Asunto: Observaciones punto IV. sesién concejo No.250

e En el articulo innumerado 5y 6: Respecto a la Proteccidn a las autorizaciones de
habilitacién de suelo y edificaciones, conforme se encuentra redactado en la parte
sefialada, contradice los fines LOOTUGS, en su articulo 39, limitando la rectoria del
suelo que le corresponde al Municipio de Quito, quien planifica la ciudad en funcién
de lo que es mejor para la mayoria, al extender los tiempos de licenciamientos,

aspecto que ademas necesitaria modificarse la norma referente a las Licencias
Metropolitanas, es decir en otro instrumento normativo

TEXTO ACTUAL

TEXTO PROPUESTO

Avrticulo innumerado 5:

b. En el caso de urbanizaciones mantendra la norma de
aprovechamiento urbanistico durante 12 afios contados
a partir de la emision de la licencia o autorizacion
metropolitana de habilitacion de suelo.

Avrticulo innumerado 6:

Una vez obtenida la autorizacion administrativa de
edificacién e iniciada esta, en cumplimiento de una
norma anterior, si el promotor por algiin motivo no
hubiese concluido la ejecucion de la obra, dicha
autorizacion continuara siendo valida al momento de
reanudarla, salvo que hubieren surgido situaciones
urbanisticas o de riesgos que deban ser atendidas. En
este caso, la autorizacion continuara siendo valida y el
promotor solo debera subsanar o atender esos
aspectos urbanisticos o de riesgos, para continuar con
la construccion

Articulo 5

b. En el caso de urbanizaciones mantendra la norma de
aprovechamiento urbanistico durante

Articulo 6:

Una vez obtenida la autorizacion administrativa de
edificacion e iniciada esta, en cumplimiento de una
norma anterior, si el promotor por algdn motivo no

hubiese concluido la ejecucién de la obra,

salvo que hubieren surgido situaciones urbanisticas o
de riesgos que deban ser atendidas. En este caso,

el promotor
debera subsanar o atender esos aspectos urbanisticos
o de riesgos, para continuar con la
construccion

e Articulosinnumerados 147y 148: Una problemética es el adosamiento de predios
hasta la edificabilidad basica, en ocupacion aislada, bajo los parametros previstos,
al permitir adosarse hasta alturas que en muchos casos llega a los 8, 10 y 12 pisos,
siendo esta la perjudicando condiciones de habitabilidad de los lotes colindantes

En ningun caso el adosamiento podra superar la altura
de la edificabilidad basica establecida en el Plan de

En ningln caso el adosamiento podra superar la
altura de la edificabilidad béasica establecida en el
Plan de Uso y Gestién del Suelo y planes urbanisticos




Uso y Gestion del Suelo y planes urbanisticos
complementarios.

complementarios

e Articulo innumerado 238: Sobre el mayor aprovechamiento urbanistico del suelo
por incremento de edificabilidad, conforme lo manda la LOOTUGS en su articulo
72, asi como en su Reglamento, el literal a) también esta sujeto al cobro de
concesion onerosa de derechos, por generar un mayor aprovechamiento

a) Mayor aprovechamiento por incremento de
pisos por sobre lo establecido en la edificabilidad
basica: El incremento de pisos sélo podra aplicarse
en los predios que tengan asignados edificabilidad
méxima de acuerdo a lo determinado en el Plan de
Uso y Gestién del Suelo o un Plan Parcial.

a) Mayor aprovechamiento por incremento de
pisos por sobre lo establecido en la edificabilidad
béasica: El incremento de pisos sélo podra aplicarse
en los predios que tengan asignados edificabilidad
méxima de acuerdo a lo determinado en el Plan de
Uso y Gestion del Suelo o un Plan Parcial

e Articulos innumerados 60 y 61: Referente a los Asentamientos Humanos de
Hecho, por la especificidad que representa este plan, es necesario rectificar parte
del texto, tomando en cuenta los articulos referentes a los asentamientos y planes
parciales que se determina en la LOOTUGS

Articulo innumerado 60.-
1...

2. El reconocimiento de derechos de dominio del suelo
a favor de los residentes de los asentamientos
humanos de hecho identificados.

