Cambios 2019 del
proyecto de Ordenanza Modificatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 0127 de julio

de 2016 que contiene el Plan de Uso y Ocupacion de Suelo (PUOS).

Ubicacion:

El predio No. 5097027, se encuentra localizado al Sur — Este de la meseta central de
Quito en la Parroquia de Amaguafia, colindando con el poligono industrial del vecine
canton Rumifahui.

Asignaciones de aprovechamiento urbanistico vigentes:
Clasificacién de Suelo: Rural
Uso de Suelo: Agricola Residencial

Zonificacién: A37 (A1002-35)

Antecedentes.

El Abogado Diego Cevallos, Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito,
mediante oficio No. GADDMQ-5GCM-2019-0858-0, del 16 de abril de 2019, dirigido al
Arg. Jacobo Herdolza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, menciona que; “Por
disposicion del concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision de Uso de Suelo...




remito a usted el oficio suscrito por el Sr. Giovanni Di Mella Vespa, representante de la
Empresa Zaimella del Ecuador S. A., quien solicita que se incluya en el andlisis de la
reforma del PUQ el cambio de uso de suelo del predio No. 5097027, a fin de que se analice
el presente caso y se remita para conocimiento de la Comisién el informe
correspondiente,”

Mediante oficio sin nombre del 20 de marzo de 2019, dirigido al Abg, Sergio Garnica,
Presidente de la Comisién de Uso de Suelo, con referencia Gdoc: 2018-1119489, el sefior
Giovanni Di Mella Vespa solicita se conceda autorizacién para emitir la LMU20 requerida
para la ampliacion de la planta de la empresa Zaimella, hasta un coeficiente de
ocupacion de uso de suelo del 80% en PB. Esto justificado, segun los promotores, bajo
el argumento que la empresa ha realizado desde el afio 2009 hasta la presente fecha
inversiones de por lo menos cuarenta (40) millones de dolares, lo cual beneficia al
Distrito Metropolitano de Quito y adicionalmente, planifica invertir hasta el afio 2020,
diez (10} millones de ddlares adicionales; de igual manera, la empresa Zaimella emplea
directamente a 537 personas.

Adicionalmente, es importante mencionar que la industria Zaimella opera dentro de los
limites del DMQ desde el afio 1995, iniciando su funcionamiento en el norte de la ciudad.
En el afio 2010, la industria traslada sus instalaciones al sur oriente de Quito en la
parroquia de Amaguafia y se implanta sobre el predio n2 5097027, con el objetivo de
consolidar un solo tejido industrial conjuntamente con el poligono industrial del cantdn
Rumifiahui. Para el afio 2010, el uso de suelo del mencionado predio era de Recurso
Natural Renovabie, con zonificacién D303-80; lo cual permitia una compatibilidad de
actividad econdémica con Industria de bajo impacto (12} y una ocupacién de suelo en
planta del 80% del lote.

Conclusion.

Consecuentemente, en sesién ordinaria de Comisién de Uso de Suelo llevada a cabo el
22 de abril de 2019, reinstalada el 24 de abril de 2019, la Comision de Uso de Suelo,
después de analizar las condiciones urbanisticas del entorno y las condiciones fisico-
ambientales del mismo y en base a los argumentos presentados por el sefior Giovanni
Di Mella Vespa mediante oficio con referencia Gdoc: 2018-111949, dispuso que se
incorpore a la propuesta de Matriz de Cambios 2019, para el predio n? 5097027, ias
siguientes asignaciones urbanisticas: Uso de Suelo Industrial 2 {12) y zonificacién A45,

Sin embargo, el articulo seis de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales, en su parte pertinente, establece: “..A fin de garantizar la soberania
alimentaria, los Gobiernos Autdnomos Descentralizados municipales y metropolitanos
pueden declarar zonas industriales y de expansion urbana en suelos rurales que na tienen
aptitudes para el desarrollo de actividades agropecuarias.

Para este efecto la Autoridad Agraria Nacional, de conformidad con la Ley y previa
peticion del Gobierno Auténomo 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 la clasificacion de suelos
rurales de uso agrario a suelos de expansion urbana o zona industrial.

Serd nula de pleno derecho toda declaratoria de zonas industriales o de expansion
urbana gque no cumpla con lo dispuesto en el inciso anterior. £n caso que la declaratoria
efectuada por el Gobierno Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano
provoque dafios en los suelos fértiles, corresponderd la inmediata remediacion y efercicio
del derecho de repeticion para quienes emitieron la decision.”

La STHV emite criterio favorable para el cambio normativo propuesto, sin embargo, sin
perjuicio de lo dispuesto por la Comision de Uso de Suelo, la STHV recomienda
incorporar el siguiente texto en el campo de Observaciones de la Matriz de Cambios
2019: “La STHV cargard a la base cartogrdfica del PUOS las asignaciones de uso de suelo,
edificabilidad y forma de ocupacion, una vez que se obtenga el pronunciamiento
favorable de la autoridad agraria nacional segun lo establecido en la Ley Orgdnica de
Tierras Rurales y Territorios Ancestrales”.

e Caso 3 - Predios Avenida Interocednica

Ubicacion.

Los predios No. 281636, 102572, 531783, 281634 y 281636 localizados en Ia parroquia
de Tumbaco en la Av. Interocednica, corresponden a 2 poligonos de cambio codificados
como 004CUS y 005CUS en la Matriz de Cambios 2019 de! proyecto de Ordenanza
Modificatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 0127 de julio de 2016 que contiene el
Plan de Uso y Ocupacion de Suelo (PUOS).




