ANALISIS PARA EL INCREMENTO DEL NUMERO DE UNIDADES DE VIVIENDA EN LAS
ZONIFICACIONES A36, A37 Y A38

En base a la ordenanza metropolitana No. 127 sancionada el 25 de julio de 2016, que contiene el
Plan de Uso y Ocupacién de Suelo (PUOS) vigente, las zonificaciones A36 (A 6002-50 (VU)), A37
(A1002-35 (VU)) y A38 (A1002-35(VB)), actualmente presentan limitaciones al numero de
viviendas que se pueden construir en los lotes correspondientes a estas zonificaciones.

En los lotes con zonificaciéon (VU) Vivienda Unifamiliar, se puede construir una vivienda por cada
lote, mientras que en lotes con zonificacién (VB) Vivienda Bi-familiar, se puede construir hasta dos
viviendas por cada lote.

Cabe indicar que estas zonificaciones tuvieron sus origenes en las ordenanzas que aprobaban
urbanizaciones o lotizaciones en las parroquias rurales del Distrito Metropolitano de Quito, con la
finalidad de generar zonas de baja densidad poblacional en los limites entre el suelo urbano y el
suelo rural.

Posteriormente, la Secretaria de Territorio, Hébitat y Vivienda utilizdé estas zonificaciones al
efectuar actualizaciones del PUOS. Esta zonificacién se aplicdé en predios correspondientes a
poligonos urbanos o rurales donde la planificacion territorial no preveia el aumento de la
densificacion y que no contaban con servicios o infraestructura vial. Asi también, la zonificacién se
aplicé en dreas en las que el mapa de riesgos sefialaba la presencia de riesgo de moderados a muy
altos, por ejemplo las orillas del Rio Monjas o las zonas de potencial afectacion por los lahares en
el caso de una erupcién del volcdn Cotopaxi, con el fin de limitar el nimero de unidades
habitacionales en éstas 4reas. Para estos ultimos casos el incremento en el nimero de viviendas
no es viable.

El crecimiento urbano, la dotacién de servicios basicos e infraestructura vial en del Distrito
Metropolitano de Quito y a las politicas determinadas en el Plan Metropolitano de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial 2015 -2025 (PMDOT), respecto a densificar y descongestionar el tejido
urbano y redistribuir la poblacién de acuerdo a criterios de seguridad (Politica 4 — escala zonal) y a
la mejora de vivienda deficitaria (Politica 5- escala local), han conllevado al analisis de los
poligonos que contienen estas zonificaciones. El analisis efectuado permite determinar poligonos
en los cuales es posible potenciar la densidad poblacional puesto que sus niveles de riesgo son
muy bajos, bajos o moderados y se caracterizan por la dotaciéon de servicios basicos e
infraestructura vial por lo que apoyarian a la consolidacion urbana en el Distrito Metropolitano de
Quito.

La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, a peticion de la Comisiéon de Uso de Suelo del
Distrito Metropolitano de Quito, ha realizado una propuesta para aumentar el nimero de
viviendas en areas que cumplan con los requisitos sefialados en el parrafo anterior, esta propuesta
se basa en dos analisis, el primero respecto al nimero méximo de unidades habitacionales que se
podrian realizar en lotes de 1.000 m2 y 600 m2 (4rea del lote minimo de las zonificaciones A36,




A37 y A38) y el segundo, respecto a la ponderacién de parametros de clasificaciéon de suelo, nivel

de riesgo y dotacién de infraestructura.

Es asi que del primer andlisis se obtuvieron los siguientes resultados:

Tabla No. 1 Densificacién a partir de lotes de 600 m? zonificacién (A36/VU/)

Area de hrea Area ) Area Area
No COS PB COS_ cos b{o. . | Estaciona | verde verde iy I Area libre hbrf! por | promedic Densidad
Vivien 2 | proporcional | Total | Estacionami s comu | promedio unidad por |
(m?) 3 mientos ( | comuna . total v Hab/ ha. |
das PB (m? (m?) entos 2) I (m?) nal | por Vivienda de Vivienda
= i (%) vivienda | (ajustado)
1 300 300,00 600,00 2 50 12 2% 600,00 238 238,00 N/A 40,72
2 300 150,00 300,00 4 100 24 4% 300,00 176 88,00 N/A 81,43
3 300 100,00 200,00 6 150 36 6% 200,00 114 38,00 N/A 122,15
4 300 75,00 150,00 8 200 48 8% 150,00 52 13,00 N/A 162,87
5 300 60,00 120,00 10 250 60 10% 120,00 -10 -2,00 118,00 203,58
6 300 50,00 100,00 9 225 72 12% 100,00 3 0,50 100,50 244,30
7 300 42,86 85,71 10 250 84 14% 85,71 -34 -4,86 80,86 285,02
8 300 37,50 75,00 11 275 96 16% 75,00 -71 -8,88 66,13 325,73

Elaboracidn: STHV

De la Tabla anterior se desprende el andlisis desarrollado para un escenario con lotes de 600 m2
para un numero de viviendas comprendidas entre 1 y 8. El drea total de edificacion
(correspondiente al COS TOTAL) se reparte para el nimero de viviendas previstas, asi también, el
area libre se distribuye entre la edificaciéon en planta baja (COS PB), el nimero de parqueaderos
requeridos seglin la normativa y el area verde comunal (12 m2 por unidad habitacional).
Finalmente se ha calculado la densidad de poblacién (habitantes / hectérea) tomando como
referencia el drea util urbanizable en una hectarea (70% de 10.000 m2) y una composicién familiar
de 3.49 habitantes por hogar (correspondiente a la familia tipo en Quito en base al censo 2010 del
INEC).

Del analisis presentado se desprende que a partir de la vivienda No. 5, el drea libre total del lote
de 600 m2 es deficitaria, por lo cual se ha establecido que el limite méximo para el nimero de
unidades de vivienda sea de 4.

Respecto a los lotes con drea de 1.000 m2, su analisis se presenta a continuacion:




Tabla No. 2 Densificacién a partir de lotes de 1000 m? zonificaciones A37/A38/VU/VB)
Aread Area Area Area Area
No. CoS cos cos No. . e verde Area < . libre por | promedio .
- i i Estaciona verde . Area libre : Densidad
Vivien | PB proporciona | Total Estaciona mientos ( | comunal comu | promedio total unidad por Hab/ ha
das (m?) [ IPB (m?) (m? mientos m?) (m?) nal | por Vivienda de Vivienda '
(%) vivienda | (ajustado)
1 350 350,00 700,00 2 50 12 1% 700,00 588 588,00 N/A 24,43 |
2 350 175,00 350,00 4 100 24 2% 350,00 526 263,00 N/A 48,86
3 350 116,67 233,33 6 150 36 4% 233,33 464 154,67 N/A 73,29
4 350 87,50 175,00 8 200 48 5% 175,00 402 100,50 N/A 97,72 [
|
5 350 70,00 140,00 10 250 60 6% 140,00 340 68,00 N/A 122,15 J
6 350 58,33 116,67 9 225 72 7% 116,67 353 58,83 N/A 146,58
7 350 50,00 100,00 10 250 84 8% 100,00 316 45,14 N/A 171,01
8 350 43,75 87,50 11 275 96 10% 87,50 279 34,88 N/A 195,44
9 350 38,89 77,78 12 300 108 11% 77,78 242 26,89 N/A 219,87
10 350 35,00 70,00 13 325 120 12% 70,00 205 20,50 N/A 244,30
11 350 31,82 63,64 14 350 132 13% 63,64 168 15,27 N/A 268,73
12 350 29,17 58,33 15 375 144 14% 58,33 131 10,92 N/A 293,16 |

Elaboracién: STHV

De la Tabla anterior se desprende el andlisis desarrollado para un escenario con lotes de 1.000 m2
para un numero de viviendas comprendidas entre 1 y 12. El area total de edificacion
(correspondiente al COS TOTAL) se reparte para el nimero de viviendas previstas, asi también, el
area libre estd distribuida entre la edificacion en planta baja (COS PB), el nUmero de parqueaderos
requeridos segun la normativa y el area verde comunal (12 m2 por unidad habitacional).
Finalmente se ha calculado la densidad de poblaciéon (habitantes / hectarea) utilizando la misma
metodologia empleada para los célculos presentados en la Tabla No. 1.

Del andlisis presentado se desprende que a partir de la vivienda No. 9, el area libre del lote de
1000 m2 genera una minima area verde, por lo cual se ha establecido que el limite maximo para el
incremento de unidades de vivienda sea de 8.

La segunda parte del andlisis corresponde a la ponderacidon de pardmetros de clasificacion de
suelo, nivel de riesgo y dotacién de infraestructura en los 166 poligonos que corresponden a las
zonificaciones A36, A37 y A38. Estos poligonos segun su ubicacion estdn distribuidos de la
siguiente manera:

%



Tabla No. 3 Poligonos por ubicacién

Poligonos %
Urbano 47 28,31
Rural Periurbano 93| 56,02
Rural Disperso 26 15,66
TOTAL 166 100

Elaboracion: STHV
Dénde:

1. Urbano.- Suelo con clasificacion urbana en base el Plan de Uso y Ocupacién de Suelo
vigente, segun la ordenanza metropolitana No. 127 sancionada el 25 de julio de 2016.

2. Rural periurbano.- Suelo con clasificacion rural ibidem, que limita con suelo clasificado
como urbano.

3. Rural disperso.- Suelo con clasificacion rural ibidem, que no limita con suelo clasificado
como urbano.

Segun se desprende de la Tabla No.3 la mayoria de los poligonos que pueden acogerse a esta
normativa corresponden a la categoria Rural Periurbano.

La metodologia para la ponderacion de los parametros territoriales tiene como base el cruce entre
la ubicacién sefialada en la tabla No. 3 y el nivel de riesgo correspondiente al poligono en analisis.
Los riegos que se tomaron en cuenta son los siguientes: Deslizamiento de tierra, lahares por la
posible erupcién del volcan Cotopaxi y socavacién de suelo en el rio monjas. Los resultados de
este andlisis se muestran a continuacion:

Tabla No. 4.- Numero de poligonos segmentados por ubicacion y riesgo

Muy Bajo Bajo Moderado Alto Muy Alto | Total
Urbano 3 11 8 7 18 47
Rural Periurbano 6 30 18 24 15 93
Rural Disperso 3 8 6 5 4 26
Total 12 49 32 36 37 166

Elaboracion: STHV

La posibilidad de incluir un nimero mayor de viviendas en un poligono se concentra en aquellos
poligonos cuyas condiciones de receptividad son dptimas, es decir, son urbanos y se caracterizan
por estar en zonas de muy bajo o bajo riesgo global. El nimero de viviendas se reduce
gradualmente conforme el riego se incrementa.

Una vez considerados los factores de riesgo se procedié a considerar la variaciéon de condiciones
de provisién de servicios basicos y de accesibilidad vial. Finalmente el cruce de estos parametros
da como resultado dos tablas sintesis que determina el nimero de viviendas tanto para lotes de
1.000 m2 como para lotes de 600 m2, las cuales se muestran a continuacién:



Tabla No. 5.- Unidades habitacionales permitidas en lotes de 1.000 m2

Muy Bajo Bajo Moderado Alto Muy Alto
VS | NS | SNV [ NSNV | vs | VNS | SNV | NSNV | VS | VNS | SNV | NSNV [ VS | VNS | SNV | NSNV | VS | VNS | SNV | NSNV
Urbano 8 8 7 6| 7 7 6 5| 6 6 5 41 3 3 2 111 1 1 1
Rural
periurbano 4 4 3 2| 3 3 2 1| 3 3 2 1] 2 2 1 111 1 1 1
Rural
Disperso 3 2 1 1] 2 1 1 1|11 1 1 111 1 1 1(1 1 1 1
VS vias y servicios
VNS vias y no servicios
SNV servicios y no vias
NSNV no servicios no vias
Tabla No. 6 Unidades habitacionales permitidas en lotes de 600 m2
Muy Bajo Bajo Moderado Alto Muy Alto
Vs [ NS | sNv | NSNV | vs | VNS | SNV [ NSNV | vs | VNS [ SNV | NSNV | VS | VNS | SNV | NSNV | VS | VNS | SNV | NSNV
Urbano 4| 4 2 1| 3 3 2 1] 2 2 1 111 1 1 1] 1 1 1 1
Rural
periurbano 2 2 1 1| 2 2 1 1] 1 1 1 1] 1 1 1 1] 1 1 1 1
Rural
Disperso 1 1 1 1] 1 1 1 1] 1 1 1 1|1 1 1 1|1 1 1 1

VS vias y servicios

VNS vias y no servicios
SNV servicios y no vias
NSNV no servicios no vias

En base a las tablas No. 5 y No.6 se ha procedido a la asignacion del nimero de viviendas
admisibles en cada uno de los 166 poligonos de estudio. Cabe recalcar que en las urbanizaciones
y/o subdivisiones amparadas baja una ordenanza especifica, prevalecerd la normativa impuesta
por dicha ordenanza por sobre el cédlculo del nimero de viviendas expuesto en el presente
documento. Ademads en los poligonos que estén en suelo con clasificacion rural y se aumenten el
nuimero de viviendas serd necesario el respectivo informe de la Autoridad Agraria Nacional en
base a lo expuesto en la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales.

El resultado del andlisis expuesto en el presente documento se detalla graficamente en el mapa

adjunto.
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