3...

4. La norma urbanistica que especifique el
aprovechamiento urbanistico de usos de suelo y
edificabilidad para cada asentamiento declarado en

suelo urbano y en el suelo rural de expansién urbana.

5. El proyecto de fraccionamiento del asentamiento de
acuerdo a la norma urbanistica.

6...

Articulo innumerado 60.-
1...

2. El reconocimiento de derechos de dominio del
suelo a favor de los de los
asentamientos humanos de hecho identificados.

3...

4. La norma urbanistica que especifique

de usos de suelo y
edificabilidad para cada asentamiento declarado en
suelo urbano y en el suelo rural de expansion urbana.

5. El proyecto de fraccionamiento del asentamiento

Articulo innumerado 61.- Contenidos minimos del
plan parcial de regularizacién prioritaria.- Los
contenidos minimos del plan parcial de regularizacion
prioritaria, ademas de los contenidos generales de los

Articulo innumerado 61.- Contenidos minimos del
plan parcial de regularizacion prioritaria.- Los

contenidos minimos del plan parcial de

regularizacion prioritaria,




planes urbanisticos complementarios, determinaran al
menos lo siguiente:

a)...

b) La propuesta de regularizacion incluira:

i. Los ajustes prediales que sean del caso;

ii. Los reajustes de terreno producto de la
intervencién en la morfologia urbana y la estructura
predial;

iii. El sistema vial local y su conexidn al sistema
principal;

iv. Zonas de reserva y zonas de proteccion, de existir;
v. Espacio publico y dreas verdes;

vi. Norma urbanistica;

vii. El proyecto de fraccionamiento;

viii. Etapas de la operacién urbanistica, de ser el
caso.

c) Cronograma de obras de urbanizacidon que sean
necesarias para la consolidacién del asentamiento.

d) Instrumentos de gestion del suelo y de
acompainamiento social para su ejecucién.

e) Otras definiciones normativas definidas para el
efecto de acuerdo a las necesidades especificas del
Distrito Metropolitano de Quito y del drea del plan.

El procedimiento para la identificacion de
beneficiarios y otros contenidos técnicos y legales
del plan parcial de regularizacidn prioritaria, ademas
de los previstos para los planes parciales en este
paragrafo, se regularan en el capitulo
correspondiente al instrumento de gestidn del suelo
de asentamientos humanos de hecho.

determinaran al menos lo

siguiente:

a)...
b) La propuesta de regularizacion incluira:
i. Los ajustes prediales que sean del caso;

iii. El sistema vial local y su conexidn al sistema
principal;

iv. Zonas de reserva y zonas de proteccion, de
existir;

v. Espacio publico y dreas verdes ;

vi. Norma urbanistica;

vii. El proyecto de fraccionamiento

c) Cronograma de obras

que sean necesarias
consolidaciéon del asentamiento.
d) Instrumentos de gestion del suelo y de
acompafiamiento social para su ejecucion.

para la

El procedimiento para la identificacidn de
beneficiarios y otros contenidos técnicos y legales
del plan parcial de regularizacidn prioritaria,

se regularan en el capitulo
correspondiente al instrumento de gestién del suelo
de asentamientos humanos de hecho.

e Articulo innumerado 261: Conforme lo determina la LOOTUGS en su articulo 76,

los Unicos asentamientos que no son susceptibles a regularizacion, son aquellos
gue no cumplen con lo que ahi se determina, por lo tanto en este articulo
Unicamente debe constar de manera general este Ultimo requisito, para que en el
proceso de regularizacion se detalle lo que aqui se plantea en su literales

e Ademas en la linea mencionada, respecto a los requisitos fisicos y legales minimos
gue deben cumplir los asentamientos para su proceso de regularizacién, solicito
sean revisados los porcentajes de: ocupacion minima, porcentaje de consolidacién
y tiempo de ocupacion, ya que teniendo en cuenta los parametros planteados ahora,
haciendo un ejercicio y tomando como dato referencial 63 asentamientos que se
encuentran priorizados e identificados, apenas 20 cumplirian con estos requisitos,




a esto consulto, por ello consulto qué va a suceder con los asentamientos que por
no cumplir con estos requisitos, no sean susceptibles al proceso de regularizacion,
pero que tampoco podrian relocalizarse en zonas de interés social al no cumplir con
los requisitos para esto, ¢, se mantendran en la informalidad?

