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ORDENANZA METROfOLITANA No. 107-2025

EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

CONSIDERANDO:

la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el articulo 3, establece 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
riqueza, 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 (...)”;

conforme lo dispuesto en el articulo 14, en concordancia con lo establecido en el
articulo 66 nimero 27, ibidem: “Se reconoce el derecho de la poblacién a vivir en un
ambiente sano y ecoldgicamente equilibrado, libre de contaminacion y en armonia con la
naturaleza, que garantice la sostenibilidad y el buen vivir, sumak kawsay (...)”;

conforme lo dispuesto en los articulos 23, 24 y 30, ibidem, las personas tienen
derecho: “(...) a acceder y participar del espacio piiblico como dmbito de deliberacion,
intercambio cultural, cohesion social y promocion de la igualdad en la diversidad (...)"; “(...)
a la recreacion y al esparcimiento, a la prdctica del deporte y al tiempo libre (...); y, “(...) a
un habitat sequro y saludable (...)”;

la Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 31 consagra: “Las personas
tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios publicos, bajo los principios de
sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes culturas urbanas y equilibrio entre lo
urbano y lo rural. El ejercicio del derecho a la ciudad se basa en la gestion democritica de ésta,
en la funcién social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en el ejercicio pleno de la
ciudadania”;

la Constitucién de la Republica en su articulo 70 sefiala que el Estado formulara y
ejecutard politicas para alcanzar la igualdad entre mujeres y hombres, a través del
mecanismo especializado de acuerdo con la ley, e incorporara el enfoque de género
en planes y programas, y brindara asistencia técnica para su obligatoria aplicacion
en el sector publico;

la Constitucion de la Republica en su articulo 85 indica que: “La formulacion, ejecucion,
evaluacion y control de las politicas puiblicas y servicios publicos que garanticen los derechos
reconocidos por la Constitucion, se requlardan de acuerdo con las siguientes disposiciones: 1.
Las politicas publicas y la prestacion de bienes y servicios publicos se orientardn a hacer
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efectivos el buen vivir y todos los derechos, y se formulardn a partir del principio de
solidaridad”;

el articulo 226 de la Constitucion manda: “(...) Las instituciones del Estado, sus
organismos, dependencias, las servidoras o servidores piiblicos y las personas que actiien en
virtud de una potestad estatal ejercerdn 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”;

el articulo 238 ibidem reconoce: “Los gobiernos auténomos descentralizados gozardn de
autonomia politica, administrativa y financiera, y se regiran por los principios de solidaridad,
subsidiariedad, equidad interterritorial, integracion y participacion ciudadana”;

el articulo 240 de la Carta Magna sefiala que: “Los gobiernos auténomos descentralizados
de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones tendran facultades legislativas
en el ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales. Las juntas parroquiales rurales
tendran facultades reglamentarias. Todos los gobiernos autonomos descentralizados ejercerdn
facultades ejecutivas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales”;

el articulo 241 de la Constitucion determina que: “La planificacion garantizard el
ordenamiento territorial vy sera obligatoria en todos los gobiernos auténomos
descentralizados”;

el articulo 264 de la Constitucion sefiala que los gobiernos municipales tendran las
siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley: “I.
Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento
territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y
parroquial, con el fin de reqular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural. 2. Ejercer el
control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton. (...)";

el articulo 266 de la Constitucion consagra: “(...) Los gobiernos de los distritos
metropolitanos auténomos ejercerdn las competencias que corresponden a los gobiernos
cantonales y todas las que sean aplicables de los gobiernos provinciales y regionales, sin
perjuicio de las adicionales que determine la ley que regule el sistema nacional de
competencias. En el dmbito de sus competencias y territorio, y en uso de sus facultades,
expedirdan ordenanzas distritales”;

el articulo 415 de la Constitucion manda: “El Estado central y los gobiernos auténomos
descentralizados adoptardn politicas integrales y participativas de ordenamiento territorial
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urbano y de uso del suelo, que permitan regular el crecimiento urbano, el manejo de la fauna
urbana e incentiven el establecimiento de zonas verdes (...)”;

el articulo 55 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD) sefiala que son competencias exclusivas del gobierno
autéonomo descentralizado municipal, sin perjuicio de otras que determine la ley:
“a) Planificar, junto con otras instituciones del sector puiblico 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 parroquial, con el fin
de reqular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural, en el marco de la interculturalidad
y plurinacionalidad y el respeto a la diversidad; b) Ejercer el control sobre el uso y ocupacion
del suelo en el canton (...)";

en el articulo 84 del COOTAD se establecen las funciones de los gobiernos
autonomos descentralizados, que, entre otras, incluyen: la promocion del
desarrollo sustentable para garantizar el buen vivir; el disefio de politicas de
equidad e inclusion; el establecimiento del régimen de uso de suelo y urbanistico;
la elaboracion y ejecucion del plan metropolitano de desarrollo y ordenamiento
territorial; la ejecucion de las competencias exclusivas y concurrentes reconocidas
por la Constitucion y la ley, proveer servicios publicos y ejecutar obras publicas
distritales con criterios de calidad, eficacia y eficiencia observando los principios
de universalidad, accesibilidad, regularidad, continuidad, solidaridad,
subsidiariedad, participacion y equidad; la implementacion del derecho al habitat
y vivienda con planes y programas de interés social; la regulacion y control de
construcciones con énfasis en la prevencion de riesgos; y la planificacion y control
del transito y transporte terrestre en su territorio;

Que el articulo 85 del mismo cuerpo normativo sefiala que: “(...) los gobiernos auténomos

Que

descentralizados de los distritos metropolitanos ejercerdn las competencias que
corresponden a los gobiernos cantonales y todas las que puedan ser asumidas de los
gobiernos provinciales y regionales, sin perjuicio de las adicionales que se les asigne”;

el literal a) y v) del articulo 87 del COOTAD confiere las siguientes competencias
al Concejo Metropolitano: “a) Ejercer la facultad normativa en las materias de
competencia del gobierno autonomo descentralizado metropolitano, mediante la expedicion
de ordenanzas metropolitanas, acuerdos y resoluciones; v) Regular y controlar el uso del
suelo en el territorio del distrito metropolitano de conformidad con las leyes sobre la materia,
y establecer el régimen urbanistico de la tierra”;
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el articulo 106 del COOTAD senala que: “A través de la descentralizacion se impulsard

el desarrollo equitativo, solidario y equilibrado en todo el territorio nacional, a fin de
garantizar la realizacion del buen vivir y la equidad interterritorial, y niveles de calidad de
vida similares en todos los sectores de la poblacion, mediante el fortalecimiento de los
gobiernos auténomos descentralizados y el ejercicio de los derechos de participacion,
acercando la administracion a la ciudadania”;

Que el articulo 274 del COOTAD establece que: “Los gobiernos auténomos descentralizados

Que

Que

son responsables por la prestacion de los servicios publicos y la implementacion de las obras
que les corresponda ejecutar para el cumplimiento de las competencias que la Constitucion
y la ley les reconoce de acuerdo con sus respectivos planes de desarrollo y de ordenamiento
territorial, asegurando la distribucion equitativa de los beneficios y las cargas, en lo que
fuere aplicable, de las intervenciones entre los distintos actores puiblicos y de la sociedad de
su territorio”;

segun el articulo 2 numeral 1 de la Ley de Régimen para el Distrito Metropolitano
de Quito, una de las finalidades del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
es regular el uso y la adecuada ocupacion del suelo y ejercer control sobre el mismo
con competencia exclusiva y privativa;

el articulo 26 de la Ley de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito establece

que es competencia exclusiva del MDMQ: “La decisién sobre el destino del suelo y su

forma de aprovechamiento dentro del territorio distrital, compete, exclusivamente, a las

autoridades del Distrito Metropolitano. Las dependencias del Estado vy las demds
instituciones del sector publico, no podrin ejecutar planes o proyectos que impliquen
construcciones, edificaciones u obras de infraestructura, ni aun las destinadas al servicio
publico, sino de acuerdo con la planificacion distrital y previa autorizacion de la
administracion del Distrito Metropolitano, segiin las normas de esta Ley”;

Que losnumerales?2, 4, 6 y 8 del articulo 5 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,

Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS) sefiala que son principios del ordenamiento
territorial, entre otros: “(...) 2. La equidad territorial y la justicia social; 4. La coherencia;
6. El derecho a la ciudad; y, 8. la distribucion equitativa de cargas y beneficios”;

Que el articulo 32 de la LOOTUGS ordena: “Los planes parciales tienen por objeto la regulacién

urbanistica y de gestion de suelo detallada para los poligonos de intervencion territorial en
suelo urbano y en suelo rural de expansion urbana (...)”;
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el articulo 35 de la LOOTUGS prescribe: “Los planes parciales serdn de iniciativa piiblica
o mixta. La vigencia de cada plan parcial estard prevista al momento de su aprobacion, y
podra exceder la vigencia del plan de uso y gestion de suelo respectivo”;

el articulo 37 de la LOOTUGS prescribe: “Los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y metropolitanos podrdn generar otros instrumentos de planeamiento
urbanistico que sean necesarios en funcion de sus caracteristicas territoriales, siempre que
estos no se contrapongan con lo establecido en la normativa nacional vigente. Los otros
instrumentos de planeamiento urbanistico no podrdin modificar contenidos del componente
estructurante del plan de uso y gestion de suelo.”;

el articulo 38 de la LOOTUGS, en lo que corresponde al procedimiento de aprobacién
de los planes urbanisticos complementarios, prevé: “serdn aprobados por el érgano
legislativo del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano, de
conformidad con la ordenanza que se expida para el efecto, la que, al menos, garantizard la
participacion ciudadana y una fase de consultas con otros niveles de gobierno”;

el articulo 91 de la LOOTUGS establece las atribuciones y obligaciones de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos para el uso
y la gestidn del suelo, sin perjuicio de las competencias y facultades establecidas en
la Constitucion y la ley;

el articulo 30 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion del Suelo (RLOOTUGS) ordena: “Los planes urbanisticos complementarios
establecidos en el articulo 31 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
de Suelo, son instrumentos que permiten aclarar el componente estructurante del plan de uso
y gestion del suelo. Los planes complementarios serdn aprobados mediante ordenanza del
Concejo Municipal o Metropolitano”;