Asignaciones de aprovechamiento urbanistico vigentes:
Clasificacion de Suelo: Urbano
Uso de Suelo: Residencial Urbano 1

Zonificacion: AB (A603-35)

Antecedentes:

Mediante oficio No. SGC-2018-3132 del 02 de octubre de 2018, mediante el cual por
disposicion del Abg, Sergio Garnica, Presidente de la Comisién de Uso de Suelo, se remite
el oficio con referencia Gdoc: 2018-145665, suscrito por la Abg. Pacla Romero Duefias,
representante de COMERCIAL KYWI S.A., quien solicita el cambio de zonificacion del
predio No. 281644, ubicado en el sector de Chiviqui — La Ceramica, parroquia Tumbaco,
sustentando que, casi la totalidad del eje de la via Interocednica cuenta con un uso de
suelo Muiltiple (M), a excepcidn del predio en estudio y los inmuebles colindantes al
mismo, adicionalmente solicita se remita para conocimiento de la Comision de Uso de
Suelo el informe sobre la factibilidad de lo solicitado.

Mediante Oficio No. STHV-DMPPS-05732 de 20 de noviembre de 2018, la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda, remite al Abg. Diego Cevallos, Secretario General del
Concejo Metropolitano de Quito, el analisis técnico solicitado mediante oficio No. SGC-
2018-3132 del 02 de octubre de 2018, en el cual, en su parte pertinente, sefiala: “..Con
lo mencionado y la base juridica indicada, se ratifica que la clasificacidn del suelo, el uso
principal, asi como las asignaciones de zonificacion, son las determinadas en los mapas
constantes en el PUOS vigente a través de las respectivas ordenanzas metropolitanas, y
que los cambios no se realizan de manera individuol o de lote en lote, sino que implican
estudios técnicos que sustentan dichos cambios, amparados en los instrumentos de
planificacion constantes en el Régimen Administrativo del Suelo para el DMQ.

Es importante indicar que si bien el cambio de uso de suelo y zonificacion de este predio
a uso de suelo Muiltiple complementaria la conformacion de un eje comercial acorde a
las dindmicas econémicas que se evidencia a lo largo de toda la via interoceénica, esto
se debe realizar g través de los instrumentos de planificacién previstos en el Régimen del
Suelo.”

Conclusién:

Consecuentemente, en sesion ordinaria de Comisién de Uso de Suelo llevada a cabo el
22 de abril de 2019, reinstalada el 24 de abril de 2019, la Comisién de Uso de Suelo,
después de analizar las condiciones urbanisticas del eje de la via Interocednica, las
condiciones fisico-ambientales del mismo y en base a los argumentos presentados por
la Abg. Paola Romero Duefias, representante de COMERCIAL KYW!I S.A. y mediante el
concepto urbano de homologacidn del sector colindante, dispuso que se incorpore a la
propuesta de Matriz de Cambios 2019, para los predios n? 281636, 102572, 531783,



281634 y 281636, las siguientes asignaciones urbanisticas: Uso de Suelo Multiple {M} y
zonificacion A26 (A1005-40).

La STHV considera que la asignacion propuesta, es pertinente segun los parametros de
planificacion ya que se aplican estrategias de consolidacion urbana con una misma
dinamica territorial y econdmica, ademas de procesos de homologacion de datos de
aprovechamiento sobre el eje de la Avenida Interoceanica.

El calculo proyectado de Concesién Onerosa de Derechos predic COMERCIAL KYWI S.A.
No. 281644 = $ 49.194,10

s (Caso 4 - Predio Convenio Ruta Viva
Ubicacion:
El lote con predio No. 1355039 localizado en la parroquia de Cumbaya en la Av. Ruta
Viva, corresponden a 1 poligono de cambio codificado como 009CUS en la Matriz de

Cambios 2019 del proyecto de Ordenanza Modificatoria de la Ordenanza Metropolitana
No. 0127 de julio de 2016 que contiene el Plan de Uso y Ocupacion de 5uelo (PUOS).

Asignaciones de aprovechamiento urbanistico vigentes:

Clasificacidn de Suelo: Urbano
Uso de Suelo: Residencial Urbano 1

Zonificacién: A2 (A1002-35)



Antecedentes:

Mediante oficio N® 1384 del 6 de mayo de 2019, suscrito por el Abg. Diego Cevallos
Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito, informa: “..respecto al convenio
de ocupacion del predio N° 1355039, en el que el Municipio de Quito por medio de la
Administracion General se compromete al cambio de zonificacion del predio; y, de la
Ordenanza Metropolitana N° 135, de 11 de noviembre de 2011, y, de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 1.1.31 del codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de
Quito, resolvio: en virtud de la sequridad juridica al usuario, remitir a usted el expediente
en referencia, a fin de que se incorpore en los casos no registrados en la Matriz de
Cambias 2019”.

Conclusién:

Consecuentemente y por disposicion de la Comision de Uso de Suelo, se incorpora
dentro de la Matriz de Cambios 2019, un (1) poligono que comprende el predio n2
1355039, en el que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, por medio de la
Administracion General, y a través del “Convenio de Ocupacion del Predio No. 1355039
de Propiedad de la Compafiia Construcciones y Servicios de Mineria Consermin S.A.”,
suscrito por el Sr. Rubén Flores Agreda, Administrador General del MDMQ y el Sr. Edgar
Salas Ledn, Gerente General Consermin S.A., en donde se indica que: “La Administracion
General realizard las gestiones pertinentes a fin de que el Concejo Metropolitano, previo
el cumplimiento de los procesos determinados en el ordenamiento juridico nacional y
metropolitano, realice la modificacién integral de la zonificacion y uso de suelo para el
predio sobre el cual se estd realizado la expropiacion parcial, de tal forma que dicha
modificacion cumpla con lo determinado en el Acta de Procedimiento de Negociacion
entre la Administracion Zonal Tumbaco y el El {Los) Titular (es) o sus Representantes de
los Bienes Inmuebles Afectados en el proyecto Via de Integracién de los Valles (Ruta
“Viva”) firmado el 4 de agosto de 2011, entre lo Expropiada y la Administracién Zonal de
Tumbaco, esto es uso de suelo construccion de uso miiltiple y Zonificacion A10 (A604-
50).” Dicho predio, se ha codificado en la Matriz de Cambios 2019 como 009CUS vy, en
virtud de lo previamente sehalado, considerando al presente caso como una forma de
compensacidn por el valor de expropiacion al inmueble en mencion, ocasionado por la
construccion de la infraestructura vial Ruta Viva.