Identificacion de beneficiarios. - Los asentamientos
humanos de hecho y consolidados que cumplan con
los parametros de capacidad de integracién urbana,
gue cuenten con un informe de factibilidad favorable
emitido por el 6rgano responsable de la gestion de
riesgos, y no se localicen en suelo urbano o rural con
subclasificacion de proteccion dentro del Plan de Uso
y Gestion del Suelo; deberan cumplir con los
siguientes requisitos fisicos y legales minimos:

a) Demostrar la ocupacion del bien inmueble a
regularizar, por un tiempo minimo de doce (12) afios
previo al inicio del proceso de regularizacion, de forma
material, publica, pacifica e ininterrumpida,
violencia ni clandestinidad, debiendo demostrarse el
uso o habitacion;

sin

b) Propiedad del bien inmueble a nombre de los
beneficiarios, sean personas naturales o juridicas, de
forma colectiva mediante la figura de derechos y
acciones o cuerpo cierto;

c) Directiva actualizada de la organizacion social
constituida en representacion de los beneficiarios u
organizacién Ad-Hoc.

d) Una ocupacién minima del 65%.

e) Un minimo de 20 lotes resultantes del proceso de
regularizacion.

Identificacidon de beneficiarios. - Para la identificacion
de los beneficiarios se realizara un levantamiento del

nimero de personas de las viviendas que se

encuentran ocupadas, asi como, las que no, en el o
los predios que forman parte del
humano de hecho mediante los mecanismos de

asentamiento

verificaciéon legal y técnica constantes en esta norma.

e Articulo innumerado 262 y 263: En funcion de que en un plan parcial existiria la
posibilidad de incluir a varios asentamientos humanos y que conforme la LOOTUGS
su aprobacion se la realiza mediante ordenanza, se plantea cambiar este término

en el texto de estos dos articulos




Articulo innumerado 262.- Aplicacion del proceso de
regularizacion. - Los procesos de regularizacion seran
aplicados exclusivamente sobre los asentamientos
humanos de hecho y consolidados declarados como
de regularizacion prioritaria. La aplicacion del proceso
de regularizacion se desarrollara a través de plan
parcial.

Articulo Innumerado 263.- Regularizacion de los
asentamientos humanos de hecho y consolidados
dentro de un plan parcial de regularizacién prioritaria.-
La regularizacién de los asentamientos humanos de
hecho y consolidados, que son parte de la declaratoria
de regularizacion prioritaria se desarrollara a través de
del plan parcial de regularizacion prioritaria, acorde a
los contenidos minimos establecidos en este Titulo.

El plan parcial de regularizacion prioritaria, podra
contener uno 0 varios asentamientos humanos de
hecho; sin embargo, la gestién y titularizacién de cada
asentamiento se realizar4 de manera independiente
para cada unidad de actuacién urbanistica del plan
parcial.

Articulo innumerado 262.- Aplicacién del proceso
de regularizacién. - Los procesos de regularizacion
seran  aplicados sobre los
asentamientos humanos de hecho y consolidados
declarados como de regularizacion prioritaria. La
aplicacion del proceso de regularizacion se
desarrollara a través de la  ordenanza
correspondienteplan-parcial.

Articulo Innumerado 263.- Regularizacién  de
los asentamientos humanos de hecho y consolidados
dentro de un plan parcial de regularizacién prioritaria.-
La regularizacion de los asentamientos humanos de
hecho y consolidados, que son parte de la
declaratoria de regularizacion  prioritaria  se
desarrollara a través de la  ordenanza
correspondientedel—plan—parcial-de—regularizacion
prioritaria, acorde a los contenidos minimos
establecidos en este Titulo.

