CONCEJAL METROPOLITANO DE QUITO

Memorando Nro. GADDM Q-DC-RCM F-2024-0011-M
Quito, D.M., 17 de abril de 2024

PARA: Sr. Adrian Antonio Ibarra Gonzalez
Concejal Metropolitano
DESPACHO CONCEJAL IBARRA GONZALEZ ADRIAN ANTONIO

ASUNTO: Observaciones al proyecto de "ORDENANZA REFORMATORIA PARA LA
ACTUALIZACION DEL PLAN METROPOLITANO DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO, CONTENIDO EN LAS
ORDENANZAS PMDOT-PUGS-001-2021 DE 13 DE SEPTIEMBRE DE 2021 Y
PMDOT-PUGS-002 4 2022 DE 29 DE ABRIL DE 2022"

De mi consideracion:

En mi calidad de Concejal, en el ejercicio de las atribuciones y conforme el desarrollo de mis
intervenciones en las sesiones ordinarias y extraordinarias de la COMISION DE USO DE SUELO -
EJE TERRITORIAL convocadas mediante Memorandos Nro:GADDMQ-SGCM-2024-0708-M,
GADDMQ-SGCM-2024-0726-M,GADDMQ-SGCM-2024-0741-M, del 08, 11 y 14 de abril
respectivamente, por medio de la presente pongo en su conocimiento las observaciones al proyecto
de “ORDENANZA  REFORMATORIA PARA LA ACTUALIZACION DEL  PLAN
METROPOLITANO DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO
Y GESTION DEL SUELO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO, CONTENIDO EN LAS
ORDENANZAS PMDOT-PUGS-001-2021 DE 13 DE SEPTIEMBRE DE 2021 Y
PMDOT-PUGS-002 — 2022 DE 29 DE ABRIL DE 2022, conforme el siguiente detalle:

Articulo 150.- Asignacién de lote minimo en suelo rural. —

“c) Residencial Rural (RR) y Residencial Rural Restringido (RRR): 1.000 m2 y no mayor a 5.000
m2, con el objetivo de permitir la vivienda y la produccion agricola de consumo local y
autoconsumo. Se exceptian de esta condicion de fraccionamiento los sectores con uso de suelo
residencial rural que se hayan consolidado con un lote minimo inferior, previo a la vigencia de
este instrumento, a los cuales se les podrd asignar un drea de lote minimo de 600 m2. Esta
condicion de fraccionamiento podrd aplicar también en asentamientos humanos de hecho en suelo
rural, a los cuales se les podrd, ademds, eliminar la condicién de vivienda unifamiliar.” (Enfasis
afiadido)

Observacién 1.1:

En la letra c) del articulo 150, se observa que el lote minimo en casos excepcionales con el uso de
suelo residencial rural se puede asignar un lote minimo de 600 m2, al respecto y para la definicién
de este articulado si bien se encuentre relacionado a cumplir el marco normativo vigente, el mismo
responda a los instrumentos y documentos técnicos de la realidad del suelo rural del Distrito

Metropolitano de Quito.

En este sentido se debe considerar para el andlisis respectivo y de ser el caso la actualizacién de este
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Memorando Nro. GADDM Q-DC-RCM F-2024-0011-M
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literal el documento técnico denominado “Estrategia de Gestiéon Integral de la Ruralidad “Quito
Rural” (2023 -2024) elaborado por la Secretarfa General de Coordinaciéon Territorial,
Gobernabilidad y Participacién a través de la Direccion Metropolitana de Desarrollo Rural, que
entre otras cosas establece en su parte pertinente una de las tipologias de territorios rurales como:
“Tipologia I: Territorios periurbanos/conurbados con vocacién habitacional e industrial”, que
para el ejemplo practico se debe observar lo indicado en la Ficha 1 del documento T1 Territorios
conurbados — Territorio Tipo:

“Comprendido por las parroquias conurbadas de los valles de Tumbaco y Los Chillos, y a
parroquias de Cumbayd, Tumbaco, Nayon, Puembo Tababela, Conocoto y Alangast.

El andlisis estructural del desarrollo rural se identifico que a las dreas de inversion con impacto de
mediano y largo plazo en orden de prioridad son: 1) fomento productivo; 2) infraestructura social,
comunitaria y espacio publico; (...)” (Enfasis afiadido)

Por lo tanto, y como se ha mencionado desde esta administracién no se debe dar un trato al
territorio rural como un todo sino que se debe tomar en cuenta las realidades y particularidades
estructurales de la ruralidad, en funcién de lo expuesto se recomienda se revise la “Estrategia de
Gestion Integral de la Ruralidad “Quito Rural” (2023 -2024) y se tome en cuenta este instrumento
como un documento técnico sustantivo y conceptual para planteamiento del proyecto de ordenanza
que tiene por objetivo la actualizacién del PUGS, ya que la no observacién de esta Estrategia podria
provocar contradicciones o vacios operativos en la implementacion de la politica piblica en los
territorios rurales sobre todo en los casos que las preexistencias no cumplan con el establecimiento
de los lotes minimos definidos en el articulo 150 letra c).

Observacion 1.2:

En el mismo marco de lo establecido de la letra c) del articulo 150, y como parte del proceso de
regulacion de barrios en las parroquias rurales de Quito a través de la “Unidad Regula tu Barrio” —
Administracion Zonal Valle de los Chillos, se ha detectado alrededor de 106 asentamientos rurales
(Anexo 1) que conforme lo dispuesto en este articulado en mencién podrian verse afectados en su
proceso de regularizacion, para lo cual es pertinente se ponga en conocimiento de este particular
ala Comisién de Uso de Suelo y la Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial - SHOT, con
el objetivo de evitar posibles afectaciones al proceso de regularizacion de barrios que embandera el
DMQ y su vez permita establecer por parte de del 6rgano responsable de hébitat y ordenamiento
territorial un articulado o disposicién acorde a estos casos presentados, de considerarlo pertinente,
que permitan continuar a los vecinos el proceso de regularizacion.

Articulo 153.- Lineamientos para la asignacion de altura de edificacion. -

“a) En lotes con uso de suelo miiltiple y residencial urbano de alta densidad no existe restriccion
en la altura determinada por el codigo de edificabilidad” (Enfasis afiadido)

Observacion 2:
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En la letra a) del articulo 153, se menciona que no existe restriccién en la altura determinada, lo
cual constituye una alerta, considerando que el pais se encuentra en el Cinturén de Fuego del
Pacifico con riesgo de una alta probabilidad sismica.

“c) En lotes con uso de suelo comercios y servicios especializados, industriales y equipamientos, la
altura de edificacion serd establecida en funcion de las necesidades territoriales en cada uno de
los instrumentos de planificacion.”

Observacion 3:

En la letra c) del articulo 153, no se encuentra claro cudles son los instrumentos de planificacién
sobre los que se definiran las necesidades territoriales para la edificacién en altura, por lo tanto se
debe especificar si estos instrumentos corresponden al PDMDOT y/o PUGS, ya que al no contar
con esta precision podria dejar abierta la posibilidad que un instrumento de planificacién de menor
nivel o rango y que no cuente con la aprobacién del Concejo Metropolitano de Quito, se convierta
en el instrumento con el cual se pueda establecer la necesidad territorial para la edificaciéon en
altura.

“e) En lotes con usos de suelo proteccion ecologica, recurso natural renovable, recurso natural no
renovable, residencial rural, residencial rural restringido y suelo de reserva, la altura mdxima que
podrd ser asignada corresponde a2 pisos. Se respetardn de manera excepcional alturas que
sobrepasan los 2 pisos cuando estas hayan sido asignadas por otro instrumento aprobado por el
Concejo Metropolitano, previo a la aprobacién del presente Plan.” (Enfasis afiadido)

Observacion 4:

En la letra e) del articulo 153, se debe considerar la altura maxima para construccién en suelo rural
corresponde a 2 pisos, mismo que se contrapone de manera significativa en relacion a la letra a) del
articulo 153 en el que se determina que no existe restriccion en la altura para el uso de suelo
urbano.

Adicional a esto se propone, que para el caso residencial rural contemple la diferenciacién entre las
categorias rural de alta, mediana y baja densidad, en similares condiciones a lo establecido para uso
de suelo residencial urbano.

Anexo 1: DE LA APLICABILIDAD DE LA CONCESION ONEROSA DE DERECHOS Y
CARGAS Y BENEFICIO

Respecto a este anexo, y conforme lo sefiala en la SECCION IIT FORMULA DE LA CONCESION
ONEROSA DE DERECHOS PARAGRAFO I COMPONENTES DE LA FORMULA DE LA
CONCESION ONEROSA DE DERECHO en lo relacionado a la variable del Indice de

revaloracion del suelo se indica lo siguiente:

“IR(i): Indice de revalorizacion del suelo. El Concejo del Distrito Metropolitano de
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Quito, mediante resolucion, y con base en los documentos que contengan las tablas de los indices
de revalorizacion presentados por el organo responsable del hdbitat y ordenamiento
territorial, serd el encargado de aprobar los indices de revalorizacion del suelo.” (Enfasis
afiadido).

Observacion 5:

Es decir que posterior a la aprobacién de este proyecto de ordenanza para actualizacion del PUGS
con sus respectivos anexos por parte del Concejo del Distrito Metropolitano de Quito, se observa
que aun no se cuenta con el indice de revalorizacién del suelo, por lo que pricticamente se estd
delegando al 6rgano responsable del habitat y ordenamiento territorial la funcién que tiene el
organo legislativo para establecer el hecho generador de un tributo, por lo cual se solicita a la
Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial elabore un texto alternativo que garantice el
principio de seguridad juridica para quienes finalmente van a tener que pagar este tributo.

Adicional a esto y considerando lo expuesto por parte de la SHOT, quien sefialé que la Concesion
Onerosa de Derechos y Cargas y Beneficio se deberd aprobar en una nueva ordenanza por parte del
6rgano legislativo del DMQ, se debe establecer la o las disposiciones transitorias a fin de
determinar el cumplimiento los tiempos méaximos para la generacién de los insumos por parte de la
SHOT para la aprobacién del Concejo de esta nueva ordenanza.

Propuesta de articulado o disposicién transitoria que aclare la atribucién para la
planificacion de la vialidad que comparten suelo urbano y rural.

Observacion 6:

Respecto a la propuesta del articulado o disposicién a presentarse por parte de la Secretaria de
Habitat y Ordenamiento Territorial, que la misma no debe contemplar el principio de concurrencia
como mecanismo para dar tratamiento al tema de los trazados viales urbanos y rurales; puesto que
el Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién - COOTAD en sus
articulos 42 y 55, sefialan las competencias exclusivas tanto del gobierno auténomo descentralizado
provincial y el gobierno auténomo descentralizado municipal en materia de vialidad rural y urbana
respectivamente, en concordancia con lo dispuesto en la Resoluciéon del Concejo Nacional de
Competencias que ratifican dichas competencias. Asi también se debe mencionar el caso especifico
de la provincia de Pichincha en la que la Prefectura ha manifestado de manera ptblica que cuenta
con los recursos para desempefar la competencia de vialidad rural, sin embargo, por el estado del
actual PUGS del DMQ, el mismo que cuenta con trazados viales en zonas rurales ha generado casos
o vacios legales que los administrados enfrentan e impiden que se implementen dichos trazados
viales.

En este sentido el texto a plantearse del articulado o disposicién por parte de la Secretaria de
Habitat y Ordenamiento Territorial en materia trazados viales rurales y urbanos, se debe ver como
una oportunidad para aclarar este particular, por lo tanto en esta misma linea se debe considerar el
principio juridico “in dubio pro - administrado”, a fin de que las politicas puiblicas a desarrollarse
por parte de cada uno de los niveles de los GAD estén orientadas a satisfacer las demandas
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ciudadanas de manera oportuna en el marco de la legalidad.

Informe técnico SAQ-DMRN-2024-042 — Secretaria de Ambiente
Observacion 7:

El proyecto de ordenanza debe contemplar lo establecido en el informe técnico (Anexo 2) elaborado
por la Secretaria de Ambiente del Municipio del DMQ, que contiene el andlisis técnico respecto al
texto de la "ORDENANZA REFORMATORIA PARA LA ACTUALIZACION DEL PLAN
METROPOLITANO DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE
USO Y GESTION DEL SUELO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO,
CONTENIDO EN LAS ORDENANZAS PMDOT-PUGS-001- 2021 DE 13 DE SEPTIEMBRE DE
2021 Y PMDOT-PUGS-002 — 2022 DE 29 DE ABRIL DE 2022”.

Casos de administrados analizados en la actualizacion del PUGS.
Observacion 9:

Se remiti6 desde la Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial a la Presidencia de la
Comisién de Uso de Suelo mediante Oficio Nro. GADDMQ-SHOT-2024-0559-0 del pasado 05 de
abril de 2024 los casos a ser considerados en el proceso de actualizacién del PUGS, sin embargo y
en el contexto de las sesiones ordinarias y extraordinarias de la Comisién, me permito adjuntar tres
casos adicionales correspondientes a las parroquias rurales de: Alangasi, Conocoto y Calacali
mismos que se adjuntan a este documento (Anexo 3), en el que este despacho ha tomado
conocimiento, por lo cual me permito correr traslado por este medio a fin de que se analice por
parte de la SHOT como parte de los casos adicionales a ser considerados en actualizacién del
PUGS, salvo mejor criterio de las dreas competentes.

Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente,

Documento firmado electronicamente

Mgs. Maria Fernanda Racines Corredores
CONCEJALA METROPOLITANA
DESPACHO CONCEJAL RACINES CORREDORES MARIA FERNANDA
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Anexos:

- Anexos.zip

Copia:

Sra. Dra. Libia Fernanda Rivas Ordéiiez
Secretaria General
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Srta. Marisela Calefio Quinte
Secretaria de Comision
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Sr. Arq. José Adolfo Morales Rodriguez
Secretario de Habitat y Ordenamiento Territorial - FD3
SECRETARIA DE HABITAT Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Luis Daniel Rubio Tulcan
Funcionario Directivo 5
DESPACHO CONCEJAL RACINES CORREDORES MARIA FERNANDA

Sra. Rita Patricia Guerrero Vargas
Asistente de Despacho
DESPACHO CONCEJAL RACINES CORREDORES MARIA FERNANDA

. Siglas . . .
Accién £ Siglas Unidad| ~ Fecha Sumilla
Responsable
[Elaborado por: LUIS DANIEL RUBIO TULCAN Ir DC-RCMF 2024-04-17
JAprobado por: Maria Fernanda Racines Corredores mfrc IDC-RCMF 2024-04-17

7 Firmado el ectroni camente por
I} MARI A FERNANDA
g RACI NES CORREDORES
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