Sin perjuicio de lo dispuesto por la Comisidn de Uso de Suelo y sin considerar el hecho
de la justa compensacion por el valor de expropiacidn al inmueble en mencidn, la STHV
considera que la asignacion propuesta para el lote en andlisis por el “Convenic de
Ocupacién del Predio No. 1355039 de Propiedad de la Compaiia Construcciones y
Servicios de Mineria Consermin S.A.”, no se alinea a ias estrategias de planificacion
urbana ya que se genera un efecto “isla” de uso de suelo y zonificacion, al no responder
a logicas de homologacion de entorno o dindmicas de consolidacion urbana o
economicas.



Por otro lado, la sub centralidad proyectada con la aprobacién del Proyecto Urbanistico
Arquitectonico Especial San Patricio, generara dindmicas urbanas que incentivaran la
implantacion de proyectos de usos mixtos en su entorno inmediato, como es el caso del
predio en analisis. Esto significa que podria proyectarse a futuro, cambios de uso de
suelo a los inmuebles frentistas a la Av. Ruta Viva con mayores aprovechamientos y asi
consolidar un eje prioritario de conectividad complementado con usos mixtos.

e Caso5 - Predios Hacienda Népoles

Los ochenta (80) predios que comprende la Hacienda Napoles en la parroquia de
Puembo, corresponden a 3 poligonos de cambio codificados como 006CUS, 007CUS y
008CUS en la Matriz de Cambios 2019 del proyecto de Ordenanza Modificatoria de la
Ordenanza Metropolitana No. 0127 de julio de 2016 que contiene el Plan de Uso vy
Ocupacidn de Suelo (PUOS).

Ubicacion:

Los 80 predios en anilisis se localizan en el extremo norte de la Parroquia de Puembo,
sobre territorios rurales.




Asignaciones de aprovechamiento urbanistico vigentes:
Clasificacion de Suelo: Rural
Uso de Suelo: Recurso Natural / Produccién Sostenible

Zonificacién: A5 (A10002-3)

Antecedentes:

El mencionado proyecto inici6 su tratamiento como un proyecto urbanistico
arquitecténico especial (PUAE) denominado Hacienda Napoles, el cual ingresd a la
secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda mediante Ticket 2015-077779 el 12 de mayo
de 2015, cbteniendo los respectivos informes de viabilidad por parte de la Mesa Técnica
de PUAE y los respectivos informes favorables por parte de las Secretarias de Movilidad
y Ambiente, cuyo estado actual, en base a la normativa vigente es la de Calculo de
Concesion Onerosa de Derechos.

Mediante oficio ingresado a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, mediante
Ticket 2018-162454 el 05 de abril de 2019, suscrito por el Sr. Alvaro Pérez, promotor del
PUAE Hacienda Ndpoles, en representacion de Agropersal Cia. Ltda. y Maria Elena e
Irene Salazar Anderson, se solicita y manifiesta lo siguiente:

« .se sirva disponer a quien corresponda, corrija el USO DE SUELO en la totalidad

de los lotes de terreno de lo Hacienda Ndpoles, asigndndoles la zonificacion
A1(A602-50) y A2(A1002-35}.
De igual manera, creo importante manifestar que los promotores del PUAE
HACIENDA NAPOLES estdn dispuestos a no continuar con dicho proyecto, siempre
y cuando el llustre Municipio de Quito proceda con el cambio del uso del suelo
solicitado”.

Mediante oficio ingresado a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, mediante
Ticket 2018-162454 el 15 de abril de 2019, suscrito por el Sr. Alvaro Pérez, promotor del
PUAE Hacienda Napoles, en representacién de Agropersal Cia. Ltda. y Maria Elena e
Irene Salazar Anderson, se solicita: “..Se corrija el uso de suelo en la totalidad de los lotes
de terreno de la Hacienda Ndpoles, asigndndoles la zonificacion A2(A1002-35}, con el
proposito que dichos predios se unifiquen con el uso de suelo del resto de predios en el
sector”,

Conclusion:

Consecuentemente, en sesion ordinaria de Comisién de Uso de Suelo llevada a cabo el
22 de abril de 2019, reinstalada el 24 de abril de 2019, la Comisién de Uso de Suelo,
después de analizar las condiciones urbanisticas del entorno y las condiciones fisico-
ambientales del mismo y en base a lo solicitado por el Sr. Alvaro Pérez, pramotor del



PUAE Hacienda Napoles, en representacion de Agropersal Cia. Ltda. y Maria Elena e
Irene Salazar Anderson, dispuso que se incorpore a la propuesta de Matriz de Cambios
2019, para ochenta (80) predios que comprende la Hacienda Napoles, las siguientes
asignaciones urbanisticas: i} para el 83% del drea util del predio, el uso de suelo Agricola
Residencial {AR), con zonificacion A2 (A1002-35) y, ii) para el 17% del drea dtil del predio,
el uso de suelo Recurse Natural / Produccién Sostenible (RN/PS), con zonificacion Ad
(A5002-5).

