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1. OBJETO DEL INFORME:

El presente instrumento tiene por objeto, poner en conocimiento del Alcalde
Metropolitano y del Concejo Metropolitano de Quito, el informe emitido por la Comision
de Ordenamiento Territorial, en sesién Ordinaria No. 032, realizada el 14 de octubre de
2024, respecto al proyecto de "ORDENANZA QUE APRUEBA EL PROCESO INTEGRAL
DE REGULARIZACION DEL ASENTAMIENTO HUMANO DE HECHO Y
CONSOLIDADO DE INTERES SOCIAL DENOMINADO COMITE PRO MEJORAS DEL
BARRIO “BUENOS AIRES BAJO”.

2. ANTECEDENTES E INFORMES:

2.1.- Mediante Informe No. 002-UERB-AZEE-SOLT-2021, de 21 de mayo de 2021, suscrito
por la abogada Lucia Jurado, Coordinadora UERB- La Delicia, se emite el Informe Socio
Organizativo, Legal y Técnico del Asentamiento Humano de Hecho y Consolidado de
Interés Social denominado Comité Pro Mejoras del Barrio "Buenos Aires Bajo", ubicado en
la parroquia San Isidro del Inca, el cual contiene las consideraciones sociales, legales y
técnicas que permiten la regularizacion del referido Asentamiento.

2.2.- Mediante Acta de Mesa Institucional No.002-UERB-AZEE-2021, 28 de mayo de 2021,
los integrantes de la referida mesa, una vez analizado y revisado el informe Socio
Organizativo, Legal y Técnico del Asentamiento Humano de Hecho y Consolidado
denominado Comité Pro Mejoras del Barrio "Buenos Aires Bajo", dan por aprobado el
documento por unanimidad de los asistentes y recomiendan que se contintie su tramite en
la Comision de Ordenamiento Territorial.

2.3.- Mediante memorando GADDMQ-SGCTYPC-2021-0355-M, de 10 de agosto de 2021,
la magister Ximena Villafuerte Mejia, Secretaria General de Coordinacién Territorial y
Participacion Ciudadana, remite al doctor Jorge Yunda Machado, Alcalde del Distrito
Metropolitano de Quito, el expediente del Asentamiento Humano de Hecho y
Consolidado de Interés Social, denominado Comité Pro Mejoras del Barrio "Buenos Aires
Bajo", en el mismo que se incluye informacion actualizada, a fin de continuar con el
proceso de iniciativa del Ejecutivo Metropolitano.

2.4.- Mediante oficio Nro. GADDMQ-AM-2021-1272-OF, de 19 de agosto de 2021, el
doctor Jorge Yunda Machado, Alcalde del Distrito Metropolitano de Quito asume la



iniciativa legislativa del proyecto de "Ordenanza que aprueba el proceso integral de
regularizacion del Asentamiento Humano de Hecho y Consolidado de Interés Social
denominado Comité Pro Mejoras del Barrio "Buenos Aires Bajo", a favor de sus
copropietarios".

2.5.- Con oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2021-3458-0, de 27 de agosto de 2021, el abogado
Samuel Byun Olivo, Secretario General del Concejo Metropolitano (E), presenta la
verificacion de cumplimiento de requisitos formales respecto del referido proyecto
normativo, mismo que es calificado y remitido a la Comisién de Ordenamiento
Territorial, para su conocimiento y procesamiento correspondiente.

2.6.- La Comision de Ordenamiento Territorial, en la Sesion No. 056 -Ordinaria de 15 de
octubre de 2021, mediante Informe No. IC-COT-2021-083, luego de analizar la
documentacion técnica y legal, resolvid emitir Dictamen Favorable para que el Concejo
Metropolitano de Quito, conozca y trate en Primer Debate el proyecto de “Ordenanza que
aprueba el proceso integral de regularizacion del Asentamiento Humano de Hecho y
Consolidado de Interés Social denominado Comité Pro Mejoras del Barrio “Buenos Aires
Bajo”, a favor de sus copropietarios”; ubicado en la parroquia San Isidro del Inca.

2.7. Durante la sesion No. 197 - Ordinaria de 04 de enero de 2022, el Concejo
Metropolitano de Quito conocid en primer debate el proyecto de “Ordenanza que aprueba
el proceso integral de regularizacion del Asentamiento Humano de Hecho y Consolidado
de Interés Social denominado Comité Pro Mejoras del Barrio “Buenos Aires Bajo”, a favor
de sus copropietarios”.

2.8.- Mediante oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2022-0061-O de 05 de enero de 2022, el
abogado Pablo Santillan Paredes, Secretario General del Concejo, remitié a la Concejala
Amparito Narvdez, Presidenta de la Comision de Ordenamiento Territorial, las
observaciones presentadas en primer debate de la sesiéon No. 197 — Ordinaria del Concejo
Metropolitano de Quito de 04 de enero de 2022.

2.9.- Mediante oficio Nro. GADDMQ-SGCTYPC-UERB-2022-0220-O de 28 de enero de
2022, el Mgs. Rogelio Echeverria, Director Ejecutivo de la Unidad Especial "Regula Tu
Barrio", remitio la informacion actualizada correspondiente a las observaciones efectuadas
por los sefiores Concejales en la Sesion No. 197 - Ordinaria del Concejo Metropolitano de
Quito.

2.10.- La Comisién de Ordenamiento Territorial, en la Sesién No. 064- Ordinaria de 18 de
febrero de 2022, conocid, analizé y resolvid que el proyecto de “Ordenanza que aprueba el
proceso integral de regularizacion del Asentamiento Humano de Hecho y Consolidado de
Interés Social denominado Comité Pro Mejoras del barrio “Buenos Aires Bajo”, a favor de
sus copropietarios”, pase a conocimiento del Concejo Metropolitano de Quito en segundo
debate.



2.11. El Concejo Metropolitano de Quito, en sesidon publica ordinaria realizada el 18 de
julio de 2023, en ejercicio de sus atribuciones previstas en el articulo 240 de la
Constitucion de la Republica y articulos 7; 87 literal a) y d); y, 323 del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, resolvid: Aprobar la mocion
presentada por el Concejal Michael Aulestia, que sefiala: Devolver a la Comision de
Ordenamiento Territorial el Informe No. IC-COT-2022-010, que hace referencia al
segundo debate del Proyecto de Ordenanza que aprueba el proceso integral de
regularizacion del asentamiento humano de hecho y consolidado de interés social
denominado Comité Pro Mejoras del Barrio "Buenos Aires Bajo", previo a que vuelva a ser
sometido a conocimiento y resolucion del Concejo Metropolitano de Quito, conforme se
desprende de la resolucion No. CDMQ-038-2023.

2.12. la Comisién de Ordenamiento Territorial, en sesion ordinaria No. 009, llevada a cabo
el lunes 18 de septiembre de 2023, durante el tratamiento del tercer punto del orden del
dia: “Conocimiento de la Resoluciéon No. CDMQ-038-2023 sobre el Proyecto de
Ordenanza que aprueba el proceso integral de regularizacién del Asentamiento Humano
de Hecho y Consolidado de interés social denominado Comité Pro Mejoras del Barrio
“Buenos Aires Bajo”, tratado en segundo debate de la sesiéon No. 010 Ordinaria del
Concejo Metropolitano de Quito, el 18 de julio de 2023; y, resoluciéon al respecto.”,
resolvid: “El expediente regrese a la Unidad Especial Regula Tu Barrio para que puedan
actualizar los informes”; conforme se desprende del oficio No. GADDMQ-SGCM-2023-
4001-O, de 21 de septiembre de 2024.

