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ANTECEDENTES

Mediante Resolucion del Concejo Metropolitano No. C 248 del 07 de mayo del 2019, se
establecieron las asignaciones de clasificacién, uso de suelo y forma de ocupacién y
edificabilidad al lote con nimero de predio No. 5782698.

Con oficio s/n de 04 de junio de 2021, el Sr. José Samaniego, en su calidad de representante
legal de ANEFI S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos que representa al Fideicomiso San
Sebastian, propietario del predio No. 5782698 solicita: “ (...) se digne poner en consideracion de
Concejo Metropolitano una reforma o derogatoria a la Resolucion de Asignacion de datos de
zonificacion a través de una nueva propuesta que permita la aplicacion de las resoluciones de
aplicacion de datos de zonificacion vigentes con la finalidad de generar una [dgica de
determinantes urbanisticos que estén en relacion con la realidad rural del entorno y que permita
inmediatamente hacer un fraccionamiento rural que incorpore nuevos macro lotes agricolas a la
trama del sector (...) Solicitamos también a Usted se digne considerar el predio motivo de la
presente solicitud dentro de la propuesta del Plan de Uso y Gestion de Suelo a fin de que sea
evaluado como futuro suelo de expansion urbana y poder desarrollar una propuesta urbana
coherente y que implique un desarrollo sostenido del DMQ.”

MARCO LEGAL

La Constitucidn de la Republica del Ecuador, determina en el articulo 226: “Las instituciones del
Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o servidores publicos y las personas que
actuen en virtud de una potestad estatal ejercerdn solamente las competencias y facultades que
les sean atribuidas en la Constitucion y la ley. Tendrdn el deber de coordinar acciones para el
cumplimiento de sus fines y hacer efectivo el goce y ejercicio de los derechos reconocidos en la
Constitucion.”
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El articulo 84 del COOTAD establece que son funciones del Distrito Auténomo Metropolitano,
entre otras: “... ¢) Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico para lo cual determinard
las condiciones de urbanizacion, parcelacion, lotizacidn, division o cualquier otra forma de
fraccionamiento de conformidad con la planificacion metropolitana, asegurando porcentajes
para zonas verdes y dreas comunales;

El articulo 17 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, establece:
“En los planes de uso y gestion de suelo, todo el suelo se clasificard en urbano y rural en
consideracion a sus caracteristicas actuales”. En concordancia, el art. 28 ibidem, establece que
el componente estructurante del PUGS: “Estard constituido por los contenidos de largo plazo
que respondan a los objetivos de desarrollo y al modelo territorial deseado segun lo establecido
en el plan de desarrollo y ordenamiento territorial municipal o metropolitano, asegurando la
mejor utilizacion de las potencialidades en el territorio en funcion de un desarrollo arménico,
sustentable y sostenible, a partir de la determinacion de la estructura urbano rural y la
clasificacion de suelo”

El articulo 19 “suelo rural” numeral 3 “suelo rural de expansion urbana” de la LOOTUGS
determina: “Es el suelo rural que podrd ser habilitado para su uso urbano de conformidad con el
plan de uso y gestion de suelo. El suelo rural de expansion urbana serd siempre colindante con
el suelo urbano del canton o distrito metropolitano, a excepcion de los casos especiales que se
definan en la normativa secundaria.

La determinacion del suelo rural de expansion urbana se realizard en funcidn de las previsiones
de crecimiento demogrdfico, productivo y socioecondmico del canton o distrito metropolitano y
se ajustard a la viabilidad de la dotacion de los sistemas publicos de soporte definidos en el plan
de uso y gestion de suelo, asi como a las politicas de proteccion del suelo rural establecidas por
la autoridad agraria nacional o ambiental nacional competente.

Con el fin de garantizar la soberania alimentaria, no se definird como suelo urbano o rural de
expansion urbana aquel que sea identificado como de alto valor agroproductivo por parte de la
autoridad agraria nacional, salvo que exista una autorizacion expresa de la misma.

