POLITICA METROPOLITANA DE
HABITAT Y VIVIENDA

™

Quito

Alcaldia Metropolitana

Quits renace.
(uile repace




POLITICA METROPOLITANA
DE HABITAT Y VIVIENDA

ES UN PRODUCTO DE LA SECRETARIA DE
HABITAT Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

5@0%&%@4&
Habitat y
Ordenamiento
Territorial

o -
D
%

Alcaldia Metropolitana




ENTIDADES PARTICIPANTES

MUNICIPALES:

Secretaria General de Coordinacion Territorial, Gobernabilidad vy
Participacion

Secretaria de Desarrollo Econdmico y Productivo (CONQUITO)
Secretaria de Inclusion Social

Unidad Patronato Municipal San José Quito

Secretaria de Movilidad

Secretaria de Salud

Secretaria de Seguridad Ciudadana y Gestion de Riesgos

Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda
Instituto Metropolitano de Patrimonio

Administracion Zonal La Delicia
Administracion Zonal Calderon
Administracion Zonal Norte Eugenio Espejo
Administracion Zonal Centro Manuela Saenz
Administracion Zonal Eloy Alfaro
Administracion Zonal Quitumbe
Administracion Zonal Tumlbaco
Administracion Zonal Los Chillos
Administracion Zonal Chocd Andino
Administracion Especial Turistica La Mariscal

Agencia Metropolitana de Coordinacion de Comercio

EXTERNAS:

Asociacion Formal Revolucion de Mujeres Activas Afroecuatorianas
(AFORMATAE)

Asociacion de servicios de construccion emprendedores del Ecuador
Colectivo de vivienda digna Quito

Red de discapacidades Quito

Asociacion de personas con discapacidad (UNAMONOS)




INDICE

PO S INEACTON et
TN E OO UCCION et

CAP.1
DIAGNOSTICO DEL HABITAT Y VIVIENDA DEL DMQ

CaracterizaCion Ael LEIMTITONIO . ..o
Caracteristicas de 1a POBIACION ...
INTra@STIUCTUIA Y SEIVICIOS ...
Centralidades metropolitanasy Metro de QUITO......ccoocvecooeececeeeeceeeeeeeeen.
Licenciamiento urbanistico en el area de influencia del Metro de Quito
Asequibilidad, economia Y VIVIENA@ ...
Ofertay demanda de VIVIENA@ ...
VIVIENAQ Y DIENESTAN oo
Adaptabilidad CUIUTIAl ..o
CONCIUSIONES. ...oooteeeeee e s

CAP. 2
POLITICA METROPOLITANA DE HABITAT Y VIVIENDA

POBIACION OBJEEIVO ...
OBJETIVO GENEIAN oo
OBJETIVO ESPECITICO .o
Articulacion con la Politica Publica Metropolitana de Espacio Publico........

CAP. 3
ESTRATEGIAS DE LA POLITICA METROPOLITANA DE HABITAT
Y VIVIENDA

Estrategias de la Politica Metropolitana de Habitat y Vivienda...................
Matriz de Estrategias de la Politica Metropolitana de Habitaty Vivienda....

Estrategia 1:
Repotenciacion de zonas consolidadasy revalorizacion de edificaciones
existentes en la meseta central del DMQu........ccoeionreccciieeeseeseeeseesenesessionos

Estrategia 2:

Incentivar el desarrollo de vivienda, vivienda de interés social, acceso
a vivienda emergente/temporal, en distintas modalidades, para
A ErENTES SEGMENTOS. ...

Estrategia 3:
Puesta en valor de las edificaciones vernaculas en parroquias
TUTIES e

AT EVIATUIBS ettt ee e ee e eeeean
BID I OG AT T@ e

09
1

14
16
18
22
24
28
34
36
38
40

45
46
46
46
47
49

53
54

58

76

80

83
85



PRESENTACION

Quito: Habitamos con dignidad. Una ciudad que acoge, protege y
construye futuro.

Durante las ultimas décadas, el crecimiento urbano del Distrito Metropolitano
de Quito ha estado marcado por una expansion desigual, discordante con la
planificacion urbana y altamente dependiente del mercado de suelo, lo que
ha profundizado brechas territoriales y sociales. A pesar de contar con suelo
urbanizable y recursos institucionales, el acceso a una vivienda digna y adecuada
sigue siendo un privilegio para pocos, mientras miles de familias enfrentan
condiciones de hacinamiento, informalidad, exclusion del crédito y deterioro del
entorno construido.

El déficit habitacional (tanto cuantitativo como cualitativo), las dificultades de
acceso a suelo bien localizado, el crecimiento de la vivienda informal, el aumento
sostenido del valor del suelo urbano, la ausencia de oferta formal para familias
de bajos ingresos vy la desconexion entre la planificacion y los sistemas de
financiamiento, han configurado un escenario que amenaza la sostenibilidad y
la equidad territorial.

Frente a esta realidad, y en el marco del Programa de Gobierno 2023-2027 del
alcalde Pabel Munoz, el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito,atravésdela
SecretariadeHabitaty Ordenamiento Territorial, hatrabajadode formacoordinada
con actores sociales, comunitarios, académicos, técnicos e institucionales en la
formulacion de la Politica Metropolitana de Habitat y Vivienda. Este instrumento
busca consolidar una vision integral que articule la vivienda con el acceso al
suelo, los servicios basicos, el espacio publico, la movilidad, sector privado y sector
publico, priorizando el bienestar de las personas y el fortalecimiento del tejido
comunitario.

La politica se concibe como una herramienta de planificacion, regulacion y
accion que promueve un modelo de ciudad equitativa, sostenible y resiliente.
Apunta a viabilizar vivienda digna en areas consolidadas y bien servidas,
formentar la redensificacion de las centralidades urbanas, repotenciacion de
zonas consolidadas, diversificar las modalidades de tenencia y vivienda mediante
mecanismos de regulacion del suelo, estimulos normativos, estrategias de
alquiler social, y la creacion de un sistema proteccion publico de vivienda.

Asimismo, esta politica responde a los compromisos asumidos por el pais y la
ciudad en el marco de la Agenda 2030 y la Nueva Agenda Urbana, proponiendo
un enfoque centrado en las personas, en el que el habitat es concebido no solo
como espacio fisico, sino como entorno social, cultural y ecolégico.

Con esta politica, apostamos a transformar Quito en una ciudad mas justa,
habitable y humana, en la que todas las personas, sin distincion, puedan ejercer
su derecho a habitar con dignidad y a construir, desde su vivienda, una vida plena
y segura.

José Morales Rodriguez
Secretario de Habitat y Ordenamiento Territorial
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INTRODUCCION

La vivienda y el habitat constituyen el nucleo del bienestar urbano y son
fundamentales para garantizar el derecho a una vida digna. Asegurar
el acceso a una vivienda adecuada, bien localizada y asequible es clave
para avanzar hacia una ciudad mas equitativa, resiliente y cohesionada. El
habitat no solo se refiere a la edificacion de unidades habitacionales, sino
a la integracion de éstas en entornos seguros, con infraestructura basica,
servicios, equipamientos y espacio publico de calidad.

Esta politica publica busca enfrentar los desafios del déficit habitacional,
el acceso desigual al suelo y la vivienda, el crecimiento informal, y la
precariedad de las condiciones de vida, promoviendo modelos urbanos
mas inclusivos y sostenibles. Apostar por el habitat y la vivienda es, en
definitiva, apostar por el derecho a la ciudad. En este marco, la presente
propuesta busca impulsar la generacion de soluciones habitacionales
adecuadas y entornos urbanos inclusivos, en respuesta a los desafios
actuales vinculados al acceso desigual, la inequidad territorial y la
necesidad de actualizar la normativa local en concordancia con las nuevas
disposiciones nacionales.

1
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del habitat y vivienda del Distrito Metropolitano de Quito

A DIAGNOSTICO

m

El presente diagnodstico de habitat y vivienda del DMQ,
en su version resumida, ha sido elaborado a partir de
fuentes oficiales, referencias internacionales, bibliografia
especializada tanto nacional como internacional, asi
como informacién proveniente del Censo, la ENEMDU, el
MIDUVI, entre otros. Ademas, se ha incorporado el aporte
de talleres participativos con entidades metropolitanas
y empresas adscritas, el analisis de datos generados
por sistemas informaticos municipales, la construccion
de escenarios a partir de datos muéstrales, asi como
contenidos provenientes de blogs especializados vy

g g estudios elaborados de forma independiente.
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CARACTERIZACION DEL TERRITORIO

Estas condiciones aumentan la vulnerabilidad ambiental y
social del DMQ.

El enfoque territorial, obtenido desde el presente diagndstico
sirve como linea base para la formulacion de una propuesta
de politica para el DMQ que enfrenta una fuerte presion de
expansion urbana sobre su vasto territorio rural, lo que plantea
retos ambientales, de gestion del suelo y de riesgo.

La creciente urbanizacion de parroquias rurales amenaza
ecosistemas estratégicos, mientras que la presencia de
asentamientos precarios en zonas de alto riesgo agrava la
vulnerabilidad del territorio.

Por ello, es imprescindible que la politica incorpore un enfoque
territorial diferenciado, que regule el uso del suelo, fomente
estrategias integrales para proteger el patrimonio natural,
mejorar las condiciones de vida y reducir el riesgo. Este enfoque
debe articular la planificacion urbana, la gestion ambiental y la
inversion social, especialmente en sectores en donde se prevé
estimular el crecimiento demografico mas no un crecimiento
expansivo.

Clasificacion del suelo

El Distrito Metropolitano de Quito (DMQ) conforme el Plan de
Uso y Gestion del Suelo (PUGCS), cuenta con una longitud de
30 kmy 5 km de ancho, tiene una superficie total de 420.021,18
hectareas. La zona rural tiene una superficie de 377.662,67
hectareas, lo que equivale al 89,92% del territorio, mientras que
la zona urbana abarca 42.358,51 hectareas, representando el
10,08% del territorio.

AN

Sector La Alameda. Fuente: SHOT, 2025

Las Administraciones Zonales: Chocé Andino, Eloy Alfaro,
Eugenio Espejo, La Delicia, Los Chillos, y Tumbaco cuentan con
mas del 70% de su territorio clasificado como suelo rural.

Conurbaciones

El crecimiento urbano se dirige hacia zonas rurales,
especialmente en parrogquias como Puembo, Pifo, Yaruqui,
Checa y El Quinche, lo que ha impulsado procesos de
urbanizaciony suburbanizacion. Esta dinamica ha provocado la
expansion de la frontera agricolay la ocupacion de ecosistemas
fragiles, como paramos y humedales.

Gestion del riesgo y vulnerabilidad

El Plan Metropolitano de Gestion Integral del Riesgo de Desas-
tres identifica 67 areas prioritarias donde confluyen:

Amenazas naturales: movimientos en masa, inundaciones,
erosion.

Alta exposicion en asentamientos (formales e informales),
infraestructura precaria, autoconstruccion.

Practicas de riesgo: desbanques, vertido de aguas negras y
relleno de quebradas.

o

Al—/yC AZ Quitumbe. Fuente: SHOT, 2025
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CARACTERISTICAS DE LA POBLACION

Caracteristicas generales (2010-2022)

Segun el Censo 2022, el DMQ cuenta con 2.679.722 habitantes,
de los cuales el 66,19% reside en zonas urbanas y el 33,81%
en zonas rurales. El crecimiento poblacional mas acelerado
se registra en parroquias del sector oriental, como Calderoén,
Tumbaco y Conocoto.

Cambios demograficos (2010-2022)

La tasa de crecimiento poblacional disminuyd del 41 % al 16
%, la edad promedio paso de 29,5 a 34 anos, evidenciando un
proceso de envejecimiento poblacional. Respecto a la piramide
poblacional, predomina la poblacion en edad productiva, con
un progresivo envejecimiento. El 40,18 % de los habitantes
tiene entre 20 y 40 anos, lo que incrementa la demanda de
vivienda. Las zonas de Chocd Andino, Tumbaco, Manuela Sadenz
y Quitumbe concentran un mayor porcentaje de personas
jovenes (0 a 19 anos).

Zonas centrales como Manuela Sdenz y Eloy Alfaro
continan perdiendo habitantes, mientras que las
periferias, especialmente Calderon Y Quitumbe,
han experimentado un notable crecimiento.

En cuanto a la distribucion territorial, las zonas mas pobladas
son Quitumbe (16,64 %), Eloy Alfaro (15,36 %), La Delicia (1516
%), Eugenio Espejo (14,86 %) y Calderon (9,87 %), esta ultima
con un marcado auge demografico en los Ultimos ocho anos.

Las zonas con menor poblacion son La Mariscal (2,51 %), Chocd
Andino (0,71 %) y el Centro Historico de Quito.

Estado conyugal y estructura de hogares

El 42,34 % de la poblacion del DMQ se identifica como soltera,
mientras que el 34,32 % esta casada y el 11,89 % vive en union
libre.

Las zonas con mayor proporcion de personas solteras son La

Mariscal y Quitumbe, en contraste con Los Chillos y Tumlbaco,
donde predomina la poblacion casada.

16
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Asentamientos humanos de hecho y consolidado (AHHyC)

En 2010 se identificaron aproximadamente 2153 AHHyC en
zonas urbanas, rurales y areas protegidas, distribuidos en una
superficie cercana a las 2.569 hectareas. Entre 2024 y 2025,
la Alcaldia Metropolitana del DMQ ejecutd un proceso de
titularizacion mediante la entrega de escrituras individuales
correspondientes a cerca de 5800 lotes adjudicados. Para
2025, se estima que el 40% de los asentamientos de hecho
consolidados que se encuentran en proceso de regularizacion
se ubican ensuelo rural de expansion urbanay en suelo urbano
no consolidado, con una alta concentracion en las zonas de
Calderon, Tumbaco y Quitumbe.