2.13. Mediante oficio No. GADDMQ-UERB-2024-1664-O, de 26 de septiembre de 2024, la
Mgs. Geovanna Alexandra Chavez Cangas, Directora Ejecutiva de la Unidad Especial
Regula tu Barrio, sefiala:

“(...) En atencion al memorando Nro. GADDMQ-UERB-UDLD-2024-0015-M de 13 de
septiembre de 2024, suscrito por la Arquitecta Ana Gabriela Espin Renjifo, Coordinadora
de Gestion de la Unidad Desconcentrada La Delicia y Eugenio Espejo (urbano) de la
Unidad Especial Regula tu Barrio, en el cual expone “Con fecha 18 de septiembre de 2023
se llevo a cabo la Sesion No. 009 Ordinaria de la Comision de Ordenamiento Territorial,
donde se traté en el tercer punto del orden del dia: “Conocimiento de la Resolucién No.
CDMQ-038-2023 sobre el Proyecto de Ordenanza que aprueba el proceso integral de
regularizacion del Asentamiento Humano de Hecho y Consolidado de interés social
denominado Comité Pro Mejoras del Barrio “Buenos Aires Bajo”, tratado en segundo
debate de la sesion No. 010 Ordinaria del Concejo Metropolitano de Quito, el 18 de julio de
2023; y, resolucion al respecto.”, y resolvio que: “El expediente regrese a la Unidad
Especial Regula Tu Barrio para que puedan actualizar los informes”. En este contexto me
permito poner en su conocimiento y entrega del expediente al Asentamiento Humano de
Hecho y Consolidado De Interés Social denominado Comité Pro Mejoras del Barrio Buenos
Aires Bajo. Anexos.”



2.14. La Comisién de Ordenamiento Territorial en sesion Ordinaria No. 031, llevada a
cabo el dia lunes, 30 de septiembre de 2024, durante el tratamiento del tercer punto del
orden del dia: “3. Para tratamiento en segundo debate: 3.2. Conocimiento del Oficio Nro.
GADDMQ-UERB-2024-1664-0O, de 26 de septiembre de 2024, suscrito por la Mgs. Geovanna
Chdvez, Directora Ejecutiva de la Unidad Especial Regula Tu Barrio, relacionado con el proyecto
de “ORDENANZA QUE APRUEBA EL PROCESO INTEGRAL DE REGULARIZACION
DEL ASENTAMIENTO HUMANO DE HECHO Y CONSOLIDADO DE INTERES SOCIAL
DENOMINADO COMITE PRO MEJORAS DEL

BARRIO “"BUENOS AIRES BAJO”; y, resolucién al respecto”; resolvid: “Dar por conocido el
Oficio Nrvo. GADDMQ-UERB-2024-1664-0; y, disponer que, a través de Secretaria, se elabore el
Informe de Comision del Proyecto de “ORDENANZA QUE APRUEBA EL PROCESO
INTEGRAL DE REGULARIZACION DEL ASENTAMIENTO HUMANO DE HECHO Y
CONSOLIDADO DE INTERES SOCIAL DENOMINADO COMITE PRO MEJORAS DEL
BARRIO “BUENOS AIRES BAJO”, para conocimiento y aprobacion de la Comision, en la
siguiente sesion, y pase a tratamiento en segundo debate del Concejo Metropolitano”; conforme se
despende del Memorando Nro. GADDMQ-SGCM-2024-2336-M, de 04 de octubre de 2024.

2.15. Mediante oficio No. GADDMQ-UERB-2024-1768-O, de 09 de octubre de 2024,
la Mgs. Geovanna Alexandra Chavez Cangas, Directora Ejecutiva de la Unidad
Especial Regula tu Barrio, sefala:

“me permito poner en su conocimiento y entrega del memorando Nro. GADDMQ-UERB-
UDLD-2024-0029-M de 9 de octubre de 2024 suscrito por la Arquitecta Ana Gabriela
Espin Renjifo, Coordinadora de Gestion de la Unidad Desconcentrada la Delicia y Eugenio
Espejo (urbano), en el que se da respuesta a lo solicitado, dando cumplimiento a lo
indicado.”

211. Por disposicion del sefior Concejal Michael Aulestia, Presidente de la Comision de
Ordenamiento Territorial, la Secretaria General del Concejo Metropolitano convocd a la
sesion No. 032 Ordinaria de 14 de octubre de 2024 de la comisiéon en mencidn, en la que se
incluyé como quinto punto de orden del dia el “5. Conocimiento y aprobacion de los
proyectos de Informe de Comision y de los textos finales, para que se conozcan y traten en
segundo debate en el Concejo Metropolitano, de los siguientes proyectos de Ordenanza:
5.5. Proyecto de “ORDENANZA QUE APRUEBA EL PROCESO INTEGRAL DE
REGULARIZACION DEL ASENTAMIENTO HUMANO DE HECHO Y CONSOLIDADO
DE INTERES SOCIAL DENOMINADO COMITE PRO MEJORAS DEL BARRIO
“BUENOS AIRES BAJO”; y, resolucion al respecto”; resolvio:

“Aprobar el proyecto de Informe de la Comision de Ordenamiento Territorial y el texto
final de ordenanza para que el Concejo Metropolitano de Quito conozca y trate en
Segundo Debate, el proyecto de “ORDENANZA QUE APRUEBA EL PROCESO
INTEGRAL DE REGULARIZACION DEL ASENTAMIENTO HUMANO DE



HECHO Y CONSOLIDADO DE INTERES SOCIAL DENOMINADO COMITE PRO
MEJORAS DEL BARRIO “BUENOS AIRES BAJO”.

Se autoriza a la Secretaria de la Comision para que realice los cambios de forma,
renumeracion y de técnica legislativa que se requieran al Informe y texto final del
Proyecto de Ordenanza”.

BASE NORMATIVA:
Constitucion de la Republica del Ecuador

“Art. 240.- Los gobiernos auténomos descentralizados de las regiones, distritos
metropolitanos, provincias y cantones tendrin facultades legislativas en el dmbito de sus
competencias y jurisdicciones territoriales. Las juntas parroquiales rurales tendrin
facultades reglamentarias.

Todos los gobiernos auténomos descentralizados ejercerdan facultades ejecutivas en el
ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales.”

“Art. 266.- Los gobiernos de los distritos metropolitanos auténomos ejercerdn las
competencias que corresponden a los gobiernos cantonales y todas las que sean aplicables de
los gobiernos provinciales y regionales, sin perjuicio de las adicionales que determine la ley
que regule el sisterna nacional de competencias”

Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD)

“Art. 7.-Facultad normativa.- Para el pleno ejercicio de sus competencias y de las
facultades que de manera concurrente podrdn asumir, se reconoce a los consejos regionales
y provinciales concejos metropolitanos y municipales, la capacidad para dictar normas de
cardcter general a través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones, aplicables dentro de su
circunscripcion territorial.

El ejercicio de esta facultad se circunscribird al dmbito territorial y a las competencias de
cada nivel de gobierno, y observard lo previsto en la Constitucion y la Ley.

Los gobiernos auténomos descentralizados del régimen especial de la provincia de
Galdpagos ejercerdn la facultad normativa con las limitaciones que para el caso expida la
ley correspondiente.



Las circunscripciones territoriales indigenas, afroecuatorianas y montubias asumirdn las
capacidades normativas que correspondan al nivel de gobierno en las que se enmarquen sin
perjuicio de aquellas que le otorga la Constitucion y la ley.”

“Art. 84.- Funciones.- Son funciones del gobierno del distrito auténomo metropolitano:

. ¢) Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico para lo cual determinard las
condiciones de urbanizacion, parcelacion, lotizacion, division o cualquier otra forma de
fraccionamiento de conformidad con la planificacion metropolitana, asegurando porcentajes
para zonas verdes y dreas comunales.”

