


PROYECTO DE ORDENANZA
ACTUALIZACIÓN DEL

PLAN DE USO Y GESTIÓN 
DEL SUELO



Histórico expansión mancha urbana
33.600 Ha en 40 añosHistórico 

Mancha Urbana

Fuente: STHV, 2023

OCUPACIÓN DEL SUELO ACTUAL Y PROYECCIÓN

SUELO URBANO
ACTUAL: 42.300 Ha

840 Ha/año, los últimos 40 años

SUELO URBANO Y RURAL CONSOLIDADO
ACTUAL: 56.000 Ha

Hasta

1. INTRODUCCIÓN



27.000 Ha
Suelo Rural (Zona tendencia expansión)

_
AMENAZA:

Alta y Muy alta

19.000 Ha
Suelo Rural (Zona tendencia expansión)

_ Capacidad Uso de la 
Tierra:

CLASE V - VIII
Forestal y Conservación

En 23 años se ocuparía en su totalidad

42.000 Ha
Suelo Rural (Zona tendencia expansión)

_
USOS:

PE, PA, RNNR, RNR 
(SNAP)

TENDENCIA DE EXPANSIÓN DEL SUELO RURAL Y ESCENARIOS DE OCUPACIÓN DEL SUELO

En 32 años se ocuparía en su totalidadEn 50 años se ocuparía en su totalidad

542.000 hab 348.000 hab 245.000 hab

1. INTRODUCCIÓN



PRINCIPIOS RECTORES Y CONSIDERACIONES

1. INTRODUCCIÓN

1. Derecho a la ciudad 
Garantiza el ejercicio pleno de los derechos 
humanos, la función social de la ciudad, su 
gestión democrática. Asegura la equidad 
territorial , la inclusión social y la distribución 
equitativa de bienes públicos.

2. Función social y ambiental de 
la propiedad

Antepone el interés general al particular y 
garantiza el derecho a un hábitat seguro y 
saludable. Contempla la prohibición de toda 
forma de confiscación.

3. Distribución equitativa de 
cargas y beneficios

Promueve el reparto equitativo de los 
beneficios derivados del planeamiento 
urbanístico y la gestión del suelo.

4. Derecho a edificar
El derecho a edificar es de carácter público. 

Se concede a través de la aprobación 
definitiva del permiso de construcción, bajo 
el cumplimiento de las obligaciones 
urbanísticas

5. Carácter no 
indemnizableEl ordenamiento y el planeamiento 
urbanístico no confieren derechos de 
indemnización, sin perjuicio de lo establecido 
en la Constitución y la ley. 

El establecimiento de regulaciones que 
especifiquen los usos, la ocupación y la 
edificabilidad previstas en las herramientas 
de planeamiento y gestión del suelo no 
confieren derechos adquiridos a los 
particulares.  

La mera expectativa no constituye derecho.



2. ESTRUCTURA DE LA PLANIFICACIÓN

PLAN 
METROPOLITANO DE 

DESARROLLO Y 
ORDENAMIENTO 

TERRITORIAL

PMDOT

PLAN DE USO Y 
GESTIÓN DE SUELO 

PUGS

DIAGNÓSTICO

Planes 
Complementarios

PROPUESTA

GESTIÓN DEL 
SUELO

MODELO DE 
GESTIÓN DEL 

PMDOT

COMPONENTE 
ESTRUCTURANTE

COMPONENTE 
URBANÍSTICO

Clasificación y 
subclasificación 

del suelo

Polígonos de 
intervención 

Territorial

Tratamientos 
urbanísticos

Aprovechamiento 
del suelo

Instrumentos de gestión y  
financiamiento urbano

Modelo territorial 
actual 

Modelo 
territorial 
deseado 

Objetivos, políticas, estrategias
Planes y proyectos estratégicos

Indicadores territoriales

Proyectos y programas
Indicadores, metas

(Ejecución institucional)

Visión y ejes de 
desarrollo

Estándares urbanísticos

Moderador
Notas de la presentación
REEMPLAZAR DANI



3. PLAN DE USO Y GESTIÓN DEL SUELO

¿QUÉ ES Y PARA QUÉ SIRVE? ¿CÓMO ESTÁ ESTRUCTURADO?