el articulo 31 del RLOOTUGS prescribe: “La aplicacion de planes parciales estard prevista
en el plan de uso y gestion del suelo, y su formulacion podra ser de iniciativa puiblica o mixta.
Las determinaciones de los planes parciales serdn de obligatorio cumplimiento para las
autoridades municipales o metropolitanas y para los particulares”;

el articulo 2266 del Cdédigo Municipal del Distrito Metropolitano de Quito sefiala
que: “los planes urbanisticos complementarios forman parte del sistema de planificacion
territorial del Distrito Metropolitano de Quito y estan dirigidos a detallar, completar y
desarrollar de forma especifica las determinaciones del Plan de Uso y Gestion del Suelo. Los
planes urbanisticos complementarios estin subordinados jerdrquicamente al Plan
Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y no modificardn el contenido del
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componente estructurante del Plan de Uso y Gestion del Suelo, con excepcion del plan parcial
de expansion urbana que incorporard, por etapas, el suelo rural de expansion urbana al suelo
urbano, de acuerdo a la ordenanza que lo apruebe”;

el articulo 2268 ibidem determina que los planes urbanisticos complementarios
estaran vigentes durante el plazo previsto en la ordenanza que los aprueba y podran
superar la vigencia del Plan de Uso y Gestion del Suelo;

el articulo 2270 ibidem indica que las autoridades y drganos metropolitanos
competentes elaboraran las propuestas de los planes complementarios e incluirdn
mecanismos de participacion ciudadana segun la legislacion vigente. Sefiala que la
atribucion de los dérganos metropolitanos para la elaboracion de estos planes sera: c.
El 6rgano responsable en habitat y ordenamiento territorial se encargara de los
planes parciales, excepto los de regularizacion prioritaria de asentamientos humanos
y los de zonas especiales de interés social (ZEIS). Las administraciones zonales y
entidades municipales podran desarrollar planes parciales bajo la coordinacién y
supervision de este organo. d. La unidad técnica responsable de los procesos de
regularizaciéon de asentamientos humanos de hecho se encargara de los planes
parciales de regularizacion prioritaria de estos asentamientos. e. El o6rgano
encargado de la operacion urbana, en coordinacion con el responsable del territorio,
hébitat y vivienda, se ocupara de los planes parciales que desarrollen zonas
especiales de interés social (ZEIS). En casos de iniciativa mixta, los planes
urbanisticos complementarios se coordinardn con las personas proponentes del plan;

en los articulos 2271, 2272, 2273 y 2274 ibidem se establece el marco para la
elaboracion y aprobacion de los planes parciales. Determina que la iniciativa para
estos planes puede ser publica y/o mixta, dependiendo de su tipologia. La
formulacién técnica debe incluir un diagndstico del drea de implementacion y
garantizar la participacion ciudadana. Los 6rganos metropolitanos involucrados en
el desarrollo del plan deben emitir informes técnicos favorables y posteriormente el
organo competente en materia de hébitat y ordenamiento territorial debe presentar
a la comision del Concejo Metropolitano un informe que incluya toda la
documentacion técnica, el diagndstico, la propuesta, el proyecto de ordenanza y el
expediente con los informes técnicos correspondientes. Finalmente, los planes
parciales deben ser aprobados por el Concejo Metropolitano mediante ordenanza;

el articulo 2398 del Cédigo Municipal del Distrito Metropolitano de Quito sefiala que
los planes parciales y unidades de actuacidon urbanistica permitiran la distribucion
equitativa de cargas y beneficios entre una o varias unidades, en concordancia con
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el articulo 2408 donde se senala que, en la formulacion de planes parciales, el 6rgano
responsable del territorio, habitat y vivienda realizara la estimacion econdmica de
las cargas y beneficios;

el articulo 9 de la Resolucion No. 0005-CTUGS-2020, expedida por el Consejo Técnico
de Uso y Gestion del Suelo el 28 de febrero de 2020, sobre la creacién de otros
instrumentos de planificacion urbanistica, determina: “En los procesos de planificacion
para el uso y gestion del suelo, los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y
metropolitanos deberdn observar de manera obligatoria las siquientes directrices como
instrumentos para el ordenamiento territorial: (...) i) el ejercicio del derecho de participacion
ciudadana, a través de las instancias y mecanismos determinados en la Constitucion y las
leyes vigentes (...);

el articulo 57 de la Resolucidon Nro. 0005-CTUGS-2020, en su parte pertinente sobre
los planes parciales, dispone: “(...) tienen finalidades especificas dando una regulacion
sectorial de determinados elementos o aspectos relevantes de un dmbito territorial especifico,
y podran ser planes a escala parroquial, barrial, a nivel de manzanas o de sectores de
planificacion, urbanos o rurales. Se realizardan por iniciativa publica o por iniciativa privada”;

el articulo 58 ibidem regula: “(...) Los Instrumentos de Planificacion Urbanistica
Complementarios deberdn aprobarse mediante ordenanza municipal o metropolitana”;

el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial sefiala que el
ordenamiento territorial, plasmado en los instrumentos de planificacion territorial,
se basa en principios rectores fundamentales para el desarrollo sostenible y
equitativo de la ciudad. Estos principios incluyen la sustentabilidad para el manejo
eficiente y racional de los recursos; la equidad territorial y la justicia social para
garantizar igualdad de oportunidades a la poblacion; el derecho a la ciudad y la
funcién publica del urbanismo para propiciar condiciones de equidad y
habitabilidad segura y saludable, con prioridad del interés general sobre el particular
en las decisiones publicas; y la distribucion equitativa de cargas y beneficios del
desarrollo urbano para cumplir la funcién social en la asignaciéon de los recursos
publicos;

para alcanzar el Modelo Territorial Deseado, el Plan Metropolitano de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial sefiala que la ocupacion eficiente del suelo urbano servido,
tanto dentro como fuera de las centralidades, requiere: estrategias normativas y de
gestion para su consolidacion; acciones de la administracion publica para mejorar la
dotacion y cobertura de equipamientos y servicios para generar mejores condiciones
de habitabilidad; incrementar la capacidad de ocupacion en el suelo urbano; vy,
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frenar la expansion hacia las periferias, especialmente hacia las parroquias rurales
con vocacion productiva;

Que la disposicion transitoria Décima Octava de la Ordenanza PMDOT-PUGS No. 003 —-
2024 dispone: “La Secretaria de Hdbitat y Ordenamiento Territorial, en el término de
sesenta (60) dias, contados a partir de la vigencia de esta Ordenanza, presentard a la Comision
de Uso de Suelo, la propuesta de ordenanza que contenga los requisitos y procedimiento para
la aprobacion de planes parciales de iniciativa mixta (publica y privada), instrumento que
debera ser aprobado por el Concejo Metropolitano de Quito”; y,

En ejercicio de sus atribuciones previstas en el articulo 240, 264 y 266 de la Constitucion
de la Republica, articulo 87 letra a) y v) del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, Articulo 8 numeral 1 de la Ley Organica de Régimen del
Distrito Metropolitano de Quito y el articulo 91 numeral 1 de la Ley Organica de

Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo, expide la siguiente:

Ordenanza Reformatoria al Titulo I “Del Régimen Administrativo del Suelo en el
Distrito Metropolitano de Quito”, del Libro IV.1 “Del Uso de Suelo”, del Libro IV “Del
Eje Territorial”, Capitulo II Ordenamiento Territorial, Seccion II Instrumentos de
Planificacion Territorial, Paragrafo III De Los Planes Urbanisticos Complementarios,
Sub paragrafo V “Del Plan Parcial”, del Cédigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito

Articulo 1.- Sustittiyase el Sub paragrafo V Del Plan Parcial, por el siguiente:
SUB PARAGRAFO V

DEL PLAN PARCIAL

Articulo 2291.- Plan Parcial. - El Plan Parcial es el plan urbanistico complementario que
regula el ordenamiento y la gestion del suelo en dreas territoriales especificas, delimitadas
dentro de uno o varios poligonos de intervencion territorial en suelo urbano y en suelo rural
de expansion urbana.

Los planes parciales estableceran:

1. Lanormativa urbanistica especifica.
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Los programas y proyectos de intervencion fisica vinculados al mejoramiento de los
sistemas publicos de soporte, con énfasis en asentamientos humanos de hecho, y/o

la ejecucion y adecuacion de vivienda de interés social.

La seleccion y aplicacion de los instrumentos de gestion de suelo y la delimitacion
de las unidades de actuacion urbanistica se realizaran conforme a lo establecido en
el Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS), con el propdsito de consolidar y mejorar
los sistemas publicos de soporte para garantizar su accesibilidad universal;
promover una oferta diversificada de vivienda que incluye vivienda de interés social
y de interés publico, y la captacion o recuperaciéon del valor del suelo por la

asignacion de un mayor aprovechamiento urbanistico.

El plan parcial podra modificar las asignaciones de aprovechamiento urbanistico de uso de
suelo y edificabilidad, en concordancia con el Modelo Territorial Deseado y el componente
estructurante; podra modificar también los poligonos de intervencidn territorial y

tratamientos urbanisticos del componente urbanistico del PUGS, cuando sea el caso, con

excepcion del tratamiento urbanistico de conservacién, cuyos poligonos no podran ser

disminuidos.

Articulo 2292.- Ambito de aplicacion de los planes parciales. - Los planes parciales podran
aplicarse en suelo urbano y en suelo rural de expansion urbana, en los siguientes casos:

a.

En las modificaciones del aprovechamiento urbanistico de usos de suelo y
edificabilidad, establecidas en el componente urbanistico del Plan de Uso y Gestién

del Suelo, conforme a las disposiciones del presente Libro.

En zonas que requieran desarrollar y/o consolidar suelo urbano no consolidado,

mediante la aplicacion de instrumentos de gestion del suelo.
Para la incorporacion de suelo rural de expansion urbana a suelo urbano.

En el desarrollo, ejecucion y adecuacion de proyectos de vivienda, incluyendo la de
interés social, siempre que se requiera la aplicacién de instrumentos de gestion de

suelo y aquellos obligatorios definidos en la norma nacional.