A pesar de los avances en formalizacion, mas del 80% de estos
asentamientos presenta una cobertura de servicios basicos
(agua potable, alcantarillado y energia eléctrica) inferior al 40%.
Incluso aquellos que han accedido a procesos de regularizacion
desde hace varios anos siguen enfrentando graves deficiencias
en la dotacion de infraestructura publica. En este contexto,
la regularizacion no debe entenderse uUnicamente como

Entrega de titulos de propiedad. Fuente: SHOT, 2025

la entrega de escrituras o el reconocimiento legal de la propiedad, sino como una politica
integral orientada a la mejora efectiva del habitat, que contemple mecanismos de seguimiento
institucional y acciones concretas para garantizar condiciones de vida dignas en el menor
tiempo posible.

La experiencia acumulada evidencia que los procesos de regularizacion son herramientas
fundamentales para integrar a las familias a la vida urbana formal, siendo un paso inicial hacia
el ejercicio pleno del derecho a la ciudad y la mejora de su calidad de vida. Sin embargo, la
persistencia de altos niveles de precariedad en la provision de servicios basicos demuestra que
la titularizacion por si sola no resuelve los problemas estructurales de estos territorios.

Paralelamente, el DMQ atraviesa unatransiciondemografica caracterizada porladisminucion de
la tasa de crecimiento poblacional, el envejecimiento progresivo y una creciente concentracion
en las zonas periféricas, especialmente en Calderdon y Quitumbe. Estas dinamicas reflejan una
fuerte demanda habitacional, principalmente impulsada por la poblacion joven y la formacion
de nuevos hogares. A su vez, las diferencias territoriales en el estado conyugal y la estructura
familiar revelan una grandiversidad social y cultural, factores que deben considerarse prioritarios
en la planificacion urbanay en la adecuada provision de servicios publicos.

En este escenario, la regularizacion de asentamientos debe asumirse como una estrategia
multisectorial que articule la planificacion del territorio, la inversion en infraestructura, la
participacion ciudadana y el seguimiento técnico-institucional, orientada a transformar de
manera sostenible el habitat y promover la inclusion socio espacial.

17



POLITICA METROPOLITANA DE HABITAT Y VIVIENDA

INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS

Dotacién de servicios

A pesar que el promedio de viviendas con acceso
a alcantarillado en el Distrito Metropolitano de
Quito (DMQ) es alto, existen zonas con coberturas
menores, como Los Chillos (87%) y Tumbaco (86,1%).

Por otra parte, durante los talleres realizados con las
Administraciones Zonaleslosdias 28,29y 30 de agosto de 2024,
se recogieron diversas percepciones sobre las problematicas
territoriales y urbanas, las cuales se detallan a continuacion:

« Administracion Zonal Eugenio Espejo (28/08/2024):
Reporta vacios urbanos (lugares en estado de abandono
como quebradas) y una creciente densificacion del suelo
en torno al parque La Carolina, lo que ejerce una fuerte
presion sobre los sistemas publicos de soporte.

« Administraciéon Zonal La Mariscal y Manuela Saenz
(28/08/2024): Destaca la escasez de éareas verdes, la
contaminacion de quebradas en las faldas del Pichincha,
aglomeracion de comercio informal y una alta cantidad de
inmuebles que presentan deterioro en los que se incluyen
bienes patrimoniales.

« Administraciones Zonales de Calderén, Los Chillos,
Tumbaco (30/08/2024), Eloy Alfaro y Quitumbe
(29/08/2024): Enfrentan procesos de expansion urbana
por AHHyC que generan demanda de redes de servicios
basicos. Ademas, contaminacion de quebradas con
basura y escombros en ciertos sectores. Las soluciones
habitacionales ofrecidas por el DMQ son percibidas como
poco atractivas debido a su lejania respecto al entorno
cotidiano de la poblacion.

« Administracién Zonal La Delicia (29/08/2024):
Presenta un porcentaje importante de nuevos AHHYC
y una poblacion significativa en situacion de movilidad

18
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humana. El abastecimiento de agua potable es requerido,
actualmente existe unadependenciadeaguadetanqueros
en zonas altas, como Camino Real.

« Administracién Zonal Chocé Andino (30/08/2024):
Compuesta mayoritariamente por suelo de clasificacion
rural, esta administracion enfrenta limitaciones para
ejecutar intervenciones directas en esa clase de suelo.
Las acciones posibles se restringen a su cabecera urbana,
donde si se cuenta con atribuciones para la planificacion
e inversion.

Vivienda metropolitana (IMP - EPMHYV)

ElIMPyla EPMHV son entes ejecutores de la politica de habitat
y vivienda liderada por la SHOT en el DMQ. Ambas entidades
desarrollan proyectos habitacionales y, desde sus respectivos
ambitos de accidon, han contribuido de manera significativa a
la implementacion de iniciativas en el Centro Histdrico, areas
patrimoniales y otros sectores de la ciudad.

Actualmente, la EPMHYV oferta 1104 unidades de vivienda en
proyectos de relocalizacion ubicados en La Mena, Bellavista de
Carretas, Ciudad Bicentenario, Victoria del Sury Pueblo Blanco.
Asimismo, se prevé la construccion de 363 unidades adicionales
en edificaciones o zonas estratégicas como La Mariscal, el
Bulevar 24 de Mayo, el Hotel Colonial, la antigua estacion de La
Y del Trolebus y la calle Tufino.

No obstante, los proyectos de compra venta de VIS enfrentan
grandes desafios debido al alto costo de las unidades vy
a la reduccion en la capacidad financiera de las familias
destinatarias. Por ello, es fundamental que el municipio explore
nuevas modalidades de acceso, mas alla del modelo tradicional
de propiedad. En este sentido, el alquiler social se presenta
como una alternativa viable, aunque con retos estructurales
importantes, tanto normativos como de gestion.

Entre los principales desafios identificados se destacan:

- La puesta en valor de edificaciones patrimoniales de
propiedad municipal.
La gestion eficiente de la vivienda social.
La incorporacion del sector privado como agente inversor.
El diseho de nuevos modelos de vivienda adaptativa,
especialmente dirigidos a poblacion joven.

19
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El aprovechamiento de las estructuras urbanas existentes,
incluyendo suelo disponible y redes de soporte publico.
La activacion de estructuras urbanas privadas mediante
incentivos normativos que fomenten su uso adecuado.

Enrelacion con el proceso actual de relocalizacion, se reconoce
la necesidad de actualizarlo, considerando tanto los recientes
cambios normativos a nivel local y nacional como las nuevas
condiciones del territorio.

Pese a la entrega de bonos de vivienda, muchas familias
beneficiarias no logran cumplir con los requisitos formales
y econdmicos establecidos por el sistema financiero, lo que
limita su acceso efectivo a una vivienda digna. Esta barrera se
intensifica en contextos de alta vulnerabilidad, donde incluso
el ahorro minimo o el acceso al crédito resulta inviable. Una
alternativa progresiva consiste en vincular el bono habitacional
a esquemas de arrendamiento o arrendamiento con opcion
a compra a bajo costo, permitiendo el acceso inmediato a
soluciones habitacionales, mientras las familias fortalecen su
capacidad de pago y consolidan su patrimonio. Este enfoque
deberia enmarcarse en un sistema de obligaciones mutuas
gue garantice sostenibilidad y corresponsabilidad.

Los programas de vivienda impulsados por organizaciones
internacionales han evidenciado la relevancia del arrendamiento
como forma de acceso, representando aproximadamente el
33% del total en el DMQ. Estas organizaciones han desarrollado
modelos innovadores de alquiler social con impactos positivos
en la estabilizacion habitacional de poblaciones vulnerables,
como en el caso de casas renteras para adultos mayores,
gestionadas con incentivos municipales que aseguran su
mantenimiento y funcionalidad. Sus programas también
han contribuido al acceso a vivienda digna, a la legalizacion
de propiedades y al fortalecimiento de medios de vida,
especialmente para personas en situacion de movilidad
humana y comunidades de acogida.

Sin embargo, persisten desafios estructurales como la falta
de vivienda asequible, la discriminacion en el acceso, y la
sostenibilidad financiera de los programas. A esto se suma el
alto costo de rehabilitacion de viviendas, particularmente en
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casos donde se requiere intervenir cubiertas o estructuras
deterioradas. En estas circunstancias, muchas familias no
cuentan con los recursos necesarios, o bien los propietarios no
pueden cubrir los montos exigidos para acceder a programas
de incentivos municipales, como los gestionados por el
Instituto Metropolitano de Patrimonio, lo gque mantiene esta
problematica como un obstaculo persistente.

Planes de Inclusion Social

Cotocollao (16,2%), Ihaquito (158%) y Kennedy (12,5%) son
las zonas con mayor concentracion de personas migrantes,
posiblemente debido a la oferta de comercio y oportunidades
laborales en los sectores de La Delicia y Eugenio Espejo. Del
total de personas en condiciones de movilidad humana, el
42 9% trabaja en el espacio publico, especialmente en la calle.

En cuanto a los ingresos, el 62,1% percibe entre 150 y 380 USD
mensuales; el 19,3%, entre 381 y 500 USD; y un 10 % menos de
100 USD.

Respectoal tipodevivienda, el 40,48% reside en departamentos
arrendados; otro 40,48% alquila una habitacion dentro de una
vivienda; y el 17,9% habita en casas o villas completas.

En términos de insercion laboral, el 47% de la poblacion
migrante trabaja en el sector informal, mayoritariamente en
locales comerciales formales o directamente en la via publica.
En el Centro Histdrico, se ha identificado que las personas
que ejercen el trabajo sexual perciben ingresos promedio de
aproximadamente 600 USD mensuales; la mayoria son madres
solteras con entre tres y cuatro hijos.

Por su parte, los servicios sociales de vivienda temporal y
emergente gestionados por la SIS y el PMSJ han atendido
gratuitamente a mas de 29.000 personas. Esta experiencia
representa una base soélida para consolidar un sistema continuo
de acceso a vivienda, que podria estructurarse en dos fases: una
inicial, a cargo del PMSJ y la SIS (como ocurre actualmente), y
unasegunda fase en la que seintegren los futuros beneficiarios
de vivienda publica municipal, dentro de un sistema integral
de proteccion social en materia habitacional.
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CENTRALIDADES METROPOLITANAS Y
METRO DE QUITO

La densidad poblacional en las centralidades metropolitanas
y zonales del DMQ se mantiene por debajo de su capacidad,
con un promedio de 130 habitantes por hectarea. En este
contexto, el Metro de Quito representa una oportunidad
estratégica para promover procesos de densificacion urbana
sostenida. Sin embargo, actualmente su infraestructura no
esta siendo aprovechada en todo su potencial urbanistico.
En un radio de 10 minutos a pie desde las estaciones, existen
sectoresy edificaciones en deterioro o desuso, lo cual responde
a multiples factores: escasa inversion en espacio publico,
cambios generacionales en la propiedad de los inmuebles,
modificaciones en los usos del suelo, transformaciones en los
patrones de habitar y percepciones de inseguridad.

Durante el periodo 2019-2022, en el area de influencia del
Metro se otorgaron 190 licencias metropolitanas urbanisticas
tipo LMU20 para vivienda, de las cuales 128 correspondieron
a proyectos nuevos y 35 a proyectos modificatorios o
ampliatorios. En ese mismo periodo, se concretaron 1993
unidades habitacionales, de las cuales 1.015 tienen superficies
entre 65y 120 m?, y 546 corresponden a viviendas nuevas con
areas menores a 65 Mm?, especialmente en Belisario Quevedo
e IRaquito. Las zonas con mayor recepcion de vivienda fueron
Eugenio Espejo (77%) y Eloy Alfaro (18%), mientras que Manuela
Saenzy Quitumbe registraron menos del 3%.

Entre 2023 y 2025 se otorgaron 731 licencias para proyectos
de vivienda en la misma area de influencia, de las cuales 350
fueron para desarrollos nuevos. Se observa una tendencia al
crecimiento de unidades habitacionales con superficies entre
40y 65 m=2.
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Adicionalmente, esta zona concentra un numero significativo
de edificaciones en altura con mas de 40 anos de antiguedad,
lo que la convierte en un territorio con alto potencial. Sin
embargo, se evidencian procesos de deterioro en el eje norte-
sur, se destacan:

Cabecera sur del Pargue Bicentenario (eje Av. 10 de Agosto

y cruce con Av. El Inca.

Jipijapa (calles interiores y entorno de Quitopia la “Y").

Av. 10 de Agosto y paso a desnivel con la Av. Eloy Alfaro.

La Mariscal y puente del Guambra.

Av. Larrea y sector Santa Prisca.

Centro Historico de Quito.

Av. 5 de Junio, calles Necochea, Villafuerte, Magdalena y

Rodrigo de Chavez.

Estadio del Aucas, Av. Moran Valverde y Av. Antonio José de

Sucre.

Estas zonas representan espacios criticos donde es necesario
implementar intervenciones integrales de regeneracion
urbana para evitar el deterioro progresivo y fomentar procesos
de revitalizacion.

£ Ejido. Fuente: SHOT, 2025
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LICENCIAMIENTO URBANISTICO EN EL AREA
DE INFLUENCIA DEL METRO DE QUITO

LMU 10 (2014-2023)

Entre 2014-2023 se emitieron 1.430 licencias correspondientes a
subdivisiones, reestructuraciones parcelarias y urbanizaciones.
La mayor concentracion de estos tramites se registro en
las administraciones zonales de Tumbaco (534 licencias),
Los Chillos (340) y Calderon (212), las cuales representan
aproximadamente el 7594 % del total, lo que evidencia
una significativa subdivision del suelo en estas zonas.