“Art. 87.- Atribuciones del Concejo Metropolitano.- Al Concejo Metropolitano le
corresponde: “a) Ejercer la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno
auténomo descentralizado metropolitano, mediante la expedicion de ordenanzas
metropolitanas, acuerdos y resoluciones”, “d) Expedir acuerdos o resoluciones en el dmbito
de sus competencias para regular temas institucionales especificos o reconocer derechos
particulares”; y, v) Regular y controlar el uso del suelo en el territorio del distrito
metropolitano, de conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen
urbanistico de la tierra”.

“Art. 88.-Atribuciones de los Concejales o Concejalas Metropolitanas.- Los
concejales o concejalas metropolitanas serdn responsables ante la ciudadania vy las
autoridades competentes de sus acciones y omisiones en el cumplimiento de sus
atribuciones, estaran obligados a rendir cuentas a sus mandantes y gozardn de fuero de
corte provincial. Tienen las siguientes atribuciones:

a) La intervencion con voz y voto en las sesiones y deliberaciones del concejo metropolitano;
b) La presentacion de proyectos de ordenanzas distritales, en el dmbito de competencia del
gobierno del distrito metropolitano auténomo;

c) La intervencion ante el consejo metropolitano de planificacion y en las comisiones,
delegaciones y representaciones que designe el concejo metropolitano auténomo; y,

d) La fiscalizacion de la gestion del Alcalde Metropolitano de conformidad con este Codigo
ylaley.”

“Art. 323.- Aprobacion de otros actos normativos.- El érgano normativo del respectivo
gobierno auténomo descentralizado podrd expedir ademds, acuerdos y resoluciones sobre
temas que tengan cardcter especial o especifico, los que serdn aprobados por el drgano
legislativo del gobierno auténomo, por simple mayoria, en un solo debate y serin
notificados a los interesados, sin perjuicio de disponer su publicacion en cualquiera de los
medios determinados en el articulo precedente, de existir mérito para ello”.



“Art. 326.- Conformacién.- Los organos legislativos de los gobiernos auténomos
descentralizados, conformardn comisiones de trabajo las que emitirin conclusiones y
recomendaciones que serdn consideradas como base para la discusion y aprobacion de sus
decisiones”.

El articulo 495, puntualiza que para establecer el valor de la propiedad se considerard en
forma obligatoria, los siguientes elementos: “a) El valor del suelo, que es el precio unitario
de suelo, urbano o rural, determinado por un proceso de comparacion con precios unitarios
de venta de inmuebles de condiciones similares u homogéneas del mismo sector,
multiplicado por la superficie del inmueble; b) El valor de las edificaciones, que es el precio
de las construcciones que se hayan desarrollado con cardcter permanente sobre un
inmueble, calculado sobre el método de reposicion; y, c) EIl valor de reposicion, que se
determina aplicando un proceso que permite la simulacion de construccion de la obra que
va a ser avaluada, a costos actuales de construccion, depreciada de forma proporcional al
tiempo de vida util”.

El articulo 496 del Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion COOTAD dispone que: “Las municipalidades y distritos metropolitanos
realizardn, en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de la valoracion de
la propiedad urbana y rural cada bienio. A este efecto, la direccion financiera o quien haga
sus veces notificard por la prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del
avaltio. Concluido este proceso, notificard por la prensa a la ciudadania, para que los
interesados puedan acercarse a la entidad o acceder por medios digitales al conocimiento de
la nueva wvaloracion; procedimiento que deberdn implementar y reglamentar las
municipalidades (...)".

Los articulos 502 y 516 del mismo cuerpo legal disponen que los concejos respectivos seran
los competentes para aprobar mediante ordenanza el plano del valor de la tierra, los factores
de aumento o reduccién del valor del terreno por los aspectos geométricos, topogrificos,
accesibilidad a determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y otros servicios,
asi como los factores para la valoracion de las edificaciones.

Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito

“Art 31.- Los deberes y atribuciones de las comisiones del Concejo Metropolitano son las
determinadas en la normativa nacional y metropolitana vigente dentro de su ambito de
accion correspondiente, detallado a continuacion: (...) 3.- Eje Territorial: (...) f) Comisién
de Ordenamiento Territorial: Estudiar, elaborar y proponer al Concejo proyectos
normativos que contengan el disefio y adopcion de los instrumentos y procedimientos de
gestion que permitan ejecutar actuaciones integrales de regularizacion de asentamientos



humanos de hecho y consolidados para lo cual propondrd la inclusion de las modificaciones
aprobadas en el Plan de Ordenamiento Territorial”.

“Articulo 67.16.- Expedientes e informes. - Los proyectos de informe de los proyectos de
ordenanzas o resoluciones serdn elaborados por la Secretaria General del Concejo, por
solicitud del presidente o presidenta de la comision y se deberdin adjuntar a la convocatoria
de sesion, para su correspondiente revision, inclusion de observaciones, aprobacion y
suscripcion.

Una vez aprobado, las concejalas y concejales no podran retener un expediente o informe
para su suscripcion por mds de 48 horas, salvo fuerza mayor debidamente comprobada y
justificada ante el presidente o presidenta de la comision.

En caso de presentarse informe de minoria, este deberd ser redactado por el o los
proponentes del informe y una vez suscrito, serd puesto en conocimiento de la Secretaria
del Concejo”.

“Articulo 67.17.- Contenido de los informes.- Los informes contendrdn el nombre de la
comision, fecha, miembros de la comision, objeto, el detalle de los antecedentes, la relacion
cronoldgica de los hechos, el fundamento juridico y técnico, resumen de las observaciones
presentadas por las y los concejales y por la ciudadania, andlisis y razonamiento realizado
por los miembros de la comision, las recomendaciones y conclusiones, resolucion y
certificacion de la votacion, nombre y firma de las y los concejalas que suscriben el informe,
que servirdn de base para que el Concejo o el alcalde o alcaldesa tomen una decision”.

3. ANALISIS Y RAZONAMIENTO:

La Comision de Ordenamiento Territorial en sesiéon Ordinaria No. 031, llevada a cabo el
dia lunes, 30 de septiembre de 2024, durante el tratamiento del tercer punto del orden del
dia: “3. Para tratamiento en segundo debate: 3.2. Conocimiento del Oficio Nro. GADDMQ-
UERB-2024-1664-O, de 26 de septiembre de 2024, suscrito por la Mgs. Geovanna Chdvez,
Directora Ejecutiva de la Unidad Especial Regula Tu Barrio, relacionado con el proyecto de
“ORDENANZA QUE APRUEBA EL PROCESO INTEGRAL DE REGULARIZACION DEL
ASENTAMIENTO HUMANO DE HECHO Y CONSOLIDADO DE INTERES SOCIAL
DENOMINADO COMITE PRO MEJORAS DEL

BARRIO "BUENOS AIRES BAJO”; y, resolucién al respecto”; resolvio: “"Dar por conocido el
Oficio Nrvo. GADDMQ-UERB-2024-1664-0O; y, disponer que, a través de Secretaria, se elabore el
Informe de Comision del Proyecto de “ORDENANZA QUE APRUEBA EL PROCESO
INTEGRAL DE REGULARIZACION DEL ASENTAMIENTO HUMANO DE HECHO Y
CONSOLIDADO DE INTERES SOCIAL DENOMINADO COMITE PRO MEJORAS DEL
BARRIO “BUENOS AIRES BAJO”, para conocimiento y aprobacién de la Comision, en la
siguiente sesion, y pase a tratamiento en segundo debate del Concejo Metropolitano". Durante la
referida sesion, la sefiora Concejala Blanca Paucar, formulo la siguiente observacion:



“En el proyecto de ordenanza, en el articulo 4 de la zonificacion, estd descrita la
zonificacién PUS y PUGS que son semejantes al tener el mismo lote minimo de 200 metros
cuadrados. Sin embargo, en el texto de la ordenanza debe ir una sola zonificacion.”