exclusivamente

En el caso del plan parcial de regularizacion
prioritaria, podra contener uno o varios asentamientos
humanos de hecho; sin embargo, la gestiéon y
titularizacién de cada asentamiento se realizara de
manera independiente para cada unidad de actuacién
urbanistica o asentamiento _humano de hecho del

plan parcial.

e Articulo innumerado 264: En funcién de que un asentamiento humano de hecho
puede ser regularizado mediante iniciativa publico o privada, conforme lo determina

la LOOTUGS, su Reglamento y normas complementarias, se plantea reemplazar el
articulo mencionado y sustituirlo por lo que determina el articulo 486 del COOTAD

Articulo Innumerado 264.- Regularizacion en
otro tipo de plan parcial.- Cuando un asentamiento
humano de hecho y consolidado conste en la
declaratoria de regularizacién prioritaria 'y se
encuentre dentro del ambito de aplicacion territorial de
un plan parcial, tipologia de
regularizacion prioritaria, la propuesta del plan
delimitara el o los asentamientos dentro de unidades
de actuacién urbanistica, realizara la estimacion y
reparto de las cargas y beneficios del plan, asignara la

norma de aprovechamiento urbanistico, definira el

diferente al de

Articulo innumerado 264.- Regularizacion—en-—otro




proyecto de fraccionamiento, y determinara los
instrumentos de gestion aplicables, de acuerdo a lo
determinado en la presente seccién y en la normativa
nacional y metropolitana vigente

Reqularizaciéon por particion administrativa. - Este
acto _se realizard cuando _se requiera regularizar y
legalizar_asentamientos _humanos consolidados de
interés social ubicados en su circunscripcion
territorial, en predios que se encuentren proindiviso,
donde el alcalde o alcaldesa facultara a su delegado
0 al ejecutivo, gue mediante resolucién, sustentado
en_un_informe técnico, realicen la particion vy
adjudicacion de los lotes a favor de los copropietarios,
siquiendo el procedimiento determinado en el articulo
486 del COOTAD .

e Articulo innumerado 264: El Cédigo Municipal establece condiciones especificas
gue deben observarse para taludes superiores a 45° y quebradas que superan ésta
pendiente, ademas en muchos casos si son taludes artificiales producto de
intervencion antrépica, puede ser modificada y mitigada; por ello en la normativa
general no existe ninguna restriccion respecto al a pendiente en predios. Por otro
lado también debe corregirse los términos para que la norma pueda ser aplicada de
manera correcta, como es el caso de las “areas de proteccion”

Articulo Innumerado 287.- Asentamientos
humanos de hecho no susceptibles de regularizacion.-
No podran ser objeto del proceso de regularizacion
prioritaria, los asentamientos humanos de hecho que
se encuentren en los siguientes casos:

a) ...
b) ...

c) Los que se ubiquen en areas de proteccion, franjas
de derecho de vias, zonas de riesgo no mitigable,
suelo urbano y rural con subclasificacion de proteccion
y zonas de proteccion especial;

d) Los que se ubigquen en terrenos con pendientes
superiores a 45°;

e) ...

f)...

Donde se identifique un predio afectado parcialmente
de acuerdo a los literales precedentes, se procedera a
realizar el proceso integral de regularizacion en la

totalidad del inmueble, sin embargo, las zonas

Articulo Innumerado 287.-  Asentamientos

humanos de hecho no susceptibles de
regularizacion.- No podran ser objeto del proceso de
regularizacion prioritaria, los asentamientos humanos
de hecho que se encuentren en los siguientes casos:

a) ...
b) ...

c¢) Los que se ubiquen en areas de proteccion, franjas
de derecho de vias, zonas de riesgo no mitigable,
suelo urbano y rural con subclasificacion de
proteccion y zenasareas de proteccion especial;

d) Los que se ubiquen en terrenos con pendientes

superiores a 45°, sin gue esto se refiera para las zonas

de proteccion de taludes v guebradas, donde deberd

regirse a lo que se determina este mismo libro;

e)...

f) ...




afectadas no podran ser adjudicadas y deberan ser
consideradas en los procesos de relocalizacion.