Las parroquias de Tumbaco, Conocoto y Puembo agrupan la
mayoria de las licencias otorgadas. Del total, el 94,5 % se emitio
en parroquias rurales, mientras que solo el 5,5 % corresponde a
parroquias urbanas.

LMU 20 (2019-2023) y (2023-2025)

Entre el periodo 2019-2022 se registraron un total de 4.473
licencias metropolitanas urbanisticas. Del total, el 79,32%
correspondid a proyectos nuevos, mientras que el 21% fue
para proyectos ampliatorios o modificatorios. Este porcentaje
sugiere una dinamica limitada de renovacion de edificaciones
existentes en el Distrito Metropolitano de Quito (DMQ), aunque
no se dispone de informacion precisa sobre la superficie
afectada por estas intervenciones.

Ademas, se evidencio una oferta destacada de 12.343 viviendas
con superficies entre 65 y 120 m?, que constituyen el mayor
porcentaje de unidades registradas. Las zonas que concentran
mas del 10% de esta oferta son Eugenio Espejo, Los Chillos,
Tumbaco y Quitumbe. Tumbaco presenta un predominio de
viviendas con superficies mayores a 120 m?, mientras que en
Quitumbe se registra una mayor proporcion de viviendas con
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DECLARADAS
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areas menores a 65 m?. Eugenio Espejo, en cambio, concentra
mayoritariamente vivienda en el rango medio de superficie
entre 653120 m2.

A nivel parroquial, Conocoto, Calderéon e Ihaquito concentran
el mayor numero de unidades habitacionales licenciadas
bajo LMU-20, con un total de 9.072 viviendas, predominando
también las de superficie media.

En el periodo 2023-2025 se han registrado 615 licencias, de
las cuales el 49% corresponde a proyectos nuevos y el 51%
a ampliaciones o modificaciones, lo que representa una
tendencia emergente hacia procesos de renovacion urbana
gue merecen ser considerados en la planificacion.

Zonas como Calderédny Quitumbe muestran simultaneamente
la obtencion de licencias para vivienda formal y un crecimiento
sostenido de vivienda informal a través de asentamientos
humanosde hecho. Estadualidad puede explicarse por diversos
factores estructurales del sistema urbano, como la localizacion
estratégica, el valor del suelo, la proximidad a servicios, empleo
e infraestructura, tanto para desarrolladores formales como
para ocupaciones informales.

La oferta de vivienda gestionada por los sectores publico y

privado mediante licencias LMU-20 en el DMQ, se resume en la
siguiente tabla:

Tabla 1. Tipos de proyectos con LMU-20

ANOS TIPO DE PROYECTO TOTAL % ZONAS
Nuevo 21.433 73%

2019 Tumbaco, Los
a Modificatorio Chillos, Eugenio
2022 y Ampllatquo, 7.840 27% Espejo y Quitumbe.

Ampliatorias,

Modificatorios

Nuevo 2.772 49%
2023 Tumbaco, Los
a Modificatorio Chillos y Eugenio

2025 y Ampllatquo, 2.840 51% Espejo.

Ampliatorias,

Modificatorios

TOTAL 34.885

Fuente: SLUM 2025. Elaborado por: SHOT, 2025
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LMU-20 alrededor del Metro de Quito

Periodo 2019-2022

Las licencias para vivienda representaron el 4,25 % del total
emitido en el DMQ.

El 67,37% correspondid a proyectos nuevos, mientras que el
32,63% se destind a ampliaciones o modificaciones.

Se generaron 1127 viviendas nuevas y 866 modificadas o
ampliadas.

Predominaron las viviendas con superficies entre 65 y 120
m? (1.015 unidades), seguidas por aquellas con menos de 65

m? (847 unidades).

Las zonas con mayor actividad fueron Eugenio Espejo
(77,42%) vy Eloy Alfaro (18,56%).

A nivel parroquial, destacaron Inaquito, Belisario Quevedo y
La Magdalena, evidenciando una tendencia hacia viviendas
de menor tamano, especialmente en las dos primeras.

Periodo 2023-2025

Las licencias para vivienda representaron el 6% del total
emitido en el DMQ, todavia una proporcion baja.

Solo el 45% correspondid a nuevos proyectos, ubicados
principalmente en Quitumbe, sur del Panecillo, EI Dorado

vy La Pradera.

Las licencias para ampliaciones o modificaciones se
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concentraron en sectores como El Inca, Bicentenario, Las
Casas Bajo, Batan Bajo, La Magdalena, Union y Justicia, y La
Villaflora.

El principal uso de los proyectos fue habitacional, mientras
qgue apenas el 4% se destind a actividades de servicios o
comercio.

Se registraron 350 viviendas nuevas (estimadas para 1120
personas) y 381 modificadas o ampliadas (estimadas para
1.219 personas).

Predominaron las viviendas con superficies entre 40 y 65
m?.

La readecuacion de estructuras existentes superd a la nueva
oferta, consoliddndose como una estrategia relevante para la
politica habitacional del DMQ.

Actualmente, ninguna de las categorias vigentes de
licenciamiento contempla expresamente el reciclaje
arguitectonico (entendido como la adaptacion de edificaciones
existentes de gran escala a nuevos usos, sin requerir demolicion
total ni reconstruccion bajo las mismas condiciones originales).
Esta ausencia normativa limita la viabilidad de proyectos
de reutilizacion de estructuras y ha llevado al uso forzado
de licencias modificatorias o ampliatorias para este tipo de
intervenciones, lo que evidencia la necesidad de establecer
una categoria especifica dentro del régimen de licencias.

Por otra parte, se identifican dinamicas entre la oferta formal
e informal de suelo urbanizable en distintos sectores de la
ciudad. La informalidad, al no asumir los costos normativos ni
los procedimientos legales establecidos, ofrece precios mas
accesibles, lo que la hace atractiva para sectores de menores
ingresos, aungue sin garantias ni seguridad juridica. Esta
situacion debilita la capacidad de competencia del mercado
formal, que enfrenta altos costos operativos y regulatorios.

La informalidad actda como un mercado paralelo que puede
inducir al engano, especialmente en poblacidén vulnerable.
Por ello, desde la politica, se plantea abordar la vivienda social
bajo un mMmarco de incentivos normativos y mecanismos que
promuevan su implementacion efectiva, buscando equilibrar
el acceso justo y seguro a una vivienda adecuada.
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ASEQUIBILIDAD, ECONOMIA Y VIVIENDA

Tenencia de Vivienda en el DMQ

En el DMQ, el 38,23% de las viviendas estan completamente
pagadas, mientras que el 33,53% se encuentra en situacion de
arrendamiento o bajo la modalidad de anticresis.

Las zonas con mayor proporcion de viviendas arrendadas o
en anticresis son La Mariscal (41,3%), Manuela Saenz (40,4%)
y Quitumbe (355%), lo que evidencia una alta demanda
habitacional sin acceso inmediato a la propiedad.

En contraste, las zonas con mayores porcentajes de viviendas
completamente pagadas son Choco Andino (46,1%) y Eugenio
Espejo (42,0 %), mientras que Quitumbe (354 %) y Eloy
Alfaro (34,4%) presentan los valores mas bajos, reflejando
desigualdades en el acceso al crédito y la capacidad de
financiamiento.

A nivel territorial, el arriendo predomina en la meseta central
y sur del DMQ, mientras que en el norte y los valles se observa
un mayor predominio de la propiedad, lo cual refleja distintos
niveles de consolidacion urbana y dinamicas de mercado.

La propiedad horizontal es mas comun en el centro-norte y los
valles, asociada a proyectos multifamiliares, mientras que en
el sur predomina la unipropiedad, con viviendas individuales,
lo que evidencia diferencias significativas en los patrones de
urbanizacion y el comportamiento del mercado inmobiliario.

Ingresos Promedio de la poblacién

Segun el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC),
el ingreso salarial promedio en Ecuador durante 2024 oscilo
entre 700 y 800 USD mensuales. Por su parte, el Banco
Interamericano de Desarrollo (BID) senala que, en la region,
entre el 25% y el 30% del ingreso mensual familiar se destina al
gasto en vivienda.

Desde la perspectiva del modelo financiero nacional vy
considerando la realidad de las familias que perciben el
Salario Basico Unificado (470 USD mensuales en 2024), se
evidencia la ausencia de un sistema de incentivos eficaz que
facilite el acceso a una vivienda adecuada para estos hogares.
Esta carencia limita significativamente sus posibilidades de
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inclusion en el mercado formal de vivienda.

Segun la Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo vy
Subempleo (ENEMDU), para diciembre de 2024 en el DMQ,
una persona era considerada pobre por ingresos per capita
si percibia menos de 91,43 USD mensuales, y en situacion de
pobrezaextremasielingreso erainferiora 51,53 USD mensuales.

Deuntotalde915.492 hogaresenel DMQ, el12,09% se encuentra
en situacion de pobrezay el 1,68 % en pobreza extrema, segun
el criterio de Necesidades Basicas Insatisfechas (NBI). Las
parroquias con mayores indices de pobreza por NBI son Choco
Andino (47,45%), seguida de Tumbaco (17,67%), Los Chillos
(15,65%) y Quitumbe (11,53%).

En contraste, las zonas de La Mariscal, Eugenio Espejo y Eloy
Alfaro presentan menos del 10% de hogares en situacion de
pobrezaporNBI.Estaszonastambiéncuentanconunporcentaje
de poblacion ocupada superior al 60%, lo que representa una
oportunidad estratégica para la implementacion de proyectos
de vivienda en sitio. Su mayor proporcion de poblacion
economicamente activa sugiere una capacidad de pago
potencialmente mas soélida, que, acompanada de estimulos
adecuados, podria impulsar procesos de redensificacion
urbana mediante modalidades como el alquiler o la compra
de vivienda.

Valor del suelo (AIVA) en el DMQ

Entre2013-2024, el AIVAen el DMQ haregistradoun crecimiento
sostenido, con un incremento particularmente significativo en
2016.

Enla zona de la Av. Republica del Salvador, el valor paso de 715
USD/m?Zaunrangodeentre1.200y 2200 USD/m2 Enelsurdela
ciudad, sectores como Fundeporte y Turubamba evidenciaron
un aumento de 90 USD/mZ2 a hasta 350 USD/m?2. En Calderdn,
el suelo alcanza hasta 50 USD/m?, con excepciones cercanas a
la Panamericana Norte donde puede llegar a 120 USD/m?2. Por
su parte, en Conocoto, el valor oscilaba entre 40 y 65 USD/m?2
en 2013, mientras que actualmente alcanza hasta 150 USD/m?2.
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Actualmente, el 63 % de los poligonos del AIVA en el DMQ se
sitUan en un rango de entre 1y 199 USD/m?2, lo que representa
una oportunidad estratégica para impulsar politicas de
desarrollo urbano orientadas a la implementacion de vivienda
de interés social (VIS) a precios asequibles. Esta condicion
sugiere un escenario favorable para conformar un banco de
suelo publico enfocado en soluciones habitacionales.

Adicionalmente, considerando un ingreso mensual promedio
de 800 USD por hogary tomando como referencia que entre el
25% vy 30% del ingreso se destina al gasto en vivienda, se estima
gue un canon de arrendamiento social adecuado deberia
ubicarse alrededor de los 150 USD mensuales por familia. Este
valor puede constituirse en referencia clave para la formulacion
de programasde alquilersocial, priorizando suimplementacion
en suelo municipal dotado de servicios basicos.

Mercado de vivienda en el DMQ

Enel DMQ, el 33,53% de lasviviendasse encuentranen condicion
de arrendamiento o anticresis. Las zonas con mayor proporcion
de este tipo de tenencia son La Mariscal (41,30%), Manuela
Saenz (40,40%) y Quitumbe (35,50%), lo que refleja la existencia
de un mercado activo de renta en estos sectores. Parroquias
como Conocoto e Ihaquito se perfilan como las mas atractivas
para inversores, debido a su potencial de rentabilidad.

El ingreso minimo requerido por el sector formal para acceder
a una vivienda en régimen de compra-venta es de al menos
900 USD mensuales. Sin embargo, el ingreso promedio en el
DMQ, segun el INEC, es de aproximadamente 800 USD. Esto
evidencia una brecha estructural significativa. Si una familia
destinara el 30% de su ingreso mensual (240 USD) para
cubrir una cuota hipotecaria, este valor apenas alcanzaria una
fraccion del monto requerido por los esquemas tradicionales
de financiamiento.

El acceso al crédito hipotecario se ve aun mas restringido por
las condiciones exigidas por las entidades financieras. Los
trabajadores independientes enfrentan mayores obstaculos
para cumplir con los requisitos formales, mientras que quienes
perciben el salario basico o menos gquedan practicamente
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excluidos del sistema, sin alternativas viables para acceder a
una vivienda adecuada y bien localizada.

Entrelasprincipalesbarrerasdelsistemadecrédito habitacional
se identifican:

La desconexion entre las regulaciones vigentes vy la realidad
socioecondmica de las familias.

Los elevados porcentajes exigidos como entrada para la
adquisicion de vivienda, desalineados con la capacidad de
ahorro de los hogares.

Las altas tasas de interés, que en muchos casos pueden
duplicar o incluso superar el 100 % del valor original del
préstamo a largo plazo.

Este panorama exige el replanteamiento del modelo de
acceso a la vivienda, considerando esquemas financieros mas
inclusivos y alternativas habitacionales como el arrendamiento
social o la renta con opcion a compra.

