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Asunto: Informe de no oposicidon con la zonificacion y planificacién del ordenamiento territorial,
donacion propiedad municipal a favor de la Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda sobre
la transferencia de predios 3565960, 3624884, 3652013 y 3652150

Sefior Ingeniero

Carlos Andrés Yépez Diaz

Director Metropolitano

DIRECCION METROPOLITANA DE GESTION DE BIENES INMUEBLES
En su Despacho

De mi consideracién

Me refiero a los oficios Nos. GADDMQ-DMGBI-2022-2306-O y GADDMQ-DMGBI-2022-2554-0, de

23 de junio y 12 de julio de 2022, en su orden, con lo que solicita que se emitafekfne en el que se

sefiale que los predios municipales 3565960, 3624884, 3652013 y 3652150, objeto de la transferencia de
dominio bajo la figura legal de donacion, se OPONE o NO SE OPONE con la zonificacion vigente o con
la planificacion del ordenamiento territorial estableciocon el objetivo de que la Empresa Publica
Metropolitana de Habitat y Vivienda desarrolle en los predios en cuestion el Proyecto
Inmobiliario-Jipijapa-La Y; y al respecto, esta Entidad manifiesta lo siguiente:

Marco Normativo
Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo (LOOTUGS)

El numeral 3 del Articulo 11 relacionado a los componentes para la planificacion del ordenamiento
territorial entre otros sefald:0s Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos,
de acuerdo con lo determinado en esta Ley, clasificaran todo el suelo cantonal o distrital, en urbano y
rural y definiran el uso y la gestion del suelo. Ademas, identificaran los riesgos naturales y antrépicos de
ambito cantonal o distrital, fomentaran la calidad ambiental, la seguridad, la cohesion social y la
accesibilidad del medio urbano y rural, y estableceran las debidas garantias para la movilidad y el
acceso a los servicios basicos y a los espacios publicos de toda la poblacién”.

Cdédigo Municipal

El numeral 1 del Articulo 2109 respecto a la planificacion territorial sefiald gHe el proceso a través

del cual el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito planifica el ordenamiento del territorio y la
organizacion del crecimiento urbano mediante una adecuada distribucion de la poblacion; las
actividades economicas, el uso y aprovechamiento del suelo, la ocupacion y edificabilidad; la
planificacion del sistema vial, del espacio publico y las dotaciones de infraestructura, equipamientos y
servicios, con el fin de lograr un desarrollo arménico, eficiente, humano y ecolégicamente sustentable en
la circunscripcion territorial del Distrito.”

El articulo 2158.-Tipologias de Zonificacion para Edificacion define en su numeral 1, litdEapgcfal

ZC: Para éareas de promocién especial, desarrollo de proyectos urbanisticos concertados y zonas
especiales de desarrollo econdmico, las que podran contar con un régimen normativo especifico para la
habilitacién del suelo y para la edificacion, que sera definido por la Secretaria responsable del
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territorio, habitat y vivienda, y aprobado por el Concejo Metropolitano)”(
Ordenanza PMDOT-PUGS No. 001-2021, 13 de septiembre de 2021

Ordenanza que aprueba la actualizacion del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
y la aprobacién del Plan de Uso y Gestion de Suelo del Distrito Metropolitano de Quito y que en su
disposicion final establecélLa presente Ordenanza entrara en vigencia al momento de ser aprobada e
implementada la Ordenanza Metropolitana que sustituya el Titulo | “Del Régimen Administrativo del
Suelo”, Libro IV.1 “Del Uso del Suelo”, Libro 1V “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 péarrafo, 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”.

Disposicion general décimo cuarta.Lds propietarios de los predios que por efecto de los ajustes
normativos realizados por el Plan de Uso y Gestion del Suelo aprobado por esta ordenanza y que generen
un mayor aprovechamiento edificatorio o una mayor compatibilidad en el uso de suelo en relacion al
Plan de Uso y Ocupacion del Suelo, deberan pagar el valor monetario de la Concesion Onerosa de
Derechos por el mayor aprovechamiento generado en |os siguientes casos:

1. Cuando se otorgue un mayor aprovechamiento edificatorio en comparacion al otorgado en el PUOS, al
momento obtener de la Licencia metropolitana urbanistica de intervenciones constructivas mayores.

2. Cuando se acceda a una mayor compatibilidad de uso de suelo de acuerdo a la actividad especifica del
CIIU, cuando esta no se haya encontrado permitida en el uso de suelo del PUOS, al momento de tramitar
la Licencia Metropolitana Unica para el Ejercicio de Actividades Econémicas.”