Donde se identifique un predio afectado parcialmente
de acuerdo a los literales precedentes, se procedera
a realizar el proceso integral de regularizacion en la
totalidad del inmueble, sin embargo, las zonas
afectadas no podran ser adjudicadas y deberan ser
consideradas en los procesos de relocalizacion.

o Disposicion General Novena: Conforme determina el articulo 32 de la Ley
Organica de Tierras y Territorios Ancestrales, para el cambio de uso de suelo de
expansion urbana o industrial en suelo rural, es necesario contar con un informe
previo que autorice este cambio por parte de la Autoridad agraria Nacional, por lo
tanto se plantea incorporar este texto en la disposicion mencionada

NOVENA.- A partir de la entrada en vigencia del Plan
de Uso y Gestion del Suelo y en caso de no existir un
pronunciamiento oficial por parte de la autoridad
agraria nacional en relacion a la solicitud realiza por el
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito referente
a la autorizacion de cambio de uso de suelo de
clasificacién rural a industrial, los predios con uso de
suelo industrial en el Plan de Uso y Gestién del Suelo,
gue en el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo se hayan
localizado en suelo rural, deberan solicitar la
autorizacién de la autoridad agraria nacional previo a
su licenciamiento.

El érgano encargado del territorio, habitat y vivienda
realizar4 el tramite pertinente de acuerdo a los
procedimientos establecidos en la normativa nacional
vigente.

NOVENA.- A partir de la entrada en vigencia del Plan
de Uso y Gestion del Suelo y en caso de no existir un
pronunciamiento oficial por parte de la autoridad
agraria nacional en relacion a la solicitud realiza por
el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
referente a la autorizacion de cambio de uso de suelo
de clasificacién rural a industrial
, los predios con usos de suelo

en el Plan de Uso y Gestion del Suelo, que en el Plan
de Uso y Ocupacion del Suelo se hayan localizado en
suelo rural, deberan solicitar la autorizacion de la
autoridad agraria nacional previo a su licenciamiento

El 6rgano encargado del territorio, habitat y vivienda
realizara el trdmite pertinente de acuerdo a los
procedimientos establecidos en la normativa nacional
vigente.

e Disposicion General Décimo Primera: Solicito que la disposicion sea eliminada,
primero porque no existe fundamento legal para restringir la emision de la Licencia
Metropolitana Urbanistica LMU (20) por una sola vez en los asentamientos
humanos de hecho, y segundo ya que este proceso de regularizacién se enmarca

en la habilitacion de suelo




DECIMA PRIMERA.- Los lotes pertenecientes a
asentamientos humanos de hecho y consolidados
regularizados a través de una ordenanza aprobada
por el Concejo Metropolitano, con base en el
procedimiento anterior al establecido por el Plan de
Uso y Gestién del Suelo, podran obtener una Licencia
Metropolitana Urbanistica LMU (20), por una sola vez,
con la norma de zonificacion de edificabilidad
contenida en la ordenanza de aprobacion del
asentamiento, sin perjuicio de la norma urbanistica
asignada en el Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Las condiciones y obligaciones respecto a los
sistemas publicos de soporte establecidas en la
ordenanza que aprueba el asentamiento regularizado
se mantendran vigentes.

e Disposicién General Décimo Tercera: Solicito que la disposicion sea eliminada
ya que contradice lo que manda la LOOTUGS, en su articulo 39, ademas que al no
existir el acto de inicio de un proceso administrativo, como por ejemplo son las
licencias metropolitanas, no existe justificacion legal que la justifique.

DECIMA TERCERA .- Los lotes que se encuentren en
proceso de cumplimiento de obligaciones para la
actualizacion de datos de uso de suelo y zonificacion,
de acuerdo a lo establecido en el Plan de Uso y
Ocupacion del Suelo vigente previo a la aprobacion de
la presente ordenanza, podran continuar el proceso de
actualizacién normativa hasta un plazo maximo de 1
afo después de la entrada en vigencia del Plan de Uso
y Gestién del Suelo

e Afadir Disposicion General Octava: Solicito se afiada una disposicion general,
ya que al existir competencias determinadas en la normativa nacional, y tomando
en cuenta resultados de examenes realizados por la Contraloria General del Estado
al respecto, es necesario que este aspecto quede claro en la ordenanza, al existir
varios instrumentos normativos que se realizaran posteriormente y que se detallan

en la propia norma.