Plan Especial Quitumbe, AZ Quitumbe, Fuente: SHOT, 2025

Proyectos VIS y VIP en el DMQ

Caracteristicas generales de la Vivienda de Interés Social (VIS) y la Vivienda de Interés Publico
(VIP) en el DMQ:

En el DMQ se han implementado mas de 17.000 unidades de VIS y VIP, de las cuales mas del
40 % corresponden a VIS.

El darea minima promedio de estas viviendas es de 70 m?, con un precio de venta aproximado
de 60.000 USD.

El area maxima promedio alcanza los 120 m?, con un precio cercano a los 72.000 USD.

Las parroquias con mayor implementacion de VIS son: Turubamba (1.264 unidades), Calderon
(1.211 unidades), Conocoto (994 unidades), San Bartolo (865 unidades) y San Antonio (657
unidades).

Parroquias sin implementacion de proyectos VIS ni VIP: Atahualpa, Chavezpamba, Checa,
Chilibulo, Chimbacalle, Gualea, Guangopolo, Guayllabamba, La Libertad, La Mena, Lloa, La
Merced, Perucho, Pintag, Puéllaro, San José de Minas, Solanda.

Parroquias sin implementacion de proyectos VIS: A las mencionadas anteriormente se
suman La Argelia, Mariscal Sucre, Nayon, Pifo, Puembo, Zambiza.

Parroquias sin implementacion de proyectos VIP: Se suman a las anteriores: San Bartolo,
Tababela, Yaruqui.
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Vivienda de Interés Social (VIS)

Se han implentado un total de 7339 unidades
(aproximadamente para 23.485 personas, considerando un
promedio de 3,2 personas por hogar).

El area oscila entre 50 y 90 m~2.

El precio promedio por metro cuadrado es de 630 USD.

El precio promedio de venta es de 48.500 USD.

Entre 2019 y 2025 no se registran VIS en las parroquias
de Zambiza, Puembo, Nayon, Pifo, La Argelia, Cotocollao,
Cumbaya y Chimbacalle.

Las parroquias con mayor presencia de VIS son: Belisario
Quevedo, Calderon, Cochapamlba, Conocoto, Guamani,
Kennedy, La Ferroviaria, Llano Chico, San Antonio, Santa
Prisca, Tumbacoy Turubamba.

En Conocoto, el area de la VIS es superior al promedio.

En Quitumbe, la VIS representa cerca del 50% de la oferta
total frente a la VIP.

En Tumbaco, la VIS registra la mayor area promedio de
construccion, con un precio de 1.223 USD/m?2y un valor total
por unidad de aproximadamente 49.340 USD.

En Ihaquito, se registra la VIS con menor area (25 m?) y
mayor precio por metro cuadrado (2.845 USD/m?), con un
precio total de 71700 USD. Estas unidades (20 en total),
aunque calificadas como de “Interés Social”, no estan siendo
comercializadas a la poblacion objetivo.

Vivienda de Interés Publico (VIP)
Se han implentado un total de 9788 unidades

(aproximadamente para 31.322 personas).
El area oscila entre 90 y 150 m~2.
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El precio promedio de venta es de 82.000 USD.
El precio promedio por metro cuadrado es de 700 USD.

Asequibilidad y subsidio de vivienda (nacional y local)

El analisis sobre el acceso a la vivienda revela que la mayoria
de las familias se ubican en los primeros dos segmentos de
ingreso, es decir, aguellas cuyos ingresos totales no superan los
3,5 SBU. Este grupo corresponde a hogares de ingresos bajos o
moderadamente bajos.

Dentro de este segmento, solo el 38% podria destinar menos
del 30% de sus ingresos al pago de una cuota hipotecaria
sin apoyo estatal o municipal. No obstante, al incorporar los
subsidios municipalesy estatales en sus montos maximaos, este
porcentaje aumenta significativamente, llegando al 56,82%.
Estos resultados evidencian la importancia de los incentivos
publicos para cerrar la brecha entre |la capacidad real de pago
de las familias y el costo de acceso a una vivienda adecuada.
Los subsidios, se consolidan como una herramienta clave para
mejorar la asequibilidad habitacional en el DMQ.
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OFERTAY DEMANDA DE VIVIENDA

NuUumero de hogares y hacinamiento

En el DMQ, 30.553 hogares se encuentran en condicion de
hacinamiento, lo que representa aproximadamente 98.000
personasguerequierenaccesoaunaviviendaadecuadaydigna.

Laszonascon mayoresnivelesde hacinamientoson Quitumbe,
con 5.799 hogares afectados; Eloy Alfaro, con 4.614 hogares;
y La Delicia, con 4.241 hogares. Estas cifras reflejan una
necesidad urgente de intervencion en politicas de vivienda
que prioricen la desconcentracion y la mejora de condiciones
habitacionales.

Déficit cualitativo y cuantitativo

El déficit cualitativo de vivienda en el DMQ ha mostrado un
incremento sostenido, pasando del 11,67% en 2019 al 14,08% en
2023. De manera paralela, el porcentaje de viviendas en buen
estado ha registrado una disminucion progresiva, al pasar de
85,58% en 2019 a 82,50% en 2023.

En cuanto al déficit habitacional cuantitativo, presentd una
tendencia variable entre 2019 y 2023, alcanzando su pico en
2021 con un 4,01%, y reduciéndose ligeramente en los anos
posteriores, hasta situarse en 3,42% en 2023, lo que representa
aproximadamente 29.807 viviendas.

Proyeccion de la demanda habitacional y
necesidades de infraestructura en el DMQ

De acuerdo con el escenario proyectado por el INEC (Censo
2022), al ano 2035 el Distrito Metropolitano de Quito debera
atender a 335775 personas adicionales. En este contexto, se
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estima una demanda acumulada de 104.930 unidades de
vivienda, lo que equivale a un promedio de 10.493 viviendas
nuevas por ano.

En contraste, la oferta de vivienda en los Ultimos cinco anos
en el DMQ alcanzo las 34.885 unidades, provenientes tanto
del sector publico como del privado. Esto representa una
produccion aproximada de 600 unidades mensuales en el
mercado formal. Bajo estas condiciones, y en un escenario
proyectado sin cambios estructurales, el DMQ enfrentaria un
déficit habitacional acumulado que podria superar entre 1.000
vy 1.500 unidades por ano hasta 2035.

Este calculo no contempla factores adicionales como las
condiciones macroecondmicas, ni los efectos de la migracion
interna o internacional, que podrian incrementar aun Mas la
demanday complejizar la respuesta institucional.

Respecto a la expansion urbana formal sobre suelo de reserva,
se estima que, de las 15000 hectareas proyectadas para
urbanizacion en un plazo de diez anos (segun el PUGS vy los
PUOS historicos), Unicamente podrian habilitarse alrededor
de 2.000 hectareas, capaces de albergar a las 335.775 personas
proyectadas, bajo una densidad considerada “ideal” de 150 a
170 habitantes por hectarea.

En cuanto a la dotacion de servicios basicos (agua potable,
alcantarillado y energia eléctrica aérea), el costo estimado
de inversion para cubrir esta expansion asciende a
aproximadamente 140,8 millones de dodlares. Sin emlbargo,
conforme a la normativa metropolitana vigente, toda nueva
habilitacion de suelo debe contar con infraestructura de redes
soterradas, lo que incrementa significativamente el costo total
estimado a 309,9 millones de ddlares.
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VIVIENDA'Y BIENESTAR

De acuerdo con la Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo
y Subempleo (ENEMDU), los hogares en el DMQ estan
compuestos, en promedio, por entre 2 y 4 personas, con una
mediana de 4 miembros por hogar. Bajo este escenario, se ha
estimado que la superficie adecuada por integrante debe ser
de 35 m?2, lo que permite calcular el Indice de Habitabilidad (IH)
como una referencia para definir areas minimas de vivienda.

Actualmente, la normativa establece un IH de 275 m? por
persona (viviendas tipo estudio), lo cual es inferior al promedio
ideal analizado. Una reduccion adicional en este estandar
podria afectar negativamente el bienestar fisicoy mental de las
personas, ademas de que una menor superficie no garantiza
necesariamente un menor costo de construccion o adquisicion.

Las viviendas con espacios reducidos resultan inadecuadas
para el desarrollo de la vida diaria, y pueden fomentar procesos
de gentrificacion, alejandose de los principios de una ciudad
densa, accesible y equitativa. En este sentido, la experiencia
vividadurantela pandemiade COVID-19fue reveladora: muchas
viviendas evidenciaron deficiencias criticas en ventilacion,
iluminacion natural y calidad de habitabilidad.

El confinamiento prolongado obligd a redefinir el hogar
como un espacio multifuncional, que debia adaptarse
simultaneamente a actividades de trabajo, estudio, descanso
y cuidado. En numerosos casos, la superficie disponible resulto
insuficiente para garantizar el bienestar fisico y psicoldgico de
SuUs ocupantes.

Por todo lo anterior, es indispensable que el disehoy regulacion
de la vivienda (entendida como un espacio habitable integral y
Nno solo como area de descanso) incorpore criterios de confort
psicosocial, garantizando estandares minimos adecuados de
superficie y calidad de vida.
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Evento de entrega de titulos de propiedad. Fuente: SHOT, 2024

37



POLITICA METROPOLITANA DE HABITAT Y VIVIENDA

ADAPTABILIDAD CULTURAL

Vivienda Rural

El' Chocd Andino constituye una administracion zonal
predominantemente rural dentro del Distrito Metropolitano
de Quito (DMQ). Esta zona representa una oportunidad
estratégica para visibilizar y fortalecer la identidad de las
parroquias rurales mas alejadas de las centralidades urbanas,
promoviendo un modelo de desarrollo rural sostenible, basado
en la conservacion ambiental, el impulso a la productividad
local y el rescate de la identidad cultural de las comunidades
del noroccidente de la ciudad.

La zona esta conformada por seis parroquias rurales: Nono,
Calacali, Nanegal, Nanegalito, Gualea y Pacto, que integran
la Mancomunidad del Chocd Andino y mantienen entre si un
fuerte tejido social y comunitario.

En este contexto, la politica de habitat y vivienda reconoce
las caracteristicas propias del territorio rural, estableciendo
estrategias que contribuyan a la revalorizacion cultural de las
parroquias rurales del DMQ a partir de los siguientes ejes:

Conservacionygestion ambiental: dada la alta biodiversidad
del territorioy suimportancia ecoldgica a nivel local y global.
Desarrollo productivo sostenible: fomentando la produccion
de café, cacao y otros cultivos agricolas, el fortalecimiento
de emprendimientos rurales y la mejora de infraestructura
para la produccion.

Turismo ecologico y cultural: promoviendo actividades que
visibilicen la biodiversidad, las tradiciones y la gastronomia
local.

ldentidad cultural: mediante eventos como el Festival del
Chocd Andino, que celebra y difunde la cultura local, asi
como la tipologia de vivienda vernacula.
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Arquitectura vernacula y cambio climatico

La arquitectura vernacula del Chocd Andino representa
una alternativa valiosa en el contexto actual de cambio
climatico. Su eficiencia ecologica, adaptabilidad al
entorno y bajo impacto ambiental la convierten en
un modelo de construccion sostenible. Basada en
materiales locales como madera, cana y otros recursos
naturales, esta arquitectura responde de manera optima
a las condiciones climaticas y geograficas del territorio,
al mismo tiempo que conserva técnicas ancestrales
transmitidas generacionalmente.

En este marco, se propone la implementacion de una
iniciativa de puesta en valor de edificaciones vernaculas
en parroquias rurales, con el fin de preservar, mantenery
promover viviendas tradicionales que reflejan la historia,
cultura y saberes constructivos locales. Esta accion sera
clave para fortalecer la identidad territorial y promover
un habitat rural digno, resiliente y ambientalmente
responsable.

/ B —

Ceremonia del Inti Rc@/m/’. Fuente: Municipio DMQ, 2025

39




POLITICA METROPOLITANA DE HABITAT Y VIVIENDA

CONCLUSIONES

El diagndstico del DMQ revela profundas transformaciones territoriales,
demograficas y habitacionales que configuran un escenario complejo
para el desarrollo de politicas de habitat y vivienda.

La dinamica poblacional muestra un proceso de envejecimiento, una
tasa de crecimiento decreciente y una creciente concentracion en
areas periféricas, lo que redefine la demanda habitacional. Si bien la
regularizacion de asentamientos ha promovido cierta inclusion social,
persisten brechas significativas en el acceso a servicios basicos y
condiciones de habitabilidad digna. Esto demanda politicas integrales
que trasciendan la simple titularizacion, incorporando inversion en
infraestructura y mecanismos de seguimiento institucional.

El crecimiento urbano ejerce presion sobre zonas rurales, especialmente
en parrogquias como Calderon, Cumbaya, Tumbaco, Quitumbe y Los
Chillos, generando tensiones entre conservacion ambiental, expansion
desordenada y gestion del riesgo. Esta expansion avanza sobre
ecosistemas fragiles y areas vulnerables a amenazas naturales, lo que
incrementa la exposicion al riesgo y agrava la precariedad habitacional.

El déficit de vivienda se ha agudizado, evidenciado en construcciones
inadecuadas, hacinamiento, autoconstruccion en zonas de riesgo vy
deterioro del pargue habitacional. Esta situacion se intensifica por la
brecha entre la oferta formal y la capacidad de pago, sobre todo en
los deciles mas bajos, o que perpetuda la informalidad y la exclusion
socioespacial.