En la planificacion de proyectos para la consolidaciéon de zonas industriales y

comerciales cuando se requiera la modificacion del aprovechamiento urbanistico.
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Para la regularizacion prioritaria de los asentamientos humanos de hecho con

capacidad de integracién urbana, de conformidad con este libro.

En programas para la relocalizacion de asentamientos humanos ubicados en zonas
de riesgo no mitigable y sin capacidad de integracion urbana, asi como en la

declaratoria y desarrollo de zonas especiales de interés social.

En la renovacion, rehabilitacion o regeneracion urbanistica siempre que requieran

instrumentos de gestion de suelo.
En caso de aplicacion del reajuste de terrenos.

En caso de aplicacion de integracion inmobiliaria, cooperaciéon entre participes, y
otros procesos de subdivision, cuando se apliquen instrumentos de reparto de cargas

y beneficios.

Los planes parciales podran desarrollarse en una parte o en la totalidad del area de uno o
varios poligonos de intervencion territorial.

La unidad minima para el diagnostico del plan sera determinada por el proponente del plan

tomando como referencia el area total o parcial del o los poligonos de intervencion territorial

en los cuales se inscribe el drea del plan. Se podra proponer areas de influencia que

requieran ser integradas al diagndstico.

Articulo 2293.- Tipos de planes parciales. - Sin perjuicio de lo determinado en la normativa
nacional vigente y de acuerdo a las consideraciones de planificacion del Distrito
Metropolitano de Quito, los tipos de planes parciales son:

a.

Plan parcial urbano

b. Plan parcial de expansion urbana.

C.

Plan parcial de regularizacion prioritaria.

d. Plan parcial en zonas especiales de interés social.

El Plan de Uso y Gestion del Suelo podra definir otras tipologias de planes parciales urbanos
de acuerdo a la planificacién.
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Articulo 2294.- Iniciativa del plan parcial. - La iniciativa para desarrollar un plan parcial
podra ser publica o mixta. Su ejecucion se podra realizar por fases, de acuerdo con las
necesidades de planificacion y gestion.

Art. 2295.- Iniciativa publica del plan parcial. - Las instituciones ptiblicas metropolitanas o
de otros niveles de gobierno podran proponer el desarrollo de un plan parcial al érgano
metropolitano competente en habitat y ordenamiento territorial, o a quien haga sus veces,
mediante la manifestacion de interés escrita expedida por la maxima autoridad de la
institucion proponente.

El plan parcial de iniciativa publica se regira por las disposiciones que le fueren aplicables
contenidas en el presente titulo.

Art. 2296.- Iniciativa mixta del plan parcial. - Las personas naturales, de forma individual
o colectiva, y las personas juridicas de derecho privado podran efectuar la manifestacion de
interés escrita para desarrollar un plan parcial urbano o de expansion urbana ante el érgano
metropolitano competente en hdbitat y ordenamiento territorial, o quien haga sus veces,
para asumir su desarrollo coordinado con el proponente, en caso de aplicar segun el proceso
contenido en el presente libro.

Los planes parciales de regularizacion prioritaria y los planes parciales en zonas especiales
de interés social seguirdn el procedimiento especifico establecido para cada uno en la
normativa vigente correspondiente.

Articulo 2297.- Plan parcial urbano. - El plan parcial urbano es un instrumento urbanistico
complementario que regula la planificacidn, el desarrollo y la gestién de areas consolidadas
y no consolidadas del suelo urbano, en concordancia con el tratamiento urbanistico
determinado. Este plan implementa sistemas publicos de soporte, equipamientos y
provisiéon de vivienda mediante la aplicacién de instrumentos de gestion del suelo y la
equitativa distribucion de cargas y beneficios.

Los planes parciales urbanos se guiardn acorde al tratamiento urbanistico definido para el
territorio en el cual se aplica, priorizando los sectores identificados en el Plan de Uso y
Gestion del Suelo y aquellas zonas con tratamientos urbanisticos de renovacién y desarrollo
que consolidan en Modelo Territorial Deseado y el sistema policéntrico.

Articulo 2298.- Ambito de aplicacién del plan parcial urbano. - El plan parcial urbano se
aplicara en zonas o sectores ubicados en suelo urbano de acuerdo a los tratamientos
urbanisticos y debera tener un drea minima de dos (2) hectareas.
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Las areas delimitadas como unidades de actuacion urbanistica en el Plan de Uso y Gestion
del Suelo que no hayan iniciado su proceso de gestion, no cuenten con la resolucion de
aprobacion correspondiente y requieran ajustes normativos en su aprovechamiento
urbanistico con el fin de aplicar instrumentos de gestion del suelo y financiamiento del
desarrollo urbano, podran ser planificadas y gestionadas a través de un plan parcial, mismo
que establecera las nuevas condiciones y obligaciones para su gestion y desarrollo, siempre
que cumplan las condiciones y procedimientos para la aplicacion de un plan parcial.

Articulo 2299.- Plan parcial de expansion urbana. - El plan parcial de expansion urbana es
el plan urbanistico complementario que permite la planificacion, desarrollo y gestion del
suelo, asi como la integracion territorial del suelo rural de expansién urbana, al suelo
urbano, de manera progresiva, mediante la aplicacion de instrumentos de gestion del suelo
y la distribucion equitativa de cargas y beneficios.

El suelo clasificado como suelo rural de expansion urbana en el Plan de Uso y Gestion del
Suelo podra desarrollarse mediante uno o mads planes parciales de expansién urbana
considerando la superficie minima establecida.

Cada plan parcial de expansion urbana podra considerar etapas de incorporacion y debera
formularse a partir de la colindancia con el suelo urbano.

Articulo 2300.- Ambito de aplicacion del plan parcial de expansién urbana. - El plan
parcial de expansion urbana aplicard en zonas o sectores que cumplan las siguientes
condiciones:

a. Ubicarse en suelo rural y contar con subclasificacion de expansion urbana en el Plan

de Uso y Gestion del Suelo;

b. Tener una superficie minima de diez (10) hectareas;

c. Localizarse fuera de dreas que formen parte del Patrimonio Nacional Forestal,
Sistema Nacional de Areas de Proteccién y/o Subsistema Metropolitano de Areas
Naturales Protegidas, y, zonas de muy alta susceptibilidad o amenaza ante eventos
o fendmenos naturales, o que hayan sido determinadas como riesgo no mitigable
por la entidad metropolitana competente. De existir dreas delimitadas con
subclasificacion de expansioén urbana dentro de las mencionadas dreas protegidas,

no se aplicara el plan parcial para su transformacion.
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Articulo 2301.- De la autorizacion de transformacion de clasificacion de suelo en planes
parciales de expansion urbana.- Previo a la formulacion del plan parcial de expansion
urbana, el 6rgano metropolitano competente en habitat y ordenamiento territorial, o quien
haga sus veces, verificara si el o los predios en los que se aplicara este tipo de plan parcial
cuentan con la autorizacion expresa del ente nacional en materia de agricultura para la
transformacion de la clasificacion o cambio de uso de suelo rural, en cumplimiento de los
requisitos y alcance establecidos en el ordenamiento juridico nacional. De no contar con la
autorizacion citada en el presente articulo no se podra generar una propuesta de plan
parcial.

Articulo 2302.- Plan parcial de regularizacidn prioritaria. - El plan parcial de regularizacion
prioritaria es el instrumento aplicado para la regularizacion de asentamientos humanos de
hecho y consolidados. Define la norma urbanistica, la aplicacion de instrumentos de gestion
del suelo y el modelo de gestion para estas areas.

La ordenanza del plan parcial de regularizacion prioritaria aprobara ademas el proyecto de
fraccionamiento.

El contenido especifico del plan parcial de regularizacion prioritaria y los instrumentos de
gestion del suelo que le sean aplicables, se definen en el instructivo que lo regula, el mismo
que serd elaborado por la Unidad Técnica a cargo de los procesos de regularizacion.

Articulo 2303.- Ambito de aplicacion del plan parcial de regularizacion prioritaria.- El
plan parcial de regularizacion prioritaria aplica en suelo urbano y suelo rural de expansion
urbana, siempre y cuando los asentamientos humanos de hecho y consolidados hayan sido
previamente declarados de regularizacion prioritaria.

Articulo 2304.- Alcance del plan parcial de regularizacion prioritaria. - El plan parcial de
regularizacion prioritaria determinara:

a. La regularizacion fisica y legal de los asentamientos de hecho que hayan sido

declarados de regularizacion prioritaria.

b. La promocién, el mejoramiento y la dotacion de los sistemas publicos de soporte en
los asentamientos humanos de hecho con un enfoque integral, que priorice
intervenciones adaptadas a las necesidades especificas del territorio, acorde a la
conformacién del asentamiento, incluidas aquellas intervenciones enfocadas a la
reduccion del riesgo de desastres y a la adaptacion al cambio climatico que se hayan

analizado.

Pagina 13 de 40



i\\ n ;'_1 " v

ORDENANZA METROfOLITANA No. 107-2025

La norma urbanistica que especifique los usos de suelo y edificabilidad para cada

asentamiento declarado en suelo urbano y en el suelo rural de expansion urbana.

El proyecto de fraccionamiento del asentamiento de acuerdo a la norma urbanistica

establecida por el plan.

Desarrollo de estdndares urbanisticos, pudiendo adaptar las existentes o establecer
nuevas disposiciones adicionales a las establecidas en el plan de uso y gestion del
suelo, cuando las vigentes no sean aplicables para cumplir con los objetivos del

ordenamiento territorial.

Articulo 2305.- Contenidos minimos del plan parcial de regularizacion prioritaria. - Los
contenidos minimos del plan parcial de regularizacion prioritaria, ademas de los contenidos
generales de los planes urbanisticos complementarios, determinaran, al menos, lo siguiente:

a. La delimitacion georreferenciada del asentamiento humano de hecho, su condicion

actual con las afectaciones existentes, factores de riesgo mitigable y no mitigable,
equipamientos, vias, espacio publico y servicios existentes, andlisis de los factores
de riesgo de desastres, andlisis de la mitigabilidad del riesgo evaluado y propuesta
de soluciones de mitigacion del riesgo. Se analizara el grado de consolidacion,
loteamiento o parcelacion, y se presentard una propuesta de aprovechamiento

urbanistico.