Por disposicion del sefior Concejal Michael Aulestia, Presidente de la Comision de
Ordenamiento Territorial, la Secretaria General del Concejo Metropolitano convoco a la
sesion No. 032 Ordinaria de 14 de octubre de 2024 de la comisién en mencidn, en la que se
incluy6 como quinto punto de orden del dia el “5. Conocimiento y aprobacion de los
proyectos de Informe de Comision y de los textos finales, para que se conozcan y traten en
segundo debate en el Concejo Metropolitano, de los siguientes proyectos de Ordenanza:
5.5. Proyecto de “ORDENANZA QUE APRUEBA EL PROCESO INTEGRAL DE
REGULARIZACION DEL ASENTAMIENTO HUMANO DE HECHO Y CONSOLIDADO
DE INTERES SOCIAL DENOMINADO COMITE PRO MEJORAS DEL BARRIO
“BUENOS AIRES BAJO”; y, resolucion al respecto”; (XXXXX).

4. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES:

En el marco de sus competencias, la Comision de Ordenamiento Territorial, una vez
revisada y analizada en su integralidad la documentacion que reposa en el expediente,
las observaciones formuladas por las y los Concejales Metropolitanos, los informes
técnicos y juridicos emitidos por las entidades municipales competentes y el texto del
proyecto de “ORDENANZA QUE APRUEBA EL PROCESO INTEGRAL DE
REGULARIZACION DEL ASENTAMIENTO HUMANO DE HECHO Y
CONSOLIDADO DE INTERES SOCIAL DENOMINADO COMITE PRO MEJORAS DEL
BARRIO “BUENOS AIRES BAJO”;, durante la sesién Ordinaria No. 032, de 14 de
octubre de 2024, recomienda que el presente proyecto de Ordenanza sea conocido y

tratado en Segundo Debate por el Concejo Metropolitano de Quito.

Esta Comision, no se pronuncia respecto del contenido de la documentacion en lo que
refiere a cuestiones de orden técnico, los mismos que son de exclusiva responsabilidad

de las unidades correspondientes y de los servidores que suscriben tales documentos.

El presente informe es emitido en el marco de las competencias de esta Comision, de
conformidad a lo establecido en el articulo 31 del Cédigo Municipal para el Distrito

Metropolitano de Quito.

5. RESOLUCION DE LA COMISION:



La Comision de Ordenamiento Territorial, en sesion Ordinaria No. 032, realizada el 14
de octubre de 2024, luego de analizar la documentacién que reposa en el expediente y
el texto del proyecto de ordenanza, resuelve:

“Aprobar el proyecto de Informe de la Comision de Ordenamiento Territorial y el texto
final de ordenanza para que el Concejo Metropolitano de Quito conozca y trate en
Sequndo Debate, el proyecto de “"ORDENANZA QUE APRUEBA EL PROCESO
INTEGRAL DE REGULARIZACION DEL ASENTAMIENTO HUMANO DE
HECHO Y CONSOLIDADO DE INTERES SOCIAL DENOMINADO COMITE
PRO MEJORAS DEL BARRIO “BUENOS AIRES BAJO”.

Se autoriza a la Secretaria de la Comision para que realice los cambios de forma,

renumeracion y de técnica legislativa que se requieran al Informe y texto final del
Proyecto de Ordenanza”.

6. PONENTE DEL INFORME:

El sefior Concejal Michael Romeo Aulestia Salazar, Presidente de la Comision de
Ordenamiento Territorial, sera el ponente del presente Informe de la Comision, durante el
desarrollo del Segundo Debate.

7. SUSCRIPCION DEL INFORME:

Las y los integrantes de la Comisién de Ordenamiento Territorial, abajo firmantes
aprueban el dia lunes, 14 de octubre de 2024, el Informe de la Comisién con sus anexos,

suscribiendo el presente documento, en los términos establecidos en el mismo.

Michael Aulestia
Presidente de la Comision de Ordenamiento Territorial

Juan Baez
Integrante de la Comision de Ordenamiento Territorial



Dario Cahuefias
Integrante de la Comision de Ordenamiento Territorial

Analia Ledesma
Integrante de la Comisién de Ordenamiento Territorial

Blanca Paucar
Integrante de la Comision de Ordenamiento Territorial



COMISION DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

En mi calidad de delegada de la Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito a

la Secretaria de la Comision de Ordenamiento Territorial, me permito certificar lo

siguiente:

CERTIFICACION DE LA VOTACION:

Que el presente Informe de Comision fue debatido y aprobado en la sesion Ordinaria No.

032, realizada el 14 de octubre de 2024, en el pleno de la Comisiéon de Ordenamiento

Territorial, con la votacion de las y los siguientes Concejales: Michael Aulestia; Juan Baez;

Dario Cahuenas;
AFIRMATIVOS:

BLANCOS: CERO (00). CONCEJALES AUSENTES EN LA VOTACION: (00).

Analia Ledesma;

Blanca Paucar, con Ila

siguiente votacion:
(00). NEGATIVOS: CERO (00). ABSTENCIONES: CERO (00).

No. | CONCEJAL(A) AFIRMATI NEGATIVOS ABSTENCI BLANCOS | AUSENTES
VOS ONES
1 |Juan Baez —— —— —- —-
2 |Dario Cahuefias - — — —
3 |Analia Ledesma - — — —
4 |Blanca Paucar - — — —
5 |Michael Aulestia ——- — — —
TOTAL 0 0 0 0

Quito D.M., 14 de octubre de 2024.

Marisela Caleno Quinte

Delegada de la Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito
ala Secretaria de la Comision de Ordenamiento Territorial




EXPOSICION DE MOTIVOS

La Constitucién de la Republica del Ecuador, en su articulo 30, garantiza a las personas el
“(...) derecho a un habitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con

independencia de su situacion social y economica”.

El Concejo Metropolitano de Quito por medio de la Administracion Municipal, a través
de la Unidad Especial “Regula tu Barrio”, y de la Comision de Ordenamiento Territorial,
gestionan el proceso integral de regularizacion de los asentamientos humanos de hecho y
consolidados que se encuentran en el Distrito Metropolitano de Quito, con el sustento
socio organizativo, legal y técnico, que permita determinar el fraccionamiento de los lotes,

en cada asentamiento; y, por tanto, los beneficiarios del proceso de regularizacion.

El asentamiento humano de hecho y consolidado de interés social denominado Comité
Pro Mejoras del Barrio “Buenos Aires Bajo”, ubicado en la parroquia San Isidro del Inca,
el cual al inicio del proceso de regularizacion contaba con una consolidacion del 72,72% y
16 afios de existencia. Sin embargo, al momento de la sancién de la presente Ordenanza

cuenta con 19 afios de asentamiento, 11 lotes de terreno a fraccionar y 44 beneficiarios.

Debido a la irregularidad de la ocupacion del suelo, dicho asentamiento humano de hecho
y consolidado de interés social no se encuentra contemplado dentro del plan
metropolitano de ordenamiento territorial en el Distrito Metropolitano de Quito, por lo
que la Unidad Especial “Regula tu Barrio” gestiond el proceso tendiente a regularizar el
mismo, a fin de que los legitimos propietarios cuenten con titulos de dominio que
garanticen su propiedad y el ejercicio de los derechos a un habitat seguro y saludable y a
la vivienda, adecuada y digna, permitiendo el acceso de la poblacion beneficiaria a los

servicios basicos conforme contempla la Constitucion de la Republica del Ecuador.