A ello se suma la desigual distribucion de servicios, el deterioro de zonas
patrimoniales, vacios urbanos en centralidadesy el subaprovechamiento
del potencial urbanistico del Metro de Quito. Todo ello exige replantear el
modelo de ocupacion del suelo, promoviendo la regeneracion urbana y
una densificacion planificada.

En este contexto, la vivienda de interés social enfrenta barreras
estructurales que requieren soluciones innovadoras, como esquemas de
arrendamiento social con opcion a compra, respaldados por un sistema
de proteccion social robusto.

Si bien las herramientas regulatorias como las licencias metropolitanas
urbanisticas (LMU10y20) han buscadoordenar el crecimientoyfomentar
desarrollos de mayor densidad y uso mixto en areas de influencia del
Metro, su efecto ha sido limitado por el alto costo del suelo, la falta de
incentivos locales parala VISy unadébil articulacion entre la planificacion
urbanay la politica habitacional. Elmercadodesueloesta profundamente
segmentado: mientras los desarrollos formales se concentran en sectores
consolidados del norte y centro-norte, los hogares de menores ingresos
son desplazados hacia periferias con escasa provision de servicios y
transporte, profundizando la fragmentacion territorial y vulnerando el
derecho a la ciudad.
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La integracion entre habitat, espacio publico, movilidad y servicios
sociales debe fortalecer un modelo de ciudad compacta, inclusiva y
resiliente, que priorice la equidad territorial, el aprovechamiento de las
infraestructuras existentes y la sostenibilidad ambiental. Esta vision
debe orientar la politica de habitat y vivienda del DMQ, con un enfoque
de largo plazo centrado en la dignidad, seguridad y acceso equitativo a
la ciudad para todas las personas.

Frente a estos desafios, el DMQ requiere:

Un enfoque integral, intersectorial y territorial en la formulacion de
politica, que incluya la proteccion de vivienda de bajo costo, creacion
deincentivos normativosy fiscales,y estrategias de gestion ambiental,
de riesgo y de ordenamiento urbano.

Mecanismos innovadores de acceso a vivienda, incluyendo un sistema
de proteccidon social habitacional fortalecido, con modalidades como
el arrendamiento social con opcion a compra, especialmente para
grupos en situacion de vulnerabilidad.

Revision y adecuacion de los instrumentos de regulacion urbana
para facilitar la produccion de VIS y la densificacion planificada,
aprovechando la infraestructura existente, como el Metro de Quito.
Impulso decidido hacia un modelo urbano compacto, equitativo y
sostenible, que garantice acceso justo a servicios, vivienda adecuada
y espacio publico.

El diagndstico senala que avanzar hacia un DMQ mas equitativo
y sostenible requiere una articulacion coherente entre habitat,
movilidad, espacio publico y servicios sociales, con una vision de
largo plazo que garantice los derechos reconocidos en la legislacion
nacional sobre vivienda social, como la seguridad juridica, el acceso
a servicios, condiciones adecuadas de habitabilidad, ubicacion
pertinente, integracion socioecondmica y acceso a espacios verdes.

En este contexto, el DMQ impulsa el presente proyecto para fomentar
la produccion social de habitat y vivienda. A partir de los hallazgos del
diagndstico, la normativa vigente y las limitaciones de un marco legal
local desactualizado, se ha formulado una politica que busca superar
vacios estructurales y operativos, en linea con el Plan Metropolitano de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial, con una proyeccion a diez anos.

Esta politica plantea estrategias que permitiran establecer un marco
normativo actualizado, enfocado en promover la produccion de habitat
y vivienda en zonas consolidadas del DMQ —en especial en la meseta
central de Quito—, donde existen procesos de transformacion urbana,
deterioro y buena disponibilidad de sistemas publicos de soporte. Con
ello se busca también incentivar la vivienda de interés social en el centro
de la ciudad y contener la expansion urbana desordenada.
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POLITICA METROPOLITANA
DE HABITAT Y VIVIENDA

El Distrito Metropolitano de Quito enfrenta retos derivados del
crecimiento poblacional, la expansion urbana desordenada y
las desigualdades socio espaciales. La busqueda de un habitat
adecuado y vivienda asequible ha desplazado la demanda
hacia zonas periféricas, zonas menos costosas, generando
mayores desplazamientos diarios, presion sobre la movilidad y
ocupacion de suelo rural y ambientalmente fragil.

Aunqgue se ha avanzado en infraestructura de transporte, como
el Metro de Quito, corredores de circulacion no motorizada,
este esfuerzo necesita ser complementado con politicas
integrales de habitat y regeneracion urbana. Sectores como
La Mariscal, 10 de Agosto, Centro Historico de Quito, muestran
deterioro urbano, mientras que otros, como La Villaflora o
Belisario Quevedo, Jipijapa, Pradera, presentan procesos
de transformacion que requieren mas que una norma de
aprovechamiento urbanistico, una gestion urbana actualizada.

Simultaneamente, el encarecimiento del suelo y la oferta de
viviendas de dimensiones reducidas orientadas al mercado
de alto poder adquisitivo han provocado exclusion urbana
y un modelo habitacional poco equitativo que se localiza en
el hipercentro del Distrito Metropolitano de Quito. A esto se
suma el auge del alquiler temporal turistico, que disminuye la
disponibilidad de vivienda permanente para familias, en zonas
estratégicas.

Ante este escenario, se vuelve urgente formular una politica
de habitat y vivienda que promueva el acceso equitativo a
vivienda adecuada, la regeneracion urbana y la contencion
de la expansion. Esta politica debe consolidar un modelo de
ciudad inclusivo, sostenible y equilibrado, articulando esfuerzos
entre los diversos actores del territorio bajo una vision comun
de desarrollo urbano a largo plazo, lo que significa cambios
significativos en la normativa vigente.
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VISION

Un Quito inclusivo, compacto y resiliente, donde todas las
personas accedan a una vivienda adecuada en entornos
urbanos integrados, seguros y sostenibles, que reconozcan la
diversidad territorial, fortalezcan el tejido social y promuevan
un desarrollo equilibrado, justoy ambientalmente responsable.

POBLACION OBJETIVO

Incorpora diversos enfoques y se orienta a:
Hogares de ingresos bajos y medios con dificultades de
acceso a vivienda adecuada; personas de la economia
populary solidaria o del comercio informal.
Comunidades rurales del DMQ vinculadas a la conservacion
Yy puesta en valor del patrimonio vernaculo.
Propietarios de edificaciones con potencial de reciclaje
urbano; edificaciones en zonas de centralidad o cercanas a
sistemas de transporte masivo.
Actores del sector inmobiliario enfocados en desarrollos
sociales y sostenibles; y nucleos familiares en procesos de
relocalizacion por riesgo natural.

OBJETIVO GENERAL

Promovery generar el acceso equitativo a un habitat y vivienda
de calidad, adecuado, seguro, sostenible y asequible para todos
los habitantes del DMQ, mediante la planificacion integral

del territorio, la regeneracion urbana, el fortalecimiento de la
gestiondelsuelo,laprovision eficientedeinfraestructura basica,
el aprovechamiento del sistema estructural de transporte y

la promociéon de modalidades habitacionales diversificadas

y culturalmente pertinentes, con especial atencion a los
sectores vulnerables y zonas en proceso de deterioro en areas
consolidadas de la meseta central del DMQ
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OBJETIVOS ESPECIFICOS

Establecer mecanismos de estimulo para la generacién de vivienda,
tanto publica como privada en todo el DMQ.

Reducir el déficit habitacional cualitativo y cuantitativo de vivienda,
a través del fomento de la construccion, mejora, mantenimiento vy
acceso a soluciones habitacionales dignas, seguras, y adaptadas a las
necesidades culturales y socioecondmicas de la poblacion.

Impulsar procesos de regeneracion urbana y densificacion
planificada, priorizando la reutilizacion de edificaciones existentes,
el reciclaje de edificaciones y la revitalizacion de zonas consolidadas
con baja densidad y deterioro urbano, especialmente en las areas de
influencia del Metro de Quito.

Fomentar el acceso a la vivienda mediante el estimulo, regulacion
y reconocimiento de diversas formas de acceso habitacional; el
impulso de acuerdos publico-privados; la creacion de incentivos para
promover el arriendo a precios accesibles: y, la mejora de los procesos
administrativos relacionados con el manejo de bienes municipales.

Desarrollar mecanismos de estimulos diferenciados, que faciliten
el acceso a la vivienda a los hogares con ingresos bajos y medios,
considerando criterios de asequibilidad, grupos de atencion prioritaria,
movilidad humana y condiciones laborales diversas.

Impulsar la gestidon integral y sostenible del suelo urbanoy rural en el
DMQ,promoviendoelaccesoequitativomedianteinstrumentoseficaces
de planificacion, controly regulacion, e incorporando transversalmente
la gestion de riesgos a través de estrategias articuladas de prevencion,
mitigacion y relocalizacion planificada.

Reconocer e integrar laidentidad cultural y la arquitectura vernacula
en las soluciones habitacionales rurales, mediante estrategias que
promuevan la conservacion del patrimonio, el turismmo comunitario y el
desarrollo productivo local.

Fomentar la corresponsabilidad institucional y la articulacién
intersectorial, mediante la coordinacion entre entidades publicas,
privadas, comunitarias y académicas para implementar acciones
efectivas, participativas y territorialmente contextualizadas en materia
de habitat y vivienda.

Fortalecer la gestion del suelo como herramienta para reducir la

especulacion inmobiliaria, regular el crecimiento urbano y fomentar
la equidad territorial.
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ARTICULACION CON LA POLITICA
METROPOLITANA DE ESPACIO
PUBLICO

La Politica Metropolitana de Habitat y Vivienda (PMHYV) se articula
estratégicamente con la Politica Publica Metropolitana de Espacio
Publico (PPMEP), a partir de dos ejes fundamentales: la seguridad y
el ordenamiento del entorno urbano. Tiene como objetivo mejorar la
calidad de vida, fomentar la inclusion social y promover la sostenibilidad
ambiental, mediante intervenciones que integran el desarrollo
habitacional con la revitalizacion y apropiacion del espacio publico.

La implementacion conjunta de estas politicas se concreta a través
de programas orientados a fortalecer la conectividad, incrementar
la seguridad y regenerar el entorno urbano, generando espacios mas
habitables, inclusivos y accesibles. Estas acciones no solo transforman el
espacio publico, sino que también refuerzan las lineas estratégicas de la
PMHV.

Se plantea asi un enfoque integral en el que la vivienda y el espacio
publico se complementan, impulsando la construccion de un Quito mas
justo y equitativo.

En el marco de cada eje del PPMEP, se han identificado subprogramas
qgue se alinean con la PMHYV, contribuyendo al cumplimiento de sus
estrategias clave, tales como:

- Generaciéon de suelo metropolitano asequible, que facilita el acceso
a terrenos bien ubicados para el desarrollo habitacional.

- Diversificacion de modalidades de acceso a la vivienda,
promoviendo opciones inclusivas y sostenibles para distintos grupos
de la poblacion.

- Vivienda como sistema de proteccién social, garantizando que su
acceso contribuyaareducirlavulnerabilidad y mejorar lascondiciones
de vida.

« Integracion territorial y fortalecimiento cultural, articulando la
vivienda con el tejido urbano y promoviendo la identidad y cohesion
social a través del espacio publico.

Ademas, con el propdsito de recuperar sectores urbanos y bienes
inmuebles en deterioro, los programas del PPMEP se integraran en
estrategias que vinculan la vivienda con el espacio publico. Esta linea de
accionseconsolidaracomouna politicafocalizadaenzonasquerequieren
intervencion para activar procesos de revitalizacion urbana, mas alla de
aguellas areas que ya experimentan dinamicas de transformacion por
sus propias condiciones.
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ESTRATEGIAS DE LA POLITICA
METROPOLITANA DE HABITAT
Y VIVIENDA

Las estratégias de la Politica Metropolitanade Habitat
y Vivienda (PMHV) articulan un conjunto de estrategias,
programas y proyectos orientados a implementar la vision
de habitat en el DMQ, con un enfoque territorial, inclusivo y
sostenible.

Las propuestas responden a los principales desafios
identificados en el diagndstico técnico, como la necesidad
de revitalizar zonas consolida das, diversificar la oferta
habitacional segun  distintos  perfiles  poblacionales,
proteger el patrimonio construido en parroquias rurales vy
generar incentivos para el desarrollo habitacional (incluida
la VIS) desde una perspectiva de oferta publica y privada.

En este marco, se plantean tres estrategias fundamentales:

Estrategia 1: Impulsa la revitalizacion de zonas consolidadas
vy la revalorizacion de edificaciones existentes en la meseta
central del DMQ, mediante proyectos de reciclaje urbano,
arrendamiento metropolitano e instrumentos de gestion del
suelo.

Estrategia 2: Fomenta el desarrollo habitacional (incluyendo
la VIS y soluciones emergentes o temporales) en diversas
modalidades, a través de un Sistema de Proteccion Social
de Vivienda que responda a las necesidades de distintos
segmentos de la poblacion.

Estrategia 3: Promueve la puesta en valor de edificaciones
vernaculas en parroquias rurales mediante la elaboracion de
manualesdetipologiasdeviviendayestrategiasde preservacion
de materiales y técnicas constructivas tradicionales.

Estas estrategias se traducen en programas y proyectos

territorializados que conforman una hoja de ruta para la accion
puUblica metropolitana y se resumen en la siguiente matriz.
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MATRIZ DE ESTRATEGIAS DE LA POLITICA
METROPOLITANA DE HABITAT Y VIVIENDA

54

POLITICA METROPOLITANA DE HABITAT Y VIVIENDA

Inexistencia de una politica nacional y
local integrada que coordine acciones
entre distintos niveles de gobierno.

Alto  costo del suelo en zonas
consolidadas, que excluye a poblaciones
vulnerables.

Crecimiento urbano no planificado,
con proliferacion de asentamientos
irregulares que compiten con la
produccion formal de vivienda.

Alta demanda de sistemas publicos de
soporte en areas centrales, superando la
capacidad existente.

Dotacion insuficiente de servicios
basicos en areas de expansion urbana,
aumentando la vulnerabilidad social.

Ausencia de mecanismos efectivos
para garantizar la provision de servicios
publicos AHHyC.

Normativas inadecuadas para la
rehabilitacion de edificaciones
antiguas (+50 anos), enfocadas solo en
construcciones nuevas.

Limitaciones en zonas de centralidad
con  estructuras envejecidas, sin
incentivos para su renovacion.

Politicas de vivienda municipales
centradas en compra-venta, sin
promover  alternativas de  acceso
(alquiler, cooperativas, autoconstruccion
asistida).

Falta de instrumentos de gestion del
suelo para vivienda social y usos mixtos.
Intervenciones aisladas, sin integracion
con el parque inmobiliario municipal o
la garantia del derecho a la ciudad.

No se consideran las tipologias vy
practicas culturales de vivienda en
sectores rurales del DMQ.

Construccion y expansion urbana sin
criterios de adaptacion fisica frente a
riesgos naturales.

Dificultades administrativas por la
clasificacion de suelo como rural.

-Infraestructura del Metro de Quito,
como catalizador de oportunidades;
-Las AZ de Eugenio Espejo, Eloy Alfaro
y La Mariscal son zonas con acceso a
servicios publicos de soporte, lo que
las convierte en candidatas ideales
para el desarrollo habitacional;

-El incremento del valor del suelo
y el déficit habitacional en el DMQ
evidencian unacrisisde asequibilidad
a la vivienda, encontrdndose una
oportunidad para implementar una
estrategia que incentive y genere
proyectos de vivienda y vivienda de
interés social;

-Disponibilidad de suelo municipal
en zonas de influencia del Metro de
Quito, a 10 minutos a pie;
-Transformaciones urbanas en los
sectores: Quitumbe, IJipijapa, La
Villaflora, Rodrigo de Chavez;

- Zonas o sectores en procesos de
deterioro: Av. 10 de Agosto, La v,
Mariscal, Eloy Alfaro;

- Base normativa existente.

-El arriendo es una modalidad
predominante en las zonas Manuela
Sdenz (40,40%), Quitumbe (35,50%),
Eugenio Espejo (33,30%)

-En el DMQ el 33,53% de las viviendas
se encuentran bajo régimen de
arrendamiento o anticresis, por lo
que se evidencia la dependencia
de este mecanismo como opcion
habitacional de los quitefios;

-El' DMQ cuenta con predios
municipales subutilizados, podran
habilitarse como vivienda temporal o
permanente.

-En la AZ Manuela Saenz se ha
identificado la mayor cantidad de
bienes inmuebles de propiedad del
DMQ. Ademads, posee 831 parques
con una superficie total de 3 239,30
ha, misma gue representan el 46,30%
del espacio publico, lo que permite
desarrollar  diferentes  estrategias
medio ambientales para mitigar
riesgos.

-Las AZ gque cuentan con mas del
70% de su superficie en territorio
rural son: Chocd Andino, Eloy Alfaro,
Eugenio Espejo, La Delicia, Los Chillos
y Tumbaco.

- Zonas declaradas de riesgos en
parroquias como Pactoloma y El
Paraiso.

Norma de licenciamiento

RgerTAa al N/A para reciclaje de SDHSE‘E'E)DMMDCU/ CORTO
Q edificaciones existentes )
Propietarios de edificaciones ReforRmszl elas N/A eZTiégaEi)rr? erse Z;ls?een?; SDH r\(/)lg'g'?DMMDCL)J/ CORTO
con potencial de reciclaje
urbano en zonas Emisidn de
consolidadas; normativa de Resolucion de Norma
Habitantes y propietarios arrendamiento N/A de arrendamiento SHOT (DMDU) CORTO
de zonas inmediatas a metropolitano metropolitano
infraestructuras publicas de vivienda
(Metro de Quito, Parque
Bicentenario, La Alameda, El Plataforma tecnoldgica B B}
Ejido): N/A N/A (arrendadoresy SHOSTGSEC%NF‘QHV MEDIO
Poblacion con ingresos arrendatarios)
medios y bajos con dificultad Identificacion de zonas
de acceso a vivienda. emisoras y recptoras para
RSSrDT/Ia al N/A la implementacion de SHOJI\;%[?DU/ LARGO
Q transferencia de Derecho )
de Construccion
Emisiéon del Banco de Suelo
R?;erTAa al N/A (registro y estado de bienes SHOT (DMDU) MEDIO
Q inmuebles)
Plan de ahorro
para vivienda,
modalidad de . .
) Convenio de Alianza SHOT -
N/A agoer?ggrc?éem”ato Estratégica (CONQUITO) CONQUITO MEDIO
compra (sector
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ROGRAMA

Sl AElcle LBl - Norma de Reciclaje de edificaciones
Corto 1-12 meses . existentes

En el contexto de las crecientes demandas por un desarrollo urbano mas sostenible,
inclusivo, asequible y resiliente para el DMQ, resulta imprescindible repensar las dinamicas
de ocupacion y transformacion del tejido construido existente. La creciente obsolescencia
de edificaciones en desuso, sumada a las presiones sobre el suelo urbano, la normativa
creada para procesos tradicionales y el deterioro de ciertos sectores consolidados sumados
a lainseguridad, plantea la necesidad de establecer mecanismos normativos que impulsen
la regeneracion de las ciudades desde una perspectiva ambiental, social, econdmica y
estimulante para anclar procesos de renovacion.

NORMA DE LICENCIAMIENTO PARA RECICLAIJE DE EDIFICACIONES
EXISTENTES

Objetivo

Generar normativa urbanistica actualizada y adaptadas a las necesidades
de reciclaje arquitecténico y revitalizacion de zonas consolidadas del DMQ,
especialmente en las areas de la meseta central y radio de influencia del Metro de
Quito (a 10 minutos a pie).

POLITICA METROPOLITANA DE HABITAT Y VIVIENDA

Alcance

Establecer el marco normativo para regular, promover y viabilizar el reciclaje

02 arquitectonico y funcional de edificaciones existentes, con el objetivo de fomentar

N |a reutilizacion sostenible del parque construido, optimizar el uso del suelo urbano

y contribuir a la reduccion del déficit habitacional, en concordancia con los

principios de desarrollo urbano sostenible, conservacion patrimonial y resiliencia
territorial.

Desafios de implementacién
Al proponerse como norma nueva, esta presenta desafios legales, técnicos, sociales
y administrativos, asi mismo no existe una definicion normativa, por lo que se debe
03, considerar que esta propuesta no contenga contradicciones con regulaciones
urbanisticasvigentes. Aniveltécnico, muchasedificacionescarecen de condiciones
estructurales y documentales adecuadas, lo que dificulta su rehabilitacion bajo
criterios actuales. Superar estos retos requiere un marco normativo integral, agil y
con enfoque inclusivo y sostenible.

Criterios generales de intervencion

04 Criterios legales
3 - Introduccion de norma nueva en el codigo municipal y formulacion de reglas

técnicas de arquitectura y urbanismo adaptadas al reciclaje de edificaciones.
Definicion técnica y juridica del término, asi como procedimientos claros para
su aplicacion.

Establecer criterios de intervencion respetando los derechos de propiedad y los
principios de seguridad juridica.

Criterios urbanisticos y territoriales

Delimitacion de areas y criterios generales de aplicacion, localizadas en la meseta

central del DMQ (volumen en m2, superficie de lote, antigUedad).
Cumplimiento de lineamientos especificos del PUGS.
Articulacion con la norma de conservacion patrimonial, que involucra
edificaciones con valor historico, arquitectonico o cultural o bienes inmuebles
determinados en procesos especificos como arquitectura moderna.
Valorarnosololadimensionfisicadelinmueble, sinotambiénsucargasimbaolica
y significado para la comunidad (memoria barrial, identidad colectiva).
Proceso declarativo de “area regularizada”.

Criterios sociales y de uso
Fomentar el reciclaje de edificaciones como estrategia para reducir el déficit
habitacional en zonas consolidadas.
Promueve la regularizacion y fomenta el reconocimiento de modificaciones
O alteraciones a espacios internos adaptados a nuevas formas de habitar o
cambios en la estructura familiar.
Establece mecanismos de proteccion a residentes actuales frente al riesgo de
desalojo o aumento desproporcionado o practicas especulativas del valor del
suelo.
Recuperay fortalece el tejido social para edificaciones de vivienda y usos mixtos.
Evitaintervenciones que desplacen o desdibujen losvalores culturalesy sociales
del lugar, gentrificacion.

Criterios econémicos y sustentables
GCenerar procedimientos simplificados incentivando su desarrollo.
Cenerar beneficios tributarios que fomenten su aplicacion para VIS y VIP.
Generar un sentido de reutilizacion de materiales en la construccion, como
medio eficaz al cambio climatico.

Criterios de control y seguimiento

- Diagnostico estructural: Todo edificio delbbe someterse a una evaluacion técnica
estructural para determinar su viabilidad de reciclaje.
Mantenimiento del valor patrimonial: Si la edificacion tiene valor historico, se
deben conservar elementos arquitectonicos relevantes.
Adaptabilidad: Se permitira el cambio de uso si la infraestructura lo permite
(por ejemplo, de vivienda a oficinas, o de industria a comercio).
Eficiencia energética: Incorporacion de estrategias medioambientales como:
aislamiento térmico, iluminacion natural y energias renovables.
Accesibilidad universal: Adecuacion de espacios para garantizar accesibilidad a
personas con discapacidad.
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Proceso de aplicacion de la herramienta (lo que falta para implementar) Ambito de aplicacién.

.. L. Plano preliminar en el DMQ:
05. a. Base juridica técnica

Construccion de instrumento de aplicacion especifico en el cual se establezcan
procesos técnicos, administrativos, procesos juridicos, la temporalidad, y los
responsables.

https://geoquito.quito.gob.ec/portal/apps/mapviewer/index.
htmI?webmap=f347b46cf1014687a63d67fa819a4d94

b. Definicién de potenciales predios / lotes (dmbito de aplicacién)

Con el fin de determinar el area de aplicacion, se ha realizado un analisis preliminar

de predios/ lotes, a partir de los siguientes criterios:

- Localizacién de lotes/ predios en meseta central del DMQ (10 minutos de
caminabilidad de paradas y estaciones Metro).
Relacion con otros Instrumentos de planeamiento y gestion de suelo urbano
(tratamientos urbanisticos, UAU, planes urbanisticos, COD).
Catalogacion de bienes inmuebles construidos e identificados como
patrimoniales y en areas historicas (que no formaran parte de este estimulo).
Edificaciones (periodo de implementacion, “arquitectura moderna”), edad de
construccion, superficie construida y area de lote.
Estructura edificada (volumen edificado, a partir de 300 m2 de area bruta).

c.Localizacién de lotes en meseta central del DMQ (10 minutos de caminabilidad
de paradas y estaciones Metro).

Se establece una superficie total de analisis en drea de influencia del Metro de 1978
hectareas aproximadamente con un total de 27.052 lotes y de 144. 466 predios.

Conforme el marco conceptual establecido en el PUGS, es deseable una
implementacion de estimulos normativos para el presente ‘“reciclaje” en
tratamientos urbanisticos de potenciacion, proteccion urbanistica y renovacion.
Ademas, se eliminan areas de subsidencia, conforme el PUGCS.

Se descartan predios / lotes que se hallan en el drea del Centro Histdrico del DMQ
por su connotacion patrimonial, estos se regiran a otras estrategias y normativas
de politica de habitat y vivienda para el efecto.

Del catastro municipal, se eliminaron predios con destino econdmico de “espacio
publico, preservacion historico cultural, proteccion ecoldgica, recreacion y deporte,
recursos naturales”.

d. Desarrollo y responsabilidad del proyecto
Supervision técnica y social por a través de licenciamiento, liderado por la SHOT.

Pasos inmediatos y mediatos a seguir

1. Propuesta de actualizacion del Codigo Municipal.

2. Propuesta de Modificacion a reglas técnicas de arquitectura y urbanistico (LMU
20)

3. A partir del anélisis preliminar definir el universo de predios/ lotes aptos para el
reciclaje de edificios.

4. Aprobacion del instrumento normativo.
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PROGRAMA

Prioridad: 1  Tiempo de ejecucion

Corto

1-12 meses

El arrendamiento metropolitano para vivienda es una modalidad de alquiler gestionada
por la entidad publica metropolitana, mediante la cual se ponen a disposicion bienes
inmuebles de propiedad municipal bajo condiciones reguladas. Esta modalidad responde
a objetivos de caracter social y urbano, y se orienta a la atencion de poblacion perteneciente
a grupos de atencion prioritaria, en situacion de vulnerabilidad o en situacion de riesgo,
gue presentan limitaciones en el acceso a soluciones habitacionales adecuadas. El
arrendamiento, constituye un instrumento operativo de las politicas publicas de habitat,
vivienda y sostenibilidad urbana a escala distrital.

NORMA DE ARRENDAMIENTO METROPOLITANO PARA VIVIENDA Y USOS
MIXTOS, EN EDIFICACIONES MUNICIPALES

Objetivo

Desarrollar y gestionar soluciones habitacionales mediante un régimen de
tenencia no propietaria, promovido y regulado por el Municipio del DMQ.

Poner al servicio social de vivienda a bienes inmuebles municipales de dominio
privado con fines habitacionales en el DMQ.

02.

Alcance

Establecer el marco juridico para regular el uso, gestion, administracion de
arrendamiento en bienes inmuebles municipales destinados a vivienda.

03.

Desafios de implementaciéon

Existen desafioslegales, técnicos, socialesy administrativos, la definicion normativa
de arriendo existe, sin embargo, precisa una definicion especifica para el arriendo
devivienday VIS, por lo que la presente propuesta debera considerar regulaciones
urbanisticas, sociales y técnicas.

Por otra parte, el Municipio de Quito, cuenta con bienes inmuebles municipales
(en su mayoria en areas patrimoniales) que han sido recuperados/rehabilitados
para vivienda, sin embargo, varios de ellos estan siendo utilizados para otros fines,
o simplemente no estan siendo utilizados, por lo que se requiere de una gestion
integral con el fin de prevenir los efectos negativos del desgaste y las inclemencias
del tiempo.

04.
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Criterios generales de intervencién

Criterios legales
Definir competencias y atribuciones institucionales de las entidades
metropolitanas (como secretarias, empresas publicas o unidades técnicas
especializadas), para administrar, operar, fiscalizar y evaluar el sistema de

POLITICA METROPOLITANA DE HABITAT Y VIVIENDA

arrendamiento metropolitano, asi como los procedimientos para la asignacion,
seguimiento y recuperacion de los inmuebles.

Los inmuebles deberan cumplir con la normativa nacional y metropolitana
vigente, y su gestion debera ser sostenible desde el punto de vista econdmico
y administrativo.

Criterios urbanisticos y territoriales

- Se priorizara la intervencion de bienes inmuebles municipales de dominio
privado que se localizan en zonas urbanas consolidadas con infraestructura,
servicios y equipamientos existentes, pero que presenten procesos de
subutilizacion, despoblamiento, degradacion o vacancia. En este caso, una de
estas zonas prioritarias sera el Centro Historico.
GCenerar un registro actualizado de bienes inmuebles publicos que cumplan
con los criterios generales para uso habitacional.
Alineacion con instrumentos de planificacion vigentes (PMDOT, PUGCS, planes
urbanisticos complementarios, centralidades, planes especiales, Unidades de
Actuacion Urbanistica, etc.).

Criterios sociales y de uso

- Otorgamiento prioritariodelarriendoala poblacion perteneciente a personasen
situacion de vulnerabilidad, como adultos mayores, personas con discapacidad,
en movilidad humana, madres solteras, mujeres en situacion de violencia,
en situacion de pobreza. Asimismo, se priorizara a personas en situacion de
riesgo que han perdido su vivienda como consecuencia de desastres naturales
identificados por el ente competente.
Promocion del sentido de pertenenciay el cuidado compartido del patrimonio
publico.
Instrumentalizar procedimientos claros, participativos y transparentes para la
asignacion de viviendas en arriendo, mecanismos accesibles de postulacion,
firma de contratos, definicion de derechos y obligaciones de los usuarios,
y canales efectivos de control y fiscalizacion ciudadana que fortalezcan la
confianza publica y la legitimidad del programa.

Criterios econémicos y sustentables

- Promover distintas formas de financiamiento, segun el perfil del usuario;
Disenareimplementar un modelode gestion operativa, técnicayadministrativa
sostenible, que permita coordinar de manera eficiente a las entidades publicas
responsables, optimizarrecursos,garantizarel mantenimientode losinmuebles
y asegurar la continuidad del sistema a largo plazo, incluyendo estrategias de
monitoreo, evaluacion e innovacidon normativa.

Proceso de aplicacion de la herramienta (lo que falta para implementar)

a. Base juridica técnica

Implementacion un apartado en el Codigo Municipal para viabilizar el
arrendamiento con fines de vivienda.

Construccion de instrumento de aplicacion especifico en el cual se establezcan
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05.

07.
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procesos técnicos, administrativos, procesos juridicos, la temporalidad, y los
responsables.

b. Definicién de potenciales predios / lotes (dmbito de aplicacién)

Se ha realizado un andlisis preliminar de predios/ lotes, recuperados para plan
piloto.

Analisis preliminar de costodesuelo, yaliviofinanciero a partirde una revalorizacion
o ajuste al valor del suelo con fines de VIS.

c. Desarrollo y responsabilidad del proyecto

Supervision técnica y social liderado por la SHOT (Secretaria de Habitat vy
Ordenamiento Territorial, para la construccion normativa; Instituto Metropolitano
de Patrimonio, para la definicion de inmuebles al servicio social de vivienda
en el ambito patrimonial; Empresa Publica Metropolitana para la definicion
de inmuebles al servicio social de vivienda en general en el DMQ; Direccion
Metropolitana de Catastro y Direccion Metropolitana de Bienes Inmuebles para la
valoracion correspondiente.

Pasos inmediatos y mediatos a seguir

—

Propuesta de actualizacion del Codigo Municipal.

2. A partir del andlisis preliminar definir el universo de predios/ lotes aptos para el
arrendamiento metropolitano.

3. Aprobacion del instrumento normativo.

Ambito de aplicacién.

Se aplicara a los bienes inmuebles municipales del DMQ, y en inmuebles
custodiados por las diferentes dependencias municipales.

Plano preliminar en el DMQ:

https://geoquito.quito.gob.ec/portal/apps/mapviewer/index.
htmI?webmap=8187f7ddf3cf49429088e481d67e652a
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PROGRAMA

Transferencia de Derechos de
Construccion

Prioridad: 3 § Tiempo de ejecucion
18 meses a mas

La declaratoria de Quito como Patrimonio Cultural de la Humanidad por la UNESCO en
1978 ha representado, una serie de retos permanentes en torno a la conservacion del Centro
Historico, particularmente en lo que respecta al mantenimiento de su estructura edificada
en condiciones adecuadas.

Alolargo de estos 47 anos de declaratoria, se han implementado medidas para atender esta
responsabilidad,entreellas:mantenimientode proyectosdeviviendafinanciadoscon fondos
internacionales, la creacion de una entidad gestora del patrimonio, y el establecimiento de
incentivos economicos dirigidos a los propietarios de bienes patrimoniales. Sin embargo, las
accionesimpulsadas hastalafecha, sibiensignificativas, requieren ser fortalecidas mediante
mecanismos mas efectivos y articulados, que respondan tanto a las transformaciones del
entorno urbbano como al marco legal vigente a nivel nacional y local.
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1 1
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. En este sentido, se plantea la implementacion del instrumento de gestion del suelo |
1 . . . . 1
' denominado Transferencia de Derechos de Construccion (TDC), como una alternativa !
1 sz . . . . . . 2 . . e 1
+ dinamica y sostenible que permita incentivar la conservacion del patrimonio edificado, en
i base a una compensacion del potencial constructivo no aprovechado y su transferencia |
1 . L . . 1
' hacia areas de la ciudad aptas para el desarrollo urbano, como compensacion de las !
E restricciones que presenta la edificabilidad en el area patrimonial basado en un principio E
! clave: el derecho de edificar puede ser separado del suelo y puede ser transferible. Esto !
1 . . . . - . . 1
I permite que un propietario cuyo predio no puede ser desarrollado a su maximo potencial,
. principalmente por ser un bien patrimonial, pueda vender ese potencial de construccion |
1 1
' no utilizado a otro desarrollador. '
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1

El desarrollador que adquiere los derechos potenciales de un bien patrimonial, podra
utilizarlos para incrementar la edificabilidad de sus proyectos en las areas que la
administracion municipal requiere repotenciar. De esta manera la venta del potencial
urbanistico en zonas estratégicas determinadas por el MDMQ financiara directamente la
conservacion y revalorizacion del patrimonio edificado.

PROPUESTA NORMATIVA PARA LA INCLUSION EN EL CODIGO MUNICI-
PAL DE TRANSFERENCIA DE DERECHOS DE CONSTRUCCION

Objetivo

EstablecerunmarconormativoqueregulelaaplicaciondelaTDCcomoinstrumento
de gestion del suelo, con el fin de generar una fuente de financiamiento para
la conservacion, rehabilitacion y mantenimiento del patrimonio edificado. Esto
se logra compensando econdmicamente las restricciones de aprovechamiento
constructivo en bienesinmuebles patrimoniales con énfasis en el Centro Histdérico
de Quito.

Adicionalmente, se busca promover el aprovechamiento dptimo del suelo urbano,
permitiendo que los predios receptores incrementen su aprovechamiento
constructivo, viabilizando proyectos que contribuyan a la consolidacion de la
ciudad.

Redistribuir equitativamente los beneficios del desarrollo urbano, proteger areas
patrimoniales y promover una ciudad compacta.
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03.

04.
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Alcance

Establecer el marco legal, técnico e institucional para regular la TDC como
instrumento de gestion del suelo.

Establecer criterios minimos para la definicién de las zonas receptoras, asi como
los requisitos minimos, procedimientos y las condiciones técnicas aplicables a
los predios emisores y receptores, en concordancia con la normativa municipal y
nacional vigente.

Desafios de implementaciéon

- En funcidn de lo dispuesto en el articulo 72 de la LOOTUGS, se propone una
futura reforma al PUGS para incluir la figura de la TDC, delimitando tanto las
Zonas emisoras y receptoras, los requisitos técnicos, definicion de limitantesy
los mecanismos de valoracién, dentro del marco normativo nacional vigente.

- Disefar y aplicar un método técnico-administrativo que permita, para cada
predio patrimonial (emisor), calcular su area Util edificable efectiva en funcién
de su area construida o area bruta.

- Establecer un mecanismo técnico y normativo para la determinacion del
costo de transaccion por concepto de TDC. Este calculo deberd considerar la
equivalencia entre el valor del suelo en la zona emisora y la zona receptora,
reconociendo que pueden existir diferencias significativas entre ambas.

- En un analisis preliminar realizado para la zona del Centro Histérico de
Quito, los datos arrojan que el potencial transferible identificado equivale
a aproximadamente 270 000 m2 de area vendible, lo que representa un
estimado de 3.757 viviendas de 70 m2 cada una. Este valor refleja la magnitud
del aprovechamiento constructivo que podria movilizarse mediante el
instrumento de TDC, y permite dimensionar su impacto potencial en
términos de desarrollo urbano y generacidn de recursos para la conservacion
patrimonial.

Criterios generales de intervencién

La aplicacion del instrumento de Compraventa de Derechos de Construccion
se rige por los siguientes criterios generales, que garantizaran transparencia,
legalidad y correcta ejecucion del proceso:

Criterios para zonas y predios generadores:

Acreditacion de Propiedad y Condicion: El propietario debera demostrar
la titularidad del inmueble y su condicion de generador, ya sea mediante el
certificado de inventario patrimonial del IMP o el IRM actualizado que confirme
el uso principal del bien inmueble.

Compromiso de Conservacion: La venta de derechos esta condicionada a la

presentacionyaprobacion de un proyecto de intervencion para la conservacion,
rehabilitacion o mantenimientodelinmueble patrimonial. Losfondosobtenidos
de la venta deben destinarse prioritariamente a la ejecucion de dicho proyecto.
Inscripcion de la Restriccion Definitiva: Como consecuencia de la venta de la
transferencia de derechos de construccion, el propietario se compromete a
inscribir en el Registro de la Propiedad, la prohibicion perpetua de ampliacion
del area util.

Criterios para el Predio Receptor:

Cumplimiento de la Zonificacion: El proyecto debe estar obligatoriamente
localizado en una de las Zonas Receptoras definidas en el PUGS.

Calculo segun Normativa: La cantidad de derechos adicionales que se pueden
adquiriry aplicar sera calculada en funcion del COS Total y el area Util resultante
para la zona especifica del proyecto. No se podra exceder la edificabilidad
maxima total permitida.

Integracional ProyectoArquitectonico: Losderechosdeconstruccionadicionales
deben ser incorporados en el proyecto arquitectonico y de ingenieria que se
presente para la obtencion de la licencia metropolitana urbanistica (LMU).

Criterios Transversales:

Formalizacion y Registro Publico: Toda operacion de compraventa de derechos
de construccion debera ser formalizada mediante un acto o contrato notariado
e inscrita en el Registro de la Propiedad en los folios de matricula tanto del
predio generador como del predio receptor. Esto garantiza la seguridad juridica
y la trazabilidad de la operacion.

Transparencia Financiera: El valor de los derechos de construccion se
establecera con base en una metodologia de valoracion técnica definida por la
administracion municipal, que considerara los avallos catastrales y los valores
de mercado del suelo en las zonas generadoras y receptoras.

Predios Generadores
Inmuebles de Valor Patrimonial:

Son elegibles para generar y vender derechos de construccion los propietarios de
inmuebles que forman parte del inventario patrimonial del Distrito Metropolitano
de Quito y cuya normativa especifica limita su potencial de edificacion. Quedan
excluidos de este mecanismo los inmuebles catalogados con proteccion negativa,
ya que su condicion no implica una restriccion a la conservacion que deba ser
compensada mediante este instrumento.