La propuesta de regularizacién incluira:

1. Propuesta de planificacion de integracidon urbana del asentamiento.
2. Los ajustes prediales que sean necesarios.

3. Los reajustes de terreno producto de la intervencion en la morfologia urbana y la
estructura predial, de ser el caso.

iv. El sistema vial local y su conexién al sistema principal que considere las
dindmicas diferenciadas de movilidad de la poblacidn, la accesibilidad universal,
promueva diversos modos de transporte y que se integre a la red verde urbana.

v. Zonas de proteccion y afectaciones, de existir.
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vi. Espacio publico y dreas verdes.

vii. Norma urbanistica de usos de suelo y edificabilidad.
viii. El proyecto de fraccionamiento.

ix. Etapas de gestion o ejecucion, de ser el caso.

c. Instrumentos de gestién del suelo y proceso de acompanamiento social para su

ejecucion;

d. Modelo de gestion del plan, que incluird el cronograma de obras civiles y de
infraestructura y de mitigacion de riesgos que sean necesarias para la consolidacion

del asentamiento y responsables de la ejecucion.

El procedimiento para la identificacion de las personas beneficiarias y otros contenidos
técnicos y legales del plan parcial de regularizacion prioritaria, se realizara acorde a lo
determinado en la normativa vigente para la regularizacion de asentamientos humanos de
hecho y consolidados.

La implementacion de instrumentos de financiamiento de desarrollo urbano se sujetara a la
normativa vigente aplicable para estos casos.

Articulo 2306.- Plan parcial en zonas especiales de interés social.- El plan parcial en zonas
especiales de interés social es el plan urbanistico complementario que permite el
ordenamiento territorial, el desarrollo y la gestién en zonas declaradas como de interés
social, que incluye la obligatoriedad de la planificacion y construccion de vivienda de interés
social, la dotacién y mejoramiento de sistemas publicos de soporte, mediante la aplicacién
de instrumentos de gestion del suelo y la equitativa distribucién de cargas y beneficios.

Articulo 2307.- Ambito de aplicacién del plan parcial en zonas especiales de interés
social.- El plan parcial en zonas especiales de interés social se aplica en las areas declaradas
como tal, dentro del Plan de Uso y Gestidon del Suelo o planes urbanisticos complementarios,
que requieren una modificacidon del aprovechamiento urbanistico establecido por el Plan de
Uso y Gestidn del Suelo; y, para la relocalizacion de asentamientos humanos de hecho que
no apliquen para la declaratoria de regularizacion prioritaria debido al incumplimiento de
parametros de integracion urbana, presencia de riesgos para la poblacion, o localizacién en
areas declaradas de proteccion natural o cultural.
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Articulo 2308.- Declaratoria de interés social de asentamientos humanos de hecho y
consolidados. - En las ordenanzas que aprueban planes parciales donde se identifiquen
asentamientos humanos de hecho y consolidados, se realizara la declaratoria de interés
social del asentamiento siempre que cumpla con las condiciones establecidas en la
normativa nacional y metropolitana vigente.

La declaratoria de interés social del asentamiento humano de hecho y consolidado,
excepcionalmente, dard lugar a la disminucion en la contribucion obligatoria de areas
verdes y de equipamiento. La unidad técnica responsable de regularizar asentamientos
humanos establecerd la tabla de gradacion de la contribucion de 4reas verdes para los
asentamientos humanos de hecho y consolidados que en el proceso de regularizacion no
puedan cumplir con la contribucion obligatoria de areas verdes que exige la normativa
nacional.

La declaratoria de interés social posibilita la particion administrativa y permitira acceder a
los incentivos que la normativa metropolitana y nacional determinan.

Articulo 2.- Incorpdrese a continuacion del Sub Pardgrafo V “Del Plan Parcial”, del
Paragrafo III “De Los Planes Urbanisticos Complementarios”, de la Seccion II “Instrumentos
de Planificacion Territorial”, del Capitulo II “Ordenamiento Territorial”, del Titulo I “Del
Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito”, del Libro IV.1
“Del Uso de Suelo”, del Libro IV “Del Eje Territorial”, lo siguiente:

SUB PARAGRAFO VI

DEL PROCEDIMIENTO PARA LA CALIFICACION DE PLANES PARCIALES
URBANOS Y DE EXPANSION URBANA

Art. 2309.- Documentos obligatorios para la calificacion de planes parciales urbanos y de
expansion urbana.- Para la calificacidon de planes parciales urbanos o de expansiéon urbana,
los proponentes deberan presentar lo siguiente:

1. Documento de manifestacion de interés para el inicio del proceso de formulacion de
planes parciales presentado mediante oficio al ente rector de hédbitat y ordenamiento

territorial, que contendra:

a. Nombre o razdn social de los propietarios o promotores, quienes podran ser:

En zonas establecidas en el Plan de Uso y Gestion del Suelo para la aplicacion de
planes parciales, podran ser las personas propietarias de los predios, por sus propios
y personales derechos, o debidamente representados por personas individuales,
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juridicas o figuras asociativas, la ciudadania organizada de los barrios que
conforman el drea del plan con participacion plural y diversa, o las instituciones
publicas que hayan identificado la necesidad de generar un plan parcial en el Distrito
Metropolitano de Quito.

En zonas no establecidas en el Plan de Uso y Gestion del Suelo para la aplicacion de
planes parciales, ademas de lo establecido en el parrafo anterior, la iniciativa para la
formulacion de un plan parcial debera ser asumida con la presentacion de una
autorizacion expresa de los propietarios de al menos el 25% del area de los lotes que
conforman el plan propuesto.

Los planes parciales que se formulen por iniciativa publica metropolita no requieren
la presentaciéon de manifestacion de interés de los propietarios del suelo, sin
embargo, la iniciativa sera puesta en conocimiento de la Comisiéon de Uso de Suelo.

. Estructura preliminar de la propuesta del plan que incorpore la justificacion técnica
y juridica de su formulacién, considerando lo siguiente:

i.  Los aspectos sociales y territoriales que fundamentan el planteamiento del
plan, incluyendo la necesidad de aplicar instrumentos de gestion del suelo y
financiamiento del desarrollo urbano para la consolidacion de los sistemas
publicos de soporte necesarios en el territorio, relativos a movilidad, espacios
publicos, areas verdes, equipamiento y servicios publicos, asi como la
determinacion de la necesidad, capacidad y disponibilidad actual de los

mismos.

ii.  Localizacion y determinacidn del drea preliminar de intervencién del plan y
los predios que lo conforman, en funciéon de uno o mas poligonos de

intervencion territorial, de manera parcial o total.

. Certificado de factibilidad de servicios bdsicos de: alcantarillado, agua potable,
energia eléctrica, recoleccion de basura, emitidos por las empresas competentes en

la prestacion de los servicios.

. Informe de la Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial en el que consten los
predios que son parte del plan y sus afectaciones.
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e. Certificado de altura de edificacion otorgado por la Direccion General de Aviacion
Civil, en los casos de lotes que se encuentren dentro del cono de aproximacion del

aeropuerto.

f. Certificado de interseccién con el Patrimonio Forestal Nacional y los Sistemas de
areas Naturales Protegidas del nivel nacional, provincial y metropolitano, otorgado

por los entes rectores competentes, de ser el caso.

g. Informe de analisis preliminar del riesgo de desastres de origen natural, emitido por
el ente metropolitano responsable de la gestion de riesgos, en lotes o zonas que
presenten amenaza media, alta o muy alta en la cartografia del Plan de Uso y Gestion
del Suelo.

2. Expediente técnico presentado mediante oficio al ente rector de habitat y ordenamiento

territorial, que contendra:

a. Expediente de conformacion del plan, que incluye la metodologia de participacion
y el cronograma referencial para su formulacion. La metodologia de participacion se
ajustara en el proceso de formulacion del plan bajo las directrices del érgano
metropolitano encargado del hébitat y ordenamiento territorial y del o6rgano

metropolitano encargado de la participacion ciudadana.

b. Expediente de formulacién técnica que contiene: diagndstico, propuesta y
cartografia.

Los contenidos del expediente de conformacién del plan y de la formulaciéon técnica
incluiran lo determinado en el presente Titulo.

Art. 2310.- Calificacion de la manifestacion de interés. - El 6rgano metropolitano
competente en habitat y ordenamiento territorial, o quien haga sus veces, revisara la
manifestacion de interés presentada por el proponente y emitira un acta de inicio del plan
parcial si la manifestacion incluye y cumple con toda la informacion requerida descrita en
el articulo precedente.

Si la manifestacion de interés no cumple la informacion requerida, se notificara a la persona
solicitante las observaciones respectivas a fin de que sean subsanadas en el término de
treinta (30) dias. En caso de justificacion técnica, el promotor podra solicitar una ampliacién
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por el mismo plazo, que sera aceptada por el érgano competente en habitat y ordenamiento
territorial. Si el proponente no subsana las observaciones realizadas, se entendera como
desistimiento del trdmite y se procedera a su archivo y posterior notificacion.

En caso de que la calificacion de la manifestacion de interés sea favorable, se notificara al
proponente para continuar con el proceso determinado acorde al presente titulo.

La decision se comunicard mediante un informe motivado que incluira las consideraciones
técnicas y legales, asi como la evaluacion de la propuesta presentada.

SUB PARAGRAFO VII

DE LOS CONTENIDOS PARA LA FORMULACION DE PLANES PARCIALES
URBANOS Y DE EXPANSION URBANA

Art. 2311.- Formulacion del plan parcial. - La formulaciéon del plan parcial urbano o de
expansion urbana cumplira con las siguientes etapas:

a. Conformacion del plan parcial;

b. Formulacion técnica del plan parcial;

Art. 2312.— Conformacion del plan parcial. - El 6rgano metropolitano competente en habitat
y ordenamiento territorial, o quien haga sus veces, una vez revisada y aceptada a tramite la
manifestacion de interés de plan parcial urbano o de expansion urbana, procedera a su
conformacién con base en los siguientes elementos:

a. Metodologia de participacion: El érgano metropolitano competente en participacion
ciudadana, en conjunto con el dérgano metropolitano competente en habitat y
ordenamiento territorial y el proponente coordinaran la implementacion del
mecanismo de participaciéon ciudadana conforme al Sistema Metropolitano de

Participacion Ciudadana.