COMPONENTE 
ESTRUCTURANTE

COMPONENTE 
URBANÍSTICO

GESTIÓN DEL 
SUELO

De fin ic ió n  d e  su e lo  
u rb a n o  - ru ra l

NO SE CAMBIA
PERMANECE 12 AÑOS

Evit a r la  e xp a n sió n  
u rb a n a  y la  p re s ió n  

in m o b ilia ria  so b re  á re a s  
d e  p ro t e cc ió n

Co n fo rm a c ió n  d e  
ce n t ra lid a d e s  p a ra  

e vit a r d e sp la za m ie n to s  
y d e n sifica r la s  zo n a s  
se rvid a s  d e  la  c iu d a d

In st ru m e n to s  d e  
g e s t ió n  d e l su e lo :

Fin a n c ia m ie n to  u rb a n o

Ase n ta m ie n to s  
Hu m a n o s

Re g u la c ió n  d e l m e rca d o  
d e  su e lo  

El P la n  d e  Uso  y Ge st ió n  d e l Su e lo  t e rrit o ria liza  lo s  

lin e a m ie n to s  p la n t e a d o s e n  e l MODELO TERRITORIAL 

DESEADO d e l P MDOT e n  su s  d ife re n t e s  e sca la s  d e  

p la n ifica c ió n
ALCANCE DE ACTUALIZACIÓN

In st ru m e n t o d e planificación, ordenación y

gestión del suelo

In st ru m e n t a liza p o lít ica s q u e p e rm it a n

viabilizar los planteamientos d e fin id o s e n e l

PMDOT

Re g u la e l uso y la edificabilidad d e l su e lo

u rb a n o y ru ra l

Ge n e ra in st ru m e n t o s d e gestión y

financiamiento d e l desarrollo urbano



4. PROCESO PARTICIPATIVO

PROCESO 
EXTERNO

Co m u n id a d
Gre m io s

Ad m in is t ra c io n e s  
zo n a le s

Se cre t a ría s  DMQ

PROCESO
INTERNO 

Se cre t a ría  d e  Há b it a t  y 
Ord e n a m ie n t o  

Te rrit o ria l

Dependencias de la Secretaría de Hábitat y Ordenamiento Territorial

● 15 Ob se rva c io n e s  - Dire cc ió n  Me t ro p o lit a n a  d e  Ca t a s t ro
● 92 Ob se rva c io n e s  - Dire cc ió n  Me t ro p o lit a n a  d e  De sa rro llo  Urb a n ís t ico
● 94  Ob se rva c io n e s  - Dire cc ió n  Me t ro p o lit a n a  d e  Ge st ió n  Te rrit o ria l

201

Secretarías Técnicas Secretarías Sector Social

GAD Parroquiales y Provincial Colectivos ciudadanos

Administraciones Zonales Entidades Ejecutoras

Gremios - Cámaras - Entidades 
colaboradoras

Academia

15 fe b re ro 23 fe b re ro

15  fe b re ro 16   fe b re ro

21, 22 y 27 fe b re ro 1 m a rzo

1 m a rzo4  m a rzo

d e l 9  a l 15 d e  e n e ro

d u ra n te  20 22 - 20 23 

Reuniones con administradores y representantes de sectores

1.28 4  Ob se rva c io n e s  - Re u n io n e s  - Re q u e rim ie n t o s  

+

1

2
Dependencias municipales y actores externos

212

85

Observaciones

GAD y actores externos



5. VINCULACIÓN REGIONAL MTD - P UGS



5. VINCULACIÓN DISTRITAL MTD - P UGS



Desarrollar proyectos y acciones que 
promuevan el acceso a suelo y vivienda

Aprovechar el suelo urbano vacante y no 
consolidado para desarrollar proyectos de 
vivienda

Implementar intervenciones para la 
consolidación del sistema centralidades 
urbanas

5.  ESTRATEGIAS TERRITORIALES - CENTRALIDAD



Promover espacios públicos 
resilientes y seguros frente al cambio 
climático

Promover medidas de habitabilidad segura 
para prevenir y proteger a la población en 
condición de vulnerabilidad

Recuperación, intervención y mantenimiento de 
los elementos que conforman el sistema de áreas 
verdes

5.  ESTRATEGIAS TERRITORIALES - AMBIENTE



Modelos de ocupación del suelo 
que permitan la diversificación 
de actividades

Promover las 
actividades agrícolas a 
escala local

Impulsar proyectos de desarrollo 
económico para el intercambio de 
bienes, servicios y productos

Aprovechar las 
potencialidades generadas por 
el modelo de centralidades y 
los sistemas de transporte

Zona de desarrollo económico

Zona industrial

5.  ESTRATEGIAS TERRITORIALES - PRODUCCIÓN



Estrategias y proyectos enfocados en la equidad socioespacial, inclusión , perspectiva de género y cuidado

5.  ESTRATEGIAS TERRITORIALES - BIENESTAR



Sistema integrado de transporte público 
con medios de movilidad sostenible. 