Toda
este

DISPOSICION
normativa
instrumento, previa su elaboracion, debera contar con
la_delegacién de la maxima autoridad, conforme lo

GENERAL OCTAVA.-
establecida

secundaria en




determina la Ley de la Contraloria General del
Estado.

o Disposiciones Reformatorias Novena y Décima: Solicito que las disposiciones
sean eliminadas, en el primer caso porgue excluye que este procedimiento especial
de licenciamiento sea conocido por el Concejo Metropolitano, sin existir una
justificacion técnica ni legal; y en el segundo caso, ya que al eliminar esta condicion
para edificaciones superiores a 10.000 m2, se lo estaria contemplando como un
proceso ordinario de licenciamiento, lo que le obviaria que para esa escala de
proyectos urbanisticos, se soliciten varios informes importantes necesarios como el
de movilidad, ambiental, EPMAPS, etc, que por la magnitud del proyecto.

NOVENA.- Sustitiyase el numeral 6 del articulo 1904 | NOVENA.-Sustitiyase elnumeral 6-delarticulo 1904
del Cédigo Municipal, por el siguiente texto:“6. Con el 5 ici g
informe de la Mesa de Trabajo, el cual incluird la
certificacion de cumplimiento de la normativa
metropolitana y nacional vigente, incluyendo las
normas administrativas y reglas técnicas respectivas,
el Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda emitira la
LMU (10).”

DECIMA - En literal b), inciso (i), del articulo 1931 del
Cddigo Municipal, eliminese la frase: “Que el volumen
de obra de la nueva edificaciébn no sea superior a
10.000 metros cuadrados”

e Disposicion Transitoria Décimo Cuarta: Solicito que la disposicién sea eliminada,
ya que contradice la planificacién que se busca realizar mediante esos instrumentos
normativos, yéndose ademas en contra lo que determina la normativa nacional al
delegar a la STHV una competencia que le corresponde al Concejo Metropolitano,
por su importancia, jerarquia y al formar parte del componente urbanistico del PUGS,
como lo determina el articulo 14 del Reglamento de la LOOTUGS, aspecto que
generaria contradiccidon con textos de la propia ordenanza, ya que ademas los
estandares urbanisticos son la parte de los instrumentos para el calculo de los
mecanismos de financiamiento que determina la normativa nacional, por lo que se
estaria cometiendo una ilegalidad.

DECIMA CUARTA.- Durante un periodo de dos afios,
contados a partir de la aprobacion de la presente
ordenanza, en procura de evaluar la aplicabilidad de
los estandares urbanisticos y de sostenibilidad, los




propietarios o promotores de proyectos que, debido a
condiciones urbanisticas o del predio donde se
planifique desarrollar un proyecto, no puedan cumplir
con uno o varios estandares urbanos de edificabilidad
establecidos en el PUGS, podran acceder a la
edificabilidad méaxima siempre y cuando cumplan con
una mayor exigibilidad de los estandares de
sostenibilidad.

Los estdndares de sostenibilidad y su mayor
aplicabilidad para estos casos seran definidos en la
norma técnica o instructivos de aplicabilidad de los
estandares a ser desarrollados por la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda, o quien haga sus veces.

La presente disposicion sera aplicable a proyectos
nuevos que se aprueben conforme la normativa del
PUGS y a las areas modificadas de proyectos
ampliatorios o modificatorios de edificaciones
existentes o en proceso de construccion debidamente
licenciados bajo la normativa anterior y que se acojan
a las disposiciones urbanisticas y de edificabilidad del
PUGS.

Esta disposicion transitoria no se aplicard cuando se
trate de proyectos considerados en la Disposicién
General Quinta de la Ordenanza PMDOT-PUGS No.
001-2021.

Al término de cada afio, la Secretaria de Territorio,
Hébitat y Vivienda presentara para conocimiento del
Concejo Metropolitano un informe sobre la aplicacion
de esta normativa a fin de que se determine su
continuidad o procedimiento de ajuste.