La implementacion del mecanismo de participacion deberd incluir, al menos, lo
siguiente:

i.  Mapeo de actores ciudadanos e institucionales: El érgano metropolitano

competente en participacion ciudadana, conjuntamente con la
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Administracion Zonal, identificaradn y caracterizardn a los actores de diversos
grupos poblacionales del area de intervencion del plan parcial. Se podran
identificar actores adicionales dentro del area de intervencion segun la
necesidad de generar aportes durante el desarrollo del plan, entre estos, los
habitantes dentro del poligono de intervencién territorial en el cual se

formula el plan parcial.

ii.  Estrategia de participacion ciudadana: El érgano metropolitano competente
en participacion ciudadana definird los mecanismos y espacios aplicables
para el involucramiento de actores de la ciudadania e institucionales en el
proceso de elaboracién del plan parcial, conforme a los mecanismos de
participacion ciudadana previstos en el Sistema Metropolitano de
Participacion Ciudadano. Esta estrategia incluird las técnicas y herramientas
metodoldgicas para la recoleccion de informacion que visibilice necesidades
especificas de los diferentes grupos poblacionales del drea de influencia del
plan definida en el diagnostico del plan, la generacion de aportes y la
socializacion de resultados.

b. Cronograma para la formulacion técnica del plan parcial que servird como referencia

para la determinacion de los plazos del desarrollo técnico del plan.

La conformacion del plan serd notificada para conocimiento de la Comisiéon de Uso de Suelo
del Concejo Metropolitano de Quito.

Art. 2313.— Formulacién técnica del plan parcial.— La entidad municipal competente en
habitat y ordenamiento territorial dispondra la elaboracién de los documentos que
conforman la formulacién técnica del plan parcial, segun las siguientes consideraciones:

i. Si se trata de iniciativa mixta, quien proponga sera responsable de la formulacién

técnica;

ii. Sise trata de iniciativa publica, serd la institucién publica proponente la responsable

de la formulacién técnica.

La formulacién técnica contendra lo siguiente:

a. Diagndstico
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b. Propuesta

c. Cartografia

Estos contenidos seran presentados en un expediente técnico.

Art. 2314.- Contenido del diagndstico del plan parcial.— El diagnodstico del plan se
fundamenta en una identificacion de las problematicas y potencialidades del territorio y una
sintesis de la situacion actual del drea de intervencion. El diagnostico contendra lo siguiente:

1. Determinantes para la formulacion de planes parciales: Las determinantes para la
formulacion de planes parciales constituyen las orientaciones técnicas y de politicas
de planeamiento territorial basadas en el Plan Metropolitano de Desarrollo y

Ordenamiento Territorial, que guiaran el desarrollo del plan.

2. Previo al desarrollo del diagndstico, el proponente solicitara al organo
metropolitano competente en hédbitat y ordenamiento territorial, o quien haga sus
veces, la informacion correspondiente a las determinantes y considerara el contenido

técnico comprendido en la norma emitida para el efecto:

a. Determinantes estratégicas. - Son las orientaciones contenidas en el Plan
Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PMDOT), el Plan
de Uso y Gestion del Suelo y en otros instrumentos de planificacion de
ambito territorial nacional o local con incidencia en el &mbito de aplicacion
del plan parcial propuesto, con las que se identificaran las estrategias de

ordenamiento territorial aplicables.

b. Determinantes territoriales.- Para el desarrollo del diagnostico se debera
contar con los siguientes insumos: delimitacion del area del plan,
informacién referente al sistema ambiental y de amenazas o riesgos
naturales, Modelo Territorial Deseado, sistema policéntrico, estructura
predial, identificacion de suelo publico, previsiéon de equipamientos,

sistemas publicos de soporte, sistema de movilidad y conectividad,
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identificacion de asentamientos humanos de hecho y consolidados
regularizados y no regularizados, areas patrimoniales e inventario de
patrimonio arquitectonico, norma urbanistica vigente, identificacion de
proyectos integrales en el area del plan, densidad poblacional actual y
proyectada, analisis de las condiciones economicas el sector y posibles
impactos y potencialidades, identificacion de areas declaradas como zonas
especiales de interés social, afectaciones y protecciones especiales, y areas de
intervencion valorativa, de acuerdo a lo especificado en la norma emitida

para el efecto.

3. Contenido técnico:

a. De acuerdo a la tematica y alcance del plan se evaluaran las variables de

analisis contenidas en la norma técnica emitida para el efecto. De ser el caso,

se incorporaran otras variables de analisis.

Indicadores de acuerdo con la tematica, alcance y en funcién de las

problematicas identificadas en el diagnostico.

Hallazgos que incluyen la identificacion de las problematicas, déficits,
potencialidades en funcién de la tematica del plan y conclusiones del

diagnostico.

Articulo 2315.- Contenido de la propuesta del plan parcial.- La propuesta del plan parcial
contendra lo siguiente:

1. Generalidades

Orientaciones Estratégicas: se refiere a la definicion de los objetivos y
estrategias de la propuesta, alineados al Modelo Territorial Deseado.

Delimitacion del area del plan: se refiere a una parte o la totalidad del area
de uno o varios poligonos de intervencion territorial en suelo urbano y/o
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rural de expansion urbana, en los que se aplica el plan parcial, definidos en

el plan de uso y gestion del suelo.

Propuesta urbanistica

a. Modelo de ocupacion del suelo: define los objetivos y las directrices

urbanisticas especificas que orientan el uso y ocupacion del suelo y los

instrumentos de gestion aplicables para su consolidacion.

b. Prevision y localizacién de sistemas publicos de soporte y redes de

abastecimiento de acuerdo a la normativa local vigente, que incluye:

ii.

iii.

iv.

La dotacion o mejora de la infraestructura y cobertura de servicios,
planificados y disefiados para atender las necesidades diferenciadas
de la poblacion, que sean pertinentes, inclusivos y accesibles;

Equipamientos comunitarios, de servicios sociales y de servicios
publicos requeridos en funcion del diagnostico, de conformidad con
la normativa local vigente, planificados y proyectados para atender
las necesidades diferenciadas de la poblacion;

Prever infraestructura para el desarrollo econdmico local en
articulacion con los sistemas publicos de soporte;

Definicion de espacio publico y areas verdes, de acuerdo a la
normativa local vigente, considerando ademads lo determinado en
planes maestros, estandares urbanisticos, reglas técnicas y cesiones
obligatorias para nuevos desarrollos, de aplicar. Estos sistemas
deberan estar articulados a la red verde urbana y planificados para
atender las necesidades diferenciadas de la poblacion.

Sistema vial principal y secundario, actual y proyectado, en
articulacién con la malla vial existente, que incluye su tipologia y
categoria. Debera incorporarse la definicion de intenciones viales,
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ejes, caracteristicas geométricas, secciones longitudinales y
transversales preliminares, asi como la localizacion de las
intervenciones necesarias para su implementacién o mejoramiento.
Esta planificacion debera sustentarse en un estudio de movilidad
considerando la demanda futura que propone el desarrollo
urbanistico en el drea del plan para garantizar la accesibilidad
universal, la eficiencia operativa del sistema y la seguridad vial.

c. Programas y proyectos de intervencion fisica asociados al mejoramiento o
dotacion de los sistemas publicos de soporte, que considere el sistema vial
general y/o local necesario; las areas verdes y equipamientos; la dotacion o
mejora de infraestructura y cobertura de servicios; la mitigacion del riesgo
de desastres analizado; y otros de acuerdo con la tematica, alcance y en
funcion de las problematicas identificadas y las necesidades diferenciadas de
la poblacion.

La determinacion de programas y proyectos producto de la propuesta
urbanistica deberd incluir una estimacion de plazos y acciones de
priorizacion, costos referenciales e identificaciéon de responsables de la
ejecucion.

En todos los casos, las infraestructuras fisicas que se propongan se ajustaran a los criterios
y exigencias técnicas contenidas en otros planes complementarios expedidos por el
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, y consideraran las necesidades
diferenciadas de la poblacion.

3. Propuesta normativa

a. La norma urbanistica que especifique el aprovechamiento urbanistico de
usos de suelo y edificabilidad, acorde al Modelo Territorial Deseado que
considerard las dindmicas territoriales y promovera un desarrollo urbano
equilibrado que favorezca la integracion social:

i. Usos de suelo generales y especificos principales.

ii. Compatibilidades de uso de suelo.
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Edificabilidades basicas, y maximas de ser el caso. El establecimiento
de edificabilidades se realizara en funcion de la capacidad del suelo
para acoger mayor poblacion, de los sistemas publicos de soporte
actuales y sus proyecciones y del reparto equitativo de cargas y
beneficios.

Condiciones de implantacion de las actividades econémicas en los
usos de suelo, de ser el caso.

En caso de existir la necesidad de detallar la aplicacién de los
tratamientos urbanisticos establecidos en el Plan de Uso y Gestion del
Suelo, el plan parcial podra ajustar o redelimitar los poligonos de
intervencion territorial dentro del area del plan parcial, asi como
asignar los tratamientos urbanisticos que le aplican, siempre que no
se contraponga al modelo territorial deseado ni modifique la
subclasificacion del suelo del Plan de Uso y Gestion del Suelo.

b. Delimitacion de la proteccion o afectacion ante amenazas y riesgos naturales,

patrimonio, o afectaciones especiales por infraestructuras, que limiten o

restrinjan el derecho a construir.

c. Desarrollo de estdndares urbanisticos, pudiendo adaptar las existentes o

establecer nuevas disposiciones adicionales a las establecidas en el plan de

uso y gestion del suelo, cuando las vigentes no sean aplicables para cumplir

con los objetivos del ordenamiento territorial.

d. Instrumentos de gestion del suelo necesarios conforme lo establecido en la

normativa vigente, que incluye:

i.

Unidades de actuacion urbanistica: delimitacion de las unidades de
actuacion urbanistica y definiciéon de las cargas urbanisticas y los
beneficios potenciales generados por el aprovechamiento urbanistico

del plan, acorde a la normativa vigente.
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Para la definicion de las cargas urbanisticas generales y locales, se
consideraran las necesidades publicas de infraestructuras y
equipamientos identificadas en el diagnostico del plan parcial.

