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INFORME TECNICO - JURIDICO
ORDENANZA METROPOLITANA QUE SUSTITUYE EL ANEXO, PLAN DE
USO Y GESTION DEL SUELO Y SUS APENDICES, DE LA ORDENANZA

METROPOLITANA PMDOT-PUGS-001-2021 SANCIONADA EL 13 DE
SEPTIEMBRE DE 2021.

Fecha: 11 de mayo de 2023

1. ANTECEDENTES

1.1 COMPETENCIA

El 13 de septiembre de 2021 se sancioné la Ordenanza Metropolitana PMDOT-PUGS No.
001-2021 que “Aprueba 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”.

Por su parte, la Disposicion Final de la referida ordenanza senala: “La presente Ordenanza entrara
en vigencia al momento de ser aprobada e implementada la Ordenanza Metropolitana que sustituya el Titulo
I “Del Régimen Adprinistrativo del Suelo”, Libro I1V.1 “Del Uso del Suelo”, Libro IV “Eje Territorial”,
de la Ordenanza Metropolitana No. 001, gue 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.”

Mediante Ordenanza Metropolitana No. 044-2022 de 02 de noviembre de 2022 se aprob¢ la:
“ORDENANZA METROPOLITANA QUE SUSTITUYE EL TITULO I “DEL
REGIMEN ADMINISTRATIVO DEL SUELO”, LIBRO IIV.1 “DEL USO DEL SUELO”,
LIBRO IV “EJE TERRITORIAL”, DEL. CODIGO MUNICIPAL PARA EL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO”, la cual se publicé en Registro Oficial, Edicién Especial,
No. 602 de 11 de noviembre de 2022.

En ese sentido, el Plan de Uso y Gestién del Suelo (en adelante, “PUGS”) del Distrito
Metropolitano de Quito (en adelante, “DMQ”), aprobado con Ordenanza Metropolitana
PMDOT-PUGS No. 001-2021, se encuentra vigente.

La Ley Organica Reformatoria a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién
del Suelo (LOOTUGS), respecto de la adecuacién de los Planes de Desarrollo y Ordenamiento

Territorial correspondientes a los Gobiernos Auténomos Descentralizados, establece:
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“Articulo 1.- Sustitsiyase la Disposicion Transitoria Quinta de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion del Suelo, en este sentido:

Quinta.- Los Gobiernos Autonomos Descentralizados adecnardn sus planes de desarrollo y ordenamiento
territorial y las ordenanzas correspondientes hasta el 15 de diciembre del 2022, por motivo de la crisis sanitaria
derivada de la COVID-19. En el caso de realizar alguna intervencion que segiin la normativa vigente requiera
de un plan parcial, se aprobardn previo a iniciar dicha intervencion.

Los Gobiernos Autdnomos Descentralizados que presentaron sus planes de desarrollo y ordenamiento territorial

) las ordenanzas correspondientes dentro del primer asno luego de concluido el estado de excepcion nacional
dictado mediante Decreto Ejecutivo niimero 1126, podran presentar alcances a los mismos hasta el 15 de
diciembre de 2022 por iniciativa propia, por petitorio de la cindadania al Gobiernos Autinomos
Descentralizados o a la Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, y por la
observacion de esta entidad (...)"

La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (en adelante, “STHYV”) con Oficio No. STHV-
2022-1874-O de 01 de diciembre de 2022, remitié al Alcalde Metropolitano la propuesta de
PUGS, con sus apéndices.

Con Oficio No. GADDMQ-AM-2022-1893-OF de 6 de diciembre de 2022, el Alcalde

Metropolitano asumi6 la iniciativa legislativa de la referida propuesta.

Con Oficio No. GADDMQ-SGCM-2022-6685-O de 14 de diciembre de 2022, se convocd
para el 15 de diciembre de 2022 a la Sesiéon Extraordinaria No. 181 de la Comisiéon de Uso de
Suelo, con el objetivo de tratar el siguiente punto: “7. Conmocimiento del Proyecto de
“ORDENANZA REFORMATORIA DE 1.A ORDENANZA PMDOT-PUGS-001-2021
DE 13 DE SEPTIEMBRE DE 2021, QUE APRUEBA I.A ACTUALIZACION DEL
PILLAN METROPOLITANO DE DESARROLILO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL
Y I1.A APROBACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO; y, resolucion al respecto.”

En la referida sesion de la Comisiéon de Uso de Suelo, se resolvié mediante Resolucién No.
082-CUS-2022, lo siguiente: “...se emitan los informes correspondientes sobre el texto normativo, en el
plazo de 8 dias, contados desde 15 de diciembre de 2022.”, 1a cual fue notificada por la Secretaria
General del Concejo Metropolitano de Quito, a través del Oficio No. GADDMQ-SGCM-
2022-6777-O de 20 de diciembre de 2022.
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La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda en Oficio No. STHV-2022-1971-O de 28 de
diciembre de 2022, en cumplimiento de la referida Resolucién de la Comisién de Uso de Suelo,

remiti6 el informe técnico-legal solicitado.

Con fecha 25 de abril de 2023, se llevo a cabo la Sesiéon Ordinaria No. 280 del Concejo
Metropolitano de Quito en la que se traté el primer debate del proyecto de “Ordenanza
Reformatoria de la Ordenanza PMDOT-PUGS-001-2021 de 13 de septiembre de 2021 que aprueba la
actnalizacion del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y la aprobacién del Plan de
Uso y Gestion del Suelo del Distrito Metropolitano de Quito” (en adelante, “Proyecto de Ordenanza”
o “Propuesta reformatoria PUGS”).

Con Oficio No. GADDMQ-SGCM-2023-1985-0 de 29 de abril de 2023, la Secretaria General
de Concejo manifestd: “Por disposicion de la seriora Concejala Abg. Mdnica Sandoval, presidenta de la
Comision de Uso de Suelo, conforme lo establecido en el artienlo 50 del Codigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito, solicito a usted que de manera urgente remita para conocimiento de la Comision en
mencion, su informe y criterio técnico sobre la pertinencia o no de acoger las observaciones formuladas durante
el primer debate del proyecto de “ORDENANZA REFORMATORIA DE I.A ORDENANZA
PMDOT-PUGS-001-2021 DE 13 DE SEPTIEMBRE DE 2021, QUE APRUEBA 1.4
ACTUALIZACION DEL  PLAN METROPOLITANO DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y 1.4 APROBACION DEL PILAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO”.

Con base en las consideraciones expuestas, se emite el siguiente informe técnico-legal.

Cabe mencionar que la presente Propuesta reformatoria PUGS ha sido trabajada por la
Direccién Metropolitana de Politicas y Planeamiento de Suelo (en adelante, “DMPPS”),
Direccién Metropolitana de Desarrollo Urbanistico (en adelante, “DMDU”) y Direccién

Metropolitana de Gestion Territorial (en adelante, “DMGT”) de la Secretarfa de Territorio,
Habitat y Vivienda, conforme el siguiente detalle:
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Direccion Metropolitana

Tema Desarrollado

Direccion Metropolitana de Politicas y

Planeamiento de Suelo.

Componente Estructurante

Componente Urbanistico

® Aprovechamiento urbanistico (usos
de suelo, edificabilidad, ocupacion de
suelo, codigos de edificabilidad,
compatibilidades)

® Unidades de Actuacion Urbanistica

® Planes Urbanisticos

Complementarios
Direccion Metropolitana de Desarrollo ® FEstandares Urbanisticos
Urbanistico. ® Hspacio Puablico
Direccion ~ Metropolitana de  Gestidén ® Sistema Vial

Territorial. Condiciones de Implantacion

Habilitacién de Suelo

En ese sentido, cada Direccion es responsable de las disposiciones que se han propuesto en la
Reformatoria del PUGS y de las cuales se han encargado de justificar en el presente informe

técnico-juridico.

Por dltimo, cabe senalar que la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda se ratifica en el
Informe Técnico remitido con Oficio No. STHV-2022-1971-O de 28 de diciembre de 2022.

1.2 BASE NORMATIVA
1.2.1. CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR

El articulo 3 determina que son deberes primordiales del Estado: ““...5. Planificar el desarrollo
nacional, erradicar la pobreza, promover el desarrollo sustentable y la redistribucion equitativa de los recursos
Y la rigueza, para acceder al buen vivir; 6. Promover el desarrollo equitativo y solidario de todo el territorio,
mediante el fortalecimiento del proceso de autonomias y descentralizacion; 7. Proteger el patrimonio natural y
cultural del pais...”

El articulo 31 establece que: “Las personas tienen derecho al disfrute pleno de la cindad y de sus espacios
piiblicos, bajo los principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes culturas urbanas y
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equilibrio entre lo urbano y lo rural. El ¢jercicio 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 cindad, y en el ejercicio pleno de la cindadania.”

El articulo 66, numeral 26, reconoce y garantiza a las personas: “E/ derecho a la propiedad en todas
sus formas, con funcion y responsabilidad social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hara efectivo

con la adopcion de politicas priblicas, entre otras medidas.”

El articulo 226 determina que: “Las instituciones del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras
o servidores priblicos y las personas que actiien en virtud de una potestad estatal ejerceran solamente las
competencias y facultades que les sean atribuidas en la Constitucion y la ley. Tendran el deber de coordinar
acciones para el cumplimiento de sus fines y hacer efectivo el goce y ejercicio de los derechos reconocidos en la

Constitucion.”

De conformidad con los numerales 1, 2 y 7 del articulo 264 son competencias exclusivas de
los gobiernos municipales: “7. Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y parroguial,
con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo nurbano y rural; 2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacion
del suelo en el cantin; 7. Planificar, construir y mantener la infraestructura fisica y los equipamientos de salud
) educacion, asi como los espacios priblicos destinados al desarrollo social, cultural y deportivo, de acuerdo con

la ley.”

El articulo 409 prescribe que: “Es de interés piiblico y prioridad nacional la conservacion del suelo, en
especial su capa fértil. Se establecerd un marco normativo para su proteccion y uso sustentable gue prevenga su
degradacion, en particular la provocada por la contaminacion, la desertificacion y la erosion...”

El articulo 415 prevé: “E/ Estado central y los gobiernos autinomos descentralizados adoptarin politicas
integrales y participativas de ordenamiento territorial urbano y de nso del suelo, que permitan regular el
crecimiento urbano, el manejo de la fauna urbana e incentiven el establecimiento de Zonas verdes...”

1.2.2. LEY DE REGIMEN PARA EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

El articulo 2, numeral 1, establece que el Municipio del DMQ cumplira con las siguientes
tinalidades: “Regulard el uso y la adecuada ocupacion del suelo y ejercerd control sobre el mismo con
competencia exclusiva y privativa. De ignal manera regulard y controlard, con competencia exclusiva y privativa

las construcciones o edificaciones, su estado, utilizacion y condiciones.”

El articulo 8, numeral 1, determina como facultades del Concejo Metropolitano: ““Decidir,
mediante Ordenanza, sobre los asuntos de interés general, relativos al desarrollo integral y a la ordenacion
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urbanistica del Distrito, a la prestacidn de servicios priblicos y a la promocion cultural de la comunidad, asi

como las cuestiones referentes a otras materias que segiin la 1ey sean de competencia municipal.”’

El primer inciso del articulo 26 establece en su parte pertinente que: “La decision sobre el destino
del suelo y su forma de aprovechamiento dentro del territorio distrital compete exclusivamente a las antoridades
del Distrito Metropolitano.”

1.2.3 CODIGO ORGANICO DE ORGANIZACION TERRITORIAL,
AUTONOMIA Y DESCENTRALIZACION (COOTAD)

El primer inciso del articulo 5 en su parte pertinente prevé que: “La autonomia politica,
administrativa y financiera de los gobiernos antonomos descentralizados y regimenes especiales prevista en la
Constitucion, comprende el derecho y la capacidad efectiva de estos niveles de gobierno para regirse mediante
normas y 6rganos de gobierno propios, en sus respectivas circunscripciones territoriales, bajo su responsabilidad,

sin intervencion de otro nivel de gobierno y en beneficio de sus habitantes...”

De acuerdo con lo previsto en el articulo 55, en concordancia con el articulo 85, son
competencias exclusivas del gobierno auténomo descentralizado municipal: “a) Planificar, junto
con otras instituciones del sector piblico y actores de la sociedad, el desarrollo cantonal y formular los
correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional,
provincial y parroguial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural (...); b) Ejercer el
control sobre el wuso y ocupacion del suelo en el cantin (...); @) Planificar, construir y mantener la
infraestructura fisica y los equipamientos de los espacios piblicos destinados al desarrollo social, cultural y

deportivo, de acuerdo con la ley.”.

El articulo 84, respecto de las funciones del gobierno del distrito autbnomo metropolitano,
dispone: “c) Establecer el régimen de uso de suelo y nurbanistico, para lo cual determinard las condiciones de
urbanizacion, parcelacion, lotizacion, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la
Pplanificacion metropolitana, asegurando porcentajes para onas verdes y dreas comunales; (...) ) Regular y
controlar el uso del espacio priblico cantonal, y, de manera particular, el ejercicio de todo tipo de actividad que
se desarrolle en él, la colocacion de publicidad, redes o sefializacion; o) Regular y controlar las construcciones en

la circunscripcion cantonal, con especial atencion a las normas de control y prevencion de riesgos y desastres.”
1.2.4 CODIGO ORGANICO DE PLANIFICACION Y FINANZAS PUBLICAS

El articulo 49 establece que: “Los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial seran referentes
obligatorios para la elaboracion de planes de inversion, presupuestos y demds instrumentos de gestion de cada

gobierno antonomo descentralizado.”
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1.2.5 LEY ORGANICA DE TIERRAS RURALES Y TERRITORIOS
ANCESTRALES

La Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales tiene como objeto, conforme el
articulo 2: “...normar el uso y acceso a la propiedad de la tierra rural, el derecho a la propiedad de la misma
que deberd cumplir la funcion social y la funcion ambiental. Regula ademds la posesion, la propiedad, la
administracion y redistribucion de la tierra rural como factor de produccion para garantizar la soberania
alimentaria, mejorar la productividad, propiciar un ambiente sustentable y equilibrado; y otorgar seguridad
Juridica a los titulares de derechos...”;

El pendltimo inciso del articulo 6 de la referida Ley, dispone:".../la Autoridad Agraria Nacional,
de conformidad con la 1 ey y previa peticion del Gobierno Antinomo Descentralizado municipal o metropolitano
competente, en el plazo de noventa dias siguientes a la peticion, mediante informe técnico que determine tales
aptitudes, antorizard, el cambio de la clasificacion de suelos rurales de uso agrario a suelos de expansion urbana

0 zona industrial”.

1.2.6 LEY ORGANICA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, USO Y GESTION
DEL SUELO (LOOTUGS)

El articulo 1 determina que: “Esta Ley tiene por objeto fijar los principios y reglas generales que rigen el
glercicio de las competencias de ordenamiento. territorial, uso y gestion del suelo urbano y rural, y su relacion
con otras que incidan significativamente sobre el territorio o lo ocupen, para que se articulen eficazymente,
prommuevan el desarrollo equitativo y equilibrado del territorio y propicien el ejercicio del derecho a la cindad, al
hdbitat seguro y saludable, y a la vivienda adecnada y digna, en cumplimiento de la funcion social y ambiental
de la propiedad e impulsando un desarrollo nrbano inclusivo e integrador para el Buen Vivir de las personas,

en concordancia con las competencias de los diferentes niveles de gobierno.”

El numeral 6 del articulo 5 establece que el derecho a la ciudad comprende lo siguiente: “a) E/
gercicio pleno de la cindadania que asegure la dignidad y el bienestar colectivo de los habitantes de la cindad en
condiciones de ignaldad y justicia; b) La gestion democrdtica de las cindades mediante formas directas y
representativas de participacion democritica en la planificacion y gestion de las cindades, asi como mecanisnos
de informacion priblica, transparencia y rendicion de cuentas; ¢) La funcion social y ambiental de la propiedad
que anteponga el interés general al particular y garantice el derecho a un habitat seguro y saludable. Este

principio contempla la probibicion de toda forma de confiscacion.”

El articulo 6 prevé: “Las competencias y facultades priblicas a las que se refiere esta 1.ey estardn orientadas

a procurar la efectividad de los derechos constitucionales de la ciudadania. En particular los signientes: 1. E/
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derecho a un hdbitat seguro y saludable; 2. El derecho a una vivienda adecnada y digna; 3. El derecho a la
cindad; 4. El derecho a la participacion cindadana; 5. El derecho a la propiedad en todas sus formas.”

El articulo 12 respecto de los instrumentos para el ordenamiento territorial sefiala: “Para e/
efectivo ¢jercicio de la competencia de ordenamiento territorial, los instrumentos de ordenamiento territorial son:
... 3. Instrumentos de los niveles regional, provincial, cantonal, parroquial rural y regimenes especiales. Los
instrumentos para el ordenamiento territorial de los niveles regional, provincial, cantonal, parroquial rural y
regimenes especiales son los planes de desarrollo y ordenamiento territorial y los planes complementarios,
aprobados por los respectivos Gobiernos Autonomos Descentralizados y los regimenes especiales en el dmbito

de sus competencias...”

El articulo 27 indica que: “Ademads de lo establecido en el Cidigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas
Piiblicas, los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos Autdnomos Descentralizados
municipales y metropolitanos contendrdan un plan de uso y gestion de suelo que incorporard los componentes
estructurante y urbanistico.”

113

El articulo 44 define a la gestion del suelo como “.../a accidn y efecto de administrarlo, en funcion de
lo establecido en los planes de nso y gestion de suelo y sus instrumentos complementarios, con el fin de permitir
el acceso y aprovechamiento de sus potencialidades de manera sostenible y sustentable, conforme con el principio

de distribucion equitativa de las cargas y los beneficios.”

De conformidad con el articulo 47, los instrumentos de gestion de suelo son “..herramientas
técnicas y juridicas que tienen como finalidad viabilizar la adqguisicion y la administracion del suelo necesario
para el cumplimiento de las determinaciones del planeamiento urbanistico y de los objetivos de desarrollo
municipal o metropolitano. La gestion de suelo se realizard a través de: 1. Instrumento para la distribucion
equitativa de las cargas y los beneficios; 2. Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura
predial; 3. Instrumentos para regular el mercado de suelo; 4. Instrumentos de financiamiento del desarrollo
urbano; 5. Instrumentos para la gestion del suelo de asentamientos de hecho.”

El articulo 91 establece que: “A Jos Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y
metropolitanos, sin perjuicio de las competencias y facultades establecidas en la Constitucion y la ley, les
corresponden las siguzentes atribuciones y obligaciones: 1. Expedir actos administrativos y normativos para el
us0 y la gestion del suelo, de conformidad con los principios y mecanismos previstos en el planeamiento urbanistico
de su circunscripcion territorial y la normativa vigente; 2. Aplicar los instrumentos de planeamiento urbanistico
) las herramientas de gestion del suelo de forma concordante y articulada con los planes de desarrollo y
ordenamiento territorial...; 4. Ewmitir mediante acto normativo las regulaciones técnicas locales para el

ordenamiento territorial, el uso, la gestion y el control del suelo, y la dotacion y prestacion de servicios bdsicos. . .;
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7. Garantizar la participacion en los beneficios producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo nrbano

en general, conforme con lo definido en la ley.”

1.2.7 REGLAMENTO A LA LEY ORGANICA DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL, USO Y GESTION DEL SUELO

El articulo 6 prescribe que: “Las decisiones incluidas en los planes de desarrollo y ordenamiento territorial
Sformulados y aprobados por los gobiernos autinomos descentralizados y sus correspondientes Planes de Uso y
Gestion del Suelo, en el caso de los municipios y distritos metropolitanos, y en los planes complementarios,
deberdn observar lo establecido en los instrumentos de planificacion nacional segiin corresponda y de manera
articnlada al Plan Nacional de Desarrollo vigente y la Estrategia Territorial Nacional, asi como los planes
sectoriales y otros instrumentos del Sistema Nacional Descentralizado de Planificacion Participativa, segin

corvesponda, en el marco de las competencias de cada nivel de gobierno.”

1.2.8. LEY ORGANICA REFORMATORIA A LA LEY ORGANICA DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL, USO Y GESTION DEL SUELO, PARA LA
ADECUACION DE LOS PLANES DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL CORRESPONDIENTES DE LOS GOBIERNOS AUTONOMOS
DESCENTRALIZADOS

“Articnlo 1.- Sustitityase la Disposicion Transitoria Quinta de la ey Orgdnica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion del Suelo, en este sentido:

Quinta.- Los Gobiernos Auténomos Descentralizados adecnardan sus planes de desarrollo y ordenamiento
territorial y las ordenanzas correspondientes hasta el 15 de diciembre del 2022, por motivo de la crisis sanitaria
derivada de la COV'ID-19. En el caso de realizar alguna intervencion que segiin la normativa vigente requiera

de un plan parcial, se aprobardn previo a iniciar dicha intervencion.

Los Gobiernos Autdnomos Descentralizados que presentaron sus planes de desarrollo y ordenamiento territorial
Y las ordenanzas correspondientes dentro del primer anio luego de concluido el estado de excepcion nacional
dictado mediante Decreto Ejecutivo niimero 1126, podrin presentar alcances a los mismos basta el 15 de
diciembre de 2022 por iniciativa propia, por petitorio de la cindadania al Gobiernos Autdnomos
Descentralizados o a la Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, y por la

observacion de esta entidad (...)”
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2. DESARROLLO

2.1. MESAS DE TRABAJO

En cumplimiento de la garantia de participacién ciudadana, en base a la peticiéon de Alcaldia
Metropolitana, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda realizé un proceso participativo
durante el mes de enero de 2023, en el cual se trataron los siguientes aspectos del Proyecto de
Ordenanza: 2) Componente estructurante; ) Componente urbanistico; ¢) Aprovechamiento
urbanistico; 4) Instrumentos de gestiéon del suelo; ¢) Tablas de cédigos de edificabilidad; /)
Apéndices normativos (cartografia); g) Estructura y categorizacion vial; 4) Compatibilidad de
uso de suelo; 7) Declaratoria de regularizacion prioritaria; j) Indice de revalorizacién (IR), £)
Planes Urbanisticos Complementarios; y, /) Estandar de Edificabilidad, conforme se evidencia

del registro de asistencia anexo a la presente.

Este proceso participativo se llevo a cabo a través de las mesas de trabajo que se detallan a

continuacioén:

a. Mesa de trabajo de 04 de enero de 2023 con profesionales de la entidad colaboradora
de proyectos Colegio de Arquitectos del Ecuador - Pichincha;

b. Socializacion de 11 y 12 de enero de 2023, convocada a través del Oficio No. STHV-
2023-007-O de 06 de enero de 2023, con representantes de universidades, consultores
privados y entidades municipales;

c. Socializacion de 18 de enero de 2023, convocada a través del Oficio No. STHV-2023-
0046-O de 16 de enero de 2023, con profesionales de la entidad colaboradora de
proyectos Desintecsa S.A.;

d. Socializacion de 19 de enero de 2023, convocada a través de los Oficios No. STHV -
2023-0041-O de 14 de enero de 2023, No. STHV-2023-0047-O de 16 de enero de 2023
y No. STHV-2023-0069-O de 18 de enero de 2023, con representantes del Cabildo
Civico de Quito, Quito ComoVamos, Colectivo Ciudadano Ilalé6 Verde, Asamblea
Ciudadana de Quito, Gerencia de Operaciéon Urbana y CEPAL; y,

e. Socializacion de 25 de enero de 2023, convocada a través del Oficio No. STHV-2023-
0073-O de 20 de enero de 2023, con representantes de las secretarfas, administraciones
zonales y empresas publicas municipales.

La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda ha realizado la sistematizacién, revision y
analisis de todas las observaciones y comentarios obtenidos en las mesas de trabajo, con el
objetivo de incorporar dichos aportes en la propuesta reformatoria al PUGS, conforme se
evidencia del presente informe y sus anexos.
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2.2. CONSIDERACIONES GENERALES A LA PROPUESTA

La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo reemplaza la figura del
Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (en adelante, “PUOS”) por el PUGS que forma parte del
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, segtin lo establecido en el articulo 27 ezusden.

En ese sentido, el Concejo Metropolitano de Quito, el 13 de septiembre de 2021, aprobé la
Ordenanza PMDOT-PUGS No. 001-2021, que “APRUEBA .4 ACT UALIZACION DEL
PILLAN METROPOLITANO DE DESARROIILO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL
Y 1.4 APROBACION DEL PI.AN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO.”

La disposicion final de la ordenanza PMDOT-PUGS No. 001-2021, sefiala que: “La presente
Ordenanza entrard en vigencia al momento de ser aprobada e implementada la Ordenanza Metropolitana que
sustituya el Titulo 1 “Del Régimen Administrativo del Suelo”, Libro 1171 “Del Uso del Suelo™, Libro I1”
“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.”

Mediante Ordenanza Metropolitana No. 044-2022 de 02 de noviembre de 2022 se aprob¢ la:
“ORDENANZA METROPOLITANA QUE SUSTITUYE EL TITULO I “DEL
REGIMEN ADMINISTRATIVO DEL SUELO”, LIBRO I1/.1 “DEL USO DEL. SUELO”,
LIBRO IV “EJE TERRITORIAL”, DEL. CODIGO MUNICIPAIL. PARA EI. DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO”.

Por otro lado, el articulo 1 de la Ley Organica Reformatoria a la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo, para la adecuacién de los Planes de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial correspondientes de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados, establece que los planes de desarrollo y ordenamiento territorial, que incluye
la presente reforma al PUGS, debera ser actualizado hasta el 15 de diciembre de 2022. La
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda remiti6 la propuesta de reforma al PUGS el 01 de
diciembre de 2022, sin embargo, actualmente el plazo establecido por el referido articulo, es
decir 15 de diciembre, ya ha transcurrido, por lo que la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda, y su equipo técnico, no puede recomendar su aprobacidn, ya que podria significar
el incumplimiento de disposiciones juridicas nacionales expresas. En ese sentido, se
recomienda a Concejo Metropolitano que se realice un analisis juridico sobre la pertinencia de

aprobar la reformatoria al PUGS, en una fecha posterior al 15 de diciembre de 2022 conforme
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lo establece la “Ley Organica Reformatoria a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion del Suelo, para la adecuacion de los Planes de Desarrollo y Ordenamiento

Territorial correspondientes de los Gobiernos Auténomos Descentralizados”.

Cabe senalar que, la Propuesta reformatoria al PUGS desde un punto de vista técnico en
cuanto a ordenamiento territorial y planificacién urbana, se adecua a lo establecido en la
Ordenanza No. 044-2022 sancionada el 02 de noviembre de 2022, la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, y demds normativa nacional y
metropolitana vigente, conforme se evidencia de los analisis establecidos en el presente

informe.

2.3. COMPONENTE ESTRUCTURANTE

La Corte Constitucional del Ecuador, en sentencia No. 2167-21-EP/22 de 19 de enero de
2022, resolvio, como parte de las medidas de reparacion integral, la ejecucion de obras
tendientes a estabilizar el cauce del Rio Monjas y diferentes medidas de no repeticion, y,
ordeno al Municipio del DMQ la elaboraciéon de una ordenanza verde y azul.

A fin de dar cumplimiento a lo dispuesto por la Corte Constitucional, el Municipio de Quito,
se encuentra desarrollando la propuesta de “Ordenanza de infraestructura verde-azul”, que recoge
el concepto de infraestructura verde-Azul como “wna red interconectada y planificada de dreas
naturales y seminaturales, los cuales incluyen cuerpos de agua, espacios abiertos verdes priblicos y privados, que

provisionan de diferentes servicios ecosistémicos”.

A fin de mantener coherencia entre los documentos normativos realizados por las diferentes
instituciones del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, se propone homologar el
concepto de “infraestructura verde-azul”, en el Plan de Uso y Gestion del Suelo.

La Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda no recomienda modificaciones normativas del
componente estructurante del Plan de Uso y Gestion del Suelo, sin embargo, algunos de los
casos remitidos por la Comisién de Uso de Suelo, que no recomienda esta Secretarfa, pueden

implicar modificaciones a este componente.
2.4. COMPONENTE URBANISTICO

Por otro lado, las modificaciones que se han realizado al componente urbanistico, se justifican

a continuacion:
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a) Usos de Suelo

En el uso de suelo principal Suelo de Reserva (SR), se determina que, en estos casos los

Asentamientos Humanos de Hecho no aplicara la condiciéon de vivienda unifamiliar (VU).
b) Actividades de comercios y servicios

En este subparagrafo se han actualizado las condiciones de implantacion para las actividades
de centros de diversién correspondientes a las tipologias CZ1A y CZ1B. Una de ellas es la
implementacién de la exclusion de condiciones de implantacion dentro del area delimitada por
el apéndice correspondiente, que incluye los sectores de La Mariscal y Bicentenario; sin
embargo, se establece que los establecimientos de estas tipologias, deberan cumplir con la
norma turistica nacional y metropolitana vigente de la mas alta categorfa, para obtener la

LUAE.

Dentro de estas tipologfas también se especificé que la distancia con los equipamientos de
salud aplicara tUnicamente a aquellos establecimientos que cuenten con camas de
hospitalizacion ya que existen otro tipo de consultorios en los que no generan incompatibilidad

con el funcionamiento de los centros de diversion.

A su vez, la distancia entre ellas se ha establecido que sean 50 metros tomando los casos en

los que en una misma cuadra se encuentran establecimientos en lotes seguidos.

Ademas, se determiné que la zona turistica de La Mariscal es el tnico sector de la ciudad que

podran implantarse y obtener dos LUAE por lote.

Se puntualiza que para las actividades de comercios y servicios se observaran de manera
reciproca la reglamentacion relacionada a las distancias con otras actividades que sean
especificadas, ya que en el actual documento solo esta definido dentro de los equipamientos.

Las distancias seran medidas considerando todos los vértices graficos de los lotes bajo los

cuales se aplica la restriccion planteada.
c) Compatibilidad de Usos de Suelo

En cuanto a las compatibilidades de uso de suelo se han tomado en cuenta algunas de las
observaciones que se han recibido, tales como permitir en todos los usos la actividad de

Unidades de Policia Comunitaria (UPC), permitir los equipamientos de bienestar social de
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escala sectorial en el uso de suelo residencial de tipologfa 1 ya que en esas zonas son donde se
desarrollan actividades como casas de reposo, instalaciones residenciales, instruccion

elemental, entre otros.
d) Condiciones de Ocupacion de los Retiros

En cuanto a la ocupacién de los retiros se ha actualizado las condiciones para que tengan una
mejor concordancia con el modelo de ciudad planteado.

En el suelo de uso Multiple (M) se determina que para los lotes frentistas a vias colectoras,
arteriales o expresas y se encuentren dentro de centralidades, las construcciones nuevas no
podran ocupar el retiro frontal, sino que deberan tratarlo como una prolongacién del espacio
publico tomando en cuenta la accesibilidad universal, sin embargo, en estos retiros se permitira
los accesos vehiculares a las edificaciones siempre que se cumplan las condiciones planteadas.
Para aquellos lotes con frentes menores a 12 metros, los retiros frontales de edificaciones
nuevas de hasta 3 pisos fuera de centralidades y en vias locales dentro de centralidades, se
podran destinar para estacionamientos y acceso vehicular ocupando un maximo del 50% del
frente del lote. Se debera tomar en cuenta que la circulacién peatonal cumpla con la normativa
vigente. Para los predios con frentes iguales o mayores a 12 metros, los retiros frontales de
edificaciones nuevas de hasta 3 pisos fuera de centralidades y en vias locales dentro de
centralidades, se podran destinar para estacionamientos y acceso vehicular, ocupando un
maximo del 40% del frente del lote. Sin embargo, en este caso, a diferencia de los anteriores
la circulacion peatonal debera ser independiente del area de circulacion vehicular y se podra
construir en el retiro frontal porches o pasos peatonales cubiertos desde el lindero hasta la

puerta de ingreso de la edificacion.

En lotes de hasta 4 pisos no podran ocupar el retiro frontal con cerramiento, de hacerlo se
podra colocar cerramientos que cumplan con lo establecido en la regla técnica
correspondiente.

En el caso de los lotes con edificacion existente podran mantener los niveles naturales del

terreno y cerramiento de manera temporal hasta que la Municipalidad determine lo contrario.

Las condiciones para los usos de suelo residenciales urbanos (RUB, RUM, RUA) y el uso de
Comercios y Servicios Especializados (CSE) que se agrega a diferencia de la anterior version,
se determina que aquellos lotes con frentes menores a 12 metros, los retiros frontales de
edificaciones nuevas mantendran la posibilidad de utilizar hasta un maximo del 50% para
destinar estacionamientos y accesos vehiculares respetando la circulacién peatonal. Para los
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lotes con frentes iguales o mayores a 12 metros se mantiene como la anterior version
incluyendo el uso CSE. Se hace una excepcion para el uso Residencial Urbano de Alta
Densidad a aquellos proyectos a partir de los 7 pisos de altura, sin embargo, no podran ocupar
el retiro frontal con cerramiento, de hacerlo se podra colocar cerramientos que cumplan con

lo establecido en la regla técnica y estandares urbanisticos correspondiente.

Se determina que en aquellos lotes de clasificaciéon urbana se permitira colocar mobiliario y
pérgolas desmontables en el retiro postetior.

Para la ocupaciéon de retiros laterales, se establece que no podran superar la altura de la
edificabilidad basica establecida ni superar los coeficientes de ocupacion del suelo establecidos
en la edificabilidad en ningin caso de adosamiento. Se exceptian los casos donde la
edificabilidad bésica asigne una altura mayor a 6 pisos, en la que se autorizara el adosamiento
hasta los 6 primeros pisos medidos a partir de la planta baja. Se recalca que siempre se respetara
la edificabilidad maxima, de ser el caso, respetar la forma de ocupacién y la altura que se

alcance.

Se determina que, en aquellos lotes de clasificacion de suelo rural, no podran utilizar los retiros

establecidos en el codigo de edificabilidad.

Finalmente, se establece que en los lotes esquineros con frente a varias vias, sin importar el
uso de suelo, el retiro posterior se podra solucionar con pozos de iluminacién y ventilacion,

para los lotes con forma de implantacion aislada, solo se permitira en uno de sus retiros.

e) Codigo de edificabilidad en vivienda unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar; y
ocupacion de retiros frontales en planta baja

En aquellos predios donde se permita la ocupaciéon del retiro frontal en planta baja (PB) se
permitird un incremento del COS PB siempre y cuando no sobrepase el COS Total asignado
y debera respetar los retiros laterales y posteriores establecidos.

f) Casos de analisis de aprovechamiento urbanistico

Criterio técnico y legal a las observaciones y solicitudes de administrados a la
Comision de Uso de Suelo - CUS

Mediante oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2022-6776-O el 20 de diciembre de 2022, la
Secretarfa General del Concejo Metropolitano, puso en conocimiento la Resoluciéon No. 082
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de la Comision de Uso de Suelo en la que se solicité a la Secretarfa de Territorio Habitat y
Vivienda remitir el informe técnico respecto al texto normativo de la propuesta modificatoria
al Plan de Uso y Gestion de Suelo. En alcance al citado documento, mediante Oficio Nro.
GADDMQ-SGCM-2022-6777-O de 20 de diciembre de 2022 la Secretaria General del
Concejo remiti6 a la Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda las solicitudes de revision de
zonificacion de 74 casos a ser considerados para la modificacién de zonificaciéon y uso
asignados en el Plan de Uso y Gestién de Suelo.

Con oficio Nro. STHV-2022-1971-O de 28 diciembre de 2022 la Secretaria de Territorio
Habitat y Vivienda remiti6 e/ “Informe Técnico Juridico del Proyecto de Ordenanza Reformatoria de la
Ordenanza PMDOT-PUGS-001-2021 " respecto a la propuesta de modificacion del Plan de Uso
y Gestion de Suelo.

Mediante informe Nro. IC-O-CUS-2022-125 de 30 diciembre de 2022 la Comisién de Uso de
Suelo durante la sesiéon extraordinaria Nro. 184 dictaminé la favorabilidad para el
conocimiento de la propuesta normativa en primer debate por parte del Concejo

Metropolitano.

Con oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2023-1805-O de 20 de abril de 2023 la Secretaria General
del Concejo Metropolitano convocd a la Sesién No. 280 del Concejo Metropolitano de Quito
que se realiz6 el 25 de abril de 2023, en la cual en el punto V del orden del dia, se efectud el
primer debate del proyecto de Ordenanza Reformatoria de la Ordenanza PMDOT-PUGS-
001-2021 de 13 de septiembre de 2021, que aprueba la actualizaciéon del Plan Metropolitano
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y la aprobacion del Plan de Uso y Gestion del Suelo
del Distrito Metropolitano de Quito. Inserto a esta convocatoria, se encuentra el oficio Nro.
GADDMQ-DC-MCSC-2023-0124-O de 29 de marzo de 2023, en el cual la Presidenta de la
Comisiéon de Uso de Suelo, Ab. Monica Sandoval remitié la “matriz de observaciones y cambios
CUS — VF-CON DICTAMEN FINAL” donde constan los 74 casos propuestos y analizados
por parte de la mencionada comisién, dicha matriz difiere del analisis de aprovechamiento
urbanistico de los casos analizados realizada por la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda
en el informe técnico y legal remitido mediante oficio Nro. STHV-2022-1971-O referido en
el informe Nro. IC-O-CUS-2022-125 de la Comisiéon de Uso de Suelo que dictamind el criterio

tavorable para que el proyecto sea conocido en primer debate.

La Secretaria General de Concejo Metropolitano a partir del mes de febrero 2023 remiti6 para
analisis de la Secretarfa de Territorio Habitat y Vivienda otros 66 casos de solicitudes de
revision y cambio de aprovechamiento urbanistico, adicionales a los 74 casos referidos en el

parrafo precedente, con el fin de que se analice la pertinencia técnica y legal de acoger o no los
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mismos. Dichas solicitudes presentadas por los administrados fueron canalizadas y solicitadas
por la Presidenta de la Comision de Uso de Suelo y puestas en conocimiento de la Secretaria
General de Concejo, los numeros de comunicados en los que se adhieren las solicitudes, se

encuentran detallados en cada caso dentro del presente informe.

Mediante oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2023-1917-O de 27 de abril de 2023 se realiz6 la
convocatoria para una Comisiéon Extraordinaria Nro. 204 de la Comisién de Uso de Suelo,
desarrollada el 28 de abril de 2023 donde se trataron las observaciones de la silla vacia y de
Concejales Metropolitanos del primer debate.

Con oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2023-1985-O de 29 de abril de 2023 la Secretaria General
del Concejo Metropolitano de Quito solicité se remita el informe y criterio técnico sobre las
observaciones formuladas durante el primer debate del proyecto de "ORDENANZA
REFORMATORIA DE 1.A ORDENANZA PMDOT-PUGS-001-2021 DE 13 DE
SEPTIEMBRE DE 2021, QUE APRUEBA I.A ACTUALIZACION DEL PLAN
METROPOLITANO DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORLAL Y I.A
APROBACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO".

Mediante oficio Nro. STHV-2023-0527-O de 01 de mayo de 2023 se solicité a la Concejala
Moénica Sandoval, Presidenta de la Comision de Uso de Suelo una ampliacién de plazo para la

entrega del informe técnico solicitado.

Con oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2023-1998-O de 02 de mayo de 2023 la Secretaria
General de Concejo convocd a la sesion extraordinaria Nro. 206 de la Comision de Uso de
Suelo para el 03 de mayo de 2023 con el fin de realizar la segunda discusiéon de las
observaciones formuladas durante el primer debate del Proyecto de “ORDENANZA
REFORMATORIA DE 1.A ORDENANZA PMDOT-PUGS-001-2021 DE 13 DE
SEPTIEMBRE DE 2021, QUE APRUEBA 1.4 ACTUALIZACION DEIL. PLAN
METROPOLITANO DE DESARROILILO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y LA
APROBACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO”.

Con oficio Nro. STHV-2023-0537-O de 03 de mayo de 2023 la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda remiti6 a la Secretarfa General de Concejo, con copia a los miembros de la
Comision de Uso de Suelo, la Matriz de Observaciones y Solicitudes de Administrados en

calidad de anexo

“20230503_MATRIZ_DE_OBSERIVACIONES_Y SOLICITUDES _CUS_I'F_REL”
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STH1””, documento en el que consta el criterio técnico y legal final justificado por esta
Secretarfa. Adicionalmente, se solicité una extension de plazo para remitir el registro grafico
de los casos referidos en dicha matriz. El criterio en funcién al analisis técnico y legal detallado
para cada caso solicitado consta en el Anexo 2. Matriz de Observaciones y Solicitudes de
Administrados a Ia CUS, del presente informe y se detallan de manera especifica en el cuerpo

de éste documento con el registro grafico correspondiente.

Mediante oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2023-2073-O de 04 de mayo de 2023, la Secretaria
General del Concejo Metropolitano de Quito pone en conocimiento que la Comisiéon de Uso
de Suelo en sesion extraordinaria Nro. 206 de 03 de mayo de 2023 resolvié emitir dictamen
tavorable para que el Concejo Metropolitano conozca y apruebe en segundo debate el
proyecto de ordenanza en referencia. Adicionalmente, solicité remitir de manera urgente el

proyecto final de ordenanza, para conocimiento del Concejo Metropolitano de Quito.

A la fecha 03 de mayo de 2023 en la cual se realizé la sesion No. 206 Extraordinaria de la
Comision de Uso de Suelo, se han registrado 140 casos, mismos que han sido analizados de
manera técnica y legal por la Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda. Cabe mencionar que
dicha matriz no es propuesta de la Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda.

Cabe sefialar que, la matriz remitida por la presidenta de la Comisién de Uso de Suelo mediante
oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2023-2073-O de 04 de mayo de 2023, en su contenido difiere
de la matriz remitida por la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda en oficio Nro. STHV-
2023-0537-O de 03 de mayo de 2023. El criterio definitivo de la Secretarfa de Territorio,

Habitat y Vivienda se encuentra contenido en el presente informe.

De manera general, no se recomienda realizar modificaciones en el componente estructurante
del PUGS para generar un cambio de clasificaciéon de suelo de rural a urbano con un mayor
aprovechamiento urbanistico.

A continuacion, se detallan los referidos 140 casos:
e (aso 1: INGENIERIA Y CONST. SATECGROUP S.A

El administrado solicit6 el cambio de zonificacién a C203-60 con uso de suelo Residencial
Urbano en el predio 412776 ubicado en la parroquia de, en el barrio Cochapamba. En el PUGS
vigente se asignan los usos de suelo Proteccién Ecologica con edificabilidad A100002-0.5(VU)
y Proteccion de Quebrada y el uso de suelo Residencial Urbano de Baja Densidad tipo 2 con
A1002-35(VU).
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El cambio para el predio es técnicamente procedente, permitiendo homologar la norma del
predio con la norma del entorno: C203-60. Sobre este caso, con fecha 29 de septiembre de
2020, el Sr. Jorge Luis Valarezo Noboa solicita al Concejal René Bedoén, Presidente de la
Comision de Uso de Suelo en ese momento, otorgar la zonificacion C203-60 (Residencial
Urbano) misma que le fuera otorgada con anterioridad al predio y es coherente con la
zonificacion otorgada a los lotes vecinos beneficiarios de la reforma al PUOS. Dicho cambio
fue aceptado en la sesion del Concejo Metropolitano de 13 de septiembre del 2021 por
solicitud realizada por la Concejala Ménica Sandoval, remitida de forma escrita al Concejal
René Bedon, Presidente de la Comision de Uso de Suelo, caso que fue expuesto en el debate
y acogido en el seno del Concejo Metropolitano, en el cual la Secretaria del Concejo, segin se
desprende del oficio GADDMQ-SGCM-2021-4286-O de 01 de octubre de 2021.

Los cambios normativos que generen un mayor aprovechamiento en relaciéon al PUOS estan
sujetos al pago de Concesion Onerosa de Derechos en cumplimiento de lo establecido en la
Disposicion General Décimo Cuarta de la ordenanza PMDOT-PUGS 001-2021 y reformada
por la Disposicion Reformatoria Décimo Cuarta de la Ordenanza Metropolitana Nro. 044-
2022.

La Secretarfa de Territorio recomienda que para la aprobacion de este caso exista la claridad
legal en la aplicacion de la Ley reformatoria a la LOOTUGS, que permita una actualizacioén
del componente estructurante, debido a que una parte de la actualizacion solicitada, cambiaria
la clasificacion del suelo rural a urbano, razén por la cual esta dependencia no puede realizar
interpretaciones de ley nacional. En caso de no existir, el cambio recomendado sera

unicamente para el area con clasificacion urbana.

A continuacién conforme la recomendaciéon y pronunciamiento de la Secretaria se establece
los escenarios de propuesta reformatoria para consideracion del Concejo Metropolitano con
el siguiente detalle:
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PUGS

Propuesta reformatoria PUGS

D

Proteccion Ecolégica
A100002-0.5(VU)
Lol Residencial urbano de Media Densidad - 3
€203-60
ND

ial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35(VU)
NID

Proteccion Ecolégica
PO

N/D

Cambio para la totalidad del predio:

Proteccion ecolégica
A100002-0.5(VU)
N/D

Residencial urbano d¢ media densidad - aRasiﬂanw:ial urm:;ot_;;“h denaldaq I g

C203-60 "NID
NID b N/D

Proteccion ecolégica

N/D

Cambio tnicamente para el area del

predio que se encuentra en clasificacion

urbana:

® (aso 2: Burgos Neacato Steve Lech y Otros

Se solicita el cambio de uso de suelo a los predios 3636127, 3636135, 3636126 ubicados en la
parroquia de Conocoto a Equipamiento para ampliar el cementerio que existe en el terreno
aledafio. Actualmente en el PUGS, el aprovechamiento es uso de proteccién ecoldgica con

edificabilidad A25002-1.5(VU).

El criterio técnico de la Secretarfa es recomendar el cambio de uso de suelo a Equipamiento
con edificabilidad A100002-10 al predio 3636127 homologando a la norma del predio
colindante manteniendo su clasificacién de suelo rural. Sin embargo, el criterio de la presidenta
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de la Comisién de Uso de Suelo recomienda que la edificabilidad del predio sea A1002-35

homologandose a la norma del predio colindante, y manteniendo la clasificacién de suelo rural.

Alos predios 3636135 y 3636126 no se recomienda el cambio ya que se localiza en la quebrada
Sibauco, determinada como zona de protecciéon de quebrada y encontrarse en suelo rural de

proteccion con tratamiento de conservacion respectivamente, criterio que la presidenta de la

CUS compeatrte.
.
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35 2 x . .
NID Proteccion Ecologica ) .
Proteccion Ecoldgica A25002-1.5(VU) Proteccion ecolégica PQ A25002-1.5(VU)
PQ NID A25002-1 5(VU) N/D N/D.
NID = NID
- - Proteccion Ecologica Proteccion ecolégica
Proteccion Ecolégica PQ PQ
A25002-1.5(VL) NID
NID N/D
Equipamiento Equipamiento
CEQ A25001-1
NID N/ID Equipamiento
A10002-10
N/D
E amient
et Equipamiento
NID A10002-10
. Proteccion ecologica N/D
Proteccion Ecolégica PQ z -
B PQ NID Protsccion ecolégica
B =
A e o2 N Residenclial urbano de baja densidad - 2 :,?)
ND y A1002-35 <
Proteccion Ecolégica - Rasidencial urbano de Baja Densidad - 2 N/D .
PQ A1003-35 ~ Residencial urbano de baja densidad - 2
NID N/ID A1003-35
N/D

e Caso 3: ASOCIACION DE FUNCIONARIOS Y EMPLEADOS DEL SERV.
EXTERIOR ECUATORIANO AFESE

El administrado solicita regresar al aprovechamiento anterior, A603-35 en el predio 202563
ubicado en la parroquia de Conocoto, barrio La Armenia 2. En la norma vigente el
aprovechamiento es A2502-10 y el predio se encuentra dentro del Plan Parcial Conocoto.

Esta Secretarfa recomienda el cambio por encontrarse en suelo urbano, en el cual, el entorno
inmediato y colindante tiene norma de edificabilidad A603-50. Adicionalmente se constata que
en el PUOS ya tenfa una zonificacion A603-50. La presidenta de la Comisién de Uso de Suelo

menciona que el cambio se recomienda ya que se trata de una restitucién de zonificacion.
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Residencial urbano de media dlmldad -4
0850 B

Residencial urbano de Media Densidad -2
A603-50
NID

Residencial urbano de Media Densidad - 2
A2502-10
N/D Residencial urbano de media densidad - 2
A603-50
N/D

Residencial urbano de media densidad - 2
AB03-50
N/D
Residencial urbano de baja densidad - 2
A1002-35
N/D

e Caso 4: MINISTERIO DE GOBIERNO-POLICIA NACIONAL

El administrado solicita el incremento de condiciones de edificabilidad al predio 5559567

ubicado en la parroquia de Tumbaco.

Esta secretaria recomienda asignar el cédigo de edificabilidad A1004-25 a la zona del predio
proxima a suelo urbano y con conexion vial directa, sin embargo, no se recomienda usos de
suelo diferentes a equipamientos en razén de ser un suelo rural, por lo que debe mantener un
bajo coeficiente de ocupacion en planta baja.

Es necesario precisar que el macrolote debe ser planificado para dar un servicio a la
comunidad, en un proceso de planificaciéon que asegure la garantia del interés colectivo sobre
el particular, principio basico del ordenamiento territorial.

A continuacién se precisa la unica area del macrolote (sector oriental) en la cual se podria

realizar el cambio solicitado:

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Pt e e
et o AID0235  AISG2-25(VD) mygigencial urbane ja Dens -
- S R o s o s o
=
csn Ecogon P =S ]
e =/
st donanatn S o e S s D
ND Amzmn A‘-::NUY (1)

Prosccidn Ecckigi
R25002.1 500). rotwccion Eccképicn
AN el Pre clom Ecologic y
o
o
Sumlo de Revarve
A2 g g Rusar
Epamima  AN0RISVUY

Equpsmisaro
At0002.10 cga
wo D

wo
Recurso Naturd Resovatie -2
A25021.5V8) Protmceion Bcologca
W (]

V|

410002-10
N/ID
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e (Caso 5: INSTITUTO ENGLISH CLUB

Se solicita el cambio de uso a Equipamiento para Centro Educativo en el predio 242000
ubicado en la parroquia de San Isidro del Inca.

Esta secretaria no recomienda el cambio porque el uso de suelo residencial tipologfa 3 ya es
compatible con equipamientos de escala barrial y sectorial. Adicionalmente, se sefiala que las
condiciones de implantaciéon han sido subsanadas dentro de las Reglas Técnicas de

Arquitectura y Urbanismo.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Residencial urbano de Media Densidad - 3 Residencial urbano de Media Densidad - 3
A604-50 A604-50
NID NID
Residencial urbano de Alta Densidad - 4 Residencial urbano de Alta Densidad - 4
A608-50 A608-50
A610-50 A610-50

e Caso 6: ABATA OBANDO GLADYS VICTORIA'Y OTROS (Ivan Martinez)

El administrado solicita que el predio 5190042 ubicado en el barrio de Chinchin Loma en la
parroquia de Alangasi sea factible para vivienda con lote minimo de 900m2. En el PUOS
contaba con una zonificaciéon de A2502-10 en uso de suelo Agricola Residencial y en el PUGS
se asigna la edificabilidad A2500-1.5(VU) con uso Suelo de Reserva con el propésito de su
desarrollo a mediano y largo plazo.

Esta secretaria no recomienda el cambio porque no existe coédigo de edificabilidad de 900m2
en suelo rural y tampoco en suelo urbano. El suelo rural de expansion urbana obligatoriamente
debe ser planificado mediante Plan Parcial conforme lo dispone la Ley nacional, su reglamento

y la norma técnica.

En el PUOS el lote tenfa una norma A2502-10, se pone en consideracion del Concejo
Metropolitano devolver la norma del PUOS. Cualquier cambio que genere un mayor
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aprovechamiento debera ser realizado a través de un Plan Parcial por estar ubicado en suelo
de expansion urbana.

A continuacién conforme la recomendacion y pronunciamiento de la Secretarfa se establece
los escenarios de propuesta reformatoria para consideracion del Concejo Metropolitano con
el siguiente detalle:

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Propuesta STHV:

Propuesta de cambio para
consideracion del Concejo
Metropolitano:

PQ
N/D

® Caso 7: VEGA CATANA MARIA ELLVA

El administrado solicita mantener la zonificacion y uso anterior en el predio 5046588 ubicado
en la parroquia de Tumbaco, barrio Pachosalas. E1 PUOS le asigné 2 aprovechamientos, en
uso suelo Agricola Residencial con A2502-10 y Recurso Natural Renovable/Proteccion
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Sostenible con A5002-5 y con el PUGS se asigna A25001-1(VU) con uso de suelo Proteccion
Ecologica.

El uso de suelo agricola residencial que tenfa el predio en el PUOS otorgaba un
aprovechamiento técnicamente contrario a la conservacion que requiere el sector, razén por

la cual fue eliminado en el PUGS.

Se recomienda el ajuste al uso de suelo de Recurso Natural Renovable con edificabilidad
A5002-5(VB), acorde a la norma del entorno inmediato al norte del predio. Esta restriccién

en el aprovechamiento se debe a su localizacion y proximidad al Bosque Protector establecido

por el MAE.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Protaceién Ecologica

Proteccian ecolégica
50001-1(VL)
ND

Protsccion Bcolégica

£
EB;
g

® C(Caso 8: MIDCANSA (Ha. Ltda.

Se solicita que se respete la zonificacion A1003-35 del PUOS y se ponga el equivalente del
PUGS a los predios 5205971, 5205972, 5205973, 5205974, 5205975, 5205976, 5205977,
5205978, 5197832, 5205891, 5205892, 5205893 y 5205894, 5197831 ubicados en la parroquia
de Tumbaco. En el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo, la clasificacion de suelo es rural con
uso Agricola Residencial y la norma antes mencionada, mientras que, en el PUGS mantiene la
clasificaciéon con uso de suelo Proteccion Ecolégica y edificabilidad A25001-1(VU) y cabe
recalcar el tratamiento de conservacion del PIT.

El criterio de la presidenta de la Comisioén de Uso de Suelo, es recomendar el cambio para los
predios toda vez que dichos cambios fueron aceptados en la sesion del Concejo Metropolitano
de 13 de septiembre del 2021, por propia solicitud, remitida de forma escrita al Concejal René
Bedoén, Presidente de la Comisiéon de Uso de Suelo, en esa época y que fuera expuesta en el
debate y acogida en el seno del Concejo Metropolitano, en el cual la Secretaria del Concejo,
segun se desprende del oficio GADDMQ-SGCM-2021-4286-O de 01 de octubre de 2021, por
lo tanto se recomienda la zonificacion equivalente de A1002-35, que aplica en la zona. Los
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cambios normativos que generen un mayor aprovechamiento en relaciéon al PUOS estan
sujetos al pago de Concesion Onerosa de Derechos en cumplimiento de lo establecido en la
Disposicion General Décimo Cuarta de la ordenanza PMDOT-PUGS 001-2021 y reformada
por la Disposicion Reformatoria Décimo Cuarta de la Ordenanza Metropolitana Nro. 044-
2022.

Por su parte, el criterio técnico y legal de la STHV menciona que dentro del oficio Oficio Nro.
GADDMQ-SGCM-2023-1985-O de 29 de abril 2023 se sefiala que: Se recomienda el cambio para
los predios toda vez que dichos cambios fueron aceptados en la sesion del Concejo Metropolitano de 13 de
septiembre del 2021, por solicitud realizada por la Concejala Mdnica Sandoval, remitida de forma escrita al
Concejal René Bedin, Presidente de la Comision de Uso de Suelo, en esa época y que fuera expuesta en el
debate y acogida en el seno del Concejo Metropolitano, en el cual la Secretaria del Concejo, segrin se desprende
del oficio GADDMQ-SGCM-2021-4286-O de 01 de octubre de 2021.

La norma solicitada A1003-35 no es procedente para suelo con clasificacién rural. Debido a
planificacién técnicamente inadecuada del PUOS anterior se asigné aprovechamiento con

caracterfsticas urbanas a un suelo rural que ademas es colindante a areas protegidas rurales

(SMANP - PNF).

Se realiz6 una revision histérica de la norma del PUOS desde el afio 2003 hasta el afio 2016,
de lo cual se verifica que el uso de suelo que histéricamente fue asignado a este sector es
Recurso Natural y Produccién Sostenible con zonificacion A5002-5, por lo que se pone en
consideraciéon del Concejo Metropolitano un ajuste normativo no mayor a A5002-5(VB)

asignado para el uso de suelo de Recurso Natural Renovable en suelo de clasificacion rural.

La Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda no puede recomendar técnicamente el cambio
propuesto, sin embargo, quedara bajo la facultad del Concejo Metropolitano su aprobacién.

A continuacién conforme la recomendacion y pronunciamiento de la Secretarfa se establece
los escenarios de propuesta reformatoria para consideracion del Concejo Metropolitano con
el siguiente detalle:
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS
= Propuesta STHV:

I
i
§
i
3
2
3
§
i

25021 5(V8)
wo

As025v8)
[

As025VE)

Propuesta de cambio para
consideraciéon del Concejo

Metropolitano:

® C(Caso 9: FRANCISCO MERINO

El administrado solicita que se aplique la zonificacién y el uso a toda el area util del terreno al
predio 337539 ubicado en la parroquia de Tumbaco, barrio La Vifia. E1 PUOS le asigné
Residencial Urbano 1 con zonificacién A1002-35 y Proteccion Ecoldgica/Conservacion del
Patrimonio Natural con Protecciéon de Quebrada (PQ) y el PUGS mantiene el mismo

aprovechamiento racionalizando el borde de quebrada.

Esta Secretaria no recomienda aplicar el uso de suelo Residencial Urbano A1002-35 a todo el
predio porque el lote se encuentra dentro de proteccion de quebrada del rio. La mayor parte
del predio se encuentra a 20 metros por debajo del borde superior de quebrada del accidente
geografico, sin embargo, el predio mantiene un area aproximada de 1100 metros cuadrados
fuera del borde de quebrada con uso de suelo Residencial Urbano de Baja Densidad -2 con
edificabilidad A1002-35 en el cual se puede habilitar la edificacién correspondiente.
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS
S S DT Residencial urbano de baja densidad-1  Residencial urbano de baja densidad - 2
A1002-35(V3) A1 ‘:3;-35
N/D

Proteccién Ecologica
PQ

Proteccion ecolégica
NID
PQ

N/D

Residencial urbano de Baja Densidad - 1
A1002-35(VE)
o Residencial urbano de baja densidad - 1
A1002-35(VB)
NID

e (Caso 10: PORRAS RUBIO EDISSE EDITH

El administrado solicita cambio de uso de suelo a Multiple en las areas utiles, respetando el
retiro de quebrada de los predios 281634 y 281636 ubicados en la parroquia de Tumbaco.

Se recomienda ajustar el codigo de edificabilidad A1002-35 por encontrarse entre dos
quebradas y se recomienda asignar uso de suelo Multiple considerando que esta es la
asignacion normativa de todo el eje vial en el cual se encuentra el predio. Se recomienda ajustar
el uso de suelo acorde al borde superior de la quebrada y respetar la proteccion ecolégica
correspondiente.

Se ha verificado en la cartografia historica del PUOS que los predios tuvieron norma de uso
de suelo residencial urbano en las ordenanzas del PUOS vigentes en los afios 2003 y 20006.

Los cambios normativos que generen un mayor aprovechamiento en relaciéon al PUOS estan
sujetos al pago de Concesion Onerosa de Derechos en cumplimiento de lo establecido en la
Disposicion General Décimo Cuarta de la ordenanza PMDOT-PUGS 001-2021 y reformada
por la Disposiciéon Reformatoria Décimo Cuarta de la Ordenanza Metropolitana Nro. 044-
2022.
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Resktuncal wban do Bja Deriided-3 S

L)
Residencial urbano de Media Densidsd -4
‘Atoo440

e Caso 11: BOLIVAR CASARES NANO SMART COPOLYMER S.A.S

El administrado solicita la creaciéon en el catilogo de actividades CIIU que permita la
produccion de abonos organicos, fertilizantes naturales o bioinsumos para la agricultura de

bajo impacto ambiental.

Esta Secretaria recomienda incorporar el codigo SFS3 compatible para el uso RNNR ya que
no se encontraba en las tablas de compatibilidad del CIIU.

No aplica grafico por ser tema de compatibilidades.
e (aso 12: FIDUCIARIA ANEFI

Se solicita que a los predios 5785947, 5785948, 5785949, 5785950 y 5785952 de la parroquia
de Tababela, se asigne la zonificacion A602-60 que segun el administrado es la correspondiente
a los predios colindantes. En el PUOS, se asigné la norma A5002-5 con uso de suelo Recurso
Natural / Proteccidon Sostenible en suelo de clasificacién rural. En cuanto al PUGS se
mantiene la norma A5002-5 agregando la condicién de unidades de vivienda para usos
residenciales rurales de Vivienda Unifamiliar (VU) con uso principal Suelo de Reserva.

La presidenta de la Comisién de Uso de Suelo no recomienda acoger la peticion del

administrado para limitar la habilitacion del suelo, sin embargo, recomienda compensar con

edificabilidad A1002-25(VU).

El criterio técnico y legal de la Secretaria es recomendar no acoger la solicitud por ser suelo
rural, conforme la Ley, este no puede iniciar procesos de urbanizacion. El predio se encuentra
en una zona determinada de expansion urbana, por lo tanto, debe aplicarse el instrumento

establecido por la ley nacional para su planificacién, siendo este el Plan Parcial.
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El PUGS acogi6 la norma del PUOS por lo tanto no se ha asignado un aprovechamiento
superior respetando sus condiciones de suelo rural. Adicionalmente, se ha verificado toda la
normativa del entorno dentro de la clasificacion de suelo rural, y se evidencia que no existen
predios colindantes con norma A602-60.

No se recomienda la norma A1004-35 debido a que la referencia citada fue producto de un
PUAE que cambi6 las asignaciones rurales del PUOS, asignando 4 pisos en suelo rural, siendo

un caso atipico.

Al ser una zona con transito de vuelos comerciales se recomienda un analisis detallado a través
de un plan parcial en el cual la Direccién de Aviacion Civil establezca lineamientos para futuros

procesos de consolidacion.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Ao

i Susio de reserva Recurso natural renovable - 2
on2s(vo)  ASSLIVL)
= mw:(\’\l) ‘“W:‘:W!)

Proteccion ecologlca
PQ
ND
Residencia) urbano de baja densidad - 25usio de reserva
A1002-35 'AS002-5(VU)
()

Susio de reserva
A%002-5(VU)

AoE) e Recurso natural renovable - 2
o AS002:5(V8)
ND

o Proteccién ecolégica
PQ

zé
H

Recurso natural renoy
AS002-5(VB)
ND.

® C(Caso 13: ARROYO MARTINEZ HEREDEROS

El administrado solicita se incorporen los cambios de zonificacién del inmueble en el PUGS
en los predios 5786586 y 5786585 ubicados en la parroquia Jipijapa, sector Zambiza. Con el
PUOS los predios tenfan 4 zonificaciones, Proteccién Ecolégica/Conservacion del
Patrimonio Natural con A25002-1.5, Residencial Rural 1 con A604-50, Zona de Promocion y
Proteccion Ecolégica con Proteccion de Quebrada, el PUGS unifica todo el predio a uso de
suelo Proteccion Ecolégica con edificabilidad A25002-1.5(VU) y Proteccién de Quebrada.

Esta Secretaria no recomienda incluir dentro del PUGS por ser un caso resuelto en el PUOS
2019 que es un instrumento derogado (OM OT-001-2019) que no consideraba las diferencias
de aprovechamiento que debe tener el suelo urbano y rural de acuerdo a la LOOTUGS y el
PUGS. Las asignaciones de aprovechamiento del instrumento derogado no son compatibles
con el Plan de Uso y Gestion del Suelo, por esta razéon no se puede modificar la cartografia

asignandole norma de 4 pisos en uso residencial en suelo rural, como establecia la ordenanza

OT-001-2019.
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Adicionalmente, el predio se encuentra dentro de un area delimitada dentro del patrimonio
nacional forestal (Bosque Protector). Para este caso se debera cumplir la disposicion general
décimo primera de la ordenanza Nro. 044-2022, que fue propuesta por el Concejo
Metropolitano: DECIMA PRIMERA. - Los lotes que se encuentren en proceso de cumplimiento de
obligaciones para la actualizacion de datos de uso de suelo y onificacion, de acuerdo a lo establecido en el Plan
de Uso y Ocupacion del Suelo vigente previo a la aprobacion de la presente ordenanza, podrin continnar el

proceso de actualizacion normativa hasta un plazo mdximo de 1 ario después de la entrada en vigencia del Plan
de Uso y Gestion del Suelo.

Propuesta reformatoria PUGS

Promeciin Ecologica Eaupamient Promecin Eol g Equpamients.
- SV

® (aso 14: RIJONA S.A.S NAKHLEH RICARDO KHAMIS

El administrado solicita que el predio 5146682 ubicado en Yaruqui, Oyambaro, se cambie a
uso de suelo Industrial 2 y asi consolidar el poligono con sola zonificaciéon uniforme ya que en
el entorno esta totalmente consolidado con uso Industrial 2 y Gnicamente este predio no lo
esta.

El criterio de esta Secretarfa no recomienda la asignacién de uso industrial con edificabilidad
de 4 pisos conforme lo solicitado. Se pone en consideracién del Concejo Metropolitano que
un posible cambio en este sector sélo serfa pertinente homologando la zona a un uso de suelo
de Comercio y Servicios Especializados, considerando la norma colindante es edificabilidad

basica: A2502-10 y edificabilidad general maxima: A2503-60.

LLos cambios normativos que generen un mayor aprovechamiento en relaciéon al PUOS estan
sujetos al pago de Concesion Onerosa de Derechos en cumplimiento de lo establecido en la
Disposicion General Décimo Cuarta de la ordenanza PMDOT-PUGS 001-2021 y reformada
por la Disposiciéon Reformatoria Décimo Cuarta de la Ordenanza Metropolitana Nro. 044-
2022.
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La Secretarfa de Territorio recomienda que para la aprobacion de este caso exista la claridad

legal en la aplicacion de la Ley reformatoria a la LOOTUGS, que permita una actualizacion

del componente estructurante, debido a que la solicitud cambiaria la clasificacion del suelo

rural a urbano, razén por la cual esta dependencia no puede realizar interpretaciones de ley

nacional.

A continuacién conforme la recomendaciéon y pronunciamiento de la Secretarfa se establece

los escenarios de propuesta reformatoria para consideracion del Concejo Metropolitano con

el siguiente detalle:

Propuesta reformatoria PUGS

A100225(W0)
o
A2502-10{W
ND mm )
P A2502-10(W)
ND ND
TU-PITRO67 A2
5002 5(vB) A1002.25(W)
ND D

TU-PITUOS0
070  A2502-10
A2503.60

A5002.5(VB)
TU-PITRO70

1A25002.1.5(VB)
ND
TU-PITRO78

ND
TU-PITRO75A2502-10(w)
76 ND

Propuesta STHV:

A1002.25(WU)
ND

PQ
S Azsaz 1)
AZ50210(V)
ND

TU-PITRO67 a2
A5002.5(vB) A1002.25(VU)
ND D

TU-PITUOS0
070  A2502-10
A2503.60

A5002.5(VB)
TU-PITRO70

ND
TU-PITRO75A2502-10(v)
76 Lt

Propuesta de cambio para
consideracion del Concejo
Metropolitano:

Residencial rural restringido
A1002-25(VU)

N/D
Vu) TU-PITRO67

N

ecurso natural renovabl:
TU-PITRO70 A3002-5(VE)
N/D

Comercios y servicios especializados
L A2502-10

A2503-60

) TU-RITRO78
TU-PITRO75Proteccién jeoldgica
PQ
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e Caso 15: JOSE SAMANIEGO. FIDEICOMISO JARDINES DE SAN SEBASTIAN

Se solicita se conserve la zonificacion A1004-40 y que se extienda en el terreno para conformar
una superficie mayor y desarrollar un proyecto inmobiliario y que en el resto del predio se fije
la zonificacion A1002-35 al predio 5782698 ubicado en la parroquia de Pifo, sector San

francisco 2. En el PUOS, se asignaron varias zonificaciones y usos de suelo:

Clasificacion de | Uso de suelo Zonificacion
suelo
Equipamiento A1004-40
72 7.C
Recurso' , Natu.ral / A2502-10
Produccién Sostenible
Rural
Agricola Residencial A1002-35 (VU)
Protecciéon  Ecoldgica /| A25002-1.5
Conservacion del
Patrimonio Natural PQ

El criterio de esta Secretarfa es mantener la norma para la zona asignada como equipamiento.
En el PUOS se asignaba una norma de area de promocién ZC, proteccion ecoldgica y recurso
natural. El PUGS establece una norma con un aprovechamiento permitido en suelo rural
eliminando la zonificacién ZC.

Sin embargo, se recomienda una norma de A1002-25(VB) tnicamente en la zona que constaba
con edificabilidad A1002-25(VU), con la finalidad de homologar la norma con los predios

colindantes.
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS

e (Caso 16: JOSE CUESTA DIAZ CIA. INMOFREGOCAYO S.A.

El administrado solicita se regrese a la zonificacion D1(1D202-80) en el predio 5400823 ubicado
en el barrio San Juan de Guayllabamba. E1 PUOS le asigna algunas zonificaciones: D202-80 y
A1002-35 en Residencial Rural 1, A5002-5 en Recurso Natural/Proteccion Sostenible y
Proteccion de Quebrada en Recurso Natural No Renovable. E1 PUGS mantiene la Proteccion
de quebrada y homologa a una sola edificabilidad en uso de suelo Residencial Rural con A602-

35(VB).

El criterio de esta secretaria es no recomendar el cambio por ser una zona rural de proteccion
ecoldgica y estar atravesado por accidentes geograficos. Se incorporara al mapa de analisis
como predio de Asentamiento de Hecho y Consolidado para una futura regularizacion en la
siguiente actualizacién del PUGS.
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e Caso 17: CESAR TORRES MESIAS CANEYBI CORP S.A.

El administrado solicita cambio de zonificacion A2502-10(VU) en el predio 5551923, en la
parroquia de Puembo, sector Libertad. E1 PUOS le asign6 A2502-10 en uso de suelo Agricola
Residencial Rural, el PUGS mantiene el mismo aprovechamiento aumentando la condicién de
Vivienda Unifamiliar (VU) en Residencial Rural.

El criterio de esta Secretarfa es que la edificabilidad asignada en el PUGS se mantenga, debido
a que es igual que la asignacion establecida en el PUOS mas la condiciéon de una sola unidad

de vivienda, siendo esta A2502-10(VU), considerando la clasificacién rural de suelo a en la que
se encuentra el predio.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
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e C(Caso 18: EULALIA MAGDALENA GUERRERO MANCHENO

El administrado solicita cambio de uso de suelo o zonificacion similar a la de los colindantes
del predio 118120. E1 PUOS le asigna A1002-35(VB) en uso de suelo RU1A, por su parte el
PUGS mantiene la edificabilidad quitando la condicién de Vivienda Bifamiliar en RUB-1 que

viene a ser el equivalente uso de suelo.

El criterio de esta Secretaria es no recomendar porque el predio se encuentra dentro de una
urbanizaciéon con norma especifica de dos pisos y dos viviendas por lote. La norma de esta
urbanizacion fue aprobada por el Concejo Metropolitano, por lo tanto, se recomienda sea

respetada.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Residencial urbano de Baja Densidad - 1 Residencial urbano de Baja Densidad - 1
A1002-35(VB) A1002-35(VB)
NID ND

Residencial urbano de Baja Densidad - 3 Residencial urbano de Baja Densidad - 3
A1002-35(VB) A1002-35(VB)
N/D N/D

e C(Caso 19: HORTENCIA CARRION. CIA AGRIC. HA. EL PEDREGAL.

El administrado solicita cambio de zonificaciéon a A2502-10(VU) en el predio 5100254 en la
parroquia de Pifo, Cochauco. El PUOS en su momento le asigné varias zonificaciones:
A25002-1.5 en RN/PS, A50002-1 en PE/CPN, A25002-1.5 en PE/CPN, A1004i-60 en 13 y
PQ en PE/CPN. El PUGS mantiene la proteccion de quebrada y homologa a una sola
edificabilidad en uso de suelo PE.

El criterio de esta Secretaria es no recomendar el cambio porque se encuentra dentro del
Sistema Nacional de Areas Protegidas (SNAP).
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Propuesta reformatoria PUGS

e (Caso 20: CHRIS. HERRERA- CONST.OBRUM CIA LTDA

El administrado solicita zonificaciéon A612-50 con opcién a compra de 6 pisos en los predios
130852 y 63009 ubicados en el barrio La Paz. E1 PUOS le asigné la zonificacion A608-50, en
el PUGS se mantiene la misma edificabilidad como basica y se asigna edificabilidad maxima

de A612-50.

El criterio de esta Secretaria es recomendar acoger la solicitud con la finalidad de unificar las

alturas maximas en los predios colindantes sobre el mismo eje, se encuentra en suelo urbano

consolidado. Los cambios normativos que generen un mayor aprovechamiento en relacion al

PUOS estan sujetos al pago de Concesion Onerosa de Derechos en cumplimiento de lo
establecido en la Disposicion General Décimo Cuarta de la ordenanza PMDOT-PUGS 001-
2021 y reformada por la Disposicion Reformatoria Décimo Cuarta de la Ordenanza

Metropolitana Nro. 044-2022.

PUGS

Propuesta reformatoria PUGS

e Caso 21: ALVARO PEREZ SALAZAR CIA. AGROPERSAL

Se solicita regresar a la norma anterior del PUOS, A1002-35 en el predio 5200344 que se

encuentra ubicado en la parroquia de Puembo, sector Mangahuantag. Con el PUOS, el uso
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asignado era Agricola Residencial Rural, sin embargo, actualmente el PUGS le asigna la
edificabilidad A2502-10(VU) con uso de suelo Residencial Rural.

La presidenta de la Comisién de Uso de Suelo recomienda que en razén que el Plan de Uso y
Gestion del Suelo vigente, asigna un uso de suelo Residencial Rural, se pone en consideracion
del Concejo Metropolitano para su andlisis, que la norma de mayor aprovechamiento que se
puede asignar dentro de esta categoria, de acuerdo a la normativa general vigente, no podra
ser superior a A70 A1002-35, debiendo sefalar que en el sector existen una gran cantidad de
procesos de habilitacién del suelo, con lotes inferiores a 2500m2, con asignacién de la
zonificacion referida, en tal virtud en un mismo poligono no puede existir asignaciones
distintas, por lo que con el objetivo de homologar la asighaciones se sugiere acoger el cambio,
siendo importante sefialar que en el sector existen varias habilitaciones de suelo con la
zonificacion solicitada, por tanto lotes de terreno de 1000m2, en consecucién al acoger el

cambio se trata en parte de una homologacién y de una restitucion de zonificacion.

El criterio técnico de la STHV es no recomendar el cambio debido a que este sector fue
ampliamente discutido en las mesas de trabajo y durante los debates previo a la aprobacion del
PUGS. El Concejo Metropolitano aprobé la normativa urbanistica para la parroquia de

Puembo en conocimiento de sus caracteristicas territoriales.

Realizando una revision historica de la norma, se evidencia que desde el afio 2003 tuvo uso de
suelo Recurso Natural Renovable con zonificaciéon inicial con lote minimo 25.000 vy

posteriormente 5.000. La asignacion de agricola residencial se da en el ano 2016 a través del

PUOS.

La consolidacién de zonas cada vez mas alejadas de las zonas urbanas se contrapone con un
modelo de desarrollo sostenible. Es facultad del Concejo Metropolitano discutir el caso y
tomar una decision legislativa.
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS

e (Caso 22: SUDINCO S.A.

Se solicita cambio de zonificacion A1004-60 con uso de suelo Industrial 2 y sea compatible
para vivienda, comercio e industria de bajo impacto al predio 5330016 ubicado en la parroquia
de Puembo, sector Libertad. Con el PUOS el uso de suelo asignado era Agricola Residencial
con la zonificacion A100-35 en clasificacion rural. Actualmente el PUGS le asigna Recurso
Natural Renovable tipo 2 con edificabilidad A5002-5(VB).

El criterio de la presidenta de la Comisiéon de Uso de Suelo es recomendar el cambio de
zonificacion a A1002-25(VU), toda vez que a su alrededor se encuentra un gran poligono con

esa asignacion.

Sin embargo, esta Secretarfa no recomienda el cambio debido a que la norma solicitada
corresponde a suelo urbano y el predio se ubica en suelo rural. El Distrito Metropolitano en
el PMDOT, instrumento que no es motivo de esta reforma, ya establecié sus zonas
industriales. Adicionalmente, de acuerdo a la ley de tierras los cambios de clasificacion de suelo
rural a urbano con uso de suelo industrial requieren autorizacién del Ministerio de Agricultura
y de acuerdo a la LOOTUGS requieren un plan parcial de expansion urbana. Articulo 34.-
Obligatoriedad del plan parcial. Los planes parciales seran de aplicacién obligatoria en suelo
de expansion urbana y contendran la selecciéon de los instrumentos de gestion,
determinaciones para su aplicacion y la definicién de las unidades de actuacion necesarias de
acuerdo con lo definido en la presente Ley.

Los planes parciales seran obligatorios en caso de aplicacion del reajuste de terrenos,
integracion inmobiliaria, cooperaciéon entre participes cuando se apliquen mecanismos de
reparto equitativo de cargas y beneficios, asi como en la modificacién de usos de suelo y en la

autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo.
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Recurso Natural Renovable - 2 Recurso Natural Renovable - 2

AS5002-5(VB) AS5002-5(VB)
ND ND
Mediano Impacto Mediano Impacto
A1004i-60 A1004i-60
ND ND
Residencial urbano de Baja Densidad - 2 Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A602-50 A602-50
NID NID

e (Caso 23y 24: SUDINCO S.A.

Se solicita cambio de uso y zonificacion a Equipamiento A1004-40 y sea compatible para
vivienda, comercio e industria de bajo impacto a los predios 5148343 y 5148342 ubicado en la
parroquia de Puembo, sector Libertad. La zonificacion y uso que le asigna el PUOS es A2502-
10 en Recurso Natural / Proteccién Sostenible en clasificacion rural. En cuanto al PUGS
vigente se mantiene la clasificacién y uso de suelo, sin embargo, la edificabilidad es A5002-

5(VB).

El criterio de la presidenta de la Comisiéon de Uso de Suelo es recomendar el cambio de
zonificacion a A1004-40 y uso de suelo equipamiento y ser compatible para vivienda, comercio
e industria de bajo impacto, ya que tienen un proyecto educativo en proceso de aprobacion,
ingresado de forma previa a la entrada en vigencia del PUGS, que permite el desarrollo del

proyecto educativo.

El criterio de esta Secretaria es no recomendar la edificabilidad A1004-40 debido a que no
existe en el entorno inmediato. Se pone en consideraciéon del Concejo Metropolitano el Uso
de suelo Equipamiento de los lotes colindantes con edificabilidad A2502-10 caracteristica del
suelo rural, que ya tuvieron asignados dentro del PUOS.

Se ha revisado el "INFORME TECNICO PRECEPTIVO DEL PROYECTO
ARQUITECTONICO CENTRO EDUCATIVO INTERNACIONAL". PREDIO
5148343", emitido mediante Oficio Nro. STHV-DMGT-2022-1786-O de fecha 26 de mayo
de 2022 en el cual se menciona que para la emision del informe preceptivo se debera entregar

la informacién citada en el oficio referido.
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Los cambios normativos que generen un mayor aprovechamiento en relaciéon al PUOS estan
sujetos al pago de Concesion Onerosa de Derechos en cumplimiento de lo establecido en la
Disposicion General Décimo Cuarta de la ordenanza PMDOT-PUGS 001-2021 y reformada
por la Disposicion Reformatoria Décimo Cuarta de la Ordenanza Metropolitana Nro. 044-
2022

A continuacién conforme la recomendacion y pronunciamiento de la Secretarfa se establece

los escenarios de propuesta reformatoria para consideracion del Concejo Metropolitano con
el siguiente detalle:

Péagina 41

Secretaria de T
termorio  QUito

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 HARITAT Y VIVIEHDR Digno



,

¥ . Municipio
! ,1 de Quito
on
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
mn:mmnl P : PI'OpU.CSta STHV:
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‘/fm mm Rural
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\\ Recurso Natural enovably -2,
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)
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Propuesta de cambio para
consideracion del Concejo
Metropolitano:

~ Recurso natural renovable - 2 "‘\ i\
A5002-5(VB) AN \ AL
N/D ~ Recurso natural renovable - 2
,&590'?:(VB) N\

® (aso 25: EDUARDO BORJA CIA. INMOB. CONST. Y COM.

Se solicita el cambio de zonificacion en el predio 5785945 en su totalidad que se encuentra

ubicado en la parroquia de Tababela. En el PUOS se asigné el uso Recurso Natural /
Produccién Sostenible con zonificacion A5002-5 y el PUGS mantiene esa edificabilidad

agregando la condicién de unidades de vivienda para usos residenciales rurales de Vivienda

Unifamiliar (VU), sin embargo, el uso de suelo es Suelo de Reserva.

No se recomienda acoger la solicitud por ser suelo rural, conforme la Ley, este no puede iniciar

procesos de urbanizacién. El predio se encuentra en una zona determinada de expansion

urbana, por lo tanto, debe aplicarse el instrumento establecido por la ley nacional para su

planificacién, siendo este el Plan Parcial. E1 PUGS acogié la norma del PUOS por lo tanto no
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se ha asignado un aprovechamiento superior respetando sus condiciones de suelo rural.
Adicionalmente, se ha verificado toda la normativa del entorno dentro de la clasificaciéon de
suelo rural, y se evidencia que no existen predios colindantes con norma A602-60. Al ser una
zona con transito de vuelos comerciales se recomienda un analisis detallado a través de un
plan en el cual la Direcciéon de Aviacion Civil establezca lineamientos para futuros procesos

de consolidacion.

Sin embargo, la sugerencia de la presidenta de la CUS es no acoger la peticion del administrado,
limitar la habilitacién del suelo, pero compensar con edificabilidad, podria asignarse la
zonificacion A1002-25(VU).

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Susia dn Resarvn Sunia e Aesarvn
) AsoazSv0)

a2
ssssssssssss
W W

Riscursa Natural Ronowable - 2 Riscurso Natural Roncwbls -2
A5002-5VE] A50025(VE)
N N

e C(Caso 26: MIGUEL ANGEL CHAVEZ HERNANDEZ

El administrado solicita cambio de zonificacién a A603-35 en el predio 1267348 ubicado en
la parroquia de Itchimbia. E1 PUOS le asigna A25002-1.5 en uso de suelo PE/CPN, el PUGS
mantiene la edificabilidad afiadiendo la condicién de vivienda unifamiliar en el mismo uso de

suelo.

El criterio de esta Secretarfa es no recomendar porque se encuentra en suelo rural de

proteccion y junto a una via expresa.
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EmccifoNcolto:s Residencial urbano de Baja Densidad - 2

L T A e Residencial urbano de Baja Densidad - 2

Azsnnﬁ-’%.scvul A1002-35(VB) “5“",2",:,‘5"’"] A1002-35(VB)
N/D N/D
Proteccién Ecolégica Proteccién Ecolégica
PQ S PQ
NID T : NID

® C(Caso 27: ISACC ALVAREZ GRANDA INMB. MGLANDS CIA.L

El administrado solicita cambio de zonificacion A604-50 en el predio 336770 ubicado en
Tolagasi en la parroquia de Tumbaco. EI PUOS le asigna la zonificacion A603-35 en RU1 y
proteccion de quebrada en PE, el PUGS mantiene esta edificabilidad en uso de suelo.

El criterio de esta Secretaria es que el predio al encontrarse dentro de borde de quebrada por
lo que la asignacién normativa para esa area del predio se mantiene como PQ), y para el area
del predio en la cota mas alta y fuera de la zona de proteccién es Residencial Urbano de Baja
Densidad 1 con edificabilidad A1002-35.

Es necesario precisar que este predio se encuentra dentro del area de afectacién por flujo de

lahares del Cotopaxi, por lo que no se recomienda una consolidaciéon con 4 pisos como se

solicita.
:
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Residencial urbano de Baja Densidad - 1 Residencial urbano de Baja Densidad - 1
A1002-35(VU) A1002-35(VU)
ND ND
Protercion Ecolégica Proteccion Ecolégica
PQ PQ
NID NID
Residencial urbano de Baja Densidad - 2 Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35 A1002-35
ND ND
Residencial urbano de Baja Densidad -2 Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A603-35 A603-35
NID NID
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e C(Caso 28: ISENDORF S.A.
El administrado solicita cambio de zonificacion a A604-50 en el predio 5328988 ubicado en
la parroquia de Cumbaya, sector San Juan. El PUOS le asigné uso de suelo Equipamiento con
zonificacion ZC. El PUGS le asigna varias edificabilidades: en RUB-1 A1002-35(VU), A5002-
2.5 como Equipamiento y A25002-1.5(VU) en PE.

Durante los debates del PUGS del ano 2021 la norma asignada a la zonificaciéon ZC fue
discutida y concertada con el Concejo Metropolitano. Adicionalmente, no es posible tener una
asignacion de 4 pisos en los valles de Los Chillos y Cumbaya, fuera de centralidades,
adicionalmente tampoco se asignan esas alturas en zonas de alta pendiente con bajas
densidades.

El criterio de esta Secretarfa es poner en consideraciéon del Concejo Metropolitano una
asignacion de Vivienda Bifamiliar en la asignacion residencial A1002-35, por tratarse de suelo

de clasificaciéon urbana.

A continuacién conforme la recomendacién y pronunciamiento de la Secretaria se establece
los escenarios de propuesta reformatoria para consideraciéon del Concejo Metropolitano con

el siguiente detalle:

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

. Propuesta STHV:

AB02-35(VU)  Residencial urbano de Baja Dansidad - 1

NID A1002-35(VB) Residencial urbano de Baja Densidad - 2
NID A1002-35
Residencial urbano de Baja Dansidad - 1 ND
'A100235V0) Suelo de Reserva 7
ND. = e A602-35(VU) - Residencial urbano de Baja Dansidad - 1 y B 8
Proteccién Ecolégica NID A1002-35(VE) Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A25002-1.5(VU) Nt A1002-35
f ND Residencial urbano de Baja Dansidad - 1 ND

Suelo de Reserva | F"’"‘""I',':‘ Riogio Residencial urbano de Baja Densidad - 1 “"“'2.‘;5(‘/“)

A602-35(VU) WD A1002-35(VU), - Proteccion Ecolégica

ND A25002-1.5(VU)

EquipamiontoRet.idencial urbano de Baja Densidad - 1 | N
CEQ A1002-35(VU) | Protection Scolégica
ND PQ

NID Suelo de Reserva Residencial urbano de Baja Densidad - 1
| AG02-35(VU) A1002-35(VU),
P NID ND
| Equipamiento ; s 5 3
¥ > | EquipamioatoRet.idencial urbano de Baja Densidad - 1
Residencial urbano de Baja Densidad - 17°1¢°c60 Ecolégica s cea A1002-35(VU)
Ao u) D { NID ND
Equipamien o | N
AS5002:2.5 Protoccion Ecolégica ——— Eq‘:z;:;?:o
PQ e e idad - 1Proteccion Ecologica 2
o ey WO o Residoncial u:‘-w do n:: Densidad o 5
| PQ Proteccién Ecolégica Proteceién Ecolégica Lty ND
Suelo do Reserva PQ PQ Equipamien o
A2s02-10(VUY e ND NID ) A5002-2.5 Proteccion Ecolégica
6:'0 100023 Residencial urbano de Baja Densidad - 2 Equipamiciic PQ
proccién Booiskoa. SATGRER A1002:35 4500225  Equipamiento Proteccion Feolégica N
ND | - ND Suslo de Reserva "o e &’
o ND PQ PQ
A2502-10(VU) LA ND NID
N 4100022 Residencial urbano de Baja Densidad - 2 Equipamiciic. )
Prowosién Esciottn (AT 'A1002:35 A500225  Eqpaniento
| ND = cEw
ND V-VA N
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Propuesta de cambio para
. ., .
consideracién del Concejo
Metropolitano:
| R 3 ~ Proteccion ecoldgica
Pa
Suelo de resena ND
Residencial urbano o1 baja densidad - 1
ANy A100235(VB)
Suelo de reserva
A2502-10(V)
112 Residencial urbano de baja densidid -2
Protcsinecolgkapreccibn eogs
SIVU) ND
Suelo de reserva
= - Residencial urbano de baja densidad - 1
L I;: A
ND ND
Resiiencial urbano de baja densidad -
Prolaccion scoibpics A100235(VE)
;;'6 L Residencial urbano de baja densidad -2
= Residencial urbano de baja densidad - 1”““‘50 ecologica AIES5
Aoz 35v8)
Proteccion ecoldgica ' N/D ’
Pa o . Residencial
ND As0225 Pa 450025 AB04-50
ND o ey o ND
Suelo de reserva ARSI proteceion ecologha
AZEIAVY o Residencial rbano de baja densidad -2 ND
= "A10002 _;"’ A1002:35 P Equipamientz, Sy -
ND A0z U i
ND Wo M

® C(Caso 29: ISACC ALVAREZ GRANDA

El administrado solicita cambio de zonificacion A604-50 con uso mudltiple en el predio
1286796 ubicado en Los Aromitos, parroquia de Cumbaya. E1 PUOS le asigna la zonificacion
A1002-35(VU) con uso de suelo RULA, mientras que el PUGS mantiene la edificabilidad sin
la condicion de Vivienda Unifamiliar en uso de suelo RUB-2.

Esta Secretaria recomienda la venta de un piso en edificabilidad maxima, que ya existe en la
Av. Pampite, la cual se conecta con esta zona, sin cambio en el uso de suelo por ser una zona

predominantemente residencial.

Los cambios normativos que generen un mayor aprovechamiento en relaciéon al PUOS estan
sujetos al pago de Concesion Onerosa de Derechos en cumplimiento de lo establecido en la
Disposicion General Décimo Cuarta de la ordenanza PMDOT-PUGS 001-2021 y reformada
por la Disposicion Reformatoria Décimo Cuarta de la Ordenanza Metropolitana Nro. 044-
2022.
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS
quipamiento
Residencial urbano de Baja Densidad - 3
A1002:35
NID
Residencial urbano de Baja Densidad - 1 Residencial urbano de baja densidad - 3
A1002-35(VU) A1002-35
NID NID
Residencial urbano de baja densidad - 1
A1002-35(VU)
Residencial urbano dz baja densidad - 2 ND
Residencial urbario de Baja Densidad - 2 A1002-35
.-\1:?3-:5 A1003-35

e (aso 30: ISACC ALVAREZ GRANDA

El administrado solicita cambio de zonificacién A603-50 con uso de suelo multiple en los
predios 612999, 427623, 427614 y 612998 ubicados en la parroquia Cumbaya, Los Aromitos.

A continuacion, se anexa un cuadro con la zonificaciéon y uso de suelo del PUOS, asi como la

edificabilidad del PUGS:
PUOS PUGS
Predio . . Uso de Edificabilidad Edificabilidad Uso de
Zonificacion ! Basi )
suelo asica Méxima suelo
A1002-35(VU) RU1A
612999 A1002-35(VU) N/D RUB-1
A1002-35 EQUIP.
A1002-35(VU) RU1A
427623 A1002-35(VU) N/D RUB-1
A1002-35 EQUIP.
A1002-35(VU) RU1A
427614 A1002-35(VU) N/D RUB-1
A1002-35 EQUIP.
612998 A1002-35(VU) RU1TA A1002-35(VU) N/D RUB-1
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Cabe recalcar que, en los Valles no es posible llegar a alturas de 4 pisos fuera de centralidades.
Adicionalmente, el sector se ha consolidado con una norma historica de 2 pisos.

Los predios que se encuentran dentro de una zona con uso de suelo residencial de baja
densidad tipologia 1 que no admite mayor edificabilidad. Esta Secretaria recomienda la
posibilidad de vivienda bifamiliar con el mismo coeficiente de ocupacién de suelo, debido a
que el predio se encuentra fuera de urbanizaciéon aprobada por el Concejo Metropolitano.

A continuacién conforme la recomendacién y pronunciamiento de la Secretaria se establece
los escenarios de propuesta reformatoria para consideracion del Concejo Metropolitano con

el siguiente detalle:

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

\\//

- Ruld-\d-lmhmd'iﬂ-n-mlm 1
| g A100235VD) ¢

Propuesta de cambio para
consideracion del Concejo

Metropohtano

Proteccion ecolégica
PQ

/ -
/ kesuem:ial ¢rhanu de ba]qensu;d A
= A100245(VU)

[- g
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e Caso 31: VERONICA PAZ RODRIGUEZ ESVERGLO S.A.

El administrado solicita cambio de zonificaciéon a A603-35(VU) en el predio 5788623 ubicado
en la parroquia de Tumbaco. EI PUOS le asigné la zonificacion A1002-35(VU) en uso de suelo
ARR y PE con protecciéon de quebrada (PQ), en el PUGS se asigna la edificabilidad A1002-
25(VU) en uso de suelo Residencial Rural y manteniendo la proteccion de quebrada.

El criterio de la presidenta de la comision de uso de suelo recomienda el cambio por localizarse
en suelo rural con tratamiento de ocupacion restringida, por lo que es posible aplicar el cambio

de zonificacion a A100 (A603-35VU).

Sin embargo, esta Secretarfa no recomienda debido a que se localiza en suelo rural con
tratamiento de ocupacion restringida. En el suelo rural, a excepcion de equipamientos, no es
posible tener alturas mayores de 2 pisos. Se asigna en el PUGS la edificabilidad A1002-25,
acorde a la asignacion de edificabilidad de la zona.

.
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Proteccion Ecolégica Proteccién Ecolégic 6 én Ecolégic
PQ PQ PQ PQ
ND NID ND NID
Proteccion Ecologica Proteccion Ecologica
PQ PaQ
ND N/D
Residencial Rural Restringido Residencial Rural Restringido
A2502-10(VU) A2502-10(VU)
N/D N/D
Proteccion Ecolégica Proteccion Ecolégica
PQ PQ
NID NID
Residencial Rural Restringido Residencial Rural Restringido
A1002-25(VU) A1002-25(VU)
NID NID

e Caso 32: COMUNA SAN MIGUEL DEL COMUN
Antecedente

Mediante Oficio No.107-CSMC-2022 de 27 de Septiembre de 2022, ingresado con ticket No.
GADDMQ-SGCM-2022-1204-E, el sefior Franklin Simbafia, en calidad de Presidente de la

¢

Comuna “San Miguel del Comun”, informé y solicito: “..que la definicion de la Comuna San Mignel
del Comiin como sector urbano ha violentado los derechos colectivos de la consulta previa, libre e informada
(Art.57 de la Constitucion de la Repiiblica del Ecuador), asi mismo el designar como sector urbano a la

comuna se estd afectando el derecho que tienen nuestros comuneros a acceder al Seguro Social Campesino debido
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a que este seguro se otorga a campesino que se encuentran ubicados en los sectores rurales. (...) Al respecto
solicito a usted su ayuda para que esta afectacion de derechos colectivos sea subsanada y se pueda abordar estos

temas en las ordenanza que se aprueben.”

Mediante oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2022-6776-O el 20 de diciembre de 2022, la
Secretarfa General del Concejo Metropolitano, puso en conocimiento la Resoluciéon No. 082
de la Comision de Uso de Suelo en la que se solicité a la Secretaria de Territorio Habitat y
Vivienda remitir el informe técnico respecto al texto normativo de la propuesta modificatoria
al Plan de Uso y Gestion de Suelo. En alcance al citado documento, mediante Oficio Nro.
GADDMQ-SGCM-2022-6777-O de 20 de diciembre de 2022, la Secretaria General del
Concejo remiti6 a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda las solicitudes de revision de
zonificacion de 74 casos a ser considerados para el analisis técnico y juridico para las posibles
modificaciones de aprovechamiento urbanistico (uso de suelo y edificabilidad) asignados en el
Plan de Uso y Gestién de Suelo. Dentro de los casos remitidos se encuentra la solicitud descrita

en el parrafo precedente.
En consideracion de los antecedentes citados, esta Secretarfa informa lo siguiente:

Analisis histérico de clasificacion de suelo y zonificacion

La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda pone en conocimiento un analisis
pormenorizado de las asignaciones normativas del sector donde se encuentra localizada la
Comuna “San Miguel del Comun” desde el afio 2003 hasta la actualidad, de acuerdo a los datos

registrados por las diferentes ordenanzas aprobadas por el Concejo Metropolitano.
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Ordenanza Metropolitana / Imagen referencial
Norma urbanistica (zonificacion)

PUOS 2003 - Ord. M. 011

Clasificacion: Suelo urbanizable
Uso: Residencial
Zonificacion: D303-80

Clasificacion: Suelo urbanizable
Uso: Residencial
Zonificacion: A603-35

Clasificacion: No urbanizable
Uso: Recurso Natural
Zonificacion: A50002-1

PUOS 2006 - Ord. M. 024

Clasificacion: Suelo urbano
Uso: Residencial
Zonificacion: D303-80

Clasificacion: Suelo urbanizable
Uso: Agricola residencial
Zonificacion: A603-35

Clasificacion: No urbanizable
Uso: Recurso Natural
Zonificacion: A50002-1
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PUOS 2008 - Ord. M. 031

Clasificacion: Suelo urbano
Uso: Residencial
Z.onificacion: D303-80

Clasificacion: Suelo urbanizable
Uso: Agricola residencial
Zonificaciéon: A603-35

Clasificacion: No urbanizable
Uso: Conservacion natural
Zonificacion: A50002-1

PUOS 2011 - Ord. M. 171

Clasificacion: Urbano
Uso: Residencial 2
Zonificacion: D303-80

Clasificacion: Urbano
Uso: Residencial 2
Zonificacion: A603-35

Clasificacion: Rural
Uso: Agricola residencial
Zonificacion: A1002-35(VU)

Clasificacion: Rural
Uso: Recurso Natural Renovable
Zonificacion: A50002-1

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713
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PUOS 2015 - Ord. M. 041

Clasificacion: Urbano
Uso: Residencial 2
Z.onificacion: D303-80

Clasificacion: Urbano
Uso: Residencial 2
Zonificacion: A603-35

Clasificacion: Urbano
Uso: Residencial 2
Zonificacion: A1002-35

Clasificacion: Rural
Uso: Agricola residencial
Zonificacion: A1002-35(VU)

Clasificacion: Rural
Uso: Recurso Natural Renovable
Zonificacion: A50002-1

Suelo Urbano
Residencial 2
D303-80

Suelo Rural
Recurso Natural Renovable
A50002-1

Suelo Urbano
Residencial 2

A603-35 Suelo Urbano

Residencial 2
A1002-35

Suelo Rural
Agricola residencial
A1002-35(VU)

PUOS 2016 - Ord. M. 127

Clasificacion: Urbano
Uso: Residencial 2
Zonificacion: D303-80

Clasificacion: Urbano
Uso: Residencial 2
Zonificacion: A603-35

Clasificacion: Urbano
Uso: Residencial 2
Zonificacion: A1002-35

Clasificacion: Rural
Uso: Agricola Residencial
Zonificacion: A1002-35(VU)

Suelo Urbano
Residencial Urbano 2

D303-80
Suelo Rural
RN/Prod. Sostenible
A50002-1
Suelo Urbano
Suelo Urbano Residencial Urbano 2
Residencial Urbano 2 A1002-35

A603-35

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713

Suelo Rural
Clasificacion: Rural :ﬁg;‘:gs“(fft';;e"°'°'
Uso: Recurso Natural Prod. Sostenible
Zonificacion: A50002-1
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PUOS 2017 - Ord. M. 192

Clasificacion: Urbano
Uso: Residencial 2
Zonificacion: D303-80

Clasificacion: Urbano
Uso: Residencial 2
Zonificacion: A603-35

Clasificacion: Rural
Uso: Agricola Residencial
Zonificacion: A1002-35(VU)

Clasificacion: Rural
Uso: Recurso Natural Prod. Sostenible
Zonificacion: A50002-1

PUOS 2018 - Ord. M. 210

Clasificacion: Urbano
Uso: Residencial 2
Zonificacion: D303-80

Clasificacion: Urbano
Uso: Residencial 2
Zonificacion: A603-35

Clasificacion: Rural
Uso: Agricola Residencial
Zonificacion: A1002-35(VU)

Clasificacion: Rural
Uso: Recurso Natural Prod. Sostenible
Zonificacion: A50002-1
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PUGS 2021 - Otd. M. PMDOT-PUGS
001-2021

Clasificacion: Urbano
Uso: Residencial urbano de media densidad - 2
Zonificacion: C303-60

Clasificacion: Urbano
Uso: Residencial urbano de baja densidad - 1
Zonificacion: C302-60

Clasificacion: Urbano
Uso: Residencial urbano de baja densidad - 2
Zonificacion: A602-50

Clasificacion: Rural
Uso: Proteccion ecoldgica
Zonificacion: A1002-25(VU)

Clasificacion: Rural
Uso: Residencial Rural Restringido
Zonificacion: A1002-35(VU)

Se ha revisado la norma histérica del PUOS vy se verifica que el PUGS aprobado en el afio
2021 no cambi6 la clasificaciéon de suelo rural a suelo urbano como se manifiesta y como se
ha seflalado sin fundamentos técnicos y probatorios en el Concejo Metropolitano. Al
contrario, el Plan de Uso y Gestion del Suelo disminuy6 el suelo urbano de la Comuna en
comparacién de los diferentes PUOS, incluyendo el que estuvo vigente desde el afio 2011
hasta el 2021 con sus diferentes reformas.

La Ordenanza 011 del PUOS del ano 2003 ya establecia el suelo de la comuna con clasificacion
de suelo urbano para la mayor parte del sector. E1 PUGS aprobado en 2021 disminuyo el area
de suelo con clasificacién urbano hacia el lado sur y oriental del sector donde se encuentra la
comuna, considerando que la consolidacién en este sector es baja y presenta amenazas a
movimientos en masa. Sin embargo, se mantuvo la clasificaciéon de suelo urbano unicamente
en el sector de mayor consolidacién donde existen lotes fraccionados entre 300 y 600 metros
cuadrados con 2y 3 pisos y caracteristicas urbanas, a pesar de que la ley de comunas determina
que estos territorios son indivisibles.

El criterio técnico de esta Secretaria contenido en la matriz de los 140 casos remitida a la
Comision de Uso de Suelo el 03 de mayo de 2023, recomienda ajustar la clasificacion de suelo
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rural en la franja cercana a la quebrada adyacente al sector donde se encuentra la comuna como

se observa en el siguiente grafico.

Propuesta STHV

Bagleccion ecologica
0002-1(VU)

lensidad - 2
Proteccién ecolégica
A100002-0.5(VU)

e baja densjfad - 2

-60

Proteccién ecol

Proteccién ecolégica
A50002-1(VU)

steccién ecologica
A100002-0.5(VU)  Residencial firband
ND

lensidad -3

urbano de b.
B8302-50
ND

Sin perjuicio de lo sefialado anteriormente, se considera necesario poner en conocimiento a
las y los sefores concejales miembros de la Comision de Uso de Suelo y del Concejo
Metropolitano de Quito, la revision y el analisis remitido por la Secretaria de Territorio Habitat
y Vivienda para la respectiva decision de cambio y aprobacion legislativa correspondiente, que
en caso de acoger lo solicitado por los representantes de la Comuna, implica un cambio en la
clasificaciéon de suelo urbano a rural, es decir un cambio del componente estructurante
determinado en el PUGS y notificado a las entidades rectoras nacionales y la Superintendencia
de Ordenamiento Territorial. Consecuentemente, al realizar un cambio total del sector a
clasificaciéon de suelo rural, se debera también modificar la sub clasificaciéon del suelo que
forma parte del componente estructurante, las asignaciones normativas en el componente
urbanistico deberan cambiar en relaciéon a los poligonos de intervencion territorial, los
tratamientos urbanisticos y el aprovechamiento urbanistico con el uso y ocupacion del suelo
y edificabilidad, lo cual debera ser modificado en toda la cartografia del PUGS, como en sus
mapas normativos estructurantes y urbanisticos.

Por tratarse de componente estructurante sera necesario no solo la actualizacién del PUGS,
sino también la actualizacion de los mapas de clasificacion de suelo del Plan Metropolitano de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial PMDOT.
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A continuacion, se representa en el grafico, el cambio total de clasificacién de suelo urbano a

rural requerido por la Comuna para consideracion de los sefiores concejales:

TomweTIoN ScogEa
A10000205(VU)
ND

CA-PITRO15

Proteccion s 2
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Criterio técnico legal

De la informacion presentada anteriormente se colige que el suelo de la Comuna “San Miguel
del Comun” se encuentra clasificado como suelo urbano desde el afio 2003, situacién que no
ha variado hasta la actualidad en las diferentes actualizaciones del Plan de Uso y Ocupacién
del Suelo, incluso en el Plan de Uso y Gestion de Suelo del afio 2021 se disminuye la superficie

de suelo urbano de la Comuna.

Es competencia exclusiva del Concejo Metropolitano la asignhacion de normativa de
clasificacién y subclasificacion del suelo que forma parte del componente estructurante del
Plan de Uso y Gestion de Suelo segun lo determina el articulo 28 de la LOOTUGS. Cabe
destacar que la vigencia del componente estructurante del Plan de Uso y Gestién de Suelo es
de doce afios, en concordancia con el articulo 30 de la LOOTUGS vy el articulo 12 del
Reglamento ala LOOTUGS. En consecuencia, inicamente a través de una reforma del 6rgano
legislativo metropolitano se puede actualizar o modificar este instrumento de planificacién

observando los requisitos establecidos en la normativa nacional que corresponde.

El cambio de clasificacion urbana a rural, ademas implica un cambio en el uso de suelo a
residencial rural restringido. L.a norma general que aplica en el Distrito Metropolitano de Quito
no admite edificabilidades menores a 1002-25, esto significa, lotes de 1000 m2 de
fraccionamiento, 2 pisos de altura y 25% de ocupacién del suelo en planta baja.
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El Concejo Metropolitano, en uso de la facultad edilicia consagrada en el articulo 8, numeral
1, y en el primer inciso del articulo 26 de la Ley de Régimen para el Distrito Metropolitano de
Quito, tiene la potestad para, de manera excepcional, tomar decisiones mediante ordenanza y
a través de un Plan, que permitan modificar la asignaciéon de clasificaciéon del suelo en el
territorio de la Comuna de “San Miguel del Comin”, y en consecuencia, actualizar la
subclasificacién del suelo, los poligonos de intervencion territorial, los tratamientos, el uso de
suelo y generar una excepcion a la edificabilidad en suelo rural contraria a la norma general
vigente aplicable, a fin de que exista coherencia en la normativa asignada, conforme lo

determina la normativa nacional y metropolitana vigente.

La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda como 6rgano administrativo del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito no posee la prerrogativa para la modificacion de la
clasificacion del suelo, mas alla de las recomendaciones de caracter técnico con las que se
sustenta el ejercicio de planificacién que en ultimo término y en todos los casos, requiere la
aprobaciéon por el Concejo Metropolitano mediante el instrumento normativo

correspondiente.

Durante la sesiéon No. 282 Extraordinaria del Concejo Metropolitano realizada el martes 09
de mayo de 2023, miembros del cuerpo edilicio metropolitano sefialaron de manera expresa

que los informes de las Secretarfas no son vinculantes en las decisiones legislativas.

En este contexto, se remite el presente informe técnico no vinculante en el cual la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda expone la normativa aplicable para el caso de analisis, que
contiene la propuesta de cambio de clasificacion urbana a rural solicitada la Comuna San
Miguel del Comun, con la finalidad de aportar con informacioén y argumentos técnicos y legales

para la decision y aprobacién por parte del Concejo Metropolitano.

e (Caso 33: EDMUNDO CAIZA ESPINOZA

El administrado solicita se cambie la clasificacién a urbano o a Expansion Urbana en el predio
433069 ubicado en la parroquia de Chillogallo, El Transito. Tanto en el PUOS como en el
PUGS se asigna clasificacion rural con uso de suelo Proteccion Ecolégica.

Por lo tanto, el criterio de esta Secretarfa es no recomendar el cambio porque esta dentro del
Sistema Metropolitano Areas Protegidas, bosque protector del sistema nacional y es
clasificacion de suelo rural.
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS
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® Caso 34: COMITE PROM. PORTAL BABILONIA (ROSARIO G.)

El administrado solicita que se libere para regularizar como asentamiento humano en la unidad
Regula tu Barrio al predio 5014361n ubicado en San Juan de Calderén. Tanto en el PUOS
como en el PUGS el uso de suelo es Equipamiento, con zonificacion A5002-5 y ZC, y
edificabilidad A100002-05 respectivamente.

La presidenta de la Comision de Uso de Suelo recomienda el cambio a B202-50 (VU), a todo
el poligono, que se aplicara a través de un Plan Parcial. Se recomienda retirar la asignacion
equipamiento. Para los AHHYC que hayan sido regularizados y cuenten con una Ordenanza
aprobada se respetaran los datos de acuerdo a lo establecido en el Régimen Administrativo del

Suelo.

Esta Secretaria no recomienda el cambio porque el predio se encuentra dentro clasificaciéon de
suelo rural, con subclasificaciéon de expansion urbana, por lo que, en apego a la ley, la zona
debe planificarse a través de un plan parcial. Adicionalmente, los AHHYC para su
regularizacién deben cumplir lo determinado por la LOOTUGS. No procede un cambio a 200
m2 debido a que ese tamafio de lote minimo no existe en suelo rural.
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e (aso 35: JUAN BECDACH LASSO Y FRANCISCO. B. L.

El administrado solicita se unifique la zonificacion a A1002-35, similar a los predios

colindantes al predio 5201047 ubicado en la parroquia de Conocoto. A continuacion, se anexa

un cuadro con la zonificacién y uso de suelo del PUOS, asi como la edificabilidad del PUGS:

PUOS PUGS
Clasificac Clasific Edificabi
ion 7 onificacion Uso de acion Edlﬁcal?lhdad lidad Uso de
suelo Basica suelo
Miaxima
Rural ZC EQUIP. Rural
A25002-1.5(VU) | N/A PE
Rural PQ PE/CPN
Rural A25002-1.5 PE/CPN Rural
A100002-05 N/A E
Urbano PQ PE/CPN
Rural A5002-5 RN/PS Rural
PQ N/A PE
Urbano A1002-35 PE/CPN
Urbano A1002-34 RU1 Utrbano
A1002-35 N/A RUB-2
Rural D203-80 RR1

El criterio de esta Secretarfa en no acoger la solicitud ya que el predio se encuentra dentro del

suelo rural de proteccion y del Patrimonio Nacional Forestal (Bosque Protector).
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS

® (Caso 36: FERNANDO GANDARA ARMENDARIS

El administrado solicita la zonificacién de los predios aledafios que tienen lote minimo de 1000
m2 en los predios 5151349, que se ubica en la parroquia Puembo y los predios 511341 y
5190568, los cuales no se existen en el sistema catastral y no existe la ubicaciéon grafica
respectivamente. En el PUOS se asigné la norma A2502-10 en uso de suelo RN/PS y el PUGS
mantiene la misma edificabilidad agregando la condicién de vivienda unifamiliar en uso de
suelo RR.

El criterio de esta Secretarfa es recomendar la asignacion de dos unidades de vivienda por lote
minimo. No se recomienda un cambio de tamafo de lote minimo porque los lotes aledafios
tienen edificabilidad 2502-10. La norma 1002-35 solicitada se encuentra en suelo con
clasificaciéon urbana pero el predio tiene clasificacion rural.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Re:

e C(Caso 37: KARINA GARCIA DE ALVAREZ
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El administrado solicita se conserve la zonificacion que tenia en el PUOS, A1002-35(VU) en
el predio 1225870 ubicado en el barrio San Luis de la parroquia de San Antonio.

Se recomienda el cambio manteniendo la clasificaciéon de suelo rural. La parte oriental del
predio con uso de suelo Residencial Rural, A2502-10 (VU); y para la parte occidental del predio
el uso de suelo Proteccion Ecoldgica con edificabilidad A50002-1

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Proteccion Ecoldgica
PQ

/ Proteccién ecolégica
Proteccién ecolégica PQ L)
PQ

L13 ND

N/D

Proteccion Ecoldgica N . J .
PQ Residencial urbano de Baja Densidad - 2
AB03-35

NID
NID
Proteccion Ecolégica Proteccién ecolégica /
A100002-0.5(VU) A100002-0.5(VU)
NID N/ID

zlal urbano de baja densidad - 2
A603-35
N/D

Recurso Natural Renovable - 2
A50002-1

ND

Recurso natural renova
A50002-1
NID

Recurso Natural Renovable - 2
A50002-1
ND Residencial urbano de Baja Densidad - 1 Residencial urbano de baja densidad - 1
AE02-50 A602-50
N/D
Residencial urbano de baja densidad - 1
A1002-35(VU)
N/D

NID
Residencial urbano de Baja Densidad - 1
A1002-35(¥U)

NID

e Caso 38: FIDEICOMISO GARANTIA HACIENDA REED TF-Q-440

Se solicita el que los predios 5116070, 5115996, 5047640 y 5127549 mantengan la zonificacion
del PUOS A2502-5 y Proteccion de Quebrada (PQ) en uso de suelo Proteccion Ecolégica. En
el PUGS se mantiene el uso y la Proteccién de Quebrada, sin embargo, la edificabilidad es
A25001-1(VU) por lo que es criterio de esta Secretaria es no recomendar el cambio debido a
que el PUOS contenfa errores en la asignaciéon de zonificaciones en suelo rural. No es
técnicamente posible asignar una zonificacién de 2500 a un uso de suelo de proteccion
ecologica y tampoco urbanizar dado que la LOOTUGS vigente desde el afio 2016 determina
que el suelo de protecciéon no debe ser urbanizado. Si el proyecto se encuentra aprobado con
la normativa PUOS se encuentra protegido conforme al Régimen Administrativo del Suelo,
por lo que puede terminar con la norma anterior sin realizar un cambio en el PUGS. Sin
embargo, no es recomendable la modificacién del aprovechamiento normativo de una zona
que debe ser protegida y cuya urbanizacién es preocupante.

Mencionado esto, la presidenta de la Comisiéon de Uso de Suelo recomienda el cambio en
virtud de que existen procesos de habilitacién del suelo con la zonificaciéon del PUOS, por lo
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que se trata de una restitucion de zonificacién que se encuentra protegido conforme al

Régimen Administrativo del Suelo.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

A2 AVY]
13

A250021.4V8)
D

e Caso 39: BAYARDO EFREN RUILOVA LEON

El administrado solicita por medio del oficio DC-MCSC-2021-0412-O donde se aprobé que
todos los lotes (5782816, 5782822, 5782821, 5782820, 5782819, 5782818, 5782811, 5782810,
5782835, 5782834, 5782833, 5782832, 5782828) de la Urbanizacién Prados del Valle tengan
los datos de la zonificaciéon C303-70, ubicados en el barrio Miranda Grande, parroquia
Amaguafa.

Esta Secretaria recomienda acoger la observacion acorde las siguientes consideraciones:

1. Mediante Oficio Nro. GADDMQ-DC-MCSC-2022-0656-O la Abg. Ménica Sandoval
Campoverde informa ala SHTV que, "...con fecha 01 de octubre de 2021 la Secretaria General
del Concejo mediante oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2021-4286-0 CERTIFICO gue durante
el tratamiento en segundo debate de la ordenanza PMDOT-PUGS 001-2021 se acogieron las
observaciones que fueron expuestas, por la Concejala Mdnica Sandoval y también fueron remitidas a
la presidencia de la Comision de Uso de Suelo, por escrito mediante oficio GADDMQ-DC-MCSC-
2071-0412-0 (..)"

2. Se ha revisado el video de la Sesiéon de Concejo Metropolitano Nro. 173 del 13 de
septiembre de 2021, en la cual se aprobo el Plan de Uso y Gestién de Suelo, y se ha
constatado las intervenciones de la Concejala Monica Sandoval respecto a la
Urbanizaciéon Prados del Valle solicitando revisar sus asignaciones normativas, toda
vez que la urbanizacién cuenta con el instrumento legal correspondiente (Ordenanza
Metropolitana Nro. 3832 de 29 de mayo de 2009) que habilita el suelo con una norma
especifica.

3. En el oficio Nro. GADDMQ-DC-MCSC-201-0412-0O, la presidenta de la Comisién de
Uso de Suelo remite una propuesta de aprovechamiento urbanistico para solventar la
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problematica descrita en la Urbanizaciéon Prados del Valle, en la cual plantea un
aprovechamiento con C303-70 y A2502-10, para ajustarse a lo aprobado en la

ordenanza de urbanizacién.

Del analisis realizado de la normativa del entorno inmediato, se constata la asignaciéon de
edificabilidad A603-35 en los predios colindantes de la zona, razén por la cual se pone en
consideracion del Concejo Metropolitano utilizar la normativa C303-60 tnicamente para el
sector de la urbanizacién que contaba con norma C303-70, esta variacion del 10% en el COS
se fundamenta en que la zonificacién C303-70 desaparecié en el PUGS vigente, sin embargo,
mantiene clasificaciéon urbana, conforme lo citado por la actual presidenta de la Comision de
Uso de Suelo en su oficio del 13 de septiembre de 2021.

Propuesta reformatoria PUGS

e (Caso 40: RUBEN BURBANO

Se solicita unificar la zonificacion al entorno que tiene similares caracteristicas en uso de suelo
Proteccion Ecologica y edificabilidad A25002-1.5 en el predio 5551939 ubicado sobre la via
Intervalles, en la parroquia de Guangopolo. En el PUGS se asigné la edificabilidad A50001-
1(VU) por encontrarse dentro del AIER Ilal6, la unica diferencia con el PUOS es la
disminucién de pisos.

La presidenta de la Comisiéon de uso de Suelo recomienda el cambio de edificabilidad en el
mismo uso de suelo y la misma clasificacién de suelo rural: A25001-1 (VU) similar al predio
colindante. Del analisis histérico se desprende que el predio tenfa la consideracién de
clasificacion urbana y por tener todos los servicios publicos y estar junto a una via con proyecto

de ampliacion, se recomienda cambiar de clasificacion a urbano con zonificacion A1002-35.

Péagina 64

Secretaria de Qi‘j“ito
Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 TERRITORIO ' ““Digno



k)

Municipio
g‘,} deQui't)o

-

Sin embargo, esta Secretarfa recomienda el cambio de edificabilidad en el mismo uso de suelo
y la misma clasificacion de suelo rural: A25001-1(VU) similar al predio colindante. Es
importante sefialar que para el uso de suelo Proteccion Ecolégica no existe una asignacion de

aprovechamiento urbanistico con lote minimo que sea menor a los 25.000 m2.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

)
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e C(Caso 41: PATRICIO SOLINES CORONEL

Se solicita se restituya la zonificacion con la que fue aprobado el fraccionamiento A50002-1
con uso de suelo RNNR, o se aumente la zonificaciéon A9 a los predios 5792659 y 5792660
ubicados en la parroquia San Antonio-Perucho, sector Tanlahua. En el PUOS estaba asignado
uso de suelo Protecciéon Ecologica y Recurso Natural No Renovable con zonificacion
Proteccion de Quebrada al predio 5792659 y solamente Proteccion Ecoldgica al predio
5792660.

Se verifico que en el PUOS contiene la misma normativa que el PUGS, sin embargo, se
realizard una racionalizacion de los cuerpos de quebrada considerando la cobertura de
geoaccidente de la Direcciéon Metropolitana de Catastro y manteniendo el uso de suelo de
Proteccion Ecolégica con zonificaciéon A25001-1.

Se racionaliza la delimitacion del uso, pero se incorpora la norma de A100002-0.5 que es la
edificabilidad de todos los usos de Protecciéon Ecolégica de la zona.

Sin embargo, el criterio de la presidenta de la Comisién de Uso de Suelo es asignatle la
edificabilidad A25001-1.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
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Proteccién Ecolégica Recurso Natural Renovable -2 \ i rQ N —ﬁﬂ‘
A100002-0.5 A5000241 Recurso Natural Renovable - 2 N/D 7 NI
NID NID _ ASD002-1 f -
Proteccion Ecologica 7 D D
FQ Proteccion Ecalogica ) i
NID A50002-1 =¥ i)
NID //
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AZ5001-1 Proteccion Ecologica 7 MZTSJ 5 .
L] PQ "
Proscoitn Ecolégica NID! e m% Tl E
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NID
Proteceion Ecoldgica Iﬁ)
PQ
NID
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® C(Caso 42: ARQ. PATRICIO MONTALVO

El administrado solicita cambiar la condicién de prohibida a restringida la actividad de
prestacion de servicios brindados por las gasolineras en usos de suelo PR en terrenos aledafios
a los grandes ejes viales. Esta solicitud se encuentra acogida el cambio en las tablas de

compatibilidades de la actualizacion del PUGS.
No aplica grafico tema de compatibilidades.

e (Caso 43: CARLOS MONTENEGRO SECRETARIO ASOC. AGRIC. LOS
ARENALES

El administrado solicita se cambie a uso de suelo residencial que permita fraccionar en lotes
de 1000m2 para dar escrituras individuales a los socios que son de la tercera edad ya que en el
entorno esta totalmente consolidado con uso residencial en el predio 5153564 ubicado en
COOP. POLICIA NA., parroquia Guayllabamba. EI PUOS le asigné 2 zonificaciones, A2502-
10 en ARR y A50002-1 en RN/PS, mientras que el PUGS las homologa en una sola, siendo
esta A5002-5(VU) en uso de suelo RNR.

El criterio de la Secretaria es poner en consideracioén del Concejo Metropolitano que el predio

se encuentra colindando con el suelo de clasificaciéon urbana, por lo cual se puede recomendar

un uso de suelo Residencial Rural con edificabilidad A2502-10(VU).

La asignacion A2502-10 ya se encontraba establecida en el PUOS por lo cual no implica un
incremento en el aprovechamiento urbanistico.
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A continuacién conforme la recomendacion y pronunciamiento de la Secretarfa se establece
los escenarios de propuesta reformatoria para consideraciéon del Concejo Metropolitano con

el siguiente detalle:

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Proteccién Ecolégica
ra Propuesta STHV:
R“““":%ﬁ;’;"”’ -2 PN“C:i(ElI%Eculégic. Prﬂhcl:léf,o:cdbglc.
Recurso Natural Renovable - 2 Pmuccié: Ecologica
e g

Recurso Natural Renovable - 2
A5002-5(V
ND

Recurso Natural Renovable - 2
A5002-5(VB)
ND

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A2502-10
ND

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A2502-10
Residencial Rural N/D
A2502-10(VU)
- ND

Residencial Rural
A2502-10(VU)
_ ND

Propuesta de cambio para
consideracién del Concejo

Metropolitano:

N/D

natural renovable - 2

e Caso 44: DR ALBERTO MONCAYO CALERO

El administrado solicita revisiéon de coeficiente de ocupacion y lote minimo, para alcanzar
suelo rural, recursos naturales, A35(A5002-5) (VB), lote minimo 5000 m2, COS total 10%,
COS en planta baja 5% en el predio 5606116 ubicado en el barrio Chilpecito, parroquia Checa.
Tanto en el PUOS como en el PUGS se asigna el uso de suelo Recurso Natural Renovable y
zonificacion A25002-1.5, con la diferencia que en el PUGS se agrega la condicién de Vivienda
Bifamiliar.
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El criterio de la Secretarfa es poner en consideraciéon del Concejo Metropolitano analizar la
solicitud del administrado para ajustar la edificabilidad vigente considerando que el poligono
oriental colindante cuenta con una edificabilidad de A5002-5(VB) con uso de suelo Recurso
Natural Renovable - 2.

Los cambios normativos que generen un mayor aprovechamiento en relaciéon al PUOS estan
sujetos al pago de Concesion Onerosa de Derechos en cumplimiento de lo establecido en la
Disposicién General Décimo Cuarta de la ordenanza PMDOT-PUGS 001-2021 y reformada
por la Disposicion Reformatoria Décimo Cuarta de la Ordenanza Metropolitana Nro. 044-
2022.

A continuacién conforme la recomendacion y pronunciamiento de la Secretarfa se establece
los escenarios de propuesta reformatoria para consideraciéon del Concejo Metropolitano con

el siguiente detalle:

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Propuesta STHV:
Proteccion Ecologica
PQ
N/D
Proteccion Ecolégica
PQ
N/D
Racurso Natural Renovable - 2
A25002-1.5(VB)
NID
Macurso Natural Renovable - 2
A25002-1.5(vB)
ND
Recurso Natural Renovable - 2
A5002-5(VB)
ND

Residencial Rural Recurso Natural Renoyable - 2
A2502-10(VU) Asoo"z,-g(va)
NID
Residencial Rural
A2502-10(VU)
NID

Propuesta de cambio para
consideracion del Concejo

Metropolitano:

Recurso natural reno
A5002 5(VB)
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e Caso 45: WILSON ALVAREZ SECRETARIO GENERAL SINDICATO
UNICO TRAB. EMASEO

El administrado solicita cambios que permitan ejecutar una unidad urbanistica de interés social
en beneficio de mas de 600 trabajadores del Sindicato Unico de Trabajadores de EMASEO,
con lotes de 200m2 en el predio 5548874 ubicado en el sector bellavista, parroquia Calderén.
El PUOS le asigné zonificacién A50002-1 en uso de suelo PE/CPN y el PUGS asigné doble
edificabilidad con A100002-0.5(VU) en PE y A100002-0.5 en Equipamiento.

El criterio de esta Secretaria es no recomendar el cambio de normativa porque el desarrollo
de esta zona debe estar sujeta a un plan parcial de acuerdo a la LOOTUGS por estar dentro

de una gran zona que requiere una planificaciéon urbanistica integral.

.
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Residencial urbano de Media Densidad - 2 Residencial urbano de Media Densidad - 2
€302-60 €302-60
ND ND
i Proteccion Ecolégica i Proteccion Ecolégica
CEQ A100002-0.5(VU) CEQ /A100002-0.5(VU)
ND ND ND ND
Residencial urbano de Baja Densidad - 1 Residencial urbano de Baja Densidad - 1
A1002-35(VU) A1002-35(VU)
ND ND
Equipamiento Equipamiento
‘A100002-0.5 A100002-0.5
NID NID
Proteccion Ecoiégica Proteccion Ecolégica
A100002-0.5(VU) ~ 1 A100002-0.5(VU)
ND / ND

e Caso 46: DR FERNANDO DEL POZO COMPANIA PROMOTORA Y
PROYECTOS URBAN.-PROJECTS S.A.

La solicitud del administrado es que se asigne las condiciones de zonificaciéon con las que
contaba en el PUOS,; esto es edificabilidad basica, se restituya a 12 pisos en el predio 132975
ubicado en la Av. Republica y Pradera.

Se recomienda considerar que el predio tuvo una asignacién de 12 pisos antes de ser aprobada
la ordenanza del PUAE Plataforma Productiva, por lo que se pone en consideracion del
Concejo Metropolitano que un posible ajuste en la norma urbanistica inicamente el area hacia
la Av. Republica. Sin embargo, estos 12 pisos se localizan Gnicamente en la franja mas cercana
a la Avenida Republica, el resto del macrolote tenfa una zonificaciéon ZC.
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En el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo no existia una zonificacion basica de 12 pisos para
la totalidad del predio. El predio formé parte de un PUAE que fue derogado por no haberse
desarrollado. E1 PUGS ha establecido la norma basica en funcion a los datos historicos del
PUOS y ha asignado una edificabilidad general maxima abriendo la posibilidad de incremento
de altura.

Es necesario precisar que no es procedente la asignaciéon de 12 pisos debido a que el PUGS
asigna un maximo de 10 pisos basicos en todo el hipercentro de Quito, razén por la cual no
podemos normar la excepcion para una parte de este predio. Con lo mencionado se
recomienda no sobrepasar los 10 pisos de edificabilidad basica de la norma general de la
centralidad completa, reiterando que la normativa de 8 pisos como edificabilidad bésica es
conveniente y recomendada por parte de la Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda para
la totalidad del predio, por ser esa la altura que tienen los predios del entorno interiores a la
Av. Republica.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

® Caso 47: AB&ASOCIADOS S.C.C. y PRIMALCOM Cia. Ltda.

Se solicita se reconozca en la planificacion vial la via publica colindante con el predio
5784160 y la restitucion de las condiciones de zonificacion que estaban asignadas en el

PUOS 5784160, 5555090 y 5098476 ubicados en la parroquia de Tumbaco en el sector
de Pachosalas y Central. En el PUOS se encontraba con la siguiente norma:

Péagina 70

Secretaria de Qi‘j“ito
Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 TERRITORIO ' ““Digno



™

2o

L {
4 M site: &
B! cequito

- ed

)

Predio Clasificacién de Uso de suelo Zonificacion
suelo
ARR A2502-10
5784160 Rural RN/PS A5002-5
PE/CPN PQ
RN/PS A5002.5
5555090 Rural ARR A2502-10
PE/CPN PQ
ARR A2502-10
5098476 Rural
RN/PS A5002-5

El PUGS le asigna la edificabilidad A5002-5(VB) con uso de suelo Protecciéon Ecologica y
respeta la Proteccion de Quebrada del PUOS.

El criterio de esta Secretaria es no recomendar el cambio debido a que la planificacion del Ialé
fue un proceso concertado con la ciudadania e investigaciones durante varios meses del afio
2021. Sin embargo, la presidenta de la Comisiéon de Uso de Suelo, recomienda el cambio en
virtud de que existen procesos de habilitaciéon del suelo con la zonificaciéon del PUOS, por lo
que se trata de una restitucién de zonificacién que se encuentra protegido conforme al
Régimen Administrativo del Suelo.

PUGS

Propuesta reformatoria PUGS

Proreccion Ecol

Proteccs

uuuuuuu

e (Caso 48: FABIAN GUDBERTO ORTIZ GOMEZ

El administrado solicita cambio de zonificaciéon a A608-50 a los predios 5555326 y 1286885
ubicados en la parroquia de Nayon. E1 PUOS le asign6 la siguiente norma:
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Predio Clasificacion de Uso de suelo Zonificacion
suelo
Rural RU1 A1002.35
5555326 Urbana PE/CPN PQ
Rural ARR A1002-35(VU)
Urbana RU1 A1004-40
Rural PE/CPN PQ
1286885
Urbana RU1 A1002-35
Rural ARR A1002-35(VU)

No se recomienda debido a que existe un caso de las mismas caracteristicas que ha sido tratado

en la Comisiéon de Uso de Suelo por solicitud del GAD de Nayoén, en el cual se ha podido

observar el respecto a la proteccion de las pendientes del sector.

Se evidencia proximidad a quebrada rellena y suelo con inestabilidad debido a erosiéon en el

norte del predio. Debido a las futuras condiciones naturales de la zona no se recomienda

acoger la solicitud.

PUGS

Propuesta reformatoria PUGS

Residencial urbano de Media Densidad - 3
AB04-50

AB06-50
Proteccién Ecolégica
A25002-1.5(VU)
NID

Residencial urbano de Baja Densidad -2
A1002-35
NID
Proteccién Ecolégica
Pa

N/D

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A100235 Proteccion Ecolégica
NiD
PQ
NiD

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35
NiD
Residencial urbano de Baja Densidad - 3
A602-50
ND

Residencial urbano de Media Densidad - 3
AB04-50

AB06-50
Proteccién Ecolégica
A25002-1.5(VU)
NID

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35
NID
Proteccién Ecolégica
Pa

N/D

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35 - "
Proteccion Ecologica
N/D
PQ
NiD

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35
NiD
Residencial urbano de Baja Densidad - 3

ND
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e Caso 49: LUIS DAMIAN VEGA BARRIONUEVO, COMITE PRO MEJORAS
DEL BARRIO "VALLE HERMOSO"

El administrado solicita se revise el estado de tramites en cuanto al cambio de zonificacion
para ingresar en zona de expansion urbana al predio 5009694 ubicado en San Juan de
Calderén.

La presidenta de la Comisioén de Uso de suelo recomienda el cambio a B202-50 (VU), a todo
el poligono, que se aplicard a través de un Plan Parcial. Se recomienda retirar la asignacién
equipamiento. Para los AHHYC que hayan sido regularizados y cuenten con una Ordenanza
aprobada se respetaran los datos de acuerdo a lo establecido en el Régimen Administrativo del
Suelo.

Sin embargo, esta Secretarfa no recomienda el cambio debido a que la zona se planificara a
través de un Plan Parcial. Sin embargo, para los AHHYC que hayan sido regularizados y
cuenten con una Ordenanza aprobada se respetaran los datos de acuerdo a lo establecido en
el Régimen Administrativo del Suelo.

Es importante destacar que no existe un lote minimo de 200m2 para suelo rural dentro de las
edificabilidades basicas aprobadas en el PUGS.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
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e Caso 50: ING. ADRIANA LASCANO PORTILLA APODERADA DE
LABORATORIOS CHALVER DEL ECUADOR (Cia.. Ltda.

El administrado solicita el cambio del uso de suelo actual a uso de suelo "AR" Agricola
Residencial con tipologia 112, Industrial Mediano Impacto y se proceda a determinar como
permitido y compatible el ICUS en el predio 5200414 ubicado en La Concepcion, Alangasi.

Se pone en consideracién que, en los cuadros de compatibilidades de uso de suelo, la actividad
solicitada por ese predio se encuentre permitida bajo restricciones de distancia, sin considerar

un cambio en el uso de suelo principal el cual permanecera como suelo de reserva.
No aplica grafico por ser tema de compatibilidades.

e Caso 51: PAREDES GUTIERREZ IVER OMAR (ING. BYRON HEREDIA
AYALA)

El administrado solicita se cambie a una zonificacién I2 debido a que en el predio existe
construccion destinada a una fabrica envasadora de aceites mas no de producciéon y que existen
algunas fabricas alrededor del predio 387702 ubicado en la parroquia San Antonio, De Los
Cedros.

El criterio de la Secretaria es mencionar que no es factible el cambio a uso de suelo Industrial
debido a que la zonificacién del entorno es residencial tanto en el PUOS como en el PUGS.
Sin embargo, en la zona existen algunos poligonos industriales a 1 km de distancia

aproximadamente.

Frente al predio existe uso de suelo Comercio y Servicios Especializados, por lo que se pone
en consideracion del Concejo Metropolitano una homologacién del uso de suelo del entorno

para todo el sector.

A continuacién conforme la recomendacion y pronunciamiento de la Secretarfa se establece
los escenarios de propuesta reformatoria para consideracion del Concejo Metropolitano con
el siguiente detalle:
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Propuesta STHV:

" Equipamiento
CEQ

Residencial urbano de Baja Densidad - 1 .
A602-50 . ND \
WD - " Equipamiento
K Residencial urbario de Baja Densidad - 1 Y CEQ
| AB02-50 ~. ND
NID -
-
Residencial urbano de Bajadensidad - 1 P""E““’;‘QE“’"’“ jca \
AF02.50
NID.
; - o Proteccion Ecolégica
Comercios y Servicios Es peciziizados » s
A602-50 PQ Residencial urbano de Baja.)ensidad - 1 Proteceion Ecolog ica
NID W Af02-50 s
NID Pr ottt Ecolou
Comercios y Servicios Es peciaiizados "'BCC"’",‘Q bty
A802-50 el
NID
Proteccion Ecolégica
A100002-0.5 Residencial urbano de Baja Densidad - 1
N/D A602-50
Proteccion Ecolégica
Residencial urbano de Baja Densidad - 2 A100002-0.5 Residencial urbano de Baja Densidad - 1
AG02.50 NID A602-50
Proteccion Ecologica NID NID
A100002-0.5
NID Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A602.50
Residencial Rural Restringido e - pexializnd = M - NID
y Servicios Es pecializados oteccion Ecologica
A1002-25(VU) 'AG02-50 A100002-0.5
ND NID

Residencial Rural Restringido Comercios y Servicios Es pecializad
y Servicios Es pecializados
1002-25(VU) AG02-50

N/ID

Propuesta de cambio para

consideraciéon del Concejo

Metropolitano:

Proteccion ecologica
A1000020.5
NID

%n ecolégica
5

Al
N/D

Residencial rural festringido
A1002-25(WU)

N/D

e Caso 52: FIDEVAL S.A.

El administrado solicita dar paso al cambio de uso de suelo con los siguientes términos:
Residencial Urbano, A302-50, COS PB 50%, COS total 100% en el predio 5197582, ubicado

en la parroquia de Tumbaco, en San Francisco de Churuloma.

El criterio de esta Secretaria es no recomendar el cambio debido a que la zonificacién solicitada
a 302-50 no aplica en suelo rural. El predio mantiene la misma zonificacién del PUOS por lo

que no se ha causado un posible perjuicio por cambio de norma urbanistica. En esta zona
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aplica un plan parcial en estricto cumplimiento de la ley nacional, su reglamento y norma

técnica vigente.

.
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Equipamiento Equipamiento
A25002-1.5 A25002-1.5
NID NID
Proteccion Ecolégica Proteccion Ecolégica
PQ PQ
) )
Suslo de Reserva Suelo de Reserva
AZDZ100) Residencial urbano de Baja Densidad <2 AZ02A00Y) Residencial urbano de Baja Densidad <2
A602-50 A602-50
NID ND
Residencial urbano de Media Densidad - 3 Residencial urbano de Media Densidad - 3
D202-80
ND ND
Residencial urbano de Media Densidad - 3 Residencial urbano de Media Densidad - 3
€302:60 €302-60
ND NID

e Caso 53: EDGAR RICARDO CORNE]JO ALMEIDA

El administrado solicita la revisién de las condiciones de implantacion para el equipamiento

funerario, en especial para la implantacion se reduzca de 3000 metros a 1000 metros.

La presidenta de la Comision de Uso de Suelo sugiere revisar la posibilidad de reducir a 1000
m la distancia, con la normativa de 3000m estamos beneficiando a establecimientos
preexistentes que tienen el monopolio de los servicios funerarios que se ven blindados. No
puede existir esta distorsion en el mercado limitando la libre competencia.

La Secretarfa de Territorio recomienda que la aplicaciéon de la norma sea general y no para
casos particulares. Se ha revisado el caso especifico y debido a la escala de los equipamientos
funerarios y su restriccién con el uso de suelo asignado no es posible generar una excepcion a
la norma. Adicionalmente es importante sefialar que inclusive con una posible condicién de
implantaciéon de 1000 metros de distancia, el predio no cumple con el requerimiento

normativo, debido a que también existen regulaciones de distancias con otros equipamientos.
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PUGS

Propuesta reformatoria PUGS

Equipamiento
A100002-0.5
ND

Proteccion Ecologica
A25002-1.5(VU)
NID
Proteccién Ecolégica
A25002-1.5(VU)
NID
Proteccién Ecolégica
PQ

ND

Proteccién Ecolégica
PQ

N/D

Proteccién Ecolbgica
A25002-1.5(VU)
NID

Proteccién Ecolégica
PQ

Equipamiento L
A100002-0.5
NID

Proteccian Ecolégica
PQ

N/D

Proteccion Ecolégica
A25002-1.5(VU)
NID

e Caso 54: JOSE ROGELIO PAILACHO CUNAS

El administrado solicita se tome en cuenta las consideraciones para que pueda solicitar los

permisos y pueda abrir el negocio en el predio 392240 ubicado en la parroquia de Cumbaya.

El predio se encuentra dentro de las areas de alta amenaza de la cartografia del DMQ. No

aplica un cambio a la asignaciéon de Proteccion Ecoldgica PQ. Ademas, el administrado ha

justificado preexistencia, por lo tanto, no aplica cambio de zonificacién para la obtencion de

la LUAE.

Propuesta reformatoria PUGS

Prowmecin Ecotdgica

33

Residanclal whano de Baja Densided - 1

Protmccion Eccidgicn
ra
WD

Residancial whano de Baja Densided - 1

e Caso 55: JORGE ALBERTO ABEDRABBO LARACH, RIBEL S.A.

Se solicita se contemple el cambio de uso de suelo 12 y asi consolidar el poligono con una sola

zonificacion uniforme en el predio 503026, ubicado en Chaupiloma, en la parroquia de Pifo.

El PUOS le asign6 3 diferentes usos y zonificaciones: Recurso Natural y Produccion

Sostenible A2502-10, Proteccién Ecolégica / Conservacion del Patrimonio Natural con
Proteccion de Quebrada y Agricola Residencial Rural A2502-10. El PUGS, le asigna
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aprovechamiento con uso de suelo Recurso Natural Renovable A5002-5(VU) y mantiene la
proteccion de quebrada.

Esta Secretaria pone en consideraciéon del Concejo Metropolitano que la solicitud de cambio
a Industrial aplica en suelo de clasificacion urbana, sin embargo, el predio se encuentra en
suelo rural de Recurso Natural. Adicionalmente, junto al predio existe uso de suelo
Equipamiento lo que ocasionara futuras incompatibilidades en las actividades de los
establecimientos. Se pone en consideracion del Concejo Metropolitano que un posible cambio
en este sector so6lo serfa pertinente homologando la zona a un uso de suelo de Equipamiento
y edificabilidad A2502-10 acorde a la norma de los predios de equipamiento del entorno.

La recomendaciéon de la Secretarfa de Territorio debe ser aprobada por el Concejo
Metropolitano en razén que las recomendaciones no son vinculantes y no causan efectos

legislativos sin su debida discusiéon y aprobacion.

Los cambios normativos que generen un mayor aprovechamiento en relaciéon al PUOS estan
sujetos al pago de Concesion Onerosa de Derechos en cumplimiento de lo establecido en la
Disposicion General Décimo Cuarta de la ordenanza PMDOT-PUGS 001-2021 y reformada
por la Disposicion Reformatoria Décimo Cuarta de la Ordenanza Metropolitana Nro. 044-
2022.

A continuacion conforme la recomendacion y pronunciamiento de la Secretaria se establece
los escenarios de propuesta reformatoria para consideracién del Concejo Metropolitano con

el siguiente detalle:

3
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Equipamisnto ST .
e Propuesta STHV:
N/D
Equl oo Recurso Natural Renovable - 2 Eepipmmintel
¥ a5002:5 “‘““..’,‘S“"” A2502-10
ND N/D
Recurso Natural Renovable - 2
Equipamiento A5002-5(VB)
A5002-5 NID
NID
Proteccién Ecoldgica
FQ
NIL
Proteccién Ecoldgica
FQ
NIL
Recurso Natural Renovable - 2 Mediane Impacto
A5002-5(VB) A1004i-60
NID ND
Recurso Natural Renovable - 2 Mediane Impacto
AS5002-5(VB) A1004i-60
NID NID
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Propuesta de cambio para
consideracién del Concejo

Metropolitano:

e Caso 56: MAGGIO VLADIMIRO IRIGOYEN VARGAS

El administrado solicita cambiar con el coeficiente 35%, planta baja y 70% COS total para
realizar viviendas que ayudara a desarrollar el sector de manera ordenada a los predios 5108442
y 5203702 en la parroquia de Cumbaya, San Patricio.

El criterio de esta Secretaria es no recomendar el cambio porque no es posible debido a que
se planificara el sector con un Plan Parcial de Expansién Urbana.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

=
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e Caso 57: EDWIN MARCELO GUERRERO MORALES

El administrado solicita uso multiple (M) o industrial de alto impacto (IAI) que son
compatibles con edificacion del afio 1985 en el predio 32499 ubicado en Callaloma 9 en la
parroquia Comité del Pueblo.

Esta Secretarfa verifica que las actividades asentadas en el poligono donde se encuentra el
predio son en mayoria bodegas que son compatibles con uso de suelo residencial.

Para lograr una transicion entre la residencia y la industria se recomienda la asignacion del uso

de suelo Comercio y Servicios Especializados.

Propuesta reformatoria PUGS

e Caso 58: JANNETH ELIZABETH MUNALA LLANEZ (OFICIO NRO.
GADDMQ-DC-FME-2022-0297-0)

El administrado solicita asignar zonificacién residencial en el predio 5003038 ubicado en la
parroquia de Amaguafia. Tanto el PUOS como el PUGS asignan al aprovechamiento A25002-
1.5 en Recurso Natural Renovable.

Esta Secretarfa recomienda acoger la observacién expuesta por la presidenta de la Comision
de Uso de Suelo, que sefiala: "Su superficie de 130 Ha , ser parte de un PIT (PITR002) de muchisima
mayor superficie que tiene un tratamiento de PROMOCION PRODUCTIVA, y al estar en el limite
cantonal junto a una ona eminentemente rural, tiene que ser intervenido de forma integral y no de predio en
predio. Cualguier modificacion deberia responder a un plan Especial o a un Plan Parcial”.
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e Caso 59: OFICIO NRO. GADDMQ-DC-FME-2022-0296-O

El administrado realiz6 3 solicitudes en diferentes predios en el Oficio mencionado.

1. Predio 5190256

El administrado solicita asignar zonificacién residencial al predio que se encuentra en la
parroquia de Pifo, Inga. El PUOS le asigné A2502-10 en ARR, Proteccién de Quebrada en

PE y A25002-1.5 en RN/PS, mientras que en el PUGS se asigna A2502-10 en Suelo de Reserva
y mantiene la Protecciéon de Quebrada. Esta Secretarfa recomienda acoger la observacion

expuesta por la presidenta de la Comision de Uso de Suelo, que sefiala: "Eszd dentro de un gran

poligono de drea de Expansion Urbana en suelo rural. Por su superficie 8Ha, debe ser desarrollado con un

Plan Parcial y puede obtener lo solicitado aplicando los instrumentos de gestion del suelo que contempla el

Régimen de suelo vigente"

PUGS

Propuesta reformatoria PUGS

 ND
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2. Predio 534594
El administrado solicita asignar zonificacion residencial, al predio ubicado en la parroquia de
Pifo, San Francisco 2. El PUOS le asignaba una zonificacion A2502-10, por lo cual se
recomienda mantener la zonificaciéon del PUOS incorporando una sola unidad de vivienda, la
misma que coincide con el aprovechamiento de los lotes colindantes. En la zona se debera

desarrollar un Plan Parcial a futuro, por lo que se pone en consideraciéon del Concejo
Metropolitano la zonificacion A2502-10 (VU).

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Propuesta STHV

Recurso Natural Ren =2
A5002-5(VB)
ND

Propuesta de cambio para
consideracion del Concejo
Metropolitano en el predio 534594:

Recurso natural renoval -
A5002-5(VE)

3. Predio 5329521
El administrado solicita asignar y restituir la zonificacién al predio ubicado en la parroquia de
Guangopolo, La Toglla. El criterio de esta Secretaria es no recomendar el cambio debido a
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que se realizé un estudio de riesgos y el predio se encuentra dentro del borde de quebrada y

en la zona de riesgo no mitigable por los flujos de lahares volcanicos.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Prvwecmé;:wléqi" Recurso Natural Renovable - 2 "W‘:i"’;:c“""ﬂi“ Recurso Natural Renovable - 2

A5001-2.5(VB) A5001-2.5(VB)
N/D NID NID NID

Proteccion Ecoldgica Proteccion Ecologica
o Pro

fea) tweeisn Ecoldgica Pa Protsccion Ecoldgica

A25001-1(VU) ND A25001-1(VU)
ND ND

e Caso 60: LUIS MANUEL STACEY CORDOVA, EN SU CALIDAD DE
PROCURADOR GENERAL DEL SENOR CARLOS MANUEL STACEY
CORDOVA (OFICIO NRO. GADDMQ-DC-AMGB-2022-0508-O)

El administrado solicita se analice y asigne la zonificacion A37 (A1002-35(VU)) agricola
residencial para el predio 5138111 ubicado en la parroquia de Tumbaco, barrio Collaqui, los
predios 5138096 y 5553301 parte de la solicitud, no se encuentran registrados en el SIREQ.

El criterio de la presidenta de la Comisiéon de Uso de Suelo es: no recomienda el cambio debido
a que se encuentra dentro de una zona de expansion urbana en la cual la norma de los predios
del entorno permite un fraccionamiento menor al requerido y, que de existit asuntos
administrativos referentes a este predio que hayan sido motivados y aplicados por el PUOS
debera acogerse a la norma y continuar el tramite pertinente. Para este caso, debido a una
aplicacion de sentencia constitucional, la Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda realizara
un analisis de restituciéon de zonificacion, siguiendo el marco juridico correspondiente, debido

a que la solicitud ingresé con fecha anterior a la vigencia del Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Esta Secretarfa pone en conocimiento del Concejo Metropolitano que sobre este caso existe
una sentencia de la Corte Constitucional que en su momento permitié al administrado elegir
una asignaciéon normativa, la cual se hizo efectiva en el PUOS. En ese sentido, la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda recomienda al Concejo Metropolitano que la edificabilidad para
este predio respete las asignaciones normativas del suelo rural de expansién urbana, mismas
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que no deberfan permitir fraccionamientos menores a 1000 m2 ni porcentajes de ocupacion
mayores al 25% en planta baja y con las condiciones de vivienda unifamiliar por encontrarse
el predio rodeado de pendientes y quebradas.

A continuacién conforme la recomendacion y pronunciamiento de la Secretarfa se establece
los escenarios de propuesta reformatoria para consideracion del Concejo Metropolitano con
el siguiente detalle:

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Propuesta STHV:

En consideracion de Concejo
Metropolitano acorde al
pronunciamiento de la STHV:

ND Residencial urbano de baja
A2502-10

>

Proteccion ecologica
PQ
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e Caso 61: KEVIN ALEXIS RAMIREZ CHILES, COOPERATIVA DE
VIVIENDA 23 DE ENERO

El administrado solicita cambio de zonificacion de 1000 metros a 300 metros, acorde con la
consolidacién actual del sector, hay varios lotes aledafios o colindantes que cuentan con esa

zonificacion en el predio 3603215, ubicado en Ontaneda Alto de la parroquia de Conocoto.

El criterio de esta Secretarfa y la presidenta de la Comisién de Uso de Suelo sugieren el cambio
bajo solicitud edilicia, dentro de suelo urbano colindante con edificabilidad B302-50, se
recomienda al Concejo Metropolitano la revision de la edificabilidad para homologarla al
predio colindante. Se solicita la asignacion de edificabilidad B302-50.

Los cambios normativos que generen un mayor aprovechamiento en relaciéon al PUOS estan
sujetos al pago de Concesion Onerosa de Derechos en cumplimiento de lo establecido en la
Disposicion General Décimo Cuarta de la ordenanza PMDOT-PUGS 001-2021 y reformada
por la Disposicion Reformatoria Décimo Cuarta de la Ordenanza Metropolitana Nro. 044-
2022.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Proteccion ecologica
PQ

Proteccién Ecologica
e N/D

N/D

Proteccion ecolégica
Proteccién Ecolégica PQ
PQ N/D
N/D

Residencia, urbano de baja densidad - 2
B302-50
NID

de Baja Densidad - 2 I;aiﬂ densidad -2
1250

o

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35
N/D

Proteccion Ecologica Proteccion ecolégica
PQ PQ

N/D

e Caso 62: GALO FABIAN, GUADALUPE NOEMI y RUTH EUGENIA
BAQUERO BUENO
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El administrado solicita cambio de uso de suelo cuyas regulaciones deben estar enmarcadas
en la zonificacion C25(C202-60) de manera que se regularice el sector con lotizaciones a los

predios 5002935, 5788458, 5788459 y 5788460 ubicados en L.a Concepcién de la Parroquia
Alangasi.

El criterio de esta Secretaria es no recomendar el cambio a C202-60 pues eso significarfa un
incumplimiento de la LOOTUGS y demas legislacion nacional. El predio se encuentra en
suelo rural tanto en el PUOS como el PUGS por lo tanto, debe mantener una edificabilidad
con caracteristicas rurales hasta que se desarrolle un plan parcial de expansién urbana. Se

verifica que en el PUOS el predio tuvo una zonificacion A2502-10.

.
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
P"’"""“"",‘:""“’ iea g bano de Baja Densidad -2 "'““‘“"“;‘:"""’ 4' 8l Urbano de Baja Densidad -2
NS A1002-35 N ' A100235
NID ND
Recurso Natural Renovable - 2 2 S T Recurso Natural Renovable - 2 2 =
A500: Proucclo:oEcMoqwu =l A5002-5(VB) Proucclo: :cologlcu
NID LT
Proteccion Ecologica { Proteccion Ecologica 4
Fa Proteccién Ecologica Fa Proteccién Ecologica
NID PQ NID PQ
NID NID
Suelo ds Reserva Suelo ds Reserva
A1002-350VU) - = A1002-350VU)
NID NID
3 5 Suelc e Reser.a 3 : Suel e Reser.a
Pmlecclo;v QEeologu:- A25004.5001) Prol-ccw: oEeologm A250054.5001)
ND ] N | NID N |
Suelo de Reserva Suelo de Reserva
Proteccién E.colégica A2502-10(VU) D Proteccién E.colégica A2502-10(VU)
Pc ; NID Pc ; NID
NID / NID
 Suelo de Reserva . 'Suelo de Reserva
Suelo de Reserva Moo:?n‘r'“ L \ Suelo de Reserva “00:}3:‘" N
A250210(VU) / ; A250210(VU) A
NID \ y NID
Suelo de Reserva " Suelo de Reserva
MW"N,DS(VU) ‘Equipamiento ! M“"z'fnswu) ‘Equipamiento
A1002-35 A1002-35
NID. NID.

e Caso 63: MONICA GIOVANNA DAVILA YEPEZ
El administrado solicita el cambio de uso de suelo con las regulaciones constantes en la
zonificacion B6 (B302-50) en el predio 5150075.

Esta Secretarfa no recomienda el cambio por encontrarse en suelo rural, evidenciando que en
el PUOS se asigné una zonificaciéon A2502-10 misma que se mantiene en el PUGS. El predio
ha sido sujeto a la aplicacién de la Resolucion de potencialidad por lo que la municipalidad ya
ha resuelto el aprovechamiento urbanistico dentro de este predio.
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PUGS

Propuesta reformatoria PUGS

e Caso 64: ZAIRA ZUNINO CALDERON

El administrado solicita que el predio 1222110 sea considerado bajo las mismas regulaciones

equitativas de las que goza el vecindario, en cuanto a la capacidad de construir edificaciones a

la misma altura o mayor altura de las existentes en la zona.

Esta Secretarfa recomienda asignar una edificabilidad general maxima de 12 pisos concordante

a la edificabilidad de los predios colindantes.

Los cambios normativos que generen un mayor aprovechamiento en relacién al PUOS estan

sujetos al pago de Concesion Onerosa de Derechos en cumplimiento de lo establecido en la
Disposicién General Décimo Cuarta de la ordenanza PMDOT-PUGS 001-2021 y reformada
por la Disposicion Reformatoria Décimo Cuarta de la Ordenanza Metropolitana Nro. 044-

2022

PUGS

Propuesta reformatoria PUGS

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713
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e Caso 65: GONZALO VITERI GARZON

El administrado solicita revision de tratamiento discriminatorio en la asignacion de parametros
de zonificacion, sin ningdn sustento técnico sobre el predio en la aprobacion del PUGS y la
restituciéon a su equivalente D32(D203-80) en el predio 176520 ubicado en la parroquia

Ferroviaria.

El criterio de esta Secretaria es acoger la observacion de la presidenta de la Comision de Suelo

y se recomienda asignar la norma del entorno de D203-60 con uso Residencial urbano de

Media Densidad - 3.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Eﬁ!id-ncill ufbl'g:;’%;gial Densidad - 3 ‘ . I Residencial urhagowt;:aedla i‘ienslﬂad - 3
Residencial urbano de Media Densidad - 3 : Y I / N/D
B203.50 Edudpemisnts Residencial urbanio de media densidad - 3 |
sevas” | | TN ' B

- MDD

Residencial urbanc de media densidad - 3
D203-60
Residencial urbano de Baja Densidad - 2 Ll
AG02-50 | Residencial urbano de baja densidad - 2
NID D302-50
N/D

Residencial urbanc de baja densidad - 2
AB02-50

Residencial urbano de Baja Densidad - 2 L
D202-60

() Residencial urbano de baja densidad -2
D202:60
N/D

® Caso 66: Abg. TEOFILIO RODRIGO ESPINOZA PENAFIEL (ALVAREZ
SIGUENCIA SILVIA CECILIA)

El administrado solicita se asigne zonificacién industrial, en virtud de que el entorno es
industrial y el unico predio que tiene residencial es el 5202248 ubicado en Caspigasi, San
Antonio.

El criterio de esta Secretaria es no recomendar el uso de suelo Industrial debido a que existe

un poligono que no ha sido consolidado hasta el momento.

Debido a la presencia de bodegas en el sector, se pone en consideraciéon del Concejo
Metropolitano para su analisis y debate, el uso de suelo Comercio y Servicios Especializados,
que permitirfa generar una transicion entre el uso residencial rural existente y las futuras
actividades industriales dentro del poligono industrial ubicado frente a este predio.
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Este cambio requiere un ajuste en la clasificacion del suelo que debera ser considerada dentro

del analisis.

Los cambios normativos que generen un mayor aprovechamiento en relaciéon al PUOS estan
sujetos al pago de Concesion Onerosa de Derechos en cumplimiento de lo establecido en la
Disposicién General Décimo Cuarta de la ordenanza PMDOT-PUGS 001-2021 y reformada
por la Disposicién Reformatoria Décimo Cuarta de la Ordenanza Metropolitana Nro. 044-
2022.

Cualquier actividad industrial en suelo que en el PUOS haya tenido clasificacion rural, requerira
la autorizacion del ente rector de agricultura previo a su habilitacion.

Por ser un cambio solicitado desde la Comision de Uso de Suelo y no por parte de la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda, esta dependencia recomienda que para la aprobacién de este
caso exista la claridad legal en la aplicaciéon de la Ley reformatoria a la LOOTUGS, que
permita una actualizaciéon del componente estructurante, debido a que el cambio solicitado
cambiaria la clasificacion del suelo rural a urbano, razén por la cual esta dependencia no puede
realizar interpretaciones de ley nacional.

A continuacion conforme la recomendacion y pronunciamiento de la Secretaria se establece
los escenarios de propuesta reformatoria para consideraciéon del Concejo Metropolitano con
el siguiente detalle:

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
s Propuesta STHV:
A100002.5(VU) J
Nip A%02.10(\1
N/D
LD-PITR038 —— )
Proteccién Ecologica NP
A100002.0.5(VU)
NID o o= e gido g

Z LD-PITR038

Proteccion Ecologica
A100002.0.5(VU)

Resid:ncial Kurz! Restringido
A2502.

Residncial Kuz! Restringido
A2502

Protecciéh Ecologica
A100002-0.5(VU)
NID
-PITR013 Proteccish Ecolégica
A100002-0.5(VU)

Propuesta de cambio para

Péagina 89

Secretaria de Qi'"to
Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 TERRITORIO ' ““Digno



b &1
&% Municipio
,1 de Quito

consideracion del Concejo

Metropolitano:

e Caso 67: NORMA PIEDAD COBOS, (Oficio Nro. GADDMQ-DC-HEDH-

2022-0138-0)

El administrado solicita cambio de zonificacién que permita un mayor aprovechamiento, con

un lote minimo mucho menor al asignado en el predio 5159392 ubicado en Santa Anita,

parroquia San José de Minas.

Esta Secretaria recomienda asignar la norma A5002-5 a la zona mas cercana al uso de suelo

residencial rural y no se recomienda cambiar el uso de suelo de Recurso Natural Renovable.

PUGS

Propuesta reformatoria PUGS

urbano de Baja Densidad - 2
pAG02-50

|
/

Recurso Natural Renovable - 2

AN
AN

Recurso

/

~ Residencial urbano de Baja Densidad -3 |
L 5 =

A402-50

mﬁ\‘j L

\\
i
\ ‘,’
A25002-1.5 1\

NID {

N
Natural Renovable - 2 \,
A10002.25 =

ND o S

Proteccion ecolégica
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e (Caso 68: Dr. EDGAR MONCAYO SEVILLANO, LOGISTICA ANDINA S.A.
LOGIANDINA

El administrado solicita gestionar un uso de suelo de "comercios y servicios" para la parte
frontal de la parroquia Pifo, actualmente tienen suelo RUM 3, por lo menos en los predios
cercanos a la E-35, en el predio 3516855.

Esta Secretaria no recomienda el cambio por tratarse de una zona que fue planificada de
manera concertada con el GAD de Pifo.

.
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Residencial urbano de Baja Densidad - 2 Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A602-50 A602-50
ND Equipamiento ND Equipamiento
A1002-35 A1002-35
ND NID
Residencial urbano de Media Densidad - 3 Residencial urbano de Media Densidad - 3

AB02-50 AB02-50

A603-50 A603-50
Residencial urbano de Media Densidad - 3 Residencial urbano de Media Densidad - 3

AB02-50 AB02-50
NID NID
Residencial urbano de Media Densidad - 4 Residencial urbano de Media Densidad - 4
ND ND

e Caso 69: YOUSEF KHAMIS EL ALLAM

El administrado solicita se proceda al cambio de zonificacion A70(A1002-35), para que pueda
construir edificaciones con fines de vivienda en el predio 105957 ubicado en Los Aromitos,

Cumbaya.

Esta Secretarfa no recomienda acoger la recomendacion debido a que el tratamiento asignado
al poligono de intervencion territorial es de Sostenimiento, adicionalmente el uso de suelo para
todo el sector oriental del reservorio de Cumbaya es Residencial Urbano de baja Densidad el
mismo que ha sido determinado conforme a las caracteristicas morfolégicas, y urbanisticas
relacionadas a la ocupacion, edificabilidad y unidades de vivienda caracteristicas del sector. El
cambio de la condicién de unidades de vivienda implicarfa una mayor densidad en un sector
que requiere mantener sus condiciones actuales. El predio se encuentra dentro de la
urbanizacién "El Aromito" aprobada por ordenanza de Concejo No. 1600 que ya se encuentra
consolidada, misma que en su articulo 4 establece: "No podra construirse mas de UNA casa

para vivienda en cada lote..."
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Residencial urbano de Baja Densidad - 2 Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35 A1002-35
ND ND
Residencial urbano de Baja Densidad - 1 Residencial urbano de Baja Densidad - 1
A1002-35(v) A1002-35{v)
ND ND
Residencial urbano de Baja Densidad - 1 Residencial urbano de Baja Densidad - 1
A1002-35(VB) A1002-35(VB)
ND ND
Equipamiento & Equipamiento é
'A1002-35 Equu‘):usn;emo 'A1002-35 Equll():uElgIB"(O
L ND L) ND
Residencial urbano de Baja Densidad - 2 Residencial urbano de Baja Densidad - 2
©302-60 €302-60
ND ND

e Caso 70: OFICIO NRO. GADDMQ-DC-MRAS-2022-0175-O, LOPEZ
OBANDO CARLOS HOMERO Y CONTRATALEGAL CiA. LTDA

Se solicita cambio de clasificaciéon del suelo, zonificacion, el incremento de coeficiente de
ocupacion del suelo, si son susceptibles de acogerse a la concesion onerosa; cuales serfan los
nuevos parametros de zonificacién a los predios 5786839, 5786840 y 5190330 ubicados en la
parroquia de Puembo. El PUOS asigna a los dos primeros predios con Agricola Residencial
Rural A2502-20 y al tercer predio Recurso Natural y Produccién Sostenible A2502-20, por
consiguiente, el PUGS unifica a los tres predios el uso de suelo Recurso Natural Renovable
con edificabilidad A2502-10(VU), para los dos primeros predios y para el tercero A5002-

5(VB).

El criterio que emite esta Secretarfa es no recomendar acoger la solicitud, en concordancia con
la observacion de la presidencia de la Comisién de Uso de Suelo. Se identifica que el suelo en
el que se encuentran los predios referidos cuenta con un uso residencial rural y tratamiento de
ocupacion sostenible, debido a que el analisis desarrollado evidencia una vocaciéon productiva
del suelo, bajos niveles de ocupacion y edificabilidad, y el fraccionamiento varfa entre los 6.000
y los 95.000 metros cuadrados. E1 PUGS ya prevé para este uso de suelo el incremento de
coeficiente de ocupacion de 3% en planta baja y 6% en COS TOTAL, con la figura de

concesion onerosa de derechos.

Al estar fuera de un tratamiento de conservacion en suelo rural que no posee pendientes, se
pone y al encontrarse en una zona con la normativa PUGS homologada a varios predios y no
unicamente a un predio en particular, se pone en consideracion del Concejo Metropolitano
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para su analisis, un uso de suelo residencial rural y edificabilidad A1002-25 (VU) bajo la
aplicacion de la Concesion Onerosa de Derechos, figura establecida por la LOOTUGS para
el aumento del aprovechamiento urbanistico. LLos cambios de aprovechamiento urbanistico
no son posibles a un lote en particular, por esta razon, la posibilidad de cambio debera aplicar

al entorno inmediato donde se ubican los predios.
Para el predio 5190330 no es posible acoger la solicitud.

La presidenta de la Comisiéon de Uso de Suelo pone en consideracion que el oficio al respecto
tue recibido por la Secretaria General del Concejo, esta solicitud ingresé a la Secretarfa de
Territorio con fecha 19 de septiembre de 2022 por lo que se pone en consideracion del
Concejo Metropolitano el presente caso. Ademas, su criterio es no cambiar la clasificacion de
suelo de rural a urbano. Sin embargo, al estar fuera de un tratamiento de conservacién en suelo
rural que no posee pendientes, se pone en consideraciéon del Concejo Metropolitano para su
analisis, un uso de suelo residencial rural y edificabilidad A1002-25 bajo la aplicacion de la
Concesion Onerosa de Derechos, figura establecida por la LOOTUGS para el aumento del
aprovechamiento urbanistico. Los cambios de aprovechamiento urbanistico no son posibles
a un lote en particular, por esta razoén, la posibilidad de cambio debera aplicar a la zona
inmediata donde se ubican los predios.

A continuacion conforme la recomendacion y pronunciamiento de la Secretaria se establece

los escenarios de propuesta reformatoria para consideracién del Concejo Metropolitano con

el siguiente detalle para los predios 5786839, 5786840:
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS
5190330 5190330

{ v S { , ’
) < K 7 e ¢ A SR P " Recurso Natural Renovable -2
e g ; / AS0025(VB)
( ‘ ’ ’ et ( ( S ND
\ = 7 . Comercios y Servicios Especializados A v/ ~ Comrcios y Servicios Espacializados
N / % A250210 N / ; : A250210
Y L % -~ D Y N ’ M
( NoJ \ 1
& — S v | ¥ A
\ / .
\ v (& »/1 4
| > > ‘ A Az <
N A \ /
\ |
w’L ‘\\‘ ~ Recurso unurd‘ Renovable - 2 4 ;.\‘ : Y Recurso Nmﬁ Renovable -2
( / " AS0025(VB) % f N / A5002-5(VB)
r N, WD y " D Vi )
| ~ !.‘ 7 =
X
Proteccién Ecologica Proteccion Ecologica
PQ < PQ <
e NID

Y ry
 Residencial urbano de Baja Densidad - 7 - Residencial urbano de Baja Densidad - 2
) A1002-35 > A1002-35
ND

Residencial urbano de Baja Densidad - 2 Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A2502-10 A2502-10

Proteccion Ecologica Proteccion Ecologica
B PQ B PQ
S NID

B

\\,\ NID
™

Propuesta de cambio para

consideraciéon del Concejo
Metropolitano 5786839, 5786840:

A1002.35(VU)
N/D

sidencial urbano de baja densidad - 2
A2502-10
N/D

ftecéibn_ecolégica
PQ
N/ID
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e (Caso 71: SR.

ADMINISTRACION ACCIONES CHACAPAMBA Y OTRO

PEDRO XAVIER ORTIZ REINOSO, FIDEICOMISO

El administrado solicita que en los predios 3748782, 3748773 y 3748783 ubicados en el barrio

Dean Bajo de la parroquia de Conocoto, se regrese a la zonificacion anterior, se considere la

posibilidad de asignarles zonificacion A603-50.

Esta Secretarfa recomienda parcialmente el cambio. ElI PUOS establecia una norma que

generaba un aprovechamiento constructivo muy alto en una zona que carece de una estructura

vial conectada, que permita ademas las futuras habilitaciones de suelo. Adicionalmente, el

PUOS le asignaba a los predios del lado sur una zona de equipamientos.

Se recomienda mantener el area de equipamientos existente y asignar una norma residencial

urbana de baja densidad tipo 2 con edificabilidad de A1002-35, que no genere mucha densidad

hasta que la zona cuente con toda la infraestructura necesaria.

Se debe recalcar que la tendencia de fraccionamiento de 600 metros cuadrados que se

menciona en la solicitud, se evidencia inicamente en el norte de los predios sefialados.

Adicionalmente se destaca que los predios indicados se encuentran dentro del ambito de

aplicacion del Plan Parcial Urbano Conocoto, dentro del cual se estableceran los instrumentos

de gestién y norma urbanistica aplicable al sector, debido a que por su cercania con la Avenida

Ilalo, esta zona tiene un potencial de incremento de edificabilidad mediante una planificacién

complementaria como lo determina la ley nacional.

PUGS

Propuesta reformatoria PUGS

Equipamiento
/0 AB04-50

" Residencialurbano de Media Dens

¢ e A03-50

e i NID
500225 Equipamiento y
~ NID CEQ -

N/
Residencia’ urbano de Media Densidad - 2
A25021%
/ N/D
oy

. < Proteccién Ecolégica

FQ
NID

‘Residencial urbano de Baja Densidad - 2
€303-60

! ) ND NID
Equipamiénto
| A500225

[ Residencial urbano de Baia Densidad -2

de Media Dens idad - 4
/7%:'&;%4 // / ts

— ND -
ProteccigiiEcolégica Mediano Impacto. '
PQ AGO4i-T0
D ND

Proteccion Ecologic:
PQ
NID

Residencial urbano de Baja Densidad - &
C202-60

‘ ol dunink b ”"—!J.'
LA Rl
% 157745

=
y s mecla
AG03-50, [ ] NS
= AG05.50. i, &
N R
T i
2 M S /860350 "
- Equipamient SISST. Saly,
1 As002-25 9 g..."
ST ".@.. / o

ll'

oS
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e Caso 72: ISAAC ZOLDAN PASTERNAK

El administrado solicita se considere el cambio de zonificacién de uso de suelo actual en lo
que corresponde a equipamiento rural en los predios 5795765, 5797940, 5795779, 5795780,
5795781 y 5795782 ubicados en Caspigasi, Calacali, Hipédromo San Antonio y San Antonio
De Pichincha.

Esta secretaria recomienda acoger la observacion unicamente para los poligonos que el PUOS
vigente antes de la aprobacién del PUGS determinaba como "Equipamiento", con
zonificacion A50002-1, esto significa que el uso de suelo equipamiento serd unicamente a los
predios que ya los tenfan antes de la emision del PUGS.

Adicionalmente, la peticiéon se encuentra justificada en el procedimiento administrativo de
asignaciéon de datos "ZC" en la matriz de cambios del PUOS como se muestra a continuacion:

Categoria: Equipamiento

Subcategoria: asignaciéon de datos al equipamiento con predio No. 5607543 propiedad de la
Sociedad Civil Anénima Andrés Carrasco y Asociados

Fecha de carga IRM: Septiembre 29, 2019

Ordenanza: Ord. 127, numeral 1.1.6 Equipamientos - Condiciones de Implantacion

Codigo: 178-2019

Fecha de ajuste: Septiembre 29, 2019

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Pm-eew‘n Ecolégica / A
A100002-0.5(VU)
NID

f 4

Rumh-mmnmp/nb,.. 2
__ A500024(VE)

Froteccién Ecolégica
A100002-0.5(VU)
ND

Proteccién ecolégica
/A100002-0.5(VU)
N/D

Recurso Natural Renovable -3
A50002-1(VE)
NID

W ) \ { U
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e Caso 73: LUPERA ASTUDILLO EDWIN PATRICIO GERMAN Y OTRO

El administrado solicita la homologaciéon del predio 5552676, para que sea la misma
zonificaciéon de los predios colindantes, Urb. Juan Montalvo, Santa Rosa de Nayon, El
Quinche, que tanto en el PUOS como en el PUGS su normativa es Proteccion de Quebrada.
Esta Secretaria no recomienda acoger la solicitud debido a que el predio indicado se encuentra
dentro del uso de suelo principal de proteccion ecoldgica y edificabilidad de proteccién de
quebrada "PQ".

Se ha contrastado la informacién referente al geoaccidente procedente de la Direccion
Metropolitana de Catastro, y se constata que el predio se encuentra atravesado de manera

longitudinal con taludes naturales, depresiones abiertas y el Rio Machangara.

Finalmente, la solicitud de asignacion de edificabilidad similar a la Urb. Juan Montalvo, Santa
Rosa de Nayon no procede debido a que implicaria cambios en el componente estructurante
del PUGS, puesto que la clasificacion de suelo del predio 5552676 es rural por sus condiciones
ambientales y topograficas, mientras que la clasificaciéon de suelo de las urbanizaciones en

mencion es urbana.

No aplica una edificabilidad de tal tipo en suelo rural, y en concordancia con la normativa local

y nacional vigente, no se permite edificar en inmediaciones de cuerpos de quebrada.

Se racionaliza el uso de suelo y edificabilidad acorde al borde superior de quebrada,
diferenciando lo que corresponde a Proteccion Ecolégica con norma y Proteccién Ecoldgica

con Proteccion de Quebrada.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Recurso Natural No Renovable Recurso Natural No Renovabl¢
A25001-1 A25001-1
ND NID
Protaccién Ecolégica Protoccién Ecolégica
PQ Proteccion Ecologica PQ Proteccion Ecologica
NID PQ NID PQ
N/D N/D
Residencial urbano de Baja Densidad -2 Residencial urbano de Baja Densidad -2
VB) A602-50(VB)
NID
Residencial urbano de Baja Densidad - 1 Residencial urbano de Baja Densidad - 1
A1002-35(VU) A1002-35(VU)
N/D N/D
Residencial urbano de Baja Densidad -1 Residencial urbano de Baja Densidad -1
A1002-35(VU) A1002-35(VU)
NID ND
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e Caso 74: Dr. FABIAN FLORES PAREDEZ, JARDINES DEL CHAMIZAL
JARDICHAMI CIA. LTDA. EN LIQUIDACION

El administrado solicita realizar el ajuste respectivo y restituir la zonificacion con la que ya
contaban los predios 1345975, 5604505, 1345999, 5604496 a A1002-35 ubicados en San José
del Valle, Conocoto.

El criterio de esta Secretarfa es acoger la observacion porque los predios se encuentran en una
zona urbana que el PUOS normaba con A1002-35.

.
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
[y iaxio de Balé Dénaliind 2 { | \ Residencial Urbano de baja densidad-2’
idencial A1002:35
oo A‘lo:z"-;:(s:l;m“m ND. Residencial rural restringido A1002-35
NID 1002-25(VU) N/D
N/D
Proteccion Ecologica
:,: Residencial urbano de Baja Densidad -2
M?ﬂ;’“ Residencial urbano de baja densidad - 2
y Proteccion ecolégica \ > A1002-35
Residencial urbanc de Baja Densidad - Z PQ ND
AZ:I:;—!D ND Residencial urbano de baja densidad - 2
A1002-35
N/D
oy ot Proteccién ecolégica
Proteccion Ecologica PQ
PQ
ND N/D
A Ly Proteccion ecolégica
Proteccion Ecologica  Residenciel urbano de Baja Densidad - 2 A25002-1.5(VU)
AZSOO:;;S(VU, A2502-10 N/D Residencial urbano de baja densidad - 2
N A1002-35
N/D
Pioteccion Ecolégica
:I?J Proteccién ecolégica
Residencial Rural PQ

e Caso 75: SR. PEDRO JOSE RIBADENEIRA MONTALVO, RMM
CONSTRUCCIONES

El administrado solicita asignar la zonificacién: Uso general: RESIDENCIAL; A603- 50, Uso
de suelo principal: Residencial urbano Media Densidad-3; edificabilidad basica: A603-50;
Edificabilidad general maxima: 605-50, la misma que segun el PUGS aplica y beneficia a otros
predios y lotes colindantes al predio de propiedad. El PUOS y el PUGS mantienen la
zonificacion y uso de suelo de proteccion de quebrada.

El criterio de esta Secretarfa es no acoger la solicitud debido a que el predio se encuentra en
un sector ubicado entre dos cuerpos de quebrada (Q. Shullin y Q. Seca) en dicho sector se ha
determinado un uso de suelo Residencial urbano de Baja Densidad Tipo - 2 acorde a los
lineamientos generales de asignacion de usos de suelo y edificabilidades. Adicionalmente se ha
evidenciado que ninguno de los predios colindantes presenta la norma solicitada por el
administrado. El uso principal RUM-3 y edificabilidad A603-50 se encuentra asignado a
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predios ubicados a mas de 500 m del predio consultado, cuya asignaciéon responde a la

ubicacion frente a la via de tipo expresa (Ruta Viva).

PUGS

Propuesta reformatoria PUGS

Proteccion Ecologica
PQ

NID

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35

N/D

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35

ND

Residencial urbano de Saja Densidad - 2
A1002-35

NID
Proteccion Ecologica

PQ

N/D

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35

N/D

e (Caso 76: MARIA VIRGINA DE PILAR VILLAMAR ANDRADE

La administrada solicita ser tratada de la misma manera que sus colindantes y que se asigne al

predio 3612057 ubicado en El Cebollar, parroquia de Tumbaco la zonificacion RUB-2

Residencial Urbana baja densidad.

El criterio de esta Secretarfa es no acoger el cambio solicitado debido a que el predio se

encuentra en proteccion ecologica y un cambio a residencial urbano significarfa urbanizar una

zona que presenta susceptibilidad muy alta a movimientos en masa en la totalidad del predio.

El talud que se evidencia es parte de la porcion sur del tramo del Rio Machangara. Ademas, se

analiz6 la norma histérica del predio y del sector evidenciando que siempre ha tenido una

clasificacion de suelo rural y uso de suelo protecciéon ecolégica con proteccion de quebrada.
El PUOS asigna las zonificaciones A25002-1.5 en uso de suelo RN/PS y PE/CPN con
proteccion de quebrada, el PUGS homologa la proteccion de quebrada.
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Propuesta reformatoria PUGS

Proteccion Ecolégica
PQ
NID
Protsceién Ecolégion Residencial yz.or‘.& g.s(?::; Densidad - 1
A250021.5(VU) ND
Ll Residencial urbano de Baja Densidad - 1
. pay “A1002-35
Proteccion Ecolégica NS
PG

NID

Residencial urbano de Media Densidad - 7
A602-50
A604-50

Residencial urbano de Baja Densidad - 1
A1002-35(VU)
N/D

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35
N/ID

Proteccion Ecologica

Proteccion Ecolégica
A25002-1.5(VU) PQ
ND

N/D

Proteccién Ecolégica
PQ
ND

Residencial urbano de Baja Densidad - 1

Proteccion Ecologica “A1002-35(VB)
NID

A25002-1.5(VU)
AP Residencial urbano de Baja Densidad - 1
a1

Prowecisn Ecolégica E,
PG

NID
Residencial urbano de Media Densidad - 2
A602-50
AB04-50
Residencial urbano de Baja Densidad - 1
A1002-35(VU)
NID.
Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35
ND

Proteccion Ecologica

Proteccion Ecologica
A25002-1.5(VU) PQ
ND

N/D,

e (Caso 77: PAOLA GABRIELA CEVALLOS VALDIVIEZO

Solicita cambio de uso de suelo de Residencial Urbano de Baja Densidad tipo 2 a uso Multiple
con codigo de edificabilidad A70 (A1002-35) lo que permitira equilibrar de manera armoénica
lo urbano con lo rural, promoviendo e incentivando la vocacion de esta nueva centralidad,
dinamizando la economia y permitiendo el acceso al empleo adecuado y digno al predio
392641 ubicado en Rumihuayco, parroquia de Tumbaco. El PUOS asigné la zonificacion
A1003-35 y A603-35 con uso de suelo RU1, el PUGS la homologa a una sola edificabilidad, a
A1002-35 con uso de suelo RUB-2.

El uso de suelo multiple se encuentra asignado unicamente en centralidades urbanas con la
tinalidad de consolidar la diversidad y densificacion de actividades econémicas y residenciales
en el distrito. El predio sefialado se encuentra en las faldas del Cerro Ilalé colindando con el
tratamiento de Ocupacion Restringida, con la finalidad de contener la urbanizacién acelerada

del sector. Por lo tanto, no se recomienda acoger el cambio solicitado.

PUGS

Propuesta reformatoria PUGS

Residencial urbana de Baja Densidad - 2
A1002-35.

Protecein Ecolégica
PQ

NID

Residencial Rural Restringido
A2502-10(V1)
Proteccién Ecolgica
PQ
Residencial Rural Restringida NID
50;

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
1002-35
NID

Proteceién Ecolégica
PQ

NID

Residencial Rural Restringido
A2502-10(V:
LD Proteccion Ecolagica
Residencial Rural Restringido Fa
A2502-10(VU)
ND
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e Caso 78: DAVID ESTEBAN MOREANO ANDRADE

El administrado solicita el cambio del Uso del Suelo de Residencial Urbano de Baja Densidad
RUB-2 con cédigo de edificabilidad A102 (A602-50) a Residencial Multiple, con cédigo de
edificabilidad A102 (A602-50), incentivando el adecuado intercambio de bienes y servicios en
este nuevo polo de desarrollo del Valle Cumbaya-Tumbaco Puembo, dinamizando la
economia local y generando plazas de empleo adecuado. El PUOS le asigné la zonificacion
A603-35 con uso de suelo RU1, el PUGS modifica el aprovechamiento en la edificabilidad
basica a A1002-35 con uso de suelo Residencial urbano de baja densidad - 1.

Lo solicitado no se puede aplicar a un solo predio y debe ser el resultado de un planteamiento
integral a todo el poligono de intervencion territorial. Lo solicitado no se encuentra asignado
a ninguno de los predios colindantes ni cercanos. El cambio de zonificacion y uso es factible

unicamente con un Plan Parcial, de acuerdo a lo que determinan la normativa vigente en el
PUGS y en el RAS.

La Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda considera que no es técnicamente procedente
la solicitud debido a que el predio se encuentra ubicado dentro de la franja colindante al Rio
San Pedro con susceptibilidad alta y moderada a movimientos en masa, asi como también esta
afectado por la cobertura de lahares primarios del volcan Cotopaxi. Todos los temas relativos
a este fendmeno se encuentran siendo analizados en mesas por todas las entidades municipales
para evitar futuras exposiciones a la poblacién. La norma asignada con uso de suelo RUB-1 y
vivienda unifamiliar es acorde a los lineamientos establecidos para zonas con susceptibilidad y

amenazas a fendmenos naturales.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Residencial urbano de Baja Densidad - 1 Residencial urbano de Baja Densidad - 1
A1002-35(VU) A1002-35(VU)
ND N/D

Proteccion Ecolégica Proteccion Ecolégiza
PQ PQ

NID NID

Residencial urbano de Baja Densidad - 2 Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35 A1002-35
ND I ND
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e Caso 79: DAVID ESTEBAN MOREANO ANDRADE

El administrado solicit6 el cambio del Uso del Suelo de Residencial Urbano de Baja Densidad
RUB 2 con coédigo de edificabilidad A102 (A602-50) a Residencial Multiple, con cédigo de
edificabilidad A102 (A602-50), incentivando el adecuado intercambio de bienes y servicios en
este nuevo polo de desarrollo del Valle Cumbaya — Tumbaco Puembo, dinamizando la
economia local y generando plazas de empleo adecuado.

El uso de suelo Mdltiple unicamente se asigna en centralidades urbanas. Por lo que esta
Secretarfa no recomienda acoger la solicitud debido a que se encuentra a mas de 7,3 km de la
centralidad mas cercana (Centralidad Tumbaco). Adicionalmente se encuentra frente a una via
arterial y en intersecciéon con la via expresa (Ruta Viva) en las que es necesario evitar la
aglomeracion de actividades comerciales debido al tipo de flujo vehicular.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

', Residencial irbano de Baja Densi ', Residencial irbano de Baja Den’si
— AB02-50 — AG02-50

N/D NiD

Residencial u‘ﬂ_ﬂnb de Baja Densidad - 2
A1002-35
" NID

Residencial u‘mlno de Baja Densidad - 2
A1002:35
' ND

e Caso 80: MIRAMONTES JUAN CARLOS FARTO RIBADENEIRA

Solicita ser tratado de la misma manera que sus colindantes y se asigne al predio 122665
ubicado en la parroquia de Cumbaya, sector Cebollar, los mismos beneficios que sus
colindantes, es decir, se incrementa a 5 pisos. E1 PUOS le asign6 la zonificacion A603-35 con
uso de suelo RU1, el PUGS modifica el aprovechamiento en la edificabilidad basica a A603-
50 incrementando el COS ademas de asignarle edificabilidad maxima de A604-50.

Todo el poligono tiene la misma edificabilidad y no existe ningun predio colindante o frentista
con edificabilidad que permita la construcciéon de 5 pisos, adicionalmente el predio puede
acceder a edificabilidad maxima de 4 pisos, pagando la concesién onerosa de derechos de
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acuerdo a todo el sector aledafo determinado por el PUGS. Por ello, esta Secretaria

recomienda no acoger la solicitud.

.
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Residencial urbana de Baja Donsidad =+ e Residencial urbano de Baja Densidad <1 Proteceiée Ecolédion
A1002-35(VU) s A1002-35(VU) NID
NiD NiD
Residencial urbano de Baja Densidad - 1 Residencial urbano de Baja Densidad - 1
A1002-35 Rasidencial urbano de Boja Densidad - A1002.35 Residencial urban e Baja Densidad - 1
ND A1002-35(VU) ND A1002-35(VU)
NiD WiD

X s )
L e e L S Residencial urbano o Media Densidad - 2
AB03-50

AB04-50
ABD4-50
Residencial urbano de Baja Densidad - 2

A603-35 Residencial urbano de Baja Densidad - 2

NID
NiD

Proteceion Ecol ul
Pa Proteccién Ecol:
ND PQ

NID

e Caso 81: CARLOS DAVID PINOS VARGAS

Solicita cambio de uso de suelo a Residencial Multiple al predio 353103 ubicado en Pomasqui.
El PUOS le asigno la zonificacion A1002-35(VB) con uso de suelo RU1, el PUGS mantiene

la misma edificabilidad, agregando la condicion de restriccion a Vivienda Unifamiliar.

El uso de suelo multiple se encuentra asignado en sectores de centralidades y vias principales
de la ciudad con la finalidad de consolidar la diversidad y densificaciéon de actividades
economicas y residenciales en el distrito. Este predio se encuentra limitando con la franja de
proteccion del rio Monjas con un uso de suelo RUB-1 acorde a los lineamientos para normar
zonas con susceptibilidad y amenazas a fenémenos naturales. Esta zona se encuentra
catalogada como zona de susceptibilidad y alta a movimientos en masa por lo que esta
Secretarfa recomienda no acoger el cambio solicitado.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Residencial urbano de Baja Densidad - 1 Residencial urbano de Baja Densidad - 1
/ . A1002-35(VU) A1002-35(VU)
Proteccion Ecologica N/ID Proteccion Ecolégica NID
PQ Residencial urbano de Baja Densidad - 1 PQ Residencial urbano de Baja Densidad - 1
ND A1002-35(VU) N/ID A1002-35(VU)
NID N/D
Residencial urbano de Media Densidad - 2 Residencial urbano de Media Densidad - 2
A603-50 A603-50
N/D ND
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e Caso 82: BYRON MAURICIO SALAZAR LOZADA

El administrado solicita revisar la zonificaciéon y usos de suelo con los que cuentan los terrenos
de la zona y contiguos al lote 5301724, ubicado en la parroquia de Checa, Chilpecito y se haga
justicia ya que se encuentran ante un claro acto de discriminacién por parte de la autoridad ya
que los lotes contiguos cuentan con opciones de fraccionamiento y division como los
requeridos. EIl PUOS asigna las zonificaciones A25002-1.5 en uso de suelo RN/PS y PE/CPN
con proteccion de quebrada, el PUGS mantiene la misma edificabilidad y uso, agregando la
condicién de Vivienda Bifamiliar en la edificabilidad del uso RNR-2.

El criterio de esta Secretaria es no recomendar acoger la solicitud debido a que el uso de suelo
y edificabilidad en los registros histéricos mantenian la misma asignacion.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Recurso Natural Renovable - 2 % 3 Recurso Natural Reniovable - 2
A5002-5(VB) A5002-5(V8)
NID NID

Recurso Natural Renovable - 2
A25002-1.5(VB)
ND

Recurso Natural Renovable - 2
A25002-1.5(VB)
N/D

Proteccién Ecolégica Proteccién Ecolégica
PQ PQ

ND ND

e (Caso 83: VLADIMIRO PLATANOFF TARNOFF

El administrado solicita se realice un cambio de zonificacion al predio 111497, ubicado en
Jacaranda, parroquia de Cumbayd, lo mismo que le permita la construccién de hasta 5 pisos,
pues merecen ser tratados de la misma manera que sus colindantes. El PUOS le asigné la
zonificacion A1002-35(VB) con uso de suelo RUIA, el PUGS mantiene el mismo
aprovechamiento en uso y en la edificabilidad basica, modificando la condicién de restriccion
a Vivienda Unifamiliar.

Esta Secretaria expone la imposibilidad de acoger la solicitud por cuanto Jacaranda tiene una
norma especifica aprobada por el Concejo Metropolitano que contiene sus propias
condiciones de ocupacion, y donde la altura no puede sobrepasar los 2 pisos.
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" Residencial urbano do Baja Densidad - 1 £ " Residencial urbano do Baja Dansidad - 1
A1002-35(VB) A1002-35(VB)
NG|

Residencial urbano de Baja Densidad - 1 Residencial urbano de Baja Densidad - 1
AB03-35(VU) A603-35(VU)

e Caso 84: VICTOR BUNGACHO LAMAR

El administrado solicita a clamor de toda la comunidad de la Parroquia de la Argelia, por esta
razén estimo que sera acogido mi reclamo y se dispondra se verifique la asignaciéon de los
respectivos poligonos para el Aprovechamiento Urbanistico tanto en su: Componente
Estructurante, Componente Urbanistico; Edificabilidad Basica. ElI PUOS le asigné la
zonificacion D203-80 con uso de suelo RU2, el PUGS modifica el aprovechamiento en la
edificabilidad basica a C402-70, el uso de suelo pasa a ser RUB-2.

Es procedente acoger lo solicitado y realizar el ajuste en el sector de la Argelia, por tener un
nivel de consolidacién muy alto y habiéndose desarrollado a través de habilitaciones del suelo
con una edificabilidad 1D203-80, el mismo que concuerda con el criterio de la presidenta de
Uso de Suelo.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

urbano de Baja Densidad - 1
C202.60(VU)
NID N

Péagina 105

Secretaria de Qi‘jito
Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 TERRITORIO ' ““Digno



)
1. Municipio
,! de Quito

e Caso 85: GLADYS GALVEZ SOTO, GERENTE COOP. DE INTERES
SOCIAL BENITO JUAREZ

La administrada solicita que, a todos los duefios de estos lotes, quienes ya tienen todas las
obras de infraestructuras, alcantarillado, agua potable, luz eléctrica, teléfonos, adoquinado de
las vias, obras efectuadas a base de sus esfuerzos y ahorros, necesitan de la aprobacion a 300
metros de cada lote, para entregar escrituras a cada uno de los socios. El PUOS le asigno la
zonificacion A1002-35 con uso de suelo RU1, el PUGS modifica el aprovechamiento en la
edificabilidad basica a A602-50, el uso de suelo pasa a ser RUM-4.

La presidenta de la Comision de Uso de Suelo sugiere que siendo un pedido de una cooperativa
de vivienda que tiene un trabajo comunitario ya ejecutado y por tener la colindancia una
zonificacion D203-80, es factible acoger lo solicitado.

Sin embargo, esta Secretarfa no recomienda acoger la solicitud, debido a que la edificabilidad
se asigna a poligonos y ejes, no se realizan cambios a lotes especificos. Adicionalmente en el
PUGS vigente ya se revisé la normativa aplicable al predio a través de una medicion del
fraccionamiento real.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

i
" 30360
ND

e Caso 86: FUNERARIA JARDINES DEL SUR- QUITO

El administrado solicita mantener el ICUS 2021, que permitia las actividades de: (§96030104)
Cementerios con salas de velaciones, etc. Cambiar el uso de suelo ya que en el area no tiene
vegetacion ni arboles que proteger, se encuentra ademas al lado del Cementerio Monteolivo
Sur.
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La presidenta de la Comision de Uso de Suelo sugiere que es factible mantener la
compatibilidad solicitada, permitiendo el crecimiento de la actividad, lo que debe ser analizado
y ajustado en el cuadro de compatibilidades.

Sin embargo, esta Secretarfa no recomienda acoger la solicitud debido a que el uso de suelo
permite la actividad solicitada, sin embargo, se encuentra sujeto al cumplimiento de
condiciones de implantacioén, cuyo funcionamiento implica licenciamiento en orden de
prelacién. E1 PUOS le asigné la zonificacién A25002-1.5 con uso de suelo PE/CPN, el PUGS
mantiene el mismo aprovechamiento en la edificabilidad basica, agregando la condiciéon de
restriccion de Vivienda Unifamiliar en uso de suelo pasa a ser PE.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

/' Proteccion Ecologica
| A25002-1.5(VU)
NID

e Caso 87: SRA. CONSUELO DE LA DOLOROSA RIVADENEIRA
VILLACRES

La administrada solicita el cambio de zonificacién y uso de suelo, se mejore la edificabilidad
basica a: A1002-35, la misma que segun el PUGS, aplica y beneficia a otros predios y lotes
colindantes de su propiedad.

Esta Secretaria no recomienda acoger la solicitud debido a que se encuentra en el extremo
norte de la parroquia de Puembo, adicionalmente se encuentra a mas de 5000 metros del
centro ubicado en la cabecera parroquial. E1 PUGS vya le otorga un mayor aprovechamiento
en relacion a la norma histérica del predio asignada en el PUOS, es decir pasé de contar con
uso Agricola Residencial A5002-5 en el PUOS a Residencial Rural A2502-10(VU) en el PUGS.
ILa edificabilidad asignada guarda coherencia con las determinaciones y objetivos establecidos
para el tratamiento de Ocupacion Sostenible. Es necesario precisar que en el afio 2011 la zona
en la que se ubica el predio tenfa uso de suelo de proteccion ecolégica A25002-1.5.
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Los cambios normativos que generen un mayor aprovechamiento en relaciéon al PUOS estan
sujetos al pago de Concesion Onerosa de Derechos en cumplimiento de lo establecido en la
Disposicion General Décimo Cuarta de la ordenanza PMDOT-PUGS 001-2021 y reformada
por la Disposicion Reformatoria Décimo Cuarta de la Ordenanza Metropolitana Nro. 044-
2022.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

e Caso 88: DIEGO FERNANDO GARCIA PROANO

El administrado solicita el cambio de zonificaciéon y uso de suelo, para que se mejore la
edificabilidad basica a A1002-35, la misma que segun el PUGS, aplica y beneficia a otros
predios y lotes colindantes.

Esta Secretarfa no recomienda acoger la solicitud debido a que se encuentra en el extremo
norte de la parroquia de Puembo, adicionalmente se encuentra a mas de 5000 metros del
centro ubicado en la cabecera parroquial. Es necesario precisar que el PUGS ya le otorga un
mayor aprovechamiento en relacion a la norma histérica del predio asignada en el PUOS, es
decir pasé6 de contar con uso de suelo Agricola Residencial A5002-5 en el PUOS a Residencial
Rural A2502-10(VU). La edificabilidad asignada guarda coherencia con las determinaciones y
objetivos establecidos para el tratamiento de Ocupacion Sostenible. Finalmente, el predio se
encuentra dentro del ambito del Plan Zonal de Puembo, instrumento que permitira analizar

mediante un diagnostico puntual la zona y proponer ajustes de ser el caso.

Péagina 108

Secretaria de Qi‘j“ito

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 TERRITORIO ' ““Digno



]
i: Municipio
,1 de Quito

PUGS

Propuesta reformatoria PUGS

e Caso 89: DARWIN STEVE DIAZ PENAHERRERA

El administrado solicita el cambio a A1002-35(VM-5). Al predio 5792788, el PUOS le asigné
la zonificacion A2502-10(VM-2) con uso de suelo ARR vy al predio 5792779 le asigné la
zonificacion A2502-10 con con el mismo uso de suelo. Ahora el PUGS les asigna la
zonificacion A1002-35(VU) con uso de suelo RUB-2.

La Secretarfa menciona que no se puede acoger el requerimiento ya que la potencialidad era

un procedimiento administrativo, la zonificacion solicitada responde a un proceso previo en

el que los predios fueron sujetos de una resolucioén favorable de potenciacion.

Propuesta reformatoria PUGS
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e (Caso 90: MARIA VICTORIA SALVADOR HOLGUIN

El administrado solicita obtener un ajuste cartografico, amparado en el numeral 6 del art. 2138
del Cédigo Municipal en el predio 3621261 ubicado en Santa Lucia, Cumbaya. E1 PUOS le
asign6 la zonificacion A603-35 con uso de suelo RU3, el PUGS mantiene el mismo
aprovechamiento en la edificabilidad basica, agregando la condicion de restriccion de Vivienda
Unifamiliar con uso de suelo RUB-1.

Esta Secretarfa recomienda acoger la solicitud en vista que los lotes frentistas a la Av.

Guayasamin al igual que los lotes colindantes. Adicionalmente el PUOS asignaba ya la norma

solicitada.
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Equipamiento
Equipamiento CEQ
CEQ N/D
ND
Residencial urbano de baja densidad - 1
AB03-35(VU)
Residencial urbano de Baja Densidad - * N/D
A603-35(VU)
ND
Residencial urbano de Baja Densidad - 1
A603-35(VU)
N/D
Proteccién ecolégica
) ’ PQ
N capn otonies Residenial urbano de sedia densidad - 4 NID
N/D £503-50
N/D
Residenclal urbano de media densidad - 4
idericiel uriiano do idad - 4 4 A603-50 §
A603-50 & N/D
ND

e Caso 91: CAMILO ONTANEDA

El administrado solicita mantener la zonificacion original en el predio 5797939 que es A1002-
35, y sea bifamiliar. E1 PUOS asigna las zonificaciones A1002-35 en uso de suelo ARR y
PE/CPN con proteccion de quebrada y el PUGS modifica la edificabilidad basica a A1002-25
agregando la condicién de restriccion de Vivienda Unifamiliar con uso de suelo RR.

El criterio de la presidenta de la Comisién de Uso de Suelo menciona que es factible acoger lo
solicitado por cuanto corresponden al mismo fraccionamiento este predio y seis mas que
guardan similares caracteristicas urbanisticas por encontrarse dentro del mismo poligono de
intervencién, con los parametros de edificabilidad A1002-35 y uso RUB-2 de acuerdo a su
entorno inmediato.
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Esta Secretaria menciona que en este caso, en vista que el tramite ingresé con fecha 12 de julio
de 2022 previo a la entrada en vigencia del Plan de Uso y Gestién de Suelo (O.M. PMDOT-
PUGS-001-2021), el tramite esta siendo gestionado y se encuentra en la fase de solicitud de
informes a las empresas publicas, el administrado con fecha 03 de marzo 2023 realizé el
alcance con informacién solicitada desde julio 2022 a fin de continuar el tramite y analisis
pertinente.

En caso de que el predio cumpla con las condiciones establecida en la Resolucion STHV-032-
2020 se emitira la resolucion de potencialidad de vivienda aplicable y constard como nota
adjunta al IRM con la finalidad de habilitar acorde al procedimiento administrativo aplicable,
como lo dispone la disposicion general tercera de la OM. 044-2022

TERCERA.- Las asignaciones del niimero de unidades de vivienda por lote minimo resultantes de la
aplicacion de la ordenanza metropolitana No. 0210, sancionada el 12 de abril de 2018, del Plan de Uso y
Ocupacion del Suelo, no modifican la informacion cartografica aprobada en el Plan de Uso y Gestion del Suelo,
sin embargo, serdn registradas de manera independiente a través de una nueva capa cartogrdfica y generard una

nota en el Informe de Regulacion Metropolitana para efectos del cumplimiento de la norma asignada.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Proteccién Ecolégica Proteccion Ecoldgica
PQ PQ
NID ND
Residencial urbano de Baja Densidad - 2 Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35 A1002-35

ND

ND

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A602-50
ND

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A602-50

ND

o Caso 92: AGUIRRE ROSAS LILIA MARIA DE LOS DOLORES Y FLORES
AGUIRRE CARLOTA MERCEDES

ILas administradas solicitan zonificacion igual de los predios colindantes C18 (C303-60) a los
predios 5008670 y 5012064 ubicados en las Laderas de San Francisco, parroquia de Calderén.
El PUOS les asigno la zonificacion A1002-35(VU) en uso de suelo ARR y el PUGS modifica
la edificabilidad basica a A1002-25(VU) con uso de suelo RR.
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La presidenta de la Comisiéon de Uso de Suelo recomienda el cambio a C18 (C303-60) a todo
el poligono, que se aplicara a través de un Plan Parcial.

Sin embargo, esta Secretaria no recomienda acoger la solicitud en vista que es necesario evitar
la consolidacion en sectores con altos niveles de pendiente. Adicionalmente, se encuentra en
suelo de clasificacion rural y dentro de esta clasificacion no existe edificabilidad que permita
una asignacion de lotes minimos de 300 m2.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

e Caso93: SOCIOS Y COPROPIETARIOS MACRO LOTES 60, 61, 62, 43, 44, 45
y 46 COMITE PROME]JORAS PRADOS DEL VALLE

Los administrados solicitan se cambie la zonificacion D3-D203-80 y se dé de baja la
zonificacion A70-A1002-35.

En los predios 1335004, 1334983, 13349806, 1335002, y 1335000, el PUOS asigna la
zonificacion C303-70, con uso de suelo ARU y el PUGS modifica la edificabilidad basica a
A1002-35 con uso de suelo RUB-2. Para el predio 1334984, el PUOS asigna las zonificaciones
C303-70 con uso de suelo ARU y A1002-35 con uso de suelo RU1 y el PUGS homologa la
edificabilidad basica a A1002-35 con uso de suelo RUB-2.

ILa presidenta de la Comision de Uso de Suelo, recomienda que por los diferentes niveles de
consolidacién a pesar de originarse en una misma urbanizacién, el PUGS considera un
tratamiento diferente por zonas de estudio con el cruce de varias variables y de acuerdo al
interés de la ciudadania, por lo que cualquier modificacién para poder atender lo planteado,
debe responder a un estudio integral de todo el sector y hacer un planteamiento que acoja a
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todos los administrados del sector interesado, mediante un Plan parcial que actualice
parametros y usos de ser pertinente. En esta actualizacién del PUGS no se puede acoger lo
solicitado.

Esta Secretaria no recomienda acoger la solicitud planteada respecto al cambio de
edificabilidad a D203-80, en virtud que dicho caso ya fue analizado y puesto en conocimiento
de la Comisién de Uso de Suelo el 30 de diciembre de 2022. En el pronunciamiento de la
STHYV posterior al analisis técnico y legal se informé lo siguiente:

"Del andlisis realizado de la normativa del entorno inmediato, se constata la asignacion de edificabilidad
A603-35 en los predios colindantes de la zoma, razon por la cual se pone en consideracion del Concejo
Metropolitano utilizar la normativa C303-60 sinicamente para el sector de la urbanizacion que contaba con
norma C303-70, esta variacion del 10% en el COS' se fundamenta en que la zonificacion C303-70
desaparecid en el PUGS vigente, sin embargo, mantiene clasificacion urbana, conforme lo citado por la actual
presidenta de la Comision de Uso de Suelo en su oficio del 13 de septiembre de 2021."

Adicionalmente, es preciso sefialar que dicho ajuste normativo se encuentra justificado en la
celda 39 de la Matriz remitida por la CUS. En el caso sefialado caso se recomendé acoger los
aprovechamientos de la Ordenanza Metropolitana 3832 (2009) con los ajustes respecto al COS
que contempla las edificabilidades del Proyecto de Ordenanza Reformatoria a la Ordenanza
PMDOT-PUGS 001-2021.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Residencial urbano de Baja Densidad - 2 Proteccion ecologica |
-~ A1002:35

PQ!

Residenciswteno de ;:q- Densidad - _ Residencial u'ba;s‘:) :3 ;,..
[ ND

N/D

NID.

Residencial urbano de Baja Densidad -2
A603-35

| ~ |

~ | ]
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e Caso 94: DR. PACO RICAURTE ORTIZ, INMOBILIARIA Y SERVICIOS
INMODIN CIA. LTDA.

Solicita la revision de zonificacion para el predio 5558632 ubicado en la parroquia de Pifo. El
PUOS asigna la zonificacion A1002-35 con uso de suelo ARR y el PUGS modifica la
edificabilidad basica a A602-50 con uso de suelo RUB-2.

Esta Secretaria no recomienda acoger la solicitud, actualmente ambos predios cuentan con el
mismo uso de suelo y edificabilidad. Se ha evidenciado que el PUGS ya realiz6 una mejoria en
la clasificacion, uso de suelo y edificabilidad, pasando de Agricola Residencial Rural A1002-35
a Residencial Urbano de Baja Densidad Tipo 2 A602-50. Las compatibilidades para estaciones
de servicio son compatibles Gnicamente en los usos de suelo Residencial Urbano Tipo 3 y 4,
SR, RR, M, CSE, IMI e IAIL Por lo sefialado anteriormente no se puede colocar una
compatibilidad de tal tipo al uso RUB-2.

Respecto a la franja en la cual se encuentra el lote 5030028 se recomienda incorporarlo a
Comercio y Servicios Especializados con la finalidad de consolidar el eje que se encuentra

separado por dos vias colectoras y cuenta con licenciamiento de estacion de servicio
(gasolinera).

.
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Comercios y Servicios Especializados Recurso Natural Renovable - 2 Recurso natural renovable - 2
A2502-10 A5002-5(VB) A5002-5(VB)
N/D N/D N/D
Mediano Impacto f
. Industrial de mediano impacto
Fl A10041-60
N/D
Recurso Natural Renavable - 2 Comercios y servicios especializados
A5002-5(VB) AB02-50
NP Recurso natural renovable - 2 N/D

Residencial urbano de Baja Densidad - 2 A5002-5(VB)
iz

Residencial urbano de baja densidad - 2
AB02-50

N/D
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e Caso 95: MICHAEL DEGETAU, DEHOF S.A., ADKYBUSINESS CIA.
LTDA.

El administrado solicita realizar una revision de la ordenanza para el predio 280612. Las
asignaciones se mantienen tanto en el PUOS como en el PUGS, donde se asigna las

zonificaciones A603-35 y PQ), en uso de suelo RU1 y PE, considerando que el uso RUB-2 es
el equivalente al RUT.

La presidenta de la Comisiéon de Uso de Suelo menciona que es factible acoger lo solicitado
por estar colindante y tener las misma caracteristicas morfolégicas y urbanisticas, a los
parametros A1004-40, residencial urbano de media densidad 4. Los cambios normativos que
generen un mayor aprovechamiento en relacién al PUOS estan sujetos al pago de Concesion
Onerosa de Derechos en cumplimiento de lo establecido en la Disposiciéon General Décimo
Cuarta de la ordenanza PMDOT-PUGS 001-2021 y reformada por la Disposicion
Reformatoria Décimo Cuarta de la Ordenanza Metropolitana Nro. 044-2022.

Sin embargo, la Secretarfa de Territorio no recomienda acoger la observacioén debido a que
ninguno de los predios colindantes cuenta con uso de suelo multiple como menciona la
solicitud del administrado. Adicionalmente, se informa que el uso de suelo Mdltiple se

encuentra asignado en zonas determinadas como centralidades del Distrito Metropolitano de

Quito.

Se pone en consideracion del Concejo Metropolitano que una asignaciéon de uso de suelo

residencial urbano de baja densidad tipologia 3 es factible por no ser una centralidad.

A continuacion conforme la recomendacion y pronunciamiento de la Secretaria se establece
los escenarios de propuesta reformatoria para consideracion del Concejo Metropolitano con
el siguiente detalle:
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS
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Residencial urbano de Media Dens idad - 3Residencial urbano de Baja Densidad - NID Proteccion Ecologica
AGU3.50 A1002-35 PQ
— PmlecciNr')rr?Ecolégica pL
Pmlecci«')SQEcbk‘:g ica Restdencial urbano de Baja Densided -2 PQ Residencial urbano de Media Densidad - 3Residencial urbano de Baja Densidad -
o - NID AG03.50 Rz
b — Prolec(:iNr')llE)Ecok‘) ica
Proteccion Ecologica Residencial urbano de Baja Densidad - 2 PQ J
PQ A1002-35 NID

N/ID NID

Propuesta de cambio para

consideraciéon del Concejo

Metropolitano:

e Caso 96: DR. BYRON AYALA MONTANO, DUQUE SILVA JULIO
ARTURO Y OTROS

El administrado solicita se mejore la edificabilidad basica a: A602-50, B302-50 o A1002-35, la
misma que segun el PUGS, aplica y beneficia a otros predios y lotes colindantes a su propiedad.
El PUOS le asigné la zonificacion A2502-10 con uso de suelo ARR, el PUGS mantiene el
mismo aprovechamiento en la edificabilidad bésica, agregando la condicién de restriccion de

Vivienda Unifamiliar en uso de suelo SR.
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Esta Secretarfa no recomienda acoger la observacion debido a que las edificabilidades basicas
solicitadas son asignadas en suelos de clasificacién urbana y el predio en cuestion se encuentra
en clasificacion rural, con uso de suelo principal Suelo de Reserva, el mismo que mediante el
diagnostico del Plan Parcial de Expansion Urbana pertinente determinara un factible cambio

a suelo urbano y sus fases de incorporacion al mismo.

.
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Residencial urbano de Baja Densidad - 2 Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35 A1002-35
ND ND
Suelo de Reserva Suelo de Reserva
A2502-10(VU) A2502-10(VU)
ND ND
Suelo de Resciva Suelo de Resciva
A2502-104(VU) A2502-14(VU)
ND ND
Fiotcoidn Ecolcgica s“;‘;:;,"m;" Protecoién Ecoldgica s“;‘;:,‘_:,m{"
ND Ly "D ND
Rueiode eSS Residencial urbano de Baja Densidad -3 | guelo do Reserva Residencial urbano de Baja Densidad - 3
A2502-10(VU) B302-50 1A2502-10(VU) B302-50
ND NID ND NID

e Caso 97: FAUSTO ESTUPINAN, PROGRAMA PINTAG SOCIEDAD
ACCIDENTAL

Solicita se restituya la zonificacion A2502-10(VU), lote minimo 2500m2, que tenia los sectores
Santa Inés y La Granja para el predio 5030702 ubicado en El Batan de la parroquia de Pintag.
El PUOS le asigné la zonificaciéon A10002-3 con uso de suelo RN/PS, el PUGS modifica el
aprovechamiento en la edificabilidad basica a A10002-2.5(VB), agregando la condicién de

restriccion de Vivienda Bifamiliar en uso de suelo RNR-2.

Esta Secretaria no recomienda acoger la solicitud debido a que el predio sefialado comprende
un macrolote con escaso nivel de consolidacion, el mismo que pertenece a un tratamiento de

Promocion o cuenta con edificabilidades con lotes minimos menores a los 5.000 m2.
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PUGS

Propuesta reformatoria PUGS

icaR Natural
A50002-1(VB)
ND

PQ

Proteccién Ecolégica
PQ
N/D

NID
Residencial Rural Restringido
A1002-25(VU)
Recurso Natural Renovable - 2 . i ND

002 Proteccién Ecoldgica
PQ

w7 . Proteccién Ecologica
NID pa

NID Proteccion Ecologic
PQ

ND

Recurso Natural Renovaile - 2

teccio icaR Natural
Frolace(o: :cdsglu - ASOO0RALVE)
NID ND o

Residencial Rural Restringido
A1002-25(VU)
Recurso Natural Renovable - 2 & M
002. Proteccién Ecoldgica
PQ

Proteccién Ecolégica
NID Pa

NID Proteccion Ecologic
PQ
NID

Recurso Natural Renovaile - 2

A106UZ-2.5(VE) A10002-2.5(VE)
NID NID
Recurso Natural Renovable - 2 Recurso Natural Renovable - 2
A5002:5(VB) A5002-5(VB)
o saicaRecurso Natural Renovable - 2 . {caRecurso Natural
NID Pru(occln::cdoﬂlcl ASSORANES NID i ASSORANES
ND ND
Proteccién Ecologica Rastad ot Ronot ez Proteccién Ecologica o e 2
PQ T ooosa svg) | ZRecurso Natural Renovable - 2 PQ T N ooos s sva) | ZRecurso Natural Renovable - 2
NID 100 :;65( B) A5002-5(VB) NID 1 ““:;D-s‘ B) A5002-5(VB)
NID. NID.

Proteceién Ecolégica Protecién Ecolégica
Recurso Natural Renovable <2 PQ PQ

AS50002-1(VB)
ND

Recurso Natural Renovable -2

NID. A50002-1(VE) NID.
NID

e Caso 98: GABRIELA OCAMPO IZA

La administrada solicita se revise la zonificacién para 4 lotes de 1050m2 cada uno al predio
5047308 ubicado en la parroquia Tumbaco. E1 PUOS le asigné la zonificacion A2502-10 con
uso de suelo ARR y el PUGS mantiene el mismo aprovechamiento en la edificabilidad basica,

agregando la condicion de restriccion de Vivienda Unifamiliar en uso de suelo SR.

Esta Secretarfa no recomienda acoger el cambio solicitado en vista que la asignaciéon de
edificabilidad se realiza a sectores o ejes en conjunto y no a lotes individuales especificos.
Adicionalmente el sector en el cual se ubica el predio tiene planificado un Plan Urbanistico
Complementario (Plan Parcial de Expansiéon Urbana Collaqui) instrumento mediante el cual
el diagnéstico especifico determinara los aprovechamientos urbanisticos y sus fases de
incorporacién al suelo urbano.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Suelo de Reserva
A1002-35(VU)
ND

Suelo de Reserva
A1002-35(VU)
ND

Suelo de Reserva Suelo de Reserva
A2502-10(VU) A2502-10(VU)
ND ND
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e Caso 99: JAVIER GUALOTO

El administrado solicita cambio de zonificacién y el uso de suelo porque son varios
copropietarios del predio 5009233 ubicado en Bellavista de Calderén. E1 PUOS le asigné una
zonificacion ZC, con uso de suelo Equipamiento y el PUGS mantiene el uso de suelo
asignando la edificabilidad basica de A100002-0.5.

La presidenta de la Comision de Uso de Suelo recomienda el cambio a B202-50 (VU), a todo
el poligono, que se aplicard a través de un Plan Parcial. Se recomienda retirar la asignacién
equipamiento. Para los AHHYC que hayan sido regularizados y cuenten con una Ordenanza
aprobada se respetaran los datos de acuerdo a lo establecido en el Régimen Administrativo del
Suelo.

Sin embargo, la STHV no recomienda acoger la solicitud debido a que el predio no cuenta con
niveles de consolidacién que justifiquen una posibilidad de ajuste normativo. Adicionalmente
no esta colindando con suelo de reserva, ni suelo urbano. El cambio solicitado debera ser
analizado dentro del Plan Parcial de Calderon.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

e Caso 100: GADDMQ-SGCM-2023-1150-O

En el mencionado oficio se solicitan varios cambios en los barrios del sector de Bellavista,
parroquia Calderon.

El criterio de la presidenta de la Comision de Uso de Suelo recomienda el cambio a B202-50
(VU), a todo el poligono, que se aplicara a través de un Plan Parcial. Se recomienda retirar la
asignacion equipamiento. Para los AHHYC que hayan sido regularizados y cuenten con una
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Ordenanza aprobada se respetaran los datos de acuerdo a lo establecido en el Régimen

Administrativo del Suelo.

Sin embargo, esta Secretaria realiza las siguientes recomendaciones:

1. Predios: 5009044, 5198529, 5206623, 5556965
El administrado solicita asignar zonificacién como Residencial Rural, lote minimo de 200m2,
somos barrios consolidados.

El PUOS asigné una zonificaciéon ZC, con uso de suelo Equipamiento, el PUGS modifica la
edificabilidad basica a A50002-1(VU) agregando la condicién de restriccion de Vivienda
Unifamiliar con uso de suelo SR.

Esta secretarfa recomienda un cambio de edificabilidad a A1002-25 considerando que su uso

de suelo es "suelo de reserva" y presenta consolidacién notoria en los insumos analizados.

2. Predio: 5014361
El administrado solicita se excluya de Equipamiento, asignar zonificacion como Residencial
rural y lote minimo de 200m2. El PUOS asigné una zonificacion A5002-5, con uso de suelo
de equipamiento y el PUGS modifica la edificabilidad basica a EQ(A100002-0.5), manteniendo

el uso de suelo E.

Esta secretarfa no recomienda el cambio solicitado debido a que el sector carece de
consolidacion y se encuentra dentro del uso de suelo de equipamiento para la conformacion
del Parque Metropolitano de Calderén. No se encuentra colinado a suelo de reserva, ni a suelo

urbano.

3. Predios: 5332431, 5010284, 5333447, 5198067
El administrado solicita se excluyan de Equipamiento, asignar zonificacion como Residencial
rural, lote minimo de 200m2. En este caso, el PUOS asigné una zonificacion ZC, con uso de
suelo Equipamiento y el PUGS modifica la edificabilidad basica a EQ(A100002-0.5)

manteniendo el uso de suelo E.

Esta secretarfa no recomienda el cambio solicitado debido a que el sector carece de
consolidacion y se encuentra dentro del uso de suelo de equipamiento para la conformacion
del Parque Metropolitano de Calderén. No se encuentra colindando con suelo de reserva, ni

con suelo urbano.
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Actualmente, para todos los predios antes mencionados, el PUGS establece al sector con uso
especifico de Suelo de Reserva, el mismo que debera ser tratado bajo la figura del Plan Parcial
de Expansion Urbana Calderén Norte, en dicho instrumento se desarrollara un diagnéstico

que determine su aprovechamiento urbanistico y sus fases de incorporacién progresiva al suelo
urbano.

Propuesta reformatoria PUGS

ion Ecologica
410001

ion Ecologica
Preteccion Ecologica 21000 (VU) Proteccién Ecolégica
Mmu;ﬂ;]jwu) A100002-0.5(vU)
oteccion Ecolégica - . ND
A100002.0.5(V0) oo 0t
N/ID N/ID
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e (Caso 101: LUIS GILBERTO MONTA USHINIA

En la primera matriz existe el pedido del sefior WILSON ALVAREZ, SECRETARIO
GENERAL del SINDICATO UNICO TRAB. EMASEO, con No.45 en el predio 5548874.
El PUGS asigné al predio un uso principal de equipamiento el cual es compatible con la
actividad econémica planteada.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Proteccién Fenligica Proteccién Fenligica
A100002-0.5(VU) A100002-0.5(VU
NID NID
Equipamiento Equipamiento
A100002-0.5 A100002-0.5
N N

e (Caso 102: MARIA DELIA CARRERA SAMUEZA

La administrada solicita una solucién de la zonificacién para fraccionar en lotes de 200m2 al
predio 609380 ubicado en Paredes, parroquia de Calderén. El PUOS asigné la zonificacion
A603-35 con uso de suelo RU2 y el PUGS modifica la zonificaciéon basica a A403-50 con uso
de suelo RUM-3.

La presidenta de la Comisién de Uso de Suelo menciona que no se puede acoger lo solicitado
por cuanto la colindancia tiene A603-50, mayor incluso a lo solicitado.

Esta Secretarfa no recomienda acoger la observacion debido a que la asighacién normativa
cuenta con analisis de tamafio promedio de lote del sector y no es factible asignar norma a
predios especificos.
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS

e Caso 103: ALICIA BEATRIZ GALARZA SUAREZ

Solicita cambio a lote minimo de al menos 25000m2 al predio 5128596 ubicado en la parroquia
de Nanegal. E1 PUOS asign6 la zonificacion A50002-1 en uso de suelo RN/PS y el PUGS
mantiene la edificabilidad basica con uso de suelo RNR-2.

La presidenta de la Comision de Uso de Suelo menciona que los parametros de edificabilidad
estan atados a la subclasificacion de Produccion y al tratamiento de ocupacién sostenible, por
lo que las consideraciones de copropiedad no son determinantes para modificar el lote minimo
dentro de una zonificacion. No se puede acoger lo solicitado.

La STHV no recomienda el cambio de lote minimo debido a que el tratamiento establecido
para el PIT es Ocupacion Sostenible y todos los predios del sector cuentan con la misma
asignacion normativa. El predio se encuentra en suelo rural en la Mancomunidad del Choco
Andino, sector en el cual se restringe el fraccionamiento de suelo fuera de la cabecera
parroquial, con fines de conservacion y preservacion del ecosistema.

Adicionalmente, es importante destacar lo sefialado en la Normativa Nacional y local vigente

(Régimen Administrativo de Suelo y PUGS) la edificabilidad se asigna por sectores y no se
efectian asignaciones especificas a lotes individuales.

Péagina 123

Secretaria de YT
TermToric  QUItO

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 HARITAT Y VIVIEHDR Digno



k4

g
. Municipio
g-\} deQui't)o

-

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Proteccién Ecolégica Proteccion Ecologica
PQ PQ

Proteccisn Ecolégica ND Proteccisn Ecolégica ND

NID Recurso Natur:l Renovavle - 2 ND Recurso Natur:l Renovavle - 2
A56002-1 A56002-1

N/D

e Caso 104: JULIANA GUALOTO MUQUINCHE

Solicita cambio de zonificacién y uso de suelo porque son varios copropietarios en el predio
5009281 ubicado en Bellavista de Calderon. EI PUOS asigné una zonificaciéon ZC, con uso de
suelo Equipamiento y el PUGS mantiene el uso asignando la edificabilidad basica a de
A100002-0.5.

La presidenta de la Comisiéon de Uso de Suelo recomienda el cambio a B202-50 (VU), a todo
el poligono, que se aplicara a través de un Plan Parcial. Se recomienda retirar la asighacion
equipamiento. Para los AHHYC que hayan sido regularizados y cuenten con una Ordenanza
aprobada se respetaran los datos de acuerdo a lo establecido en el Régimen Administrativo del

Suelo.

Sin embargo, esta Secretarfa no recomienda el cambio solicitado debido a que el sector carece
de consolidacion y se encuentra dentro del uso de suelo equipamiento para la conformacion
del Parque Metropolitano de Calderén. No se encuentra colindando a suelo de reserva, ni con

suelo urbano.

Actualmente el PUGS establece al sector con uso especifico de Suelo de Reserva, el mismo
que debera ser tratado bajo la figura del Plan Parcial de Expansion Urbana Calderén Norte,
dicho instrumento contemplara el desarrollo de un diagndstico que determine su

aprovechamiento urbanistico y sus fases de incorporaciéon progresiva al suelo urbano.
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS

\)«—aﬁn Ecolégica
'A100002-0.5(VU)
NID

e Caso 105: MARIA ORFELINA ALMEIDA HURTADO

Solicita se le asigne como suelo agricola por cuanto toda su vida ha cultivado productos
alimenticios al predio 5333364 ubicado en Bellavista de Calderén. El PUOS asigné una
zonificacion ZC, con uso de suelo Equipamiento y el PUGS mantiene el uso asignando la
edificabilidad basica a de A100002-0.5.

La presidenta de la Comision de Uso de Suelo recomienda el cambio a B202-50 (VU), a todo
el poligono, que se aplicard a través de un Plan Parcial. Se recomienda retirar la asignacién
equipamiento. Para los AHHYC que hayan sido regularizados y cuenten con una Ordenanza
aprobada se respetaran los datos de acuerdo a lo establecido en el Régimen Administrativo del
Suelo.

Sin embargo, esta Secretaria menciona que el predio no se encuentra consolidado, ni en
proceso de consolidacién por lo que debera aplicarse el Plan Parcial de Expansién Urbana
Establecido en el PUGS para su futuro desarrollo. Ademas, cabe recalcar que en suelo rural
no existen en lotes de 200 m2 dentro de los cédigos de edificabilidad aprobados en el PUGS.
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Propuesta reformatoria PUGS

e Caso 106: FRANCISCO LOYA NASIMBA

El administrado solicita cambio de zonificacion y uso de suelo al predio 5549982 ubicado en
Bellavista de Calderon El PUOS asigné una zonificacién ZC, con uso de suelo E y el PUGS
mantiene el uso asignando la edificabilidad basica a de A100002-0.5.

La presidenta de la Comision de Uso de Suelo recomienda el cambio a B202-50 (VU), a todo
el poligono, que se aplicard a través de un Plan Parcial. Se recomienda retirar la asignacion
equipamiento. Para los AHHYC que hayan sido regularizados y cuenten con una Ordenanza
aprobada se respetaran los datos de acuerdo a lo establecido en el Régimen Administrativo del
Suelo.

Sin embargo, la STHV menciona que el predio no se encuentra consolidado, ni en proceso de
consolidacién por lo que deberd aplicarse el Plan Parcial de Expansién Urbana Establecido en
el Pugs para su futuro desarrollo. Ademas, cabe recalcar que en suelo rural no existen en lotes
de 200 m2 dentro de los cédigos de edificabilidad aprobados en el PUGS.

Péagina 126

Secretaria de Q'l:i"ito

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 TR oM Digno




)
Municipio
,! deQuito

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

\

e Caso 107: ARQ. JOSE EDUARDI VILLACRES GRIJALVA

En su solicitud menciona que es el unico predio que queda fuera del uso de suelo de baja
densidad sin posibilidades de generar integracion urbana con el resto de los sectores aledafios
y cercanos al mismo. Razén por lo que es imperioso que se integre a la clasificacion de suelo
urbano con uso de suelo residencial y altura de tres (3) pisos, los coeficientes que predominan
en el sector es del 35 % al predio 5553407 ubicado en San Francisco de Pinsha, Cumbaya. El
PUOS asigné la zonificacion A1002-35(VU) en uso de suelo ARR y el PUGS modifica la
edificabilidad basica a A1002-25(VU) con uso de suelo RR.

El criterio de la presidenta de la Comision de Uso de Suelo es que, a pesar de tener similares
caracteristicas que los predios del entorno, este terreno esta dentro del area de proteccion del
Franco Oriental de Pichincha y Cinturén Verde de Quito. Ademas, es parte del poligono que
tiene la subclasificacién de suelo de expansion urbana, por lo que, para modificar el cambio
solicitado, se debe proceder con un estudio de la tendencia y el nivel de consolidaciéon del
entorno y el cruce de las demas variables urbanisticas, para que pueda ser modificado sus
parametros de edificabilidad, lo que tiene que ser definido por la STHV. Este es un sector en
donde la STHV debera realizar un Plan Especial.

Esta Secretarfa, a su vez, coincidiendo con el criterio de la CUS, no recomienda acoger la
solicitud, el predio se encuentra bajo clasificacion rural y no es factible un cambio en el
componente estructurante, para ello se debera aplicar el Plan Parcial de Expansién Urbana
San Juan de Cumbaya con la finalidad de planificar el desarrollo del Parque Metropolitano
Cumbaya y el suelo de reserva bajo un diagnéstico especifico determinara su edificabilidad,
uso de suelo y fases de incorporacion al suelo urbano.
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Adicionalmente es importante sefialar que en suelo rural no se establecen alturas mayores a 2
pisos en edificabilidad (con excepcion de equipamientos) ni coeficientes de ocupacion de suelo
superiores al 25%

.
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Proteccion Ecologica P'M"“ié::“'“i“ Proteccion Ecologica P'M"“ié::“'“i“
PQ PQ
ea) NID ea) NID
Suelo de Reserva Suelo de Reserva
A1002-25(VU) A1002-25(VU)
ND ND
Residencial urbano de Baja Densidad - 2 Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1003-35 A1003-35
NID NID
Equipamiento Equipamiento
A10002-25 A10002-25
ND NID

e Caso 108: BRUNO ESTEBAN ULLAURI PAREDES

Solicita cambio de uso de suelo a la zonificacion A79(A1004i-60) en el predio, 5135513
ubicado en Caspigasi, San Antonio. E1 PUOS asigno la zonificacion A2502-10 en uso de suelo
ARR y el PUGS modifica la edificabilidad basica a A100002-0.5(VU) agregando la condicién

de restriccion de Vivienda Unifamiliar con uso de suelo PE.

El criterio de la presidenta de la Comisién de Uso de suelo es que la solicitud es factible acoger
lo solicitado, ya que los predios del entorno inmediato tienen el uso de comercio y servicios, y
también por estar frentistas a la misma via publica. Se recomienda considerar para definir los
parametros de edificabilidad A602-50, que es parte del Bosque Protector con uso PE, por lo
que lo solicitado se puede acoger de forma condicionada.

Sin embargo, la STHV no recomienda acoger la solicitud debido a que no es posible realizar
asignaciones normativas diferenciadas en predios especificos. De la misma forma es necesario
precisar que el suelo rural no contempla usos especificos industriales, ni edificabilidades
superiores a 4 pisos, ni mayores a 25% de COS. Es importante senalar que el PMDOT y PUGS
delimitaron y definieron los poligonos industriales con la finalidad de generar polos de
desarrollo y competitividad, en este caso el Poligono Industrial mas cercano para la

implantacion de actividades industriales se ubica en Calacali.
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Se pone en consideraciéon del Concejo Metropolitano que el unico cambio normativo posible

es el uso de suelo residencial rural restringido con edificabilidad A2502-10 (VU).

A continuacién conforme la recomendacion y pronunciamiento de la Secretarfa se establece
los escenarios de propuesta reformatoria para consideraciéon del Concejo Metropolitano con

el siguiente detalle:

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Propuesta STHV:
A1om.u.u-o.5|v-r-y. : 'pQ
ND ND
Suelo de Reserva ié tax -
““:‘,L"‘V”’ . A1000020.5(V1) ;1%
Suelo de Reserva
A2502-10(VU)
ND

Froteccion Ecolégica
Comercios y Servicios Especializados :Ig
ABUZ-50
ND Froteccion Ecolégica
Comercios y Servicios Especializados PQ
ABUZ-50
NID

ND

Propuesta de cambio para
consideraciéon del Concejo

Metropolitano:

Suelo de res«
A2502-10(V
N/D
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e Caso 109: JUAN SEBASTIAN CORRAL AGUILAR

Se solicita se homogenice la zonificacién de propiedades del sector y de esta manera se integre
correctamente. La propuesta serfa la anterior zonificacion A1002-35 VM en el predio 5784371
ubicado en la parroquia de Puembo. E1 PUOS asign6 la zonificacion A2502-10 en uso de suelo
ARR y el PUGS modifica la edificabilidad agregando la condicién de restriccion de Vivienda
Unifamiliar con uso de suelo SR.

Esta Secretaria no recomienda acoger la solicitud en vista que el predio es parte del Plan Parcial
de Expansién Urbana Puembo, instrumento en el cual mediante diagnéstico territorial se
evaluara el sector en de manera integral y se asignaran las edificabilidades pertinentes y sus

tases de incorporacion al suelo urbano.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Suelo de Reserva Residencial urbano de Baja Densidad - 2 e Rt ae Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A2502-10(VU) A1002:35 A2502-10(VU) A1002-35
B - B -

e Caso 110: HUGO GRIJALVA COBO
Se solicita se homogenice la zonificacién de propiedades del sector y de esta manera se integre
correctamente, estos predios son producto de fraccionamiento y se aprobaron con la
zonificacion que se propone A1002-35 VM.

A los predios 5790836 y 5555271 el PUOS asigné la zonificacion A2502-10 en uso de suelo
ARR y el PUGS modifica la edificabilidad agregando la condicién de restriccion de Vivienda
Unifamiliar con uso de suelo SR.

Esta Secretaria no recomienda acoger la solicitud debido a que el predio se encuentra
colindando a uso de protecciéon en el extremo nororiental del sector de Collaqui.
Adicionalmente, el predio es parte del Plan Parcial de Expansiéon Urbana Collaqui,

instrumento en el cual mediante diagnoéstico territorial se evaluara el sector en de manera
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integral y se asignaran las edificabilidades pertinentes y sus fases de incorporacion al suelo

urbano.
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Suelo de Reserva Suelo de Reserva
A1002-35(VU) A1002-35(VU)
ND ND

Proteccion Ecolégica Proteccion Ecolégica
PQ PQ
NID NID

Suelo de Reserva Suelo de Reserva
A2502-10(VU) A2502-10(VU)
NID NID

e Caso 111: TANIA MARGARITA VISCARRA NARAN]JO

Se solicita se homogenice la zonificacién de propiedades del sector y de esta manera se integre
correctamente la propuesta serfa zonificacion A602-35 VM.

Al predio 5191303, el PUOS asigno la zonificaciéon A1002-35(VU) en uso de suelo ARR y el
PUGS mantiene la edificabilidad modificando el uso de suelo a SR.

Esta Secretarfa no recomienda acoger la solicitud en debido a que el predio se encuentra
colindando a uso de proteccion en el extremo nororiental del sector de Collaqui. El predio no
registra cambios respecto a la normativa anterior, mantiene la misma edificabilidad.
Adicionalmente, el predio es parte del Plan Parcial de Expansion Urbana Collaqui,
instrumento en el cual mediante diagndstico territorial se evaluara el sector en de manera
integral y se asignaran las edificabilidades pertinentes y sus fases de incorporacion al suelo

urbano.
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e Caso 112: MARIA DE LOS ANGELES DAVILA CAJAS

Se solicita se homogenice la zonificacién de propiedades del sector y de esta manera se integre
correctamente, estos predios son producto de fraccionamiento y se aprobaron con la
zonificacion que se propone A1002-35 VM.

A los predios 5796487, 5796484, 5796483, 5796481, 5796480, 5796478, 5796477, 5796476 y
5796475, el PUOS le asigné la zonificacion A2502-10 en uso de suelo ARR y el PUGS lo
modifica agregando la condicién de restriccion de Vivienda Unifamiliar con uso de suelo SR.
Esta Secretarfa no recomienda acoger la solicitud en debido a que el predio se encuentra
colindando a uso de proteccion en el extremo nororiental del sector de Collaqui. El predio no
registra cambios respecto a la normativa anterior, mantiene la misma edificabilidad.

Adicionalmente, el predio es parte del Plan Parcial de Expansiéon Urbana Collaqui,
instrumento en el cual mediante diagnéstico territorial se evaluara el sector en de manera
integral y se asignaran las edificabilidades pertinentes y sus fases de incorporacién al suelo
urbano.
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Propuesta reformatoria PUGS

e Caso 113: WALTER NICANOR TORRES TORRES

EL administrado solicita se homogenice la zonificaciéon de propiedades del sector y de esta
manera se integre correctamente, la propuesta serfa zonificacion A1002-35 VM. Al predio
5191545, el PUOS le asigné la zonificacion A1002-35 en uso de suelo ARR y el PUGS lo
modifica con la edificabilidad basica A2502-10(VU) en uso de suelo RNR.

La presidenta de la Comisién de Uso de Suelo sugiere acoger lo solicitado, pero tomando en

cuenta los parametros de los aledafios el cambio serfa a A602-35(VU) con uso residencial rural

restringido, por guardar similares caracteristicas de consolidacién y urbanisticas en el entorno

inmediato.

Sin embargo, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda no recomienda acoger la solicitud,

ya que la norma de los predios frentistas corresponde a un asentamiento humano de hecho.

PUGS

Propuesta reformatoria PUGS

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713
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e Caso 114: DAVID NICOLAS BANDERAS GARCIA

El administrado solicita se homogenice la zonificacion de propiedades del sector y de esta
manera se integre correctamente a las caracteristicas de los lotes del entorno, la propuesta es
cambiar la zonificacion a A1002-35.

Al predio 5047308, el PUOS asign6 la zonificaciéon A2502-10 en uso de suelo ARR, el PUGS
mantiene la edificabilidad agregando la condicién de restriccion de Vivienda Unifamiliar con
uso de suelo SR.

La Secretarfa no recomienda acoger el cambio solicitado en vista que la asignaciéon de
edificabilidad se realiza a sectores o ejes en conjunto y no a lotes individuales especificos.
Adicionalmente el sector en el cual se ubica el predio tiene planificado un Plan Urbanistico
Complementario (Plan Parcial de Expansiéon Urbana Collaqui) instrumento mediante el cual
el diagnoéstico especifico determinara los aprovechamientos urbanisticos y sus fases de

incorporacién al suelo urbano.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Suelo de Reserva Suelo de Reserva
A1002-35(VU) A1002-35(VU)
NID NID

Suelo de Reserva Suelo de Reserva
A2502-10(VY) A2502-10(VY)
N NI

e (Caso 115: NELSON EDMUNDO CRUZ HIDALGO

El administrado solicita se homogenice la zonificacion de propiedades del sector y de esta
manera se integre correctamente, la propuesta serfa la zonificacion A1002-35 VM.

Al predio 5030506, el PUOS asigné la zonificacién A25002-1.5 en uso de suelo RN/PS y el
PUGS mantiene la edificabilidad basica agregando la condicién de restriccion de Vivienda
Bifamiliar con uso de suelo RNR-2.
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El criterio de la presidenta de la Comisién de Uso de Suelo es que se podria acoger un cambio
por guardar similares caracteristicas de consolidacion y tendencia en el sector, con el predio
5782437 que tiene parametros de edificabilidad A1002-25(VU) con uso residencial rural
restringido. Lo que debe ser evaluado por la STHV.

Esta Secretarfa no recomienda acoger la solicitud debido a que el predio cuenta con uso de
suelo Recurso Natural Renovable Tipologia 2 en suelo de clasificacion rural, y en los
lineamientos del PUGS dicho uso de suelo no contempla lotes minimos menores a los 5000
m2, adicionalmente en suelo rural no se permiten aprovechamientos mayores al 25% de COS.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Recurso Natural Renovable - 2 Recurso Natural Renovable - 2
( X A25002-1.5(VE) ( X A25002-1.5(VE)
Proteccion Ecolégica NID Proteccion Ecolégica NID
PrQ PrQ

NID NID

Recurso Natural Renovable - 2 Recurso Natural Renovable - 2
A25002-1.5(VB) A25002-1.5(VB)
NID ND

e Caso 116: JUAN SEBASTIAN CORRAL AGUILAR

El administrado solicita se homogenice el predio 5784371 a la zonificacion de propiedades del
sector y de esta manera se integre correctamente. La propuesta del administrado serfa la
anterior zonificacion, A1002-35 VM. El PUOS le asigna la zonificaciéon A2502-10 en ARR y
el PUGS le asigna uso Suelo de Reserva manteniendo la edificabilidad con la condiciéon de
vivienda unifamiliat.

El criterio de esta Secretaria es no acoger la solicitud en vista que el predio es parte del Plan
Parcial de Expansion Urbana Puembo, instrumento en el cual mediante diagndstico territorial
se evaluard el sector en de manera integral y se asignaran las edificabilidades pertinentes y sus

fases de incorporacion al suelo urbano.
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS
\ \
\ \
\ 1 \
\ Residencial “m:a::;.;;j. Densidad - 2 \ Residencial “m:a::;.;;j. Densidad -2
,_/// NID I_///
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e Caso 117: WALTER NICANOR TORRES TORRES

El administrado solicita se homogenice el predio 435374 ubicado en la Concepcion,
Aeropuerto, a la zonificacion de propiedades del sector y de esta manera se integre
correctamente y la propuesta serfa la anterior zonificacién, C303-70.

El criterio de esta Secretaria es no acoger lo solicitado ya que luego de la liberacién normativa
que existia en la zona del aeropuerto en el norte de la capital, el modelo territorial contempla
densificar toda la zona con la finalidad de consolidar el suelo urbano subclasificado como No
Consolidado, por lo que se definié para estos predios de areas pequefas incluso, una

edificabilidad maxima de 6 pisos, por lo que no procede cambiar a un lote minimo que restrinja
la edificabilidad.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
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e Caso 118: MARIA PAZ CORDOVEZ BORJA

El administrado solicita cambio de zonificacion en los predios: 5795132, 5795133, 5795134,
5795135, 5795136, 5795141, 5795138, 5795140 ubicados en la parroquia de Pifo, ya que el
predio de su padre es colindante tiene area de 2500m2, frente de 51 metros, fondo 48 metros,
COS en planta baja 15% COS TOTAL coeficiente de ocupacion suelo total de 30%, nimero
de pisos permitidos 2, por lo que solicita el mismo trato del predio colindante ya que pertenece
al mismo fraccionamiento.

Esta Secretarfa no recomienda acoger la solicitud debido a que el uso de suelo asignado RNR-
2 no contempla lotes minimos menores a 5000 m2, la solicitud solicitada por el administrado

pertenece al sector urbano de la parroquia la cual no es aplicable al suelo con clasificacion rural

y uso RNR-2.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A602-50
N/D N/D

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A602-50

Recurss Katural Renovable - 2
A5602:5(VB)
NiD

Proteccion Ecelogica

ND

Rectirss Katural Renovable - 2
A5092-5(VE)
NiD

Proteccion Ecelégica

N/D

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713

e Caso 119: MARIA CRISTINA LOPEZ JARAMILLO

El administrado solicita un cambio de zonificacién para poder dividir el terreno como tenfa
antes en el predio 5151095 ubicado en la parroquia de Checa.

El criterio de esta Secretaria es no acoger la solicitud debido a que el predio se encuentra
atravesado por varios cuerpos de quebrada y el rio Uravia, adicionalmente presenta amenaza

a movimientos en masa en nivel alto y muy alto.

La asignaciéon normativa que el PUOS realiz6 a la zona fue de Protecciéon Ecoldgica con
zonificacion PQ proteccion de Quebrada y Proteccion Ecologica A25002-1.5, se ha

evidenciado contradictoria con la realidad topografica del terreno.
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Recurso Natural Renovable - 2 Recurso Natural Renovable - 2
A25002-1.5(V8B) A25002-1.5(V8B)
NID NID
Prateccion Ecolégica Proteccion Ecologica
i Proteccidn Ecologica i Protecc én Fcologica
PQ PQ
ND ND
Recurso Natural Renovable - 2 Recurso Natural Renovable - 2
AS002-5(VE) AS002-5(VE)
7 N / ND
L Recurso Natural Renovable - 2 L Recurso Natural Renovable - 2
A25002-1.5(VE) A25002-1.5(VE)
NiD NiD
Zesidencial Rural Restringido Recurso Naturel Rural Resiringi Recurso Naturl Renovable - 2
A2502-10(VU) A5002-5(VB) A2502-10(VU) A5002-5(VB)
NiD D D D

e Caso 120: ADRIANA DEL ROCiO ARIAS RENDON

El administrado solicita ser incluido para desarrollar el proyecto similar a muchos que estan a

pocos cientos de metros del predio 5789691 ubicado en Collaqui, parroquia de Tumbaco.

Esta Secretarfa no recomienda acoger la solicitud debido a que el predio se encuentra dentro

de la planificacion del Plan Parcial de Expansion Urbana Collaqui, instrumento de

planificacién mediante el cual se debera desarrollar un diagndéstico especifico que determine

los aprovechamientos especificos de suelo, asi como también la incorporacion del mismo

mediante fases.

Suelo de Reserva
A1002-25(VU)
NID

A1002-25(VU)
ND

Suelo de Reserva
A2502-10(VM3)
ND

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Residencial urbano de Baja Densidad - 2 Residencial urbano de Baja Densidad - 2
e e
Suelo de Reserva Suelo de Reserva
A2502-10(VU) A2502-10(VU)
ND ND

Suelo de Reserva

Suelo de Reserva
A1002-25(VU)
NID

Suelo de Reserva
A1002-25(VU)
NO

Suelo de Reserva
A2502-10(VM3)
ND

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713
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e Caso 121: JAIME MODESTO IZURIETA MALDONADO / EDGAR
VINICIO QUEVEDO LOPEZ

Los administrados solicitan que en la revision al PUGS, se reviertan las modificaciones de
zonificacion y uso de suelo introducidas a los lotes que forman parte de la Urbanizacion 145-
C Carretas.

La Secretarfa de Territorio no recomienda acoger la solicitud debido a que la resolucién
menciona la normativa que ya ha sido aplicada en el periodo de tiempo establecido en ese
tramite legislativo. Adicionalmente se recomienda revisar el planteamiento y disposicion de la
corte constitucional en el cual dispone protecciéon de las quebradas e incluye la Quebrada

Carretas y Rio Monjas.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Residencial urbano de Media Densid Residencial urbano de Media Densid

Equipamiento
CEQ
N/D

Equipamiento
CEQ
N/D

e Caso 122: FORNAX GROUP CORP

El administrado solicita se cambie el uso de suelo de residencial mediana densidad 3 a Uso
Multiple o Comercios Especiales en el predio 385801 ubicado en El Inca, parroquia de
Calderon.

Esta Secretarfa menciona que el uso de suelo Multiple se aplica tnicamente en centralidades
por lo que no es posible asignarlo al predio solicitado y el uso Comercios y Servicios

Especializados se encuentra definido en un poligono especifico en la zona norte de Llano
Grande.
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS
© Residencial El‘bﬁlwdollﬁ;ﬂmldd’-! / ~ © Residencial El‘bﬁlwdollﬁ;ﬂmld_ﬁ-!
9 u:;an Y ‘ y N S u:;an Z
Mﬂw.lﬂ umn‘m de lh‘ﬂi Densidad - 3 ™~ . . v . S Mﬂw.lﬂ I‘m‘;ﬁ'ﬂ._'ﬂ‘ﬂl Densidari -3
Residencial urbano de Media Densidad - 3 > ~ Residencial urbano de Media Densidad - 3 > ™
AB03-50 Residencial urbano de Media Densidad - 3 4 AB03-50 Residencial urbano de Media Densidad - 3
ND D203-80 . ™~ ND D203-80

ND - | s > ND

~  Residencial urbano de Media Densidad -3 - ~.\=':,3:" y SN  Residencial urbano de Media Densidad -3 ~.\=':,3;°_ y
Y/ . P Y NN . >

e Caso 123: ANTONIO BATLLE CARRION

El administrado solicita cambio de zonificaciéon de la A35 (A5002-5(VB)) a la zonificacion
A44-2(A2502-10(VM-2)), para aprovechar mejor el suelo en el predio 5556471 ubicado en San
José de Puembo.

Esta Secretarfa no recomienda acoger el cambio debido a que la asignacién normativa del
PUGS acoge lo histérico designado en el PUOS. Adicionalmente, si esta establecido la
condicién de vivienda hasta 2 unidades. El uso de suelo Residencial Rural (RR) se encuentra
ubicado en el PIT occidental debido al nivel de fraccionamiento y mayor consolidacion; y, se

encuentra separado por un cuerpo de quebrada.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Proteccién Ecalégica Proteccién Ecolgica
PQ PQ

Recurso Natural Renovable - 2 Recurso Natural Renovable - 2
A5002-5(VB) A5002-5(VB)

NiD

| Proteccion Ecolégica Proteccion Ecolégica
PQ PQ

NiD

e Caso 124: JOSE MARIA LLASO CHIRIBOGA

El administrado solicita se proceda a la restitucion de la zonificacion, debiendo constar en el

IRM los datos y zonificaciones anteriores en el predio 5000509.
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Esta Secretaria no recomienda acoger la observacion debido a que las asignaciones normativas
responden a los lineamientos de planificacién y de proteccion del Ilalé (variables ambientales
y de produccién). Adicionalmente, se puede mencionar que existe ya una actualizacién
normativa para el predio en lo referente a la edificabilidad de 1000 m el lote minimo. Se
recomienda el cambio de uso de suelo de Proteccién Ecoldgica a Residencial Rural en la zona
adyacente plana al RUB-1 y la via Intervalles.

.
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
a0 S Residencial urbano de baja densidad - 2
ND C302-60
N/D
Proteccion Ecologica n "
Ripane A50001-1(VU Proteccién ecoldgica
A10000205 R2s0TSVY) L] kel A50001-1(VU)
Proteccion Ecologica | A100002-0.5 A2501-5(VU) N/D
PQ [ N/D <
ND = Protecciéon ecolégica
PQ

Proteceion Ecologica e
P Proteccion ecolégica
PQ

ND
Proteccién Ecolégica N/D
PQ Proteccion Ecolégica
PQ

NID
L] PQ Pa Proteccion ecolégica
N/D NID PQ
o Proteccidn Ecolégion L saiee"idencial Rural Restringido ! ND
co £
o RSO AVU) PR __Proteccién ecolégica ; i R"‘“’":';s';:"';:v f;?"'"ﬂ"*’
ND Proteccién EcolégicaProteccién Ecolégica Proteccion ecolégica o
Azsom 4(VU) PQ N/D A25001-1(VU) . 5
N NID Residencial rural N/D ? Proteccion ecolégica
A1002-35(VU) ”5":}61“")
ND / /

e Caso 125: CARLOS MILTON ENRIQUEZ GARZON

El administrado solicita para el predio 5147481 ubicado en el sector de los Arrayanes en la
parroquia de Puembo, acogerse a la edificabilidad basica A602-35(VU), ya que el predio
colindante de un familiar tiene esa zonificaciéon. El PUGS asigné la edificabilidad A2502-
10(VU) con uso de suelo Residencia Rural.

Esta Secretarfa no recomienda acoger la solicitud debido a que los aprovechamientos
urbanisticos en el sector fueron debatidos y consensuados a profundidad por el Concejo
Metropolitano previa la aprobacién de la OM PMDOT PUGS 001-2021.
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Propuesta reformatoria PUGS

e Caso 126: ORLANDO ROBYNSON PAZMINO ARTEAGA

Solicita la posibilidad de extender el poligono de uso de suelo Residencial Rural que colinda
con el poligono donde esta ubicado el predio 5793907 en el sector del Vergel bajo en Tababela.
El PUOS determiné para ese sector el uso de suelo Recurso Natural Produccién Sostenible,
el PUGS asigné el uso de suelo equivalente al PUOS,; es decir Recurso Natural Renovable —
2.La STHV recomienda no acoger la observacion debido a que no existe ningtin uso de suelo
colindante establecido como Residencial Rural.

La Comision de Uso de Suelo menciona que es factible acoger lo solicitado, por cuanto el
administrado desea acogerse a la zonificacion del colindante frentista, lo que puede ser tratado
como un ajuste cartografico por parte de la STHV.

Esta Secretarfa no recomienda acoger la observaciéon debido a que no existe ningun uso de
suelo colindante establecido como Residencial Rural. El predio se encuentra en suelo rural y
el cambio implicarfa un cambio de clasificaciéon de suelo lo cual no es viable. Adicionalmente
el predio siempre tuvo el uso de suelo asignado en el PUGS, por lo que no ha existido una
posible afectaciéon en su norma.

Adicionalmente el caso no es un ajuste cartografico.
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Propuesta reformatoria PUGS

Proteccion Ecolégica
PQ

N/D

Recurso Hatural Renovable - 2
A5002-5(VB)
N/D

Proteccion Ecolégica
PQ

N/D

Recurso Hatural Renovable - 2
A5002-5(VB)
NID

e Caso 127: ROQUE BERNARDO BUSTAMANTE ESPINOSA

Solicita cambio de uso de suelo para el predio 5205842 ubicado en el sector de Itulcachi en la
parroquia de Pifo, ya que en el PUOS anterior constaba como permisible el proyecto de
implantacién de una unidad educativa; y, se considere mis derechos al lote minimo de 5000
m2 y un COS total de 10% y demas beneficios del PUOS anterior. El PUOS determiné una
zonificacion de A5002-5 con el uso de suelo Recurso Natural Produccion Sostenible; mientras
que el PUGS asigna la edificabilidad A25002-1.5(VB) con uso de suelo Recurso Natural
Renovable — 2. En este contexto esta entidad recomienda no acoger el cambio solicitado
debido a que, se requiere evitar la consolidacion del poligono por encontrarse colindante al

uso de suelo RNNR, PE y el poligono industrial de Alto Impacto en el sector de Itulcachi.

De haberse otorgado alguna autorizacién o acto administrativo que otorgue derechos al
administrado, se debera respetar las consideraciones planteadas en el planteamiento ingresado
a la Comisién de Suelo; pero unicamente si se tiene documentos informativos y verificables.
La Ley no otorga derechos sobre una mera expectativa que considera la planificaciéon urbana
y las asignaciones de parametros de zonificacién, los que pueden ir cambiando en el tiempo,
con base a la competencia otorgada por la constitucion y la Ley a los gobiernos auténomos
descentralizados municipales y metropolitanos.
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e (Caso 128: MARIA GLADYS CAIZA PAUCAR

La administrada solicita la restituciéon de la zonificacion D303-80 para el predio 278698,
ubicado en Conocoto. El PUOS determiné la zonificacion D303-80 con uso Residencial
Urbano 3, el PUGS asigna al predio en cuestion la edificabilidad C303-60 dentro del uso de
suelo Residencial Urbano de Media Densidad tipo 4.

Esta Secretarfa recomienda acoger la solicitud y adicionalmente se revisaran las formas de
ocupacién de todo el poligono de edificabilidad basica C303-60 en el uso de suelo multiple
con la misma forma de ocupacion. Se recomienda el cambio de la forma de ocupacion C a D
conforme tenfa en el PUOS, sin embargo, se aplicara este criterio para toda la zona que antes
estuvo definida por el PUOS y no unicamente para el predio que solicita el cambio.

Propuesta reformatoria PUGS
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e Caso 129: MARIA CRISTINA YANDUN VALDIVIESO

El administrado solicita revision y cambio en el coeficiente de ocupacion del suelo para el lote
5138113 ubicado en el sector de Collaqui en Tumbaco, en virtud que en el sector ya existe
COS-PB 35 / COS Total 70 y lotes minimos desde 1000m2. El PUGS le asigna la
edificabilidad A5002-5(VB) dentro del uso Suelo de Reserva.

Esta Secretaria no recomienda acoger la solicitud presentada debido a que se encuentra dentro
del Plan Parcial de Expansién Urbana Collaqui, instrumento de planificacién que determinara

los aprovechamientos especificos, asi como sus fases de incorporacion al suelo urbano.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Suelo de Reserva Suslo de Reserva
A5902-5(VU) A5902-5(VU)
NID NID

e Caso 130: JORGE MARCOS SANS

Solicita se proceda al cambio de uso de suelo a multiple con codigo de edificabilidad A606-50
con opcién de compra de seis pisos adicionales para el predio 254878 en el sector de Carcelén.
El PUGS le asigné la edificabilidad A604-50 con uso de suelo equipamiento, en este contexto
esta Entidad no recomienda el cambio de uso de suelo, sugiere mantener la misma
edificabilidad basica establecida en el PUGS A604-50 (igual a la establecida en el PUOS).

Por localizaciéon y no ser una centralidad, cambios como el solicitado requieren un analisis
integral incluyendo condiciones de flujo y movilidad, por lo que la figura de Plan Parcial podria
considerar en un futuro la normativa solicitada y aplicando el reparto equitativo de cargas y

beneficios.
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Dentro del analisis de la Comisiéon de Uso de Suelo, mencionan que lo solicitado es factible
por ser frentista a la zonificaciéon solicitada (A606-50 y edif. Maxima A612-50 con uso
Residencial Urbano de Alta Densidad tipo 4) en el entorno inmediato.

La Secretarfa de Territorio no recomienda el criterio de la Comisiéon de Uso de Suelo ya que
se deben utilizar los instrumentos que exige la ley nacional, el incremento de 4 pisos a 12 pisos
debe tener una planificacién especifica.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Residencial urbano de Media
A60350 ©

|
Equi Equipamiento
- CEQ /CRQ.
WD oAl
| o
Residencial urbano de Media Densidad - 2 Residencial urbano de Media Densidad - 2
3-50 A603-50

NID NID

Residencial urbano de M<dia Densidad - 2 Residencial urbano de M<dia Densidad - 2
A604-30

A604:50 =
ND = NiD
_ Equipamiento ,
\ CcEQ Mediano Impacts p \ cEQ
L / A

e (Caso 131: MARCELO MEDINA G.

El administrado solicita la posibilidad de homologar la zonificacion de los predios 3240, 58132
y 164236 acorde a la zonificacién que rige la zona de la Gonzalez Suarez, en la cual se permite
la compra de edificabilidad hasta de 16 o 20 pisos de altura en los predios colindantes y
trentistas. E1 PUGS asigné a los predios 3240 y 164236 la edificabilidad A608-50 con el uso
de suelo residencial urbano de Alta Densidad tipo 4, y al predio 58132 la edificabilidad A606-
50 con uso de suelo Residencial Urbano de Alta Densidad tipo 3.

Esta Secretarfa recomienda acoger la solicitud realizada y homologar la edificabilidad maxima
a la establecida en el eje del sector, es decir, llegar hasta 16 pisos como la norma colindante.

LLos cambios normativos que generen un mayor aprovechamiento en relaciéon al PUOS estan
sujetos al pago de Concesion Onerosa de Derechos en cumplimiento de lo establecido en la
Disposicion General Décimo Cuarta de la ordenanza PMDOT-PUGS 001-2021 y reformada
por la Disposicion Reformatoria Décimo Cuarta de la Ordenanza Metropolitana Nro. 044-
2022.
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Proteccion ecolégica
- - A25002-1.5(VU)
ND

e Caso 132: MARIA FERNANDA ARROYO HERNANDEZ

Solicité la revision de la norma urbanistica, esto es uso de suelo proteccion ecolégica PE y
cédigo de edificabilidad A135 PQ; y se analice la posibilidad de la restitucién de la norma
urbanistica A2 (A1002-35) que ha tenido durante varios afios, el predio 429035 ubicado en
Tumbaco ha sido expropiado para la construccion de una arteria vial principal y no se
encuentra colindante con ninguna quebrada. En el PUOS contaba con la zonificaciéon A1002-
35 en uso Residencial Urbano 1, el PUGS le asigna como edificabilidad basica Proteccion de
Quebrada (PQ) con uso de suelo Proteccion Ecoldgica.

Esta entidad recomienda acoger la solicitud y asignar la edificabilidad A1002-35 y uso de suelo
RUBI considerando que el predio no se encuentra totalmente dentro de un borde de quebrada
y que en el PUOS el predio tenfa uso de suelo residencial urbano con zonificaciéon A1002-35.
Esta consideracion de ajuste técnico se puede realizar en el area del predio que no se encuentra
afectado por el accidente geografico y que se encuentre por fuera del borde superior de
quebrada. Es necesario precisar que no todo el predio es Protecciéon ecolégica por lo que es
tactible el ajuste.
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PUGS

Propuesta reformatoria PUGS

Pioteccion Ecolégica
PQ

ND

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35

NID

Proteccion Ecologica
PQ

ND

Proteccion ecologica
PQ

N/D

A1002-35
N/D

Residencial urbano de baja densidad - 2
A1002-35

Proteccion ecologica
PQ

N/D

Residencial urbano de baja densidad - 1

e Caso 133: CARLOS EDMUNDO CARRION GRIJALVA

Solicita se proceda al cambio de zonificacion A70 (A1002-35) con uso de suelo Residencial
Urbano Alta Densidad 3 para el predio 595700 ubicado en las Lomas de Cumbaya. E1 PUGS
vigente le asigna el cédigo de edificabilidad A1002-35(VU) con uso de suelo Residencial

Urbano de Baja Densidad tipo 1.

No se recomienda acoger el cambio de uso de suelo planteado debido a que dicho uso es

asignado a sectores proximos a centralidades y zonas urbanas consolidadas, en este caso el

predio se encuentra ubicado entre la Ruta Viva y las faldas del Volcan Ilal6. Adicionalmente

se encuentra dentro de un conjunto residencial privado (urbanizacion).

PUGS

Propuesta reformatoria PUGS

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
AB03-35
ND

Residencial urbano de Baja Densidad - 1
A1002-35(VU)
NID

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
AB03-35
N/D

Residenc al urbano de Baja Densidad - 1
A1002-35(VU)
NID
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e C(Caso 134: MAURICIO LETORT MENA

El administrado solicita cambio del codigo actual A45 (A2502-10(VU) por A46 (A2005-
10(VB), para el predio 5155742 ubicado en Puembo. EI PUOS le asigné la zonificacion A2502-
10 en uso de suelo Recurso Natural Produccion Sostenible, el PUGS mantiene la misma
zonificacion asignada y aumenta la condiciéon de (VU) una unidad de vivienda por lote minimo

con uso de suelo Residencial Rural.

Esta entidad no recomienda acoger la solicitud realizada debido a que el sector cuenta con la
edificabilidad asignada debido a los niveles de consolidacién diagnosticados. Adicionalmente
el predio se encuentra dentro del Plan Zonal Puembo, instrumento que determinard sus

aprovechamientos urbanisticos de ser el caso.

Finalmente, en suelo rural no existen edificabilidades superiores a los 2 pisos y no existe una
edificabilidad basica de A2505-10 aprobada en el PUGS vigente.

Es necesario mencionar que el PUOS asignaba la misma norma urbanistica que el PUGS por
lo que no existe una afectacion en la normativa del predio, que es acorde a las condiciones
rurales y al modelo territorial del PMDOT.

La Comisién de Uso de Suelo menciona que se puede acoger la solicitud de dos unidades de
vivienda por lote minimo lo que no influye en el tamafio del lote en el caso de habilitacién del

suelo.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

kpoun‘kﬂm:r:!knw-bh -2
A5002-5(V8)
X N/D
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e Caso 135: VICTOR PENAHERRERA LETORT

Solicita se restituya la zonificaciéon del PUOS para el predio 5785386 ubicado en Tumbaco,
por la que corresponda en el PUGS, por cuanto es el unico predio del mismo fraccionamiento
como acto administrativo que otorgé derechos, que ha sido excluido y afectado por esta nueva
zonificacion. El PUOS asigné la zonificacion A5002-5 con uso de suelo Recurso natural
Promocién Productiva, el PUGS vigente le asigna el cddigo de edificabilidad A25001-1(VU)
con uso de suelo Protecciéon Ecoldgica.

Esta entidad no recomienda acoger la solicitud debido a que no existe la restituciéon de
zonificacion. El uso de suelo asignado de Proteccion Ecolégica no establece edificabilidades
basicas superiores a 25000 m2.

De existir un acto administrativo que haya otorgado derechos a favor del administrado, se
debera actuar conforme la protecciéon a la habilitacion del suelo normada en el Céddigo

Municipal.
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Residencial Rural Restringido Residencial Rural Restringido
A2502-10(VM2) A2502-10(VM2)
ND ND
Residencial Rural Restringido Residencial Rural Restringido
502-10(VU) A2502-10(VU)
NID NID
Proteccion Ecolégica Proteccion Ecolégica
Proteccion Ecolégica PQ Proteccion Ecolégica PQ
A25001-1(VU) ND A25001-1(VU) NID
ND ND
Recurso Natural Renovable - 2 Recurso Natural Renovable - 2
A5002- A5002-5(VB)
N/D
Proteccion Ecolégica " 3 Proteccion Ecolégica . R
PQ Proteccion Ecolégica PQ Proteccion Ecoldgica
NID PQ NID PQ
N/ID NID

e Caso 136: PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DEL ECUADOR

Solicita se le asigne los parametros de edificabilidad y uso que se plantearon en el Plan Masa
aprobado por el Concejo Metropolitano para poder continuar con el desarrollo urbanistico de
las areas planificadas en dicho Plan Masa. Es necesario precisar que el macrolote debe ser
planificado para dar un servicio a la comunidad, en un proceso de planificaciéon que asegure la
garantia del interés colectivo sobre el particular, principio basico del ordenamiento territorial.
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Actualmente el PUGS le asigna el codigo de edificabilidad A5002-5 con uso de suelo
Equipamiento, en este contexto, esta entidad sugiere que es posible el cambio generando
edificabilidades acordes al entorno inmediato y manteniendo la mayor parte del predio como
Equipamiento de acuerdo al Plan Masa aprobado por el Concejo Metropolitano el afio 2011 y
reformado el afio 2013. Los cambios normativos que generen un mayor aprovechamiento en
relacién al PUOS estan sujetos al pago de Concesion Onerosa de Derechos en cumplimiento
de lo establecido en la Disposicion General Décimo Cuarta de la ordenanza PMDOT-PUGS
001-2021 y reformada por la Disposicion Reformatoria Décimo Cuarta de la Ordenanza
Metropolitana Nro. 044-2022.

La Comisién de Uso de Suelo menciona que, del analisis preliminar, se desprende que no es
necesario sacarle de la consideracién de desarrollo mediante un Plan Parcial, para que al final
toda la intervencioén urbanistica pueda incorporar el entorno y a la comunidad beneficiada con
la presencia de la prestigiosa Universidad Ecuatoriana, integrandose a la red vial del entorno

inmediato y a la planificada por el municipio del DMQ.

.
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Residencial urbano de Baja Densidad - 2 Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35(VU) A1002-35(VU)
R Residencial urbano de Baja Densidad ~2 ", Residencial urbano de Baja Densidad -2
A1002-35(VE) A1002-35(VE)
NID NID
Residencial urbano de Baja Densidad - 2 Residencial urbano de Baja Densidad - 2
Residencial urbano de Baja Densidad -2 A1002-35(VU) Residencial urbano de Baja Densidad -2 A1002-35(VU)
A1002-35[VU} ND A1002:35[VU} ND
NID NID
Proteccién Ecologica Proteccién Ecologica
PQ PQ
ND ND

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35
NID

ND

Residencial urbano de Baja Densidad - 2

Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35
ND

Proteccién Ecolégica o o Proteccién Ecolégica s o
PQ Equipamiento ND X PQ Equipamiento ND, =7
A5002-5 NID A5002-5 io
N/D " ND i
Proteccion Ecolégica Proteccion Ecologica
PQ PQ

ND

Residencial urbano de Baja Densidad - 2

Residencial urbaio de Baja
A1002-35(VU]

Residencial urbano de Baja
A11002-35(VY,

N
- Proteccion Ecologica
PQ

J N
 Proteccion Ecologica
Residencial urbano de Baja Densicad - 7 PQ

A602-50

Residencial urbano de Baja Densidad -7
NID A602-50
4 NID

N/D
4 NID

e Caso 137: ESTEBAN MARTINEZ EN REPRESENTACION DEL SR. CARLOS
BURNEO

El administrado solicita se eliminen las proyecciones viales en el sector rural y en particular la
vial local proyectada por el Municipio que atraviesa el predio 5301305 ubicado en el sector
Chiche Obraje en Puembo, por ser inviable y cuya ejecucion no se realizara, lo cual genera
afectaciones innecesarias a los propietarios de inmuebles del sector. Hsta entidad no

recomienda proceder con lo solicitado, debido a que las Administraciones Zonales se
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encuentran elaborando los Planes Viales Locales, y una vez que este proceso finalice se

determinaran cuales vias permanecen y cuales han sido eliminadas.

La Comision de Uso de Suelo menciona que corresponde pronunciarse a la Secretarfa de
Movilidad, certificar la planificaciéon y proyeccion de ejecucion de la via proyectada, para
mediante el acto administrativo que corresponda acoger lo solicitado, con la finalidad de
proponer al Concejo Metropolitano la modificacion de la ordenanza que contempla las vias ya
aprobadas y poder levantar las afectaciones viales que correspondan.

No aplica mapas por no set cambio de uso y/o edificabilidad.
e (Caso 138: MARIA CASTILLO

Solicita se restituya la zonificacion A2502-5, y en el caso particular predio 5116070 la
asignacion de usos se realice de conformidad con la propuesta que adjuntan en plano para
facilitar su analisis, es decir que el area sefialada con color verde sea definida como
equipamiento educativo, en tanto que el area restante se asigne la zonificacion A2502-5. La
administrada realiza la solicitud para los predios 5116070, 5115996, 5047640, 5127549
ubicados en el sector de Cashaloma en Tumbaco. Actualmente en el PUGS tiene asignado
para los cuatro predios el codigo de edificabilidad A25001-1(VU) con uso de suelo proteccion

ecologica.

El criterio técnico emitido por esta entidad y acogido por la Comisiéon de Uso de Suelo,
menciona que no se puede acoger el cambio porque el PUOS contenia errores en la asignacion
de zonificaciones en suelo rural. No es técnicamente posible asignar una zonificacion de 2500
a un uso de suelo de protecciéon ecologica y tampoco urbanizarlo porque la LOOTUGS
vigente desde el afio 2016 determina que el suelo de proteccién no debe ser urbanizado. Si el
proyecto se encuentra aprobado con la normativa PUOS entonces se encuentra protegido
conforme al Régimen Administrativo del Suelo, por lo que puede terminar con la norma
anterior sin realizar un cambio en el PUGS.
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS
Proteccion Ecoldgica Recurso Natural g2 5 5 Recurso Natural Renovable - 2
A25001-1(VU) A25002-1.5(vB) A25001-1(VU) A25002-1.5(VB)
NID { ND NID ( ND
Proteccion Ecologica Protaccién Ecolégica Proteccion Ecologica Protaccion Ecolégica
A25001-1(VU) PQ A25001-1(VU) PQ
ND ND ND NID
Proteccion Ecologica Proteccion Ecologica
PQ PO
ND ND
Proteccién Ecolégica Protescién Ecolégica
AZ5001-1(VU) AZ5001-1(VU)
ND NID
_Proteccién Ecolégica | . Proteccién Ecolégica
Proteccion Ecologica A25001-1(vU) Proteccion Ecolégica A25001-1(vU)
A25001-1(VU) NID A25001-1(VU) NID
ND

e Caso 139: ARQ. VICENTE ADOLFO DOMINGUEZ ZAMBRANO

El administrado hace referencia a los predios 5603577 y 5603578 ubicados en la parroquia de
Pintag, en los cuales menciona la existencia de un convenio de permanencia del relleno
sanitario ubicado en el Inga Bajo, entre las comunidades de la zona de influencia y
amortiguamiento comarca del Inga y las no pertenecientes a esta organizacion de hecho y el
MDMQ. Con este convenio obtuvieron el cambio de zonificacién en los dos casos lotes
minimos de 2500m2. En el PUOS estaba asignada la zonificacion A10002-3 con uso de suelo
Recurso Natural Produccion Sostenible correspondiente a suelo rural. En el PUGS vigente,
los dos predios tienen asignada la edificabilidad A50002-1 (VB), sin embargo, el predio
5603577 con uso de suelo Recurso Natural Renovable, mientras que el predio 5603578 con
uso de suelo proteccion ecologica.

El caso ha sido analizado en la Comision de Uso de Suelo y en conjunto con esta entidad
concuerdan que no se puede atender la solicitud, ya que no se encuentra en los documentos
adjuntos el compromiso u obligacién municipal de asignar zonificacion de 2500m. Por otro
lado, el sector en el cual se encuentran los predios solicitados se encuentra en el tratamiento

de Promocién Productiva acorde a lo identificado en las Coberturas de Capacidad de Uso de

la Tierra (CUT).
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS
v v
) Recurso natural renovable - 2 ) Recurso natural renovable - 2
ccién ecplogica HELL] ccion esplégica Ll
NID NID

lesidencial rural restringido lesidencial rural restringido
002-25(VU) 2-25(VU)

N/ID

Proteccion ecolgica Proteccion ecolgica

uralfrenovable - 2 ND uralfrenovable - 2 NID

02-2.5(VB) -2.5(VB)

Proteccion =colégica Proteccion scolégica
°Q ~Q

N/D N/D

Recurs o natu Recurso natu
AZ500 A2500
Recurso natural renovable - 2 Fgcurs o natural renovable - 2 Recurso natural renovable - 2 Fgcurs o natural renovable - 2
atural renovable - 2 A50002-*(VB) A25002-1.5 atural renovable - 2 A50002-7(VB) A25002-1.5
5002-5(VB) NIL NID 5002.5(VB) NI NID
N/ID N/D
Proteccion ecologica Proteccion ecologica
N/D N/D
curs o natural renovable - zRecurer;le)Jgim%\;able =2 curs o natural renovable - 2Recurszr£(|)|§£§|‘1;g;able =

A10002-2.5(VB)
nn

A10002-2.5(VB)

NID e

N/D

e (Caso 140: PATRICIO VILLACIS TOBAR

El administrado solicita se pase de zonificaciéon con edificabilidad maxima otorgada por el
PUGS vigente de A606-50 a la edificabilidad maxima de A608-50 en el predio 644280 ubicado
en el barrio de Cochapamba. El PUOS le asigné la zonificacion A604-50 con uso de suelo
RU2, el PUGS mantiene el mismo aprovechamiento en la edificabilidad basica y se agrega
edificabilidad maxima de A606-50.

La presidenta de la Comision de Uso de Suelo menciona que es factible el ajuste por
colindancia y porque tiene las mismas caracteristicas urbanisticas del entorno inmediato que
tiene esta zonificaciéon con edificabilidad maxima de AG608-50, sin embargo,
esta Secretarfa no recomienda acoger la solicitud planteada en vista que, parte del predio cuenta
con un nivel alto de susceptibilidad a movimientos en masa y debido al historial de eventos
registrados en el sector se busca evitar densificar la zona. Adicionalmente, el predio se
encuentra rodeado por vias de categoria local.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
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g) Justificacion matriz de ajustes en aprovechamiento urbanistico solicitado por
administrados ala STHV

La Secretarfa de Territorio Habitat y Vivienda, en el periodo comprendido entre enero y abril
del 2023, ha receptado un total de 22 solicitudes de revisiéon y cambio de aprovechamiento
urbanistico y compatibilidades de usos de suelo, los cuales han sido estudiados técnica y
legalmente a fin de verificar su pertinencia de una posible reforma; a continuacion, se presenta
el analisis y criterio de esta secretarfa, mismo que se complementa con el “Anexo 3. Matriz
de Observaciones y Solicitudes de Administrados a Ia STHV?” adjunto al presente.

e Caso 1: PREDIO 36435 SECTOR GUAPULO

El administrado mediante Oficio Nro. STHV-2023-0403-E pone en conocimiento el caso de
su predio en Guapulo que se encuentra en el casco historico. Sin embargo, el predio no cuenta
con uso de suelo PUP debido a que es un predio no consolidado. Solicitan tener la misma
edificabilidad del entorno. En diciembre de 2022 se reviso el caso y se evidencié que el mismo
problema afecta a dos predios que se encuentran sobre la via. Se determiné que se analizara la
definicién de un ajuste cartografico o asignacion normativa.

No se recomienda acoger la solicitud debido a que el analisis realizado por la STHV indica que
el PUGS ya asigné una normativa urbanistica acorde al uso de suelo residencial, actualmente
la normativa del PUGS cuenta con mayor aprovechamiento (A2502-10(VU)) respecto al
PUOS que asignaba una normativa A50002-1.
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS
E:fmo Proteccion Urbana Patrimonial E:':w::" Proteccion Urbana Patrimonial

NID D603H-50 NID D603H-50

ND

Residencial u'bano de Baja Densidad -2
A2502-10(VU)
NID

ND

Residencial urbano de Baja Densidad -2
A2502-10(VU)
ND

Proteccion Urbana Patrimonial
D603H-50
N/D N/D

Proteccion Urbana Patrimonial
D603H-50

e C(Caso 2: GREMIO DE ARTESANOS FABRICANTES Y COMERCIANTES DE
PIROTECNIA

Los artesanos pertenecientes al gremio de fabricantes y comerciantes de pirotecnia, mediante
Oficio Nro. STHV-2023-0224-E solicitan una reunién a la Secretarfa de Territorio, Habitat y
Vivienda, con la finalidad de exponer su problematica. Los artesanos mencionan que no es
posible ofertar su producto al estar alejados de la mancha urbana, solicitando solamente que
esta actividad se permita en suelos urbanos. Ademas, explican que se deberfa crear un
parametro para controlar que en las instalaciones para venta de productos de pirotecnia que
se permitan en suelo urbano sean solamente actividades de venta con exhibicién de muestras
inertes, mientras que los sitios de fabricaciéon permanezcan fuera del area urbana,
diferenciando asi las actividades economicas.

La Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda recomienda que se pueda subdividir esta
actividad, cambiar su tipologia o crear una nueva exclusivamente de venta con exhibicién de
muestras inertes para que conste en los usos residenciales. Y aquellas actividades de fabricacion
y almacenamiento de pirotecnia se permiten solamente en usos Industriales y Recurso Natural

Renovable.
No aplica grafico tema de compatibilidades
e C(Caso 3: SBA COMUNICATIONS

Los representantes de SBA Comunications, mediante Oficio Nro. STHV-2023-0127-E
solicitan una reunién para exponer su preocupacion por las restricciones relacionadas a la
posibilidad de instalar antenas de telecomunicaciones en algunos usos de suelo del DMQ.
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Adicionalmente, menciona que las antenas deben ser instaladas en base a la demanda existente
por lo que no se podria restringir por distancia.

La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda recomienda permitir dicha actividad econémica
en todos los usos principales de suelo a excepcion de los usos Proteccion Arqueolégica (PA),
Proteccion Ecoldgica (PE) tnicamente en la edificabilidad basica de Proteccion de Quebrada
(PQ); y se recomienda eliminar la condicién de implantacioén por distancia.

No aplica grafico tema de compatibilidades

e C(Caso 4: PREDIO 226683 SECTOR CONOCOTO

Varios administrados han ingresado tramites para cambiar la forma de ocupacion de Continua
(C) a Linea de Fabrica (D) como lo tenian en el PUOS, se ha puesto en conocimiento de la
Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda mediante Oficio Nro. STHV-2023-0285-E. La
Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda recomienda acoger la solicitud en observancia de
las formas de ocupacién predominantes en el sector.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

miento [
v :
NID . 4
Proteccion Urbana Patrimonial
D203H-70
N

miento £
02H-5 [
ND ) ‘
7y / Proteccion urbana patrimonial
/ . /. D203H-70
/ ND

e C(Caso 5: PREDIO 5128596 SECTOR NANEGAL

El administrado mediante Oficio Nro. STHV-2023-0445-E pone en conocimiento que es
propietario de un macrolote que requiere ser fraccionado, solicita que el lote minimo cambie

de 50.000 a 25.000.

La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda no recomienda acoger el cambio de lote minimo
debido a que el tratamiento establecido para el PIT es Ocupacién Sostenible y todos los
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predios del sector cuentan con la misma asignaciéon normativa. El predio se encuentra en suelo
rural en la Mancomunidad del Chocé Andino, sector en el cual se restringe el fraccionamiento
de suelo fuera de la cabecera parroquial, con fines de conservaciéon y preservacion del
ecosistema.

Adicionalmente, es importante destacar lo sefialado en la Normativa Nacional y local vigente
(Régimen Administrativo de Suelo y PUGS) la edificabilidad se asigna por sectores y no se

efectian asignaciones especificas a lotes individuales.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

Proteccion Ecolégica Proteccion Ecolégica
PQ PQ

NID NID
Proteccion Ecoldgica Proteccion Ecolégica
PG PG
NID Recurso Natural Renovable - 2 NID Recurso Natural Renovable - 2
A30002-1 A30002-1
NID ND

e Caso 6: PREDIO 5206623 SECTOR CALDERON NORTE

°
El administrado mediante Oficio Nro. STHV-2023-0444-E pone en conocimiento que es
propietario de un predio con uso de suelo Equipamiento en el PUOS y el PUGS lo cambia a
Suelo de Reserva, sin embargo, para regularizar el barrio solicitan el cambio de uso a

Residencial Rural. Colinda con barrio regularizado con aprovechamiento D203-80.

Se recomienda un cambio de edificabilidad a A1002-25 considerando que su uso de suelo es

"suelo de reserva" y presenta consolidacion notoria en los insumos analizados.

Actualmente el PUGS establece al sector con uso especifico de Suelo de Reserva, el mismo
que debera ser tratado bajo la figura del Plan Parcial de Expansion Urbana Calderén Norte,
dicho instrumento contemplara el desarrollo de un diagnéstico que determine su
aprovechamiento urbanistico y sus fases de incorporacién progresiva al suelo urbano.

Péagina 158

Secretariade i:iui tO
Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 uTAEaﬁ;'\lr'onyE,l.g By v0



9
Municipio
,, deQuito

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

e Caso7,8, 910,12, 13, 14, 15, 19, 20: SECTOR CALDERON NORTE — PARQUE
METROPOLITANO DE CALDERON

Los administrados, propietarios de los predios Nro. 5009694, 5009233, 5198067, 5014361,
5332431, 5333447, 5010284, 5549982, 5014415 y 5010460 mediante oficios Nro. STHV-2023-
0452-E, STHV-2023-0454-E, STHV-2023-0455-E, STHV-2023-0456-E, STHV-2023-0463-
E, STHV-2023-0465-E, STHV-2023-0466-E, STHV-2023-0510-E, NL-CPMBSA2-001-2022,
y NL-CPBLP-001-2022 solicitan que se modifiquen las asignaciones normativas debido a la
ocupacion y en algunos de los casos lo solicitan para poder aplicar a procedimientos de
regulacion de asentamientos humanos de hecho.

La Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda no recomienda acoger los cambios solicitados
debido a que el sector carece de consolidacién y se encuentra dentro del uso de suelo
equipamiento para la conformacién del Parque Metropolitano de Calderén. No se encuentra
colindando a suelo de reserva, ni a suelo urbano.

Actualmente el PUGS establece al sector con uso especifico de Suelo de Reserva, el mismo
que debera ser tratado bajo la figura del Plan Parcial de Expansion Urbana Calderén Norte,
dicho instrumento contemplara el desarrollo de un diagnéstico que determine su
aprovechamiento urbanistico y sus fases de incorporacioén progresiva al suelo urbano.
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Propuesta reformatoria PUGS

e Caso 11: PREDIO 5009044 SECTOR CALDERON NORTE - PARQUE
METROPOLITANO DE CALDERON

El administrado mediante Oficio Nro. STHV-2023-0458-E solicita que su predio con uso de
suelo Equipamiento en el PUOS y que en el PUGS es cambiado a Suelo de Reserva, sea
cambiado en la reforma a uso de suelo Residencial Rural con la finalidad de regularizar el
barrio.

La Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda recomienda acoger parcialmente el cambio a
una edificabilidad a A1002-25 considerando y manteniendo el mismo uso de suelo "Suelo de
reserva" y presenta consolidacién nototia en los insumos analizados.

Actualmente, el PUGS establece al sector con uso especifico de Suelo de Reserva, el mismo
que debera ser tratado bajo la figura del Plan Parcial de Expansiéon Urbana Calderén Norte,
dicho instrumento contemplara el desarrollo de un diagnéstico que determine su
aprovechamiento urbanistico y sus fases de incorporacioén progresiva al suelo urbano.
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PUGS Propuesta reformatoria PUGS
i \ Proteccion Ecologica e ~ |l Proteccion ecolégica ] —
A100002-0.5(VU) ~ Recurso Natural No Renovable A100002-0.5(VU) e \
ND A25001-1 ‘ N J Bumn:gsar:; 1-:: renovable
NID
\ \ | NID
| Sppe—— / i |
Equipamiento ; Equipamiento
it AN 205 [|[T1T
2 Asnnz-swc & ND  suelo de reserva
i A5002-5(VU)
ND
Suelo de Reserva Proteccién Ecolégica | { — Proteccién ecolégica
202500 T A100002-0.5(VU) Suelo de reservasyelo de reserva A100002-0.5(VU)
i ND A50002-1(VU)  D202-50(VU) NID
NID o o
|
i Suelo de reserva
A1002-25
N/D
Suelo de Reserva &
A50002-1(VU)
ND. Suelo de reserva 2 2
A50002-1(VU) Proteccion ecologica
Proteccion Ecologi N/D A50002-1
roteccion Ecoldgica B0
A50002-1
NID

e Caso 16: PREDIO 5027598 SECTOR PUCE NAYON

La Pontificia Universidad Catoélica del Ecuador mediante Oficio Nro. STHV-2023-0292-E y
Oficio Nro. GADDMQ-AM-AGD-2023-1044-E  solicita emititr un criterio técnico
relacionado con las implicaciones técnicas y juridicas a tomar en cuenta para aplicar en el
predio en el cual existe un Plan Masa aprobado por Resolucion de Concejo Metropolitano
(10/jun/2010 y modificado 3/may/2011) y que actualmente cuenta como Plan Parcial de
Desarrollo Pue Nayon. Solicita revision de aprovechamiento urbanistico y de todas las
determinaciones del PUGS en el predio, para complementar el Campus Nayon de la PUCE.

El PUGS establece: Suelo Urbano, Tratamiento de Desarrollo, Uso: Equipamiento,
Edificabilidad: A5002-5, PUC: Plan Parcial Urbano PUCE-Nayon. Adicionalmente solicita se
asigne edificabilidad y uso para vivienda en el sector designado para el efecto en el plan masa

aprobado, conservando como equipamiento en el resto del terreno.

La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda recomienda acoger el cambio generando
edificabilidades acordes al entorno inmediato y manteniendo la mayor parte del predio como
Equipamiento de acuerdo al Plan Masa aprobado por el Concejo Metropolitano el afio 2010 y
reformado el afio 2011.

Adicionalmente, se plantea eliminar el Plan Parcial de Expansion Urbana y asignar
aprovechamiento urbanistico acorde al Plan masa aprobado. Los cambios normativos que
generen un mayor aprovechamiento en relaciéon al PUOS estan sujetos al pago de Concesion
Onerosa de Derechos en cumplimiento de lo establecido en la Disposicién General Décimo
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Cuarta de la ordenanza PMDOT-PUGS 001-2021 y reformada por la Disposicion
Reformatoria Décimo Cuarta de la Ordenanza Metropolitana Nro. 044-2022.

.
PUGS Propuesta reformatoria PUGS
| Residencial urbang de Baja Densidad -2 | Residencial urbang de Baja Densidad -2
1A1002-35(VU) 1A1002-35(VU)
ND Residencial urbano de Baja Densidad - 2 ND Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A1002-35(VB) A1002-35(VB)
NID NID
Proteccion EcologicaResidencial urbano de Baja Densidad - 2 Proteccion EcolégicaResidencial urbano de Baja Densidad - 2
PQ A1002-35(VU) A1002-35(VU)
NID NID NID NID
Equipamisnto Equipamisnto
Proteccion Ecologica i Proteccion Ecolégica i
PQ N PQ NO
NID . NID
PQ A5002-5 PQ A5002-5
NID ND NID NID
Residencial urbano de Baja Densidad - 2 Residencial urbano de Baja Densidad - 2
A602-50 A602-50
NID NID

Proteccion Ecolégica  Residancial urbano de Baja Densigé
PQ A1002-35(VU)
NID

| Proteccion Ecolégica

| PQ

| o4 Proteccion Ecolégica  Residancial urbano de Baja Densi

| PQ A1002:35(VU)

| NID NID
Residencial urbano de Baia Densidad - 2 LA P e

!
| Residencial urbano de Baia Densidad - 2

Sustituir el grafico con eliminacién del

plan parcial

Nota: El aprovechamiento urbanistico se determinara acorde a al plan masa y se pone en
consideracion del Concejo Metropolitano la recomendacioén puesto que el origen de dicho

plan fue un acto legislativo en los afios 2011 y 2013
e Caso 17: PREDIOS 3565960, 3624884, 3652013 3652150 SECTOR UAU LA “Y”

La Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda mediante Oficios Nro.: EPMHV-
GG-2023-0057-O vy alcance EPMHV-GG-2023-0143-O con la finalidad de desarrollar un
proyecto de Vivienda Social y usos multiples solicita un ajuste en uso de suelo vy
aprovechamiento normativo y no ser parte de Plan Parcial, conservando la determinacién
como Unidad de Actuaciéon Urbanistica. Solicita el cambio de uso de Equipamiento y
edificabilidad A10002-10, a un aprovechamiento que considere en frente ala Av. 10 de Agosto
(USO: RUA-4 Edificabilidad basica: A604-50 Edificabilidad general maxima: A614-50) y en la
seccion posterior del lote (USO: RUA-4 Edificabilidad basica: A604-60 Edificabilidad general
maxima: A608-60).

La Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda Se recomienda acoger la propuesta y solicitud
de aprovechamiento normativo manifestada por la Empresa Publica MEtropolitana de Habitat
y Vivienda presentada durante el Primer debate del Proyecto de Ordenanza reformatoria de la
Ordenanza Metropolitana PMDOT-PUGS 001-2021 y respaldada por el Concejo
Metropolitano.

Péagina 162

Secretariade Qi:iuit o

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 TERRITORIO ' ““Digno



)
Municipio
,1 de Quito

Se acoge los cambios para la edificabilidad basica y general maxima para los lotes en la seccion
frontal a la AV. 10 de agosto. Para la secciéon posterior de los lotes se ajusta la asignacion
normativa a los codigos de edificabilidad dispuestos en el Plan de Uso y Gestiéon de Suelo.

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

e Caso 18: PREDIOS 5014415, 5010460 y 5333908. SECTOR CALDERON NORTE
— PARQUE METROPOLITANO DE CALDERON

El administrado mediante oficio NL-RI-001-2023 solicita una reunién para que se informe las
implicaciones de la norma actual y una posible modificacién de las asignaciones de los predios
para fines de regulatizacién. PUOS: Equipamiento (ZC) / PUGS: Equipamiento (A100002-
0.5).

Para los predios 5014415, 5010460 la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda no
recomienda acoger el cambio solicitado debido a que el sector carece de consolidacion y se
encuentra dentro del uso de suelo equipamiento para la conformacién del Parque
Metropolitano de Calderén. No se encuentra colindando a suelo de reserva, ni a suelo urbano.
Actualmente el PUGS establece al sector con uso especifico de Suelo de Reserva, el mismo
que debera ser tratado bajo la figura del Plan Parcial de Expansiéon Urbana Calderén Norte,
dicho instrumento contemplara el desarrollo de un diagnéstico que determine su

aprovechamiento urbanistico y sus fases de incorporacion progresiva al suelo urbano.

Para el predio 5333908 la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda recomienda un cambio
de edificabilidad a A1002-25 considerando que su uso de suelo es "suelo de reserva" y presenta
consolidacion notoria en los insumos analizados. Actualmente, el PUGS establece al sector
con uso especifico de Suelo de Reserva, el mismo que debera ser tratado bajo la figura del Plan
Parcial de Expansion Urbana Calderén Norte, dicho instrumento contemplara el desarrollo
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de un diagnéstico que determine su aprovechamiento urbanistico y sus fases de incorporacion
progresiva al suelo urbano

PUGS Propuesta reformatoria PUGS

e Caso 21: PREDIOS 3673773, 3673772 SECTOR CARRETAS

°
El administrado mediante Oficio No. STHV-2023-0257-E solicita el ajuste del
aprovechamiento urbanistico y la forma de ocupacion acorde a las caracteristicas del entorno
y realidad constructiva del sector.

La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda recomienda acoger la solicitud en vista de los
predios catastrados y la conformacién del sector bajo la normativa solicitada

PUGS Propuesta reformatoria PUGS
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e Caso 22: PREDIO 3640475 SECTOR CUMBAYA
El administrado mediante Oficio Nro. STHV-2023-0258-E, solicita el ajuste el
aprovechamiento urbanistico y la forma de ocupacién acorde a las caracteristicas del entorno
y realidad constructiva del sector y al encontrarse dentro de una misma urbanizacién. El predio

es parte de una misma urbanizaciéon con norma diferenciada y solicita retirar condiciéon de

VU).

La Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda no recomienda acoger la solicitud en vista que

no se encuentra un registro sobre la conformacién de la urbanizacién mencionada por el

administrado.
PUGS Propuesta reformatoria PUGS

ND ND

Residencial urbano de Baja Densidad - 1 Residencial urbano de Baja Densidad - 1
AB03-35(VU) ABO3-35(VU)

Residencial urbano de Baja Densidad - 2 Residencial urbano de Baja Densidad - 2
AB03-35 AB03-35
N/D N/D

h) Planes Urbanisticos Complementarios

La Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda acorde a la solicitud plateada por la Comisién
de Uso de Suelo sobre la revision del nimero de los Planes Urbanisticos Complementarios
del Plan de Uso y Gestion de Suelo vigente recomienda una disminuciéon de Planes
Urbanisticos Complementarios y un ajuste en la tipologia de los mismos, acorde se plantea en
el presente informe y en el Anexo 6. Matriz de Ajustes en Coberturas Geograficas del Plan de
Uso y Gestion de Suelo.

La justificacion técnica para la disminucion de los Planes Urbanisticos Complementarios y su
ajuste en cuanto a tipologia radica en que todo el territorio del DMQ se encuentra normado,
la aplicacion de los PUC se enfocan a zonas cuya norma deba ser especificada o detallada a
posterior, se propone eliminar aquellos PUC que pueden ser desarrollados de forma directa

con la aplicacién de instrumentos de gestion de suelo y la correspondiente asignacion
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normativa y debido a que existe la posibilidad de que se generen PUC por iniciativa publica o

mixta acorde a las disposiciones del codigo municipal vigente

PLANES URBANISTICOS COMPLEMENTARIOS

Plan Maestro Sectorial

Plan Zonal

Plan Especial

Plan Parcial

Regularizacién Prioritaria
ZEIS
Expansion Urbana
Plan Parcial Urbano

TOTAL

PLANES URBANISTICOS COMPLEMENTARIOS VIGENTE

r— Plan Maestro Sectarial
Espacio pablico
Gestién da riesges
avilidad
Agua potable y alcantarillada
r— Plan Zonal
Guamani - Turubamba
Pusmbo
® Caldersn - Bellavista
# San Antonlo d Pichincha
— Plan Especial
®Ls Mariscal
Manejo Integral llalé:
= Rio Mon
® Mancomunidad Chocé Andine

— Plan Parcial

Regularizacién Prioritaria

ZEIS
oLy
Expansién Urbana

Caldarén Norte

careipt

Cuendina

LaBetania

La Balvina

Iulcachi

San Jusn de Cumbays

Fifo

Tababela - ZAC

Collagui

Pusmbe

Plan Parcial Urbano

®La Florasta ® Guipulo— Chillogallo - Cotocollaa
ElEstabla - Ejércita

2AC - Cotopani

ElRecren

Quitumbe - Canfiteca

Solands Mayorists

San Bartola - El Comercio

Granades - Ric Coca

Cerveceria Nacional Cumbayé

Paris Quita - Delltex

Tumbaco

Conocota

® Giovanni Calles
® Puce - Nayén
® Epiclachima

® San Carlos

® Bl Carmen

® Edesa

TOTAL

32

32

VIGENTE

= e

20

44

PROPUESTA

4

2

3

24
0
0
11
13
33

PLANES URBANISTICOS COMPLEMENTARIOS PROPUESTA

— Plan Maestro Sectorial
Espacio publico
Gastién de riesgos.
Mevilidad
Agua patable y alcantarillada.
— Plan Zonal
Guamani - Turubamba
Pusmbo

f— Plan Especial
@ La Mariscal

Manejo Integral llalé
® Ria Manjas

— Plan Parcial

Regularizacién Prioritaria
ZEIS

Expansién Urbana

La Balvina

Iruleachi

San Juan de Cumbayé
Fifa

Tababela - ZAC
Callagui

Pusmbo
Plan Parcial Urbano
®La Floresta ® Calderén - Bellavista
El Establo
ZAC - Cotopaxi
El Recres

Quitumbe - Confiteca
Solanda Mayorista

i) Unidades de Actuacion Urbanistica

4

24

33

LEYENDA
@ PUC Eliminade

® Cambio tipo da PUC
# PUC an dasarrollo

La Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda sobre la revisiéon de las Unidades de Actuacion

Urbanistica recomienda una eliminacién de las siguientes UAU: La Y - 1: Motransa, La

Magdalena, Metro Quitumbe y Cabecera Norte Parque Bicentenario: Colegio Réplica

Benalcazar. Las tres primeras propuestas de eliminaciéon se justifican con su desarrollo

mediante normativa asignada en el PUGS.

Respecto a la UAU Cabecera Norte Parque Bicentenario: Colegio Réplica Benalcazar es

necesario precisar que se propone eliminar la Unidad de Actuaciéon Urbanistica como

instrumento de gestion debido que dentro del cuerpo del documento del Plan de Uso y
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Gestion de Suelo en el Sub Paragrafo II de Usos de Suelo Especificos, del Componente
Urbanistico del PUGS, en el apartado "Condiciones especificas de implantacion para
equipamientos en el Parque Metropolitano Bicentenario" se establece que la cabecera norte
del ex-aeropuerto mantiene su uso principal de EQUIPAMIENTO y determina ademas que
los unicos equipamientos que podran ubicarse en el sitio seran los siguientes: EES
(Equipamiento Educativo Sectorial), EEM (Equipamiento Educativo Metropolitano), ECM
(Equipamiento Cultural Metropolitano), y EDM3 (Equipamiento Recreativo Metropolitano)

Bajo lo sefialado anteriormente, el uso de suelo como Equipamiento y su compatibilidad para
ejecutar cualquier proyecto educativo prevalece. La STHV ha revisado el expediente sobre la
Unidad Educativa Municipal Humberto Mata Martinez proporcionado por la Concejala Brith
Vaca y se ha constatado que dicho proyecto se enmarca dentro de las compatibilidades que

permite el uso de suelo asignado en el sitio.
j) Intervenciones Territoriales

La Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda, propone un unico ajuste en la ampliacién de
la Intervencion Territorial - Proyecto Integral Boulevard Quitumbe, con la finalidad de ampliar

su ambito de aplicacion e integrar a la quebrada adyacente al proyecto

Los ajustes cartograficos planteados tanto para los Planes Urbanisticos Complementarios y
para las Intervenciones Territoriales que se detallan anteriormente constan con el registro
correspondiente en el Anexo 6. Matriz de Ajustes en Coberturas Geogrificas del Plan de
Uso y Gestion de Suelo

k) Proteccion de quebrada, rios y taludes

La Corte Constitucional del Ecuador, en sentencia No. 2167-21-EP/22 de 19 de enero de
2022, resolvio, como parte de las medidas de reparacion integral, la ejecuciéon de obras
tendientes a estabilizar el cauce del Rio Monjas y diferentes medidas de no repeticion, y,
ordend al Municipio del DMQ la elaboracién de una ordenanza verde y azul.

A tin de dar cumplimiento a lo dispuesto por la Corte Constitucional, el Municipio de Quito,
se encuentra en desarrollo de la propuesta de “ordenanza de infraestructura verde-azul’, que recoge
el concepto de territorio de quebrada, el cual se incorpora a la reforma al PUGS de la siguiente

manera:
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“1. Territorio de Quebrada. El Territorio de Quebrada es el territorio modelado por la propia dindmica del
rio, que tiene la finalidad de preservar los servicios ecosistémicos que éste proporciona y de prevenir ante riesgos
de desastres. Este espacio del territorio estd conformado por el drea comprendida entre los bordes superiores de
quebrada o talud mas las dreas de afectacion especial por fenomenos hidrometeoroldgicos y movimientos en masa
y ¢l drea de afectacion especial verde-azul, como se detalla a continnacion:

a) Area de afectacion especial por fendmenos hidrometeoroldgicos y movimientos en masa:

E/ drea de afectacion especial por fendmenos hidrometeorolggicos y movimientos en masa estan compuestas por
el accidente geogrdfico del borde de quebrada o talud, las onas con amenaza hidrica y las gonas con amenaza

a movimientos en masa.

E/ drea de afectacion especial por fenomenos hidrometeorologicos 'y movimientos en masa serd definida y
actualizada por el drgano metropolitano responsable de gestion de riesgos en coordinacion con el drgano
metropolitano responsable de territorio, hdbitat y vivienda, a través del presente documento, los planes

urbanisticos complementarios u ordenanzas sobre declaratorias de dreas de proteccion por amenazas o riesgos.

E/ drea de afectacion especial por fendmenos hidrometeoroldgicos y movimientos en masa serd registrada como
afectacion e implica la prohibicion de edificar.

Las edificaciones existentes dentro de la superficie de esta drea podrin sinicamente obtener licencias

modificatorias o de trabajos varios sin ampliar el drea construida.

En ésta drea se podri desarrollar equipamientos de infraestructura priblica derivados del sistema de agna
potable y saneamiento y de proyectos estratégicos para la mitigacion y prevencion del riesgo.

Los procesos de licenciamientos y actividades economicas a desarrollar dentro de esta drea serdn determinados
en la Ordenanza Verde Azul, lo que se establece en el presente documento y en los planes urbanisticos

complementarios.
En la superficie de esta drea sinicamente se permiten cerramientos vegetales.
b) Area de afectacion especial verde-azul:

E/ drea de afectacion especial verde-azul corresponde al drea colindante al drea de afectacion por fendmenos

hidrometeoroldgicos y movimientos en masa.
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E/ drea de afectacion especial verde-azu, serd definida y actualizada por el drgano metropolitano responsable
de gestion de riesgos en coordinacion con el drgano metropolitano responsable de territorio, hdbitat y vivienda, a
través del presente documento, los planes nrbanisticos complementarios u ordenanzas sobre declaratorias de
dreas de proteccidn por amenazas o 1iesgos.

E/ drea de afectacion especial verde-azul serd registrada como afectacion de conformidad a la normativa vigente.

La afectacion implica la prohibicion de edificar.

Las edificaciones existentes dentro de la superficie de esta drea podrin rinicamente obtener licencias
modificatorias o de trabajos varios sin ampliar el drea construida.

En ésta drea se podrd desarrollar equipamientos de infraestructura piblica derivados del sistema de agna

potable y saneamiento y de proyectos estratégicos para la mitigacion y prevencion del riesgo.

Los procesos de licenciamientos y actividades economicas a desarrollar dentro de esta drea serdn determinados
en la Ordenanza Verde Azul, lo que se establece en el presente documento y en los planes urbanisticos

complementarios.

En la superficie de esta drea sinicamente se permiten cerramientos vegetales y serd de obligatorio cumplimiento
la revegetacion destinada a la recuperacion de la cobertura vegetal y el desarrollo e implementacion de soluciones

basadas en la naturaleza.”
2.5. ESTANDARES URBANISTICOS

La Direccion Metropolitana de Desarrollo Urbanistico de la STHV es el 6rgano a cargo del
desarrollo de los estandares urbanisticos del PUGS. En el Proyecto de Ordenanza se ha
trabajado tanto el estandar de vivienda de interés social como el estandar de edificabilidad,

conforme se detalla a continuacién:
a) ESTANDAR DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Como parte del PUGS se encuentra el Estandar de Prevision de Suelo para Vivienda de Interés
Social, a través del cual se establecieron los lineamientos generales para el desarrollo de

proyectos de vivienda de interés social.

La Ley Organica de Vivienda de Interés Social (“LOVIS”), en su transitoria tercera establece
que “los gobiernos autdnomos descentralizados municipales y metropolitanos, dentro del plago de 60 dias
contados a partir de la fecha de publicacion de esta Ley en el Registro Oficial, expediran las ordenanzas
correspondientes para la aplicacion de esta Ley”.
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En virtud de lo mencionado, el 13 de mayo de 2022, la STHV envi6 el primer proyecto de
Ordenanza de Vivienda de Interés Social a la Comisién de Vivienda y Habitat. El 24 de abril
de 2023, por disposicion de la Comision, se remitié el segundo proyecto de ordenanza, al cual
se acompafia como anexo el Estandar de Vivienda de Interés Social. El 27 y 28 de abril de
2023, la STHV realizé mesas de trabajo para tratar el proyecto de ordenanza con diversos
actores sociales y representantes de entidades municipales, a fin de recibir sus aportes e
incorporarlos en el proyecto de Ordenanza de Vivienda de Interés Social.

De conformidad con el articulo 2349 del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de
Quito (“Coédigo Municipal”), los estandares urbanisticos podran ser emitidos a través de las
ordenanzas de actualizaciones del PUGS, planes urbanisticos complementarios o
instrumentos de planeamiento del DMQ que se aprueben mediante ordenanza.

En base a la normativa y consideraciones expuestas, se evidencia la necesidad de ampliar el
estandar que se encuentra aprobado a través del PUGS e incorporar varios parametros
técnicos especificos para proyectos de vivienda de interés social que tengan concordancia con

la ordenanza que se esta desarrollando para el efecto, tal como:

Accesibilidad y factibilidad de los sistemas publicos de soporte;
Prevencién y mitigaciéon de amenazas naturales;

Indice de habitabilidad y minimos habitacionales; y,

Estandares de edificabilidad para viviendas de interés social que incluyan lineamientos
sobre diseno universal, integracion al espacio publico, cerramientos, retiro del borde
superior de quebrada abierta, gestion de aguas residuales, eficiencia y buenas practicas
en el consumo de agua, eficiencia en el consumo de energfa, sostenibilidad en
materiales, gestion integral de residuos, cobertura vegetal y confort térmico — luminico.

Por tanto, considerando que la Ordenanza de Vivienda de Interés Social es un instrumento
normativo fundamental para definir los criterios minimos que debe cumplir este tipo de
proyectos y que el estandar vigente unicamente recoge lineamientos generales, se concluye
que es pertinente suprimir el Estandar de Prevision de Suelo para Vivienda de Interés
Social contenido en la Propuesta PUGS e, incorporarlo en la propuesta de Ordenanza
de Vivienda de Interés Social.

b) ESTANDAR DE EDIFICABILIDAD

Péagina 170

Por un

Secretariade u |t°

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 TERRITORIO ' ““Digno



k4

’
i Munici.pio
&), deQuito

o

Desde la fecha que entr6 en vigencia el PUGS, aprobado mediante Ordenanza PMDOT-
PUGS No. 001 - 2021, la Secretarfa de Territorio Habitat y Vivienda, ha realizado un proceso
de revision y analisis del documento normativo y su regla técnica de aplicacion, a fin de mejorar
la propuesta y su estructura, de forma que este abarque una mayor aplicacién en todas las
edificaciones del Distrito Metropolitano de Quito y que el documento sea de facil
entendimiento para los administrados.

Por otro lado, mediante correo electrénico de 9 de diciembre de 2022, 1a entidad colaboradora
de proyectos el Colegio de Arquitectos del Ecuador - Pichincha, remitié observaciones a la
propuesta de Estandar de Edificabilidad, las cuales han sido sistematizadas, analizadas y

acogidas en los casos que corresponda.

Ahora bien, respecto de los estandares de edificabilidad para suelo de clasificaciéon urbana:
superficie minima del lote, ancho minimo de via, espacio aéreo por fuera de la diagonal de
proyeccion de asoleamiento, capacidad receptiva, retiro del borde superior de quebrada
abierta, eficiencia y buenas practicas en el consumo de agua, tratamiento de aguas grises,
eficiencia en el consumo de energfa, sostenibilidad en materiales y gestion integral de residuos,
asi como los estandares para suelo de clasificacion rural: Eficiencia y buenas practicas en el
consumo de agua y Condicién general de area permeable para suelo de clasificacion rural, no
se han realizado modificaciones de fondo, por lo cual la STHV se ratifica en las justificaciones
establecidas en el Informe Técnico remitido con Oficio No. STHV-2022-1971-O de 28 de
diciembre de 2022.

En ese sentido, el presente informe tnicamente justifica los cambios realizados a los siguientes

estandares:
b.1) Estandares de edificabilidad para suelo de clasificaciéon urbana
Superficie minima del lote.

El estandar de “superficie minima del lote” ha sido incorporado al estandar de edificabilidad
con la finalidad de establecer tamafios de lote minimo requerido en correspondencia al nimero

de pisos a los que se proyecte una edificacion.

El PUOS estableci6 la altura maxima edificable en zonas especificas del DMQ en dieciséis (16)
pisos, es decir que, por regla general, no existen edificaciones que sobrepasen esta altura,
excepto por casos excepcionales edificados en las décadas de los 70, 80 y 90 que lograron

alcanzar alturas de hasta veintidos (22) pisos, principalmente para edificaciones
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gubernamentales. Adicionalmente, la implementaciéon de instrumentos de gestiéon de suelo

como las Zonas Urbanisticas de Asignacion Especial (ZUAE) y Ecoeficiencia, permiti6 el

incremento de edificabilidad en altura, generando edificaciones que alcanzaron veinticuatro

(24) a treinta y dos (32) pisos de altura.

Grafico 3. Zonificacion PUOS 2015 con altura edificable de 16 o mas pisos.
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Leyenda

Altura PUOS 2015
- 16 pisos
|:] 20 pisos
D 25 pisos
[:I 30 pisos

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHYV)

Elaboracién: STHV, 2023
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Grafico 4. Localizacion de edificaciones construidas de 16 o mas pisos de altura.

Leyenda

1 o ‘ -
. Construciones de 16 o més pisos

Fuente: Gobierno Abierto, Base de datos de unidades constructivas y bloques constructivos

Elaboracién: STHV, 2023

En este sentido se realizé un analisis de la morfologia de lotes en el DMQ con edificaciones

de dieciséis (16) o mas pisos respecto de su superficie, en donde se observo que todas las

edificaciones fueron construidas sobre lotes de mas de cuatrocientos metros cuadrados
(400,00 m2).
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Grafico 5. Relacion de superficie de lote y altura de pisos edificada.

PISOS EDIFICADOS

=======================================================

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHYV)
Elaboracion: STHV, 2023

De setenta y ocho (78) edificaciones construidas con dieciséis (16) o mas pisos de altura, el

lote de menor superficie fue de 468,60 m?. Esta relacion de altura y superficie de lote mantiene

una armonia morfolégica en el contexto de la ciudad.

Tabla 1. Lotes con menor superficie respecto a altura de edificaciones por pisos.

Historico de pisos edificados Menor supetficie de lote por rango de pisos
16 490,70
17 624,16
18 468,49
19 1070,86
20 800,64
21 834,34
22 1013,25
24 851,83
33 2197,53

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV)
Elaboracién: STHV, 2023
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Adicionalmente, se hizo un analisis de los lotes sobre los cuales el PUGS designa
edificabilidades de dieciséis (16) pisos en adelante. Con el analisis se determiné que, de
aproximadamente 37 6000 lotes que existen en suelo de clasificaciéon urbana, conforme a la
base catastral actual, 3 559 lotes (equivalente al 9,44%) alcanzan edificabilidades de dieciséis
(16) o mas pisos de altura, de los cuales, el 29,1% (1037 lotes) se ubica en un rango de superficie
entre los cuatrocientos y seiscientos metros cuadrados y el 40,9% (1 454 lotes) tiene una
superficie mayor o igual a seiscientos metros cuadrados. El promedio de superficie de los 3
559 lotes es igual a 1250,40 m?2.

Grafico 6. Cantidad (izquierda) y porcentaje (derecha) de lotes por rango de

supetficie.
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SUPERFICIE DE LOTE

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHYV)
Elaboracion: STHV, 2023

Con este precedente, los dieciséis (16) pisos de altura y el area de lote de cuatrocientos metros
cuadrados (400,00 m?), se determinan como base de aplicacion del estandar, desde la cual se
establece una relacion directa entre tamafio de lote y la altura de la edificacion, estableciendo

los siguientes rangos:

a. Las edificaciones entre dieciséis a veinte (16 y 20) pisos deben cumplir con una
superficie minima de lote de cuatrocientos metros cuadrados (400,00 m?).
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b. Las edificaciones entre veintiin a veinticinco (21 y 25) pisos deben cumplir con una
superficie minima de lote de seiscientos metros cuadrados (600,00 m?).

c. Las edificaciones entre veintiséis a treinta (26 y 30) pisos deben cumplir con una
superficie minima de lote de novecientos metros cuadrados (900,00 m?).

d. Las edificaciones entre treinta y uno a treinta y cinco (31 y 35) pisos deben cumplir con
una superficie minima de lote de mil doscientos (1200,00 m?).

e. Las edificaciones de treinta y seis a cuarenta (36 y 40) pisos deben cumplir con una
superficie minima de lote de mil quinientos metros cuadrados (1500,00 m?).

f. En todos los casos, la superficie minima del lote tendra una tolerancia del cuatro por
ciento (4%).

Tabla 2. Superficie minima de lote

Altura en pisos Superficie minima del lote (m?)
16 a 20 pisos 400,00

21 a 25 pisos 600,00

26 a 30 pisos 900,00

31 a 35 pisos 1200,00

36 a 40 pisos 1500,00

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHYV)
Elaboracion: STHV, 2022

Grafico 7. Relacion lineal entre el aprovechamiento vertical y superficie del lote

Relacién entre crecimiento vertical y superficie del lote

Ntmero de pisos

400 600 900 1200 1500

Area minima de lote

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHYV)
Elaboracién: STHV, 2022
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Tomando en cuenta los rangos de superficie de lote establecidos en funcién de la altura de la
edificacion por pisos, se analizé las zonas que, por su edificabilidad asignada en el PUGS, se
regiran a la aplicacion del estandar. A su vez, se identific6 la cantidad de lotes contenidos en
las zonas de cada rango y el porcentaje de lotes que no alcanzan a cumplir con la superficie
minima del lote para edificar en cada rango, considerando ademas la tolerancia admitida del

cuatro por ciento (4%).

En primer lugar, el rango de altura de 16 a 20 pisos es aplicable en tres centralidades
metropolitanas, al norte en Bicentenario, centro norte en La Carolina y al sur en Quitumbe.
Se involucra un total de 3 559 de los cuales el 26% no llega a la superficie minima de 400,00
m? (o 384.00 m? con la tolerancia), los cuales se concentran principalmente en el sector

suroccidental de La Carolina y el sector occidental del Bicentenario.

Grafico 8. Zonas con edificabilidad de 16 o mas pisos y lotes por debajo de la
supetficie de lote minima
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Leyenda
- Lotes superfide menor
338 m2

[ Zonas con altura edifiable
Q igual 0 mayor 3 16 pisos

Parque

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV)
Elaboracién: STHV, 2023
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El rango de 21 a 25 pisos es aplicable alrededor del parque la Carolina, frente al Parque El
Ejido sobre la Av. Patria, y alrededor de la cabecera sur del Parque Bicentenario. Involucra un
total de 385 lotes de los cuales el 44% no cumple con la superficie minima para el rango de
600,00 m? (o 576,00 m? con la tolerancia), los cuales tienen una mayor concentraciéon en el

sector suroccidental del Parque Bicentenario, con un total de 103 lotes.

Grafico 9. Zonas con edificabilidad de 21 o mas pisos y lotes por debajo de la

A

superficie de lote minima

ul

-

Tr

e
—

Leyenda
I Zonas con altura edificable
mayor o igual a 21 pisos

\¢ I Lotes superfide menor a
576 m2

Parque

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV)
Elaboracién: STHV, 2023

El rango de 26 a 30 pisos es aplicable alrededor del parque la Carolina, sobre las Av. Naciones
Unidas y Av. De los Shyris y, alrededor de la cabecera sur del Parque Bicentenario. Involucra

un total de 233 lotes de los cuales el 78% no cumple con la superficie minima para el rango de
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900,00 m? (o 864,00 m? con la tolerancia), los cuales tienen una mayor concentracion en el

sector suroccidental del Parque Bicentenario, con un total de 119 lotes.

Grafico 10. Zonas con edificabilidad de 26 o mas pisos y lotes por debajo de la

A

supetficie de lote minima

ul

T

Leyenda

I Zonas con altura edificable
mayor o igual a 26 pisos

Lotes con superficie menor a
864 m2

Parque

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHYV)
Elaboracion: STHV, 2023

El rango de 31 a 35 pisos es aplicable sobre el mismo sector que para el rango anterior, es
decir, alrededor del parque La Carolina, sobre las Av. Naciones Unidas y Av. De los Shyris, y
alrededor de la cabecera sur del Parque Bicentenario. Involucra un total de 233 lotes de los
cuales el 84% no cumple con la superficie minima para el rango de 1200,00 m? (o 1152,00 m?
con la tolerancia), los cuales tienen una mayor concentracion en el sector suroccidental del
Parque Bicentenario, con un total de 128 lotes.
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Grafico 11. Zonas con edificabilidad de 31 o mas pisos y lotes por debajo de la

A

supetficie de lote minima

/
pil)

Leyenda
B Zonas con altura edificable
mayor o igual a 31 pisos

- Lotes con superficie menr a
1152 m2

Parque

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHYV)
Elaboracion: STHV, 2023

El dltimo rango de 36 a 40 pisos es aplicable sobre la Av. Naciones Unidas y en el sector
suroriental del Parque Bicentenario. Involucra un total de 46 lotes de los cuales el 52% no
cumple con la superficie minima para el rango de 1500,00 m? (o 1440,00 m? con la tolerancia),
los cuales se concentran sobre la Av. Naciones Unidas.
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Grafico 12. Zonas con edificabilidad de 36 o mas pisos y lotes por debajo de la
supetficie de lote minima

N

A

ul

Leyenda
B Zonas con altura edificable
mayor o igual a 36 pisos

Lotes con superficie menor a
1440 m2

Parque

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV)
Elaboracion: STHV, 2023

Del analisis realizado se identificé que el sector suroccidental del Parque Bicentenario tiene
asignada edificabilidad de hasta treinta y dos (32) pisos de altura y concentra la mayoria de
lotes que no cumplen con la superficie minima para esos rangos de altura, sin embargo, el
Poligono de Intervenciéon Territorial al que pertenecen esta identificado con un tratamiento

urbanistico de renovacion.
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Tabla 3. Lotes con superficie menor a la minima por rango

ALTURA SUPERFICI SUPERFICIE LOTES CON LOTES POR
EN EMINIMA MINIMA  POSIBILIDAD DE DEBAJO DE SUP.
PISOS DEL LOTE CON APROVECHAMIE MINIMA
TOLERANCI NTO CANTID PORCENT
16-20 400 384 3559 930 26%
21-25 600 576 385 169 44%,
26-30 900 864 233 181 78%
31-35 1200 1152 233 195 84%
36-40 1500 1440 46 24 52%

Fuente: Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV)
Elaboracion: STHV, 2023

Espacio privado de uso publico (EPUP)

En lo correspondiente al estandar Espacio Privado de Uso Publico (EPUP) se realizaron
cambios en la redaccion del mismo para facilitar el entendimiento. En este sentido, se actualiza

el literal ¢ de los parametros especificos del estandar conforme el siguentes detalle:

“e. Los accesos al Espacio Privado de Uso Priblico podrin ser controlados con cerramientos
desmontables y con permeabilidad visual, aprobados en el proceso de obtencion de la respectiva licencia
metropolitana nrbanistica y ubicados por lo menos cinco (5) metros hacia el interior del lote, contados

a partir del retiro. Este espacio podra cerrarse sinicamente en horario nocturno.”

Al respecto, se elimina del texto el porcentaje minimo de permeabilidad visual de 95% que
deberan tener los cerramientos desmontables, ya que las tipologias de cerramientos serin
definidas en las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo. De igual forma, se establece
que se podra colocar estos cerramientos unicamente en horarios nocturnos por temas

relacionados con la seguridad de la edificacion.

En lo referente al analisis de lotes del DMQ) sujetos a la aplicacion del presente estandar,

especificamente con relacion al analisis morfologico, se concluye que para el cumplimiento del
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estandar los proyectos que apliquen seran aquellos que se encuentren en los lotes con forma
de ocupacion aislada (A) y que tengan asignado uso de suelo multiple (M) o Residencial
Urbano de Alta densidad (RUA) por cuanto son los usos que permiten proyectar en las
edificaciones actividades comerciales, las mismas que daran soporte al espacio privado de uso
publico propuesto, de tal manera que se conciba un espacio activo en la ciudad que reciba la
afluencia de gente que pueden acarrear los referidos usos de suelo. Ademas, se considerd que
seran sujetos de aplicacion del estandar los proyectos edificatorios a partir de los dieciséis (16)
pisos de altura puesto que en la ciudad ya existe ese precedente constructivo y, es apenas hace
unos afios que se ha empezado a densificar la ciudad, permitiendo el crecimiento en altura.

Entonces, el analisis de los lotes que tienen asignada edificabilidad general maxima y forma de
ocupacion aislada (A), sujetos a la aplicaciéon del estandar, nos permite apreciar varios

resultados:

1. Existe un total de veinte y cuatro mil doscientos cuarenta y uno (2 4241) lotes
catastrados en suelo de clasificaciéon urbana, con forma de ocupaciéon aislada y
edificabilidad general maxima asignada, de estos doce mil setecientos noventa y siete
(1 2797) corresponden a uso de suelo Residencial de Alta Densidad (RUA) y Mdltiple
(M), segun la Tabla a continuacion:

Tabla 4. Lotes con forma de ocupacion Aislada (A) — Suelo de clasificacion urbana -
RUA-M

CLASIFICACION DE SUELO URBANA

Area del lote (m2)

<1000 m? 1000 a 1500 m2 | 1501 a 2000 m? | <2001 a 2500 m2 | >2501 m?
10357 2003 925 228 916
TOTAL

ACUMULADO | 11282 11654 11882 12797

Fuente: Base de datos catastral. Direccion Metropolitana de Catastros
Elaboracién: STHV, 2022

Para analisis de estos datos, se ha tomado como fuente de consulta la base catastral de 2021 y
se han excluido aquellos predios que no registran “frente de lote” o si este es menor a tres
(3,00) metros.

De estos predios, tres mil ochocientos veinte (3 820) tienen asignada edificabilidad general
maxima de dieciséis (16) pisos en adelante, es decir el 29,85% podrian estar sujetos al
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cumplimiento de este estandar, mismos que se concentran en las centralidades del Bicentenario

y La Carolina y, en los Poligonos de Intervencion Territorial con tratamiento urbanistico de

sostenimiento y potenciacioén, donde se ubica el barrio de la Av. Gonzalez Suarez.

Grafico 13. Edificabilidad General Maxima PUGS — Sectores
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Leyenda
PisOs
Edificabilidad Maxima
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Fuente: Base de datos catastral. Direccién Metropolitana de Catastros

Elaboracién: STHV, 2022
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Centralidad Bicentenario.

En la centralidad Bicentenario, los lotes catastrados con forma de ocupacion aislada (A) tienen
asignados aprovechamientos constructivos de entre dieciséis (16) a treinta y seis (36) pisos y,

coeficientes de ocupacion del suelo en planta baja del cuarenta (40%) y cincuenta (50%) por
ciento.

Para el analisis se tomaron tres casos presentados con un area de lote menor a mil metros
cuadrados (1 000 m?) con diferente longitud de frente.

Tabla 5. Casos Centralidad Bicentenario

Casos Codigo de Area Frente Lote | Altura Max.
edificabilidad | m2 Aprox. Pisos

Caso1l | A1532-40 540 15m 32

Caso 2 | A816-50 977,87 20 m 16

Caso 3 | A816-50 526 25 m 16

Fuente: Base de datos catastral. Direccion Metropolitana de Catastros
Elaboracién: STHV

Grafico 14. Analisis lotes - Centralidad Bicentenatrio

CASO1
ABS (A1532-40)
T A=58000m2
. Frente=15m

A94(ABIESO)|
A=97787m2 | \
1
1

Fuente: Base de datos catastral. Direccion Metropolitana de Catastros
Elaboracién: STHV, 2022
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Al respecto, se realiz6 una proyeccion de la edificacion con todas las condiciones de
obligatorio cumplimiento para edificar y en aplicacion de este estandar, misma que permitio
observar lo siguiente:

1. En lotes con un frente de quince (15) metros, el area util total a proyectar tendra un
frente de siete (7) metros, puesto que en el caso que se proyecte el espacio publico en
uno de los retiros laterales de tres (3) metros, la edificaciéon debera retranquearse dos
(2) metros adicionales, generando un drea insuficiente para aprovechar
arquitectonicamente el disefio de espacios habitables y de circulacion.

2. En lotes con un frente de veinte (20) metros, el area util total a proyectar tendra un
trente de doce (12) metros y, en el caso que se proyecte el espacio publico en uno de
los retiros laterales de tres (3) metros, la edificacion debera retranquearse dos (2) metros
adicionales, a fin de generar un area aceptable para el disefio arquitectonico de espacios
habitables y de circulacion.

3. Enlotes con un frente de veinte y cinco (25) metros, el area util total a proyectar tendra
un frente de veinte y dos (22) metros y, en caso que se proyecte el espacio publico en
uno de los retiros laterales de tres (3) metros, la edificaciéon debera retranquearse dos
(2) metros adicionales, a fin de generar un area suficiente para aprovechar

arquitectonicamente el disefio de espacios habitables y de circulacion.

A continuacién, se puede observar el analisis de cada uno de los casos mencionados

anteriormente:
Grafico 15. Analisis lotes - Centralidad Bicentenario
+16 pisos +16pisos +16pisos
Retiros Retiros Retiros
lateral/posterior lateral/posterior lateral/posterior
‘ _— l ;
EPUP O EPUP | ; - EPUP .
+16 pisos ! \ 2 pisas +16 pisos | pisos + 16 pisos N 2 pisos
3m 4m T 5m 3m 15m “sm " 3m 22m “sm
“Lote proponente - : Lote proponente " ) Lote proponente "

(Frente 12m) (Frente 23m) (Frente 30m)
Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHYV)
Elaboracién: STHV, 2022
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Poligono de Intervenciéon Territorial con tratamiento urbanistico de sostenimiento y

potenciaciéon: Av. Gonzalez Suarez.

Enla Av. Gonzalez Suarez existen alrededor de setenta y un (71) lotes catastrados con forma

de ocupacion aislada (A) que tienen asignados aprovechamientos constructivos de dieciséis

(16) y veinte (20) pisos de altura y, coeficientes de ocupacién del suelo en planta baja del

cuarenta (40%) y cincuenta (50%) por ciento.

Los dos casos presentados a continuacion tienen un area del lote mayor a quinientos (500,00

m?) metros cuadrados con diferente longitud de frente.

T'abla 6. Casos Av. Gonzalez Suarez

Casos | Cddigo de Area Frente Lote | Altura
edificabilidad = m? Aprox. Max. Pisos

Caso1l  A616-50 2325,00 | 40,00 m 20

Caso2  A616-50 732,00 | 17,00 m 20

Fuente: Base de datos catastral. Direccion Metropolitana de Catastros
Elaboracién: STHV, 2022

Grafico 16. Analisis lotes — Av. Gonzalez Suarez

CASO2
A89 (A1020-40)
A=73200m2
Fente=17m

Fuente: Base de datos catastral. Direccion Metropolitana de Catastros
Elaboracién: STHV, 2022
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Al proyectar la edificacion con todas las condiciones de obligatorio cumplimiento para edificar

y, aplicando este estandar, se observo que:

1. Enlotes con un frente de cuarenta (40) metros, el area util total a proyectar tendra un
frente de treinta y dos (32) metros y, en el caso de que se proyecte el espacio publico
en uno de los retiros laterales (de 3m), la edificacion debera retranquearse dos (2)
metros adicionales, resultando un 4rea aceptable para el disefio arquitectonico de
espacios habitables y de circulacion.

2. Enlotes con un frente de diecisiete (17) metros, el area util total a proyectar tendra un
trente de nueve (9) metros, puesto que en el caso que se proyecte el espacio publico en
uno de los retiros laterales de tres (3) metros, la edificaciéon debera retranquearse dos
(2) metros adicionales, generando un espacio con un area insuficiente para aprovechar

arquitectonicamente el disefio de espacios habitables y de circulacion.

A continuacién, se puede observar el andlisis de cada uno de los casos mencionados

anteriormente:

Grafico 17. Analisis de lotes proponentes — Av. Gonzalez Suarez

tlepisos .. t16pisos .
Retiros Retiros
lateral/posterior lateral/posterior
. | | |
EPUP ; 1 isos EPUP ; [ a .
+ 16 pisos : e +16 pisos | ) i | 2 pisos
3m 32m “5m
b Lote proponente " - Lote proponente g
(Frente 40m) (Frente 17m)

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHYV)
Elaboracién: STHV, 2022
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Centralidad La Carolina.

En la centralidad de La Carolina existen alrededor de mil trescientos treinta y cuatro (1 334)

lotes catastrados con forma de ocupacion aislada (A), que tienen asignados aprovechamientos

constructivos de dieciséis (10) y treinta y dos (32) pisos de altura y, coeficiente de ocupacion

del suelo en planta baja del cincuenta (50%) por ciento. De estos, el ochenta y seis con

cincuenta y ocho por ciento (86,58%) son lotes con un area menor a mil metros cuadrados

(1000 m?).

Los tres casos presentados a continuacion, tienen area del lote menor a mil metros cuadrados

(1000 m?) con diferente longitud de frente.

Tabla 7. Casos Centralidad La Carolina

Casos Codigo de Area Frente Lote @ Altura
edificabilidad m? Aprox. Maix. Pisos

Caso1l  A616-50 795.46 30 m 16

Caso2  A616-50 427.83 23 m 16

Caso3  A616-50 515.21 12 m 16

Fuente: Base de datos catastral. Direccion Metropolitana de Catastros
Elaboracién: STHV, 2022

Grafico 18. Analisis de lotes proponentes — Centralidad La Carolina
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Fuente: Base de datos catastral. Direccion Metropolitana de Catastros
Elaboracién: STHV, 2022
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Al proyectar la edificacion con todas las condiciones de obligatorio cumplimiento para edificar
y, aplicando este estandar, se observo que:

1. En lotes con un frente de treinta (30) metros, el area util total a proyectar tendra un
frente de veinte y dos (22) metros y, en el caso de que se proyecte el espacio publico
en uno de los retiros laterales de tres (3) metros, la edificacién debera retranquearse
dos (2) metros adicionales, a fin de generar un area aceptable para el disefio de espacios
habitables y de circulacion.

2. Enlotes con un frente de veinte y tres (23) metros, el area util total a proyectar tendra
un frente de quince (15) metros y, en el caso de que se proyecte el espacio publico en
uno de los retiros laterales de tres (3) metros, la edificaciéon debera retranquearse dos
(2) metros adicionales, a fin de generar un area aceptable para el disefio de espacios

habitables y de circulacion.

3. En lotes con un frente de doce (12) metros, el area util total a proyectar tendra un
frente de cuatro (4) metros, puesto que en el caso que se proyecte el espacio publico
en uno de los retiros laterales de tres (3) metros, la edificacion debera retranquearse
dos (2) metros adicionales, resultando un area insuficiente para aprovechar

arquitectonicamente el disefio de espacios habitables y de circulacion.
A continuacién, se puede observar el analisis de cada uno de los casos anteriormente:

Grafico 19. Analisis de Lotes Proponentes — Centralidad La Carolina
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Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV)
Elaboracién: STHV, 2022
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Al realizar el analisis correspondiente a las zonas con mayor concentracion de lotes superiores
a dieciséis (10) pisos, se puede determinar que un lote con un frente de veinte (20) metros o
mas de longitud, luego de la aplicacién de sus respectivos retiros de obligatorio cumplimiento
y, el retiro obligatorio propuesto en este estandar, da como resultado una longitud de entre

diez (10) a quince (15) metros libres para un disefio arquitectonico.

En definitiva, del total de lotes con forma de ocupacion Aislada (A), uso de suelo Residencial
de Alta Densidad (RUA) y Mdaltiple (M) y, que superan los quince (pisos) de altura -es decir,
aquellos sujetos de aplicacion de este estandar-, mil ochocientos sesenta y cinco (1865) tienen

un frente mayor o igual a 20 metros.

Por otro lado, lo correspondiente al analisis de normativa nacional e internacional para
establecer los medios o mecanismos de implementaciéon y definicién de casos de aplicacion de
este estandar se encuentra en el Informe Técnico remitido con Oficio No. STHV-2022-1971-
O de 28 de diciembre de 2022

Retranqueo en fachadas laterales y posteriores.

En relacion al Estandar de “Retranqueos en fachadas laterales y posteriores” para suelo de
clasificaciéon urbana, se mantiene la propuesta definida en el Informe Técnico de 28 de
diciembre de 2022. Sin embargo, se modifica la redaccion para mejor la comprension de la
aplicacion del estandar, se refuerza el analisis técnico y se incorporan graficos para mejor

comprension del texto.

Este estandar tiene por objeto definir el limite para edificar en altura y especificar las
condiciones de retranqueos, a fin de contribuir a la habitabilidad y mejorar el entorno fisico,
social y econémico de los espacios circundantes.

Ahora bien, respecto del confort en el espacio publico urbano se deben observar algunos
factores determinantes: ‘“Condicionantes térmicos, escala urbana, ocupacion del espacio priblico, paisaje
urbano, percepcion de seguridad, condiciones aciisticas, calidad del aire, ergonomia. .. Todos estos pardmetros

estan interconectados. La alteracion de uno de ellos repercute en la calidad de los demds.” Martinez et. al.

(2013) pég. 2.

A lo largo de los afios, ha sido motivo de estudio la relacion existente entre los objetos que
componen el contexto urbano (tal como la altura de las edificaciones y la separacion entre

bloques), debido a su incidencia en el soleamiento de las viviendas, sin embargo, no se ha visto
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la importancia de entender esta relacion con el espacio publico, siendo éste dltimo el lugar

generador de la integracion social.

Bajo esta premisa, es necesario reconocer la importancia de la escala humana, entendiendo a
ésta como la “dimension de un elemento o espacio construido respecto de las dimensiones y proporciones del
cuerpo humano” Cantt (1998) pag. 46. La escala humana en la planificaciéon urbana es un factor
que en los ultimos afnos ha sido relegado de las directrices para el disefio de ciudad. “Irabajar
con la escala humana significa, bisicamente, proveer buenos espacios urbanos que tengan en cuenta estas
caracteristicas dictadas por el cuerpo humano” Gehl (2014) pag. 33. Para mejorar la calidad urbana es
indispensable incorporar en su planteamiento el interés por la dimensién humana, a fin de

concebir ciudades que incentiven la caminabilidad.

Grafico 20. Esquema referencial de escala humana - escala urbana

(o)

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHYV)
Elaboracién: STHV, 2023

La Agencia de Ecologia Urbana de Barcelona propone el indicador “proporcion de la calle”
donde la relaciéon entre la altura de la edificacion (h) y la dimension del espacio libre (d) es de
0,5 a 1,2 en climas frios y de 0,8 a 1,5 en climas calidos. De igual forma, estudios de la
Universidad Politécnica de Madrid sefialan que “existiran en general buenas condiciones de
accesibilidad solar cuando las calles tengan unas proporciones en las que la altura de las
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edificaciones sea menor o igual al ancho del espacio libre (H<W).” Universidad Politécnica
de Madrid (2013) pag.78.

Bajo estas consideraciones, el estindar de retranqueos en fachadas laterales y posteriores
propone que las edificaciones que superen los cuarenta y ocho metros (48 m) de altura deberan
cumplir con la diagonal de proyeccién de asoleamiento, lo que implica que los pisos que estén
por sobre la referida altura deberan retranquearse con el objetivo de fomentar condiciones de
habitabilidad en el espacio publico que inciden en la proporcion directa entre en el usuario
(peatén) y el contexto que lo rodea. Esto permitira aprovechar el factor de cielo visto,

¢

entendiendo a éste como ‘.. /a porcidn de cielo en la cual el espacio piiblico estudiado se presenta abierto.
Este valor esta correlacionado con el ingreso de radiacion directa y con la ventilacion de la calle”. En este

sentido, cabe sefialar lo siguiente:

“la radiacidn indirecta o reflejada estd relacionada con el factor de cielo visto, SV'F. Cuando la forma
urbana es compacta, con una proporcion H/ W grande, se reduce el factor de cielo visto SV'F, asi como
la radiacion reflejada por las superficies laterales y la calzada. Cuando la altura de las edificaciones es
menor o el ancho de calles mayor (H/ W reducido) aumenta el S1'F y en consecuencia la exposicion a
la radiacion reflejada en todas las superficies.” Universidad Politécnica de Madrid (2013) pag.
79.

Grafico 21. Esquema referencial de escala humana - escala urbana y factor de cielo
abierto.
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["d ] Ancho delacalle

Fuente: Politécnica de Madrid. 2013
Elaboracién: STHV, 2023

Péagina 193

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713

Secretaria de

TERRITORIO
HABITAT Y VIVIENDA

Por un

uito
Digno



’.
Municipio
,1 de Quito

Si se realiza un analisis del DMQ), gran cantidad de edificaciones existentes alcanzan alturas no
mayores a cuarenta y ocho metros (48 m), doce (12) pisos aproximadamente, si aplicamos el

indicador “proporcion de la calle” a los edificios localizados en el hipercentro!, donde las vias

son amplias (alrededor de 40 metros de longitud), se observa que:

h/d = x
48m /40m =12

Grafico 22. Esquema referencial factor de cielo abierto y escala humana.
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Fuente: Politécnica de Madrid. 2013
Elaboracion: STHV, 2023
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Esto significa que en estos casos la relacion entre la escala humana y la escala urbana esta
dentro los rangos deseados. Sin embargo, en otros sectores de la ciudad, las condiciones de

L El hipercentro es la zona de la ciudad en la que los indices de concentracién de la poblacién, equipamiento y
actividad econémica es mas intenso. Los limites del hipercentro del DMQ se establecen entre El Inca al norte
y la Villa Flora al sur e incluye al Centro Histérico (Plan Maestro de Movilidad 2009 - 2025).
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ancho de espacio libre se reducen en relacion a la altura de edificacion, lo que conlleva al
incremento del factor “proporcion de la calle” y por tanto afecta a la percepcion en la calidad

urbana y el confort en el espacio publico.

La calidad urbana esta directamente relacionada con la forma urbana y ésta a su vez, esta
“..directamente relacionada con la acumulacion de contaminantes, que en calles estrechas o con alturas de la
edificacion homogénea tienden a acumularse en mayor medida.” Universidad Politécnica de Madrid
(2013) pag. 100. Al respecto, la acumulaciéon de contaminantes repercute en la calidad del aire
del espacio publico y la salud de quienes lo habitan, tal como se puede apreciar en la siguiente

cita:

“La calidad del aire en las cindades es, en principio, un problema de escala urbana. (...) Debe evitarse
la uniformidad en alturas de edificios, y también en los anchos y longitudes de las calles, pues favorece
la acummulacion de contaminantes.” Universidad Politécnica de Madrid (2013) pag. 100-1.

Grafico 23. Esquema referencial dispersion de contaminantes en espacios entre
bloques asimétricos y simétricos

3zpisos_.

20 pisos

Fuente: Politécnica de Madrid. 2013
Elaboracién: STHV, 2023
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Entonces, el disefio de calles y plazas debera propender a favorecer la ventilacion, de tal forma
que permita la dispersién de contaminantes que promuevan ciudades vitales, sanas, seguras y

sostenibles.

Ahora bien, “considerando lo importante que es el clima para lograr calidad urbana, como asi también placer
Y confort, es desafortunado que la gran mayoria de las politicas de planeamiento no se esfuercen al maxino
para asegurar las mejores condiciones climaticas posibles dentro del entorno urbano.” Gehl (2014) pag. 173.
En ese sentido, bajo la perspectiva del DMQ), concebir una ciudad cuyo espacio urbano esta
rodeado de edificios de gran escala puede generar que éstos actien como una barrera para el

viento o aumentar su velocidad, afectando la condiciones de bienestar en los espacios libres.

Segun estudios de la Universidad Politécnica de Madrid (2013), “en general se puede decir que en
gonas donde existen edificios en altura se producen turbulencias y remolinos, que traen como consecnencia
mayores velocidades del aire que las originales (. ..) En general, si los edificios que rodean el espacio urbano son

mds altos, el aire anmenta su velocidad en sus proximidades” pag. 89.

De igual forma, las condiciones de iluminacién se ven afectadas cuando el espacio publico esta
rodeado de grandes edificios, puesto que “Va iluminacion se vuelve un factor crucial una veg, que oscurece.
Proveer un nivel dptimo de lnz para las personas y uno aceptable para las fachadas y las esquinas de las calles
es indispensable para lograr que la poblacion use las vias peatonales y aumente su sensacion de seguridad, como

ast también la seguridad real...” Gehl (2014) pag. 133.

Por otro lado, el sonido es un factor ambiental poco considerado y que limitadamente ha sido
asociado con el confort en el espacio urbano. Sin embargo, se ha demostrado que la presencia
de altos niveles sonoros influye en la molestia y la salud de los individuos. Al respecto, “un nivel
de ruido de 60 decibeles (dB) es considerado el maximo aceptable si se pretende que las personas puedan
desarrollar una conversacion dptima y variada, a una distancia normal. A partir de este umbral, el oido
humano siente cada aumento de 8 dB como si el nivel de ruido se hubiera duplicado”. Gehl (2014) pag. 153.
En correspondencia, se presenta la siguiente cita:

“(..) estudios sobre la vida urbana, realizados en Londres en 2004, en Sidney en 2007 y en Nueva
York en 2008, revelaron que en las calles centrales se registraron niveles de ruido en el orden de los
72 dB a 75 dB. Se descubrid que era complicado iniciar una conversacion en las tres cindades. En el
caso particular de Londres, la combinacion de calles estrechas, edificios altos y los ruidosos motores
diésel que tienen los autobuses provocan un dmbito sonoro que hace que sea prdcticamente inposible

hablar en ciertos tramos de la cindad.” Gehl (2014) pag.155
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Respecto de la percepcion, cabe mencionar que se entiende a este término como el “wecanisimo
individual que realizan los seres humanos que consiste en recibir, interpretar y comprender las seniales que
provienen desde el exterior, codificandolas a partir de la actividad sensitiva” Salcedo Aparicio,(2022)

pag.391. En cuanto a esto, resulta oportuno senalar:

“La constitucion de nuestro aparato sensorial horizontal es el elemento esencial para entender como
experimentamos el espacio; para comprender, por ejenplo, qué porcentaje de los edificios que el peaton
ve en su recorvido diario es capaz, de percibir. Esto repercute en la forma distinta en qué experimentanmos
edificios altos y bajos dentro de la cindad. Por lo general, los pisos superiores de construcciones altas
S$6lo pueden verse a una distancia y nunca de cerca. (...) Desde la calle, nos resulta mucho mas dificultoso

percibir lo que ocurre en los pisos mds altos.” Gehl (2014) pag.41.

La comunicacion entre los diferentes pisos de una edificacién y su entorno urbano es mejor y
posible hasta el quinto nivel (primeras plantas), es decir, hasta esta altura los habitantes pueden
ver y acompafiar las dindmicas que ocurren en el espacio publico y ser parte de la vida urbana.

“Por encima del quinto piso, la sitnacion cambia drasticamente.” Gehl (2014) pag.43

Esta comunicacion entre edificio y espacio publico esta intimamente relacionada con la
percepcion de seguridad, debido a que es posible potenciar la visibilidad hacia el espacio
publico desde las edificaciones y promover vigilancia natural entre los ciudadanos, a fin de

lograr un entorno libre de amenazas.

Partiendo de esta premisa, la propuesta del estandar contempla mantener la altura precedente
de 48 m en las edificaciones construidas en el DMQ), apoyando la idea de lo que experimenta
el peatén en la ciudad, es decir, mientras mas adecuada es la percepcion del usuario en el
espacio urbano y mayor relacién tendra con las actividades que en éste se desarrollan.

Con este antecedente, el estandar aplica para todas las formas de ocupacion, en funcién de la
altura de la edificacién. Acerca de lo mencionado, el Régimen Administrativo del Suelo del
DMQ establece que la altura de la edificacion se contara desde el nivel definido como planta
baja (determinado en base al nivel natural del terreno) hasta la cara superior de la ultima losa,
sin considerar antepechos de terrazas, cubiertas de escaleras, ascensores, cuartos de maquinas,
areas comunales construidas permitidas, circulaciones verticales que unen edificaciones y

cisternas ubicadas en el dltimo nivel de la edificacion.

Se debe senalar que en lo correspondiente a los dos (2) escenarios probables de aplicacion de

los retranqueos por la forma de ocupacion asignada, se mantiene las condiciones establecidas
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en la propuesta reformatoria al PUGS, remitida mediante oficio No. STHV-2022-1971-O de
28 de diciembre de 2022.

Por otro lado, el estandar de “Proyeccion de asoleamiento en fachadas laterales y posteriores para forma
de ocupacion aislada (A)”, aprobado mediante ordenanza metropolitana PMDOT-PUGS No.
001-2021 de 13 de septiembre del 2021, para esta propuesta renombrado como “Retrangueos

en fachadas laterales y posteriores para forma de ocupacion pareada (B), continua (C) y a linea de fabrica
(D)”, establece:

“Para los proyectos de escala extra grande que, por sus condiciones morfoldgicas y superficie de terreno,
les impida cumplir con los estandares de Proyeccion de asoleamiento en forma de ocupacion aislada
(A), los administrados deberdan presentar un estudio de mitigacion de impactos el cual contendra la
propuesta con estrategias alternativas y/ o compensatorias para las condiciones de habitabilidad de las

construcciones colindantes.

La entidad encargada de Territorio, Habitat y VVivienda establecerd los pardmetros y condiciones que
contendran los estudios de mitigacion de impactos...” PUGS (2021) pag.31

Al respecto, a partir de los analisis realizados se ha evidenciado que no existe una metodologia
para mitigar los impactos del sol, siendo éste una externalidad ambiental, por lo que se propone

eliminar la condicién precedente.

En ese sentido, la propuesta de estandar detalla nuevas condiciones de aplicacion que permiten
a mayor cantidad de lotes aprovechar la edificabilidad general maxima que les ha sido asignada
ya que, por su morfologia y superficie, al aplicar el retranqueo, en sus pisos superiores tendrian
un area no utilizable; entendiéndose a ésta como un espacio insuficiente para aprovechar

arquitecténicamente el disefio de espacios adecuados.

En suma, se incorpora la condicién que permite edificar en el espacio aéreo por fuera de la
diagonal de proyeccion de asoleamiento, cuyas especificidades seran detalladas mas adelante,
en el presente documento vy, se elimina la posibilidad de que se puedan realizar estrategias

alternativas o compensatorias para las condiciones de habitabilidad al no aplicar el estandar.
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Espacio aéreo por fuera de la diagonal de asoleamiento

Con base en el estandar de retranqueos en fachadas laterales y posteriores, se realiza el siguiente
analisis para lotes con forma de ocupacion aislada (A), cuya altura del punto de origen de la
diagonal de proyeccion de asoleamiento varia en funcién de los retiros aplicados en la
edificacion. Para este analisis, se ha tomado como fuente de consulta la base catastral de 2021
y se han excluido aquellos predios que no registran “frente de lote” o en caso de que este sea
menor a tres (3,00) metros.

En el DMQ existe un total de veinticuatro mil doscientos cuarenta y un (24241) lotes
catastrados en suelo de clasificacién urbana, con forma de ocupacion aislada (A) que tienen
asignada edificabilidad general maxima y que deben cumplir el retranqueo en fachadas laterales
y posteriores. De estos, cincuenta y nueve (59) lotes tienen un area entre mil quinientos (1500)
y dos mil (2000) metros cuadrados, con un frente menor a veinte (20) metros. Analizados los
coédigos de edificabilidad, se observa que el noventa y un por ciento (91%) de estos lotes (59)
no superan los doce (12) pisos de altura, conforme a la edificabilidad general maxima asignada.
Por lo tanto, la propuesta del estandar estipula que:

“Los lotes con un drea mayor o igual a los mil quinientos metros cuadrados (1500.00 #7?) no podrin
proyectar en el espacio aéreo por fuera de la diagonal de proyeccion de asoleamiento y deberdan cumplir
con los pardmetros establecidos en el estandar de edificabilidad de retranqueos en fachadas laterales y

posteriores”.

En lo que respecta a los predios menores a mil quinientos metros cuadrados (1500 m?), se
realizé el siguiente analisis, a fin de establecer sus condiciones. Aquellos que superan los doce
(12) pisos de altura se concentran en las centralidades La Carolina, Bicentenario y LLa Mariscal.
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Grafico 24. Edificabilidad General Maxima PUGS - Centralidades
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Fuente: Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV)
Elaboracién: STHV, 2022

Una vez analizada la informacién catastral existente, se observa cuatro mil seiscientos ochenta
y dos (4682) lotes que podrian superar los doce (12) pisos de altura, segin los
aprovechamientos urbanisticos asignados por el PUGS, de los cuales dos mil cuatrocientos
cincuenta (2450) tienen un frente menor a veinte (20) metros de longitud, es decir, el cincuenta
y dos porciento (52%) del total.
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Al cruzar las variables “area del lote” y “frente de lote menor a veinte (20) metros” resulta que,

del total de lotes que superan los doce (12) pisos de altura, dos mil cuatrocientos treinta y

nueve (2439) tienen un area menor a mil quinientos metros cuadrados (1500 m?), que

corresponde al noventa y nueve punto cinco por ciento (99,5%) del total de lotes con longitud

del frente menor a veinte (20) metros.

Grafico 25. Edificabilidad General Maxima PUGS — Frente de lote

Bicentenario

La Carolina

La Mariscal

A

Leyenda
Frente

e <=20m
e >20m

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV)

Elaboracién: STHV, 2022
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Se realiz6 una seleccion aleatoria de tres (3) casos por cada una de las centralidades: La

Carolina, Bicentenario, LLa Mariscal, considerando que:

1. Los lotes con forma de ocupacion aislada (A) tienen asignados aprovechamientos
urbanisticos en el rango de dieciséis (10) a treinta y seis (36) pisos y, coeficientes de
ocupacion del suelo en planta baja en el rango de cuarenta por ciento (40%) a cincuenta
por ciento (50%);

2. El noventa y nueve por ciento (99%) de los lotes que superan los doce (12) pisos de
altura tienen un area menor a mil quinientos metros cuadrados (1500 m?) y un frente

menor a veinte (20) metros de longitud.

3. Los retiros laterales y posteriores obligatorios asignados en el codigo de edificabilidad
son de tres (3) metros.

En los referidos casos, se aplicaron tanto las condiciones de obligatorio cumplimiento para
edificar como el estandar de retranqueos en fachadas laterales y posterior, conforme a las tablas
y graficos detallados a continuacién:

® C(Centralidad Bicentenario

Tabla 8. Casos centralidad Bicentenatrio

Lotes forma de ocupacion aislada (A) - Centralidad Bicentenario

Casos Codigo de | Area iiizte igiledo Altura
edificabilidad | m? Maix. Pisos
Aprox. Aprox.
Caso 1 A1520-40 1077 21m 50 m 20
Caso 2 A816-50 450 17 m 27 m 16
Caso 3 A816-50 943 19 m 47 m 16

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV)
Elaboracién: STHV, 2022

Grafico 26. Edificabilidad General Maxima PUGS — Centralidad Bicentenatio
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Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV)
Elaboracién: STHV, 2022

Realizado en andlisis de volumetrias, al aplicar el estandar de retranqueos en fachadas laterales
y posterior, se obtiene la siguiente volumetria para todos los casos de estudio en cada una de
las centralidades, con las respectivas variantes segun la longitud del frente del lote.

Grafico 27. Centralidad Bicentenario — casos de estudio
Caso 1: A1520-40
T ﬂ e
Cas0 2: AB16-50 Caso 3: AB16-50
= reano ,.qﬁ-:‘:;:—:‘ Areano
\F—T J J:“m,e fijf’ utilizable
0 |
s

T e:;-::%-;: [;i 3’F’;;r:%g: DYF;En:%‘;:
I 1
- /’(‘;M 7 T as3d3m2
\J J > /"y/ Retiros - = ,;*//ﬂ Retiros
Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV)
Elaboracién: STHV, 2022
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Grafico 28. Centralidad Bicentenario — esquema area no utilizable
Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHYV)
Elaboracion: STHV, 2022
® Centralidad La Carolina
Tabla 9. Casos centralidad La Carolina
Lotes forma de ocupacion aislada (A) - Centralidad La Carolina
Frent
C Cédigo de Ar L i © Fondo Lote | Altura
asos ea ote
edificabilidad Aprox. Maix. Pisos
Aprox.
Caso1 | A1532-40 627 20 m 30 m 32
Caso 2 | A616-50 442 12m 35m 16
Caso 3 | A824-50 719 30 m 24 m 24
Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV)
Elaboracién: STHV, 2022
Grafico 29. Edificabilidad General Maxima PUGS — Centralidad La Carolina
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Grafico 30. Centralidad La Carolina — esquema area no utilizable
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o Centralidad La Mariscal
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Tabla 10. Casos centralidad La Mariscal

Lotes forma de ocupacidn aislada (A) - Centralidad La Mariscal ‘

Cédigo de ; Frente Lote | Fondo Lote | Altura Max.
Casos ) . Area .
edificabilidad Aprox. Aprox. Pisos
Caso 1 A1524-40 945 22 m 40 m 24
Caso 2 A816-50 688 13 m 45 m 16
Caso 3 A1020-40 365 15m 24 m 20

Fuente: Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV)
Elaboracién: STHV, 2022

Grafico 31. Edificabilidad General Maxima PUGS — Centralidad LLa Mariscal
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Fuente: Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV)
Elaboracién: STHV, 2022
Grafico 32. Centralidad La Mariscal — esquema area no utilizable
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CASO 1 - LA MARISCAL
A1524-40

Frente:22 m
Pisos:24

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV)
Elaboracién: STHV, 2022
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CASO 3 - LA MARISCAL
A1520-40
Frente:15 m
Pisos:20

Una vez realizado el analisis de los casos de estudio para cada una de las centralidades

seleccionadas se observa que:

1. En los lotes con frente de aproximadamente veinte (20) metros, a partir del piso
dieciocho (18), al aplicar la diagonal de proyeccion de asoleamiento, en la planta de este

piso se tiene una longitud aproximada de ocho (8) metros; si se considera las areas de

circulaciones verticales y horizontales, el area util se reduce y el espacio sobrante es

insuficiente y no utilizable.

2. Esta area no utilizable, se entiende como un espacio insuficiente para aprovechar

arquitecténicamente el disefio de espacios adecuados.

3. Conforme se reduce el frente del lote, el area no utilizable inicia desde pisos inferiores.
En lotes con frente de diecisiete (17) metros y codigo de edificabilidad A816-50, al
aplicar la diagonal de proyeccion de asoleamiento, en el piso catorce (14) se tiene una
longitud de alrededor de ocho (8) metros, resultando en area no util para proyectar

espacios.
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4. De todos los lotes con edificabilidad general maxima analizados, en aquellos con area
menor a mil quinientos metros cuadrados (1500 m?) y que pueden proyectar
edificaciones mayores a doce (12) pisos, las longitudes de sus frentes oscilan entre diez
(10) y veinte (20) metros, por lo que, al aplicar el estandar de retranqueos en fachadas
laterales y posterior, tendrian limitaciones para proyectar sobre los dieciséis (16) pisos,
y se limitarfa el uso del aprovechamiento urbanistico que se les ha sido asignado en la
normativa.

5. Paralos casos en los que el frente del lote es menor a los quince (15) metros de longitud,
al aplicar la diagonal de proyeccién de asoleamiento, aproximadamente desde el piso

catorce (14) se genera un area insuficiente, no util para proyectar la edificacion en altura.

Con base en los resultados del analisis que antecede y con la finalidad de permitir que una
mayor cantidad de lotes con edificabilidad general maxima asignada puedan aprovechar la
norma urbanistica, se propone que aquellos proyectos en lotes con forma de ocupacién aislada
(A) y area menor a mil quinientos metros cuadrados (1500 m?), puedan proyectar su edificacion

en el espacio aéreo por fuera de la diagonal de proyeccion de asoleamiento.

En este sentido, se adicionan condiciones particulares al estandar de retranqueos para fachadas
laterales y posterior, determinando los casos especiales de aplicacion y parametros generales
que deberan cumplir los proyectos para poder edificar sobre el espacio aéreo por fuera de la

diagonal de proyeccion de asoleamiento, mismos que se detallan a continuacion:

a. Los provectos edificatorios, en todos los casos, deberan destinar un porcentaje de area
para espacio publico, adicional al Espacio Privado de Uso Publico (EPUP), equivalente

al cuatro por ciento (4%) del area en metros cuadrados (m?) del espacio aéreo por fuera

de la diagonal de proyeccién de asoleamiento.

Este porcentaje se sujeta al analisis de referentes de normativa internacional y considerando
que existe un antecedente respecto de la aplicacion del mismo en el “Decreto 0212 Plan de
Ordenamiento Territorial de Barranguilla - Decreto Reglamentario 0638” correspondiente a la
“Compensacion por mayor edificabilidad” en Colombia, conforme la justificaciéon para la

definicién de parametros del estandar “Espacio Privado de Uso Publico™.

b. Suscribir un convenio de afectaciéon de la diagonal de proyeccién de asoleamiento,
debidamente notariado, entre el o los propietarios del “lote proponente” v el o los
propietarios de los “lotes colindantes” a la fachada donde se provecte por fuera de la

diagonal de proyeccién de asoleamiento.
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El Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito en su articulo 2407 respecto del

adosamiento entre lotes particulares establece que:

“Los lotes particulares con forma de ocupacion aislada, que por sus dimensiones morfologicas no

permitan mantener una forma de ocupacion aislada en sus colindancias laterales, ni aplicar el Codigo
de Edificabilidad, podrin adosarse a través de un convenio de adosamiento entre particulares
debidamente notariado, el cnal constituye un requisito previo al licenciamiento.”

Con este antecedente, se establece como parametro obligatorio la suscripcion de un “convenio
de afectacion de la diagonal de proyeccion de asoleamiento”, entre el lote proponente y el lote colindante,
a fin de que los lotes colindantes autoricen al proponente edificar en el espacio aéreo por fuera

de la diagonal de proyeccion de asoleamiento.

Para la suscripcion de dicho convenio se identificaron los siguientes componentes: (7) El lote
proponente es aquel cuya edificaciéon se proyecte en una o varias de sus fachadas sobre el
espacio aéreo por fuera de la diagonal de proyeccién de asoleamiento; y, (7) El lote colindante
es aquel que es contiguo o limitrofe con la fachada del lote proponente que se haya proyectado

sobre el espacio aéreo por fuera de la diagonal de proyeccion de asoleamiento.

Adicionalmente, se establece la siguiente condiciéon general de aplicaciéon del estandar, para
aquellos lotes que edifiquen en el espacio aéreo por fuera de la diagonal de proyecciéon de
asoleamiento, ya que al disponer de area util mayor para proyectar sus edificaciones, que
aquellos lotes con areas mayores a mil quinientos metros cuadrados (1500 m?), deberan estar

sujetos al pago de esta contraprestacion a la municipalidad.

c. Realizar el pago de la concesién onerosa de derechos a favor del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito v adicionalmente asumir el pago por el drea a ser proyvectada

en el espacio aéreo por fuera de la diagonal de proyeccién de asoleamiento, en funcién

de lo establecido en el presente documento normativo.

En lo referente a “parametros generales para edificaciones que proyecten sobre el espacio
aéreo por fuera de la diagonal de proyeccion de asoleamiento”, se modifica el literal a) segin

detalla el texto a continuacion:

“Destinar un porcentaje de drea para espacio priblico, adicional al Espacio Privado de Uso Piiblico
(EPUP), equivalente al cuatro por ciento (4%) del drea en metros cuadrados (m°) del espacio aéreo
por fuera de la diagonal de proyeccion de asoleamiento. Este drea podrd proyectarse en cualquier espacio

de la edificacion y deberd ser de acceso pitblico.
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Se elimina del literal a) el texto “Este espacio se proyectard en la huella del edificio en la planta baja del
lote proponente”, generando la posibilidad de que el area destinada para espacio publico, adicional
al Espacio Privado de Uso Publico (EPUP), pueda proyectarse en cualquier espacio de la
edificacion, en caso de que por la morfologfa y tamano del lote no se pueda destinar todo este

porcentaje en planta baja.

Al respecto, lo correspondiente a la metodologia para el calculo del area del espacio aéreo por
fuera de la diagonal de proyecciéon de asoleamiento y casos especiales de aplicacion, se
mantiene segun lo establecido en el Informe Técnico-Juridico de 28 de diciembre de 2022.

Integracion de retiro frontal

El estandar de edificabilidad establece las condiciones de aplicaciéon del estandar de
“Integracion de retiro frontal”. Este estandar tiene como fin generar dinamismo en el espacio

al nivel de acera y promover una prolongacion de la edificacion hacia el espacio publico.

Bajo esta premisa, se mejoro la redaccion de los parametros para un mejor entendimiento y se
organizaron los parametros aplicables, con el objetivo de que el documento sea de facil lectura

y aplicacion.

El estandar cambia su aplicabilidad para uso de suelo Residencial Urbano de Alta Densidad
(RUA) en edificaciones a partir de siete (7) pisos de altura, debido a que para este uso de suelo
el impacto de la integracién del retiro frontal podra tener mejores beneficios al espacio publico

si se implementa desde ese numero de pisos.

En lo referente a “parametros especificos del estindar” se modificaron las condiciones de
aplicaciéon para lotes con forma de ocupacion a linea de fabrica (D) y se eliminé la
diferenciacion de aplicacion entre edificaciones de 4 a 12 pisos y edificaciones a partir de 13
pisos. A continuacion, se detalla el texto eliminado:

“b.  En lotes con ocupacion a linea de fibrica (D) y con acera frentista menor a tres metros (3.00
m) de ancho, las edificaciones deberdn generar un retranqueo frontal a nivel de la acera en la totalidad

del frente del lote. Se debe aplicar en las primeras plantas de acuerdo al niimero de pisos proyectados.

A Edificaciones de 4 a 12 pisos: Se deberd retranquear dos metros (2.00 m) en la totalidad de
la fachada frontal en las dos (2) primeras plantas de la edificacion a nivel de acera.
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A Edificaciones a partir de 13 pisos: Se deberd retranquear dos metros (2.00 m) en la totalidad

de la fachada frontal en las tres (3) primeras plantas de la edificacion a nivel de acera.

En lo que respecta a la altura del retranqueo, se consideré importante unificar el parametro
para todas las edificaciones, independientemente de la altura a la que se proyecte la misma,
con el afan de generar un perfil de fachadas uniformes, en donde el retranqueo no tenga
variaciones en su altura. De igual forma, mediante analisis técnico se evidencié que las aceras
en el DMQ no mantienen un ancho uniforme a lo largo de la extension de las manzanas, por
lo que no se puede condicionar la aplicacién del estandar al ancho de la acera frentista, ya que

este no es continuo.
Bajo estos antecedentes, modifico el texto del literal b por el siguiente:

“b.En lotes con forma de ocupacion a linea de fibrica (D), las edificaciones deberdn generar un

retrangueo de dos metros (2.00 m) en las dos primeras plantas a nivel de la acera en la totalidad del
frente del lote.”

Cerramientos

El estandar “Cerramientos” para suelo de clasificacion urbana, aprobado mediante la
ordenanza metropolitana PMDOT-PUGS No. 001-2021 de 13 de septiembre de 2021,
contiene la definicion y alcance del cerramiento de una edificacién, incluyendo la
determinacion de su ubicacion y altura. En este sentido, se entiende como cerramiento a la
estructura vertical que se implanta en el lindero por dentro de los limites del lote, éste sera
medido desde el piso terminado de acera hasta el punto mas alto del cerramiento. En el caso
de cerramientos en acera con pendiente, serd medido tanto en los extremos como en el medio.

En un inicio la Propuesta PUGS plante6 las condiciones de implantacion que deben tener los
cerramientos en edificaciones y se determiné su aplicabilidad tnicamente para el cerramiento
frontal de los lotes. Cabe mencionar que dichas condiciones estaban alineadas con lo dispuesto
en las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo.

Ahora bien, una vez realizado el analisis técnico de pertinencia del estandar se ha decidido
eliminarlo, en virtud de que se considera necesario que las condiciones para la implementacion
de cerramientos que apliquen a todos los predios del DMQ consten en las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo, tomando en cuenta que en el PUGS se establecen las condiciones

para su implementacion.
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Recoleccion y reutilizacion de agua lluvia

La Corte Constitucional del Ecuador, en sentencia No. 2167-21-EP/22 de 19 de enero de
2022, determiné que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito es responsable de
mantener las quebradas, rios, cauces y lechos dentro de su jurisdiccion, incluyendo el
tratamiento de aguas servidas y pluviales. De igual forma, se hizo referencia a los problemas
ambientales causados por la descarga de aguas pluviales debido a la impermeabilizacién del
suelo, la falta de planificacion urbana y la ausencia de alcantarillas adecuadas. En este sentido,
como parte de las medidas de reparacion integral, la Corte Constitucional ordend la ejecucion
de obras tendientes a estabilizar el cauce del Rio Monjas y diferentes medidas de no repeticion.

A fin de dar cumplimiento con lo dispuesto en la sentencia, el Concejo Metropolitano del
DMQ emiti6 la Ordenanza Metropolitana No. 048-2022 de 19 de diciembre de 2022, mediante
la cual se cre6 la Contribucion Especial de Mejoras por la Construccion de Obras de Alcantarillado Pluvial
9 Drenaje Pluvial. Al respecto, la disposicion transitoria segunda de la ordenanza establece:

“En el plazo de cuatro (4) meses, la Empresa Publica Metropolitana de Agua
Potable y Saneamiento en coordinacion con la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda y la Secretaria de Ambiente, presentard al Alcalde Metropolitano, para
su aprobacidn, la norma técnica de aplicacion diferenciada de redes separadas
para la evacuacion de aguas lluvia y de aguas servidas, y retencion del volumen de
exceso de escorrentia ocasionada por el area de suelo impermeabilizado, de

B

acuerdo con el area util del proyecto, escala de intervencion y tipo de licencia.’

En relacion con la referida disposicion transitoria, es importante precisar que, el Estandar de
Edificabilidad y su regla técnica, apéndices del PUGS, prevén disposiciones respecto de la
separacion de caudales y del manejo de aguas lluvias en proyectos constructivos. Por tanto,
después del analisis correspondiente, las instituciones obligadas por la Ordenanza
Metropolitana No. 048-2022 decidieron trabajar en un ajuste de la seccion de Recoleccion y
Reutilizacion de Agna 1luvia del Estandar de Edificabilidad.

Mediante Oficio Nro. EPMAPS-2023-0035-OFICIO de 13 de marzo de 2023, la Empresa
Publica Metropolitana de Agua Potable y Saneamiento (EPMAPS) remitié al Alcalde
Metropolitano las primeras observaciones al Estandar de Recoleccion y reutilizacion de agua

lluvia.

Al respecto, mediante Oficio No. EPMAPS-2023-0054-OFICIO de 20 de abril de 2023,
EPMAPS remiti6 al Alcalde Metropolitano una nueva propuesta de reforma del Estindar de
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Edjficabilidad para articular sus disposiciones con la Ordenanza No. 048-2022. Cabe mencionar
que esta propuesta fue trabajada en conjunto entre la STHV, EPMAPS y Secretarfa de
Ambiente, cuyas justificaciones se encuentran detalladas en el Informe Técnico- Juridico de

12 de abril de 2023 que se encuentra adjunto al presente documento.
Diversidad de usos

El estandar de diversidad de usos busca que las edificaciones complementen su uso principal
o predominante con algun otro uso, como puede ser: comercio, oficinas, hospedaje, viviendas
(apartamentos estandar o apartamentos tipo estudio). En este sentido, cabe recalcar que este
estandar aplicara solamente para aquellos que cumplan con las siguientes dos condiciones
territoriales en el DMQ: (2) lotes con uso de suelo Multiple; y, (%) edificaciones a partir de los
4 pisos. Es decir, cualquier tipo de uso de suelo, diferente a Multiple (M) esta exento de la

aplicacion de este estandar.

Ahora bien, los parametros de cumplimiento del estindar han sido modificados en su
redaccion para un mejor entendimiento y facilidad de aplicacion.

Adicionalmente, a través del Oficio Nro. GADDMQ-DC-MRAS-2023-0115-O de 27 de abril
de 2023 el Concejal Metropolitano Michael Aulestia remiti6 a la STHV algunas observaciones,

entre las cuales se mencionan las siguientes:

“Sobre el estandar mencionado en el numeral “2.2.13. Diversidad de usos” presento las siguientes

observaciones:

4.1. Restringe la incorporacion de estudios (departamentos compactos de un solo ambiente) a maxino
el 30 % del coeficiente de ocupacion del suelo del edificio.

4.2. Esta restriccion resultaria contradictoria con las dindmicas sociales, demogrdficas y economicas
qgue promueve el uso de viviendas compactas, situadas en dreas centrales, conectadas al transporte
priblico y que son de preferencia de una serie de segmentos poblacionales.

4.3. Limitar el porcentaje de ocupacion de este tipo de departamentos con levaria a impedir el
repoblamiento de dreas centrales y consecuentemente desestimular la inversion en gonas deseadas.

4.4. Los estandares nrbanos del PUGS pretenden estimular la densificacion urbana a través de un
estandar de Densidad Habitacional.”

En este sentido, se ha realizado el analisis respectivo, a través del cual se han acogido

parcialmente las observaciones, tal como se presente a continuacion:
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1. Se elimina de la introduccién del estandar el siguiente texto:

“Se podrd desarrollar edificaciones de uso residencial con el cien por ciento (100%) de apartamentos
tipo estudio siempre y cuando el lote a desarrollar se encuentre dentro de un radio de quinientos metros

(500.00 m) caminables de universidades.”
2. Se elimina el numeral “b” de los parametros generales del estandar:

“La edificacion podra contar con un porcentaje mayor al treinta por ciento (30%) del coeficiente de
ocupacion total destinado a unidades habitacionales de apartamentos tipo estudio siempre y cuando el
lote a desarrollar se encuentre dentro de un radio de quinientos metros (500.00 m) caminables de

universidades.”’

3. Se modifica el porcentaje maximo que una edificacién podra destinar a unidades de

vivienda de Apartamentos Tipo Estudio:

“En el caso que la diversidad de tipos de usos de edificacion en un proyecto incluya vivienda, el drea
#til destinada a este uso no podrd ser sinicamente ocupado por vivienda de apartamentos tipo estudio,

es decir, que deberd incluir otros tipos de unidades habitacionales.”

Con la modificacién mencionada, se amplia el rango de Apartamentos Tipo Estudio
que podran implementarse en las edificaciones, a fin de observar lo establecido en el
Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del DMQ, mismo que

se cita a continuacion:

“Las centralidades, como dreas urbanas de aglomeracion y atraccion, cuentan con diversas ventajas
pues garantizan la distribucion equilibrada de equipamientos y servicios; asi como, fomentan la
diversidad de usos y actividades, flujos de personas y productos. Planificar la ciudad de Quito a partir
de la perspectiva de un “Sistema de Centralidades” permite plantear una estructura con usos de suelo
Y un aprovechamiento acorde a cada centralidad, en favor de la densificacion, la mixtificacion de usos
y la accesibilidad a vivienda. Es necesario considerar que la escasez de oferta de suelo en onas de
intensa actividad comercial, como el hipercentro, sumada a su alto valor debido a la concentracion de
servicios urbanos, limita el acceso para habitarlos. El control y la gestion del suelo permite al GAD
direccionar el desarrollo urbano del DMQ hacia un camino de sostenibilidad ambiental, social y
econdmica donde la oportunidad de tener su residencia cerca de las centralidades no dependa
excclusivamente de la capacidad econdmica de los cindadanos.” (Distrito Metropolitano de Quito

, 2021)
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Cobertura vegetal

En términos generales el estandar de “Cobertura vegetal” para suelo de clasificacion urbana
ha sido modificado y ajustado en su redaccién con la finalidad de que se logre una mejor
comprension y facilite su aplicaciéon. Adicionalmente, se eliminaron algunos apartados, a fin
de que los procesos administrativos puedan ejecutarse de forma mas efectiva y sin ningun tipo

de inconvenientes.
Reflectancia y absortancia

El estandar de “Reflectancia y absortancia” tiene como finalidad reducir las altas temperaturas
que se generan en la ciudad con relacion a las areas periféricas y evitar islas de calor urbano
generadas por el uso de materiales de revestimiento no adecuados. En este sentido, resulta
fundamental que se trabaje sobre las propiedades termofisicas de los materiales de

revestimiento.

Por tanto, considerando la importancia del estandar, se realizaron modificaciones de redaccioén
para facilitar su entendimiento y aplicaciéon. Al respecto, se propone que este estandar se
aplique para edificaciones desde mil quinientos metros cuadrados (1500 m?), debido al impacto
que estas generan en la ciudad. Esta modificacion se realizo teniendo en cuenta la aplicabilidad
establecida para edificaciones de escala media segun la “Regla Técnica de Aplicabilidad del
Estandar de Edificabilidad”.

Confort térmico

El confort térmico se considera una de las variables mas importantes a tomar en cuenta en el
acondicionamiento bioclimatico de una edificacion, mismo que hace referencia a la percepcion
del ambiente circundante con relaciéon al equilibrio de las condiciones de temperatura,
humedad, movimiento del aire y temperatura de las superficies envolventes de las edificaciones
( Dak Kopec, 20006). De igual forma, el confort térmico integra la sensacion de confort que
experimenta una persona con relaciéon a la temperatura, la humedad y a la velocidad del aire

en su entorno.
Por tanto, considerando la importancia del estandar, se realizaron modificaciones de redaccion
para facilitar su entendimiento y aplicaciéon. Al respecto, se propone que este estandar se

aplique para edificaciones desde mil quinientos metros cuadrados (1500 m?), debido al impacto

que estas generan en la ciudad y en las edificaciones. Esta modificacion se realizé teniendo en
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cuenta la aplicabilidad establecida para edificaciones de escala media segun la “Regla Técnica
de Aplicabilidad del Estandar de Edificabilidad”.

Por otro lado, en la propuesta de estandar se adiciona a los parametros generales del estandar

lo siguiente:

“b. Para oficinas y equipamientos el andlisis considerard el porcentaje de cumplimiento del sesenta por
ciento (60%). Se podri justificar otro porcentaje de cumplimiento, siempre que esté respaldado en la
menioria técnica.

¢. Los espacios simulados para dreas de uso continuo deberdan estar dentro del rango de confort

(establecido en la linea base) en cada piso simulado.”

Por dltimo, se establece la aplicabilidad del estandar para equipamientos y oficinas,
considerando que el confort térmico en estos espacios es un aspecto importante respecto del
bienestar y la productividad de los usuarios. Para lograr un ambiente térmico confortable en
las oficinas, es importante considerar factores como la ubicacion de las ventanas, la orientacién
del edificio, el tipo de vidrio utilizado, el aislamiento térmico, el sistema de ventilacion y la
temperatura de la climatizacion.

Confort luminico

El estandar de “confort luminico” para suelo de clasificaciéon urbana establece las condiciones

minimas requeridas de iluminacién natural al interior de las edificaciones.

Tomando en cuenta lo que menciona el libro Lighting Engineering: Applied Calculations
(2017) que el ser humano necesita entre cien (100) lux y mil (1000) lux para desarrollar sus
actividades con comodidad, el estandar propone que en las edificaciones se aseguren espacios
con iluminacién natural adecuada. Para esto serd necesario realizar diferentes simulaciones a
diferentes horas del dfa, con el objetivo de establecer la correcta orientacién de las ventanas o
incluso la correcta orientacién de la edificacion.

En este sentido, se propone que este estandar se aplique para edificaciones desde mil
quinientos metros cuadrados (1500 m?), en funcién de la aplicabilidad establecida para

edificaciones de escala media segun la “Regla Técnica de Aplicabilidad del Estandar de
Edificabilidad”.

Adicionalmente, se afiladieron los siguientes parametros generales:
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6. Se realizara nn andlisis de confort luminico de los espacios de oficina para determinar el factor de
Inz natural.
d. Se realizard un andlisis de confort luminico de los espacios de mayor uso en los equipamientos, de

acuerdo con la naturaleza de los mismos y con el objetivo de determinar el factor de lnz natural”

La aplicabilidad del estandar se extendid, de conformidad con lo mencionado, en virtud de
que las oficinas y ciertos equipamientos son espacios directamente vinculados al bienestar y
productividad de los usuarios.

Respecto de las condiciones especificas, cabe sefialar que es recomendable utilizar luz natural
siempre que sea posible, ya que ésta proporciona una iluminaciéon uniforme y reduce la fatiga
visual. Para ello, es importante contar con ventanas grandes, ubicadas estratégicamente, asf

como evitar elementos que obstaculicen la entrada de luz (cortinas, persianas, entre otros).

En cuanto a la illuminacién artificial, es primordial contar con una iluminacién uniforme y libre
de deslumbramiento, evitando contrastes excesivos entre las diferentes areas de la oficina.
Ademas, es recomendable utilizar luminarias que permitan ajustar la intensidad y el color de la
luz, a fin de que puedan ser adaptadas a las necesidades especificas de cada tarea y a las

preferencias de los usuarios.

Por ultimo, se debe considerar la distribucién de los puntos de luz en funcién de la actividad
que se realiza en cada area de la oficina, asegurandose de que no se produzcan sombras o
reflejos molestos en las pantallas de los ordenadores y evitando el deslumbramiento directo en

los ojos de los usuarios.
b.2) Estandares de edificabilidad para suelo de clasificacion rural

La seccion introductoria y ciertos estandares aplicables para suelo de clasificacion rural han
sido modificados en estructura y contenido, por lo que las justificaciones correspondientes se

detallan a continuacién:

En primer lugar, el texto de la introduccion ha sido reordenado y reescrito con la finalidad de
que las condiciones establecidas en la seccion “Consideraciones de aplicabilidad” puedan ser
entendidas de forma sencilla e implementadas correctamente. Por otro lado, en el caso de las
secciones: pos de wusos de la edificacion, blogues constructivos y proyecto modificatorio-ampliatorio,
contenidos en el estandar; se ha mejorado su redaccién, con el objetivo de facilitar su

entendimiento.
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Por otro lado, en los siguientes apartados se presentan los cambios realizados a los estandares

aplicables para suelo de clasificacion rural.
Retiro de borde superior de quebrada.

El estandar de “Retiro de borde superior de quebrada” establece los parametros que debe
cumplir esta area para promover la implementacién de sistemas de infiltracién naturales y
reforestacion de las quebradas del DMQ. En este sentido, se realizé un reordenamiento de los
parametros para darles jerarquia al momento de su aplicacioén y se modificé la redaccion para

mejor entendimiento.

Ademas, se unificaron algunos parametros generales debido a que algunas condiciones se

encuentran vinculadas y, por tanto, no es idoneo que estén separadas en distintos literales.

Por otro lado, respecto de los medios de verificacion, se eliminé la siguiente condicién de

cumplimiento ya que no es relevante para la aplicacion del estandar:

a.  “Memoria fotogrdfica impresa y digital que demmuestre las condiciones actuales del terreno. Las
fotografias deben ser nitidas, y respecto a su tamaiio, dos (2) fotografias deben ocupar la
totalidad del formato A4, Las fotografias deberan contar con un texto o etiqueta que indique

la fecha en la que fueron tomadas.”
Recoleccion y reutilizacion de agua lluvia y aguas grises.

El estandar de “Recoleccion y reutilizacion de agua lluvia y aguas grises” establece condiciones
para asegurar una gestion sostenible del agua en el suelo de clasificacion rural del DMQ.

Teniendo en cuenta la propuesta reformatoria de diciembre de 2022, se unificaron los
estandares “Porcentaje de agua lluvia retenida” y “Reutilizacién de agua lluvia”, por tratarse
de estandares relacionados con el manejo de agua, cuya justificacion se sustenta en el Informe

Técnico remitido con Oficio No. STHV-2022-1971-0O.

Ahora bien, una vez analizado el texto del documento normativo, resulta necesario renombrar
el estandar a “Recoleccion y reutilizacion de agua lluvia y aguas grises” ya que este determina
parametros para el tratamiento de estos dos tipos de agua. De igual forma, se organizaron los
parametros generales y especificos del estandar, a fin de otorgarles una jerarquia y vincular los

casos de aplicacion, siendo el texto definitivo el siguiente:
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Parametros Generales del Estindar

“Las edificaciones deberdn contar con un sistema diferenciado de agna lluvia y aguas grises.

b. En caso de reuso del agua se realizara el tratamiento previo dependiendo del uso
final, los usos permitidos del agua recirculada seran: limpieza de dreas externas,
alimentacion de inodoros, lavanderias, para el caso de riego interior de plantas,
dareas verdes y techos verdes, se debera utilizar preferentemente agua lluvia. De
requerir sistemas de bombeo para elevar el caudal, el sistema de impulsion sera

)

diseniado de acuerdo con los caudales demandados en el reuso del agua.’
Pardmetros Especificos del Estandar

a. Las edificaciones deberdn implementar sistemas de recoleccion de agna luvia en cubiertas o patios, con
un porcentage minimo de recuperacion del quince por ciento (15%) del agna llnvia que cae sobre el lote.
Se contabilizardn cubiertas y/ o patios con superficies duras. El agna llnvia retenida deberd tener un
tratamiento acorde al uso que se le dar.

b. Las edificaciones deberdn contar con un minimo del veinte (20%,) de reuiso de aguas
grises. Previo al reuso de las aguas grises, estas deberan pasar por un proceso de
tratamiento que asegure la calidad de agua.

¢. Las edificaciones destinadas a agro produccion deberdan contar con un medidor de candal gue contabilice
los efluentes de la edificacion, y deberd contar con un formato para realizar un balance de agua mensnal
para detectar posibles pérdidas y fugas significativas en la edificacion.

d. Las edificaciones destinadas a agro produccion deberdn contar con trampas de grasas en dreas de cocina
(fregaderos).

e. Cuando las edificaciones se conecten al alcantarillado, deberdan contar con un sistema de tratamiento de
aguas negras para bajar el nivel de contaminacion del efluente antes de que llegue al alcantarillado.

fo Todas las edificaciones deberin alinearse a la Norma de Diserio del Sistema de Alcantarillado de la
Ewmpresa Piiblica Metropolitana de Agua Potable y S aneamiento (EPMAPS). Los proyectos deberdn
conectarse al sistema de alcantarillado de la Empresa Piblica Metropolitana de Agna Potable y
Saneamiento (EPMAPS). En caso de no tener acceso a conexion directa, se aplicara nno de los
siguientes mecanismos, en orden de jerarquia de aplicacion. (...)”

Eficiencia energética.

El estandar de “Eficiencia energética” establece el cumplimiento de condiciones que aporten

a la sostenibilidad energética en el suelo de clasificacion rural del DMQ.
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En lo referente a la estructura del estandar, para asegurar su correcto entendimiento, se
modifico la redaccién y se organizo el contenido de los “parametros generales” y “medios de

verificacion”.
Los parametros generales modificados son:

a. Las edificaciones deberdn implementar bombillas de bajo consumo en todas las dareas de uso comiin.

b. En caso de requerir sistemas de calentamiento de agna, estos deberan funcionar con mecanismos de
generacion de energias renovables in situ (¢f: biomasa, calentadores solares, bombas de calor) cubriendo
al menos el cincuenta por ciento (50%) de las necesidades de generacidn de energia térmica para el agua.

¢. Las edificaciones deberan implementar sistemas de calentamiento de agna eficiente gque no utilice
combustible fosil.

d. Las edificaciones deberdn contar con iluminacion eficiente para dreas internas y externas.
Los medios de verificacién modificados son:

a. Definir y especificar la nbicacion de dispositivos de control de eficiencia luminica como bombillas de
bajo consumo, sensores de movimiento, sistemas de calentamiento de agua.

b. Presentar plano de instalaciones del proyecto donde se compruebe la colocacion de sistemas de
calentamiento de agua, en caso de existir.

¢.  Presentar las fichas técnicas de los sistemas utilizados.

Finalmente, debido a que se evidencié una duplicaciéon de conceptos en los parametros

generales, se eliminé el parametro:
“d. Las edificaciones deberdn contar con iluminacion eficiente para dreas externas.”
Sostenibilidad en materiales.

El estandar de “Sostenibilidad en Materiales” establece criterios que deben cumplir los
materiales utilizados para acabados en las edificaciones destinadas a vivienda y agroproduccion

a proyectarse en suelo de clasificacion rural.

En lo referente a la estructura del estandar, para mejor su entendimiento, se modificé la
redaccion, se organizo el contenido y se migraron las siguientes condiciones de “parametros

especificos” a “parametros generales™:
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a. “La sostenibilidad de materiales se considera cuando el material en acabados cumple con tres (3) o
mds de los criterios de los descritos anteriormente.
b. En el caso de que los materiales utilizados cumplan con el criterio “h. Materiales certificados como

sostenibles”, no requerird cumplir con tres (3) o mis criterios de los enlistados.”

Al respecto, qued6 unicamente como parametro especifico el siguiente, mismo que define el
bl bl

porcentaje de materiales con criterios de sostenibilidad y que deberan usarse en acabados de

la edificacion:

a.  “Del volumen total de materiales de acabado, como minimo el quince por ciento (15%) debe cumplir

con lo descrito en los pardmetros generales del presente estandar.”
Gestion de residuos.

El estandar determina lineamientos para la gestion adecuada de residuos para las distintas fases

de la edificacion, tal como construccién y uso.

Para mejorar la comprensiéon del estindar se organizé el texto introductorio en
“consideraciones para la aplicaciéon”, mismas que definen de forma general parametros de

cumplimiento.

De igual forma, considerando que la aplicacion del estandar es para edificaciones de vivienda
y actividades de agroproduccion, las cuales mantienen caracteristicas diferentes; se definié que
la segunda, por tener un enfoque hacia la produccion agricola a mayor escala, genera un mayor
impacto en el suelo rural y, por tanto, se debe aplicar condiciones especificas para el

cumplimiento del estandar.

En este sentido se definieron entre los parametros generales los siguientes que aplican
unicamente para edificaciones destinadas a agroproduccion:

¢. “Las edificaciones destinadas a agro produccion deberdn presentar un Plan de Gestion Integral de
Residnos desde la fase de construccion y para la vida sitil de la edificacion, que conste de:

i.  Plan de gestion para residuos comunes.
it.  Plan de gestion para organicos.

i1, Plan de gestion para residuos reciclables.
iv.  Plan de gestion para residuos liguidos.

v. Plan de capacitacion.
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d. Cada uno de estos planes deberd contar con los respectivos medios de verificacion, indicadores y
periodicidad.
e. Las edificaciones destinadas a agro produccion deberdin contar con los siguientes convenios durante

la construccion y para la fase de operacion de la edificacion:

t.  Un convenio con gestor de desechos peligrosos.
2. Un convenio con gestor de residuos reciclables.
211 Un convenio con gestor de desechos orgdnicos.

. Convenio con gestor de aceite vegetal usado u otros tipos de aceites.”
Cobertura vegetal

El estandar establece condiciones que el proyecto debe cumplir en la implementaciéon de

cobertura vegetal y sefiala ademas parametros generales a considerar en su aplicacion.

En lo que respecta a las modificaciones efectuadas al estandar, se organizaron los literales con
el objetivo de dotarlos de orden y, por otro lado, se eliminé de “Parametros Generales del

Estandar” los literales a, b y ¢ citados a continuacion:

a. “Se deberd tener un plan esquematico (plan masa) de plantacion que incluya el drea y la especificacion
de las especies vegetales que se incorporardan en el proyecto, resumida en un cuadro.

b. El proyecto deberi contar con un plan de mantenimiento de dreas verdes que contemple el podado,
fertilizado y riego.

¢. Se debera tener un plan de mantenimiento de equipos o sistemas incorporados en dreas verdes del
proyecto.”

Se realiz6 la eliminacion de los parametros antes citados, considerando que la aplicacion del
estandar esta condicionada a edificaciones destinadas a vivienda y agroproduccién, siendo

estos parametros no compatibles con las condiciones de implantaciéon de edificaciones para

suelo de clasificacion rural, generando inconvenientes en su aplicacion.
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3. CONCLUSIONES

A. De conformidad a la resolucion C074 de 08 de marzo de 2016, la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda ha analizado las observaciones planteadas por
Concejo Metropolitano en primer debate, por los miembros de la Comisioén de Uso
de Suelo, y por administrados al proyecto de reforma Plan de Uso y Gestion del
Suelo. En el presente informe se encuentra justificado, técnica y juridicamente la
factibilidad de que el Concejo Metropolitano acoja o no, las recomendaciones a las

referidas observaciones.

B. El analisis realizado por la Secretarfa de Territorio Habitat y Vivienda con respecto
de las solicitudes recogidas por la Comision de Uso de Suelo y remitidas por la
Secretarfa  General del Concejo Metropolitano se encuentra sustentado en el
informe técnico legal remitido con oficio Nro. STHV-2022-1971-O de 28 de
diciembre de 2022, sin embargo, la Comisiéon de Uso de Suelo, mediante Oficio
Nro. GADDMQ-DC-MCSC-2023-0124-O de 29 de marzo de 2023 formulé y
remiti6 cambios al aprovechamiento urbanistico difiriendo con el analisis
propuesto por esta entidad. En el presente informe la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda justifica de manera técnica y juridica las propuestas de ajustes

normativos a los casos solicitados por la Comision de Uso de Suelo.

C. En el periodo comprendido entre enero y abril del 2023, la Comisién de Uso de
Suelo remitié 66 solicitudes de casos adicionales a los 74 casos presentados en
primer término referidos en el numeral precedente, los cuales han sido analizados
técnica y juridicamente en el presente informe. Este analisis se encuentra descrito
en la  matriz  “20230503_MATRIZ DE  OBSERVACIONES Y
SOLICITUDES _CUS_V'F_rev STH1”, remitida a la Comisién de Uso de Suelo
mediante oficio No. STHV-2023-0537-O de 03 de mayo de 2023. Ademas, la

revision especifica de cada caso consta en el presente documento.

Los 140 casos recopilados por la Comisiéon de Uso de suelo y remitidos a la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda, han sido objeto de un analisis técnico y legal detallado en el

presente informe y cuyo resumen se evidencia en la siguiente tabla.
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Sintesis analisis técnico y Nro. Total de
legal casos Identificacién de casos

Casos propuestos por la CUS y 34 2,3,4,7,10, 11, 15, 20,

con recomendacion de la 29, 36, 37, 39, 40, 41, 42,

STHV 45, 50, 57, 61, 64, 65, 67,
71,72, 74, 84, 90, 100
(Parcialmente), 101, 124
(Parcialmente), 128, 131
(Parcialmente), 132, 136

Casos propuestos por la CUS y 87 5,9,12,13,16,17, 18,

que la STHV No recomienda 19, 21, 22, 25, 26, 27, 31,

acoger 33, 34, 35, 38, 46, 47, 48,
49, 52, 53, 54, 56, 58, 62,
63, 68, 69, 73,75, 76, 77,
78,79, 80, 81, 82, 83, 85,
86, 87, 88, 89, 91, 92, 93,
94, 96, 97, 98, 99, 102,
103, 104, 105, 106, 107,
109, 110, 111, 112, 113,
114,115, 116, 117, 118,
119, 120, 121, 122, 123,
125,126, 127, 129, 130,
133, 134, 135, 137, 138,
139, 140

Casos propuestos por la CUS 19 1,06,8, 14,23, 24, 28, 30,

que la STHV No recomienda 32, 43,44, 51, 55, 59, 60,

acoger en su integralidad y se 00, 70, 95, 108

pone en consideracion del

Concejo Metropolitano para su

decisién

Total 140
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D. El presente informe incluye 22 solicitudes de analisis ingresadas por ciudadanos y
entidades directamente a esta Secretarfa, mismas que han sido estudiadas

técnicamente y solventadas conforme lo estipula la normativa vigente.

E. Los documentos que forman parte del informe técnico contienen el criterio de los
funcionarios y de quienes lo suscriben, por lo que, la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda y sus funcionarios no son responsables sobre contenidos o
decisiones que difieren o son contrarios a los criterios de esta dependencia,

conforme los documentos adjuntos.

F. El articulo 1 de la Ley Organica Reformatoria a la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion del Suelo, para la adecuaciéon de los Planes de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial correspondientes de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados, sefiala: “Los Gobiernos Autdnomos Descentralizados adecuardn sus planes
de desarrollo y ordenamiento territorial y las ordenanzas correspondientes hasta el 15 de diciembre
del 2022, por motivo de la crisis sanitaria derivada de la COVID-19. En el caso de realizar
algnna intervencion que segiin la normativa vigente requiera de un plan parcial, se aprobarin
previo a iniciar dicha intervencion. 1os Gobiernos Autdnomos Descentralizados que presentaron
sus planes de desarrollo y ordenamiento territorial y las ordenanzas correspondientes dentro del
primer anio lnego de concluido el estado de excepcion nacional dictado mediante Decreto Ejecutivo
niimero 1126, podrin presentar alcances a los mismos hasta el 15 de diciembre de 2022 por
iniciativa propia, por petitorio de la ciudadania al Gobiernos Autonomos Descentralizados o a la
Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, y por la observacion de
esta entidad (...)°, fecha que ya ha transcurrido, por lo que la aprobacién de este
Proyecto de Ordenanza supondria el incumplimiento e inobservancia de la referida
disposicion legal expresa establecida en el articulo 1 de la Ley Organica
Reformatoria a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestioén del
Suelo, para la adecuacién de los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
correspondientes de los Gobiernos Auténomos Descentralizado.

G. Hasta la presente fechano se ha cumplido con el procedimiento establecido en el
articulo 42 de la Resolucion No. 0005-CTUGS-2020 de 28 de febrero de 2020 que
establece: “E/ Consejo Cantonal de Planificacion emitird una resolucion favorable, toda vez se
hayan consensuado y ajustado los contenidos del expediente de formulacion de los PUGS, adems
tomard como base el informe de factibilidad técnica actualizado y emitido por la Instancia Técnica
Municipal o Metropolitana encargada de la planificacion territorial que recomiende la aprobacion

del correspondiente Plan de Uso y Gestion del Suelo”.
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4. RECOMENDACIONES

A. De conformidad con lo dispuesto en los articulos 95, 100 y 275 de la Constitucion
de la Republica del Ecuador, articulos 87, 294 y 300 del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, articulos 12, 41 y 46 del
Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, articulos 6, 7, 10 y 11 del
Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, todo instrumento de planificacion requiere de participacion ciudadana, por
lo que se recomienda realizar un proceso participativo mas amplio, a fin de

considerar los aportes de la ciudadania al PUGS.

B. La Resoluciéon No. 0005-CTUGS-2020 de 28 de febrero de 2020 en el articulo 42
establece que: “E/ Consejo Cantonal de Planificacion emitira una resolucion favorable, toda
vez se hayan consensuado y ajustado los contenidos del expediente de formulacion de los PUGS,
ademas tomard como base el informe de factibilidad técnica actualizado y emitido por la Instancia
Técnica Municipal o Metropolitana encargada de la planificacion territorial que recomiende la
aprobacion del corvespondiente Plan de Uso y Gestion del Suelo”. En ese sentido, la Secretarfa
de Territorio, Habitat y Vivienda, recomienda que se realice la aprobacién por parte
del Consejo Cantonal de Planificacion, a fin de cumplir con la normativa nacional
vigente.

C. La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda recomienda se realice un analisis y
juridico respecto al articulo 1 de la Ley Organica Reformatoria a la Ley Organica
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, para la adecuacion de los
Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial correspondientes de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados, ya que dicho articulo sefiala: “Los
Gobiernos Autonomos Descentralizados adecnardn sus planes de desarrollo y ordenamiento
territorial y las ordenanzas corvespondientes hasta el 15 de diciembre del 2022, por motivo de la
crisis sanitaria derivada de la COVID-19. En el caso de realizar alguna intervencion que segin
la normativa vigente requiera de un plan parcial, se aprobardn previo a iniciar dicha intervencion.
Los Gobiernos Autdnomos Descentralizados que presentaron sus planes de desarrollo y
ordenamiento territorial y las ordenanzas corvespondientes dentro del primer ario luego de concluido
el estado de excepcion nacional dictado mediante Decreto Ejecutivo niimero 1126, podrdn presentar
alcances a los mismos hasta el 15 de diciembre de 2022 por iniciativa propia, por petitorio de la
cindadania al Gobiernos Autonomos Descentralizados o a la Superintendencia de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion del Suelo, y por la observacion de esta entidad (...)”. Se recomienda
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que este analisis haga énfasis en los plazos establecidos en el referido articulo, a fin

de analizar la viabilidad y legalidad de aprobar la presente propuesta de reforma al

PUGS.
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ANEXOS:

® Anexo 1. Matriz de Observaciones Primer Debate Concejo Metropolitano - CUS y
Silla Vacia
Anexo 2. Matriz de Observaciones y Solicitudes de Administrados a la CUS
Anexo 3. Matriz de Observaciones y Solicitudes de Administrados a la STHV
Anexo 4. Matriz de Ajustes en Texto del documento del Plan de Uso y Gestion de
Suelo
Anexo 5. Matriz de Ajustes en Estandar de Edificabilidad

® Anexo 6. Matriz de Ajustes en Coberturas Geograficas del Plan de Uso y Gestion de
Suelo
Anexo 7. Registro Mesas de trabajo enero 2023
Anexo 8. Oficio No. EPMAPS-2023-0054-OFICIO de 20 de abril de 2023, y su

informe técnico.
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