El calculo proyectado de Concesion Onerosa de Derechos para este caso es de:

e Para formula vigente segin ORDENANZA 183 para AREA VENDIBLE de lotes = $
7°317.532,60

Es importante mencionar que la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion de Suelo (LOOTUGS) establece lo siguiente:

“Capitulo 1l Principios rectores y derechos orientadores del ordenamiento
territorial y planeamiento del uso y gestién del suelo; Articulo 5.- Principios
rectores; Numeral 8.- La distribucion equitativa de las cargas y los beneficios. Se
garantizard el justo reparto de las cargas y beneficios entre los diferentes actores
implicados en los procesos urbanisticos, conforme con lo establecido en el
planeamiento y en las normas que lo desarrollen.”;

“Articulo 45.- Cargas. Son los gravémenes, imposiciones, afectaciones y cesiones
obligatorias de suelo, derivados de la aplicacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico y gestién de suelo. Los pagos de las cargas al Gobierno
Autdnomo Descentralizado municipal 0 metropolitano se realizarén en dinero o
en especie como: suelo urbanizado, vivienda de interés social, equipamientos
comunitarios o infraestructura. Los pagos en especie no suplen el cumplimiento
de las cesiones ni de las obligaciones urbanisticas, ni pueden confundirse con
estgs.”;

“Articulo 46.- Beneficios. Se consideran beneficios las rentas y/o utilidades
potenciales generadas en los bienes inmuebles, a partir del aprovechamiento del
suelo derivado de la asignacion de los usos y las edificabilidades establecidas en
el plan de uso y gestidn de suelo y sus instrumentos complementarios.”

“Capitulo Il Habilitacion del Suelo para la Edificacidn; Articulo 77.- Habilitacion
del suelo. La habilitacién del suelo es el proceso dirigido a la transformacién o
adecuacion del suelo para su urbanizacion y edificacion, conforme con lo
establecido en los planes de uso y gestion de suelo, y las ordenanzas
correspondientes. La habilitacion del suelo implica el cumplimiento obligatorio de
las cargas impuestas por el planeamiento urbanistico y los instrumentos de
gestién del suelo, y es requisito previo indispensable para el otorgamiento de un
permiso o autorizacion de edificacion o construccion.”



De igual manera, el articulo 113 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales, en su parte pertinente, establece: “..Art. 113.- Control de la expansion
urbana en predios rurales. Los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o
metropolitanos, en concordancia con los planes de ordenamiento territorial, expansion
urbana, no pueden aprobar proyectos de urbanizaciones o ciudadelas, en tierras rurales
en la zona periurbana con aptitud agraria o que tradicionalmente han estado dedicadas
a actividades agrarias, sin la autorizacion de la Autoridad Agraria Nacional.

Las aprobaciones otorgadas con inobservancia de esta disposicion carecen de validez y
no tienen efecto juridico, sin perjuicio de las responsabilidades de las autoridades y
funcionarios que expidieron tales aprobaciones.”

Sin perjuicio de lo dispuesto por la Comision de Uso de Suelo, la STHV recomienda que
los cambios de aprovechamiento urbanistico propuestos para los predios en analisis,
sean considerados dentro del marco de elaboracion de Plan de Uso y Gestién de Suelo
{PUGS}, ya que dicho instrumento de planificacién distrital, establecera los instrumentos
de gestion de suelo que asegurard un justo reparto de cargas y beneficios derivado de
las asignaciones de aprovechamiento de uso de suelo y zonificacién propuestas.

Grupo 2.
Casos a consideracién del Concejo Metropolitano para su analisis y de ser el caso,
ratificacién a ser incluidos en la Matriz de Cambios 2019.

e Caso 6 - Predios Adyacentes a la industria Zaimella

Los predios N° 5792932 y 5792933 pereciente a la industria ZAIMELLA S.A., y predio n®
5792940 perteneciente a Luis Reyes Acosta, quién solicita se asigne a los predios antes
mencionados, la misma zonificacion que se vaya a asignar al predio donde funciona la
actividad econdmica denominada ZAIMELLA (003CUS). Este caso corresponde a 2
poligonos de cambio codificados como 0010CUS y 0011CUS en la Matriz de Cambios
2019 del proyecto de Ordenanza Modlificatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 0127
de julio de 2016 que contiene el Plan de Uso y Ocupacion de Suelo (PUOS).



Ubicacién:

fu

Los bredios N® 5792932, 5792933 y 5792940, se encuentra localizados al Sur — Este de
la meseta central de Quito en la Parroquia de Amaguafa, colindando con el poligono
industrial del vecino canton Rumiiahui.

Asignaciones de aprovechamiento urbanistico vigentes:
Clasificacién de Suelo: Rural

Uso de Suelo: Agricola Residencial

Zonificacion: A37 (A1002-35)

Andlisis:

El analisis urbanistico de la STHV, muestra que los mencionados predios son producto
de un fraccionamiento de la Hacienda Chillo lijén de la parroquia de Amaguafia, la cual
contiene elementos catalogados como patrimoniales que datan del siglo 17.

Adicionalmente, en la sesidn extraordinaria de la Comision de Uso de Suelo, lievada a
cabo el 8 de mayo de 2019, se menciono que los argumentos que viabilizan el cambio
de uso del predio en donde se implanta la industria Zaimella, no corresponden a la
misma causa de los predios en analisis.