La determinacion de las cargas debera considerar la identificaciéon de
las obras que se pretende financiar, entendidas como los gravamenes,
imposiciones, afectaciones y cesiones obligatorias de suelo, derivados
de la aplicacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico y
gestion de suelo, y se materializan en infraestructuras, equipamiento
publico/comunitarios/colectivos, suelo urbanizado o vivienda de
interés social.

Para el célculo estimado de las cargas urbanisticas se utilizaran los
costos determinados en el Banco de Costos de Construccion del
Distrito Metropolitano de Quito.

La determinacion de los beneficios potenciales generados por la
asignacion de aprovechamiento urbanistico, se realizara acorde a lo
establecido en la normativa metropolitana vigente. Las
edificabilidades maximas que no sean parte del reparto equitativo de
cargas y beneficios podran llegar a su potencial utilizacion bajo la
aplicaciéon de los instrumentos de financiamiento del desarrollo
urbano previstos en la normativa metropolitana.

El valor inicial de los lotes que forman parte de la unidad de actuacién
urbanistica se determinard segun los valores de mercado del suelo y
las construcciones existentes. Para ello, se debera utilizar el avaluo
comercial de los bienes inmuebles, sin considerar las expectativas
generadas por el propio plan, que los propietarios del suelo hayan
presentado al organo encargado del hdbitat y ordenamiento
territorial durante el proceso de delimitacion de la unidad de
actuacion urbanistica en el plan parcial, de acuerdo con la normativa
nacional y local vigente.

En los casos donde exista un anuncio de proyecto previo a la

ordenanza del plan parcial, el valor inicial se fijard conforme a la
resolucién administrativa que aprueba el anuncio del proyecto.
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ii. Otros instrumentos de gestion de suelo aplicables, acorde a las
necesidades del plan parcial, observando lo establecido en la

normativa nacional y metropolitana vigente.

e. En caso de planes parciales en zonas especiales de interés social, ademas de
los contenidos antes sefialados, se definird de manera referencial el potencial
de vivienda de interés social que formaran parte de la propuesta del plan.

4. Modelo de gestion
a. Fases de implementacion del plan, que incluira:

1. Los plazos de ejecucion y priorizacion de los programas y proyectos, con
presupuesto referencial e instituciones responsables.

2. Las etapas de ejecucion y desarrollo de los instrumentos de gestion
propuestos.

3. Las etapas de incorporacion de suelo, en caso de planes parciales de
expansion urbana.

El plan parcial de expansiéon urbana podra incluir varias etapas de
incorporacion del suelo rural de expansion urbana a suelo urbano, con base
en la capacidad de provision de sistemas publicos de soporte. En todos los
casos, la primera etapa de incorporacion serd aquella colindante con el suelo
urbano determinado en el componente estructurante del Plan de Uso y
Gestion de Suelo. Las etapas subsiguientes se desarrollaran de manera
secuencial y contigua para garantizar la continuidad del tejido urbano.

b. Estrategias de financiamiento. Para el financiamiento de programas y
proyectos definidos en el plan parcial se podran optar por los siguientes

mecanismos:

- Recursos propios, para lo cual deberan incluir en su presupuesto

anual un rubro especifico;
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- Tributos;

- Cooperacién internacional;

Concesién onerosa de derechos;

Otros definidos en la normativa vigente.

Articulo 2316.- Cartografia. - La cartografia incluird mapas tematicos del diagnostico y la
propuesta. La cartografia debera estructurarse de conformidad con el siguiente detalle de
formato:

1. Estructuraciéon de la base de datos geografica que deberd seguir un catdlogo de
objetos.

2. Elaboraciéon de metadatos.

3. La informacion geografica utilizada para el desarrollo del plan serd a escala 1:5000 o
con mayor nivel de detalle. Para teméticas relacionadas a la gestiéon ambiental y de
riesgos de desastres hasta 1:25000, esta escala podra variar considerando la informacién
oficial disponible del ente nacional o local competente.

SUB PARAGRAFO VIII

DEL PROCEDIMIENTO PARA LA APROBACION DE PLANES PARCIALES
URBANOS Y DE EXPANSION URBANA

Articulo 2317. Expediente de la formulacion técnica del plan parcial. - Los documentos
que conforman la etapa de formulacion técnica del plan parcial deberan ser remitidos por
parte de la persona natural, juridica o institucion publica proponente de manera oficial al
organo metropolitano competente en habitat y ordenamiento territorial, o quien haga sus
veces, para la revision, validacion o emision de observaciones, de acuerdo a lo determinado
en el cronograma para la formulacion técnica del plan parcial.

El 6rgano metropolitano competente en habitat y ordenamiento territorial, o quien haga sus
veces, validara que cada uno de los documentos que comprenden la formulacién técnica
cumplan con todos los requisitos establecidos en el presente libro y en la normativa vigente.

Pagina 28 de 40



§§‘\ 1?2
ORDENANZA METROPOLITANA No. 107-2025

De encontrarse observaciones a la propuesta técnica del plan, se procedera a realizar las
correcciones y/o precisiones correspondientes.

Articulo 2318.- Conformidad interinstitucional para el plan parcial. — Concluida la fase de
formulacion técnica del plan y aceptada conforme los contenidos del presente Titulo, el
organo metropolitano competente en habitat y ordenamiento territorial, o quien haga sus
veces, solicitard informes técnicos de factibilidad a las entidades metropolitanas que
participaron en el desarrollo del plan parcial. Estas entidades dispondrdn de un término de
quince (15) dias para elaborar dichos informes, los cuales deberan enmarcarse en sus
respectivas atribuciones, y referirse a los documentos mencionados en la formulacién
técnica.

Fenecido dicho término, la entidad metropolitana competente en héabitat y ordenamiento
territorial, o quien haga sus veces, elaborara el proyecto de ordenanza y remitird a la
comision de Uso de Suelo del Concejo Metropolitano el expediente que contenga:

a. Conformacion del plan parcial
b. Formulacion técnica del plan parcial: diagndstico, propuesta, cartografia

c. Conformidad interinstitucional para el plan parcial

Articulo 2319.- Vigencia del plan parcial. - El 6rgano metropolitano competente en habitat
y ordenamiento territorial, o quien haga sus veces, establecera el periodo de vigencia del
plan parcial en el proyecto de ordenanza. Este periodo podré extenderse mas alla del tiempo
de vigencia del plan de uso y gestion del suelo.

Articulo 2320.- Aprobacion del plan parcial. - El proyecto de ordenanza de plan parcial se
remitird para su tratamiento al organo legislativo segin la normativa metropolitana
aplicable para su expedicion.

SUB PARAGRAFO IX
DE LA EVALUACION Y SEGUIMIENTO DEL PLAN PARCIAL

Articulo 2321.- Evaluacion y seguimiento del plan parcial. - El 6rgano metropolitano
competente en habitat y ordenamiento territorial, en coordinacion con las entidades que
tengan responsabilidad en la ejecucion y gestién de programas y proyectos, aplicacion
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normativa y de instrumentos de gestion, seran responsables de elaborar un sistema de
indicadores para la evaluacion y seguimiento de los objetivos del plan parcial.

El érgano metropolitano competente en planificacion se encargara de priorizar los recursos
econdmicos en los planes operativos anuales de las entidades responsables de la ejecucion
de programas y proyectos derivados de los planes parciales para su cumplimiento.

Disposiciones Generales

Primera. - Los planes urbanisticos complementarios que cuenten con iniciativa legislativa
notificada a la comision correspondiente, o cuyo inicio se encuentre certificado por la
maxima autoridad sectorial, antes de la vigencia de la presente ordenanza, se acogeran a los
procedimientos vigentes al momento de su inicio.

Segunda. - Reenumérese el Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito
emitido mediante Ordenanza Metropolitana No. 095-2025 sancionada por el Alcalde
Metropolitano el 02 de abril 2025, de conformidad con las disposiciones contenidas en la
presente Ordenanza, de acuerdo a los procesos determinados por la Secretaria General del
Concejo Metropolitano.

Disposicion Transitoria

Primera. - La Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial en el término de quince (15)
dias, remitird a la Comision de Uso de Suelo, los expedientes de los planes urbanisticos
complementarios que se encuentren en etapa de formulacidon antes de la vigencia de la
presente ordenanza.

Segunda. - En el término de sesenta (60) dias a partir de la emisién de la presente ordenanza,
la Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial remitird a la Alcaldia Metropolitana el
informe técnico que justifique: (i) la necesidad de reformar los requisitos para el
otorgamiento de la autorizacion de subdivisiones, de ser el caso; y, (ii) la emisiéon de la
resolucion que contenga los requisitos para la modificacién de la LMU (10). La Alcaldia
Metropolitana emitira la resolucion que corresponda en el término de quince (15) a partir
de la recepcion del informe antes referido.”

Tercera. - Para los lotes que sean producto de una licencia metropolitana urbanistica de
habilitacion del suelo — LMU10 obtenida desde el 13 de septiembre de 2021, se podran
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presentar las solicitudes conducentes a la obtencion de una licencia metropolitana
urbanistica de edificacion y/o habilitacion del suelo, acogiéndose al replanteo o replanteos
viales del predio que fue objeto de la LMU10, siempre que la solicitud se plantee hasta el 12
de mayo de 2026.

Disposiciones Reformatorias

Primera. — Reformese el literal b. del articulo 173 “Objeto principal” del Cédigo Municipal
para el Distrito Metropolitano de Quito, por el siguiente:

“b. Diseriar, planificar, construir, mantener, operar y, en general, explotar todo tipo d infraestructura
para movilidad;”

Segunda. — Reférmese el literal b. del articulo 183 “Objeto principal” del Cédigo Municipal
para el Distrito Metropolitano de Quito, por el siguiente:

“b. Disenar, planificar, construir, mantener, operar, gestionar Yy, en general, explotar la
infraestructura de las zonas francas y regimenes especiales del Municipio del Distrito Metropolitano
de Quito:”

Tercera. - Sustitiyase en el articulo 1567 “Hecho generador”; 2777 “Autoridad
administrativa metropolitana a cargo del territorio”; y en el articulo 2786 de los “Lugares
para la explotacion” del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, las
palabras “Plan de Uso y Ocupacién de Suelo (PUOS)” por la denominacién “Plan de Uso y
Gestion del Suelo (PUGS)”.