Movilidad activa, micromovilidad 
eléctrica e integración con otros medios 
de transporte de media y larga distancia

Ampliar el sistema de movilidad Metro 
de Quito

Consolidar la red de ciclovías como una 
infraestructura conectada

Implementar líneas de transporte por 
cable como ejes de proximidad a las 
centralidades

5.  ESTRATEGIAS TERRITORIALES - CONECTIVIDAD



La redacción del documento aprobado se realizó en un lenguaje técnico. La actual propuesta conlleva una redacción jurídica normativa.

1. Estructura:

● Ordenanza (6 artículos)

○ Anexo único PUGS (5 Libros)

■ Apéndices generales (29)

■ Apéndices normativos (4)

2. Instrumento técnico

3. Semántica compleja

1. Estructura:

● Ordenanza (250 artículos aproximadamente)

○ Anexos normativos (65)

2. Instrumento de lectura normativa

3. Mejora la redacción

4. Simplificado y de fácil lectura

PUGS VIGENTE PUGS PROPUESTA DE REFORMA

6. AJUSTES EN LA ESTRUCTURA DEL PLAN



PUGS

1. ORDENANZA 
METROPOLITANA

EXCLUSIVA

2. RESOLUCIÓN
ALCALDÍA

3. RESOLUCIÓN
ALCALDÍA

PROPUESTA

Aprobación mediante: Beneficio:

VIGENTE

● Ajuste técnico
● Mejora ámbitos de 

aplicación y exoneración
● Actualización factores

● Ajuste técnico
● Mejora acorde a mesas 

inmobiliarias
● Actualización eficiente y 

ajustes oportunos

● Flexibilidad en la 
incorporación nuevas 
actividades

● Dinamización de economía 
con nuevas actividades

Ajustes en los instrumentos y su aporbación

Concesión 
onerosa de 
derechos
(Cobro)

Estándares 
urbanísticos 
(Construcción)

Catálogo de 
Clasificación 
Industrial 
Internacional
(Licenciamiento) 

Contenía en la misma 
ordenanza:

6. AJUSTES EN LA ESTRUCTURA DEL PLAN

1. 

2. 

3. 



A603-35

7. ASPECTOS TÉCNICOS DE LA ACTUALIZACIÓN

Análisis del aprovechamiento en suelo Urbano y Rural asignado y propuestas de cambio en relación a lo que define la ley.

Usos de suelo

ACTUAL REFORMA
RURAL RURALURBANO URBANO

A603-35

A603-35

A603-35 A5002-5
A1002-25
A2502-10

A603-35

A5002-5

A603-35

A5002-5

El suelo RURAL solo se 

puede urbanizar mediante un 

Plan de Expansión Urbana 
(ART. 34 LOOTUGS)

Calderón

CAPEIPI

Cuendina

La Balvina

La Betania

Collaqui

Pifo

Tababela

Puembo

Mayo tamaño de lote y menos coeficiente de ocupación del suelo permite garantizar:

● Soberanía Alimentaria

● Protección del área natural

● Prevalece el interés colectivo sobre el particular



Se incrementan 1.027,81 ha a suelo de 
protección ecológica re sp e c t o  a l P UOS

● Disminución del número de pisos
● Disminución de los coeficientes de

ocupación
● Aumento del tamaño del lote mínimo

del uso de protección
● Restricción de la propiedad horizontal,

solo se permite vivienda unifamiliar y
bifamiliar

7. ASPECTOS TÉCNICOS DE LA ACTUALIZACIÓN
Incremento de áreas de protección ecológica

Incremento de área de Protección Ecológica - Plan de Uso y Gestión de Suelo 



Usos de suelo acorde a realidad territorial - Mancomunidad de Chocó Andino

7. ASPECTOS TÉCNICOS DE LA ACTUALIZACIÓN

TRATAMIENTOS URBANÍSTICOS MACROZONIFICACIÓN MANCOMUNIDAD DEL CHOCÓ ANDINO



En las áreas de protección de quebrada se prohíbe
la  e m isió n  d e  Lice n c ia s  Me t ro p o lit a n a s  Ún ica s  p a ra  e l Eje rc ic io  

d e  la s  Ac t ivid a d e s  Eco n ó m ica s  (LUAE) p a ra  t o d o  t ip o  d e  
a c t ivid a d e s  e co n ó m ica s

7. ASP ECTOS TÉCNICOS DE LA ACTUALIZACIÓN
Propuesta áreas de afectaciones especiales PUC Río Monjas

P o b la c ió n  e xp u e st a  
e n  lo s  p rim e ro s  15 m  
a  p a rt ir d e l b o rd e  
su p e rio r 

7.700 
personas 

aprox.
P ro te g e m o s a 8.900

personas aprox.