Conclusién:

Consecuentemente, en sesion extraordinaria llevada a cabo el 8 de mayo de 2019, la
Comision de Uso de Suelo, después de analizar las condiciones urbanisticas, fisico-
ambientales, patrimoniales y de paisaje, dispuso que se incorpore a la propuesta de
Matriz de Cambios 2019, para los predios N° 5792932 y 5792933 pereciente a la
industria ZAIMELLA S.A., y predio n2 5792940 perteneciente a Luis Reyes Acosta, las
siguientes asignaciones urbanisticas: Uso de Suelo Industrial 2 (12} y zonificacién A45,




quedando los mismos a consideracién del Concejo Metropolitano para su analisis y de
ser el caso, ratificacion a ser incluidos en |la Matriz de Cambios 2019.

El calculo proyectado de Concesién Onerosa de Derechos para los tres predios en
estudio = $ 1'942.858,65

Es importante mencionar que, el articulo seis de la Ley Organica de Tierras Rurales Y
Territorios Ancestrales, en su parte pertinente, establece;: “..A fin de garantizar la
soberania alimentaria, los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y
metropolitanos pueden declarar zonas industriales y de expansién urbana en suelos
rurales que no tienen aptitudes para el desarrollo de actividades agropecuarias.

Para este efecto la Autoridad Agraria Nacional, de conformidad con fa Ley y previa
peticion del Gobiernc Autdénomo Descentralizado municipal o metropolitano
competente, en el plazo de noventa dias siguientes a la peticion, mediante informe
técnico que determine tales aptitudes, autorizard, el cambio de la clasificacion de suelos
rurales de uso agrario a suelos de expansion urbana o zona industrial.

Serd nula de pleno derecho toda declaratoria de zonas industriales o de expansicn
urbana que no cumpla con lo dispuesto en el inciso anterior. En caso que la declaratoria
efectuada por el Gobierno Autdnomo Descentralizado municipal o metropolitano
provoque daiios en fos suelos fértiles, corresponderd la inmediata remediacion y ejercicio
del derecho de repeticién para quienes emitieron la decision.”

De igual manera, mediante oficio sin nombre del 6 de septiembre de 2019, suscrito por
la Abogada Pacla Romerc Duefias, el sefior Geovanni di Mella, presidente de la
compaiiia Zaimella del Ecuador S.A, pone en conocimiento de la STHV lo siguiente;

“Con fecha 8 de abril de 2019, el sefior Luis Augusto Reyes Acosta, ingresa oficio dirigido
al Presidente de la Comisién de Uso de Suelo del MDMQ sefior Sergio Garnica misma en
la cual solicita que se asignen a sus predios con nimero 5792932, 5792933 y 5792940
“la misma zonificacion que se vaya a designar al predio donde funciona la actividad
econdmica denominada Zaimella”. Cabe recalcar que si bien una parte de los predios
mencionados al momento pertenecen a Zaimella del Ecuador, la compra venta de los
mismos se realizé de forma posterior a la solicitud ingresada por el sefior Augusto Reyes.

En vista de lo expuesto, por medio de la presente me permito aclarar que la solicitud
ingresada por el mencionado sefior Reyes, es independiente, no representa ningun
interés, voluntad o requerimiento de parte de Zaimella del Ecuador y por ende no se
adhiere ni forma parte de ninguna solicitud realizada por Zaimella del Ecuador al
Municipio de Quito.”

Finalmente, por lo expuesto, la STHV no recomienda el cambio de Uso de Suelo a
Industrial, ya que podria atentar, por la implantacion de infraestructura industrial, el
paisaje patrimonial y del predio inventariado.



e (Caso 7 - Proyecto Citival

Los predios N° 5138123, 5138126 y 5785234, propiedad de CITIVAL del Ecuador S.A,,
corresponden a 4 poligonos de cambio codificados como 0012CUS, 0013CUS, 0014CUS
y 0015CUS en la Matriz de Cambios 2019 del proyecto de Ordenanza Modificatoria de
la Ordenanza Metropolitana No. 0127 de julio de 2016 que contiene el Plan de Uso y
Ocupacion de Suelo {PUOS).

Ubicacion:

Los predios N° 5138123, 5138126 y 5785234, se localizan en la parroquia de Puembo,
sector Collaqui.




Asignaciones de aprovechamiento urbanistico vigentes:
Clasificacion de Suelo: Rural
Usao de Suelo: Recurso Natural / Produccion Sostenible

Zonificacion: A4 (A5002-5)

Antecedentes:

El mencionado proyecto inicid su tratamiento como un proyecto urbanistico
arquitectdnico especial (PUAE) denominado Citival, cuya solicitud de revisién del
proyecto especial ingreso a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda mediante
Ticket#2014-091279, de fecha 25 de julio de 2014.

Mediante oficio No, STHV-DMPPS-0497-2015, de fecha 05 de febrero de 2015, se emite
el Informe de Viabilidad del proyecto de Ciudad del Valla S.A. CITIVAL, el mismo que
contiene observaciones especificas para cada lote.

Mediante oficio con referencia GDOC-2019-031162 y GDOC-2019-044835, los
promoteres del proyecto solicitan el cambio de uso y zonificacion, a través de una
reforma parcial del PUCS, a Agricola Residencial y zonificacion C16 (C603-40) para los
predios 5785234, 5138123 y 5138126 que forman parte del proyecto CITIVAL.

Mediante oficic de fecha 08 de mayo de 2019, ingresado a esta dependencia mediante
GDOC 2019-060975, la Arq. Liliana Lozano, Gerente del Proyecto CITIVAL, ratifica en
base al escrito ingresado con fecha 27 de abril de 2019, que las 7.2 hectireas
(equipamiento Lote M para el parque Collagui como consta en la escritura de
socializacion del proyecto). A parte el proyecto entregara las dreas verdes requeridas
por la normativa vigente durante el proceso de las subdivisiones respectivas para su
desarrollo.

Conclusion:

Consecuentemente, en sesion extraordinaria llevada a cabo el 8 de mayo de 2019, la
Comision de Uso de Suelo, después de analizar las condiciones urbanisticas y fisico-
ambientales del entorno, dispuso que se incorpore a la propuesta de Matriz de Cambias
2019, para los predios N° 5138123, 5138126 y 5785234 propiedad de CITIVAL, ias
siguientes asignaciones urbanisticas: Uso de Suelo Agricola Residencial (ARR) y
zonificacién A37 (A1002-35 VU), quedando los mismos a consideracién del Concejo
Metropolitano para su andlisis y de ser el caso, ratificacion a ser incluidos en la Matriz
de Cambios 2019.

El cilculo proyectado de Concesion Onerosa de Derechos para este caso es de:



Para férmula vigente segiin ORDENANZA 183 para AREA VENDIBLE de lotes = $
5°145.215,77

Es importante mencionar que la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion de Suelo {LOOTUGS) establece lo siguiente:

“Capitulo Il Principios rectores y derechos orientadores del ordenamiento
territorial y planeamiento del uso y gestién del suelo; Articulo 5.- Principios
rectores; Numeral 8.- La distribucion equitativa de las cargas y los beneficios. Se
garantizara el justo reparto de las cargas y beneficios entre los diferentes actores
implicados en los procesos urbanisticos, conforme con lo establecido en el
planeamiento y en las normas que lo desarrolien.”;

“Articulo 45.- Cargas. Son los gravamenes, imposiciones, afectaciones y cesiones
obligatorias de suelo, derivados de lo aplicacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico y gestion de suelo. Los pagos de las cargas al Gobierno
Autdnomo Descentralizado municipal o metropolitano se realizardn en dinero o
en especie como: suelo urbanizado, vivienda de interés social, equipamientos
comunitarios o infraestructura. Los pagos en especie no suplen el cumplimiento
de las cesiones ni de las obligaciones urbanisticas, ni pueden confundirse con
estas.”;

“Articulo 46.- Beneficios. Se consideran beneficios las rentas y/o utilidades
potenciales generadas en los bienes inmuebles, a partir del aprovechamiento del
suelo derivado de la asignacion de los usos y las edificabilidades establecidas en
el plan de uso y gestion de suelo y sus instrumentos complementarios.”

“Capitulo Ill Habilitacion del Suelo para la Edificacién; Articulo 77.- Habilitacién
del suelo. La habilitacion del suelo es el proceso dirigido a la transformacion o
adecuacion del suelo para su urbanizacion y edificacion, conforme con lo
establecido en los planes de uso y gestion de suelo, y las ordenanzas
correspondientes. La habilitacion del suelo implica el cumplimiento obligatorio de
las cargas impuestas por el planeamiento urbanistico y los instrumentos de
gestion del suelo, y es requisito previo indispensable para el otorgamiento de un
permiso o autorizacion de edificacion o construccion.”

De igual manera, el articulo 113 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales, en su parte pertinente, establece: “..Art. 113.- Control de la expansién
urbana en predios rurales. Los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales o
metropolitanos, en concordancia con los planes de ordenamiento territorial, expansion
urbana, no pueden aprobar proyectos de urbanizaciones o ciudadelas, en tierras rurales
en la zona periurbana con aptitud agraria o que tradicionalmente han estado dedicadas
a actividades agrarias, sin la autorizacion de lo Autoridad Agraria Nacional,

Las aprobaciones otorgadas con inobservancia de esta disposicion carecen de validez y
no tienen efecto juridico, sin perjuicio de las responsabilidades de las autoridades y
funcionarios que expidieron tales aprobaciones.”



Sin perjuicio de lo dispuesto por la Comisién de Uso de Suelo, la STHV recomienda que
los cambios de aprovechamiento urbanistico propuestos para los predios en andlisis,
sean considerados dentro del marco de elaboracién de Plan de Uso y Gestidn de Suelo
(PUGS), ya que dicho instrumento de planificacion distrital, establecera los instrumentos
de gestion de suelo que asegurara un justo reparto de cargas y beneficios derivado de
las asignaciones de aprovechamiento de uso de suelo y zonificacién propuestas.

Finalmente, en caso de aprobarse la inclusion en la Matriz de Cambios 2019 de los
poligonos en mencidn y en relacion al oficio de fecha 08 de mayo de 2019, ingresado a
la STHV mediante GDOC 2019-060975, mediante el cual se ratifica la entrega gratuita a
favor del municipio de 7,2 hectareas de terreno destinado al Parque de Coellaqui, la STHV
recomienda agregar en las Observaciones de Matriz de Cambios 2019 el siguiente texto:
“Previo a la carga de asignaciones urbanisticas al PUQS, el o los promotores deberdn
trasferir de forma gratuita a favor del Municipio del Distritc Metropolitano de Quito, el
darea de 7.2 hectdreas {equipamiento — Lote M)”

¢ (Caso 8 - Centro Comercial San Miguel

El Predio n°632136 en el que se proyecta la implantacion del Centro Comercial San
Miguel, corresponde a 2 poligonos de cambio codificados como 0016CUS, 0017CUS en
la Matriz de Cambios 2019 del proyecto de Ordenanza Modificatoria de la Ordenanza
Metropolitana No. 0127 de julio de 2016 que contiene el Plan de Uso y Ocupacion de
Suelo (PUOS).