Criterio técnico

En virtud del marco juridico antes mencionado y en funcion de las atribuciones de esta Dependencia
Municipal, me permito indicar que el requerimiento en cuestion ha sido revisado por el equipo técnico de
la Direccion Metropolitana de Politicas y Planeamiento del Suelo.

Con base en el andlisis territorial de los predios en cuestion y a lo definido en el Plan de Uso y Ocupacion
del Suelo vigente, se han considerado los siguientes aspectos técnicos:

® A la totalidad de los predios No. 3565960 y 3624884, se les asigno el uso de Equipamiento; a la
mayoria del predio No. 3652013 (90.5%) se le asignd el uso de Equipamiento y a una parte
minoritaria del mismo (9.5%) se le asigno el uso Mlltiple, y a la totalidad del predio No. 3652150 se
le asigno el uso Mdltiple (Ver cuadro 1).

® FEl uso de suelo Miuiltiple si permite usos residenciales.

® E| uso de suelo de Equipamiento no permite usos residenciales; sin embargo, los predios con uso
Equipamiento con zonificaciéon ZC, conforme el Cédigo Municipadran contar con un régimen
normativo especifico para la habilitacion del suelo y para la edificacion, que sera definido por la
Secretaria responsable del territorio, habitat y vivienda, y aprobado por el Concejo Metropolitano."

Cuadro 1. Clasificacion y aprovechamiento de suelo para los predios Nos. 3565960, 3624884,
3652013 y 3652150, conforme al Plan de Uso y Ocupacion de Suelo (PUOS) vigente
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Clasificacion y Uso de suelo e thg COS pIantaCOS
Lote Subclasificacién de suelfprincipal Zonificacionminimo baja (%) fotal
(m2) (%)
3565960 E)
3624884 Equipamiento ZC \Y2 \% \Y%
3652013 |(SU) Suelo Urbano
gggggég (M) Multiple A604-50 600 50 200

Observaciones:

® [a zonificacion ZC aplica para las areas de promocion especial, desarrollo de proyectos urlpanisticos
concertados y zonas especiales de desarrollo econémico.
® V/ significa datos variables.

Con base en el andlisis territorial de los predios en cuestién y a lo definido en el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PMDOT) y en el Plan de Uso y Gestiéon del Suelo (PUGS), aprobados en la
Ordenanza PMDOT-PUGS No. 001-2021 del 13 de septiembre de 2021, se han considerado los
siguientes aspectos técnicos:

® A la totalidad de los predios Nos. 3565960, 3624884 y 3652150 se les asigné el uso de
Equipamiento. A la mayoria del predio No. 3652013 (90.5%) se le asigno el uso de suelo de
Equipamiento (E) y a una parte minoritaria del mismo (9.5%) tienen una asignacion normativa de
uso de suelo Residencial Urbano de Alta Densidad (RUA) (Ver cuadro 2). El uso de suelo de
Equipamiento no permite usos residenciales.

e Conforme el PUGS, los predios Nos. 3565960, 3624884, 3652013 y 3652150 se les delimité como
Plan Parcial de Zonas Especiales de Interés Social (ZEIS) con el objetioalépdr el desarrollo
urbano territorial de sector de La Y para densificar el area, generar espacios publicos y
equipamientos innovadores para la activacion de economias circulares, consolidar la dotacion de
vivienda social, y los usos residenciales, y mejorar los sistemas publico de soporte y vial de la
zond; y como una posibilidad complementaria a la Unidad de Actuacion Urbanistica, UAU de
equipamientos La Y.

® A los predios en cuestion también se les delimité como una Unidad de Actuacién Urbanistica con el
objetivo de ‘aprovechar la antigua estacion del trolebls para utilizar el area en la mejora de los
equipamientos publicos en el norte de la ciudad entre las centralidades metropolitanas La Carolina
y Bicentenario, incorporando un Centro de Innovacioén para impulsar la economia circular, popular
y solidaria y generar capacitacion y empleo”.

® Los instrumentos de planificacion urbanistica complementaria y de gestion del suelo antes
mencionados buscan consolidar los predios en cuestion, promover la densificacion a través de la
dotacion de vivienda social en los usos de suelo residenciales y mejorar la dotacion de
equipamientos a escala sectorial y metropolitana.

® E| aprovechamiento urbanistico asignado a los predios en cuestion se mantiene en consistencia con
los objetivos del Modelo Territorial Deseado del PMDOT y del ordenamiento territorial, uso y
gestion del suelo del Distrito Metropolitano de Quito.

Por lo expuesto, el Proyecto Inmobiliario-Jipijapa-La Y, puede desarrollarse en los predios en cuestion,
siempre y cuando este cumpla con el planeamiento urbanistico complementario y el aprovechamiento
urbanistico del suelo estipulado en el Plan de Uso y Gestion de Suelo (Ver cuadro 2).
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Cuadro 2. Clasificacion y aprovechamiento de suelo para los predios Nos. 3565960, 3624884,
3652013 y 3652150, conforme al Plan de Uso y Gestion de Suelo (PUGS)

Clasificacion y Lote COS COS

Subclasificacion de |[Uso de suelo principal [Edificabilidadminimo planta  otal

suelo (m2) baja (%) (%)
3565960
3624884 . . Basica
2652013 (E) Equipamiento A10002-10 10.000 [10 20
3652150 (SU) Suelo Urbano

Consolidado Medio | o, 0y Residencial ooea 600 50 200
3652013 urbano de Alta Densida Maxima

0 .
4 (9.5% del predio) A608-50 600 50 400

lObservaciones:

Segun el Capitulo Ill, Paragrafo Il, Subparagrafo V del Componente Urbanistico del Plan de Uso y
Gestion del Suelo, donde se establecen los tipos de edificabilidad, se indi¢aagedificabilidad

béasica es la capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida al suelo, que no requiere de una
contraprestacion por parte del propietario de dicho suelo. Esta se asigna a todo el territorio del DMQ de
conformidad al Modelo Territorial Deseado, la clasificacion y subclasificacién del suelo, los
tratamientos urbanisticos y usos de suelo”.

“La edificabilidad general maxima se asigna a las zonas donde se desea consolidar la densidad
poblacional. Su asignacion responde al sistema de nodos y centralidades, al desarrollo orientado al
transporte y las dinamicas urbanas”.

En caso de evidenciar que los efectos de los ajustes normativos realizados por el Plan de Uso y Gestién
del Suelo generen un mayor aprovechamiento edificatorio 0 una mayor compatibilidad en el uso de suelo
en relacién al Plan de Uso y Ocupacién del Suelo, los propietarios podran acogerse al mayor
aprovechamiento y con esto, deberan contribuir con el valor monetario segin lo estipulado en la
Concesién Onerosa de Derechos.

Conclusion

Conforme el Plan de Uso y Ocupacion de Suelo, PUOS vigente y el Plan de Uso y Gestion de Suelo,
PUGS aprobado, planes contienen la planificacion del territorio y la normativa urbanistica del Distrito
Metropolitano de Quito, se concluye que el Proyecto Inmobiliario-Jipijapa-La Y, a desarrollarse en los
predios Nos. 3565960, 3624884, 3652013 y 3652150 de propiedad municipal, no se opone a la
planificacion y ordenamiento territorial.

Cabe mencionar que dicho proyecto se podra desarrollar bajo la normativa dispuesta en el Plan de Uso y
Gestion de Suelo, PUGS que contiene disposiciones bajo un planteamiento de Unidad de Actuacién
Urbanistica y Plan Parcial de Zonas Especiales de Interés Social. El Plan Parcial de Zonas Especiales de
Interés Social deberéa ser desarrollado por la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, para la posterior
gestion y ejecucion de la Unidad de Actuacion Urbanistica por parte del Operador Urbano.

Secretaria de Qi.ll tO
Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 }55&335:8



%,

P i

; « Municipio
?,? deQui?o

-

d

-
ul

Oficio Nro. STHV-2022-1201-O
Quito, D.M., 09 de agosto de 2022

Informacién que se pone en consideracion para los fines pertinentes.
Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente,

Documento firmado electrénicamente

Arq. Mauricio Ernesto Marin Echeverria
SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA - FUNCIONARIO DIRECTIVO 3
SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
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- GADDMQ-DMGBI-2022-2554-O

Copia:
Sefiora Arquitecta
Lorena Monserrat Carranza Claudio
Coordinadora de Planificacién de Suelo - Funcionaria Directiva 7
SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA - DIRECCION METROPOLITANA DE
POLITICAS Y PLANEAMIENTO DEL SUELO

Sefior Magister

José Ignacio Loza Campafia

Servidor Municipal 13

SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA - DIRECCION METROPOLITANA DE
POLITICAS Y PLANEAMIENTO DEL SUELO

Sefiorita Arquitecta

Karina Belén Suarez Reyes

Directora Metropolitana de Politicas y Planeamiento del Suelo - Funcionaria Directiva 5
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