RESTRINGIDO

EQUIPAMIENTOS DE EDUCACIÓN Y SALUD SECTORIAL Y 
ZONAL PERMITIDOS EN SUELO RESIDENCIAL RURAL Y 

RECURSO NATURAL RENOVABLE

COMPLEMENTARIO

PROHIBIDO

RESIDENCIA RESTRINGIDA EN 
EQUIPAMIENTOS

ACTIVIDADES DE EXTRACCIÓN 
PROHIBIDAS EN EL CHOCÓ 

ANDINO

●Enseñanza 
técnica

● Investigación

●1 licencia por lote
●200 metros de campus universitarios y hospitales
●Se crean zonas donde no se aplican condiciones 

de implantación

Proyectos residenciales 
impulsados por el sector público 
que generen vivienda como un 
servicio público.

●Extracción de minerales
●Extracción de metales 

preciosos.
●Extracción de materiales 

abrasivos

UNIVERSIDADES RESTRINGIDAS EN 
RESIDENCIAL TIPO 4

●Equipamientos 
funerarios

●Cementerios
●Crematorios

CENTROS DE DIVERSIÓN PERMITIDOS EN MÚLTIPLE Y 
PROTECCIÓN URBANÍSTICA PATRIMONIAL (CENTRO HISTÓRICO

CEMENTERIOS METROPOLITANOS 
PROHIBIDOS EN ÁREAS DE INTERVENCIÓN 
ESPECIAL Y RECUPERACIÓN ECOLÓGICA

INFRAESTRUCTURA DE 
TELECOMUNICACIONES PERMITIDA 

EN TODOS LOS USOS 

● CB5: Alojamiento turístico (Airbnb).
● CM1C: Arrendamiento temporal de inmuebles para

servicio de trabajo sexual.
● Escombreras, fabricación de abonos, casa comunal,

cines barriales, telecomunicación inalámbrica,
reservorios de agua potable barriales.

Incorporación de nuevas actividades económicas y 
tipologías 

●Enseñanza 
educativa superior

● Eliminación de condición recíproca de implantación
para los equipamientos, con excepción de cercanía
a centros de acopio de gas y gasolineras

Condiciones de implantación

●Atención médica en 
consultorios

●Clínicas 
especializadas

●Servicios de estación de 
telecomunicación, 
radiocomunicación y 
televisión

7. ASPECTOS TÉCNICOS DE LA ACTUALIZACIÓN
Compatibilidades de uso de suelo

Moderador
Notas de la presentación
ACTUALIZAR



7. ASPECTOS TÉCNICOS DE LA ACTUALIZACIÓN

ASENTAMIENTOS HUMANOS DE HECHO
665 Polígonos de Asentamientos

Suelo Urbano: 424
Suelo Rural: 218

Ente suelo urbano y rural: 23

Instrumentos de Gestión del Suelo - Declaratoria de Regularización Prioritaria



7. ASPECTOS TÉCNICOS DE LA ACTUALIZACIÓN

Análisis territorial para normativo

Ejemplo: De Recurso Natural Renovable – 2
A25002-1.5(VB)

• Aglomeración de Asentamientos 

Humanos de Hecho y Consolidados

• Análisis del contexto urbano

• Referencia el estado del proceso 

CAMBIO DE USO DE SUELO

REFORMA
C303-60

Cantón 
Rumiñahui

Conocoto

Amaguaña

URBANO

RURAL

QUÉ SE LOGRA?

● Evita procesos de regulación con 
Regula tu Barrio

● Asigna norma directamente
● Agilita los procesos de regulación

a Residencial Rural Restringido
A602-35(VB)

CAMBIO DE APROVECHAMIENTO

ACERA

300 m2

ACERA

1.000 m2

300 m2 400 m2

PUGS
A1003-35

Lotes acorde a las 
características del 

asentamiento
Uso acorde a las 
características del 

territorio

C. INSTRUMENTOS DE GESTIÓN DEL SUELO - DECLARATORIA REGULARIZACIÓN PRIORITARIA




	Número de diapositiva 1
	Número de diapositiva 2
	Número de diapositiva 3
	Número de diapositiva 4
	Número de diapositiva 5
	Número de diapositiva 6
	Número de diapositiva 7
	Número de diapositiva 8
	Número de diapositiva 9
	Número de diapositiva 10
	Número de diapositiva 11
	Número de diapositiva 12
	Número de diapositiva 13
	Número de diapositiva 14
	Número de diapositiva 15
	Número de diapositiva 16
	Número de diapositiva 17
	Número de diapositiva 18
	Número de diapositiva 19
	Número de diapositiva 20
	Número de diapositiva 21
	Número de diapositiva 22
	Número de diapositiva 23
	Número de diapositiva 24
	Número de diapositiva 25