Cuarta. - Incorpdérese como numeral e) del articulo 1978 “Actos no sujetos a la Licencia
Metropolitana Urbanistica de Habilitacion del Suelo” del Cédigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito, lo siguiente:

“e) Los fraccionamientos que se autoricen en la resolucion que aprueba las unidades de actuacion
urbanistica.”

Quinta. - Eliminese el Articulo 2088 del Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de
Quito.

Sexta. — Incorpdrese como ultimo inciso del Articulo 2261 “Plan de Uso y Gestion del Suelo

(PUGS)” del Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, lo siguiente:
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“El Plan de Uso y Gestion del Suelo prevalecera sobre cualquier norma de aprovechamiento
urbanistico que se le oponga, salvo los casos definidos en la ordenanza del Plan de Uso y Gestion del

Suelo y en el presente titulo”.

Séptima. - Incorporese después del articulo 2277 “De la evaluaciéon y seguimiento de los

planes urbanisticos complementarios”, el siguiente:

“Articulo xxxx.- De la fase de consulta.- El 6rgano metropolitano proponente o responsable en la
materia del plan urbanistico complementario realizard una fase de consulta con otros niveles de
gobierno que en razon de la materia y alcance del plan, tengan incidencia directa en el mismo,
definiendo los actores institucionales de los diferentes niveles de gobierno que participaran en esta

fase, previo a la aprobacion del plan.”

Octava. - Incorpdrese como numeral 7 del Articulo 2286 del Cédigo Municipal para el
Distrito Metropolitano de Quito, lo siguiente:

“7. Areas urbanas que requieran detallar y reqular la aplicacién del cuadro de compatibilidades de
uso del suelo principal asignado por el Plan de Uso y Gestion del Suelo, de acuerdo a la vocacion y
necesidad territorial con el fin de proporcionar una regulacion mds precisa y contextualizada.”

Novena. - Incorpdrese como segundo inciso del Articulo 2287 del Cédigo Municipal para el
Distrito Metropolitano de Quito, lo siguiente:

“La regulacién detallada sobre compatibilidades de uso de suelo que se establezca mediante el plan
especial, serd aplicable exclusivamente en las dreas clasificadas como suelo urbano segiin lo
determinado en el Plan de Uso y Gestién del Suelo.”

Décima. - Sustittiyase el Articulo 2288 del Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano
de Quito, por el siguiente:

“Articulo 2288.- De la modificacion del Plan de Uso y Gestion del Suelo en el Plan Especial.-
De acuerdo al ambito de aplicacion del Plan Especial, este podrd modificar el componente urbanistico
del Plan de Uso y Gestion del Suelo en lo siguiente:

1.Estandares urbanisticos, de ser necesario.
2.Vialidad dentro del drea del Plan.
3.Areas de afectaciones.

4.Areas de amenazas y riesgos.
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5.Condiciones para la implantacion de las tipologias residenciales y de actividades economicas y
equipamientos establecidos en el Plan de Uso y Gestion del Suelo, de ser el caso.

6.Disminucién del aprovechamiento urbanistico respecto a edificabilidad y ocupacidn, tinicamente
para realizar ajustes en la proteccion ecoldgica y la delimitacion de dreas arqueoldgicas, de acuerdo a
lo establecido por la autoridad nacional rectora en materia cultural o ambiental.”

Décima Primera.- Sustitiyase el Articulo 2289 del Cddigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito, por el siguiente:

“Articulo 2289.- Contenidos minimos del Plan Especial.- El desarrollo del Plan Especial deberd
considerar como minimo el siquiente contenido:

1. Determinacion de programas y proyectos para la concrecion de los objetivos del plan.

2. La definicion de propuestas de sistemas piuiblicos de soporte respecto a trazados, caracteristicas
y localizacion para la dotacién, ampliacion o mejoramiento de: espacio publico, equipamientos,
dreas wverdes, sistemas de movilidad principal y/o local, redes de abastecimiento de
infraestructura y servicios puiblicos de ser el caso.

3. Desarrollo de estandares urbanisticos, pudiendo adaptar las existentes o establecer nuevas
disposiciones adicionales a las establecidas en el plan de uso y gestion del suelo, cuando las
vigentes no sean aplicables para cumplir con los objetivos especificos del plan especial.

4. Identificacion de instrumentos de gestion, de aplicar.

5. Estrategias para la gestion y financiamiento necesarias para la proteccion, recuperacion,
conservacion y revitalizacion del patrimonio natural y construido.

Cuando la temdtica del plan esté orientada a la conservacion ambiental, se podrin establecer
estrategias de intervencion que incluyan criterios para la sostenibilidad, de adaptacion y mitigacion
al cambio climatico.

Cuando el Plan Especial establezca regulacion detallada sobre compatibilidades de uso de suelo en
dreas urbanas, considerard lo siguiente:

1. En el uso de suelo especifico principal Equipamiento se permitird detallar la restriccion de uso
Residencial establecida en el Plan de Uso y Gestion del Suelo con el fin de permitir la residencia
complementaria al equipamiento con fines publicos y comunitarios. Las condiciones para la
implantacion de las unidades residenciales serdn establecidas en el instrumento de aprobacion
del plan especial, siempre y cuando no altere el fin especifico del equipamiento establecido en el
ordenamiento territorial.
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Se permitiran actividades comerciales barriales de manera complementaria al equipamiento y la
residencia existente, sin que esto implique la venta o transferencia de los bienes y los espacios,
las cuales serdn autorizadas a través de la administracion zonal correspondiente.”

2. La categorizacion y parametrizacion de las actividades econdmicas y equipamientos se regirdan a
lo establecido en el instrumento que aprueba el catilogo de la Clasificacion Internacional
Industrial Unificada — CIIU"

Décima Segunda. - Incorpdrase a continuacion del articulo 2350 del Cédigo Municipal del
Distrito Metropolitano de Quito, el siguiente articulo:

“Articulo 2350.1.- Aplicacién del uso especifico miiltiple. - En el caso de que un lote tenga frente a
una o mds vias colectoras, arteriales o expresas, y existan dos (2) o mds asignaciones de uso de suelo,

y una de ellas sea uso especifico miultiple, la totalidad del lote se podrd acoger al uso de suelo muiltiple.

Se exceptiian de esta condicion las dreas del lote que tengan asignado uso de suelo Equipamiento,
Proteccién Urbanistica Patrimonial y/o Proteccion Ecoldgica. Para estos casos se deberd respetar la

delimitacion y asignaciones de aprovechamiento urbanistico establecidas para estos usos de suelo.

Los lotes que se acojan a esta condicion estin sujetos al cobro de concesion onerosa de derechos por la
modificacion del uso de suelo”.

Décima Tercera. - Incorpdrase como segundo inciso del articulo 2367 del Cédigo Municipal

para el Distrito Metropolitano de Quito, el siguiente:

"No obstante el beneficio establecido en el inciso anterior, para dreas especificas del territorio que
cuenten con un Plan Parcial o Plan Especial aprobado, serd este instrumento el que regulard de
manera expresa el régimen de preexistencias aplicable, pudiendo eliminarlo, o establecer condiciones
particulares, plazos de transicion, requisitos de mitigacion de impactos y mecanismos de control para
las actividades en uso de suelo prohibido. Estas disposiciones prevalecerdn sobre el régimen general
de preexistencias. El Plan Parcial o Plan Especial deberd fundamentar técnica y juridicamente
cualquier modificacion al régimen general y establecer con claridad las nuevas condiciones para el
otorgamiento o renovacion de la LUAE dentro de su dmbito de aplicacion.”
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Décima Cuarta. - Sustitiyase el Articulo 2393 del Cédigo Municipal para el Distrito

Metropolitano de Quito, por el siguiente:

“Articulo 2393.- Adosamiento entre lotes particulares.- En los lotes particulares con forma de
ocupacion aislada o pareada, que por sus dimensiones morfoldgicas no permitan mantener retiros
hacia sus colindancias laterales, ni aplicar el codigo de edificabilidad, podran adosarse a través de un
convenio de adosamiento entre particulares debidamente notarizado, el cual constituye un requisito
previo al licenciamiento. La Administracion Zonal correspondiente, mediante informe técnico,
establecerd que el lote por su morfologia no podrd aplicar la forma de ocupacién que le corresponde
cumpliendo lo establecido en las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo”.

Décima Quinta. - Sustituyase el Articulo 2411 del Cdédigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito, por el siguiente:

“Articulo 2411.- Pago en especie de la carga urbana.- El pago en especie podrd ser realizado
mediante la entrega de suelo urbanizado, vivienda de interés social, equipamientos comunitarios y/o
infraestructura publica.

El pago en especie se realizard dentro del drea de la unidad de actuacion urbanistica, conforme el
reparto equitativo de cargas y beneficios y el cumplimiento de las disposiciones que el instrumento de
planeamiento establece para las mismas.

Se podri generar un pago en especie fuera de los lotes que conforman la unidad de actuacion
urbanistica, en los tratamientos prioritarios, cuando se trate de vivienda de interés social,
equipamientos comunitarios, espacio ptiblico y/o infraestructura publica, aplicando los lineamientos
establecidos en el Catdlogo de Proyectos de Desarrollo Urbano. En caso que la unidad de actuacion
urbanistica forme parte de un plan parcial aprobado, se podrd generar pago en especie fuera de la
unidad de actuacion, para el financiamiento de los programas y proyectos del plan.”

Décima Sexta. - Sustitiyase el Articulo 2422 del Codigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito, por el siguiente:

“Articulo 2422.- Aprobacion, habilitacion del suelo y transferencia de dominio de lotes en
las unidades de actuacion urbanistica: La unidad de actuacion urbanistica se aprobard mediante
resolucion administrativa expedida por la mdxima autoridad del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito o su delegado. La resolucion constituye el instrumento habilitante para la
inscripcion de los lotes resultantes de la habilitacion del suelo en el Registro de la Propiedad, y
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producird los mismos efectos que la licencia metropolitana urbanistica de habilitacién del suelo LMU
(10).