En este sentido, la presente ordenanza contiene la normativa orientada al fraccionamiento
del predio sobre el que se encuentra el asentamiento humano de hecho y consolidado de
interés social denominado Comité Pro Mejoras del Barrio “Buenos Aires Bajo”, ubicado en
la parroquia San Isidro del Inca, a fin de garantizar a los beneficiarios el ejercicio de su

derecho a la vivienda y el acceso a servicios basicos de calidad.



EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Visto el Informe No. IC-COT-2022-010, de 18 de febrero de 2022, expedido por la

Comisién de Ordenamiento Territorial;

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

CONSIDERANDO:

el articulo 30 de la Constitucion de la Republica del Ecuador (en adelante
“Constitucion”) establece que: “Las personas tienen derecho a un hdbitat seguro y
saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con independencia de su situacion social

y econémica.”;

el articulo 31 de la Constitucién expresa que: “Las personas tienen derecho al
disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios publicos, bajo los principios de
sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes culturas urbanas y equilibrio
entre lo urbano y lo rural. El ejercicio del derecho a la ciudad se basa en la gestion
democritica de ésta, en la funcion social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en
el ejercicio pleno de la ciudadania.”;

el articulo 240 de la Constitucion establece que: “Los gobiernos auténomos
descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones tendran
facultades legislativas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales.

(...)”;

el articulo 266 de la Constitucion establece que: “Los gobiernos de los distritos
metropolitanos auténomos ejercerdin las competencias que corresponden a los gobiernos
cantonales y todas las que sean aplicables de los gobiernos provinciales y regionales, sin
perjuicio de las adicionales que determine la ley que regule el sistema nacional de

competencias.

En el dmbito de sus competencias y territorio, y en uso de sus facultades, expedirdn
ordenanzas distritales.”;

el literal c) del articulo 84 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (en adelante “COOTAD”), sefiala las funciones
del gobierno del distrito autonomo metropolitano, “(...) ¢) Establecer el régimen

de uso del suelo y urbanistico para lo cual determinard las condiciones de urbanizacion,



Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

parcelacion, lotizacion, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de
conformidad con la planificacion metropolitana, asequrando porcentajes para zonas

verdes y dreas comunales; (...)";

el literal a), del articulo 87 del COOTAD, establece que las atribuciones del
Concejo Metropolitano, entre otras, son: “(...) a) Ejercer la facultad normativa en
las materias de competencia del gobierno auténomo descentralizado metropolitano,

mediante la expedicién de ordenanzas metropolitanas, acuerdos y resoluciones; (...)";

el articulo 322 del COOTAD establece el procedimiento para la aprobacion de

las ordenanzas municipales;

en el segundo inciso del articulo 424 del COOTAD, en lo referente a la
obligatoriedad de la contribucidn del drea verde, comunitaria y vias, establece
que: “(...) Se entregard como minimo el quince por ciento (15%) calculado del drea 1itil
urbanizable del terreno o predio a urbanizar en calidad de dreas verdes y equipamiento
comunitario, de acuerdo a lo establecido por la planificacion municipal, destinando
exclusivamente para dreas verdes al menos el cincuenta por ciento de la superficie
entregada. Se exceptian de esta entrega, las tierras rurales que se fraccionen con fines
de particion hereditaria, donacion o venta; siempre y cuando no se destinen para

urbanizacion y lotizacion. (...)”;

el articulo 486 del COOTAD establece que: “Cuando por resolucion del érgano de
legislacion y fiscalizacién del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano, se requiera reqularizar y legalizar asentamientos humanos consolidados
de interés social ubicados en su circunscripcion territorial en predios que se encuentren
proindiviso, la alcaldesa o el alcalde, a través de los organos administrativos de la
municipalidad, de oficio o a peticion de parte, estard facultado para ejercer la particion

administrativa, (...)”;

la Disposicion Transitoria Décima Cuarta del COOTAD, senala: “En el caso de
asentamientos irregulares consolidados existentes hasta la publicacion de las reformas
del presente Codigo, el cumplimiento del requisito del porcentaje minimo de dreas
verdes, podrd disminuirse gradualmente, segun su consolidacion, a través de los
cambios a la ordenanza; en tal caso, previo a la adjudicacion, los copropietarios
compensardn pecuniariamente, al wvalor catastral, el faltante de dreas verdes.
Excepcionalmente en los casos de asentamientos de hecho y consolidados declarados de
interés social, en que no se ha previsto el porcentaje de dreas verdes y comunales
establecidas en la ley, serdn exoneradas de este porcentaje.”;



Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

el numeral 1 del articulo 2 de la Ley de Régimen para el Distrito Metropolitano
de Quito establece que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, tiene
la competencia exclusiva y privativa de regular el uso y la adecuada ocupacién

del suelo, ejerciendo el control sobre el mismo;

el numeral 1 del articulo 8 de la Ley de Régimen para el Distrito Metropolitano
de Quito, establece que le corresponde al Concejo Metropolitano decidir
mediante ordenanza, sobre los asuntos de interés general, relativos al desarrollo

integral y a la ordenacion urbanistica del Distrito;

la Ordenanza Metropolitana PMDOT-PUGS No. 001 - 2021, sancionada el 13 de
septiembre de 2021, en su Disposicion Final dispone: “(...) La presente Ordenanza
entrard en vigencia al momento de ser aprobada e implementada la Ordenanza
Metropolitana que sustituya el Titulo I “Del Régimen Administrativo del Suelo”, Libro
IV.1 “Del Uso del Suelo”, libro IV “Eje Territorial”, de la Ordenanza Metropolitana
No. 001, que contiene el Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito.
Durante el transcurso del tiempo establecido en este pdrrafo, la normativa de
ordenamiento territorial, uso y ocupacion de suelo que regia en el Distrito
Metropolitano de Quito antes de la aprobacion de la presente Ordenanza, se mantendra

vigente. (...)";

la Ordenanza Metropolitana No. 044 - 2022, sancionada el 02 de noviembre de
2022, en su Disposicion General Cuarta establece: “(...) Los procesos de
regularizacion de asentamientos humanos de hecho y consolidados ingresados previo la
vigencia del Plan de Uso y Gestion del Suelo, sequirdn los procedimientos establecidos
para su aprobacion, en el momento que hayan cumplido los requisitos para ser admitidos

a tramite.”;

el Libro IV.7, Titulo II de la Ordenanza No. 037-2022, sancionada el 16 de agosto
de 2022, que codifico el Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de
Quito, (en adelante ordenanza 037-2022), establece los procesos y
procedimientos para la regularizacion integral de los asentamientos humanos
de hecho y consolidados, asi como su declaratoria de interés social, para
aquellos asentamientos que cumplen las condiciones socioeconémicas, legales y

fisicas establecidas para el efecto;

el articulo 3716, de la Ordenanza No. 037-2022, sancionada el 16 de agosto de
2022, establece que, con la declaratoria de interés social del asentamiento



Que,

Que,

Que,

Que,

humano de hecho y consolidado dara lugar a la exoneracion referentes a la

contribucién de areas verdes;

el articulo 3728 de la Ordenanza No. 037-2022, sancionada el 16 de agosto de
2022 establece: “Ordenamiento territorial. - La zonificacion, el uso y ocupacion del
suelo, la trama vial y las dreas de los lotes u otras caracteristicas del asentamiento
humano de hecho y consolidado, seran aprobadas por el Concejo Metropolitano de
acuerdo a criterios técnicos, sin desatender a las condiciones territoriales del
asentamiento. En caso de que la realidad del asentamiento asi lo requiera, el Concejo
Metropolitano podrd aprobar para los lotes, dreas de excepcion inferiores a las dreas
minimas establecidas en la zonificacién vigente y, de ser posible, deberd contemplar lo
establecido en los planes de ordenamiento territorial.”;

los articulos 2531.1 y 2531.2 de la Ordenanza Metropolitana No. 073-2024,
sancionada el 02 de mayo de 2024, establece el proceso para la regularizacion y
titularizaciéon de los asentamientos humanos de hecho y consolidados
ingresados antes de la vigencia del plan de uso y gestion del suelo del Distrito