Predios Receptores

Son elegibles para transferencia de derechos de construccion los predios/ lotes que,
por su localizacion estratégica y su rol en el modelo de ciudad, estan destinados
a la consolidacion y densificacion. Estos predios deben cumplir con las siguientes
condiciones:
Predios en Centralidades Metropolitanas: Predios localizados dentro de las
Centralidades Metropolitanas definidas en el PUGS.
Predios con Asignacion de Edificabilidad Maxima: Predios con Edificabilidad
Maxima asignado en el PUGS. Esto significa que son areas que ya cuentan con
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la capacidad en infraestructura, servicios y transporte publico para soportar _ - N
una mayor densidad poblacional y constructiva. Calacali Antonio
Predios con Uso de suelo de tipo industrial: Son recurrentes en la SHOT
04. solicitudes de cambio de aprovechamiento urbanistico, sobre incremento de
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usos de suelo.
Pomasqul Guayllabamba
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Zona Emisora preliminar: Cutuglahua
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. . . . Zonas emisoras
Predios con uso de suelo de tipo industrial.
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PROGRAMA

Prioridad: 2 § Tiempo de ejecucion

Banco de Suelo del Distrito

6 a 18 meses Metropolitano de Quito

El Banco de Suelo del Distrito Metropolitano de Quito es un instrumento de gestion,
compuesto de bienesinmuebles municipales de dominio privado que seran administrados
por el MDMQ vy seran destinados para fines de utilidad publica. Seran identificados,
calificados y administrados con base en criterios técnicos, legales y de planificacion urbana
enconcordanciaconlos planesde usoy gestion delsuelo,y en cumplimiento de la normativa
nacional vigente.

IMPLEMENTACION DE NORMA DEL BANCO DE SUELO

02.

03.
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Objetivo

Implementar y reformar a nivel local, la normativa nacional que establece el
proceso de identificacién de predios o lotes que integraran el banco de suelo
de los gobiernos auténomos descentralizados municipales, con el objetivo de
gestionarlos para destinarlos a proyectos de interés publico, especialmente VIS,
equipamientosy servicios.

Alcance

Establecerelmarcojuridico,técnicoyadministrativoparalacreacion,organizacion,
funcionamiento y gestion del Banco de Suelo del DMQ, con el objetivo de
garantizar la adquisicion, reserva, administracion y disposicion estratégica del
suelourbanoy urbanizable, a fin de facilitar el desarrollo sostenible, la provisién de
VIS, la implementacion de equipamientos y la ejecucion de proyectos de interés
publico, tanto en predios municipales, predios privados, asi como a aquellos
en proceso de adquisicion o regularizacion a favor del Gobierno Auténomo
Descentralizado del DMQ en estricta concordancia con la normativa nacional y
municipal vigente.

Desafios de implementacion

Reformar el Cdédigo Municipal para incorporar normas especificas que
regulen su estructura, competencias, procedimientos y articulacion con otros
instrumentos de planificacion urbana y de vivienda.

Definir y conformar el Comité Metropolitano de Calificacion de Predios/
lotes que integraran el Banco de suelo como instancia técnica y normativa
encargada de verificar el cumplimiento de los requisitos para la incorporacion
de predios al Banco de Suelo, conforme a la normativa nacional vigente.

Definir predios que cumplan con los criterios minimos establecidos por el ente
rector nacionalde habitatyvivienda, talescomo:clasificacionysubclasificacion
delsuelo,usodel suelocompatible con el PUGS, disponibilidad o factibilidad de
servicios basicos, ausencia de impedimentos legales, condiciones ambientales
adecuadas, y documentacion habilitante completa.

04.
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Establecer un mecanismo institucional para el reporte semestral obligatorio
al ente rector nacional de habitat y vivienda sobre el estado de los
predios registrados en el Banco de Suelo del DMQ, en cumplimiento de la
Disposicion General Segunda de la normativa nacional vigente. Este sistema
deberd consolidar informacién técnica, juridica y de gestion de los predios,
garantizando actualizacidén constante.

Criterios generales de intervencién

Criterios legales

Articular politicas nacionales y locales de habitat y vivienda, asegurando su
contribucion al cumplimiento del derecho a la ciudad y a una vivienda digna.
Instituir el Comité Metropolitano de Banco de suelo, y asignar competencias
conforme la ley nacional.

Reformar el Codigo Municipal.

Administrar el banco de suelo eficiente y transparente, garantizando el
cumplimiento de la normativa nacional vigente.

Criterios urbanisticos y territoriales

Priorizar la intervencion en aquellos predios que cuenten con accesibilidad
vial, cercania a equipamientos publicos y conexion con redes de transporte y
servicios urbanos existentes.

Fomentar intervenciones que respeten el entorno natural, reduzcan la huella
ecolégica, impulsen la densificacion adecuada y contribuyan a un desarrollo
urbano resiliente y sostenible.

Criterios sociales y de uso
Priorizar el desarrollo de proyectos de VIS, garantizando el acceso equitativo al
suelourbanoyaunaviviendaadecuada paralapoblacion de gruposvulnerables
y de atencion prioritaria.
Garantizar procesos institucionales claros, verificables y con rendicion de
cuentas en la seleccion, calificacion y uso del banco de suelo, promoviendo la
participacion ciudadana y la coordinacion interinstitucional.

Criterios econdémicos y sustentables

Estimular el desarrollo de la produccion social de habitat y vivienda a través del
cumplimiento de garantias que determina la ley nacional referida a la VIS, que
son seguridad juridica, factibilidad de servicios, condiciones de habitabilidad,
ubicacion, adecuacion cultural, vivienda durable y progresiva, integracion
socioecondmica, accesibilidad, areas verdes y zonas de esparcimiento

Evaluar la factibilidad técnica, normativa y financiera para desarrollar proyectos
de interés publico, considerando criterios de eficiencia en el uso del suelo.
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Proceso de aplicacion de la herramienta (lo que falta para implementar)

a. Base juridica técnica

05‘ Establecer el marco juridico, técnico y administrativo, que se acople desde lo local
a lo nacional.

b. Definicién de potenciales predios / lotes (dmbito de aplicacién)

Actualizar predios/ lotes que fueron ya definidos de manera preliminar en el
Codigo Municipal - PUGS para la conformacion del Banco de suelo (previo a las
definiciones de la ley nacional).

c. Desarrollo y responsabilidad del proyecto

Conformar el Comité Metropolitano de Banco de Suelo y definir las designaciones

correspondientes; asi mismo establecer una mesa técnica para la consolidacion
de predios y lotes y sus respectivos expedientes normativos.

Pasos inmediatos y mediatos a seguir

1. Propuesta de actualizacion del Codigo Municipal.
2. Aprobacion del instrumento normativo a nivel local.

Ambito de aplicacién.

07.

Se aplica de manera general en todo el DMQ.
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PROGRAMA

Prioridad: 2 § Tiempo de ejecucion

Tiene por objeto regular la planificacion, gestion, produccion y acceso a la vivienda de
interés social, a través de sus distintas modalidades mediante la actualizacion del marco
legal y el desarrollo de instrumentos de aplicacion concretos, Reformatoria del libro IV.5 “DE
LA VIVIENDA Y HABITAT" DEL LIBRO IV “DEL EJE TERRITORIAL"

6 a 18 meses

Objetivo

Regular la planificacion, gestion, produccion y acceso a la VIS, a través de sus
distintas modalidades.

02.

Alcance
Generar normas, programas y proyectos VIS.

03.

Desafios de implementaciéon

Aunqgueexistemarcolegal,suaplicacionesnulaporfaltadeinstrumentalizacion,
proceso y responsabilidad a las diferentes instituciones.

04.

Hitos de la ordenanza VIS

Produccion de VIS.
Modalidades de acceso.
Acompanamiento social.
Educacion financiera.
Valorizacion de suelo.

OS.

Pasos inmediatos y mediatos a seguir

1. Proceso legislativo de la propuesta de Ordenanza VIS.
2. Desarrollo de los instrumentos de aplicacion.
3. GCestiony desarrollo de las transitorias propuestas en el proyecto de ordenanza.

Ambito de aplicacién.

Se aplica de manera general en todo el DMQ.
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POLITICA METROPOLITANA DE HABITAT Y VIVIENDA

PROGRAMA

Integracion Territorial y
Fortalecimiento Cultural

__________________________________________________________________________________________________________

La arquitectura vernacula en las parroquias rurales del DMQ, constituye una expresion viva
de la cultura local, donde la auto construccion con materiales y técnicas tradicionales, han
definido un habitat sostenible y adaptado al territorio.

Estas edificaciones no solo reflejan técnicas constructivas locales, sino también modos
de vida profundamente arraigados al territorio. Actualmente, estas formas de construir
enfrentan un progresivo deterioro debido a la falta de mantenimiento y la migracion hacia
materiales y sistemas constructivos industrializados, producto de patrones culturales
impuestos y politicas que ignoran que mantener estas viviendas es preservar la cultura.

Este cambio no solo implica la pérdida de edificaciones, sino también de saberes, practicas
vy los vinculos comunitarios que estas viviendas representan.

__________________________________________________________________________________________________________

02.

03.
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Objetivo

Fomentar la continuidad y preservacion de las formas tradicionales de habitar en
las parroquias rurales del DMQ, mediante el reconocimiento del valor cultural y
arquitecténico de las edificaciones construidas con técnicas y materiales locales.

Se busca incentivar el uso y mantenimiento de estas construcciones, no solo
como una accion de resguardo fisico, sino como una estrategia para preservar y
revitalizar los saberes constructivos locales, fortalecer la identidad comunitaria y
promover un habitat rural sostenible y coherente con el entorno, a fin de llegar
al mayor numero posible de edificaciones vernaculas, priorizando aquellas en
deterioro.

Alcance

Establecer el marco juridico, técnico y administrativo para la conservacion,
restauracion, proteccion y puesta en valor de las edificaciones vernaculas
ubicadas en las parroquias rurales del DMQ, con el objetivo de preservar el
patrimonio arquitecténico cultural, fortalecer la identidad local y promover el
desarrollo sostenible de las comunidades rurales. Se enfoca en:

Materiales locales: Uso predominante de tierra, madera, cafa guadua, piedra
o fibras naturales.

Técnicas constructivas tradicionales: Sistemas como bareque, entramados
de madera o cafla y mamposteria de materiales naturales.

Vinculaciéon con el paisaje: Materiales, formasy técnicas constructivas propias
del lugar, que guardan estrecha relacién con el entorno.

Desafios de implementacién

- Generar un instrumento normativo que permita estimular y promover las
preferencias por materiales localesy fomentar saberes tradicionales en nuevas
generaciones, lo que dificulta la réplica de técnicas.

07.
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Criterios generales de intervenciéon (Adaptados de la Carta del Patrimonio
Vernaculo, 1999)

Los criterios propuestos se fundamentan en un enfoque practico, participativo y
de bajo impacto, articulados de la siguiente manera:

Conservacion integral: Preservacion de los materiales originales, técnicas
constructivas y contexto paisajistico.

Participacion comunitaria: Procesos de toma de decisiones mediante consenso
con los habitantes locales, garantizando la apropiacion cultural del patrimonio
Sostenibilidad: Uso exclusivo de recursos locales y bajo impacto ambiental,
reforzando la autosuficiencia del territorio.

Proceso de aplicacion (lo que falta para implementar)

a. Revision Técnica de Manuales Existentes

A modo de diagnodstico rapido; analizar manuales elaborados por la academia
sobre tipologias de vivienda vernacula y preservacion, para identificar los danos
mas frecuentes y mantenimientos propuestos y generar un manual compilado
practico de mantenimiento.

b. Socializacién
De manera 6ptima a toda la poblacidn, a quienes se entrenara en como usar €l
manual y a elaborar un diagnostico basico de danos.

c. Monitoreo auto gestionado

. Bitdcora comunitaria: registro fotografico simple (antes/después) llevado a
cabo por los lideres de cada parroquia
Reunion de saberes: reunion trimestral con la Administracion Zonal, donde las
comunidades muestran sus reparaciones y comparten técnicas empleadas.

Pasos inmediatos y mediatos a seguir

Formalizar un acuerdo de cooperacién con la academia, para uso de
Mmanuales elaborados desde la academia, como insumo base del manual de
mantenimiento de arquitectura vernacula en las parroquias rurales del DMQ.

Elaboracion del manual compilado de mantenimiento de arquitectura
vernacula en las parroquias rurales del DMQ.

Elaboracion de fichas de diagndstico basico para identificacion de danos en
edificaciones vernaculas, documento complemento del manual.

Ambito de aplicacién.

Se aplica a las parroquias rurales del DMQ.
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ABREVIATURAS

Objetivos de Desarrollo Sostenible

Constituciéon de la Republica del Ecuador

Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y descentralizacion
Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo
Ley Orgéanica de Vivienda de Interés Social

Coédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito

Plan de Gobierno de Alcaldia Metropolitana del Distrtio Metropolitano de Quito
Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial

Plan de Uso y Gestién de Suelo

Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo

Nueva Agenda Urbana

Plan Maestro de Movilidad Sostenible

Politica Publica Metropolitana de Espacio Publico

Politica Metropolitana de Habitat y Vivienda

Secretaria De Habitat y Ordenamiento Territorial

Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda

Empresa Publica Metropolitana de Movilidad y Obras Publicas
Instituto Nacional de Estadistica y Censos

Instituto Metropolitano de Patrimonio

Patronato Municipal San José

Distrito Metropolitano de Quito

Centro Histoérico de Quito

Grupos de Atencién Prioritaria

Vivienda de interés social

Vivienda de interés publico

Asentamientos humanos de Hecho y Consolidados

Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo

Area de Intervencion Valorativa

Salario Basico Unificado

Banco Interamericano de Desarrollo

oDs
CRE
COOTAD
LOTUGS
Lovis
CMDMQ
PGA
PMDOT
PUGS
RTAU
NAU
PMMS
PPMEP
PMHV
SHOT
EPMHV
EPMMOP
INEC
IMP
PMSJ
DMQ
CHQ
SHOT
VIS
VIP
AHHyC
ENEMDU
AIVA
SBU

BID
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