La resolucion considerard la individualizacion de los lotes resultantes y de las cesiones de suelo
establecidas como cargas urbanisticas, estableciendo sus linderos, superficies y antecedentes de
dominio, la transferencia de dominio de los inmuebles cedidos al municipio como parte de las cargas
urbanas, cesiones obligatorias definidas en la norma nacional y metropolitana y otras afectaciones
contempladas en la resolucion.

En el caso de que, por su naturaleza, el proyecto de habilitacion no sea sujeto a las cesiones
obligatorias de dreas verdes y equipamiento conforme lo dispuesto en el COOTAD, las cargas
urbanisticas que se efectiian con pago en especie mediante cesion de suelo, serdn individualizadas
para efectos de la transferencia de dominio a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito.

La resolucién administrativa que aprueba cada unidad de actuacion urbanistica deberd disponer
que, previa inscripcion en el Registro de la Propiedad, la Direcciéon Metropolitana de Catastro
procederd a la creacion de los nuevos niimeros de predio producto de la habilitacion del suelo
aprobada en la resolucion. Los nuevos niimeros de predio serdn puestos en conocimiento de la
Empresa Puiblica Metropolitana de Habitat y Vivienda para la continuacion del proceso de ejecucion
de la unidad de actuacién urbanistica.

La aprobacion de la unidad de actuacion urbanistica mediante resolucion administrativa, producird
el levantamiento de la restriccion para la obtencion de las licencias metropolitanas urbanisticas de
edificacion y las licencias tinicas de actividades econdmicas, en cumplimiento del proyecto urbanistico
y del reparto equitativo de cargas y beneficios.”

Décima Séptima. - Eliminese el articulo 2441 “De la aplicaciéon del proyecto
fraccionamiento en Unidades de Actuacion Urbanistica” del Coédigo Municipal para el
Distrito Metropolitano de Quito.

Décima Octava. - Incorpdrese como Sub Pardgrafo X, del Paragrafo V “DEL
INSTRUMENTO PARA LA GESTION DEL SUELO DE ASENTAMIENTOS HUMANOS”,
del Libro, de la Seccién I “De los Instrumentos de Gestion” del Capitulo VI “De la Gestion
del Suelo”, del Libro IV “Del Eje Territorial”, Libro VI.1 “Del Uso del Suelo”, Titulo I “DEL
REGIMEN ADMINISTRATIVO DEL SUELO EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE
QUITO”, lo siguiente:
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“SUB PARAGRAFO X
DEL FRACCIONAMIENTO Y LA EDIFICACION EN ASENTAMIENTOS HUMANOS DE
HECHO REGULARIZADOS

Articulo xxx.- De los procesos de fraccionamiento y edificacion en los asentamientos
humanos de hecho y consolidado regularizados. - El fraccionamiento en los asentamientos
humanos de hecho y consolidados regularizados observaran las disposiciones contenidas en las
ordenanzas especificas que los aprueban. Para la habilitacion de la edificacion se observard la norma
de aprovechamiento urbanistico contenida en las mismas ordenanzas.

Sin perjuicio de los datos contenidos en los informes de regulacion metropolitana, para las
habilitaciones que se realicen en lotes aprobados como asentamientos humanos de hecho reqularizados,
se observard la norma urbanistica de la ordenanza correspondiente.

Décima Novena. — Sustitiyase el Articulo 2538 “Operador Urbano” del Codigo Municipal
por el siguiente:

Articulo 2538.- Operador Urbano. - “El Operador Urbano es el érgano encargado de la operacién
urbana del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito y se constituye como el gestor y ente
ejecutor de las politicas de planeamiento territorial, de los programas, proyectos, y de los objetivos
territoriales planteados en el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, Plan de
Uso y Gestion del Suelo, y en los instrumentos complementarios de planificacion y gestion. El
operador urbano del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito es la Empresa Publica
Metropolitana de Hdbitat y Vivienda”

Vigésima. - Incorporese a continuacion de la letra c del articulo 2550 “Casos en que no se

exigira la contribucion de areas verdes, dreas comunitarias, y vias”, la siguiente letra:

“d. Aquellas formas de particién o division correspondiente a la cesion de suelo definida como carga
urbanistica obligatoria en la resolucion que aprueba una unidad de actuacion urbanistica, siempre
que no exista un fraccionamiento del suelo como subdivision o urbanizacion a favor del propietario.”

Vigésima Primera. - Sustitiiyase en el Articulo 2777 de la “Autoridad administrativa
metropolitana a cargo del territorio” del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano
de Quito, las palabras “Plan de Uso y Ocupacion de Suelo (PUOS)” por la denominacién
“Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS)”.
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Vigésima Segunda. - Incorpdrese como numeral 2 del Articulo 2562 “Casos particulares en
que la edificabilidad asignada no es aplicable” del Coédigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito, el siguiente texto:

“2. Los predios urbanos de uso residencial o miiltiple, con forma de ocupacion aislada, que el cédigo
de edificabilidad del Plan de Uso y Gestion del Suelo o plan parcial les asigne un lote minimo igual o
inferior a 1500 metros cuadrados, y que no cumplan con el lote minimo establecido en dichas
zonificaciones, para la construccion de edificaciones destinadas a actividades residenciales, total o
parcialmente, podrdn acogerse a retiros laterales menores a 5 metros, hasta un minimo de 3 metros,
entre edificaciones sin superar la edificabilidad mdxima ni el coeficiente de ocupacion de suelo
correspondiente”.

Vigésima Tercera. - Sustitiyase el Articulo 2568 del Codigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito, por el siguiente:

“Art. 2568.- Edificaciones que pueden acogerse bajo el régimen de propiedad

horizontal. - Podrin acogerse bajo el Régimen de Propiedad Horizontal, las edificaciones ubicadas
en dreas con clasificacion de suelo urbano y rural de conformidad a lo establecido en la normativa
nacional y metropolitana vigente, el Plan de Uso y Gestion del Suelo, y las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo, segiin los siguientes casos:

a) Conjuntos habitacionales, deberdin regirse a los siguientes pardmetros y condiciones:

a.1. En suelo urbano: en lotes de hasta veinticinco mil metros cuadrados (25.000 m2) de drea neta
o utilizable, con una tolerancia del 20% de dicha superficie; y,

a.2. En suelo rural: en lotes de hasta cincuenta mil metros cuadrados (50.000 m2) de

drea neta o utilizable, con una tolerancia del 10% de dicha superficie.

b) Los proyectos industriales: deberdn regirse a los siguientes pardmetros y
condiciones:

b.1. En suelo urbano: en lotes de hasta cincuenta mil metros cuadrados (50.000 m2) de drea neta o
utilizable, con una tolerancia del 20% de dicha superficie; y,

b.2. En suelo rural, en lotes de hasta cien mil metros cuadrados (100.000 m2) de drea

neta o utilizable, con una tolerancia del 10% de dicha superficie

¢) Los proyectos comerciales y bodegas: deberdin regirse a los siguientes pardmetros y condiciones:
c.1. En suelo urbano: en lotes de hasta ciento ochenta mil metros cuadrados (180.000
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m2) de drea neta o utilizable, con una tolerancia del 20% de dicha superficie; y,
c.2. En suelo rural, en lotes de hasta doscientos veinte mil metros cuadrados (220.000
m2) de drea neta o utilizable, con una tolerancia del 10% de dicha superficie.”

Vigésima cuarta.- Sustitiyase el articulo 1982 del Cddigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito, por el siguiente texto: “Articulo 1982.- Requisitos para el
otorgamiento de la autorizacion de subdivisiones.- Los requisitos para el otorgamiento de
la autorizacion de subdivisiones, a través de la LMU (10), constan determinados en el Anexo
1 del presente Titulo, bajo la denominaciéon “Requisitos para el otorgamiento de la
autorizacion de Subdivisiones”, instrumento que podra ser modificado via Resolucion

Administrativa atendiendo las necesidades de gestion.”

Vigésima quinta. - Sustitiyase el numeral 1 del articulo 2008 del Cédigo Municipal para el
Distrito Metropolitano de Quito, por el siguiente texto: “1. Durante la vigencia de la LMU
(10) se podra solicitar modificaciéon cuando existan variaciones en las condiciones y/o
informacidn provista para su otorgamiento. Los requisitos para la modificacion de la LMU
(10), seran establecidos via Resolucion Administrativa atendiendo las necesidades de

gestion.”

Disposicion Final

La presente Ordenanza Metropolitana entrara en vigencia a partir de la fecha de su sancién,
sin perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial, Gaceta Oficial y pagina web
institucional.

Dada, en la ciudad Quito, Distrito Metropolitano, en la Sala de Sesiones del Concejo
Metropolitano, a los nueve dias del mes de diciembre del afio dos mil veinticinco.

LIBIA FERNANDA [iirioravas osonez
RIVAS ORDON EZ fgscgz 2025.12.09 12:57:07

Dra. Libia Rivas Ordonez
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO
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CERTIFICADO DE DISCUSION

En mi calidad de Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito, certifico que la
presente Ordenanza fue discutida y aprobada por el Concejo Metropolitano de Quito, en
dos debates, correspondientes a la sesion: No. 150 ordinaria de 12 de agosto de 2025 (primer
debate); y, No. 173 ordinaria de 9 de diciembre de 2025 (segundo debate).

LIBIA FERNANDA [riavionavas oRoonez
RlVAS ORDON EZ Fg;l;;:vZOBJZ,OQ12:57:26
Dra. Libia Rivas Ordoéniez
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO

Alcaldia del Distrito Metropolitano. - Distrito Metropolitano de Quito, 9 de diciembre de
2025.

EJECUTESE:

< s
Pabel Mufioz Lépez
ALCALDE DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

CERTIFICO, que la presente ordenanza fue sancionada por el sefior Pabel Mufioz Lopez,
Alcalde del Distrito Metropolitano de Quito, el 9 de diciembre de 2025.

Lo certifico. - Distrito Metropolitano de Quito, 9 de diciembre de 2025.

Firmado digitalmente por

LIBIA FERNANDA LIBIA FERNANDA RIVAS
ORDONEZ
RIVAS ORDONEZ Fecha: 2025.12.09 12:57:57

-05'00"
Dra. Libia Rivas Ordodfiez
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO
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