Metropolitano de Quito;

el articulo 2531.12. del Codigo Municipal, en su parte pertinente de la excepcion
de las areas verdes dispone: “(...) El faltante de dreas verdes serd compensado

pecuniariamente con excepcion de los asentamientos declarados de interés social (...)";

el articulo 2531.14 de la Ordenanza Metropolitana No. 073-2024, sancionada el
02 de mayo de 2024, establece: “(...) Los asentamientos humanos de hecho y
consolidados que cumplan con las condiciones establecidas en el presente cuerpo
normativo no serdn gravados con hipotecas. Sin embargo, para la consecucion de las
obras previstas en la ordenanza de regularizacion se podrdn implementar mecanismos

de autogestion, cogestion y/o cobro por Contribucion Especial de Mejoras.”;

el articulo 2531.20 de la Ordenanza Metropolitana No. 073-2024, sancionada el
02 de mayo de 2024, establece: “(...) Los titulares de los predios individuales tendrin
la obligacién de ejecutar las obras que les correspondan, conforme el cronograma

valorado de acuerdo a la ordenanza aprobada.”

El incumplimiento de las obras a cargo de los titulares de los predios individuales,
implicard el establecimiento de la multa correspondiente al 1% del monto de las obras
faltantes, segtin el cronograma valorado de la ejecucion de obras. Estos valores serin
cobrados via coactiva. (...)";



Que,

Que,

Que,

Que,

el articulo 2 de la Resolucion No. A0010 de 19 de marzo de 2010, establece que
la Unidad Especial “Regula tu Barrio” es la dependencia encargada de procesar,
canalizar y resolver los procedimientos para la regularizacion de la ocupacion
informal del suelo, en procura de agilitar la emision de informes y demads
tramites pertinentes para la legalizacion de barrios dentro del marco de la

planificacion y el ordenamiento de la ciudad;

mediante Resolucién nimero C037-2021 de 19 de julio de 2019, reformada
mediante Resolucion niamero C062-2019 de 20 de agosto de 2019, se aprobo el
plan general de regulacion de asentamientos humanos de hecho y consolidados,
identificados por parte de la Secretaria de Territorio, Hébitat y Vivienda, en
coordinacion con la Unidad Especial “Regula tu Barrio” y sujetos a ser tratados
en el proceso especial de regularizacién integral, determinado en el Titulo II
“De la Declaracion de Interés Social a Asentamientos Humanos de Hecho y
Consolidados y Establecer su Proceso Integral de Regularizaciéon” del Libro IV.7
del Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito y la planificacion
de la ciudad;

mediante oficio No. EPMAPS-GT-0122-2021, de 12 de febrero de 2021, emitido
por el Gerente Técnico de Infraestructura de la Empresa Publica Metropolitana
de Agua Potable y Saneamiento remite el Oficio No. EPMAPS-GT-2021-0111, de
10 de febrero de 2021, en el cual informa: “De acuerdo a las “Normas de Diserio de
Sistemas de Agua Potable para la EMAAP-Q, 01-AP-AMAAPQ-2008", la instalacion
de hidrantes es un requisito técnico obligatorio que se deben considerar en los disefios de
redes de agua potable, con la finalidad de garantizar obras seguras, durables, de
funcionamiento adecuado, sostenibles en el tiempo y costos que garanticen los mayores
beneficios de inversion prevista”.

“En este sentido una vez que los barrios cuenten con la respectiva Ordenanza, la
EPMAPS procederd a realizar los estudios y disefios para la dotacién de agua potable en

los diferentes sectores de DMQ incluyendo la instalacion de hidrantes.”;

mediante Informe Socio Organizativo, Legal y Técnico No. 002-UERB-AZEE-
SOLT-2021 de 21 de mayo de 2021, suscrito por la abogada Lucia Jurado Orna,
Coordinadora de la Unidad Especial “Regula tu Barrio”, La Delicia y Eugenio
Espejo de ese entonces, se justifica la tenencia legal de la propiedad; ademas en
su parte pertinente solicita: “ Con el objetivo de impulsar el proceso de
regularizacién de asentamientos humanos de hecho y consolidados, la Unidad



Que,

Que,

Que,

Especial Regula Tu Barrio pone a consideracion de la Mesa Institucional el
Informe Socio Organizativo, Legal y Técnico del Asentamiento Humano de
Hecho y Consolidado de Interés Social denominado: COMITE PRO MEJORAS
DEL BARRIO BUENOS AIRES BAJO, a favor de sus copropietarios de la
Parroquia San Isidro del Inca, para su aprobacién o modificacion segun

corresponda.”.

la Mesa Institucional, del 28 de mayo de 2021, aprobd el Informe Socio
Organizativo, Legal y Técnico No. 002-UERB-AZEE-SOLT-2021, de 21 de mayo
de 2021, habilitante de la Ordenanza de Regularizaciéon del asentamiento
humano de hecho y consolidado de interés social denominado Comité Pro

Mejoras del Barrio “Buenos Aires Bajo”, a favor de sus copropietarios;

mediante Oficio No. GADDMQ-PM-2022-1266-O, de 24 de marzo de 2022,
emitido por Procuraduria Metropolitana, en el que consta el Informe Juridico, el
mismo que manifiesta: “Lo que prevé el régimen de regularizacion en el articulo 3702
del Codigo Municipal, es la emision de informe técnico por parte de la Unidad Técnica
Especializada en procesos de Regularizacion, que debe considerar la situacion
urbanistica del lugar y su entorno, incluyendo, entre otras, las consideraciones de
accesibilidad que debe tener el predio donde se encuentre el AHHC. Este informe, que
contendria los argumentos técnicos que establecen la accesibilidad de los AHHC, es el
que sustentaria la factibilidad respecto al acceso de los predios que se encuentran bajo el
régimen juridico de reqularizacion de AHHC. (...) En este contexto, y conforme con lo
establecido por la disposicién transitoria décimo cuarta de la Ordenanza PMDOT-
PUGS No.001-2021 (que aprobo la actualizacion del Plan Metropolitano de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial y la aprobacion del Plan de Uso y Gestion del Suelo del
Distrito Metropolitano de Quito), me permito sugerir que la Unidad Especial Regula
Tu Barrio podra realizar la coordinacion respectiva con las Administraciones Zonales
para efectuar el andlisis y determinar la pertinencia de que los accesos viales para los
AHHC se incorporen en los planes viales a ser aprobados por el Concejo

Metropolitano”;

mediante oficio No. GADDMQ-SGSG-DMGR-2023-1442-OF, de 14 de agosto de
2023, emitido por la Directora Metropolitana de Gestiéon de Riesgos de la
Secretaria General de Seguridad y Gobernabilidad, en el cual se ratifica en lo
manifestado en el informe técnico I-0025-EAH-AT-DMGR-2021, principalmente
en lo que corresponde a la calificacion de riesgo, asi como en las

recomendaciones emitidas para dar continuidad al proceso de regularizacion,



Que,

Que,

Que,

Que,

que establece: en el numeral 6.1 referente al nivel de riesgo para la

regularizacion de tierras indicando:

“Para el proceso de regularizacion de tierras se considera el nivel de riesgos frente a
movimientos en masa, ya que representa el fenomeno mds importante para la posible

pérdida del terreno, en tal virtud se considera que:

Movimientos en masa: el AHHYC “Buenos Aires” presenta frente a deslizamientos
un Riesgo Moderado Mitigable para (SIC) los todos los lotes.”;

mediante Oficio Nro. GADDMQ-STHV-DMC-USIGC-2023-1370-O, de 12 de
septiembre de 2023, el Jefe de la Unidad de Sistemas de Informacion Geografica
Catastral, de la Direccion Metropolitana de Catastro de la Secretaria de
Territorio Habitat y Vivienda, remite el Informe Técnico de Accidentes
Geograficos STHV-DMC-USIGC-2023-001583-O, de 12 de septiembre de 2023,
para el asentamiento humano de hecho y consolidado de interés social

denominado Comité Pro Mejoras del Barrio "Buenos Aires Bajo".

mediante oficio No. GADDMQ-AZEE-2023-2883-O, de 15 de septiembre de
2023, suscrito por la Administradora Zonal Eugenio Espejo, remite el Informe
de Definicién y Replanteo Vial, referente al asentamiento humano de hecho y
consolidado de interés social denominado Comité Pro Mejoras del Barrio

“Buenos Aires Bajo”;

mediante oficio No. 0812-EPMMOP-GOM-2023-OF, de 17 de septiembre de
2023, suscrito por el Gerente de Operaciones de la Movilidad de la Empresa
Publica Metropolitana de Movilidad y Obras Publicas, se remite el plano digital
en formato (*.pdf), que corresponde a la designacion de nomenclatura vial del
asentamiento humano de hecho y consolidado de interés social denominado

Comité Pro Mejoras del Barrio “Buenos Aires Bajo”;

mediante oficio No. STHV-2023-1677-O de 05 de diciembre de 2023, suscrito por
el Secretario de Territorio Hébitat y Vivienda, remite el informe técnico No. IT-
STHV-DMPPS-2023-0215, de 14 de noviembre de 2023, referente a la
factibilidad de zonificacion del asentamiento humano de hecho y consolidado
de interés social denominado Comité Pro Mejoras del Barrio “Buenos Aires

Bajo”.



Que, mediante alcance al Informe Socio Organizativo Legal y Técnico No. 002A-
UERB-AZEE-SOLT-2021, suscrito por la Responsable Técnica de la
Coordinacion Desconcentrada de Gestion de la Unidad Especial Regula tu
Barrio La Delicia y Eugenio Espejo, se procedio a la actualizacion de informes
técnicos, por lo que se rectifican datos técnicos determinados en el cuadro

general de areas;

Que, Mediante Informe de Comision No. IC-COT-2022-010, aprobado por la
Comisién de Ordenamiento Territorial, el 18 de febrero de 2022, emitio
dictamen favorable para primer debate, para conocimiento del proyecto de
ordenanza del asentamiento humano de hecho y consolidado de interés social
denominado Comité Pro Mejoras del Barrio “Buenos Aires Bajo”, ante el
Concejo Metropolitano de Quito; y,

En ejercicio de sus atribuciones constitucionales y legales, expide la siguiente:

ORDENANZA QUE APRUEBA EL PROCESO INTEGRAL DE REGULARIZACION
DEL ASENTAMIENTO HUMANO DE HECHO Y CONSOLIDADO DE INTERES
SOCIAL DENOMINADO COMITE PRO MEJORAS DEL BARRIO “BUENOS
AIRES BAJO”.

Articulo 1.- Objeto. - La presente ordenanza tiene por objeto declarar al asentamiento
humano de interés social; y, reconocer y aprobar el fraccionamiento del predio 1282991,
su via, transferencia de drea de quebrada abierta, equiparando la zonificacién actual
sobre el que se encuentra el asentamiento humano de hecho y consolidado de interés
social denominado Comité Pro Mejoras del Barrio “Buenos Aires Bajo”, ubicado en la

parroquia San Isidro del Inca, a favor de sus copropietarios.

Articulo 2.- De los planos y documentos presentados.- El plano y documentos
presentados para la aprobacion del presente acto normativo son de exclusiva
responsabilidad del proyectista y de los copropietarios del asentamiento humano de
hecho y consolidado de interés social denominado Comité Pro Mejoras del Barrio
“Buenos Aires Bajo”, ubicado en la parroquia San Isidro del Inca.

Los copropietarios del asentamiento humano de hecho y consolidado de interés social
denominado Comité Pro Mejoras del Barrio “Buenos Aires Bajo”, ubicado en la



parroquia San Isidro del Inca, se comprometen a respetar las caracteristicas de los lotes
establecidos en el Plano y en este instrumento; por tanto, solo podran ser fraccionados

o divididos siempre y cuando lo permita la zonificacion.

Articulo 3.- Especificaciones técnicas. -

N.2 de Predio: 1282991
Clave Catastral: 12112 14 001
Area util de Lotes 2.687,38 | m2 29,87%
Area faja d teccid BS

rea faja de proteccion por BSQ 186,90 | m? 208 %
en lote:
Area de Quebrada Abierta: 4.823,50 | m? 53,62 %
Area de Via: 1.298,29 | m>2 14,43%
Area bruta del Terreno (Area

8.996,07 | m? 100,00%

Total):

El ntimero total de lotes, producto del fraccionamiento, es de 11, signados del uno (1) al
once (11), cuyo detalle es el que consta en los planos aprobatorios que forman parte de

la presente Ordenanza.

El érea total del predio No. 1282991, es la que consta en la Resoluciéon No. GADDMQ-
DMC-2020-0458-R, emitida por la Direccion Metropolitana de Catastro, el 08 de
octubre de 2020, inscrita en el Registro de la Propiedad el 01 de marzo de 2022.

Articulo 4.- Zonificacion de los lotes. - La zonificacion del predio 1282991 es:

APROVECHAMIENTO URBANISTICO (PUGS):

Edificabilidad: D203-80 /PQ

Lote minimo: 200 m2

Forma de Ocupacion del Suelo (D) Sobre linea de Fabrica

Uso principal del Suelo: (RUM-3) Residencial Urbano de Media
Densidad - 3 / (PE) Proteccion Ecoldgica

Clasificacion del Suelo: (SU) Suelo Urbano / (SRU) Suelo Rural




Los lotes fraccionados se equiparan manteniendo su zonificacion en (D203-80) y A31
(PQ), Forma de Ocupacion: (D) sobre linea de fabrica, Lote Minimo: 200,00 m2,
Numero de Pisos: 3 pisos; COS planta baja: 80%, COS total 160%; Uso de Suelo: (RUM-
3) Residencial Urbano de Media Densidad - 3 y (PE) Proteccion Ecoldgica.

Los lotes fraccionados mantendran la clasificacion vigente esto es (SRU) Suelo Rural /
(SU) Suelo Urbano.

Articulo 5.- Del area de quebrada abierta a ser transferida al Municipio. - Los
copropietarios del predio donde se encuentra el asentamiento humano de hecho y
consolidado de interés social denominado Comité Pro Mejoras del Barrio “Buenos
Aires Bajo”, parroquia San Isidro del Inca, transfieren de manera libre y voluntaria y a
titulo gratuito a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, las dreas de
acuerdo al siguiente detalle:

AREA DE QUEBRADA ABIERTA

SUPERFICIE
LINDERO EN PARTE | TOTAL m2)
m
NORTE Quebrada
- 39,26 m
Gualo
Con Lote 11 25,99 m
) Con Calle E19D | Ld =13,85m
AREA DE SUR: | "€ 76,78 m
QUEBRADA Propiedad | Ld=3694m
ABIERTA Particular 4823 50 m2
brad
Quebrada 2222 m
ESTE: abierta 253,21 m
Ld = 230,99
Quebrada S/N m
Lote 11 4,31m
OESTE: 186,82 m
Quebrada S/N | Ld=182,51m

Articulo 6.- Del area verde. - Los copropietarios del predio donde se encuentra el
asentamiento humano de hecho y consolidado de interés social denominado Comité




Pro Mejoras del Barrio “Buenos Aires Bajo”, parroquia San Isidro del Inca, se les
exonera del porcentaje del 15% de contribucion de areas verdes, por ser considerado
como un asentamiento declarado de interés social.