Los procedimientos para la transformacion del suelo rural a suelo urbano o rural de expansion
urbana, observardn de forma obligatoria lo establecido en esta Ley.

Queda prohibida la urbanizacion en predios colindantes a la red vial estatal, regional o provincial
sin previa autorizacion del nivel de gobierno responsable de la via.”

El art. 12 del Reglamento a la LOOTUGS, determina: “Una vez cumplidos los 12 afios del plazo de
vigencia del componente estructurante del Plan de Uso y Gestion del Suelo y en concordancia
con el plazo de actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, se podrd
actualizar, modificar o elaborar un Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y un Plan de
Uso y Gestion del Suelo mediante los procedimientos participativos y técnicos correspondientes.
En caso de que sea necesaria la modificacion del componente estructurante, deberd estar
técnicamente justificada y en coherencia con el plan de desarrollo y ordenamiento territorial, asi
como con el articulo 8 de este Reglamento; para ello, se seguirdn los procedimientos
participativos y técnicos establecidos en la ley y por la entidad rectora correspondiente.”
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El literal c) del articulo 13 del Reglamento a la LOOTUGS, establece como determinacion del
componente estructurante del PUGS: “La clasificacion y subclasificacion de todo el suelo
municipal o metropolitano conforme a lo establecido en la ley, reglamentos y las requlaciones
nacionales que se emitan para el efecto.”

El articulo 6 de la Ley Orgdanica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, determina: “Es de
interés publico y prioridad nacional la proteccidn y uso del suelo rural de produccidn, en especial
de su capa fértil que asegure su mantenimiento y la regeneracion de los ciclos vitales, estructura
y funciones, destinado a la produccion de alimentos para garantizar el derecho a la alimentacion
y a la soberania alimentaria.

El Estado regula la conservacion del suelo productivo, en particular deberd tomar medidas para
prevenir la degradacion provocada por el uso intensivo, la contaminacion, la desertificacion y la
erosion.

A fin de garantizar la soberania alimentaria, los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y metropolitanos pueden declarar zonas industriales y de expansion urbana en
suelos rurales que no 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 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 expansion urbana que
no cumpla con lo dispuesto en el inciso anterior. En caso que la declaratoria efectuada por el
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano provoque dafios en los suelos
fértiles, corresponderd la inmediata remediacion y ejercicio del derecho de repeticion para
quienes emitieron la decision.”

El articulo 2 del Reglamento a la Ley de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales determina las
condiciones para el cambio de la clasificacién del uso de suelo rural: “La Autoridad Agraria
Nacional o su delegado, en el plazo establecido en la Ley, a solicitud del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal o Metropolitano competente, expedird el informe técnico que
autorice el cambio de clasificacion de suelo rural de uso agrario a suelo de expansion urbana o
zona industrial; al efecto ademds de la informacion constante en el respectivo catastro rural,
tendrd en cuenta las siguientes restricciones: a) Que la zona objeto de andlisis no cuente con
infraestructura publica de riego o productiva permanente; b) Que el suelo no tenga aptitud
agricola o tradicionalmente no se haya dedicado a actividades agricolas; y, c) Que la zona no
forme parte de territorios comunales o ancestrales.”

El articulo 1V.1.8 del Cddigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, expedido
mediante Ordenanza No. 001 aprobado con Ordenanza No. 001 de 7 de marzo de 2019
determina:“1. En funcion de su aprovechamiento, el suelo se clasifica en urbano y rural:

a. Suelo urbano, es aquel que cuenta o tiene programadas vias, redes de servicios e
infraestructura publica y con ordenamiento urbanistico definido y aprobado como tal por el
PMOT u otros instrumentos de planificacion.
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b. Suelo rural, es aquel que por su condicion natural o ambiental; su vocacion agricola, ganadera,
forestal o de extraccion de recursos naturales; o, su interés paisajistico, histérico-cultural, u otro
especial, no puede ser incorporado en la categoria anterior. 2. Esta clasificacion general del suelo
se regird por los usos, caracteristicas de ocupacion, utilizacion y fraccionamiento definidos el
Plan de Uso y Ocupacion del Suelo del PMOT (en adelante "PUQOS") y otros instrumentos de
planificacion.” El resaltado me pertenece

El articulo IV.1.21 del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito determina:
“Forman parte del sistema de planificacion territorial Distrito Metropolitano de Quito los
siguientes instrumentos complementarios al Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial: a.
Los Planes de escala metropolitana: Planes Maestros. b. Los Planes de escala zonal: Planes
Parciales. c. Los Planes de escala parroquial o sectorial: i. Planes de Ordenamiento Territorial; ii.
Planes Especiales; y, iii. Proyectos urbanos-arquitectdnicos especiales. d. Las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo. e. Instrucciones Administrativas y flujos de procedimiento
especificos.”

El articulo 21 de la Ordenanza Metropolitana No. 210 agrega a continuacién del literal g) del
articulo... (66) de la Ordenanza Metropolitana No. 172 que contiene el Régimen administrativo
del Suelo y su reforma contenida en la Ordenanza Metropolitana No. 432, actualmente
contenido en el art. IV.1. 66 del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, que:
"los predios con zonificacion ZC, cuya superficie sea inferior a 10.000 m2 o inferior a 3.000 m2
para predios ubicados en dreas de centralidades debidamente establecidas en el PMDOT, podrdn
solicitar a la entidad encargada del Territorio, Habitat y Vivienda la asignacion de datos de
zonificacion mediante la presentacion de un proyecto urbano-arquitectdnico que establezca las
condiciones de integracién urbanistica y vial al entorno. (...) El proyecto contendrd la propuesta
de asignacion de datos de uso y ocupacion del suelo, derivado de un andlisis urbanistico del
entorno. Dichos datos serdn asignados en concordancia con los requerimientos del proyecto y
del entorno, siempre y cuando el proyecto prevea aportes urbanisticos en uno o varios de los
siguientes aspectos, en funcién de las particularidades de cada caso: Areas verdes,
Equipamientos publicos o privados y/o espacio publico y vias que aseguren o mejoren la
conectividad del sector. Los coeficientes resultantes de la asignacion de datos podrdn ser objeto
de redistribucion sin superar el COS Total. ( ...) En caso de que el proyecto prevea el
fraccionamiento del suelo o requiera la apertura de nuevas vias, se garantizard que estas
cesiones de suelo se hagan de forma gratuita y obligatoria a favor del municipio, observando los
porcentajes de dreas verdes y equipamiento previstos en la normativa. ( ...) La entidad encargada
del Territorio, Hdbitat y Vivienda emitird un informe técnico del proyecto, el cual contendrd las
asignaciones de zonificacion propuestas para el predio. Este informe sustentard un proyecto de
resolucion que serd remitido a la Comision de Uso de Suelo previo a la aprobacion por parte del
Concejo Metropolitano. El término mdximo para la elaboracion, envio del informe a la Comision
de Uso de Suelo, resolucion y asignacion de datos, serd de sesenta (60) dias contados a partir del
ingreso de la solicitud a la entidad encargada del territorio, hdbitat y vivienda".
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INFORME TECNICO

La asignacion de datos al predio No. 5782698 se realizé en funcién de lo determinado en el art.
IV.1.66 del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, de la siguiente manera,

conforme el cuadro No. 1 de la Resolucion No. C 248 del 07 de mayo del 2019:

Cuadro 1. Cuadro de Clasificacion, usos de suelo y forma de ocupacion Resolucién No. C 248
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Del cuadro que antecede se puede observar la existencia de poligonos con clasificacidn urbana
y otros con clasificacién rural, asignados mediante la Resolucién C248. Antes de que fueran
asignados estos datos, la totalidad del predio tenia como clasificacién de suelo rural y cédigo de
zonificacién ZC, por lo que, con la Resolucion C 248, se cambid la clasificacion de suelo de rural
a urbano en las zonas A1, A11 Y D4.

Conforme el literal a) del art. IV.1.8 del Cddigo Municipal, el suelo urbano puede ser
determinado Unicamente en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, o en uno de los
instrumentos de planificacién. Al respecto, el procedimiento contenido en el literal g) del
numeral 1 del art. IV.1.66 del cédigo Municipal mediante el cual procede la asignacién de datos
a un predio con zonificacién ZC, a través de la presentacién de un Proyecto Urbanistico
Arquitectdnico (PUA), no es considerado un instrumento de planificacidon ni un instrumento
complementario de planificacién, en contraste a lo determinado en los Art. IV.1.20 y IV.1.21 del
mismo cuerpo legal que establece los instrumentos de planificacion complementarios al
PDMOT; por lo que, en aplicacion de la normativa antes citada, el Proyecto Urbanistico
Arquitectdnico que permite la asignacion de datos a un predio con zonificacidon ZC, no constituye
un instrumento que permita el cambio de clasificacién de suelo rural a urbano.

En relacidn a este particular, la LOOTUGS determina en los articulos 28 y 34, que Unicamente el
Plan de Uso y Gestidn de Suelo (instrumento que aln no entra en vigencia) y los planes parciales
de expansién urbana son los instrumentos que permiten un cambio de clasificacion de rural a
urbano.

Conforme la disposicidn general segunda de la Resolucion C248, la autorizacion del cambio de
clasificacion de rural a urbano en el predio No. 5782698, no es procedente por las razones antes
descritas, al no haberse instrumentado este cambio en uno de los instrumentos
complementarios de planificacién que sirven para el efecto.

En este sentido, en el Mapa PUOS vigente, el predio en mencidn sigue teniendo asignada la
clasificacion de suelo rural y la zonificacion ZC en la parte correspondiente al cambio de rural a
urbano.

Con posterioridad a la expedicién de la Resolucién No. C248, la Secretaria de Territorio, Habitat
y Vivienda, expidié la Resolucién No. STHV- 031-2020 la cual establece la “NORMA TECNICA
PARA DETERMINAR LA ASIGNACION DE USO DE SUELO Y APROVECHAMIENTO DE LOTES CON
ZONIFICACION ZC MEDIANTE UN PROYECTO URBANO ARQUITECTONICO”, instrumento que
establece un procedimiento y andlisis para estos casos de una manera mas detallada y con
menores posibilidades de asignaciones discrecionales.

En razén de lo antes mencionado, se realiza el siguiente analisis, en el caso supuesto de la
aplicacion de la Resolucién No. STHV-031-2020 y su modificatoria con resolucién No. STHV-
2020-054, a fin de considerar las asignaciones de aprovechamiento dentro del marco legal
vigente:
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1. Localizacion en el contexto territorial y Plan Metropolitano de Desarrollo y
Ordenamiento Territorio, (PMOT):

Plano 1. Localizacién

B Predio en analisis |
[ | Entorno Urbano

El predio No. 5782698 se localiza en el barrio/sector San Francisco, Administracién Zonal
Tumbaco, Zona Aeropuerto.

El Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial y la Politico 3- escala Metropolitana, el
predio se localiza en la centralidad CN12 Itulcachi, caracter primario industrial. De igual manera
se halla considerado en la Politica 4. Escala Zonal, dentro de la Subcentralidad SUB24_Pifo.

POLITICA 4 - ESCALA ZONAL mapa del drea de mayor
consolidacién urbana
POLITICA 3 - ESCALA METROPOLITANA )apa del drea de mayor consoldacion urbana
C de una de urbanas de que
Densificacion del territorio urbanizado, y constitucion de una estructura de centralida favorezcan la densificacion del tejido urbano existente y garanticen el acceso a servicios en todo
Que un dindmico, compacto y el territorio urbanizado.
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2. Anadlisis de los porcentajes de uso y ocupacion de suelo del entorno del predio No.
5782698:

2.1. Radio de Influencia.- El area del predio de analisis es de 49.6089,60 m2 (area grafica del
IRM de consulta). De acuerdo al articulo 07 de la resolucidon STHV-031-2019, reformado por la
resolucion No. STHV-2020-054, articulo 5, el radio de influencia para el andlisis técnico del
predio es de 1.000 m2 medidos radialmente desde cada uno de los vértices del No. 5782698.

2.2. Analisis de Usos de Suelo (PUOS) y radio de influencia.- El area de influencia del predio es
el siguiente:
Plano 2. Radio de Influencia y Usos de Suelo (PUQS)

LEYENDA
LOTE 5782608
Avea e Anslss (1000m2)
PUOS - LOTE 5782698
Uso Vigente
I Agricola Resid
Area promocion
I qupamiento
industrial 3
Vot
P EcolConser Patri N
RNProd. Sostentie

En el drea de la referencia se establecen los siguientes usos de suelo y porcentajes:

Cuadro 2.- Uso de suelo y porcentajes del entorno

USO_DE SUELO Superficie (Ha) Porcentaje (%)
Agricola Residencial 54,46 7,53
Area de promocién (no
constituye uso de suelo) 74,02 10,23
Equipamiento 16,88 2,33
Industrial 3 12,44 1,72
Multiple 13,50 1,86

Proteccién Ecoldgica /
Conservacién Patrimonio

Natural 152,37 21,06
Residencial Rural 1 3,15 0,44
Residencial Urbano 1 1,75 0,24
Residencial Urbano 2 123,79 17,11

Total 723,66 100,00
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En el drea de la referencia se establecen las siguientes zonificaciones y sus porcentajes:

BATALLA DE PICHINCHA 1822

Cuadro 3.- Zonificaciones y porcentajes del entorno

ZONIFICACION Superficie (Ha) Porcentaje (%)

A1002-35 22,10 3,05
A1002-35(VU) 2,22 0,31
A1004-40 9,09 1,26
A1004i-60 12,44 1,72
A25002-1,5 8,06 1,11
A25002-1.5 94,02 12,99

laso0 [ 7| 2001

A5002-5 85,09 11,76
A602-50 82,45 11,39
D202H-70 6,09 0,84
D203-50 5,46 0,75
D302-80 10,83 1,50
D302H-70 0,08 0,01
D303-80 35,51 4,91
PQ 123,22 17,03
ZC 80,78 11,16
ZH 1,44 0,20
Total 723,66 100,00

2.3. Exclusidn de usos de suelo.- El articulo 1 de la Resolucidn No. STHV-053-2020, que sustituye
el articulo 7 Resoluciéon No. STHV-031-2019 establece: “Del radio de influencia, se excluiradn del
analisis los usos de suelo de Proteccidn ecoldgica, Equipamiento e Industrial; asi como las
zonificacién A31, ZH, ZC y todas las zonificaciones correspondientes a areas histdricas.

En este contexto, y una vez excluido lo correspondiente delos cuadros anteriores, resultan las
siguientes areas y porcentajes:

Cuadro 4.- Cuadro general de usos de suelo de area de analisis y exclusiones:

USO_DE SUELO Superficie (Ha) | Porcentaje (%)

Agricola Residencial 54,46 11,67
Mudltiple 12,06 2,58
Residencial Rural 1 3,15 0,68
Residencial Urbano 1 1,75 0,38
Residencial Urbano 2 123,79 26,54

Total

466,51

100,00
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De la exclusién realizada, se consideran las asignaciones de zonificacion de los usos de suelo
resultantes:

Cuadro 5.- Cuadro general de zonificaciones de area de andlisis y exclusiones:

ZONIFICACI Superficie (Ha) | Porcentaje (%)

A1002-35 22,10 4,80
A1002-35(VU) 2,22 0,48
A25002-1.5 72,93 15,84
A2502-10 144,77 31,45
A5002-5 85,09 18,48
A602-50 82,45 17,91
D203-50 4,43 0,96
D302-80 10,83 2,35
D303-80 35,51 7,71
Total 460,34 100,00

3. Asignacion de aprovechamiento urbanistico.

El articulo 8 de la Resolucién STHV-031-2019, reformado por la No. STHV-2020-054,
establece los “Criterios Técnicos para la propuesta de asignacidon de uso de suelo y
zonificacién”, que en su caso 2 “Para lotes ubicados en suelo de clasificacion rural y
tengan asignacién de Zonificacidn Especial ZC (Z2)” determina lo siguiente:

a) Para lotes con clasificacion de suelo rural no se permitird el cambio de clasificacion de suelo.

b) En base del drea establecida por el radio de influencia, se realizard un andlisis diferenciado
de los usos de suelo y zonificaciones del entorno, en referencia a la clasificacion del suelo,
incluyendo suelo urbano y rural.

c) Para las asignaciones de uso de suelo, tomardn en cuenta los porcentajes de uso de suelo
del entorno en base a la clasificacion, considerando hasta dos usos de suelo del drea con
clasificacion rural y tomando en cuenta los usos de suelo propuestos por el administrado,
cuyo porcentaje guardard proporcionalidad con los porcentajes del entorno...”

d) Los porcentajes determinados en el literal anterior podrdn ser modificados unicamente
cuando el proyecto urbano-arquitectonico presentado por el administrado, proponga la
implementacion de uno o varios equipamientos (considerado como un aporte urbanistico)
para lo cual se procederd de la siguiente manera:

e Para proyectos que no prevean fraccionamiento o habilitacion del suelo y se
encuentren en suelo con clasificacion urbana o rural se podrd asignar uso de suelo
de equipamiento hasta el mdximo del porcentaje del mayor uso de suelo del
entorno en base a la clasificacion.
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e Para proyectos que prevean fraccionamiento o habilitacion del suelo, serd de

obligatorio cumplimiento la entrega a favor de la municipalidad el porcentaje de
dreas verdes y de equipamientos segun lo previsto en la normativa vigente, y las
dreas determinadas para vias publicas. Adicionalmente al porcentaje establecido
en la norma vigente, se podrd asignar uso de suelo de equipamiento hasta el
mdximo del porcentaje del mayor uso de suelo del entorno en base a la clasificacion.
e) Para la asignacion de zonificaciones que especifiquen la ocupacion de suelo y edificabilidad,
se realizard un andlisis del porcentaje de cada una de las zonificaciones inmersas en cada
uso de suelo, escogiendo para la asignacion en el lote, la zonificacion con mayor porcentaje
de drea dentro de cada uso de suelo.
f) Si el lote en andlisis se encuentra en una zona catalogada como de riesgo alto y muy alto,
se asignard la zonificacion de menor aprovechamiento urbanistico (COS TOTAL) contenidas
en el andlisis del entorno.

3.1. Asignacion final del aprovechamiento urbanistico para el predio No. 5782698.- En
base a la clasificacion del suelo este se mantendria en suelo Rural.

El uso de suelo a asignarse deberad ser de Recurso Natural/ Produccidén Sostenible, que de
acuerdo al analisis del entorno tiene el mayor porcentaje.

La zonificacion a asignarse deberd ser A3 (A2502-10), que es la zonificacion con mayor
porcentaje del entorno con clasificacién rural.

1. Solicitud del administrado:

En atencidn al oficio con No. de documento STHV-2021-1875-E, de fecha 04 de junio de 2021,
mediante el cual el sefior José Eduardo Samaniego Ponce, Gerente General Anefi. S.A.
Administradora de Fondos y Fideicomiso —Jardines de San Sebastian para el predio No. 5782698
ubicado en el barrio/sector San Francisco2, Zona Metropolitana La Delicia, parroquia Pifo,
solicita a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda una reforma o la derogatoria a la
Resolucién de Asignacidn de datos de zonificacidon a remite una nueva propuesta que permita la
aplicacion de las resoluciones de aplicacion de datos de zonificacidon vigentes.

Anexa la solicitud, el pedido de cambio de su predio con propuesta de asignacion de datos y un
futuro fraccionamiento agricola.

El expediente contiene 6 hojas en donde se establece |a justificacion a la solicitud de derogatoria
o reforma del PUA C-248. (Anexo al presente documento).
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Plano 3.- Plano de Propuesta General del administrado:
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En la solicitud presentada por el administrado se requieren los siguientes cambios a los
aprovechamientos urbanisticos constantes en el articulo 1. Cuadro 1 del a Resolucidn C-248 por

lo siguiente:
Cuadro 6.- Cuadro de usos y edificabilidades propuestos
ID Resolucion PUA - C248 Solicitud del administrado
Uso de suelo Zonificacién Uso de suelo Zonificacién Observacion
LOTE1 | Equipamiento A11(A1004-40) | Equipamiento | A11(A1004-40)
“privado”
LOTE 2 | Residencial Urbano | A2 (A1002-35) Recurso A3 (A2502-10)
2 Z2(2C) Renovables
Multiple A1(A602-50)
Equipamiento D4(D303-80)
A11(A1004-40)
LOTE 3 | Proteccién A6 (A25002-1.5) | Recurso A3 (A2502-10)
Ecologica A11(A1004-40) | Renovables
/Conservacién A31 (PQ)
Patrimonio Natural
Equipamiento
LOTE4 | Recurso Natural A3 (A2502-10) Equipamiento | A11(A1004-40)
/Produccidn Z2(ZC) “privado”
Sostenible A37(A1002-
Agricola 35(VU))
Residencial A31 (PQ)
Equipamiento

El articulo 21 de la Ordenanza Metropolitana No. 210 agrega a continuacién del literal g) del
articulo... (66) de la Ordenanza Metropolitana No. 172 que contiene el Régimen administrativo
del Suelo y su reforma contenida en la Ordenanza Metropolitana No. 432, actualmente
contenido en el art. IV.1. 66 del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, que:
"los predios con zonificacion ZC, cuya superficie sea inferior a 10.000 m2 o inferior a 3.000 m2
para predios ubicados en dreas de centralidades debidamente establecidas en el PMDOT, podrdn
solicitar a la entidad encargada del Territorio, Habitat y Vivienda la asignacion de datos de
zonificacion mediante la presentacion de un proyecto urbano-arquitectonico que establezca las
condiciones de integracion urbanistica y vial al entorno. (...) El proyecto contendrd la propuesta
de asignacion de datos de uso y ocupacion del suelo, derivado de un andlisis urbanistico del
entorno. Dichos datos serdn asignados en concordancia con los requerimientos del proyecto y
del entorno, siempre y cuando el proyecto prevea aportes urbanisticos en uno o varios de los
siguientes aspectos, en funcion de las particularidades de cada caso: Areas verdes,
Equipamientos publicos o privados y/o espacio publico y vias que aseguren o mejoren la
conectividad del sector.
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De acuerdo al andlisis del entorno constante en el presente informe técnico, los datos que le
corresponderian al predio son: uso de suelo Recurso Natural con zonificacién A3 (A2502-10).

El administrado presenta en su propuesta, ademds de un uso de suelo Recurso Natural y
zonificacién A3 (A2502-10), que coincide con el andlisis urbanistico de la normativa del entorno,
un aporte de una via que deberd ser publica y 2 areas de equipamiento privado y zonificaciéon
A11 (A1004-40).

CONCLUSIONES

Con fundamento a lo determinado en el art. 425 de la Constitucién que establece la jerarquia
normativa, se ha evidenciado que los datos asignados para el predio No. 5782698 asignados a
través de la Resolucién de Concejo No. C248, no observaron los pardmetros que constan en el
articulo 1vV.1.8 del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, asi como lo
determinado en los articulos 28 y 19 numeral 3 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestidn del Suelo y el articulo 6 de la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales, por lo que ponemos en su consideracion lo siguiente:

1. Existe la imposibilidad legal de cumplir la Disposicion General Segunda de la Resolucién
No. C248 del 07 de mayo del 2019, es decir proceder al cambio de clasificacion de rural
a urbano los poligonos correspondientes en el Mapa PUQS, al no existir la autorizacidn
de la Autoridad Agraria Nacional y la imposibilidad de obtenerla debido a que el cambio
de clasificacidn no se instrumentd correctamente.

2. De acuerdo al numeral anterior, el predio No. 5782698 consta aun en el PUOS con una
asignacion parcial de zonificacién ZC, y al ser el PUOS un instrumento de planificacion
jerdrquicamente superior a la Resolucién No. C 248 de 07 de mayo de 2019, se pone en
consideracion una posible expedicién de una Resolucién derogatoria de la Resolucidn
C248, mediante la presentacion de un nuevo Proyecto Urbanistico Arquitectdnico
fundamentado en las determinaciones procedimentales y técnicas de la Resolucion No.
STHV-031-2019 de 06 de septiembre de 2019 y su modificatoria. El nuevo
procedimiento debera considerar Unicamente usos de suelo rurales y mantener la
clasificacion de suelo rural, y con este nuevo andlisis, el Concejo Metropolitano pueda
expedir la Resolucién respectiva que derogue a la Resolucion No. C 248 de 07 de mayo
del 2019.

3. Laposible expedicién de una Resolucion que derogue o reemplace a la Resolucién C248,
debera tener en cuenta el andlisis técnico realizado en el presente documento, que se
resume en:

e El administrado en su solicitud y propuesta general remite un cambio a los
aprovechamientos urbanisticos establecidos en la Resolucion C248 en funcion
de los antecedentes y justificacion remitidos en el expediente.

e El administrado, sugiere una propuesta de cambio al aprovechamiento
urbanistico manteniendo la clasificacion de suelo en rural.
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Respecto a los usos de suelo, se sugiere un cambio de usos de Residencial
Urbano 2, Mudltiple, Equipamiento, Recurso Natural /Produccion Sostenible,
Agricola Residencial, Proteccion Ecoldgica /Conservacion Natural del
Patrimonio, que se asignaron con la Resolucién C248, a usos de suelo de Recurso
Natural /Produccion Sostenible y Equipamiento, que son acordes con la
parroquia en cuanto a sus caracteristicas rurales y en relacién a la aplicacién de
la resolucién STHV-031-2019 de 06 de septiembre de 2019 y su modificatoria.
El administrado propone equipamientos privados y se presenta como aporte
urbanistico adicional una via de acceso a los predios resultantes.

Respecto a la zonificacidn, el administrado solicita lotes minimos de 1.000m2 y
2.500m2; zonas A11 (A1004-40) y A3 (A2502-10), de acuerdo al ejercicio de
aplicacion de la STHV-031-2019, reformado por la No. STHV-2020-054, la
zonificacién que corresponde seria la A3 (A2502-10), con el mayor porcentaje
del entorno. La zonificacion del equipamiento deberd ajustarse a las
necesidades del entorno y del equipamiento que se proponga.

La Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, concluye que en relacion a la aplicacion de la
norma antecedente existe una mayor compatibilidad de clasificacion, usos y edificabilidad para
el predio presentado como PUA Jardines San Sebastian, pudiendo ajustarse al analisis de la
normativa del entorno. La propuesta normativa presentada por el administrado mantiene
relacidn con el andlisis establecido por esta dependencia, sin embargo, se deja como Unico
aporte urbanistico publico a la via de acceso y dos equipamientos se presentan como privados.

De proceder un cambio como el motivado por el administrado, se requiere la derogatoria de la
resolucidn C248.
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