Ubicacidon:

El predio No. 632136 se localiza en el sector de Llano Grande en la parroquia de
Calderdn, a aproximadamente 2.3 Km hacia el sur desde la Av. Panamericana, scbre la
calle Gabriel Garcia Moreno,




Asignaciones de aprovechamiento urbanistico vigentes:
Clasificacion de Suelo: Urbano
Uso de Suelo: Residencial Urbano 1 y Residencial Urbano 3

Zonificacion: D3 {D203-80)

Antecedentes:

Este proyecto empezd su tratamiento como Proyecto Urbanistico Arquitectonico
Especial (PUAE), el cual ingresé a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda el 26 de
enero de 2017, con nimero de referencia Gdoc. 2017-012340.

El dia miércoles 15 de febrero de 2017, se realizé la exposicion del proyecto por parte
de los promotores ante la MESA TECNICA de PUAE, y el dia viernes 03 de marzo de 2017,
la MESA TECNICA de PUAE, segtin lo establecido en las resoluciones STHV-RT No. 008
del 27 de Diciembre de 2013 y STHV-RT-011-2014 del 11 de julio de 2014, se realizo la
sesion de deliberacion sobre la viabilidad del proyecto Paseo Comercial “San Miguel”.

Mediante oficio STHV-DMPPS-2017-3419, de fecha 29 de junio de 2017, esta
dependencia emite a los promotores del proyecto, criterio favorable a la solicitud de
ampliacion de plazo de treinta (30) dias, para la presentacion del expediente del
proyecto Pasec Comercial San Miguel.

Los promotores del proyecto Paseo Comercial “San Miguel”, ingresan el proyecto a la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, con fecha 24 de agosto de 2018;
inobservando el plazo estipulado en el oficio STHV-DMPPS-2017-3419, de fecha 29 de
junio de 2017, por lo que segln lo establecido en la RESOLUCION SHTV-12-2017, el
proyecto quedd insubsistente.

Mediante oficio N° SG-1185 contenido en GDOC-2018-173259, de fecha 10 de abril de
2019, que contiene el mediante el cual el Abg. Diego Cevallos Salgado, Secretario
General del Concejo Metropolitano de Quito, remite el expediente del proyecto
denominado Paseo Comercial San Miguel, para que se proceda con el tramite
administrativo respectivo.

Mediante oficio No. STHV-DMPPS- 2009-2019, de fecha 08 de mayo de 2019, esta
dependencia informa a los promotores del proyecto que la documentacion presentada
no cumple en su totalidad con los requisitos solicitados en la normativa vigente, por lo
cual los promotores del proyecto Paseo Comercial San Miguel deberan completar el
expediente del proyecto en observancia del numeral 2 del presente oficio; y conforme
lo determina la RESOLUCION SHTV-012-2017 modificada mediante RESOLUCION STHV-



17-2018, para que el contenido del mismo sea desarrollado e ingresado a través de esta
dependencia en el plazo de 30 dias, observando lo dispuesto en la Ordenanza
Metropolitana No. 183 y, en la Resolucidn antes citada

Conclusion:

Consecuentemente, en sesion extraordinaria llevada a cabo el 8 de mayo de 2019, la
Comision de Uso de Suelo, con fundamento de que el proyecto en analisis responde a
generar oportunidades de desarrollo econémico y social a beneficiarios pertenecientes
a la ecanomia popular y solidaria, y dotaria de importantes servicios de equipamientos
a un barrio deficitario en proceso de consolidacién, dispuso que se incorpore a la
propuesta de Matriz de Cambios 2019, para el predio n®632136, las siguientes
asignaciones urbanisticas: Usc de Suelo Multiple (M) y zonificacién D3, quedando los
mismos a consideracion del Concejo Metropolitano para su andlisis y de ser el caso,
ratificacion a ser incluidos en la Matriz de Cambios 2019.

El calculo proyectado de Concesién Onerosa de Derechos = $ 73.435,01

Es importante mencionar que, segun lo establecido en el literal f}, del Art. ...(65), del
Libro innumerado del Régimen Administrativo del Suelo en el DMQ, del Cddigo
Municipal, Ordenanza Metropolitana 001, el cual menciona que: “En predios esquineros
que tengan dos o mds zonificaciones, podrdn acogerse a cualquiera de ellas respetando
los retiros correspondientes a cada via en sus respectivos frentes, salvo el caso de
tipologia sobre linea de fabrica que no serd aplicable sobre ejes con retiros frontales.”

Por lo que, para el predio en analisis, al poder acogerse a una de sus dos zonificaciones
con uso de suelo Residencial Urbano 3, se establece una compatibilidad con todas las
actividades econdmicas proyectadas para el Centro Comercial San Miguel, con una unica
limitante sobre el aforo para las salas de cine, como se establece en el Apéndice de la
Ordenanza Metropolitana No. 210 del PUOS:

ACTIVIDADES DE REPRODUCCION DE 333; ;g;
ot PELICULAS CINEMATOGRAFICAS PARA SU e e
B DISTRIBUCION EN CINES. SE INCLUYEN | ECZ | 1028 T

ACTIVIDADES DE ARCHIVOS ey

CINEMATOGRAFICOS, ETCETERA. e

La implantacion de salas de cine en el proyecto de Centro Comercial San Miguel
manteniendo su Uso de Suelo Residencial Urbano 3, es permitido hasta 300 puestos.

Consecuentemente, un cambio de usc de suelo como el propuesto para el lote en
mencién, no es necesario a menos que se requiera de un mayor afore para salas de cine.



¢ Caso 9 - Predio Solicitado por la Concejala Ivonne VonLipkke

El predio n? 5788770 solicitado para un cambio de uso de suelo por la Concejal lvonne
Von Lipke, propiedad de Rosa Poveda, corresponde a 1 poligonos de cambio codificado
como 0018CUS en la Matriz de Cambios 2019 del proyecto de Ordenanza Modificatoria
de la Ordenanza Metropolitana No. 0127 de julio de 2016 que contiene el Plan de Uso y
Ocupacion de Suelo (PUOS).