Articulo 7.- Calificacion de Riesgos. - El asentamiento humano de hecho y
consolidado de interés social denominado Comité Pro Mejoras del Barrio “Buenos
Aires Bajo”, parroquia San Isidro del Inca, debera cumplir y acatar las
recomendaciones que se encuentran determinadas en el informe de la Direccion
Metropolitana de Gestion de Riesgos No. [-0025-EAH-AT-DMGR-2021, de 25 de mayo
de 2021, en el cual, califica en el numeral 6.1, ratificado mediante oficio No. GADDMOQ-
SGSG-DMGR-2023-1442-OF, de 14 de agosto de 2023, referente al nivel de riesgo para
la regularizacion de tierras indicando:

“Para el proceso de regularizacion de tierras se considera el nivel de riesgos frente a
movimientos en masa, ya que representa el fendmeno mds importante para la posible pérdida del
terreno, en tal virtud se considera que:

Movimientos en masa: el AHHYC “Buenos Aires” presenta frente a deslizamientos un
Riesgo Moderado Mitigable para (SIC) los todos los lotes.”;

La aprobacién del asentamiento humano de hecho y consolidado de interés social
denominado Comité Pro Mejoras del Barrio “Buenos Aires Bajo”, parroquia San Isidro
del Inca, se realiza en exclusiva consideracion a que en el Informe Técnico de
Evaluacion de Riesgos y sus alcances, se concluye expresamente que el riesgo para el
asentamiento es mitigable; y, por tanto, no pone en riesgo la vida o la seguridad de las
personas, informe cuya responsabilidad es exclusiva de los técnicos que lo suscriben.

Articulo 8.- De la Via. - El asentamiento humano de hecho y consolidado de interés
social denominado Comité Pro Mejoras del Barrio “Buenos Aires Bajo”, parroquia San
Isidro del Inca, contempla un sistema vial de uso publico, debido a que éste es un
asentamiento humano de hecho y consolidado de interés social de 19 afos de
existencia, con 72.72% de consolidacién de viviendas, razén por la cual los anchos

viales se sujetaran al plano adjunto a la presente Ordenanza.

Se regulariza la via con el siguiente ancho:

Calle E19D 10.00 m




Articulo 9.- Del bloqueo temporal de predios. - Los lotes producto del presente
fraccionamiento quedaran bloqueados para realizar transferencias de dominio hasta el
inicio del proceso Post ordenanza, gravamen que regird a partir de la sancién e

inscripcion de la presente Ordenanza en el Registro de la Propiedad del canton Quito.

Articulo 10.- De la Protocolizacion e inscripcion de la Ordenanza. - Los
copropietarios del predio del asentamiento humano de hecho y consolidado de interés
social denominado Comité Pro Mejoras del Barrio “Buenos Aires Bajo”, parroquia San
Isidro del Inca, deberan protocolizar la presente Ordenanza ante el Notario Publico e
inscribir la presente ordenanza en el Registro de la Propiedad del Distrito

Metropolitano de Quito, con todos sus documentos habilitantes.

La presente ordenanza debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Distrito
Metropolitano de Quito, constituye titulo de dominio del drea de quebrada abierta a
favor del Municipio del macrolote, que serd transferida a titulo gratuito a favor del
Municipio, de acuerdo a la normativa.

Articulo 11.- De la particion y adjudicacidn. - Se faculta al sefior Alcalde para que
mediante resoluciéon administrativa, proceda con la particion administrativa
correspondiente. Dicha resolucion de particiéon sin ninguna otra solemnidad se
inscribira en el Registro de la Propiedad del Distrito Metropolitano de Quito, la misma
que sin otra solemnidad constituira titulo de dominio del beneficiario.

Cuando por efectos de la particion y adjudicacion administrativas se produjeren
controversias de dominio o derechos personales entre el beneficiario del acto
administrativo y quien pretenda ser titular del derecho de dominio sobre los derechos
y acciones del lote o bien inmueble fraccionado, estas serdn conocidas y resueltas por el

juez competente en juicio ordinario.

Disposiciones Generales

Primera. - Todos los anexos adjuntos al proyecto de regularizaciéon son documentos

integrantes de esta Ordenanza.

Segunda. - De acuerdo al Informe de la Direccién Metropolitana de Gestion de Riesgos
No I-0025-EAH-AT-DMGR-2021, de 25 de mayo de 2021, ratificado mediante oficio No.
GADDMOQ-SGSG-DMGR-2023-1442-OF, de fecha 14 de agosto de 2023, el asentamiento

debera cumplir las siguientes disposiciones:



e Se dispone que los propietarios y/o posesionarios del AHHYC no construyan
mas viviendas en el macrolote evaluado, ni aumenten pisos/ plantas sobre las
edificaciones existentes, hasta que el proceso de regularizacion del
asentamiento culmine y se determine su normativa de edificabilidad especifica
que debera constar en sus respectivos Informes de Regulacion Metropolitana
(IRM), previa emision de la licencia de construccion de la autoridad competente
que es la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV).

La Unidad Especial Regula Tu Barrio deberd comunicar a la comunidad del AHHYC
Buenos Aires Bajo, lo descrito en el presente informe, especialmente referente a la
calificaciéon del riesgo ante las diferentes amenazas analizadas y las respectivas
recomendaciones técnicas, socializando la importancia de su cumplimiento en

reduccion del riesgo y seguridad ciudadana.

Tercera. - La Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito, una vez sellados
los planos del fraccionamiento aprobado por el Concejo Metropolitano de Quito,
remitird una copia certificada a la administracion zonal y a las instancias dotadoras de

servicio basicos.

Cuarta.- Los copropietarios del asentamiento humano de hecho y consolidado de
interés social denominado Comité Pro Mejoras del Barrio “Buenos Aires Bajo”
parroquia San Isidro del Inca, una vez inscrita la presente Ordenanza Metropolitana en
el Registro de la Propiedad, solicitaran en debida forma a la Empresa Publica
Metropolitana de Agua Potable y Saneamiento (EPMAPS), para que en el ejercicio de
sus atribuciones y planificaciéon procedan a realizar los estudios e instalacién de
hidrantes.

Disposicion Final. - Esta ordenanza entrard en vigencia a partir de la fecha de su
sancion, sin perjuicio de su publicacion en la pagina web institucional de la

Municipalidad.

Dada, en la Sala de Sesiones del Concejo Metropolitano de Quito, el....... de .............
del 2024.

Dra. Libia Fernanda Rivas Ordonez



SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

CERTIFICADO DE DISCUSION

La infrascrita Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito, certifica que la
presente ordenanza fue discutida y aprobada en dos debates, en sesiones de .....de
........ y....de............. de 2024.- Quito,

Dra. Libia Fernanda Rivas Ordofez
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

ALCALDIA DEL DISTRITO METROPOLITANO. - Distrito Metropolitano de Quito,

EJECUTESE:

Pabel Munoz Lopez
ALCALDE DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

CERTIFICO, que la presente ordenanza fue sancionada por el Pabel Mufioz Lopez,
Alcalde del Distrito Metropolitano de Quito, el Xx0aaaXxXXXX.

Lo certifico. - Distrito Metropolitano de Quito, ... de 2024.

Dra. Libia Rivas Ordéniez

SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO






