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Q Quito, 12 de abril de 2019
Oficio No. IMPU-191-2019

Abogado

Sergio Garnica i

PRESIDENTE DE LA COMISION DE USO DE SUELO
CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Arquitecto

Jacobo Herdoiza Bolanos )

SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
Presente. -

De mi consideracion:

Adjunto a la presente remito un documento que contiene los comentarios y
recomendaciones del Instituto Metropolitano de Planificacion Urbana en relacion
con el contenido de la “ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA EL
INCREMENTO DE PISOS, POR SUELO CREADO, DE ACUERDO AL PLAN
METROPOLITANO DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL, EN
PROYECTOS ECO-EFICIENTES UBICADOS EN LAS AREAS DE INFLUENCIA
DEL SISTEMA METROPOLITANO DE TRANSPORTE Y PROYECTOS
UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL
(ZUAE)”

Este documento que busca aportar al mejoramiento de la Ordenanza, ha sido
elaborado con base en los conceptos emitidos en la sesion de la Comisién del 9
de abril pasado, en la informacion recibida en la reunién de trabajo llevada a
cabo en la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda el mismo dia y bajo las
orientaciones esenciales de la Vision Quito 2040 y su Nuevo Modelo de Ciudad.

Atentamente,

W =

Arqg. José Ordéﬁﬁl\%creses

DIRECTOR EJE 0} .
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MUNICIPIO DEL DlS:qFRITO METROPOLITANO DE QUITO

Revisado: ARosero

Elaborado: MlAndrade erf:_ alﬁm SECRETARiY
ﬁ%@

Adjunto: Documento con comentarios

- I'— *FCION

15 180 208

IMPU Redbidonor; Az o &

Venezuela, Edificlo Parez Pallares, Planta Baja | FBX: 305 2300 Ext: 12367 | www.impu.quito gob.ec



Comentarios y recomendaciones relacionados con la definicion de
poligonos para la aplicacion de la Herramienta de Ecoeficiencia en el
marco del proceso de aprobacion de la Ordenanza Metropolitana que
regula el incremento de pisos, por suelo creado.:

Antecedentes.

La Ordenanza mencionada se halla en proceso de aprobacion por parte del Concejo
Metropolitano de Quito, especificamente en la fase previa al segundo debate. En la
manana del dia martes 9 de abril de 2018, el IMPU participé de una sesion de la Comision
de Uso del Suelo, en la que se conocieron las observaciones de los Concejales al proyecto
presentado para la primera discusion. Al comienzo de esa sesion el Director Ejecutivo
del IMPU presentd un conjunto de conceptos relacionados con los temas relacionados
con la Ordenanza, cuyo extracto se anexa a este documento. (Ver Anexo No 2). Al
término de la sesion se acordd llevar a cabo una reunién de trabajo en la Secretarfa de
Territorio, Habitat y Vivienda, para conocer detalles del Modelo y pardmetros aplicados
en la definicion de los poligonos sobre los que se aplicard la herramienta de ecoeficiencia
y tener mejores elementos de juicio para aportar al proceso de afinamiento de ese
cuerpo normativo de modo previo al segundo debate. Las observaciones y
recomendaciones que se presentan mas adelante buscan ese propdsito.

Al inicio de la reunion, funcionarios de la STHV, presentaron los criterios y parametros
del modelo destinado a establecer los poligonos sobre los que se aplicardn los
parametros de ecoeficiencia a proyectos que optan por la Concesién Onerosa de
Derechos de edificabilidad y algunos ejemplos de los poligonos resultantes. Se destaca
como punto importante que la definicion de esos poligonos se derivé de la interaccién
de los siguientes parametros: caminabilidad; el tejido y piezas urbanas y la jerarquia
vial.

Analisis

A partir de los antecedentes sefialados, en el marco de las disposiciones del PMDOT
vigente y de las orientaciones de la Vision Quito 2040, se ha estructurado el conjunto de
criterios y recomendaciones que se presentan a continuacion:

La caminabilidad es un factor importante para establecer los poligonos de influencia
relacionados con las bocas de las estaciones del Metro o BRT. En orden a los principios
DOT, definen radios de influencia que toman en cuenta tanto la distancia horizontal
como la topografia, equivalentes a tiempos de recorrido entre 5, 7 y 10 minutos a pie.
Sin embargo, los poligonos resultantes por la aplicacion de este factor demandan ser
analizados con mayor detalle.

Seglin se argumenté por parte del IMPU, en la Sesién de la Comisién de Uso del Suelo,
el factor de caminabilidad, debe ser complementado con factores, como los que propone

! El nombre completo es ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS, POR
SUELO CREADO, DE ACUERDO AL PLAN METROPOLITANO DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL, EN PROYECTOS ECO-EFICIENTES UBICADOS EN LAS AREAS DE INFLUENCIA DEL SISTEMA
METROPOLITANO DE TRANSPORTE Y PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE

ASIGNACI&N ESPECIAL (ZUAE)
Q?/ 1



el modelo de STHV - piezas, morfologia urbana y jerarquia vial- pero ademas por otros
que guardan relacion con el rol o funcién, el paisaje y el grado de consolidacion de esos
poligonos, estado de la edificabilidad de las estructuras urbanas y las zonas vulnerables
de la ciudad, varios de ellos identificados en el articulo 3° del Proyecto de ordenanza.

En relacién con los pardmetros considerados por la STHV, no quedd claro en la
exposicion, como incide el factor relacionado con la morfologia y, especificamente el de
las piezas urbanas, en la definicion de los poligonos. Esta claro que esos elementos tan
importantes de la estructura urbana no pueden sublimarse al parametro de
caminabilidad. Por tanto el poligono resultante inicial deberia extenderse o modificarse
tomando en cuenta las caracteristicas de la o las piezas urbanas a las que pertenece el
poligono inicial y con base en eso, definir las variaciones en la altura posibles de aplicar
a la pieza. Ver el Anexo No 1.

Un factor adicional y de gran importancia para asegurar la calidad morfoldgica de la
ciudad esta relacionado con la estructura urbana. Dentro de ella, los ejes estructurantes
deben ser también tomados en cuenta para la definicion de los poligonos y con mayor
razon si acogen rutas de otros sistemas de transporte. Por ejemplo a lo largo de la
Avenida Diez de Agosto, debe establecerse un poligono que marque su rol estructurador,
independientemente de su relacion con las estaciones del Metro, para revertir entre otros
fines el proceso de despoblamiento y por tanto generar una mayor demanda de viajes.
Esta posibilidad, mas bien necesidad, no se considera en el modelo.

La organizacién del territorio por medio de centralidades que propone la Vision Quito
2040, en tanto son dominios territoriales awtosuficientes, también demanda otras
consideraciones sobre el incremento de altura de edificacién. Por ejemplo se deben
constituir bordes entre centralidades e incluso entre sus componentes internos. Asi la
imagen urbana resultante, guardara coherencia con el funcionamiento y organizacién
del territorio y permitira generar mayor sentido de pertenencia e identidad. Incluso desde
esta perspectiva, si bien no hay una relacion directa con las salidas del Metro, existe una
concordancia con la movilidad de las personas, en tanto sus modos de viaje van a variar
de manera sustancial?

Una preocupacion adicional surge al efectuar este analisis. La intencion de consolidar las
areas de influencia alrededor de las salidas del metro o paradas de BRT, es coincidente
con la necesidad de tener una ciudad compacta. No hay duda en eso y es adecuado. La
pregunta es: ¢Cual es la capacidad receptiva que se piensa obtener con el incremento
de altura de edificacion, en las areas de influencia del Metro o BRT? Y de modo
concomitante, ¢A qué tipo de poblacion estaria dirigida esa posibilidad de incremento de
densidad? ? Esta pregunta no es posible de ser respondida sélo con la delimitacién de
un poligono, pero si deben quedar claras las bases conceptuales de los limites que estas
modificaciones en el uso y ocupacion del suelo van a tener y por tanto la necesidad de
recurrir a otras medidas paralelas o complementarias y ampliar los sectores de poblacion

2 En efecto, con la vigencia del sistema de centralidades propuesto por la Visidn, se incrementaran
los viajes en el sentido este oceste y las modalidades amigables con el ambiente; esto no implica
de ninguna manera una desvinculacion con el Metro o BRT, sino una forma distinta de acceso a
es0s sistemas.

3 Durante la Sesion de la Comision, los representantes del gremio de constructores, develaron la
fijacion en un grupo meta de niveles altos. Aquellos que demandan departamentos con dos o tres
estacionamientos. Es decir limitarian su oferta a un porcentaje muy reducido de poblacién.




actual y futura que deben estar realmente involucrados. Los incentivos para incrementar
la altura y densidad, deben responder a un criterio holistico e integral. De otra forma
pueden llegar a ser discrecionales y responder a intereses que no son necesariamente
los que demanda la globalidad de la ciudad.

También es importante considerar otro factor para el establecimiento de poligonos de
intervencion. Se deben considerar dos dimensiones: el nivel de consolidacion y la calidad
de las estructuras edificadas. En el caso del nivel de consolidacion, parece que no seria
necesario modificar la morfologia predominante de un sector plenamente consolidado,
siempre y cuando la calidad urbano arquitectonica y funcional sean idoneas. Por el
contrario, si los niveles de calidad de lo construido muestran sintomas de deterioro, es
urgente e importante su renovacién o rehabilitacién y por tanto incorporar otros factores
para definir los poligonos y por ende las medidas relacionadas con la edificabilidad
posible. En tanto la calidad urbano arquitecténica es un indicador de la calidad de vida
de la poblacién, su mejora o renovacién es imperativa, pero implica la definicion de
poligonos quizas diferentes y de opciones de edificabilidad ecoeficiente igualmente
distintas. No solo se puede pensar que el incremento de altura es la Gnica solucion para
densificar la ciudad. Por el contrario, existen en la ciudad propuestas de alta densidad
con baja altura de edificacion, que se implementaron hace varios afios, para las que
pueden y deben existir normas de ecoeficiencia que debe ser cumplidas®.

Finalmente, y en otro ambito de andlisis, es razonablemente seguro que en el mediano
plazo — 5 a 10 anos — las actuales tendencias hacia un desarrollo ambientalmente
sostenible, ya muy consolidadas en muchos paises, se hayan fortalecido en el pais y
quiza con mayor acento, en el DMQ. Por ejemplo la transportacion publica no
contaminante, las nuevas tecnologias de energia limpia u accesible; nuevos materiales
constructivos y nuevos modos de produccién, formas eficaces de tratamientos de
residuos y economia circular, nuevos pensum educativos y formativos basados en la
responsabilidad ambiental, van a consolidar una nueva cultura social respecto de la
sostenibilidad y sustentabilidad ambiental y por ende a facilitar la implantacion de la
ecoeficiencia constructiva. El incremento de materiales y procesos constructivos que
respetan la calidad ambiental puede entonces, llegar a ser el método constructivo
dominante y el mas accesible econémicamente. Esta proyeccion, implicita en la Vision
Quito 2040, debe ser tomada en consideracion al estructurar una ordenanza de este
tipo.

Conclusiones

Las observaciones anteriores no deben ser vistas como una critica al denodado esfuerzo,
trabajo y dedicacion tanto de la STHV como de la Comision de Uso del Suelo del Concejo
Metropolitano en la estructuracion de este proyecto de ordenanza. Por el contrario,
buscan poner en la mesa de discusion, otros puntos de vista y otros factores, que podrian
optimizar la definicion de poligonos y de las normas o disposiciones de edificabilidad
ecoeficiente.

4 El titulo de la Ordenanza es sin duda indicativo: ordenanza para el incremento de pisos. Cierra
de entrada la posibilidad de aplicar normas distintas de edificabilidad ecoeficiente como las

sefaladas.
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El IMPU conoce lo perentorio de los plazos derivados del proceso parlamentario que
atraviesa esta Ordenanza. Pero también considera que toda normativa municipal debe
basarse en criterios y conceptos que aseguren la integralidad de los fenémenos urbanos,
sin perder la especificidad técnica necesaria.

Una primera sugerencia, si s posible juridicamente, es abrir un espacio de reflexién que
permita definir parametros cuyo cumplimiento confiera a los poligonos una calidad
holistica e integral en beneficio no sélo de la actividad inmobiliaria sino de la generalidad
de la poblacién del Distrito. Dentro de este tema, se considera que antes de la aprobacion
de la Ordenanza se debe haber definido el modelo de calificacién y sus factores o
parametros para garantizar coherencia en sus disposiciones y mecanismos de calculo de
la Concesion Onerosa de Derechos

Ante la eventualidad de que esa dilacion no sea posible, se propone insertar una
disposicion transitoria que considere un plazo perentorio de vigencia de la ordenanza
menor o igual a cinco afos. Paralelamente se propone formular de manera inmediata
una Estrategia integral orientada a consolidar las tendencias de sostenibilidad antes
sefaladas y por tanto a incentivar cambios en los procesos y técnicas constructivas e
incorporar al conjunto de actores ciudadanos, de todos los estratos y estamentos, no
sélo para incrementar pisos sino para obtener resultados ambientalmente responsables.

De igual modo, en esa u otra disposicion transitoria, se debe establecer un plazo mas
amplio — no bastarian 60 dias - asi como mecanismos, procedimientos, para
incorporacion de los otros factores sefialados, para la definicién de poligonos, asi como
para el ajuste de las matrices y factores de calificacion de la herramienta de
ecoeficiencia.

2015.04.10
IMPU




Anexo No 1
Piezas urbanas en relacion a los radios de influencia del Metro y los BRT

El Instituto Metropolitano de Planificacion Urbana (IMPU) ha elaborado unos planos
explicativos que muestran la definicion de las piezas urbanas influenciadas por los
poligonos de intervencion, en relacion a los radios de influencia del Metro y los BRT, para
determinar su incremento de pisos por sobre lo establecido en el PUOS.

Zonas de influencia del Metro y BRT en la mancha construida del DMQ

Para mejorar la caminabilidad, el disefio debe trabajarse al servicio del peatén. “Un
estandar cominmente usado establece que son deseables hasta 400 metros (tres o
cuatro cuadras) de distancia de caminata entre dos puntos de interés o actividad para
las personas.” Sin embargo, hemos hecho una demostracion utilizando radios de 500m
equivalentes a 7min. andando. Este analisis no contempla la herramienta WCT que
considera la influencia de la caracteristica de calles, cruces y las zonas diferenciadas por
sus distintas formas de caminabilidad dentro de las piezas ("Distribucién Modal, Trama
Urbana, Escena Urbana, Seguridad y Ambiental”). En la ciudad de Quito, un factor
adicional a considerarse es la influencia topografica. En ese sentido, los poligonos se
reducirian dentro del radio de influencia determinado en los planos, segtin se muestra
en el siguiente grafico (Ver gréfico 1). El primer plano muestra las zonas de influencia
del Metro y BRT en la mancha construida del DMQ. (Ver plano 1).

Grafico 1: Cobertura por aceras y cruces °®

* Fuente: Caminabilidad: Eje de bienestar y desarrollo. Javier Arreola (https.//www.forbes.com.mx/author/javier-
arreola/)
® Fuetne: Attps.//www.esmartcity.es/comunicaciones/wct-walkability-city-tool-herramienta-analisis-caminabilidad



Determinacion de piezas urbanas segiin area de influencia de las bocas del
Metro y paradas del BRT

Se clasificaron las piezas urbanas segin los dos rangos de calificacion de la propuesta
Ordenanza presentado por la STHV, que determinan los porcentajes de incremento de
pisos por sobre lo establecido en el PUOS. Las hemos definido considerando aquellas
que se encuentran dentro de las dreas de influencia de las estaciones del Metro y
aquellas que se encuentran dentro de los corredores exclusivos de transporte BRT. Las
piezas en zonas consolidadas han sido clasificadas en rangos de menor intensificacion y
no se han incluido las piezas en zonas de riesgo. Se pueden ver ejemplificados en escala
ampliada, cuatro sectores de la ciudad: El Recreo, La Magdalena, Ifiaquito y El labrador.
(Ver planos 2 al 5).

Como resultado de este analisis se obtiene un plano del DMQ, con las piezas urbanas
afectadas para el incremento de pisos, de acuerdo a las areas de influencia del sistema
metropolitano de transporte. (Ver plano 6).
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Anexo No 2

Presentacién ante la Comision de Uso de Suelo.

., Comisién e Uso de Suelo
o1 .";;ﬁ_ﬂn'u:-é_jp_‘Méj_ggpo'li_taﬂo"

IMPU

Introduccion

La Concesion Onerosa de Derechos es un factor para cumplir con la
responsabilidad ambiental; para reducir y enfrentar los impactos del
cambio climatico.

Es importante sefnalar que la ordenanza y la herramienta devienen de
un proceso participativo que aporta a su legitimidad.

La herramienta de ecoeficiencia: con una mirada integral
Queremos dar varias sugerencias orientadas a la ordenanza.

Valores del paisaje natural:

Quito posee un entorno natural
privilegiado y un Paisaje de alta
calidad;

El usufructo del paisaje es un Derecho
ciudadano que debe respetarse.

Es obligacion y reto del MDMQ,
asegurar su disfrute visual y el respeto
al usc de ese derecho.

Esto debe reflejarse en la
Ordenanza

13



Elevar en exceso la altura de
edificacion afecta el derecho
ciudadano a disfrutar del paisaje
natural.

La ciudad compacta

La ciudad debe ser dinamica y eficiente: economia urbana (redes) y evitar
la dispersion

Densidad dptima:

* llenar espacios vacantes o subutilizados;

* no en sitios con densidad apropiada;

= no solo con edificios en altura.

Asegurar la importancia del espacio publico, areas verdes.

La vivienda digna debe propender a lograr una ciudad mixta y equitativa.

Hay que procurar que la ordenanza contenga disposiciones
coherentes con estas premisas.

¢Se debe aplicar esta norma de
modo indiscriminado? éPara qué
aplicarla en zonas consolidadas y
afectar a los vecinos?

14




La morfologia: calidad del espacio publico

La morfologia, que articula la arquitectura , los espacios urbanos y el
contexto natural, debe ademas reflejar el caracter de capitalidad de la
ciudad.

Por tanto se deben considerar en la ordenanza otros componentes:
ejes estructurantes; bordes; tipos de vias.

Deben considerarse también varias condiciones complementarias:
geograficas; ambientales, paisajisticas, histéricas y humanas.

Se debe considerar que su definicion es competencia
municipal.

Un paso efectivo hacia una ciudad ecoeficiente

Es previsible que a mediano é:lam se hayan consolidado las
tendencias de sostenibilidad ambiental que ahora empiezan a
ponerse en evidencia,

* Cultura de responsabilidad ambiental desarrollada

* Modaos de produccion y materiales constructivos amigables
con el ambiente.

* Educacidn y formacion de profesionales en técnicasy
sistemas ambientalmente sostenible.

Por tanto la ordenanza debe tener un cardcter transitorio y un
plazo de vigencia.

Luego de ese plazo, la ecoeficiencia en la serd
obligatoria.

Reflexiones finales

La ordenanza debe reflejar los criterios que se han expuesto en la exposicién
precedente: paisaje, compacidad, morfologia y temporalidad.

Debe buscar equidad en sus disposiciones: si bien es importante reforzar
comao politica publica la aplicacién del DOT en las dreas de las estaciones del
Metro y BRT, también debe considerar la generalidad de la ciudad, en
especial aquellas que acogen a sectores vulnerables. Es recomendable
ademas medir como afectaria esto al estudio de afectacién en torno a las
estaciones del Metro.

Es necesario revisar algunos parametros y factores de la Matriz de
Ecoeficiencia, que privilegian en puntaje a edificaciones que se ubican en
zonas que no estan dentro de las zonas de influencia del Metro o BRT.

Abrir un espacio de andlisis y reflexion sobre estos temas parece por tanto,
necesario y conveniente para asegurar el desarrollo sostenible de Quito.

Quito 12 de abril de 2019
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