Ubicacion:

El predic No. 5788770 se localiza en la parroquia de Puengasi limitando al este con la
Av. Simon Bolivar y la Comuna de Lumbisi.

Predios

Nurmnern de Predio 5,788,770

egmia

Asignaciones de aprovecamiento urbanistico vigentes:
Clasificacion de Suelo: Rural
Uso de Suelo: Proteccién Ecoldgica / Conservacion del Patrimonio Natural

Zonificacién: A6 (A25002-1.5)

Conclusién:

En sesién extraordinaria llevada a cabo el 8 de mayo de 2019, la Comision de Uso de
Suelo, después de analizar la peticion realizada por Concejal lvonne Von Lipke, dispuso
que se incorpore a la propuesta de Matriz de Cambios 2019, para e! predio n? 5788770,
las siguientes asignaciones urbanisticas: Uso de Sueio Residencial Urbano 2 {RU2) y
zonificacion C2, quedando los mismos a consideracion del Concejo Metropoiitano para
su analisis y de ser el caso, ratificacion a ser incluidos en la Matriz de Cambios 2019,
segln lo detallado en el Anexo 11 del presente documento.



Es importante mencionar que el articulo 113 de la Ley Organica de Tierras Rurales y
Territorios Ancestrales, en su parte pertinente, establece: “..Art. 113.- Controf de la
expansion urbana en predios rurales. Los Gobiernos Autdnomos Descentralizados
municipales o metropolitanos, en concordancia con los planes de ordenamiento
territorial, expansion urbana, no pueden aprobar proyectos de urbanizaciones o
ciudadelas, en tierras rurales en la zong periurbana con aptitud agraria o que
tradicionalmente han estado dedicadas a actividades agrarias, sin la autorizacion de la
Autoridad Agraria Nacional.

Las aprobaciones otorgadas con inobservancia de esta disposicion carecen de validez y
no tienen efecto juridico, sin perjuicio de las responsabilidades de las autoridades y
funcionarios que expidieron tales aprobaciones.”

Sin perjuicio de lo dispuesto por la Comisién de Uso de Suelo, después de analizar el
contexto urbanistico del predio y las caracteristicas ambientales y econémicas del
mismo, la STHV no recomienda el cambio propuesto.

e Caso 10 - Predio Smartfactory negocios corporativos.
El predio N2 5028489, corresponde a 1 poligonos de cambio codificado como 0019CUS
en la Matriz de Cambios 2019 del proyecto de Ordenanza Modificatoria de la Ordenanza
Metropolitana No. 0127 de julio de 2016 que contiene el Plan de Uso y Ocupacién de

Suelo (PUOS).

Ubicacién:

El predio No. 5028488 se localiza en el extremo sur de la parroguia de Nayon scbre la
via interoceanica, a aproximadamente 650 metros con su interseccion con la Avenida
Simén Bolivar.




Asignaciones de aprovechamiento urbanistico vigentes:
Clasificacién de Suelo: Urbano

Uso de Suelo: Residencial Urbano 1

Zonificacién: A37 (A1002-35 VU)

Antecedentes:

Mediante oficio sin nombre de 08 de mayo de 2019, con referencia Gdoc: 2019-060988, el Sr.
Alejandro Villavicencio Yela, representante de SMARTFACTORY NEGOCIOS CORPORATIVOSS. A.,
solicita: “...se nos conceda un cambio de zonificacion del Iote de terreno antes mencionado para
poder realizar un proyecte inmobiliario con una altura de 6 pisos, y que pueda satisfacer la
demanda del sector y vaya de acuerdo al entorno que actualmente tiene este sitio”.

Conclusidn:

La Comisién de Uso de Suelo dispuso, con la condicién de que el peticionario demuestre el
ingreso de la solicitud de cambio de zonificacién realizada en el afio 2015 — 2016, se incorpore
a la propuesta de Matriz de Cambios 2019, para el predio n°5028439, quedando este caso a
consideracion del Concejo Metropolitano para su andlisis y de ser el caso, ratificacion a ser
incluidos en la Matriz de Cambios 2019,

Después de analizar la peticién del usuario y las caracteristicas urbanisticas de entorno, la STHV
no recomienda el cambio de zonificacion propuesto por el administrado (6 pisos), ya que se ha
comprobado que no existen predios colindantes al lote en mencién, que tengan asignaciones de
aprovechamiento de 6 pisos de altura. E! entorno inmediato al predio presenta
aprovechamientos de 2 pisos de altura y un predio colindante con 4 pisos de altura, por lo que,
el concepto de homologacién de asignaciones no aplica para este caso.

Es importante mencionar que el lote colindante al lindero norte del predio No. 5028489, tuvo
una asignacién para permitir compra de edificabilidad por Eco eficiencia, dispuesta por la
Comision de uso de Suelo e incorporada a la Matriz de cambios 2016 con el siguiente cadigo
MCZ-PUOS_036CUS. Dicha asignacidn, fue eliminada a través de la sancién de la Ordenanza
Metropolitana No. 003 que Regula el incremento de pisos, por suelo creado, de acuerdo al Plan
Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial , en proyectos Eco eficientes ubicados
en las éreas de influencia del sistema metropolitano de transporte y proyectos ubicados en la
zonas urbanisticas de asignacién especial (ZUAE).

Informacion que remito pa tiguientes.

Arq. Vladimir Tapia Guyijarro
DIRECTOR METROPOLITANO DE POLITICAS Y PLANEAMIENTO DEL SUELO
SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA




