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Responsable: ARQ. EVELYN LUCIA BRITO BOJORQUE

Fecha Emision Informe: 04/05/2022

1. REDEFINICION DEL AREA DE EQUIPAMIENTO "CANCHAS DEPORTIVAS" (5) DE LA PLANIFICACION
DEL AREA URBANO PARROQUIAL DE TURI Y REPLANIFICACION DE CALLE DE RETORNO

La elaboracién del presente informe técnico se en sustenta a la sentencia dictada en segunda instancia
por la Unidad Judicial Civil de Cuenca, en torno a la Accién de Proteccion signada con No. 01333-2021-
03194, propuesta por los sefiores EDGAR EUGENIO AVILA CARTAGENA y SILVANA ELVIRA ORDONEZ
TALBOQT, en contra el GAD Municipal de Cuenca.

En éste sentido mediante oficio PS-2030-2021, se ha solicitado por parte de Sindicatura Municipal, que
en se ejecute la sentencia con la mayor brevedad posible, esto con la finalidad de evitar medidas de
reparacion integral descritas en el Cddigo Organico Integral Penal.

1.1 Antecedentes.

- En fecha 16 de noviembre de 1989, el llustre Concejo Cantonal aprueba la lotizacién del predio
propiedad de la Sra. SILVANA ELVIRA ORDONEZ TALBOT, misma que es protocolizada el 11 de
diciembre de 1989 e inscrita en el Registro de la Propiedad el 28 de julio del 2015.

- El llustre Concejo Cantonal en fecha 29 de mayo del 2015, conoce y aprueba el denominado Plan de
Ordenamiento del Area Urbano Parroquial de Turi, en donde se define la afectacién Equipamiento
“Canchas Deportivas” (5), y, calle comprendida entre las coordenadas 720960E, 9676555N / 720970E,
9676636N; sobre parte de los predios de la lotizacién de la Sra. Ordéfiez Talbot.

- EI 06 de julio del 2021, la sentencia dictaminada dentro de la Accién de Proteccidn signada con No.
01333-2021-03194, propuesta por los sefiores EDGAR EUGENIO AVILA CARTAGENA y SILVANA ELVIRA
ORDONEZ TALBOT, en contra el GAD Municipal de Cuenca; describe en los numerales 3, 4y 5 lo
siguiente: “...3.-Como reparacion integral, se dispone que el GAD Municipal del cantén Cuenca, por
intermedio de sus representantes legales el sefior Alcalde y Procurador Sindico Municipal dispongan a
quien por ley corresponda se inicie de manera inmediata los tramites respectivos a fin de que proceda
con la revision y de ser el caso la reformulacion del Plan de Ordenamiento Territorial de Turi respecto
del bien inmueble de propiedad de los accionantes descrito en el demanda y la lotizacion que consta
aprobada, a la que se refiere el oficio suscrito por el sefior Procurador Sindico Municipal en el afio 1989,
el plano inscrito en el Registro de la Propiedad del canton Cuenca, de manera que cese la afectacion.
4.- De no proceder el cese de la afectacion la entidad demandada deberd realizar los tramites
necesarios para la declaratoria de utilidad publica con los consecuentes efectos juridicos y proceder con
la expropiacion.- 5.- La entidad accionada contard con seis meses de plazo para cumplir con lo
ordenado en los numerales inmediatos anteriores...”.
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- Mediante oficio DGPT-3678-2021 se solicita a la Direccidon de Avallos y Catastros se informe sobre el
avallo que se debera cancelar por las afectaciones a los predios de claves catastrales
690101011030000, 690101011031000, 690101011032000, 690101011033000 y 690101011038000.
Asi también, se solicita, se certifique la tenencia de la via emplazada dentro de la lotizacién aprobada
por el llustre Concejo Cantonal el 16 de noviembre del 1989, protocolizada el 11 de diciembre de 1989
e inscrita en el Registro de la Propiedad el 28 de julio del 2015.

- Mediante oficio DGAC-1204-2022 se informa que el costo aproximado para la indemnizacién de las
afectaciones de los predios involucrados dentro de la Accién de Proteccidon es $ 293.889,59; datos que
se refieren a los avallos catastrales del afio 2021, para cumplir con lo determinado en el Art. 58 de la
LOSNCP.

- Con oficio DGPT-0899-2022 se consulta al GAD Parroquial de Turi, la necesidad de la parroquia de
adquirir esta drea para el emplazamiento del equipamiento y si se contaria con los recursos
econdmicos necesarios para la indemnizacidn y la ejecucién del emplazamiento del equipamiento y la
via planificada.

- Mediante oficio GAD PT-PST-0137-2022 se informa que “...de acuerdo con el marco legal vigente el
GAD parroquial respeta la planificacion existente, mds debo indicar que el GAD Parroquial no cuenta
con el presupuesto necesario para cumplir con el pago de la indemnizacion requerida.

Por lo expuesto en ejercicio de sus competencias establecidas en el Art. 264 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador solicito que sea analizado el requerimiento ya que a través del presupuesto
participativo es imposible que El GAD Parroquial Rural de Turi asuma el costo de esta indemnizacion
que no se encuentra establecida dentro de nuestras prioridades...”

1.2 Ubicacién
El predio que se pretende redefinir para equipamiento comunitario — “Canchas Deportivas” se
encuentra inscrito en el drea de actuacién del Plan de Ordenamiento Territorial del Area Urbano

Parroquial de Turi, aprobado por el I. Concejo Cantonal de Cuenca el 29 de mayo del 2015, en las
coordenadas 721002.44E-9676590.81N. A continuacion se muestra el grafico de ubicacién del predio:

Canchas deportivas

Grafico No. 1: Ubicacion del equipamiento dentro de la planificacion vigente.
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1.3 Criterio Técnico

De acuerdo a lo descrito en el Art. 31 de la ORDENANZA QUE SANCIONA EL PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE TURI: Determinaciones para el Uso y
Ocupacién del Suelo Urbano, Plan Vial y Reserva de Suelo para Equipamiento Comunitario, “..Se
establece la dotacion de equipamiento, para satisfacer las necesidades actuales de la poblacion del
sector de Turi y garantizar la reserva de suelo para la poblacion futura...”, entendiendo que se han
planeado y ejecutado todas las acciones necesarias para superar los déficit que afectan al
equipamiento comunitario publico, en relacién a coberturas y condiciones de prestacidon de los
servicios, al tiempo que se emprenden aquellas destinadas a atender las nuevas demandas derivadas
del incremento de poblacidn previsto en las proyecciones demograficas.

Grafico No. 2: Estado actual de la reserva para equipamiento y ubicacion de la calle de retorno.

Por otra parte, la sentencia dictaminada dentro de la Accidn de Proteccién signada con No. 01333-
2021-03194, propuesta por los sefiores EDGAR EUGENIO AVILA CARTAGENA y SILVANA ELVIRA
ORDONEZ TALBOT, en contra el GAD Municipal de Cuenca; describe en los numerales 3, 4y 5 lo
siguiente: “...3.-Como reparacion integral, se dispone que el GAD Municipal del cantén Cuenca, por
intermedio de sus representantes legales el sefior Alcalde y Procurador Sindico Municipal dispongan a
quien por ley corresponda se inicie de manera inmediata los trdmites respectivos a fin de que proceda
con la revision y de ser el caso la reformulacion del Plan de Ordenamiento Territorial de Turi respecto
del bien inmueble de propiedad de los accionantes descrito en el demanda y la lotizacion que consta
aprobada, a la que se refiere el oficio suscrito por el sefior Procurador Sindico Municipal en el afio 1989,
el plano inscrito en el Registro de la Propiedad del cantén Cuenca, de manera que cese la afectacion.

4.- De no proceder el cese de la afectacion la entidad demandada deberd realizar los tramites
necesarios para la declaratoria de utilidad publica con los consecuentes efectos juridicos y proceder con
la expropiacion.-

5.- La entidad accionada contard con seis meses de plazo para cumplir con lo ordenado en los
numerales inmediatos anteriores...”.
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En este contexto, y, luego del andlisis realizado se determina que el costo de indemnizacion de los
predios asciende a S 293.889,59 (datos que se refieren a los avallos catastrales del afio 2021, para
cumplir con lo determinado en el Art. 58 de la LOSNCP), recursos econémicos que no estan disponibles
tanto en el GAD Parroquial de Turi como en el GAD Municipal de Cuenca para el cumplimiento del
numeral 4 de la sentencia.

Bajo estas consideraciones, la Direccidn de Planificacion propone redefinir el drea destinada para
equipamiento comunitario “Canchas Deportivas”, y, la replanificacién de la via de retorno de la
siguiente manera:

Grafico No. 3: Propuesta de redimensionamiento y replanificacion de la via de retorno.

La reserva para “Canchas Deportivas” comprendera las siguientes areas:
Area actual donde se emplaza cancha deportiva: 2106.7 m?
Area de camino: 267.36 m?

Area de participacién municipal de la lotizacién de la propiedad de la Sra. Silvana Ordéfiez aprobada el
16 de noviembre de 1989: 371.06 m?

Area total del equipamiento propuesta: 2742.12 m?
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Foto No. 1: Area actual del equipamiento en donde se emplaza cancha deportiva y juegos infantiles.

/|

Foto No. 2: Camino emplazado entre el equipamiento actual y los predios de la lotizacién de la Sra. Silvana Espinoza.

En cuanto a la replanificacién de la calle de retorno, se propone considerar la constante en la lotizacidn
del predio propiedad de la Sra. SILVANA ELVIRA ORDONEZ TALBOT, aprobada en fecha 16 de
noviembre de 1989, y, protocolizada el 11 de diciembre de 1989 e inscrita en el Registro de la
Propiedad el 28 de julio del 2015.

Cabe mencionar que de acuerdo a lo descrito en el oficio DGAC-1204-2022 se sefiala que “..Sobre la
tenencia de la via de la lotizacion, informo que segun lo dispuesto en la Ley de Régimen Municipal que
se encontraba vigente a la fecha en que se aprobd dicha lotizacidn, en su articulo 249, numeral 3.-
Impondrd a los propietarios la obligacion de ceder gratuitamente los terrenos comprendidos en el
sector en que se han de ejecutar obras municipales de urbanizacion en las siguientes proporciones:
literal b) Cuando se trate de parcelaciones, ceder gratuitamente la superficie de terreno para vias,
espacios abiertos, libres y arbolizados y de cardcter educativo, siempre que no exceda del cincuenta
por ciento de la superficie total...”, en éste sentido se debe indicar que la calle es de caracter publico y
no podra ser obstaculizada con ningln objeto que no permita el libre transitar peatonal o vehicular.
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Grafico No. 4: Lotizacion del predio propiedad de la Sra. Silvana Ordéfiez Talbot.

1.4 Conclusion y recomendacion

En virtud de lo antes descrito, se propone la Reforma del Art. 31, literal a, parrafo final de la
ORDENANZA QUE SANCIONA EL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE LA CABECERA URBANO
PARROQUIAL DE TURI: Determinaciones para el Uso y Ocupacidn del Suelo Urbano, Plan Vial y Reserva
de Suelo, en donde se detalla la superficie de la reserva de suelo para Equipamiento Recreacional:
Cancha Deportiva Centro. Asimismo, se reforma el plano anexo 7 “Equipamiento del Area Parroquial
de Turi”, de la ordenanza ibid.

2. REDEFINICION DEL AREA DE EQUIPAMIENTO “MIRADOR” (19)

La elaboracién del presente informe técnico se sustenta en el contenido del oficio OFICIO-FB-G-0102-
2022 la Fundacién El Barranco pone en conocimiento de la Direccién de Planificacién que “...En la zona
Noreste, el proyecto plantea la incorporacion de pasarelas peatonales en volado que conectan la
vereda Este con la Plaza Mirador de Turi, la cual era inexistente debido a la topografia y a la
irregularidad del trazado poniendo en riesgo la seguridad de los peatones que transitan por el sector,
lo que implicd la afeccion del terreno colindante para la dotacion de una pasarela con una adecuada
seccion.

En la zona Noroeste, el proyecto plantea la estabilizacion del talud para evitar la erosion y la socavacion
de la via que existe en este sector, para ello es necesario afectar el predio colindante que permita la
construccion de un muro de tierra armada.

Asi mismo, en la sector Noreste, existe un transformador de media a baja tension que dota de energia
eléctrica a sectores de la Parroquia Turiy algunas zonas de la ciudad de Cuenca, el cual, actualmente
estd ubicado en un poste. En este sentido y de acuerdo a los nuevos requerimientos de la Empresa
Eléctrica Regional Centro Sur, es necesario construir una cabina de transformacion la cual debe estar
ubicada de manera estratégica en la misma zona donde actualmente se ubica el transformador, siendo
necesario afectar parte de un predio de propiedad privada.
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En este contexto, remito adjunto al presente la memoria técnica y el plano georeferenciado del
proyecto donde se indican las zonas de afeccion antes mencionadas, esto con el fin de que se inicie el
trdmite de indemnizacion y la respectiva declaratoria de utilidad publica de los predios afectados por
el trazado del proyecto, por ello, solicito a Usted de la manera mds comedida, se sirva disponer a quien
corresponda se realicen los tramites para la definicion del nuevo poligono del Mirador de Turi, asi
como la elaboracion del anuncio del proyecto en mencion...” , lo resaltado me corresponde.

2.1 Ubicacion

El predio que se pretende redefinir para equipamiento comunitario — “Mirador” se encuentra inscrito
en el drea de actuacién del Plan de Ordenamiento Territorial del Area Urbano Parroquial de Turi,
aprobado por el I. Concejo Cantonal de Cuenca el 29 de mayo del 2015, en las coordenadas
721183.72E-9676788.25N. A continuacidn se muestra el grafico de ubicacidn del predio:

Mirador\
O

Grafico No. 5: Ubicacion del equipamiento dentro de la planificacion vigente.
2.2 Criterio Técnico

En la zona Noreste, el proyecto plantea la incorporacién de pasarelas peatonales en volado que
conectan la vereda Este con la Plaza Mirador de Turi, la cual era inexistente debido a la topografiay a
lairregularidad del trazado poniendo en riesgo la seguridad de los peatones que transitan por el sector,
lo que implicd la afeccidn del terreno colindante para la dotacidn de una pasarela con una adecuada
seccion.
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Ampliacién de pasarela

Grafico No. 6: Ubicacion de afectacion para pasarela.

Area de afectacién: 48.74m?

En lazona Noroeste, el proyecto plantea la estabilizacién del talud para evitar la erosion y la socavacién
de la via que existe en este sector, para ello es necesario afectar el predio colindante que permita la
construccion de un muro de tierra armada.

Area para estabilizacion de talud

~

Grafico No. 7: Ubicacion de afectacion para estabilizacion de talud.

Area de afectacién: 193.9 m?

En la sector Noreste, existe un transformador de media a baja tensidén que dota de energia eléctrica a
sectores de la Parroquia Turi y algunas zonas de la ciudad de Cuenca, el cual, actualmente esta ubicado
en un poste. En este sentido, y, de acuerdo a los nuevos requerimientos de la Empresa Eléctrica
Regional Centro Sur, es necesario construir una cabina de transformacion de energia eléctrica, la cual
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debe estar ubicada de manera estratégica en la misma zona donde actualmente se ubica el
transformador, siendo necesario afectar parte de un predio de propiedad privada.

Cabina de transformacion EERCS

\

Grafico No. 8: Ubicacion de afectacion para cabina de transformacion de energia eléctrica

Area de afectacion: 122.33 m?

2.3 Conclusion y recomendacion

De acuerdo a lo antes manifestado, se propone la Reforma del Art. 31, literal a, parrafo sexto de la
ORDENANZA QUE SANCIONA EL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE LA CABECERA URBANO
PARROQUIAL DE TURI: Determinaciones para el Uso y Ocupacidn del Suelo Urbano, Plan Vial y Reserva
de Suelo, en donde se detalla la superficie de la reserva de suelo para Equipamiento Recreacional:
Cancha Deportiva Centro. Asimismo, se reforma el plano anexo 7 “Equipamiento del Area Parroquial
de Turi”, de la ordenanza ibid.

En el mismo Art. 31, literal b, de la ordenanza ibid, se adicionard la nueva reserva de uso de suelo para
el emplazamiento de la cabina de transformacion para la Empresa Eléctrica Regional Centro Sur.

3. RATIFICACION DE PREVALENCIA DEL PLANO DE PELIGROSIDAD G-03, DE LOS ESTUDIOS DEL PLAN
DE MANEJO INTEGRAL DE LAS COLINAS DE TURI — ICTO CRUZ Y AREAS ALEDANAS EN EL AREA
URBANO PARROQUIAL DE TURI.

3.1 Antecedentes

- Enfecha 22 de enero del 2015 el llustre Concejo Cantonal aprueba la prevalencia del mapa de riesgos
en el sector de la Cabecera Urbano Parroquial de Turi y sus alrededores.

- El llustre Concejo Cantonal en fecha 29 de mayo del 2015, conoce y aprueba el denominado Plan de
Ordenamiento del Area Urbano Parroquial de Turi
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3.2 Criterio Técnico

Mediante oficio DP-2697-2014 se expone la problematica suscitada entre la vigencia de los planos N°
6y 8 de la REFORMA, ACTUALIZACION, COMPLEMENTACION Y CODIFICACION DE LA ORDENANZA QUE
SANCIONA EL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL CANTON CUENCA. DETERMINACIONES
PARA EL USO Y OCUPACION DEL SUELO URBANDO, vy, lo determinado en el Reglamento que Norma la
Planificacién y Construccién de Obras de Urbanizacién y Edificaciones en la Zona Turi-Icto Cruz y Areas
Aledaiias (Plano G-03), ya que en muchas zonas dichos planos difieren en cuanto a la restriccidon o
permisibilidad para la ejecucion de proyectos inmobiliarios. En éste sentido la Direccién de
Planificacién realizo las respectivas consultas a la Unidad de Riesgos de aquel entonces y a Asesoria
Juridica (Sindicatura), mismos que mediante oficios DOOPP-2700-2014 vy AJ-2995-2014 se
pronunciaron en torno al tema, sefialando:

Oficio DOOPP-2700-2014:

“..1. Es criterio de esta Direccidn que tanto los Mapas del Proyecto PRECUPA cuanto los de la zona de
Turi Icto- Cruz, se refieren a las acciones a establecer sobre la peligrosidad que representa la
construccion de edificacioanes en la zona en mencion.

2. Debido a que el mapa de peligrosidad (G-03) se realizé posteriormente a los mapas elaborados
por el Proyecto PRECUPA, mas bien tomdndolos como referencia para su propuesta, considero que
en la zona especifica de Icto-Cruz estos serian los que sirven de base para las certificaciones
correspondientes.

3. Es evidente que a fin de poder tramitar las peticiones en este sector se deberia observar las
disposiciones que constan en el respectivo reglamento al momento del despacho de las licencias
urbanisticas, debiendo requerir los estudios geoldgicos y geotécnicos necesarios para la toma de
decisiones, asi como la respectiva certificacion por parte de los promotores sobre su absoluta
responsabilidad en el caso de ocurrir acciones que afecten las construcciones ahi realizadas...”

Oficio AJ-2995-2014:

“..de conformidad con lo dispuesto en la Disposicion General Décimo Cuarta del COOTAD y al
Reglamento ibidem publicado el 17 de diciembre de 1999 (referencia Reglamento que norma la
Planificacién y Construccion de Obras de Urbanizacién y Edificaciones en la zona Turi - Icto Cruz y Areas
Aledafias, dentro del Sector comprendido entre los Rios Tarqui y Yanuncay, Av. de Circunvalacién Sur,
Camino a El Valle (Quebrada de Mal, Paso) y el Guzho (Quebrada de Agua Santa)), cuyo objeto es
diferente a la Ordenanza, pues éste pretende reglar un asunto particular, debe aplicarse el mismo para
los casos especificos de predios que se hallen ubicados en dreas calificadas como de “peligrosidad
media y baja”; toda vez que incluso en los Determinantes Adicionales para los sectores arriba indicados
se dispone que se observardn las disposiciones de este Reglamento; esto sin perjuicio de los estudios
técnicos previos de factibilidad que permitan determinar precisamente las caracteristicas del drea y si
se tratan de zonas urbanizables o de restriccion...”

Por otro lado, dentro del Plano Anexo N2 PPUT 03 “Areas No Urbanizables”, adjunto a la ORDENANZA
QUE SANCIONA EL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL
DE TURI: Determinaciones para el Uso y Ocupacién del Suelo Urbano, Plan Vial y Reserva de Suelo para
Equipamiento Comunitario, no se considerd lo antes descrito y, en este se superpone el contenido del
Plano N° 8 y Plano G-03 generando de esta manera conflictos para la emisién de determinantes de uso
y ocupacién de suelo.
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3.3 Conclusion y recomendacion

Bajo éstas consideraciones, la Direccidn de Planificacién propone la reforma del Plano Anexo N2 PPUT
03 “Areas No Urbanizables”, adjunto a la ORDENANZA QUE SANCIONA EL PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE TURI: Determinaciones para el Uso y
Ocupacién del Suelo Urbano, Plan Vial y Reserva de Suelo para Equipamiento Comunitario, en donde
se respetard lo determinado en el Plano G-03 y la estricta aplicacién del Reglamento que Norma la
Planificacion y Construcciéon de Obras de Urbanizacién y Edificaciones en la Zona Turi-Icto Cruz y Areas
Aledafas.
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INFORME TECNICO SOBRE EL ANALISIS Y PROCEDIMIENTO PARA LA DOTACION DEL
EQUIPAMIENTO “ESTACION DE BOMBEROS TIPO A Y B” DENTRO DE LA PARROQUIA SAN

SEBASTIAN.
Responsable: ARQ. JUAN ANDRES CASTILLO VASCONEZ.
Fecha Emision Informe: 22/02/2022

1. Antecedentes

Bajo Oficio Nro. BCBVC-JF-2021-0608-0FICIO, remitido por el ABG. SIXTO BENJAMIN HERAS ABRIL, en
calidad de JEFE DEL BENEMERITO CUERPO DE BOMBEROS VOLUNTARIOS DE CUENCA, SUBROGANTE;
luego de las respectivas inspecciones de campo y reuniones de trabajo con las entidades pertinentes,
se establece el andlisis de seis predios ubicados en las parroquias Molleturo, San Sebastian, Yanuncay
y Totoracocha, predios que se encuentran inmersos en el “INFORME Y SOLICITUD PARA LA
ADQUISICION DE TERRENOS PARA LA CONSTRUCCION DE 4 ESTACIONES DE BOMBEROS”, con los
respectivos informes de soporte suscrito por el Econ. Edmundo Villavicencio Sarmiento, solicitando en
el mismo se analice la factibilidad de uso de suelo, reserva y determinantes de ocupacién.

Siendo asi, para la parroquia San Sebastidn se han analizado dos propuesta de lotes para el
mencionado equipamiento, los cuales se definen como ESTACION DE BOMBEROS TIPO A. (2500 m2).

2. Objetivo

Establecer dentro del poligono de la parroquia San Sebastidn una reserva de suelo para Estacidn de
Bombero misma que debera cubrir la mayor cantidad de territorio dentro de los tiempos establecidos.

3. Fundamento Técnico —juridico.
LOTE 1:

Bajo la inspeccién respectiva del predio signado bajo clave catastral 0705085017000, el mismo de
acuerdo a su ubicacion geografica, forma parte de cuatro usos de suelo, presentando las siguientes
determinantes:

USO DE SUELO: Areas Urbanas.
VIVIENDA: principal.
CATEGORIA: Areas Urbanas.

Lote vacante en un 100%, presenta vegetacidn espesa en pequefia proporcion contando con un frente
de 50.49 metros aproximadamente hacia la Av. Del Tejar y 51.46 metros hacia la calle Del Arriero.

Cabe mencionar que la reserva de suelo no abarca la totalidad del cuerpo de terreno, la misma que
establece un area de 2999.02m2 destinada para PLAZA, incluida en la planificacidon vigente
denominada “PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y ACTUACION URBANISTICA DEL
SECTOR RiO AMARILLO”, conocido y aprobado por el llustre Concejo Cantonal el 17 de Abril de 2014,
cumpliendo con el drea para la implantacién de la Estacion de Bomberos tipo A (2500 m2).
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Grafico 1: LOTE 1.

REYES PALACIO VICENTE ENRIQUE
AREA 15681.9 m2

AREA DE RESERVA PARA
EQUIPAMIENTO 2999.02 m2

Grafico 2: Reserva de suelo, LOTE 1.

RESERVA PARA
EQUIPAMIENTO
2999.02 m2
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LOTE 2:

Bajo la inspeccidon respectiva a los predios signados bajo clave catastral 0705026070000,
0705026071000, 0705026072000, 0705026001000, ubicado en la Av. Del Tejar y calle Del Matorral
(poligono esquinero), el mismo de acuerdo a su ubicacidn geografica, forma parte de las siguientes

determinantes:

USO DE SUELO: Areas Urbanas.
VIVIENDA: principal.
CATEGORIA: Areas Urbanas.

Lote vacante en un 95%, presenta cultivos de la zona en pequefia proporcién contando con un frente
de 62.48 metros aproximadamente hacia la Av. Del Tejar y 32.13 metros hacia la calle Del Matorral.

Cabe mencionar que la futura estacion de bomberos no serd implantada en la totalidad del poligono
de reserva, la misma que establece un area de 2913.74 m2 destinada para EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO — PARQUE BARRIAL, incluida en la planificacién vigente denominada “REFORMAS A
LA REPLANIFICACION DE LOS SECTORES LA LIBERTAD Y SANTA MARIA”, conocido y aprobado por el
llustre Concejo Cantonal el 08 de mayo de 2014, cumpliendo con el area para la implantacién de la

Estacion de Bomberos tipo A (2500 m?2).

Grafico 3: LOTE 2
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Grafico 4: Reserva de suelo, LOTE 2.

4. Conclusiones y Recomendaciones.

Con las intervenciones expuestas anteriormente, es factible la incorporacion en el LOTE 1 con la
reserva de suelo denominado “EQUIPAMIENTO COMUNITARIO SEGURIDAD”, mismo que sera visible
el poligono de reserva una vez aprobado el Plan Urbano de la ciudad de Cuenca, de igual manera en el
LOTE 2, se ratifica el equipamiento existente incrementando el destino de Uso — Bomberos,
propiciando de tal manera el inicio de los respectivos procesos de indemnizacion por parte de la
entidad solicitante, en este caso el Benemérito Cuerpo de Bomberos.
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INFORME TECNICO SOBRE ELIMINACION DEL AREA DE RESERVA DE SUELO PARA
GUARDERIA INFANTIL, PRE-PRIMARIA, PRIMARIA Y; DEL AREA DE RESERVA DE SUELO PARA
PARQUE BARRIAL, CONSTANTES EN EL PAU 44, BARRIO LA FLORESTA.

Responsable: ARQ. LILIANA MARISSEL CELLERI GARCIA.

Fecha Emision Informe: 04/05/2022

1. Antecedentes

Mediante Oficio Nro. PS-0115-2022 se solicita a la Direccion General de Planificacién Territorial se
“...proceda a realizar una aclaracion de los oficios No. DGPT-1236-2021 de fecha 19 de abril de 2021, y
DGPT-0107-2022 emitido con fecha 07 de enero de 2022 con el objeto de establecer las areas
correctas, asi como las reales afecciones en el predio y continuar con el trdmite de ejecucidn de
sentencia emitida en la accidon de proteccion No. 01333-2021-4432(1), seguida por el Sefior Brian
Fernando Guzman Almeida, en contra del GAD Municipal de cantén Cuenca...”. Al respecto, y en
alcance a la informacidn emitida por la Direccién General de Planificacién Territorial en los citados
oficios, se informd mediante Oficio Nro. DGPT-0348-2022, y su informe técnico anexo, de fecha 28 de
enero de 2022, lo que a continuacidn se resume:

Luego de revisar la documentacion fisica que reposa en los archivos de la Direccion General de
Planificacién Territorial respecto del “PLAN DE ACTUACION URBANISTICA DE LOS SECTORES EL
CEBOLLAR — MIRAFLORES — COLINA DE CULLCA” conocido y aprobado por el I. Concejo Cantonal el
lero de marzo del 2000, (Referencia: Oficio No. 664 de fecha 15 de marzo del 2000 Secretaria |.
Concejo Cantonal) dentro del que se encuentra inmerso el predio materia de consulta, se determina
gue existen inconsistencias entre los planos generales y a detalle aprobados, respecto de las reservas
de suelo para equipamientos y que son motivo de afectacidon para el predio de clave catastral
0601033218000; en tal virtud, se realizd un analisis de dicha informacién a fin de determinar las
directrices para el despacho de las areas con afectacién y restriccidon de uso, informe del cual se pudo
concluir lo que a continuacidn se cita.

“..En virtud de lo expuesto en este documento, es criterio de la Direccion General de Planificacion
Territorial que, para el establecimiento y definicion de las dreas con afectacion por reservas de suelo
para equipamiento propuesto constantes dentro del “PLAN DE ACTUACION URBANISTICA DE LOS
SECTORES EL CEBOLLAR — MIRAFLORES — COLINA DE CULLCA” conocido y aprobado por el I. Concejo
Cantonal el lero de marzo del 2000, (Referencia: Oficio No. 664 de fecha 15 de marzo del 2000
Secretaria I. Concejo Cantonal); para el predio de clave catastral 0601033218000 propiedad del sefior
Brian Fernando Guzmdn Almeida sea considerada la informacion constante dentro de las Idminas:

e LAMINA 2/2 SIMBOLOGIA — EQUIPAMIENTO PROPUESTO (PAU 44 - ORIGINAL - HOJA-2 -
SIMBOLOGIA — 2000.jpg), a fin de determinar la afectacion producida sobre el predio clave
catastral 0601033218000, por el poligono definido para la reserva de suelo que corresponde al
equipamiento propuesto denominado: 3c-1, 3c-2, y 3c-3 (GUARDERIA INFANTIL, PRE-
PRIMARIA Y PRIMARIA).

e LAMINA N°8 y N°9 (PAU 44 - ORIGINAL - HOJA-8 — 2001.jpg y PAU 44 -ORIGINAL -HOJA-9 —
2000.jpg, respectivamente), para el establecimiento de la afectacion sobre el predio de clave
catastral 0601033218000, por el poligono definido para la reserva de suelo que corresponde al
equipamiento propuesto denominado: MIRADOR, y;
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Ademds, se considere el Plano N°2 de la ACTUACION URBANISTICA DE LA ZONA DENOMINADA “EL
TABLON DE PATAMARCA”, conocida y aprobada por el I. Concejo Cantonal el 03 de octubre de 2013;
para el establecimiento de las caracteristicas de uso y ocupacion del suelo de acuerdo a su clasificacion;
plano conforme el cual el predio de clave catastral 0601033218000 propiedad del sefior Brian Fernando
Guzmdn Almeida se encuentra inmerso integramente en AREA NO URBANIZABLE; lo que implica una
RESTRICCION DE USO; en consecuencia, no es susceptible de recibir edificaciones.

Debiendo indicarse que las Afectaciones y Restricciones deberdn ser definidas in situ por la
Dependencia competente para tales fines.

Cabe por lo tanto rectificar el contenido de los oficios No. DGPT-1236-2021 de fecha 19 de abril de 2021
y DGPT-0107-2022 emitido con fecha 07 de enero de 2022 y; resaltar que, el predio de clave catastral
0601033218000 NO presenta afectacion por reserva de suelo para Parque Barrial.

En ese sentido y de acuerdo al andlisis realizado, el predio de clave catastral 0601033218000 presenta:
AFECTACION por reserva de suelo para GUARDERIA INFANTIL, PRE-PRIMARIA Y PRIMARIA de acuerdo
a lo constante en la LAMINA 2/2 SIMBOLOGIA — EQUIPAMIENTO PROPUESTO (PAU 44 - ORIGINAL -
HOJA-2 - SIMBOLOGIA — 2000.jpg); adicionalmente presenta AFECTACION por reserva de suelo para
MIRADOR conforme lo establecido en la LAMINA N28 y N29 (PAU 44 - ORIGINAL - HOJA-8 — 2001.jpq y
PAU 44 - ORIGINAL - HOJA-9 — 2000.jpg, respectivamente; y finalmente, el predio materia de consulta
presenta RESTRICCION DE USO conforme lo establecido en el Plano N92 de la ACTUACION
URBANISTICA DE LA ZONA DENOMINADA “EL TABLON DE PATAMARCA, por emplazarse integramente
en AREA NO URBANIZABLE.

Es imperativo resaltar que producto del andlisis realizado respecto de las reservas de suelo aqui
descritas, asi como de las inconsistencias detectadas, se estima necesario que la Direccion General de
Planificacion Territorial; en torno a la reserva de suelo para equipamiento constante en la LAMINA 2/2
SIMBOLOGIA — EQUIPAMIENTO PROPUESTO (PAU 44 - ORIGINAL - HOJA-2 - SIMBOLOGIA — 2000.jpg),
referida a GUARDERIA INFANTIL, PRE-PRIMARIA Y PRIMARIA (3c-1, 3¢c-2, y 3¢-3); realice las gestiones
necesarias ante la Comision de Urbanismo asi como del Concejo Cantonal de Cuenca, a fin de poner en
su consideracion la propuesta, sustentada con el debido informe técnico, que permita el levantamiento
de la afectacion por dicha reserva de suelo, ello en razon de que a la fecha tanto las condiciones
topogrdficas, asi como de consolidacion del sector no brindan las condiciones propicias para la
implantacion del equipamiento propuesto. Se debe acotar que en el afio 2000 fecha de aprobacion del
“PLAN DE ACTUACION URBANISTICA DE LOS SECTORES EL CEBOLLAR — MIRAFLORES — COLINA DE
CULLCA, el drea destinada para GUARDERIA INFANTIL, PRE-PRIMARIA Y PRIMARIA (3c-1, 3c-2, y 3c-
3) no se emplazaba sobre suelo clasificado como Area Forestal, situacién que luego con la aprobacién
de la ACTUACION URBANISTICA DE LA ZONA DENOMINADA “EL TABLON DE PATAMARCA cambid, ya
que parte de la superficie del poligono territorial de esta reserva de suelo actualmente se emplaza sobre
Area No Urbanizable.

Como consecuencia de lo manifestado en el pdrrafo anterior, es pertinente indicar que el drea del
predio de clave catastral 0601033218000, propiedad del sefior Brian Fernando Guzmdn Almeida, que
a la fecha deberd ser objeto de declaratoria de utilidad publica serd aquella que tenga AFECTACION
por reserva de suelo para el equipamiento denominado: MIRADOR; puesto que, la reserva de suelo
denominada: GUARDERIA INFANTIL, PRE-PRIMARIA Y PRIMARIA, serd objeto de levantamiento de
afectacion (eliminacién) ante las instancias pertinentes. Area que una vez sea liberada no serd
susceptible de recibir edificacion alguna por emplazarse en suelo No Urbanizable.
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En tanto que para la superficie restante del predio de clave catastral 0601033218000 y que a la fecha
no presenta afeccion por ninguna reserva de suelo para equipamiento y que corresponde a Suelo No
Urbanizable continuard perteneciendo a la propiedad privada puesto que sobre ella NO se
desarrollardn estudios o proyectos destinados al uso publico y, tampoco serd susceptible de recibir
edificacion alguna...”

En virtud de los antecedentes descritos, principalmente en lo que refiere a las inconsistencias
encontradas en los planos vigentes del PAU 44 respecto de la existencia de las reservas de suelo
constantes en varias laminas a detalle de dicha actuacidn urbanistica; es criterio de la Direccidn
General de Planificacién Territorial desarrollar la propuesta de “ELIMINACION DEL AREA DE RESERVA
DE SUELO PARA GUARDERIA INFANTIL, PRE-PRIMARIA, PRIMARIA Y; DEL AREA DE RESERVA DE
SUELO PARA PARQUE BARRIAL, CONSTANTES EN EL PAU 44, BARRIO LA FLORESTA”, con el objeto de
liberar suelo sobre el cual la llustre Municipalidad de Cuenca no desarrollara estudios para la
construccion de equipamiento alguno, dadas las condiciones propias del terreno, ya que gran
porcentaje del drea total de estas reservas de suelo se emplazan en Area No Urbanizable, en la cual el
Uso es el Forestal. Es pertinente resaltar que en esta propuesta se incluye la eliminacién de la reserva
de suelo para Parque Barrial dado que tanto la topografia del sector, cuanto la existencia de un parque
barrial adecentado a pocos metros de la reserva descartan la factibilidad técnica de emplazar sobre
esta superficie dicho equipamiento comunitario.

A continuacidn se resume de manera grafica los antecedentes expuestos:

Grafico N° 1. “PLAN DE ACTUACION
URBANISTICA DE LOS SECTORES EL
CEBOLLAR - MIRAFLORES, COLINA DE
CULLCA”. PAU 44. lero marzo afio
2000.

Captura de Lamina 2/2: “PAU 44 -
ORIGINAL - HOJA-2 - PLANO GENERAL
—2000.jpg”

Lamina en la cual consta la reserva de
suelo para GUARDERIA INFANTIL,
PRE-PRIMARIA, PRIMARIA vy para
MIRADOR
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Grafico N° 2. Captura de las ldminas Nro. 4 y 9 del
“PLAN DE ACTUACION URBANISTICA DE LOS
SECTORES EL CEBOLLAR - MIRAFLORES, COLINA DE
CULLCA”. PAU 44. 1ero marzo afio 2000.

En color rojo se grafica de manera esquemdtica el
emplazamiento del predio de propiedad del Sefior
Brian Fernando Guzmdn Almeida, de clave
catastral 0601033218000, se observa ademds la
reserva de suelo para PARQUE BARRIAL y
parcialmente la reserva de suelo para MIRADOR

Grafico N° 3. Captura de Plano N22 de la
ACTUACION  URBANISTICA DE LA ZONA
DENOMINADA “EL TABLON DE PATAMARCA”

Conocido y aprobado por el I. Concejo Cantonal el
03 de octubre de 2013
Clasificacion del suelo para el sector
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Grafico N° 4. ESQUEMA QUE REPRESENTA LAS AREAS DE AFECTACION Y RESTRICCION DE USO PARA EL PREDIO DE CLAVE CATASTRAL
0601033218000 PROPIEDAD DEL SENOR BRIAN FERNANDO GUZMAN ALMEIDA

2. Marco Legal

Las actuaciones de la Direccion General de Planificacidn Territorial, se las realiza en apego a la
normativa vigente:

-Constitucion de la Republica del Ecuador

e Art. 264.- Los gobiernos municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin
perjuicio de otras que determine la ley; Ejercer el control sobre el uso y ocupacién del suelo
en el cantén.

-Cdédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion

e Art 55 “Competencias exclusivas del gobierno auténomo descentralizado municipal. Los
gobiernos auténomos descentralizados municipales tendran las siguientes competencias
exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley:

Planificar, junto con otras instituciones del sector publico y actores de la sociedad, el desarrollo
cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera
articulada con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular
el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural”.

3. Ubicacién de la reserva de suelo para guarderia infantil, pre-primaria y primaria y; de la reserva
de suelo para parque barrial

La reserva de suelo para Guarderia Infantil, Pre-primaria y Primaria; se emplaza, en la coordenada
referencial UTM WGS84 Z17S (X: 721662.36; Y: 9677318.32); en tanto que, la reserva de suelo para
Parque Barrial, se emplaza en la coordenada referencial UTM WGS84 Z17S (X: 721692.29,
Y:9677364.39); ambas reservas de suelo se ubican en el barrio La Floresta de la parroquia Bellavista.
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Grafico N° 5. Ubicacién esquematica de las reservas de suelo para: GUARDERIA

Fuente: Visor del Geoportal Municipal (http://ide.cuenca.gob.ec/geoportal-web/viewer.jsf)

4, Estado actual.

Grafico N° 6. EMPLAZAMIENTO
ESQUEMATICO DE LAS RESERVAS DE
SUELO, SOBRE IMAGEN SATELITAL
QUE MUESTRA LA CONSOLIDACION
DEL SECTOR
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Fuente: https://earth.google.com/web/@2.88016046, 79.02174731,2667.52609933a,969.62263144d,35y,0h,0t,0r

Como se observain situ, en el drea en la cual se emplazan actualmente las reservas de suelo tanto para
Guarderia Infantil, Pre-primaria, y Primaria asi como para Parque Barrial, se emplazan edificaciones;
evidenciando en este punto el desfase de informacién encontrada en los planos aprobados del “PLAN
DE ACTUACION URBANISTICA DE LOS SECTORES EL CEBOLLAR - MIRAFLORES, COLINA DE CULLCA”. PAU
44. lero marzo afio 2000; informacion con la cual se realiza el control sobre el uso y ocupacién del
suelo; ante tal escenario mediante Oficio Nro. DGPT-0900-2022 se solicité a la Direccion General de
Control Municipal se remitan los permisos de construccién mayor y menor, otorgados para los predios
gue se encuentran inscritos dentro de las areas en las cuales se emplazan las reservas en mencion;
como respuesta se emitiod el Oficio Nro. DGCM-1069-2022 en el cual se adjuntd luego de revisar predio
por predio, los permisos emitidos:

Permisos de construccion emitidos dentro del area en la cual se emplazan las reservas de suelo:

CLAVE CATASTRAL TIPO DE PERMISO FECHA DE FOTOGRAFIA
DESPACHO

PERMISO DE CONSTRUCCION
0601033149000 | MENOR (Construccidn de losa | 20/3/2012
sobre planta baja existente)

PERMISO DE CONSTRUCCION
0601033149000 [MENOR (Ampliacion en planta| 3/4/2012
alta en un drea de 35,90m?

De las 5 edificaciones identificadas y que se emplazan en las areas de reserva de suelo, una cuenta
con historial de permisos para su intervencion, emitidos por la Direccion de Control Municipal; cabe
resaltar que de ser aprobada la presente propuesta la misma no legaliza las intervenciones que se
hubieran realizado en los predios sin cumplir el debido proceso ante la llustre Municipalidad de
Cuenca.

LEVANTAMIENTO FOTOGRAFICO DEL ESTADO ACTUAL DEL TRAMO EN EL CUAL SE EMPLAZAN LAS
RESERVAS DE SUELO MOTIVO DEL PRESENTE INFORME (tramo con frente a la calle La Floresta):
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5. PLANIFICACION VIGENTE

Con fecha lero de marzo del afio 2000, el llustre Concejo Cantonal conoce y aprueba el “PLAN DE
ACTUACION URBANISTICA DE LOS SECTORES EL CEBOLLAR - MIRAFLORES, COLINA DE CULLCA”. PAU
44; en el cual constan las reservas de suelo para GUARDERIA INFANTIL, PRE-PRIMARIA, PRIMARIA y;
PARQUE BARRIAL.

Grafico N° 7.  “PLAN DE ACTUACION
URBANISTICA DE LOS SECTORES EL CEBOLLAR
- MIRAFLORES, COLINA DE CULLCA”. PAU 44.
lero marzo afio 2000.

CAPTURA de Ldmina 2/2: “PAU 44 -
ORIGINAL - HOJA-2 - SIMBOLOGIA — 2000.jpg
Se indica la reserva de suelo para GUARDERIA
INFANTIL, PRE-PRIMARIA, PRIMARIA
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Grafico N° 8. “PLAN DE ACTUACION
URBANISTICA DE LOS SECTORES EL
CEBOLLAR - MIRAFLORES, COLINA DE
CULLCA”. PAU 44. 1ero marzo afio 2000.

Captura de Ldmina 4: Se observa la
reserva de suelo para PARQUE BARRIAL

.
v, .
"taaauanst®

Por otra parte, es importante mencionar que la zona en la cual se emplazan las reservas de suelo
motivo de este informe se encuentran inmersas ademas, dentro de la ACTUACION URBANISTICA DE
LA ZONA DENOMINADA “EL TABLON DE PATAMARCA”, conocida y aprobada por el llustre Concejo
Cantonal el 03 de octubre de 2013, planificacién que delimita las Areas No Urbanizables y las Areas
Urbanizables con restriccidn alta, media y baja, en varios sectores de la zona Norte de la Ciudad;
planificacién segun la cual las reservas de suelo en mencién se emplazan en Area No Urbanizable y en
Area Urbanizable con Restriccién Baja.

Grafico N° 9. Captura de Plano N22 de la ACTUACION URBANISTICA DE LA ZONA DENOMINADA “EL TABLON DE PATAMARCA”
Conocido y aprobado por el I. Concejo Cantonal el 03 de octubre de 2013
Clasificacién de suelo sobre el cual se emplazan las reservas de suelo vigentes.
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6. PROPUESTA DE “ELIMINACION DEL AREA DE RESERVA DE SUELO PARA GUARDERIA INFANTIL, PRE-
PRIMARIA, PRIMARIA Y; DEL AREA DE RESERVA DE SUELO PARA PARQUE BARRIAL, CONSTANTES EN
EL PAU 44, BARRIO LA FLORESTA”.

En virtud tanto de las inconsistencias encontradas en las ldminas generales y a detalle del PAU 44,
respecto de las reservas de suelo destinadas a GUARDERIA INFANTIL, PRE-PRIMARIA, PRIMARIA y; a
PARQUE BARRIAL; considerando ademas las condiciones topograficas del terreno, asi como su
vocacion respecto del uso de suelo definido como Forestal, para un porcentaje considerable del area
total de las reservas y; finalmente advirtiendo que dentro del sector se encuentra adecentado ya un
parque barrial, la Direccion General de Planificacion Territorial determina factible proponer la
eliminacidn de las reservas de suelo mencionadas; acciones que permitiran despachar de manera
adecuada las afecciones y restricciones de uso que pesan sobre los predios inmersos dentro de los
actuales poligonos de reserva de suelo, evitando de esta manera se continden cometiendo omisiones
en razon de la informacidn dispersa en lo que se refiere a los planos aprobados del “PLAN DE
ACTUACION URBANISTICA DE LOS SECTORES EL CEBOLLAR — MIRAFLORES — COLINA DE CULLCA”
conocido y aprobado por el I. Concejo Cantonal el 1ero de marzo del 2000.

En este sentido, se plantea la eliminacion total de las superficies de reserva de suelo para los
equipamientos denominados: GUARDERIA INFANTIL, PRE-PRIMARIA, PRIMARIA y; PARQUE BARRIAL.

Se muestra a continuacién de manera grafica la propuesta descrita:
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Grafico N° 10. Captura de LAMINA 1/1 que contiene ESTADO ACTUAL de las reservas de suelo PARA GUARDERIA INFANTIL, PRE-PRIMARIA,
PRIMARIAY; PARQUE BARRIAL, CONSTANTES EN EL PAU 44.
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Grafico N° 11. Captura de LAMINA
1/1 que contiene la PROPUESTA
de “ELIMINACION DEL AREA DE
RESERVA DE SUELO PARA
GUARDERIA INFANTIL, PRE-
PRIMARIA, PRIMARIA Y; DEL AREA
DE RESERVA DE SUELO PARA
PARQUE BARRIAL, CONSTANTES
EN EL PAU 44, BARRIO LA
FLORESTA”

Grafico N° 12. LAMINA 1/1 COMPLETA que contiene la PROPUESTA de “ELIMINACION DEL AREA DE RESERVA DE SUELO PARA GUARDERIA
INFANTIL, PRE-PRIMARIA, PRIMARIA Y; DEL AREA DE RESERVA DE SUELO PARA PARQUE BARRIAL, CONSTANTES EN EL PAU 44, BARRIO LA

FLORESTA
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6. OBSERVACIONES

e Es pertinente resaltar que se ratifica la reserva de suelo para MIRADOR constante en el “PLAN
DE ACTUACION URBANISTICA DE LOS SECTORES EL CEBOLLAR — MIRAFLORES — COLINA DE
CULLCA” conocido y aprobado por el I. Concejo Cantonal el lero de marzo del 2000,
(Referencia: Oficio No. 664 de fecha 15 de marzo del 2000 Secretaria I. Concejo Cantonal), en
las ldminas: 8 y 9.

e La presente propuesta no legaliza las intervenciones que se hubieran realizado en los predios
inmersos dentro de las areas de reserva de suelo, sin cumplir el debido proceso ante la llustre
Municipalidad de Cuenca.

7. CONCLUSIONES
La Direccidn General de Planificacion Territorial en el marco de lo establecido en el Articulo 264 de la
Constitucién de la Republica del Ecuador, respecto de “..Los gobiernos municipales tendrdn las
siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley; Ejercer el control sobre
el uso y ocupacion del suelo en el cantdn...”; asi como los dispuesto en el Articulo 55 del Cédigo
Organico de Organizacidn Territorial, Autonomia y Descentralizacidon respecto de la competencia
exclusiva otorgada al gobierno auténomo descentralizado municipal, de planificar, junto con otras
instituciones del sector publico y actores de la sociedad, el desarrollo cantonal y formular los
correspondientes planes de ordenamiento territorial... y; con el objeto de facilitar el despacho de
tradmites institucionales relacionados a los predios inmersos dentro de las dreas de reserva de suelo
actuales; remite el presente informe, que corresponde a la “ELIMINACION DEL AREA DE RESERVA DE
SUELO PARA GUARDERIA INFANTIL, PRE-PRIMARIA, PRIMARIA Y; DEL AREA DE RESERVA DE SUELO
PARA PARQUE BARRIAL, CONSTANTES EN EL PAU 44, BARRIO LA FLORESTA”; para que sea analizada
y de considerarlo pertinente sea remitida al llustre Concejo Cantonal para su tratamiento y aprobacidn.

Particular que se informa para los fines pertinentes.

Atentamente;

Fi rmado el ectroni camente por

LI LI ANA
MARI SSEL
CELLERI GARCI A

Arg. Liliana Marissel Célleri Garcia.
TECNICA DE LA UNIDAD DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Cuenca, 04 de mayo de 2022.
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DIRECCION GENERAL DE
PLANIFICACION TERRITORIAL.

INFORME TECNICO PARA LA REFORMA A LA “ORDENANZA QUE SANCIONA EL PLAN
PARCIAL DE ACTUACION URBANISTICA DEL SECTOR LAS PLAYAS DE MISICATA Y LA
UNION.

1. ANTECEDENTES:

- Elllustre Concejo Cantonal En sesion celebrada el 15 de Febrero de 2019, aprobé en segundo
debate la “Ordenanza que sanciona el Plan de Actuacion Urbanistica del sector Playas de
Misicata y La Unidn”, en la cual se define un trazado vial para el sector, normativa de uso y
ocupacion y establecimiento de reservas de suelo para equipamiento, quedando la superficie
de reserva para Equipamiento Comunitario, definida en 5869.74 m2.

- Conforme a la convocatoria realizada por la Direccion de Participacidon y Gobernabilidad, con
fecha 17 de Septiembre de 2020 se llevé a cabo en las oficinas de dicha Dependencia una
reunién con los representantes del GAD Parroquial de Baios, el Abg. Jorge Tacuri, Presidente
del Comité Pro-mejoras Misicata, los representantes de CLT-CITY CONSTRUCCIONES CIA. LTDA,
y los técnicos de la Direccién de Participacién y Gobernabilidad, Sindicatura y la Direccion
General de Planificacion. En la reunidn de trabajo los representantes de CLT-CITY
CONSTRUCCIONES CIA. LTDA, en pleno conocimiento de que el predio adquirido a la Fundacion
Hogar de Nazareth se encuentra afectado por planificacion vial y por la Reserva de Suelo
denominada EQUIPAMIENTO COMUNITARIO, expusieron su interés en que estas dreas sean
indemnizadas e indican su negativa de cumplir con los acuerdos establecidos en el acta de
compromiso firmada en el afio 2019 y en la cual se establecid que a través de un proceso de
fraccionamiento las areas afectadas como Reserva de Suelo, sean entregadas como
participacion Municipal tal cual lo establece la ley; ademas plantean una propuesta de
modificacion de la reserva de manera que la variacién les permita incrementar la densidad de
vivienda, a cambio proponen que la comunidad haga uso de las areas comunales del
condominio.

- Con fecha 20 de noviembre de 2020, miembros de la Comisidon de Urbanismo, entre ellos
Arg. Pablo Burbano, Presidente de la Comisién, Sra. Paola Flores, Dr. Cristian Zamora, realizaron
la inspeccidn al predio en el cual se ubica la Reserva de suelo, en la que ademds estuvieron
presentes, representantes de CLT-CITY CONSTRUCCIONES CIA. LTDA, asi como representantes
de la Comunidad de Misicata entre ellos el Dr. Jorge Tacuri. En la inspeccién los presentes se
comprometieron a dar factibilidad a la redefinicién de la Reserva siempre y cuando los
representantes de CLT-CITY CONSTRUCCIONES CIA. LTDA, se cumplan con la entrega gratuita la
superficie de terreno afectada, asi como las obras de infraestructura ofrecidas.

- Mediante CU-0021-2021 de 04 de marzo de 2021, el Arg. Pablo Burbano, Presidente de la
Comisién de Urbanismo, hace llegar a la Direccién General de Planificacion, el acta N°054 de la
Sesion Ordinaria del Gobierno Autédnomo Descentralizado Parroquial Rural de Bafios, realizada
el 10 de Febrero de 2021 y en la cual se da a conocer la solicitud de la Comunidad de Misicata y
los representantes de CLT-CITY CONSTRUCCIONES CIA. LTDA.
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2. MARCO LEGAL VIGENTE

Constitucion de la Republica del Ecuador

La Constitucion de la Republica del Ecuador, en su articulo 241 prescribe que: “La planificacidn
garantizard el ordenamiento territorial y sera obligatoria en todos los gobiernos auténomos
descentralizados.”;

La Constitucion de la Republica del Ecuador, en su articulo 264, numerales 1 y 2
respectivamente, establece: “Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes
planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacién nacional, regional,
provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural.”, y
“Ejercer el control sobre el uso y ocupacién del suelo en el cantén.”

Caodigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion

El Codigo Organico de Organizacidn Territorial, Autonomia y Descentralizacién, en su articulo 7,
establece que: “Para el pleno ejercicio de sus competencias y de las facultades que de manera
concurrente podrdn asumir, se reconoce a los consejos regionales y provinciales, concejos
metropolitanos y municipales, la capacidad para dictar normas de caracter general, a través de
ordenanzas, acuerdos y resoluciones, aplicables dentro de su circunscripcién territorial. El
ejercicio de esta facultad se circunscribird al ambito territorial y a las competencias de cada nivel
de gobierno, y observara lo previsto en la Constitucion y la Ley. (...).”;

El Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, en su articulo
55, literales a) y b) respectivamente determinan: “Planificar, junto con otras instituciones del
sector publico y actores de la sociedad, el desarrollo cantonal y formular los correspondientes
planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacién nacional, regional,
provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural, en el
marco de la interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto a la diversidad;”, y “Ejercer el
control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén;”;

El Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién, en su articulo
57, literales a) y x) respectivamente determina: “El ejercicio de la facultad normativa en las
materias de competencia del gobierno auténomo descentralizado municipal, mediante la
expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones;”, y “Regular y controlar,
mediante la normativa cantonal correspondiente, el uso del suelo en el territorio del cantdn, de
conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen urbanistico de la tierra...”.

3. UBICACION.

El limite de actuacion del “Plan de Actuacion Urbanistica del sector Playas de Misicata y La
Union”, aprobada en el afio 2019 comprende un area de actuacion aproximada de 116,29 Ha, y
se encuentra comprendida dentro del territorio rural de la Parroquia Bafos.
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Grafico N° 1
Ubicaciéon de drea de estudio
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4. PROPUESTA TECNICA

En la actualidad en consideracion del acelerado proceso de consolidacién de la zona
denominada Playas de Misicata y con el objeto de permitir un mejor el aprovechamiento del
suelo en las zonas en las cuales técnicamente resulta factible, se ha visto necesario realizar el
presente informe técnico en el cual se analiza el sistema vial de la zona, las condiciones del
equipamiento comunitario ubicado en las coordenadas geograficas UTM E: 716604.3, N:
9678259.45 asi como las caracteristicas de uso y ocupacion hasta ahora vigentes.

4.1 REAJUSTE DEL EJE VIAL DE LA CALLE CARLOS ARiZAGA TORAL POR MOTIVOS DE
GEOREFERENCIACION.

Realizadas las inspecciones de campo y conforme la coordinacidn con los técnicos de la Direccién
General de Control Municipal se ha verificado que en la calle Carlos Arizaga Toral, tramo
comprendido entre las coordenadas geograficas UTM WGS P1 E: 716618.76, N:9678449.06; y
P2 E:716766.88, N:9678355.42 existen problemas de georreferenciacion de la planificacién
digital vigente, particular que actualmente genera remanentes con frente a los predios ubicados
en la lateral norte de la via.

En este contexto la propuesta de replanificacién de la calle Carlos Arizaga Toral, abarca una
longitud aproximada de 175 metros y proyecta una variacién en el eje vigente planteando un
desplazamiento del mismo hacia el norte, con el objeto de respetar las lineas de fabrica emitidas
en la zona y por ende los cerramientos definitivos existentes; evitando asi afectaciones
innecesarias. Cabe mencionar que la propuesta de replanificacion, en parte modifica parte del
tramo de la via ubicado al norte del predio signado con la clave catastral N° 0101510241838 en
el cual se ubica la Reserva de Suelo, motivo del presente informe.
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A continuacidn, se muestra la propuesta de replanificacion de la calle Carlos Arizaga Toral.

Grafico N° 2
Propuesta de replanificacién de la Carlos Arizaga Toral
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Fuente: UOT-Dir. Planificacion.

4.2 REDEFINICION DE LA RESERVA DE SUELO “EQUIPAMIENTO COMUNITARIO”, UBICADA EN
LAS COORDENADAS GEOGRAFICAS UTM WGS 84 17 E 716602.22, 9678259.69

4.2.1 UBICACION DE RESERVA DE SUELO

La Reserva de suelo denominada EQUIPAMIENTO COMUNTARIO, ubicada las coordenadas
geograficas UTM WGS 84 17 E 716602.22,9678259.69, se halla emplazada en el sector en el cual
se encuentra vigente la planificacién denominada "PLAN PARCIAL DE ACTUACION URBANISTICA
DEL SECTOR LAS PLAYAS DE MISICATA Y LA UNION" aprobado por el I. Concejo cantonal el 15 de
Febrero de 2019.
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Grafico N° 3
Ubicaciéon de Reserva de Suelo EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
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Fuente: Google maps.

4.2.2 ESTADO ACTUAL DE LA RESERVA DE SUELO

La Reserva de suelo denominada EQUIPAMIENTO COMUNITARIO, definida en el "PLAN PARCIAL
DE ACTUACION URBANISTICA DEL SECTOR LAS PLAYAS DE MISICATA Y LA UNION", actualmente
cuenta con una superficie 5869.74 m2 aproximadamente y estaria produciendo una afectacion

en los predios registrados con las claves catastrales N2 0101510241838 y 0101510242020.

T T T
Clave Predio I Representante CIoanicto Num_propietarios | Clave_anterior
0101510242020 2020 I EC(IEH[EESEOSS:DEAI\II\IDO I‘I 1 0519993551EMISION2,
| CLT-CITY I
0101510241838 1838 CONSTRUCCIONES CIA. 1 0512151026
| LTDA.
1 [
I I

Mariscal Sucre y Benigno Malo.
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Teléfono: (O7) 2845 499 Ext. 400 n MuricipioCu
Cuenco, Ecuador

WWW,CUEnCUvgﬂh.EC

enca




DIRECCION GENERAL DE
ALTALDIA PLANIFICACION TERRITORIAL.

Grafico N° 4
Predios afectados por Reserva de Suelo EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

TR
Fuente: Geovisor Municipal.

La reserva de suelo en mencion, fue definida en consideracién de la ausencia de areas verdes y
recreativas en el sector y se emplazé en la zona tomando en cuenta la accesibilidad para la
misma a través de vias como la calle Primero de Septiembre (eje vial Huizhil-Misicata-Cuenca),
la calle Carlos Arizaga Toral, y la calle S/N existente y planificada en la zona y que une las dos
anteriores.

Cabe mencionar que para la definicién del area de Reserva la Direccién de Planificacion tomoé en
consideracién los requerimientos de la Comunidad de Playas de Misicata area determinada
considerando el emplazamiento de una cancha de futbol, una casa comunal y una pequefa plaza
itinerante.

De esta manera la reserva de suelo quedo definida de acuerdo al grafico mostrado a
continuacién, de cuya superficie total, aproximadamente 5150.93 m2 corresponden a 4rea de
afectacion del predio signado con la clave catastral N°0101510241838, hoy de la Compafiia CLT-
CITY CONSTRUCCIONES CIA. LTDA, mientras que el area restante corresponde al predio
colindante, es decir 718.81 aproximadamente.

i DIRECCION GENERAL DE Mariscal Sucre y Benigno Malo. T
PLANIFICACION TERRITORIAL. Cuarto pisc. @ @municipiocuenca
Teléfono: (07) 2845 499 Ext. 400 .
UNIDAD DE baiolin 3 MunicipioCuenca

ORDENAMIENTO TERRITORIAL. www.cuenca.gob.ec

ALEALDIA



DIRECCION GENERAL DE
ALTALDIA PLANIFICACION TERRITORIAL.

Grafico N° 5
Reserva de suelo definida en el Plan de Playas de Misicata-2019
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Fuente: Plan Parcial de Playas de Misicata-2019

Cuadro N°1
Superficies afectadas por Reserva de Suelo
CLAVE CATASTRAL PROPIETARIO AREA DE AFECTACION
APROXIMADA
(m2)
0101510241838 CLT-CITY CONSTRUCCIONES 5150.93
CIA.LTDA
0101510242020 MANUEL  ROSENDO  RUCHI 718.81
BUESTAN
AREA TOTAL 5869.74

Ademads, como puede observarse en el grafico anterior parte de la Reserva de Suelo se encuentra
emplazada en una zona definida por el "PLAN PARCIAL DE ACTUACION URBANISTICA DEL
SECTOR LAS PLAYAS DE MISICATA Y LA UNION", como “AREAS CON SUSCEPTIBILIDAD BAJA”,

i, DIRECCION GENERAL DE Mariscal Sucre y Benigno Malo. 2
PLANIFICACION TERRITORIAL. Cuarto piso @municipiocusnca
Teléfono: (O7) 2845 499 Ext. 400

UNIDAD DE Enianco. Eouadsr n MunicipioCuenca
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“AREAS CON SUSCEPTIBILIDAD MEDIA A TERRENOS INESTABLES” y AREAS NO URBANIZABLES
POR LIMITACIONES TOPOGRAFICAS.

Fotografia N° 1
Estado actual de la Reserva

RESERVA DE SUELO

Fuente: UOT.

4.2.3 PROPUESTA DE LA PARTE INTERESADA CLT-CITY CONSTRUCCIONES CIA. LTDA. Y LOS
REPRESENTANTES DE LA COMUNIDAD DE MISICATA

Mediante oficio N° O-PRE-0107-2021-GADPRB de 26 de Febrero de 2021, se pone en
conocimiento de la Comisién de Urbanismo el acta N° 054 ordinaria del Gobierno Auténomo
Descentralizado Parroquial Rural de Bafios, entregada por el Economista Luis Segundo Guaman,
Presidente del GAD Parroquial, en la que como punto 4 del orden del dia se conoce el acta de
acuerdo firmada entre los representantes de la Empresa CLT-CITY CONTRUCCIONES CIA LTDA y
la Comunidad de Misicata representada por el Dr. Jorge Tacuri, Presidente del Comité
Promejoras Misicata. En el acta de acuerdo se establece lo siguiente:

a. Las partes conjuntamente solicitaran a las Autoridades Municipales competentes la reforma
de la planificacion existente de manera que:

i En el lote de terreno hoy de propiedad de CLT-CITY CONTRUCCIONES CIA LTDA, el drea
prevista para equipamiento comunitaria sea modificada, recorriendo su lindero en 23
mts lineales, de manera que el drea prevista para equipamiento comunitario
corresponda a un total de 3876.73 metros cuadrados, conforme se indica en el plano
adjunto.
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ii. Una vez realizada tal modificacion, aprobado por el Consejo (sic) Cantonal y publicada
en el Registro Oficial, CLT-CITY CONSTRUCCIONES CIA LTDA, se compromete a entregar
la referida drea de equipamiento comunitario a favor de la Comunidad de Misicata a
través de Escritura Publica. Y luego dentro del plazo de TRES meses construir en dicha
drea a costo de CLT-CITY CONSTRUCCIONES CIA LTDA. a) Una cancha de uso multiple
de 26 m por 14 m, dando un drea de 364 M2 hormigonada, b)la conformacion de una
plataforma para la adecuacion de una cancha de futbol, con su respectivo drenaje,
conforme las dimensiones que consta en el plano adjunto, cJuna casa comunal de 80 m2
conforme las dimensiones y especificaciones que constan en el plano adjunto y
d)servidumbre de paso para las aguas servidas y aguas lluvia para uso exclusivo del
Equipamiento Comunitario de la Comunidad de Misicata.

Las partes se comprometen mutuamente a realizar las gestiones y esfuerzos necesarios para que
estos acuerdos sean implementados y aceptados por parte de las instancias municipales
competentes entendiendo que en caso de que las autoridades municipales competentes no
autoricen o aprueben tales modificaciones, lo acordado no podrd tener efecto alguno. Es
importante recalcar que el Equipamiento Comunitario es de uso exclusivo de la Comunidad de
Misicata.”

Como se indica anteriormente la propuesta de los representantes de CLT-CITY CONTRUCCIONES
CIA LTDA y la Comunidad de Misicata plantea reducir la superficie de afectacion de la Reserva
de Suelo recorriendo el lindero norte del mismo hacia el sur en 23 metros, comprometiéndose
que una vez aprobada esta redefinicion de la reserva por parte del I. Concejo Cantonal, CLT-CITY
CONTRUCCIONES CIA LTDA, ejecutard y entregara gratuitamente a través de una escritura
publica la superficie de equipamiento afectada asi como una cancha de uso multiple
hormigonada, la plataforma para una cancha de futbol y una casa comunal de 80 m2.

La Reserva de suelo definida en el afio 2019 a la fecha no ha sido declarada de utilidad publica
para cumplir con el disefio y la ejecucidon del equipamiento propuesto por la planificacion
vigente.

Cabe mencionar que la reserva, al estar emplazada dentro del territorio rural de la Parroquia
Bafios, los valores de indemnizacién deberian ser cubiertos por el GAD Parroquial esto,
conforme el oficio N° PS-1926-2019 remitido por el Sindico Municipal de ese entonces, en torno
al pago de indemnizaciones dentro de las cabeceras parroquiales y areas de expansion de la
Ciudad, mismo en el que se establece lo siguiente: “...Por su parte los Gobiernos Parroquiales
Rurales en coordinacion el GAD Municipal, en la gestion y manejo de los presupuestos
participativos, por medio de la Direccién General de Participacion y Gobernabilidad
priorizardn sus obras y proyectos, para la financiacion de estos, cumpliendo asi el GAD
Municipal con su obligacion de contribuir al mejoramiento de las condiciones de vida de la
ruralidad

Por el antecedente expuesto, es mi criterio que los valores que correspondan a las
indemnizaciones para los gobiernos parroquiales deben ser gestionados por medio de los
presupuestos participativos ya que es el mecanismo legal establecido para la distribucion
equitativa de los recursos.”; no obstante a la fecha no se tiene conocimiento de que el GAD
Parroquial haya priorizado el pago por concepto de indemnizacién de las areas afectadas por la
Reserva.
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Al realizar el analisis correspondiente considerando la peticidn de los interesados, de recorrer
el lindero norte de la Reserva vigente, 23 m hacia el sur, de manera que la reserva redefinida se
reduce de 5869.74 a 4569.22, es decir existe una disminucion de 22.15 % de la superficie
actualmente afectada. Sobre esta superficie se ha analizado la posibilidad de emplazamiento de
los equipamientos solicitados por la Comunidad esto es: cancha de futbol, cancha de uso
multiple y casa Comunal, por lo considerados las dimensiones minimas.

Cuadro N°2
Superficie actual de la reserva y superficie propuesta por parte inferesada
AREA ACTUAL 5869.70
AREA PROPUESTA 4569.22
PORCENTAIJE 22.15%
REDUCIDO

4.2.4 ANALISIS DE PROPUESTA DE REDEFINICION PLANTEADA POR INTERESADOS

Revisada la propuesta de disminucién de la reserva planteada por los interesados, se ha
procedido a realizar el andlisis técnico de los equipamientos que podrian plantearse en una
superficie de 4569.22 m2, para lo cual se ha considerado lo siguiente:

1. Numero de equipamientos requeridos por la Comunidad desde el afio 2019, mismos
gue fueron ya considerados al momento de aprobacién de la planificacidn vigente, esto
es:

e casa Comunal (1)
e cancha de futbol (1)
e cancha de uso multiple (1)

De esta manera se ha procedido a emplazar los limites espaciales de equipamientos antes
indicados sobre la reserva ya redefinida, esto con el objeto de verificar si la configuracion y
nueva superficie de la misma, admiten la implantacién adecuada de la infraestructura bésica
necesaria para el correcto funcionamiento de las actividades que se desarrollen in situ.

Cuadro N°3
Superficies de los equipamientos requeridos
EQUIPAMIENTO PORCENTAJE  APROX.
DE LA RESERVA
REDEFINIDA
CANCHA DE FUTBOL 32.82%
CANCHA DE USO MULTIPLE 1131 %
Casa Comunal 2.07 %
Areas de circulacién 15.71%
TOTAL 61.91 %

Como puede observarse en el cuadro antes indicado, una vez emplazados los equipamientos
basicos requeridos se da una ocupacién del 61.91 % de la Reserva de suelo ya redefinida
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(4569.22 m2), quedando asi libre, una superficie del 38.08 % que corresponde en su mayoria a
AREAS CON LIMITACIONES TOPOGRAFICAS, AREAS CON SUSCEPTIBILIDAD MEDIA A TERRENOS
INESTABLES Y AREAS CON SUSCEPTIBILIDAD BAJA sobre las cuales se plantea el emplazamiento
de areas verdes y en las zonas de menor pendiente la implantacién de juegos recreativos, tal
como se indica en el grafico mostrado a continuacion.

Grafico N° 6
Emplazamiento de equipamientos requeridos en la reserva redefinida

CANCHA DE
USO MULTIPLE

CANCHA DE FUTBOL

Fuente: Andlisis UOT-Direccién de Planificacion

Sin embargo como se puede verificar en el grafico anterior la reserva de suelo ya redefinida
admitiria el emplazamiento de los equipamientos solicitados por la Comunidad de Misicata; no
obstante el emplazamiento considera la ocupacién de parte de los suelos con limitaciones
topograficas y de susceptibilidad baja y susceptibilidad media a terrenos inestables.

Por otra parte, en relacién a la propuesta de los interesados de establecer una “servidumbre de
paso para las aguas servidas y aguas lluvia para uso exclusivo del Equipamiento Comunitario de
la Comunidad de Misicata.”, se ha procedido con el andlisis de la ubicaciéon de la reserva en
relacién a los niveles o alturas de las vias planificadas en la zona, evidenciandose asi que hasta
que la via proyectada al este de la reserva pueda ser aperturada y habilitada de acuerdo a la
planificacidn, existe la necesidad de conectar el sistema de desfogue de aguas servidas de los
equipamientos hacia la matriz de alcantarillado ubicado en la calle Carlos Arizaga Toral. En
relacién a la via planificada al sur del equipamiento resulta no factible la descarga de aguas
residuales hacia la misma, considerando el desnivel de aproximadamente 14m, existente en el
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sitio, debiendo sefialar ademads que sobre esta via, en la actualidad no existe un sistema de
alcantarillado sanitario.

VIA PLANIFICADA

X

LIMITE DE RESERVA REDEFINIDA

Fotografia N° 2
Topografia existente en la reserva

NIVEL DE VIA
PLANIFICADA

Fuente: UOT

4.2.5 PROPUESTA DE REDEFINICION DEL EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.

En la actualidad, debido a la crisis sanitaria y econédmica que afecta a la poblacién mundial, los
recursos econdmicos de los GAD Municipales y Parroquiales se han visto drasticamente
limitados, existiendo asi menores posibilidades de cumplir con los pagos por concepto de
expropiacién de bienes afectados. En este contexto se ha realizado un analisis de acuerdo a los
avaluos municipales de la zona, estableciéndose que el valor aproximado a cubrir por el area
afectada de la reserva vigente, asciende a $322.441.77, conforme el oficio N° DGAC-6958-2021
de 30 de Junio de 2021, remitido por la Direccidn General de Avallos, Catastros y Estadisticas.

Cuadro N° 4
Cdlculo de avalto municipal aproximado
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Al haberse comprobado que al redefinirse la reserva, disminuyendo su superficie, es factible que
si se puedan emplazar los equipamientos requeridos por la Comunidad de Misicata vy
considerando ademas que mediante el documento de reconocimiento de firmas N°
20210101017D00202 CLT-CITY CONSTRUCCIONES CIA. LTDA, se compromete a la entrega
gratuita de las areas afectadas por la Redefinicién de la Reserva, a favor del GAD de Cuenca asi
como a la construccién de la infraestructura necesaria para una cancha de futbol, cancha de uso
multiple y casa comunal, esta Dependencia ha planteado la propuesta de “REDEFINICION DE LA
RESERVA DE SUELO PARA EQUIPAMIENTO COMUNITARIO, en la cual se contemplan los
siguientes aspectos:

a) Re-definicidn de la reserva de suelo para equipamiento comunitario.
b) Compromisos de los propietarios-promotores para la redefinicién de Reserva de Suelo.
c) Condiciones generales para ocupacién de area producto de levantamiento parcial de la

afectacién para equipamiento

a) Redefinicién de la reserva de suelo

Realizado el andlisis antes indicado, y en consideracidon al levantamiento taquimétrico
actualizado y georreferenciado del predio de CLT-CITY CONSTRUCCIONES CIA. LTDA, la
propuesta de redefinicion plantea que el area para equipamiento recreativo se reduzca de
5869.74 m2 a 4569.22 m?; de los cuales 3893.72 m2 corresponden al predio de CLT-CITY
CONSTRUCCIONES CIA. LTDA y 675.50 m2 que pertenecen al predio con clave catastral N°
0101510242020, tal como se indica en el cuadro N° 6.

Grafico N° 7
Redefinicidn de Reserva de suelo para equipamiento comunitario.
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Cuadro N°5
Areas afectadas de acuerdo a redefinicion
CLAVE CATASTRAL PROPIETARIO AREA DE AFECTACION
REDEFINIDA
APROXIMADA
(m2)
0101510241838 CLT-CITY 3893.72
CONSTRUCCIONES CIA.
LTDA
0101510242020 MANUEL ROSENDO 675.5
RUCHI BUESTAN
AREA TOTAL 4569.22
Fotografia N° 3
Limite de reserva redefinida
LIMITE 2019
PROPUESTA 2021

/

Fuente: UOT

Fotografia N° 4
Superficie que se prevé levantar

SUPERFICIE QUE SE
PLANTEA LEVANTAR

Fuente: Insp técnica UOT.

Con el objetivo de dar cumplimiento a las obligaciones que los promotores adquieren a cambio
del levantamiento parcial de la afectacién, se condiciona la ocupacién de esta drea en el predio
de clave catastral N° 0101510241838 de propiedad de CLT-CITY CONSTRUCCIONES CIA. LTDA;
definiéndose asi como “AREA CONDICIONADA A OCUPAR UNA VEZ QUE SE HAYA CUMPLIDO

Mariscal Sucre y Benigno Malo
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CON CESION OBLIGATORIA DE SUELO DE ACUERDO A LEY VIGENTE Y CONFORME ORDENANZA
REFORMATORIA”.

Grafico N° 8
Superficie de reserva que se plantea levantar afectacién
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b) Compromisos de los propietarios-promotores para la redefinicién de Reserva de Suelo.

Los propietarios-promotores solicitantes deberan cumplir con los compromisos
establecidos en el “ACTA DE ACUERDO” entregada mediante el reconocimiento de
firmas N° 202101010017D00202 de 26 de Enero 2021, y de conformidad al
ordenamiento juridico vigente.

E @mun Cipiocuenca

499 Ext. 400 3 MunicipieCuenca
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c) Condiciones generales para ocupacion del drea producto del levantamiento parcial de la

afectacion para equipamiento.

Realizar el fraccionamiento y cumplir con la cesién obligatoria de suelo para vias,
y equipamiento comunitario.

Construir para el sistema de desfogue de aguas pluviales y sanitarias de los
equipamientos comunitarios a emplazarse sobre la Reserva de Suelo redefinida;
dos pozos de cabecera en el lindero norte del equipamiento, los cuales deberan
ser construidos de manera que se cubran las necesidades de los equipamientos
a implantarse en la zona.

Para la implantaciéon de los equipamientos en el drea de Reserva, y en el caso de
ser necesarios cortes sobre la zona que presenta pendientes mayores al 30%, se
deberd conformar el talud desde el nivel donde se emplace la cancha y la casa
comunal o centro de Integracién comunitaria.

En caso de no ejecutarse la construccion de la infraestructura (equipamientos),
las canchas y los compromisos sefalados por propietarios-promotores en un
plazo de 6 meses, contados a partir de la sesidn obligatoria de areas verdes,
equipamientos y vias la “REFORMA A LA ORDENANZA QUE SANCIONA EL PLAN
PARCIAL DE ACTUACION URBANISTICA DEL SECTOR LAS PLAYAS DE MISICATA Y
LA UNION”, quedaré sin efecto, debiendo el Concejo Cantonal en un mismo acto,
ratificar la reserva de suelo “EQUIPAMIENTO COMUNITARIO” aprobada en el
afo 2019 como vigente y notificar a la Direccién General de Control Municipal
para que de forma inmediata proceda a la suspension de la actividad y a la
revocatoria de los permisos otorgados por incumplimiento. Observando el
debido proceso el tiempo que las instituciones publicas demanden para la
revisiéon y aprobacion del proyecto del equipamiento comunitario, no serd
imputable (descontado) a los 6 meses.

4.3. SISTEMA DE DESFOGUE DE AGUAS SERVIDAS DE EQUIPAMIENTOS.

Debido

a la topografia y desnivel que existe entre el area destinada para EQUIPAMIENTO

COMUNITARIOYy las vias planificadas en la zona, y con el objeto de permitir la descarga de aguas
residuales de los equipamientos a emplazarse en el sitio, se ha visto necesario que CLT-CITY
CONSTRUCCIONES CIA. LTDA, construya un sistema combinado de desfogue de aguas pluviales
y sanitarias para los equipamientos mediante la construccidon de pozos de revisiébn que se
conectaran al sistema de alcantarillado del predio de CLT-CITY CONSTRUCCIONES CIA. LTDA vy
este a su vez a la matriz localizada en la calle Carlos Arizaga Toral.

DESNIVEL
CALLE CARLOS

LIMITE DE RESERVA REDEFINIDA L---I
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Cabe mencionar que, los promotores del proyecto conjunto habitacional “AKARI deberan
asegurar que el disefio de alcantarillado cubra las necesidades tanto del proyecto como de los
equipamientos a emplazarse en el sitio.

4.4. AJUSTE A DETERMINANTES DE USO Y OCUPACION DE SUELO.
El presente informe a determinado realizar ademas ajustes a las determinantes de uso y
ocupacién vigentes en la zona, aprobados a través del "PLAN PARCIAL DE ACTUACION

URBANISTICA DEL SECTOR LAS PLAYAS DE MISICATA Y LA UNION"; mismos que se detallan a
continuacion.

4.4.1 Ajuste de la densidad de Vivienda
Con el objeto de evitar interpretaciones al cuadro de determinantes de ocupacién al momento

de la aplicacion de la normativa, especificamente en relacién al cdlculo de densidad de vivienda
se ha visto necesario realizar una aclaracién, estableciéndose la siguiente férmula:

DV=Numero de viviendas propuesto en el proyecto

Por tanto la férmula establece que el cdlculo de la densidad sera igual al nimero de Viviendas
propuestas en el proyecto dividido para el drea util urbanizable del terreno, es decir el drea
producto de restar areas equipamientos, vias planificados, areas con pendientes mayores al
30%, areas con riesgo geoldgico, etc.

Teniendo para el efecto, la definicidn de “area util urbanizable” establecida en el Articulo 3
de la “ORDENANZA QUE REGULA Y ESTABLECE LOS PROCEDIMIENTOS DE LAS CESIONES
OBLIGATORIAS DE SUELO PRODUCTO DE LA ACTIVIDAD URBANISTICA” establece:

“p) Area util urbanizable.- Superficie resultado de restar del drea bruta o total, las dreas que
han sido definidas por el Ordenamiento Territorial Vigente, para equipamientos, vias y aquellas
que se consideran no urbanizables por su valor natural y paisajistico, que presentan limitaciones
para ser urbanizadas por pendientes mayores al 30%, riesgo geoldgico, inundabilidad,
servidumbres y pendientes, y otras consideraciones de orden técnico que impiden su uso para
fines urbanos.”

Ademads con la finalidad de mejorar el aprovechamiento del suelo en los sectores de
planeamiento que componen el plan, se propone el incremento a la densidad de vivienda tal
como se establece en el cuadro mostrado a continuacion.

www.cuenca.gob.ec
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CARACTERISTICAS DE OCUPACION DEL SUELO
RETIROS
SECTORES DE ALTURA DE LA LOTE FRENTE COos 1FO DE
EDIACACION | miMiMO | MiNIMO | MAXIMO | DRENSIDAD DE VIVIENDA (DV) .
PLANEAMIENTO - . IMPLANTACION
(pisos) (m2) (m) (%) $ 5 F L P
SP-01 1ad pisos 120 7 70 Menor oiguala 170 Viv/Ha Confinua 5 | 3
- H y . Fdreada con refro
SP-02 1a 2 Piscs 300 12 0% :| Mencroiguala &7 ViviHo : font 5 3 3
H ronta
. 3 . i fislada con retro
SP-03 1a 2 Piscs 300 12 50% Mener o igual @ 67 ViviHa : foni 5 3 3
rontal
] 5 . - 7 Mislada con refro
5P-04 1a 2 Pisos 500 LE- I (R “Menor oigual o 40 ViviHa | foni 5 3 3
R J ronia!
MNOTA: Para los lotes inmersos dentro del Sector de Planamiento SP-D{"g\ Coeficiente de Ocupacién del Suelo esta condicionado a los retiros establecidos,
£on un drea maxima de construccién total de 200 m2 dentro del lote. +

Para proyectos de Vivienda la densidad se calculara aplicando la siguiente formula:  DV=Numero de viviendas propuesto en el proyecto

area util urbanizable del lote en HA.

Por otra parte, para proyectos de Propiedad horizontal de viviendas en desarrollo horizontal, es
decir aquellos que constituyen una “Copropiedad sobre una superficie de suelo, en la cual, se
desarrollan varias unidades de vivienda unifamiliar en la que cada una de ellas ocupa una
superficie exclusiva de terreno, en un plano horizontal, siendo titular de un derecho de
copropiedad para el uso y disfrute de las dreas del terreno, construcciones e instalaciones
destinadas al uso comun.”; la densidad de vivienda se aplicard en funcién del Lote minimo
establecido para cada sector:

Para el SP-01 en donde el Lote minimo es 120m?, la DV=83Viv/ha
Para el SP-02 y el SP-03 en donde Lote minimo 300m?, la DV= 33 Viv/ha
Para el SP-04 en donde Lote minimo 500m?, la DV = 20 Viv/ha

Sin embargo, se ha visto factible que para proyectos de Propiedad horizontal de viviendas en
desarrollo horizontal en lotes producto de fraccionamientos debidamente aprobados por el GAD
Municipal, con el objeto de conseguir un mayor aprovechamiento del suelo, se puedan acoger
a la densidad de vivienda establecida para cada sector de planeamiento, siempre y cuando se
haya realizado la cesidn obligatoria de suelo, de conformidad con las leyes vigentes.

Para el SP-01 en donde Lote minimo 120m?, la DV = 170 Viv/Ha;
Para el SP-02 y el SP-03 en donde Lote minimo 300m?, la DV= 67 Viv/Ha;
Para el SP-04 en donde Lote minimo 500m?, la DV=40 Viv/Ha.

4.4.2 Condiciones de ocupacion para areas de susceptibilidad baja incluyendo
pendientes mayores al 30% en sectores SP-01- SP-02 y SP-03.

Los lotes que presenten pendientes mayores al 30% y que no estén dentro de areas de
susceptibilidad media y alta, se podran acoger a las determinantes vigentes en el sector de
planeamiento; para lo cual se estard dispuesto al procedimiento establecido para la
aplicacion del Art 90 de la “Reforma, Actualizacion, Complementacién y Codificacién de la
Ordenanza Que Sanciona El Plan De Ordenamiento Territorial del Cantén Cuenca:
Determinaciones para el Uso y Ocupacion del Suelo”. Cabe indicar que cualquier intervencion

www.cuenca.gob.ec
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debera estar fundamentada en un Estudio geotécnico y en estas zonas los predios deben
mantener una técnica de drenaje adecuado de las aguas de escorrentia.

4.4.3 Condiciones de ocupacion para dareas de susceptibilidad media incluyendo
pendientes mayores al 30% en sectores SP-01- SP-02 y SP-03.

La Planificacién vigente en el sector denominada "PLAN PARCIAL DE ACTUACION URBANISTICA
DEL SECTOR LAS PLAYAS DE MISICATA Y LA UNION", establece entre una de sus determinantes
adicionales la restriccién total de suelos con pendientes superiores al 30%, sefialando:

“En las zonas no urbanizables denominadas, suelo de recuperacion y proteccion, ya sea por sus
limitaciones topogrdficas, alta susceptibilidad a terrenos inestables mdrgenes de proteccion de
quebradas y zonas de conservacion y proteccion natural; no podradn ser subdivididos, ni ocupados
con edificacion alguna, constituyendo por lo tanto suelos destinados exclusivamente para
actividades agricolas pecuarias, forestales y de recreacion pasiva, excepto las dreas de
proteccion cuyo uso permitido serd la conservacion estricta”

Sin embargo, en la actualidad se ha procedido a realizar un analisis de las restricciones que se
producen en estos suelos, por lo que, en base a los estudios geoldgicos geotécnicos realizados
en la zona durante la formulacién del "PLAN PARCIAL DE ACTUACION URBANISTICA DEL SECTOR
LAS PLAYAS DE MISICATA Y LA UNION", se ha determinado que en las dreas con susceptibilidad
media predominan las pendientes muy bajas, bajas (0-30%) a medias (30-50%); es decir zonas
que actualmente el plan las define como AREAS NO URBANIZABLES POR LIMITACIONES
TOPOGRAFICAS; sin embargo el mismo "PLAN PARCIAL DE ACTUACION URBANISTICA DEL
SECTOR LAS PLAYAS DE MISICATA Y LA UNION" sefiala que las zonas de susceptibilidad media
pueden ser consideradas como AREAS DE OCUPACION CONDICIONADA “en las cuales no se debe
permitir la densificacion de viviendas, principalmente por las caracteristicas geomorfoldgicas
(pendiente) y litoldgicas (arcillas). Dentro de esta zona se evidenciaron los siguientes fendmenos
geodindmicos: deslizamiento relicto (codigo DO1); derrumbes (d01 y d02); reptacidn (cédigo RO1,
R0O3, RO4, RO5 y RO7), por lo que no se recomienda generar una sobrecarga al terreno en estas
zonas. Los lotes en esta zona no deberdn ser menores a 500 m? el tipo de vivienda para esta
drea se recomienda que sea unifamiliar y aislada, que se encuentre rodeada de terreno, pero
para la construccion de las mismas es necesario que se disponga del respectivo sistema de
alcantarillado para evitar la construccion de pozos sépticos que favorecen a la generacion de
fenomenos geodindmicos...” (lo subrayado me corresponde).

Con este antecedente y con la finalidad de mejorar las condiciones de ocupacién de los Sectores
SP-01- SP-02 y SP-03, se plantea que las AREAS CON SUSCEPTIBILIDAD MEDIA A TERRENOS
INESTABLES incluyendo las areas que presentan pendientes mayores al 30% (a excepcion del
sector SP-04) podran acogerse al procedimiento establecido para la aplicacién del Art 90
de la “Reforma, Actualizacién, Complementacion y Codificacién de la Ordenanza Que Sanciona
El Plan De Ordenamiento Territorial del Cantdn Cuenca: Determinaciones para el Uso y
Ocupacion del Suelo” para lo cual se deberan cumplir las siguientes condiciones:

Lote minimo 500 m

Vivienda unifamiliar aislada desde planta baja.
Frente minimo 18 m.

Retiro frontal 5 metros.

Retiros laterales y posterior 3 metros.

COS 20%.

R ok S S
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Numero de pisos: 2 pisos sin buhardilla.

e Para la ocupacion de estas areas, las mismas deberan contar con un sistema de
alcantarillado pluvial y sanitario.

e En estas zonas todos los predios deberdn mantener una técnica de drenaje adecuado
de las aguas de escorrentia, desde su captacién, conduccion y descarga, mediante la
construccion de canales para evitar estancamientos de agua que pudieran generar
fendmenos geodinamicos.

e Paralaconformacion del terreno (construccion de terrazas), no se podran realizar cortes
de talud mayores a 3.5 metros, la vivienda deberd ajustarse a las caracteristicas
topograficas del terreno y en ninglin punto sobrepasaran el nimero de pisos permitidos.

e Los taludes artificiales, muros de contencién y las viviendas deberdn ser construidos
bajo un Estudio geotécnico y disefios elaborados por un profesional relacionado con la
materia. Estos estudios deberan contemplar un analisis minucioso de los taludes
naturales, para lo cual se deberad determinar las propiedades fisico mecanicas de los
suelos, mediante ensayos de campo y perforaciones, ensayos de laboratorio que
permitan calcular el Factor de Seguridad (Fs), aplicando cargas estéticas y dinamicas. Los
estudios que deberan estar sujetos a lo que indica la Norma Ecuatoriana de la
Construccion vigente (NEC15).

4.4.4 Condiciones de ocupacidn para sectores SP-04.

En el Sector SP-04 se mantienen las zonas no urbanizables por limitaciones topograficas hasta
gue se cuente con estudios de planificacion complementaria.

5. SOCIALIZACION

En concordancia con el articulo 95 de la Constitucién de la Republica, y el articulo 6 de la
LOOTUGS, los cuales garantizan el derecho a la participacién de los ciudadanos, los interesados
han presentado la documentacidn que certifica que se han llevado los procesos de socializacion
con la Comunidad de Misicata, respecto a la redefinicion de la Reserva.

Cabe ademas indicar que con fecha 20 de Noviembre de 2020, varios miembros de la Comision
de Urbanismo, entre ellos Arq. Pablo Burbano, Presidente de la Comisién, Sra. Paola Flores, Dr.
Cristian Zamora, realizaron la inspeccidn al predio de propiedad de CLT-CITY CONSTRUCCIONES
CIA. LTDA, en la que ademas estuvieron presentes Ing. Diego Ledn y el Econ. Eduardo Cordero,
representantes de la compania, asi como representantes de la Comunidad de Misicata entre
ellos el Dr. Jorge Tacuri, existiendo el compromiso de los miembros de la Comisién presentes,
de dar factibilidad a la redefinicién de la Reserva siempre y cuando los representantes de CLT-
CITY CONSTRUCCIONES CIA. LTDA, se comprometan a entregar de manera gratuita la superficie
de terreno afectada, asi como las obras de infraestructura ofrecidas.
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Fotografia N° 5
Socializacién realizada el 20 de Noviembre de 2020

Fuente: UOT

Fotografia N° é
Socializacion realizada el 20 de Noviembre de 2020

Fuente: UOT

Con fecha 24 de Noviembre de 2020, la Direccién General de Planificacion, en base a los
acuerdos realizados en la inspeccién realizada el dia viernes 20 de Noviembre de 2020, asiste
nuevamente la inspeccidn al sitio de la reserva, en la cual el Dr. Jorge Tacuri y los representantes
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de CLT-CITY CONSTRUCCIONES CIA. LTDA, socializan con la Comunidad el planteamiento de
redefinicion asi como los compromisos planteados por la Compaiiia.

Fotografia N° 7
Socializacién realizada el 24 de Noviembre de 2020

Fotografia N° 8
Socializacién realizada el 24 de Noviembre de 2020
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INFORME TECNICO PARA EL ANALISIS DE EMPLAZAMIENTO DE LA RESERVA DE SUELO
EQUIPAMIENTO “ESTACION DE BOMBEROS TIPO A Y B” DENTRO DE LA PARROQUIA

MOLLETURO
Responsable: Arq. Sofia Luzuriaga
Fecha Emision Informe: 13/06/2022

1. Antecedentes

Bajo Oficio Nro. BCBVC-JF-2021-0608-OFICIO, remitido por el ABG. SIXTO BENJAMIN HERAS ABRIL, en
calidad de JEFE DEL BENEMERITO CUERPO DE BOMBEROS VOLUNTARIOS DE CUENCA, SUBROGANTE;
luego de las respectivas inspecciones de campo y reuniones de trabajo con las entidades pertinentes,
se establece el andlisis de seis predios ubicados en las parroquias Molleturo, San Sebastidn, Yanuncay
y Totoracocha, predios que se encuentran inmersos en el “INFORME Y SOLICITUD PARA LA
ADQUISICION DE TERRENOS PARA LA CONSTRUCCION DE 4 ESTACIONES DE BOMBEROS”, con los
respectivos informes de soporte suscrito por el Econ. Edmundo Villavicencio Sarmiento, solicitando en
el mismo se analice la factibilidad de uso de suelo, reserva y determinantes de ocupacion.

Siendo asi, para la parroquia Molleturo se han analizado dos propuesta de lotes para el mencionado
equipamiento, los cuales se definen como ESTACION DE BOMBEROS TIPO B. (1500 m2).

Sin embargo, luego de la coordinacidn posterior con otras entidades estatales, se indica que la
propuesta elegida no cumple con los requisitos exigidos por el MTOP desde la via Estatal; por lo que
se propone una nueva alternativa de localizacién de la Estacién de Bomberos, misma que se ubica en
la poblacién de San Pedro de Yumate a escasos 230 metros de la primera alternativa y de la via Estatal
Cuenca Molleturo Naranjal.

GraficoN° 1
Alternativa inicial registrada por el PUGS

Alternativa

Alternativa 1

2
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2. Objetivo

Establecer dentro de la parroquia Molleturo una reserva de suelo para Estacion de Bomberos misma
que debera cubrir las emergencias que se susciten en la cabecera parroquial, el Parque Nacional Cajas,
otras dreas protegidas y demads asentamientos humanos localizados en su radio de cobertura. Es
preciso que esta reserva reemplace el anterior proyecto en el sector de llincocha.

3. Fundamento Técnico

La propuesta de nueva Estacion de Bomberos para la parroquia Molleturo, se establece en el predio
con clave catastral 0101570270391 perteneciente al COMITE DE DESARROLLO COMUNITARIO SAN
PEDRO DE YUMATE. De acuerdo al Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial la norma de
ordenacion es la siguiente:

NIVEL DE USO: Produccién
CATEGORIA DE ORDENACION: Area con Sistemas Silvopastoriles
EQUIPAMIENTO: Condicionado

El predio tiene una superficie de 3230.3 m2 con un frente de 37.3 m. Esta localizado a 300 metros de
la via estatal y se encuentra a una distancia de 2 km de la cabecera urbana de Molleturo es decir a
menos de 10 minutos de recorrido en vehiculo motorizado. Al estar dentro del asentamiento rural, es
posible que el cuerpo de bomberos pueda abastecerse de agua y suministros durante su permanencia.
De igual manera al ser un predio de la Comunidad de san Pedro de Yumate, los tramites de adquisicidon
o donacion se encontrarian simplificados.

GraficoN° 1
Ubicacién de inmueble para posible emplazamiento de equipamiento

0101570270391

COMITE DE DESARROLLO
COMUNITARIO SAN PEDRO
DE YUMATE

AREA 3230.3 m2

Fuente: Geovisor municipal.
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4. Conclusiones

Siendo una alternativa mas viable la planteada dentro de la comunidad de San Pedro de Yumate, y
considerando la necesidad urgente de proveer de estos servicios a gran parte de la parroquia
Molleturo, se considera FACTIBLE esta nueva localizaciéon en cuanto los procesos de donacién o
adquisicion son viables en el corto plazo y permiten lograr los objetivos institucionales y de ciudad. La
localizacién, morfologia del predio, asi como su cercania a sitios de provisidon de agua, son condiciones
qgue dan mas valor a esta alternativa.
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INFORME TECNICO SOBRE EL ANALISIS Y PROCEDIMIENTO PARA LA DOTACION DEL
EQUIPAMIENTO “ESTACION DE BOMBEROS TIPO A Y B” DENTRO DE LA PARROQUIA SAN

SEBASTIAN.
Responsable: ARQ. JUAN ANDRES CASTILLO VASCONEZ.
Fecha Emision Informe: 22/02/2022

1. Antecedentes

Bajo Oficio Nro. BCBVC-JF-2021-0608-0FICIO, remitido por el ABG. SIXTO BENJAMIN HERAS ABRIL, en
calidad de JEFE DEL BENEMERITO CUERPO DE BOMBEROS VOLUNTARIOS DE CUENCA, SUBROGANTE;
luego de las respectivas inspecciones de campo y reuniones de trabajo con las entidades pertinentes,
se establece el andlisis de seis predios ubicados en las parroquias Molleturo, San Sebastian, Yanuncay
y Totoracocha, predios que se encuentran inmersos en el “INFORME Y SOLICITUD PARA LA
ADQUISICION DE TERRENOS PARA LA CONSTRUCCION DE 4 ESTACIONES DE BOMBEROS”, con los
respectivos informes de soporte suscrito por el Econ. Edmundo Villavicencio Sarmiento, solicitando en
el mismo se analice la factibilidad de uso de suelo, reserva y determinantes de ocupacién.

Siendo asi, para la parroquia San Sebastidn se han analizado dos propuesta de lotes para el
mencionado equipamiento, los cuales se definen como ESTACION DE BOMBEROS TIPO A. (2500 m2).

2. Objetivo

Establecer dentro del poligono de la parroquia San Sebastidn una reserva de suelo para Estacidn de
Bombero misma que debera cubrir la mayor cantidad de territorio dentro de los tiempos establecidos.

3. Fundamento Técnico —juridico.
LOTE 1:

Bajo la inspeccién respectiva del predio signado bajo clave catastral 0705085017000, el mismo de
acuerdo a su ubicacion geografica, forma parte de cuatro usos de suelo, presentando las siguientes
determinantes:

USO DE SUELO: Areas Urbanas.
VIVIENDA: principal.
CATEGORIA: Areas Urbanas.

Lote vacante en un 100%, presenta vegetacidn espesa en pequefia proporcion contando con un frente
de 50.49 metros aproximadamente hacia la Av. Del Tejar y 51.46 metros hacia la calle Del Arriero.

Cabe mencionar que la reserva de suelo no abarca la totalidad del cuerpo de terreno, la misma que
establece un area de 2999.02m2 destinada para PLAZA, incluida en la planificacidon vigente
denominada “PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y ACTUACION URBANISTICA DEL
SECTOR RiO AMARILLO”, conocido y aprobado por el llustre Concejo Cantonal el 17 de Abril de 2014,
cumpliendo con el drea para la implantacién de la Estacion de Bomberos tipo A (2500 m2).
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Grafico 1: LOTE 1.

REYES PALACIO VICENTE ENRIQUE
AREA 15681.9 m2

AREA DE RESERVA PARA
EQUIPAMIENTO 2999.02 m2

Grafico 2: Reserva de suelo, LOTE 1.

RESERVA PARA
EQUIPAMIENTO
2999.02 m2
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LOTE 2:

Bajo la inspeccidon respectiva a los predios signados bajo clave catastral 0705026070000,
0705026071000, 0705026072000, 0705026001000, ubicado en la Av. Del Tejar y calle Del Matorral
(poligono esquinero), el mismo de acuerdo a su ubicacidn geografica, forma parte de las siguientes

determinantes:

USO DE SUELO: Areas Urbanas.
VIVIENDA: principal.
CATEGORIA: Areas Urbanas.

Lote vacante en un 95%, presenta cultivos de la zona en pequefia proporcién contando con un frente
de 62.48 metros aproximadamente hacia la Av. Del Tejar y 32.13 metros hacia la calle Del Matorral.

Cabe mencionar que la futura estacion de bomberos no serd implantada en la totalidad del poligono
de reserva, la misma que establece un area de 2913.74 m2 destinada para EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO — PARQUE BARRIAL, incluida en la planificacién vigente denominada “REFORMAS A
LA REPLANIFICACION DE LOS SECTORES LA LIBERTAD Y SANTA MARIA”, conocido y aprobado por el
llustre Concejo Cantonal el 08 de mayo de 2014, cumpliendo con el area para la implantacién de la

Estacion de Bomberos tipo A (2500 m?2).

Grafico 3: LOTE 2
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RESERVA ORIGINAL

RESERVA REUBICADA
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ALCANCE AL INFORME TECNICO SOBRE EL REQUERIMIENTO ESTABLECIDO EN EL EXT-
10023-2022, SUSCRITO POR EL ARQ. JORGE SAQUICELA

Responsable: Arq. Sofia Luzuriaga

Fecha Emision Informe: 13/06/2022

Mediante oficio No. DGPT-1895-2022 la Direccion General de Planificacion Territorial, atiende el
requerimiento del Arqg. Jorge Saquicela Samaniego representante técnico del Sr. Juan Gabriel Guanga,
propietario del predio de clave catastral 0701064362000 y el cual se encuentra afectado por una
reserva para equipamiento comunitario. La solicitud precisa se refiere a la posibilidad de reubicacion
de la afectacion, y en este caso se remitié la siguiente respuesta:

"De la conclusion del informe técnico sobre la factibilidad de reubicar el equipamiento en las
especificaciones expuestas, esta Direccion considera que, si bien es factible la reubicacion, las
condiciones de la misma no son las adecuadas. Es decir que la nueva ubicacion no cumple con
las pardmetros de accesibilidad, topografia y localizacion en la manzana, siendo lo correcto
relocalizar el equipamiento en la cabecera de la manzana..."; ademds: "...se recomienda que
se cambie el destino de uso a PARQUE INFANTIL Y EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.

Para el cambio de uso y relocalizacidn se consideran dos alternativas de orden legal, la misma
que implica una reforma al PAU 59 con el que se realizo la afectacion del predio en el afio 2006,
0 caso contrario se incluya este andlisis dentro del Plan de uso y gestion del suelo, en la etapa
de evaluacion de Afectaciones por obra publica, haciendo en primera instancia una aclaracion
de las dreas a considerarse, en cuanto la reserva constante en el archivo digital municipal se
hace constar un drea de reserva de 3807.92 m2, a diferencia de los datos entregados por el
representante técnico del propietario del predio afectado que establece una superficie de
3590.1 m2."

Para continuar con el trdmite solicitado se remiten las escrituras del predio para su andlisis, en donde
se determina que la reserva de suelo fue disminuida una vez se cumplieron los tramites de declaratoria
de utilidad de las vias planificadas en el sector. Donde la Direccidn de Avallos y Catastros remite las
superficies nuevas a ser legalizadas y en donde consta la nueva superficie de la reserva en 3590.1 m2.

Es asi que habiéndose constatado que las nuevas areas se encuentran legalizadas mediante escritura
publica (que se adjunta), se incluye en el anexo 3.4. de las Fichas de las afectaciones por obra publica
la relocalizacidon de la reserva, respetando las areas determinadas por la Direccion de Avaluos y
Catastros y que posteriormente han sido legalizadas. La reserva al encontrarse localizada en suelo no
consolidado, deberd garantizar a través de una unidad de actuacién urbanistica la distribucion
equitattiva de cargas y beneficios, asi como las cesiones obligatorias de suelo.

Sin otro particular suscribo.

Atentamente,

Firmado el ectroni canente por

SOFI A DEL CARMEN
LUZURI AGA QUI NDE

Arg. Sofia Luzuriaga Quinde
Técnica de la Unidad de Ordenamiento Territorial
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Grafico 4: Reserva de suelo, LOTE 2.

4. Conclusiones y Recomendaciones.

Con las intervenciones expuestas anteriormente, es factible la incorporacion en el LOTE 1 con la
reserva de suelo denominado “EQUIPAMIENTO COMUNITARIO SEGURIDAD”, mismo que sera visible
el poligono de reserva una vez aprobado el Plan Urbano de la ciudad de Cuenca, de igual manera en el
LOTE 2, se ratifica el equipamiento existente incrementando el destino de Uso — Bomberos,
propiciando de tal manera el inicio de los respectivos procesos de indemnizacion por parte de la
entidad solicitante, en este caso el Benemérito Cuerpo de Bomberos.
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INFORME TECNICO SOBRE EL REQUERIMIENTO ESTABLECIDO EN EL EXT-10023-2022,
SUSCRITO POR EL ARQ. JORGE SAQUICELA.

Viernes, 6 de mayo de 2022

En atencidn a su oficio No. EXT-10023-2022, de fecha 12 de abril de 2022, en el que Usted como
representante técnico del Sr. Juan Gabriel Guanga Luna, propietario del predio con clave
catastral 07-01-064-362-000, ubicado en la calle de la Magnolia y calle las Granadillas, parroquia
San Sebastidn, solicita "...que se tome en consideracion la propuesta de Reubicacion del
Equipamiento Comunitario que se encuentra emplazado con reserva de suelo en el terreno..." ".
para que se pueda revisar dentro del proyecto del Plan de uso y gestion del suelo del GAD
Municipal de Canton Cuenca...".

Del informe técnico adjunto se destaca: "...En fecha 19 de abril de 2019 se realiza la escritura de
Indemnizacion por parte de la llustre Municipalidad e Cuenca por medio de su representante el
Ing. Hugo Marcelo Cabrera Palacios Alcalde de la Ciudad de Cuenca de C.I. N.2 010087807-3, a
favor del Sefior Juan Gabriel Guanga Luna C.I. N.© 010049811-2, en el cual se da paso a la
Indemnizacion y apertura de las vias planificadas en el terreno de Clave Catastral 07-01-064-
362-000, en el que hace referencia al PAU 59, del PLAN DE ORDENAMIENTO DEL SECTOR DE SAN
VICENTE DE LAS CALERAS, aprobado el 16 de octubre del 2006, ademds queda afectado en un
drea de 3590,10 m2, para un Equipamiento Comunitario ubicado en el terreno denominado “Y
“entre las Calles 2 y Calle 4 esquina, motivo del presente andlisis solicitando en el mismo se
analice la factibilidad de uso de suelo, reserva y determinantes de ocupacion..."

"...Siendo asi, para la parroquia San Sebastidn se han analizado la reubicacion de este
equipamiento, de lo cual se define como reserva para el EQUIPAMIENTO COMUNITARIO, en el
Terreno denominado “Z”..." (Se adjunta oficio)

"4.- CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Con las intervenciones expuestas anteriormente, es factible la incorporacion con la reserva de
suelo denominado “EQUIPAMIENTO COMUNITARIO” estimando la reconsideracion de reubicar
de acuerdo las especificaciones antes expuestas, para su funcionamiento y la cobertura de
servicio que prestara en este sector..."

Analisis Técnico de la reserva de suelo actual y la propuesta:
Nombre: Equipamiento Comunitario

Instrumento: PAU 59. PLAN DE ORDENAMIENTO DEL SECTOR DE SAN VICENTE DE LAS CALERAS
Fecha de probacion: 16 de octubre del 2006

Superficie: 3807,92 m2
Topografia: pendiente variada entre el 12 y 30%
Contexto urbano:

Analizado el diagndstico elaborado para el Plan de uso y gestion del suelo, el darea en donde se
emplaza la reserva, se reconoce como un suelo no consolidado, que si bien tiene 15 afios de
tener un plan aprobado, con respecto a la dotacidon de equipamientos de la parroquia San
Sebastian se evidencia un claro déficit de manera general para todos los equipamientos, pero



se destaca la falta de cobertura total en materia de Areas Verdes y Recreacidn para el drea
circundante a la reserva de suelo en analisis. En el Grafico 1 se puede observar dicho déficit.

Grafico No. 1

Zona de ubicacion de la
reserva de suelo

En el grafico 2 se puede observar la reserva de suelo original con respecto a las reservas
circundantes y su nivel de complementariedad.



Grafico 2. Ubicacion de reservas de suelo en el sector

No cumplen estandares

de superficie y forma

| Reserva de suelo predio
del Sr. Juan Guanga Luna

Fuente: PAU 59

El destino de uso de la reserva en cuestién es EQUIPAMIENTO COMUNITARIO, pero de acuerdo
a los datos de los parrafos anteriores el principal déficit es el de drea verde y recreacién siendo
importante considerar en caso del cambio de la reserva, se determine un nuevo uso de PARQUE
INFANTILY EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.

En cuanto a la normativa de equipamiento de recreacidn establecida en el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial vigente, los parques infantiles a nivel de parroquia deben estar a una
distancia entre si de no mas alld de 500 m, y deberan tener una superficie de 3640 m2. En
contraste con la propuesta del Plan de uso y gestion del suelo propone un estandar para esta
tipologia de 400 m de radio de cobertura y un rango de superficie entre 1000 y 5000m?2.
Considerando estas normativas y estudios técnicos, la reserva de suelo cumpliria en cobertura
y superficie lo requerido para el sector.

Con respecto a la morfologia del predio, la topografia de la reserva de suelo actual oscila entre
los 12 y 30%, se ubica en la manzana como un lote esquinero con accesibilidad directa por dos
frentes desde el vecindario. La propuesta de reubicacién motivo de la solicitud se localiza de
forma intermedia con respecto a los demas predios de la manzana, tiene pendientes mayores al
30% en proporcion aproximada al 30% de la superficie. Su accesibilidad se da desde la calle de



la Magnolia y una via indemnizada pero sin obras. Al respecto de la accesibilidad este se
encuentra limitado a las dos calles a las cuales tiene frente.

Grafico 3. PAU 59, del PLAN DE ORDENAMIENTO DEL SECTOR DE SAN VICENTE DE LAS
CALERAS
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Grafico 4. Propuesta de reubicacidn requerida

Fuente: oficio No. EXT-10023-2022

Conclusién:
De la conclusiéon del informe técnico sobre la factibilidad de reubicar el equipamiento en las
especificaciones expuestas, esta Direccion considera que, si bien es factible la reubicacion, las



condiciones de la misma no son las adecuadas. Es decir que la nueva ubicacidon no cumple con
los parametros de accesibilidad, topografia y localizaciéon en la manzana, siendo lo correcto
relocalizar el equipamiento en la cabecera de la manzana como se indica en el grafico siguiente:

Grafico 5. Propuesta de reubicacién de la Direccidn de Planificacion Territorial

Elaboracién: propia

Ademas se recomienda que se cambie el destino de uso a PARQUE INFANTIL Y EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO.

Para el cambio de uso y relocalizacién se consideran dos alternativas de orden legal, la misma
que implica una reforma al PAU 59 con el que se realizd |la afectacidn del predio en el afio 2006,
o caso contrario se incluya este andlisis dentro del Plan de uso y gestién del suelo, en la etapa
de evaluacion de Afectaciones por obra publica, haciendo en primera instancia una aclaracion
de las areas a considerarse, en cuanto la reserva constante en el archivo digital municipal se
hace constar un area de reserva de 3807.92 m2, a diferencia de los datos entregados por el
representante técnico del propietario del predio afectado que establece una superficie de
3590.1 m2.

Sin otro particular, suscribo.

Atentamente,

Fi rmado el ectr oni canent e por

SOFI A DEL CARMEN
LUZURI AGA QUI NDE

Arg. Sofia Luzuriaga Quinde
Técnica de la Unida de Ordenamiento Territorial
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INFORME TECNICO PARA EL ANALISIS DE EMPLAZAMIENTO DE LA RESERVA DE SUELO DE
EQUIPAMIENTO “ESTACION 3 DE BOMBEROS” AV. 27 DE FEBRERO

Responsable: Arqg. Sofia Luzuriaga
Fecha Emision Informe: 13/06/2022
1. Antecedentes

Mediante oficio No. BCBVC-JF-2022-0103-OFICIO de fecha 9 de mayo de 2022, el Cptn. (B) Abg. Pmd.
Sixto Benjamin Heras Abril, JEFE (E) BENEMERITO CUERPO DE BOMBEROS, considerando la ejecucidn
del Plan Estratégico Institucional 2021-2026, dentro del cual se tiene planificado la construccion de
estaciones bomberiles y la adquisicidon de terrenos adecuados para la implementacion de las mismas;
cuyo objetivo es el de reducir el tiempo de respuesta en la atencidn de emergencias; solicita el
levantamiento parcial de afeccién municipal para implementacién de la Estaciéon N2 3.

2. Objetivo

Mantener el servicio de emergencias en la parroquia Huayna Capac y otros sectores aledafios, por su
localizacién estratégica y preexistente.

3. Fundamento Técnico

En la AV. 27 de febrero, en las orillas del rio Yanuncay, con fecha 30 de julio de 1992, el Concejo
Cantonal al aprobar el plano de la ciudad, establece una reserva de suelo para Equipamiento comunal,
mismo que fue ocupado afios posteriores por el BENEMERITO CUERPO DE BOMBEROS. Es decir que
este equipamiento cumplia con lo especificado

GraficoN° 1
Reserva Equipamiento comunitario efectuada en 1992. Localizacién actual de la Estacion 3 de
Bomberos
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Con fecha 23 de octubre de 2008 el Concejo Cantonal, aprueba la Creaciéon del sector de planeamiento
S-JB “Jardin botanico de Cuenca”, en donde el plano normativo reconoce la localizacidn de la Estacion
de Bomberos dentro del sector de planeamiento. No se establece ninguna restriccion.

Grafico N° 2
Plano 1/1. Creacion del sector de planeamiento S-JB “Jardin botanico de Cuenca”. Aprobado en el
ano 2008

Dentro del proyecto arquitectdnico del Jardin botanico de Cuenca se indica que, se deben recuperar
las margenes de proteccion, sefialando a la estacion de bomberos como se indica en el grafico 3. Es
preciso aclarar que no existe resolucion que ponga en vigencia lo establecido en el proyecto
arquitectdnico del Jardin Botanico, por tanto no tiene régimen normativo, ni restringe la localizacién
actual del equipamiento.
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Grafico N° 3
Recorte de lamina de presentacidn del proyecto Jardin Botanico de Cuenca.

Antes de abordar la propuesta, es preciso se analice la ubicacién estratégica de esta Estacion; en
cuanto a emergencias se atienden alrededor de 1157 llamados, de los cuales el que mas tiempo de
respuesta ha tenido es de 13 minutos en la parroquia el Valle. Se debe recalcar que el radio de
cobertura de esta Estacion es de 1000 metros, es decir debe cubrir una superficie de area urbana
consolidada de 314.15 has, no obstante tambien se atienden emergencias externas.

GraficoN° 4
Estadisticas de emergencias de la Estacion 3
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Grafico N° 5
Radio de cobertura de la Estacion 3

4. Conclusiones

El predio localizado en la Av. 27 de febrero se ratifica mediante el Plan de uso y gestidn del suelo bajo
estos parametros:

e Sereduce la Estacion de Bomberos a una superficie de 1860 m2

e Las areas que se reducen se incorporan como madargenes de proteccion de quebradas
planificadas que suman aproximadamente 5054.4 m2

e El proyecto urbano arquitecténico de la Estacion No. 3 deberd integrarse al proyecto del
Parque Botanico de Cuenca.

Grafico N° 1
Reduccién de la Estacion de Bomberos No. 3
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MERCADOS ESTRATEGICOS EN
PARROQUIAS RURALES

MERCADO MINORISTA OCHOA LEON

Informe Técnico

Descripcion breve

Propuesta de ubicacién y zonificacidn para Mercado Minorista de Ochoa Ledn

17 de septiembre de 2021
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DATOS GENERALES
Ubicacion

El drea de estudio se ubica en la Parroquia urbana de Machangara. Debido a la morfologia de la
Parroquia de Machangara, el lote correspondiente al Mercado Minorista Ochoa Ledn se encuentra
proximo a las diferentes parroquias rurales de la zona noreste de la ciudad.

El area propuesta para el mercado esta dentro del area de reserva de suelo, destinada para un parque
sectorial que forma parte de la “Reforma a la Planificacién de los sectores “El Camal, “Ochoa Ledn” y
“San Vicente de Patamarca”

La reserva de suelo esta ubicado en el sector de planeamiento N-14 y segun la normativa aplicada a
este sector, se admiten edificaciones de hasta 6 pisos en un lote minimo de 500 metros. Los usos del
sector tienen vocacién para vivienda por lo que es compatible con el uso de expendio de viveres.

Parroquia: Machangara.
Referencia: Av. De los Migrantes y calle Javier Maldonado.

Area de anilisis

Parqueadero 1675.00 m?
Mercado Ochoa Ledn 3650.00 m?
Objetivo

Determinar mediante una evaluacién técnica, la ubicacion del mercado dentro del area de reserva de
suelo. La ubicacidn de este espacio debe generar un punto para el comercio de vivieres con mayor
numero de usuarios a través de un mejoramiento y ordenamiento funcional, potenciar los usos
originales del mercado y no interferir con el uso de vivienda del sector.

Objetivos especificos

- Analizar si la ubicacién mitiga el impacto del mercado en el sector
- Determinar si la ubicacidn posibilita un ingreso de clientes y productos

MERCADO MINORISTA OCHOA LEON | Informe Técnico - Il



INTRODUCCION

Antecedentes

Los proyectos de ciudad cobran mayor sentido cuando responden a un proyecto integral. En el caso de
la generacion de nuevos equipamientos de aprovisionamiento, el plan de trabajo del Alcalde responde
a estas necesidades con el “Plan Cuenca con Visidn de futuro”, el cual busca “proyectar el Cantén con
visién a futuro determinando objetivos, metas, indicadores y estrategias para lograr una verdadera
planificacién que permita a las siguientes generaciones gozar de infraestructura y equipamiento
Logrando una ciudad referente de progreso econdmico, social, ambiental, y sobre todo generadora de
valor agregado para el ciudadano.” (Plan de trabajo Pedro Palacios, 2019)

Actualmente el Municipio cuenta con una reserva de suelo para uso de parque sectorial y para vivienda
de interés social, la misma que esta conformada por 33 predios de propiedad privada cuya superficie
aproximada es de 6.8 Ha. De esa reserva, se considera como area de actuacion 3.650 metros cuadrados
para emplazar el Mercado Minorista Ochoa Ledn, conformada por 6 predios de propiedad privada.

El presente analisis, para la ubicacion del mercado, toma como base los lineamientos planteados en
el “Informe de Localizacion del mercado Minorista de Ochoa Ledn “que se recibié mediante oficio
DGPT-1484-2021, por parte de la Direccién de Planificacidon el 07 de mayo de 2021.

De igual manera, para el analisis de la ubicacién del mercado, este documento toma como base la
informacién que resulté de la consultoria “Estudios de Pre factibilidad Cuatro Mercado Minoristas
Parroquiales” realizado por EIF Consultoria, en diciembre de 2020. Tomando como datos los estudios
que se realizaron para el Mercado de Ochoa Ledn, tanto para areas y numero de comercios, asi como
el andlisis de espacios necesarios para el correcto funcionamiento.

Analisis de la Zonificacion

Dada la cantidad de lotes vacios y a las extensas areas verdes de los alrededores del predio propuesto
para el Mercado Minorista Ochoa Ledn, esta zona puede considerarse como un area en proceso de
consolidacion.

Dotar de espacios de aprovisionamiento de manera ordenada y en base a las necesidades de ciudad
es de esencial importancia, ya que contar con una correcta cadena de comercializacién permite no
solo un uso mas eficiente de los equipamientos, sino también recortar los desplazamientos y traslados
de movilizacién.

De igual manera, la relacién con la ruralidad es cada vez mas latente, pues la poblacidn sigue creciendo
y desplazandose hacia la periferia de la ciudad, por lo que dotar de espacios que permitan la conexion
con la ruralidad es conveniente.

La propuesta de zonificacidn se realizé en el cuadrante determinado por la Direccién de Planificacién,
que se encuentra dentro de la reserva de suelo para parque sectorial, en esta cuadrante se implantara
el nuevo mercado rural de Ochoa Ledn.
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Dentro del analisis, para la zonificaciéon se tomaron en cuenta factores al interior del lote y factores
externos como la movilidad, vialidad y accesibilidad al lote.

En el emplazamiento del mercado se tomd como entrada principal la Av. de los Migrantes que
actualmente esta siendo brindada de una ampliacion y readecuacion, misma que estd siendo
intervenida por fases. En la actualidad, en el sector de la reserva de suelo, la via no es pavimentada,
por esta razén se toma en cuenta la planificacién del sector para identificar la seccidn de via que tendra
a futuro.

Dentro de la planificacion del sector se propone para la via los Capulies una seccidon de 16m y para la
ampliacion de la Av. de los Migrantes una seccién de 22m.

La manzana seleccionada para la reserva de suelo del mercado tiene un area aproximada de 25.490m2,
qgue forma parte de la reserva de suelo para el parque sectorial.

En el documento de “Informe de Localizacién del mercado Minorista de Ochoa Ledn” realizado por la
Direccién de Planificacion el 07 de mayo de 2021, se determina el drea dptima para el mercado
considerando los estudios del Plan de Uso y Gestion de Suelo. El lote minimo para el emplazamiento
de un mercado minorista oscila en un drea entre 3.000 a 5.000 m2, esto con la proyeccién de que dicho
mercado pueda tener una capacidad a futuro de entre 500 a 800 puestos. Dicho esto y para el correcto
funcionamiento del mercado es necesario un parqueadero pubico, segin datos de la consultoria
“Estudios de Pre factibilidad Cuatro Mercado Minoristas Parroquiales”. En el mencionado estudio, se
establece que para un mercado con area minima de 1.500m2, se considera 67 puestos de
parqueaderos.

De esta manera se propone que el darea de emplazamiento para el mercado cuente con un primer
cuadrante destinado para el parqueadero publico, con un area aproximada de 1.675 m2., este
cuadrante tiene una conexidn directa con la Av. de Los Migrantes, y el ingreso al parqueadero debera
desarrollarse en la via perpendicular a la Av. de Los Migrantes, disminuyendo de esta manera la posible
congestion vehicular que se pueda dar. El segundo cuadrante corresponde al mercado como tal,
cuenta con un area aproximada de 3.650 m2, como se mencionaba anteriormente el drea
recomendada es 3.000 a 5.000 m2. Por esta razén, deberd considerarse un area para futuras
ampliaciones en donde se pueda implantar servicios publicos adicionales que sean afines al mercado.

Este segundo cuadrante destinado al mercado se encuentra en el limite sur de la reserva de suelo del
pargue sectorial y tiene una conexién directa con el parqueadero publico. La ubicacién del mercado
promueve facilitar el abastecimiento de viveres y productos por la via perpendicular a la Av. de Los
Migrantes, de igual manera, esta conexidn con un via lateral permitird una adecuada recoleccién de
basura.

Dicho esto, para la zonificacién de la manzana se debe considerar un area para parqueadero publico
con la finalidad de dar servicio al parque, esta area puede mantener una continuidad del parqueadero
del mercado. Como se indica en el “Informe de Localizacidon del mercado Minorista de Ochoa Leén” se
debe considerar el emplazamiento de un plaza como espacio de transicién entre el mercado y parque,
este espacio debe funcionar como punto de encuentro e ingreso al mercado, y como se indica en la
consultoria “Estudios de Pre factibilidad Cuatro Mercado Minoristas Parroquiales”, una plaza
multifuncional es un espacio en el que se desarrollan actividades de comercio y programas afines a
las actividades del mercado, Sin embargo esta drea no esta considerada en el area de reserva del suelo
para el mercado.
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llustracion 1 Propuesta de zonificacion

Conclusion

Con estos antecedentes, se establece que el drea que ocupara el mercado en la reserva de suelo es de
3.650m2, esta area esta dentro del rango de 3.000m2 sugerido por Planificacion en varios talleres de
trabajo. Sin embargo, se debe considerar el rango de los 5.000 m2 para margenes de area verde
exclusiva del mercado y como posible zona de ampliacidn para usos afines a actividades del mercado,
por lo que si se ve la pertenecia de manejar el rango de 5.000 m2, la reserva de suelo del mercado y
parqueadero del mercado deberia ocupar la totalidad del limite sur de la reserva de suelo del parque
sectorial.
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EXPEDI  TE PARTI TIVO

Cambio de uso de suelo del area constante en la planificacién
denominada “PROPUESTA DE AMPLIACION DEL POLIGONO
ESPECIAL DESTINADO A VIVIENDA DE INTERES SOCIAL Y
REDEFINICION DEL PARQUE SECTORIAL CONSTANTES EN LA
PLANIFICACION DEL SECTOR OCHOA LEON?", de reserva de suelo
para Parque Sectorial (Equipamiento Comunitario) a Abastecimiento:
Mercados y ferias.
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Introduccién

La participacion ciudadana es un eje trasversal en las politicas publicas del Estado Ecuatoriano,
en donde la participacion y el control social se encuentra en los asuntos de interés publico,
para la gestién de los intereses ciudadanos. “....., participaran de manera protagdnica en la
toma de decisiones, planificacion y gestion de los asuntos publicos...” y ”... es propiciar,
fomentar y garantizar el ejercicio de los derechos de participacion de las ciudadanas y los
ciudadanos.... fortalecer el poder ciudadano y sus formas de expresidn; y, sentar las bases para
el funcionamiento de la democracia participativa, asi como, de las iniciativas de rendicién de
cuentas y control social.”; establecer en sus diferentes niveles de gobierno de acuerdo a la
Constitucion de la Republica del Ecuador 2008 en su art. 95 y la Ley Organica de Participacion
Ciudadana 2010 en su art. 1. Es un proceso de construccidn dentro de la planificacion
participativa territorial existiendo democracia representativa y mucho mas participativa, el
objetivo es fortalecer que la ciudadania se vincule a estos procesos de planificacidn territorial
local y cantonal.

La participacion es el derecho de los ciudadanos a presentar individual o colectivamente sus
quejas, opiniones o sugerencias a las instituciones publicas. Basadndose en el derecho de
peticion o de expresién.



Antecedentes

La Direccidn General de Planificacidn Territorial despacha el “Informe del terreno para el
Mercado Minorista de Ochoa Leén” mediante oficio Nro.DGPT-1484-2021, bajo as siguientes
consideraciones:

* Se define como superficie para mercado de 3000 m2 a 5000m2.

* Alternativa ub'cada en la Av. De los Migrantes y Calle de los Capulies, junto a la
Urbanizac'én de los Capulies, parroquia urbana de Machangara.

* Constante en la planificacién denominada “PROPUESTA DE AMPLIACION DEL
POLIGONO ESPECIAL DEST NADO A VIVIENDA DE INTERES SOCIAL Y REDEFIN CION DEL
PARQUE SECTORIAL CONSTANTES EN LA PLANIFICACION DEL SECTOR OCHOA LEON”,
aprobado por el I. Concejo Cantonal el 20 de enero de 2017,

* Segun la p anif'cacidn aprobada 2017 define el terreno como “reserva de suelo para
Pargue Sectorial” (Equipamiento Comunitario).

La Fundacién Mun’cipal El Barranco, cuenta con los “Estudios de Pre fact’b’ ‘dad Cuatro
Mercado Minoristas Parroquiales” realizado por EIF Consultoria, en diciembre de 2020, del
cual toma como base la informacién que se realizaron para el Mercado de Ochoa Ledn,

Mediante oficios Nro. FB-G0093-2021 y FB-G117-2021, la Fundacién el Barranco "ndica que
“..para la continuidad del anteproyecto arquitecténico con especial énfasis en las
recomendac’ones em’tidas por E F Consultoria para el predio que habia s'do seleccionado en
el sector de Ochoa Ledn”, “..se defina la localizacidn del terreno asi como el proceso de
reserva de uso de suelo para poder dar continuidad al anteproyecto arquitectdnico “Mercado
Minorista Ochoa Ledn”

Mediante oficio Nro. DGPT-1484-2021, esta Dependencia remite el informe del terreno
para el Mercado Minorista de Ochoa Ledn e indica que previo a pronunciarse al proceso de
reserva de suelo deberd presentar la zonificacién del mercado minorista dentro del
terreno que se envia como apto para la localizacién del mercado para luego presentar ante la
comision de Urbanismo y el Concejo Cantonal con el objetivo de adicionar este uso a la
reserva de suelo que estd dentro de la “PLANIFICACION DE LOS SECTORES EL CAMAL,
OCHOA LEON Y SAN VICENTE DE PATAMARCA”.

La “PROPUESTA DE AMPLIACION DEL POLIGONO ESPECIAL DESTINADO A VIVIENDA DE
NTERES SOCIAL Y REDEFINICION DEL PARQUE SECTORIAL CONSTANTES EN LA
PLANIFICACION DEL SECTOR OCHOA LECN” contempla una superficie total de area de
reserva de 3.4 ha., de las cuales, se establece que el lote minimo para el
emplazamiento de un mercado minorista oscila en un area entre 3.000 a 5.000 m2, con
a proyeccion de que dicho mercado pueda tener una capacidad a futuro de entre 500 a 800
puestos. Es asi que la propuesta plantea un requerimiento de 3.650 m2 destinado a
Mercado Minorista y una reserva de 1675 m2 destinad a parqueaderos, superficie que
perm’tird cubrir la demanda de ampliacién futura del mercado y servicios adicionales como
como Farmasol, ETAPA EP, etc...



Metodologia

» Se crea una mesa de trabajo intra institucional con las diferentes dependencias de la
Corporacion Municipal como son: Fundacion el Barranco, Direccién de Participacion y
Gobernanza y la Direccién General de Planificacién Territorial, con el objeto de definir
estratégicas de socializacién de la propuesta del mercado minorista en el territorio

con los diferentes actores sociales.

» Se coordina la reunion de socializacion con diferentes actores sociales de las
siguientes parroquias rurales como son: Sinincay, Checa, Chiquintad, Octavio Cordero

¥ Ricaurte.

» El equipo de trabajo planificé el taller de socializacién, antes, en el momento y luego

del taller como son:

o Realizar las invitaciones
Entrega de fas invitaciones
Confirmacidn de las participaciones
Gestionar la Salén
Realizar la agenda
Preparacion del documento

O 0 0 0 O

Cuadro 1 Mesa de trabajo intra-institucional

Parroquia Machdgara
Casa Comunal del Ocho Ledn
Martes, 28 del 2021

NOMBRE/APELLIDO  E-MAIL

1 Ortega Cando chisadrianoc@autlock.co
Christian Adrian m

5 Muiioz Calle Juan ipmunoz@fundacionelbar
Pablo ranco.org

jigonzalez@fundacionelba
rranco.org

3 Gozilez Javier

4 Cuenca Julian O. jcuenca@cuenc.gob.ec

mquezada@cuenca.gob.e
C

5 AQuezada Mdnica

rsarmiento@cuenca gob.
ec

6 Sarmiento Remigio

TOTAL

Fuente: Archivo DGPT-UOT
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0995023
433

0998092
643

0984286
131

0993962
745

0997991
865
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032
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idad

Fund.
Barranco

Fund.
Barranco

Planificaci
én
Planificaci
6n

Planificaci
6n



Elaborado: Equipo Técnico UOT

En donde se observa los nombres de los miembros de diferentes dependencia Municipal
(Fundacion del Barranco, Direccién de Participacién y Gobernanza, Direccion General de
Pianificacidn Territorial), gue integran la mesa de trabajo para el proceso de Socializacién a la
propuesta del mercado minorista.

Agenda

Cambio de uso de suelo del area constante en la planificacion
denominada “PROPUESTA DE AMPLIACION DEL POLIGONO
ESPECIAL DESTINADO A VIVIENDA DE INTERES SOCIAL Y
REDEFINICION DEL PARQUE SECTORIAL CONSTANTES EN LA
PLANIFICACION DEL SECTOR OCHOA LEON?”, de reserva de suelo
para Parque Sectorial (Equipamiento Comunitario) a Abastecimiento:
Mercados y ferias.

Objetivo.

Involucrar proactivamente a la ciudadania en general al proceso de participacion a la
Propuesta Mercado Minorista de Ochoa Leén.

Lugar: Hora: 19h00

Participantes: Actores Socia es como: Comerciantes, Pres'dentas del GAD-Parroquiales,
D'rigentes y funcionarios de la Corporacion Muncipal de Cuenca.

Coordinacién: GAD-Parroquial de San Joaquin y GAD- Municipal de Cuenca.
Moderador: Arqg. Mon'ca Quezada y Arq. Jav'er Gonza ez
19h00 Bienven'da

19h0S Intervencion del Arg. Ménica Quezada, funcionaria de a Direccién de Planificacién de la
Unidad de Ordenamiento Terr'toral del GAD- Municipal de Cuenca.

19h20 ntervenc’on del Arq. Jav'er Gonzalez func'onaro de la Fundacidn el Barranco del GAD-
Municipal de Cuenca

19h35 Participacion con preguntas y respuestas
20h15 Conclusiones de Socia ‘zacién.
20h16 Cierre

Cuadro N°2 Part'cipacidn al Ta er de Soc’alizac’én
Parroquia Machagara

Casa Comunal del Ocho Leén

Martes, 28 de 2021



L]

NOMBRE/APELLID
0

Juan Pablo Muiioz
Calle

Diego Valzallo

Gabriel Pifia

Rafael Vivar

Germania Ramon

Jesus Salazar

Adriana Morocho

Priscila
Guachichulca

Christian Ortega

Benito Pifa

Monica Quezada

Remigio sarmiento

Javier Gonzalez

Adrian Garcia P.

E-MAIL

" munos fundacionelbarranco.o

8

dvalzallo fundacionelbarranco.o

rg

carlospiaBl@gmail.com

rafaelvivar1990@gmail.com

elviragermania@#gmail.com

jesus-512r@hotmail.com

amorocho034 mail.com

ninaguachichulca@hotmail.com

corte a hotmail.com

Ochoa Ledn

mguezada@cuenca.gob.ec

rsarmiento{@cuenca.gob.ec

igonzalez@fundacionelbarranco.
org

agarcia@fundacionelbarranco.or
g

Total

NO
TELEFONO

099809264
9
072820404
099020204
0

099249460
1

098731075
5

095947286
8

097964688
3
099875340
099502343
3

098974640
0

099799186
5

058501203
2

098428613
1

099826331
8

NO
CEDULA

01044287
01

01046029
09

01022064
22

01060582
25

01041024
%6

01027222
96

01060038
33

01058821
12

03021269
41

01010425
05

01025411
17

01034161
03

01037205
61



Fuente: Archivo DGPT-UOT
E aborado: Equipo Téchico UOT

En el cuadro 2, se observa diferentes Actores Sociales que participan en el taller Socializacion a
la propuesta del Mercado Minorista en el Sector Ochoa Ledn

Conclusiones del Taller

E Taller de Socializacidn para el cambio de uso de suelo para el emplazamiento del mercado
minarista de Ochoa Ledn se llevo acabo ef dia martes, 28 de diciembre del 2021 a las 19H00,
para lo cual se convocé a diferentes actores sociales de las cinco parroquiales rurales como son:
Sinincay, Checa, Chiquintad, Octav'o Cordero y R'caurte sin embargo, se contd con poca
participacion, considerando el numero actores soc’ales que estaban inic'almente invitados al
tal er;

Durante la exposicion intervin'eron casi todos los participantes, en donde se dieron a conocer
sus criterios y preocupaciones respecto al tema; asi también, se pudo solventar varias
‘nquietudes y dar respuesta a las preguntas con el equ’po técnicos de la corporacién Municipal.

Es importante resa tar que a Fundacién e Barranco sustento la necesidad del emplazamiento
de mercado en base a los estudios de prefactividad con los que cuenta y que recoge
informacion de primera mano de la ciudadania para sustentar la propuesta.

Se dejo sentado que en un primer momento de acercam'ento y criterio de la c'udadania para
e proyecto al mercado minorista de sector, donde se socia iza el trabajo en el campo con los
d'ferentes actores sociales, en donde existirdn procesos de participacidn en el segundo
momento luego de la aprobacion de la propuesta.

Debo manifestar que los participantes del taller de socilizacién piden participar en el proceso
de e aboracién del diseifio del mercado y se cons’deren a los comerciantes que viene laborando
en el sector y las parroquias cercanas.
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Archivo de Fotos del Taller de Socializacién

Casa Comunal del Sector Ochoa Ledn






Participacipantes en la Socializacién de la Ordenanza Actualizacion,..., 2.1.5 Abastecimiento:

Mercados y Ferias
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INFORME TECNICO PARA EL ANALISIS DE EMPLAZAMIENTO DE LA RESERVA DE SUELO
EQUIPAMIENTO “ESTACION DE BOMBEROS TIPO A 'Y B” DENTRO DE LA PARROQUIA
YANUNCAY

Responsable: Arq. Sofia Luzuriaga

Fecha Emision Informe: 13/06/2022

1. Antecedentes

Mediante Oficio Nro. BCBVC-JF-2021-0608-0OFICIO, se pone en conocimiento de esta Dependencia que
el Benemérito Cuerpo de Bomberos Voluntarios de Cuenca tendria la intencion de adquirir de terrenos
para la construccién de cuatro estaciones de bomberos en la parroquia Molleturo y en las Parroquias
urbanas Totoracocha, San Sebastian y Yanuncay, motivo por el cual se solicita emitir informe de
factibilidad de uso de suelo, Reserva de suelo de los terrenos sefialados asi como determinantes de
generales de ocupacion.

Con fecha 06 de Octubre de 2021, el personal técnico del Benemérito Cuerpo de Bomberos
Voluntarios de Cuencay de la Direccion General de Planificacién Territorial lleva a cabo los recorridos
de campo para el reconocimiento de las posibles areas de equipamiento a ocupar.

En relacidn a la parroquia Yanuncay se analizd la posible ocupacién de varios predios, ubicados con
frente a la Av. Ricardo Duran y con frente a varias calles cercanas con suficiente conexidn vehicular
como para dar servicio principalmente a la parroquia Bafios; entre los varios predios analizados se
prioriza el que reline mejores condiciones y se ubica en las coordenadas 716808 ; 9677234.

2. Objetivo

Establecer dentro de los limites territoriales de la parroquia Yanuncay o de la parroquia Bafos una
reserva de suelo para el emplazamiento de una Estacion de Bomberos, con el objetivo de ofrecer
seguridad integral permanente y una respuesta efectiva en situaciones de amenaza o emergencia para
los habitantes de la zona sur-oeste de la Ciudad.

3. Fundamento Técnico — juridico

Luego de analizada la alternativa, de acuerdo a las necesidades del Benemérito Cuerpo de Bomberos
de Cuenca, se determind que la zona con coordenadas geograficas UTM WGS 84 E: 716808 N: 9677234
presenta condiciones dptimas para el emplazamiento del equipamiento requerido. Se ha verificado
que en el punto indicado, en la actualidad existe un sitio vacante, el cual se encuentra registrado con
la clave catastral N° 090112000300, registrado a nombre de Lojano Pesantez Maria Isabel. El inmueble
actualmente privado, presenta una superficie aproximada es 2762.2 m2 con un frente de 41.2 myla
accesibilidad al mismo puede darse a través de la calle cantdn Buena Fé (frente a la quebrada del
Salado) pudiendo ingresar al mismo desde la Av. Ricardo Duran, por la calle Salvador Fernandez y desde
la Calle Antonio LLoret Bastidas por la calle Primera Convencién, 6 desde la Av. De las Américas por la
calle Juan Larrea. El predio se ubica en el sector de Planeamiento O-20 en el cual las determinantes de
ocupacion vigentes son las siguientes:
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Lote minimo: 350 m2

Altura de la edificacion: 1-4 pisos
Frente minimo: 12 m.

Cos maximo: 75 %

Implantacién: Aislada con retiro frontal
Retiro frontal: 5 m

Retiro lateral y posterior: 3 m
Densidad: igual o mayor a 40 viv/ha.

GraficoN° 1
Ubicacién de inmueble para posible emplazamiento de equipamiento

090112000300
Lojano Pesantez Maria Isabel
AREA 2762.2 m2

3 09 0l
yé i

Fuente: Geovisor municipal.
4. Conclusiones

Analizada la alternativa en el predio con la clave catastral N° 090112000300, se considera por parte de
la Direccion General de Planificacion Territorial que la propuesta es FACTIBLE, por lo que se
recomienda que se incluya dentro del Plan de Uso y Gestidn del suelo esta reserva para ESTACION DE
BOMBEROS, en cuanto el radio de cobertura de este servicio de emergencia abarcara la parroquia
Bafios y la parroquia urbana Yanuncay.
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INFORME TECNICO SOBRE LEVANTAMIENTO DEL AREA DE RESERVA DE SUELO PARA
PARQUE BARRIAL DE LA PARROQUIA DE BELLAVISTA CONSTANTE EN EL PLAN DE
ACTUACION URBANISTICA DE LOS SECTORES EL CEBOLLAR — MIRAFLORES - COLINA DE

CULLCA
Responsable: ARQ. DAVID ZHINDON M.
Fecha Emisién informe: 24/10/2024

La elaboracion del presente informe técnico se en sustenta en la resolucién “Levantamiento de
afectacion de los predios de propiedad de los Hdros. De Sr. Manuel Jesus Morocho, Zoila Flores, José
Quinde Espejo y otros”; dada por el Concejo Cantonal el 26 de febrero del 2003; en el cual al tratar
del punto 6.2 del orden del dia se resolvid levantar la afectacidn del Parque Barrial considerando que
existen suficientes parques recreacionales en el sector que satisfacen los requerimientos de la
poblacién, que la via de acceso es reducida, que los usuarios directos serian exclusivamente los
habitantes de la lotizacién adyacente.

Afectacidon que en el afio 2022 al realizarse el PUGS y PDOT fue incorporado nuevamente, esto
debido a que en la revision de las planificaciones, en el PAU 44 Plan de Actuacion Urbanistica de los
Sectores “El Cebollar — Miraflores — Colina de Cullca” constaba la mencionada reserva como Parque
Barrial.

1. Ubicacion

Los predios sobre los que se pretende levantar el equipamiento de Parque Barrial se encuentra
inscrito en el area de actuacién del Plan de Actuacién Urbanistica de los Sectores “El Cebollar —
Miraflores — Colina de Cullca”, aprobado por el I. Concejo Cantonal de Cuenca el 1 de marzo del
2000, en las coordenadas 722424.31E -9681083.85N. A continuacidon se muestra el grafico de
ubicacién del predio:

Grafico: N°1 Estado Actual y Propuesta Aprobada de la Replanificacion del Sector Medio Ejido _Esp. Verde
entre Av. E. Arizaga_ |- Rodriguez _ V. Tinoco y Cisneros

ALSALD(A IE DIRECCIOON GEMERAL
CUENCA | Briinclcsl
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Fuente: Direccion General de Control Municipal 2023

2. Criterio Técnico

Del anélisis realizado dentro del INFORME TECNICO DE LA REVISION Y EVALUACION DE LAS
RESERVAS PARA EQUIPAMIENTOS Y VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL DEL CANTON CUENCA
CON LA FINALIDAD DE VERIFICAR EL CUMPLIMENTO DE ESTANDARES URBANISTICOS, Y SU
RATIFICACION, RECTIFICACION O LEVANTAMIENTO; a pesar de que los andlisis de estandar
urbanistico determina como necesaria esta reserva para el cumplimiento de los mismos; se
pudo identificar que existen tres predios con permisos emitidos sobre el drea afectada en
los ultimos afios ya construidos; asi como al realizar una revisidn con la imagen satelital de
los predios que conforman esta afectacion se pudo observar que de los 9 predios sobre los
gue esta la afectacidn, Unicamente 1 predio no estd edificado; esto debido a que como se
menciond; existid la siguiente resolucién

Grafico: N°2 Resolucion del Levantamiento de Afectacion BELLAVISTA — 6; REC 75

Fuente: Portal del GAD Cuenca 2024 / https://www.cuenca.gob.ec/node/3104

Lo que dio paso a que esta reserva sea ocupada casi en su totalidad con edificaciones
privadas de manera legal; motivo por el cual a pesar de que se reincorpora la afectacién con
el Plan de Uso y Gestidn de Suelo, que reconocia todas las afectaciones que se dejaron en
las diferentes planificaciones; en este caso para indemnizar esta reserva de suelo deberia
reconocerse el costo de las edificaciones legalmente construidas.

Por otra parte es importante considerar que la planificacién en donde constaba la afectacion
de estos predios, fue aprobada en el aino 2000 por el Consejo Cantonal, que en el afio 2003
el mismo Consejo Cantonal lo levanto; debiendo esta cronologia de tiempo darnos a

S ALSALDIA IE DIRECCION QENEF;TL

{ CUENCA | riincc
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entender que al momento de incorporar la reserva de suelo en el PUGS esta reserva ya no
formaba parte de la planificacién de este sector; por tanto considerando que la Disposicidon
General Octava menciona “Se ratifican todas las reservas de suelo para equipamientos, vias y
vivienda de interés social, y las restricciones por canales de riego y servidumbres de
infraestructura, constantes en las planificaciones previas a la aprobacion de la presente
ordenanza” estd en realidad ya no debia ser considerada.

3. Conclusiones y Recomendacion

Bajo estas consideraciones, la Direccion General de Planificacion Territorial propone levantar la
reserva de suelo para Parque Barrial que consta en el Plan de Actuacién Urbanistica de los Sectores
“El  Cebollar — Miraflores — Colina de Cullca” aprobado en el afio 2000, y reconocer el
“Levantamiento de afectacidon de los predios de propiedad de los Hdros. De Sr. Manuel Jesus
Morocho, Zoila Flores, José Quinde Espejo y otros”; dada por el Concejo Cantonal el 26 de febrero
del 2003.

S ALSALDIA IE DIRECCIOON GEMERAL
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INFORME TECNICO SOBRE LA RECTIFICACION DEL AREA DE RESERVA DE SUELO PARA PARQUE
BARRIAL E INFANTIL CONSTANTE EN EL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL AREA
URBANO PARROQUIAL DE RICAURTE

Responsable: ARQ. DAVID ZHINDON M.

Fecha Emisién informe: 24/10/2024

La elaboracion del presente informe técnico se sustenta en la REFORMA A LA “ORDENANZA QUE
REGULA EL USO, GESTION Y APROVECHAMIENTO DEL SUELO URBANO Y RURAL, ACTUALIZA EL PLAN
DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y LA SANCION DEL PLAN DE USO Y GESTION DE
SUELO”, aprobada en segundo debate el 25 de noviembre de 2023; en el cual se resolvié redefinir la
reserva de suelo y la re-planificacion vial del sector El Arenal, de la parroquia Ricaurte, para
establecer el drea de equipamiento de salud (Hospital).

En esta aprobacidn se sustituyeron la ficha de afectacion por obra publica de Ricaurte — 1 Parque
Barrial, por la ficha de afectacién por obra publica de Ricaurte — 1; en el cual consta la redefinicién
del limite del Parque Barrial; disminuyendo el drea de la reserva de suelo de 24962 m2 a 14838 m2;
Afectacidn que fue redefinida y aprobada posteriormente a la aprobacién del PUGS y PDOT.

1. Ubicacion

El predio sobre el que se rectifica el equipamiento de Parque Barrial se encuentra inscrito en el area
de actuacion del Plan de Ordenamiento Territorial del Area Urbano Parroquial de Ricaurte; aprobado
por el I. Concejo Cantonal de Cuenca el 12 de Diciembre del 2012, en las coordenadas 726333.48E -
9683921,82N. A continuacidn se muestra el grafico de ubicacién del predio:

Grafico: N°2 Anexo 3.4.1 Fichas Afectacion por Obra Publica - Ricaurte 1

Reserva 2012 Reserva 2023

Fuente: PUGS 2022 - PUGS 2024

ALSALD(A IE DIRECCIOON GEMERAL
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2. Criterio Técnico

Del andlisis realizado dentro del INFORME TECNICO DE LA REVISION Y EVALUACION DE LAS
RESERVAS PARA EQUIPAMIENTOS Y VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL DEL CANTON CUENCA
CON LA FINALIDAD DE VERIFICAR EL CUMPLIMENTO DE ESTANDARES URBANISTICOS, Y SU
RATIFICACION, RECTIFICACION O LEVANTAMIENTO; se identificé que por la necesidad de
establecer un darea para Hospital se realizdé esta redefinicién; que fue realizada un afio
después de la aprobacion del PDOT y PUGS; que de acuerdo a la REFORMA A LA
“ORDENANZA QUE REGULA EL USO, GESTION Y APROVECHAMIENTO DEL SUELO URBANO Y
RURAL, ACTUALIZA EL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y LA SANCION
DEL PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO” el mismo permitird otorgar mejores condiciones
de vida y prestacion de servicios bdsicos a los habitantes del sector y del canton Cuenca; y
adicionalmente considerando que los parques Barriales de acuerdo al Anexo 3.2 Estandares
Urbanisticos que determina que un Parque Barrial tiene mas de 5000 m2 cumpliendo la
delimitacidn del parque con el area requerida y contribuyendo a mejorar otros servicios en
el Cantdn, se considera que debe respetarse la rectificacion de esta reserva ya realizada y
aprobada en el afio 2023

3. Conclusiones y Recomendacion

Bajo estas consideraciones, la Direccién General de Planificacién Territorial propone mantener la
redefinicién de la reserva de suelo para Parque Barrial que consta en la REFORMA A LA
“ORDENANZA QUE REGULA EL USO, GESTION Y APROVECHAMIENTO DEL SUELO
URBANO Y RURAL, ACTUALIZA EL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL
Y LA SANCION DEL PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO aprobada por el Concejo Cantonal el
25 de noviembre del 2023.

S ALSALDIA IE DIRECCION QENEF;TL
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INFORME TECNICO SOBRE LA RECTIFICACION DEL AREA DE RESERVA DE SUELO PARA
EQUIPAMIENTO EDUCATIVO CONSTANTE EN EL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
DEL AREA URBANO PARROQUIAL DE RICAURTE

Responsable: ARQ. DAVID ZHINDON M.

Fecha Emisién informe: 24/10/2024

La elaboracion del presente informe técnico se sustenta en la REFORMA A LA “ORDENANZA QUE
REGULA EL USO, GESTION Y APROVECHAMIENTO DEL SUELO URBANO Y RURAL, ACTUALIZA EL PLAN
DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y LA SANCION DEL PLAN DE USO Y GESTION DE
SUELO”, aprobada en segundo debate el 25 de noviembre de 2023; en el cual se resolvié redefinir la
reserva de suelo y la re-planificacion vial del sector El Arenal, de la parroquia Ricaurte, para
establecer el drea de equipamiento de salud (Hospital).

En esta aprobacidn se sustituyeron la ficha de afectacion por obra publica de Ricaurte —2 Escuelay
Colegio Estados Unidos de América, por la ficha de afectacion por obra publica de Ricaurte — 2
Equipamiento de Educacidn; en el cual consta la redefinicidn del limite de la escuela; disminuyendo
el area de la reserva de suelo de 16522 m2 a 11956 m2; Afectacidn que fue redefinida y aprobada
posteriormente a la aprobacién del PUGS y PDOT.

1. Ubicacion

El predio sobre el que se rectifica el equipamiento de Parque Barrial se encuentra inscrito en el area
de actuacién del Plan de Ordenamiento Territorial del Area Urbano Parroquial de Ricaurte; aprobado
por el I. Concejo Cantonal de Cuenca el 12 de Diciembre del 2012, en las coordenadas 726246.56E -
9683774. 21 N. A continuacién se muestra el grafico de ubicaciéon del predio:

Grafico: N°2 Anexo 3.4.1 Fichas Afectacion por Obra Publica - Ricaurte 2

Reserva 2012 Reserva 2023
Fuente: PUGS 2022 — PUGS 2024
2. Criterio Técnico

Del andlisis realizado dentro del INFORME TECNICO DE LA REVISION Y EVALUACION DE LAS
RESERVAS PARA EQUIPAMIENTOS Y VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL DEL CANTON CUENCA
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DE PLANIFICACI
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lde2



CON LA FINALIDAD DE VERIFICAR EL CUMPLIMENTO DE ESTANDARES URBANISTICOS, Y SU
RATIFICACION, RECTIFICACION O LEVANTAMIENTO; se identificé que por la necesidad de
establecer un area para Hospital se realizd esta redefinicion; que fue realizada un afio
después de la aprobacién del PDOT y PUGS; que de acuerdo a la REFORMA A LA
“ORDENANZA QUE REGULA EL USO, GESTION Y APROVECHAMIENTO DEL SUELO URBANO Y
RURAL, ACTUALIZA EL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y LA SANCION
DEL PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO” el mismo permitird otorgar mejores condiciones
de vida y prestacidn de servicios basicos a los habitantes del sector y del cantén Cuenca; y
adicionalmente considerando que la unidades educativas de acuerdo al Anexo 3.2
Estandares Urbanisticos que determina que una unidad educativa debe tener 1,2 Ha m2;
cumpliendo la delimitacion de la escuela con el area requerida y contribuyendo a mejorar
otros servicios en el Cantén, se considera que debe respetarse la rectificacion de esta
reserva ya realizada y aprobada en el afio 2023.

3. Conclusiones y Recomendacion

Bajo estas consideraciones, la Direccién General de Planificacién Territorial propone mantener la
redefinicién de la reserva de suelo para Equipamiento Educativo que consta en la REFORMA A
LA “ORDENANZA QUE REGULA EL USO, GESTION Y APROVECHAMIENTO DEL SUELO
URBANO Y RURAL, ACTUALIZA EL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL
Y LA SANCION DEL PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO aprobada por el Concejo Cantonal el
25 de noviembre del 2023.
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INFORME AFECCION EQUIPAMIENTO RECREATIVO

EL BATAN 2
Responsable: Ing. Antonio Bermeo Pazmifio MGA
Fecha Emision Informe: 25/09/2024

Antecedentes

La Afectacion de “Recreacion” denominada “EL BATAN 2”, que fue determinado en el afio de 1992,
se ha visto afectado por la urbanizaciéon y la consolidacion del sector, por lo que su extensidon se ha
modificado a través de los afios, dejando de ser continua. A esto se debe sumar el hecho de que se
han adquirido algunos de los predios, por lo que en la actualidad son de propiedad Municipal.

En virtud de lo manifestado en la DISPOSICION GENERAL OCTAVA de la “Ordenanza que regula el
uso, gestion y aprovechamiento del suelo urbano y rural del cantén Cuenca, actualiza el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial y la sancion del Plan de Uso y Gestion de Suelo”, que dice:

“Se ratifican todas las reservas de suelo para equipamientos vias y vivienda de interés social, y las
restricciones por canales de riego y servidumbres de infraestructura constantes en las planificaciones
previas a la aprobacion de la presente ordenanza.

Las reservas de suelo destinadas para equipamiento y vivienda de interés social, correspondiente a
afectaciones por obra publica o de interés publico, sequirdn un proceso de evaluacion con la finalidad
de determinar si deberdn ser ratificadas, rectificadas o levantadas...”.

Ademas en cumplimiento de la DISPOSICION TRANSITORIA DECIMA SEXTA de la ordenanza ibidem:
“En el término de ciento ochenta dias contados desde la entrada en vigencia de la presente
ordenanza, la Direccion General de Planificacién Territorial deberd realizar un proceso de revision de
las reservas para equipamientos y viviendas de interés social establecido en la Disposicion General
Octava de la presente ordenanza, con la finalidad de verificar que cumplan los estdndares
urbanisticos establecidos en cada poligono de intervencion territorial

Los resultados del proceso de revision de las reservas serdn puestos en conocimiento del Concejo
Municipal para su resolucion.

Una vez cumplido el procedimiento establecido en esta disposicion, la Direccion General de Avaluos y
Catastros, en coordinacion con la Direccion General Financiera, inscribirdn en el Registro de la
Propiedad del cantén Cuenca, las afectaciones prescritas en la presente ordenanza, de conformidad
con la legislacion vigente.”

Criterio Técnico

Del andlisis que se realiza del sector y de la reserva, se ha identificado lo siguiente:

e La mancha original de la Reserva El Batdn 2 corresponde a un area que en la actualidad se
encuentra consolidada, por lo que no es factible su intervencién total.

e Se han identificado ademas predios que son de propiedad del GAD Municipal, por lo que
perdieron su condicién de reserva.

e Lareserva originalmente tenia una extensién de 22.533,87 m?
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e La reduccién de la reserva, que en total ocupa un drea de 9.302,41 m? se adecua a las
realidad actual del sector y a las necesidades del mismo, por lo que se ha dividido en tres

espacios:
0 El primer espacio de 4224,26 m? que colinda en con la Autopista Medio Ejido —
Sayausi

0 Elsegundo espacio de 2355,79 m? que colinda con la calle Miguel Vasconez
0 Eltercer espacio de 2722,36m? que colinda con la calle Rafael Aguilar

Mapa 1. Diferencia reserva El Batan 2

Fuente: Plan de Uso y Gestion del Suelo, 2022

Conclusiones y recomendaciones

Luego del analisis realizado, se recomienda acoger el cambio que se ha realizado para la Reserva de
Recreacidon, denominada El Batan — 2, ya que esta responde a la realidad del sector, con la
urbanizacién y ocupacion que ha tenido el suelo desde que fue determinada.
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INFORME AFECCION EQUIPAMIENTO RECREATIVO
URBANIZACION MUTUALISTA AZUAY II

Responsable: Ing. Antonio Bermeo Pazmifio MGA
Fecha Emision Informe: 22/07/2024
Antecedentes

La Mutualista Azuay, es propietaria de la Urbanizacién Racar Il, la cual fue aprobada por el Concejo
Cantonal de Cuenca, en sesion de 28 de enero de 2004. La Mutualista ha venido desarrollado el
proyecto de vivienda desde aquel entonces. En la actualidad y conforme lo informado con el Oficio
Nro. 24-19-GNI, cuentan con 34 lotes, que presentan una afeccidon por equipamiento publico, sin
embargo, se ha solicitado que se elimine dicha afeccién, informando ademds que los lotes “se
encuentran actualmente en buen estado de conservacion y se les realiza mantenimiento periddico” y
que ademas “la Mutualista Azuay tiene como prioridad el aprovechamiento de estos terrenos para el
desarrollo de proyectos habitacionales de interés social y publico”.

En fecha 9 de noviembre de 2012 se realizé la permuta de ciertos lotes entre la Mutualista Azuay
con el Municipio de Cuenca; con lo que los referidos 34 lotes no constan con ninguna afeccion por
equipamiento urbano.

Con fecha 16 de septiembre de 2016, el Concejo Municipal aprueba el “Plan de Actuacion
Urbanistica del Sector de Racar”, en el cual consta la afeccion como Equipamiento de Recreacion del
Parque Mutualista Azuay I, a los 34 lotes pertenecientes a la Mutualista Azuay y que se mencionan
en parrafos anteriores.

Con sendos oficios, enviados desde el afio 2019, hasta el afio 2023, la Mutualista Azuay ha solicitado
la revision y el retiro de la categoria de equipamiento urbano que pesa sobre los 34 lotes
mencionados y que pertenecen a la entidad, culminando esta gestion con el oficio Nro. DGPT-2255-
2023, en el que se indica:

“En virtud de lo manifestado en el parrafo anterior y en marco de lo indicado en la DISPOSICION
GENERAL OCTAVA de la ordenanza ibidem: “Se ratifican todas las reservas de suelo para
equipamientos vias y vivienda de interés social, y las restricciones por canales de riego y
servidumbres de infraestructura constantes en las planificaciones previas a la aprobacion de la
presente ordenanza.

Las reservas de suelo destinadas para equipamiento y vivienda de interés social, correspondiente a
afectaciones por obra publica o de interés publico, sequirdn un proceso de evaluacion con la finalidad
de determinar si deberdn ser ratificadas, rectificadas o levantadas...”. Es criterio de la Direccidn
General de Planificacidn Territorial indicar que la reserva de suelo, motivo de consulta, que se define
dentro del PLAN DE ACTUACION URBANISTICA DEL SECTOR DE RACAR, se encuentra vigente, motivo
por el cual esta afectacion se ve reflejada en el Informe Predial de Regulacién de Uso de Suelo,
IPRUS.

No obstante lo indicado, la Direccién General de Planificacidn Territorial, en apego a lo manifestado
en el segundo parrafo de la DISPOSICION GENERAL OCTAVA, y con el objeto de atender lo requerido
por Usted, elaborard, luego del analisis técnico necesario, el informe correspondiente para la
ratificacion, rectificacién o levantamiento de la reserva de suelo objeto de este informe, el cual, de
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proceder, serd incluido dentro del proceso que se establece para el cumplimiento de la DISPOSICION
TRANSITORIA DECIMA SEXTA de la ordenanza ibidem: “En el término de ciento ochenta dias
contados desde la entrada en vigencia de la presente ordenanza, la Direccion General de
Planificacion Territorial deberd realizar un proceso de revision de las reservas para equipamientos y
viviendas de interés social establecido en la Disposicion General Octava de la presente ordenanza,
con la finalidad de verificar que cumplan los estdndares urbanisticos establecidos en cada poligono
de intervencion territorial

Los resultados del proceso de revision de las reservas serdn puestos en conocimiento del Concejo
Municipal para su resolucion.

Una vez cumplido el procedimiento establecido en esta disposicion, la Direccion General de Avaltios y
Catastros, en coordinaciéon con la Direccion General Financiera, inscribirdn en el Registro de la
Propiedad del cantdén Cuenca, las afectaciones prescritas en la presente ordenanza, de conformidad
con la legislacion vigente.”

Criterio Técnico

Del analisis que se realiza del sector, se puede identificar que tiene varias restricciones, que se
detallan a continuacidn:

e Restriccidén por equipamientos, detallado en el Plan de Actuacién Urbanistica del sector de
Racar. Mapa 1.

e Restriccion por areas sensibles por pendientes sin aptitud fisica constructiva, debido a las
caracteristicas del terreno, incluido dentro del PUGS afio 2022. Mapa 2.

e Restriccion por susceptibilidad a fenédmenos de remocidn de masas, al encontrarse
categorizado en susceptibilidad Alta, incluido dentro del PUGS afio 2022. Mapa 2.

Mapa 2. Detalle Plan de Actuacion Urbanistica del sector Racar.

Fuente: Detalle Plan de Actuacion Urbanistica del sector Racar, 2016
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Mapa 3. Afecciones en la zona de Racar
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Conforme lo descrito en el punto anterior, la afecciéon por equipamientos, fue aprobada por el
Concejo Cantonal en el afio 2016 y ratificada en la Ordenanza que regula el uso, gestiéon y
aprovechamiento del suelo urbano y rural del Cantén Cuenca, actualiza el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial y la sancién del Plan de Uso y Gestion de Suelo en el afio 2022, por su
Disposicién General Octava. Sin embargo, dentro de la misma Ordenanza, la Disposicion Transitoria
Décimo Sexta abre la posibilidad de evaluar la pertinencia o no, de mantener la reserva y la
afectaciodn, por lo que acogiéndose a esta normativa, se establece el presente informe.

La restriccidn en parte de los 34 predios en mencidn, por areas sensibles por pendientes sin aptitud
fisica constructiva y por susceptibilidad a fendmenos de remociéon de masas (FMR), ya que se
encuentran en susceptibilidad Alta, tiene que determinarse la posibilidad o no de una posible Ia
recategorizacion de la susceptiblidad a fendmenos de remocién de masas que se encuentra
actualmente, para lo que se tiene que dirigir la consulta tanto a la Direccién de Gestiéon De Riesgos,
como a la Direccién de Planificacién Territorial, basandose en el Articulo 97 de la “Ordenanza que
regula el uso, gestion y aprovechamiento del suelo urbano y rural, actualiza el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial y la sancidn del Plan de Uso y Gestidn de Suelo”, que en sus numerales ey f
dicen:

“e) Las dreas que se consideran restringidas por susceptibilidad a fenomenos de remocién de masas
pueden ser actualizadas y recategorizadas con base en estudios geotécnicos de detalle, que
contengan como minimo exploraciones de campo (métodos directos e indirectos), ensayos de
laboratorio, determinacion de pardmetros geo mecdnicos, determinacion de factores de seguridad
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por corte, entre otros, de acuerdo a la norma técnica vigente y observando lo establecido en la
Disposicion General Novena de la presente Ordenanza

f) Las actualizaciones o recategorizaciones al mapa de fendmenos de remocion de masas pueden ser
realizadas con base en estudios geotécnicos de detalle, elaborados de manera particular, para ello se
deberd delimitar un poligono de estudio, el cual serd definido conjuntamente por las Direcciones de
Planificacion y de Gestion de Riesgos. La Direccion General de Gestion de Riesgos con base en un
recorrido de campo emitird los términos de referencia para la elaboracion del mismo.{(...)”

Conclusiones y recomendaciones

Para la solicitud presentada de retirar la afeccidn por equipamiento recreativo, es factible, por los
antecedentes que se han dado y el desarrollo que se ha tenido la urbanizacidn, la cual cuenta ya con
lotes de propiedad del GAD Municipal.

Para el desarrollo de todos los lotes, se necesita levantar la restriccién por pendientes sin aptitud
fisica constructiva y por susceptibilidad de fenémenos de remocidn de masa, por lo que se tiene que
acoger lo descrito en el Articulo 97 del Ordenanza que regula el uso, gestidn y aprovechamiento del
suelo urbano y rural del Cantén Cuenca, actualiza el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y
la sancién del Plan de Uso y Gestién de Suelo.
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REDEFINICION A LA RESERVA DE SUELO YANUNCAY 3 — PARQUE URBANO

Responsable:

Arg. Fernando Salazar Serrano

Fecha Emisién informe:

24/10/2024

Antecedentes.

A través del proyecto de Planificaciéon denominado “PLAN DE ACTUACION URBANISTICA PARA EL
EMPLAZAMIENTO DEL PARQUE URBANO DE CARMEN DEL GUZHO”, aprobado por el Concejo
Municipal en sesion realizada el 25 de abril de 2013, se establece la Reserva de Suelo para
Equipamiento Recreativo (AREA DESTINADA AL EMPLAZAMIENTO DEL PARQUE URBANO, SECTORES

S3Y s4).

< B
o

DE USO Y OCUPACION DEL
SUELO SEGUN SECTORES DE PLANEAMIENTO

Grafico N° 1. Planificacién del aiio 2013.

SIMBOLOGIA

CUADRO DE AREAS

Dicho esto vale indicar que la Reserva de Suelo para el Equipamiento Recreativo, fue establecida
inicialmente a través del PLANO DE LA CIUDAD DE CUENCA del afio 1984 (PARQUES, PLAZAS Y
PLAZOLETAS) y ratificada posteriormente a través del PLANO DE LA CIUDAD DE CUENCA, del afio
1992 (AREAS VERDES Y PARQUES), como podemos observar en las siguientes imagenes:

Grafico N° 2. Extracto del Plano de Cuenca — aifo 1984
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Reserva de Suelo — Equipamiento Recreativo

Grafico N° 3. Extracto del Plano de Cuenca - afio 1992.

Finalmente es importante sefialar, que de acuerdo al Anexo 3.4.1 FICHAS DE AFECTACIONES POR
OBRA O INTERES PUBLICO, de la “ORDENANZA QUE REGULA EL USO, GESTION Y
APROVECHAMIENTO DEL SUELO URBANO Y RURAL DEL CANTON CUENCA, ACTUALIZA EL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y LA SANCION DEL PLAN DE USO Y GESTION DE
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SUELO”, publicada en el Registro Oficial N2 663, del 20 de diciembre de 2022; en especifico a la
Ficha YANUNCAY -3 PARQUE URBANO, la Reserva de Suelo establecida como PARQUE URBANO,
mediante el “PLAN DE ACTUACION URBANISTICA PARA EL EMPLAZAMIENTO DEL PARQUE URBANO
DE CARMEN DEL GUZHO”, fue modificada en algunos sectores, sin que para ello se haya adjuntado el
informe técnico puntual correspondiente, los cuales para casos similares, constan dentro del Anexo
3. Punto 3.4.2 Informes Sobre Reservas de Suelo Especificas, de la Ordenanza lbidem; por tanto su
modificacion se encuentra contenida Unicamente en la ficha de afectaciones por obra o interés
publico, mas no cuenta con un sustento técnico que la justifique.

Grafico N° 4. Ficha de Afectacion por Obre Publica.

ambios sustanciales a la Reserva de Suelo del aiio 2013.

A

/

En funcién de todos estos antecedentes, a través de la propuesta de REDEFINICION A LA RESERVA DE
SUELO YANUNCAY 3 — PARQUE URBANDO, se plantean ajustes de orden técnico a los poligonos que la
conforman, en los siguientes puntos:
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1.

Una vez que el levantamiento de la afectacidn por obra pubica, no se justifica para el
poligono, en donde ademads la afectacién por Inundacidn se mantiene; se propone restituir
la misma, conforme lo establecido mediante el “PLAN DE ACTUACION URBANISTICA PARA EL
EMPLAZAMIENTO DEL PARQUE URBANO DE CARMEN DEL GUZHO”, aprobado por el Concejo
Municipal en sesién realizada el 25 de abril de 2013

Reserva de Suelo
segun Ficha de
Afectacion por
Obra Publica -
PUGS 2022

Reserva de Suelo
Propuesta.

Una vez que la nueva afectacién por obra pubica, no se justifica para el poligono, en donde
ademas los predios que la conforman correspondian a areas urbanizables conforme la
planificacién vigente desde el afio 2013, por tanto existen edificaciones que cuentan con
autorizaciones municipales para su construcciéon; se propone eliminar la Reserva de Suelo
en dicho poligono, conforme lo establecido mediante el “PLAN DE ACTUACION URBANISTICA
PARA EL EMPLAZAMIENTO DEL PARQUE URBANO DE CARMEN DEL GUZHO”, aprobado por el
Concejo Municipal en sesidn realizada el 25 de abril de 2013.
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3.

Reserva de Suelo
segun Ficha de
Afectacién por
Obra Publica —
PUGS 2022

Reserva de Suelo
Propuesta.

Finalmente se plantean ajustes a la Reserva de Suelo para el poligono adyacente a la
Circunvalacién Sur, en donde la diferencia de nivel con la plataforma ubicada al norte del
mismo es bastante significativa, con lo cual ésta presenta condiciones favorables para su
Urbanizacion, al encontrarse distante de las areas inundables de la zona segun los estudios
vigentes. En tal sentido se proponen pequefos ajustes a su definicién, teniendo como base
para ello la informacién topografica de la zona.
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Reserva de Suelo
segun Ficha de
Afectacidn por
Obra Publica -
PUGS 2022

Reserva de Suelo
Propuesta.

Los demads poligonos que conforman la Reserva de Suelo se ratifican mediante la presente
propuesta.

Particular que informo para los fines correspondientes.
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INFORME TECNICO SOBRE EL LEVANTAMIENTO DEL AREA DE RESERVA DE SUELO PARA
AMPLIACION DE LA UNIDAD EDUCATIVA “DANIEL HERMIDA” CONSTANTE EN LA REFORMA'Y
AJUSTE VIAL DEL PLAN PARCIAL DE URBANISMO DEL AREA URBANO PARROQUIAL DE SANTA ANA

Responsable: ARQ. DAVID ZHINDON M.

Fecha Emisién informe: 24/10/2024

La elaboracién del presente informe técnico se sustenta en los oficios del Ministerio de Educacién N°
MINEDUC-CZ6-2024-00899-OF en el cual se sefala “.. la Coordinacién de Educacidn
Zonal 6, indica que, el terreno con clave catastral 640101018046000 no es propiedad del
Ministerio de Educaciéon y, por lo tanto, la entidad no considera hacer uso del terreno en
mencion en la actualidad y tampoco en el futuro.” Y en el oficio MINEDUC-CZ6-2024-01297-OF en el
cual se “ratifica en su integridad el contenido del Oficio N° MINEDUC-CZ6-2024-00899-0F, de 4 de
septiembre de 2024; asi mismo en consideracién de la revision y evaluacion de las reservas para
equipamiento y vivienda de interés social del Cantén Cuenca donde se determind que el sector en el
cual se emplaza el terreno objeto de este informe, cuenta con un Plan Parcial de Urbanismo que ya
ha dejado afectaciones por obra publica (reservas de suelo) para atender los servicios de
equipamiento que requeriria este sector; asi mismo de acuerdo al técnico del sector la afectacion
gue se realizd sobre el predio correspondié en su momento a una peticién del Ministerio de
Educacidn; mimos que como se indicé al inicio mencionan ya no requerir.

1. Ubicacion

El predio sobre el que se levanta la ampliacién para el equipamiento de Unidad Educativa se
encuentra inscrito en el drea de actuacién del Plan Parcial de Urbanismo del Area Urbano Parroquial
de Santa Ana; aprobado por el I. Concejo Cantonal de Cuenca el 21 de Agosto del 2018, en las
coordenadas 730863.45E - 9674692.81N. A continuacion se muestra el grafico de ubicacién del
predio:

Grafico: N°2 Plan Parcial de Urbanismo del Area Urbano Parroquial de Santa Ana - Afectacién por Obra
Publica - ED16

Reserva 2018

Fuente: PPU Parroquia de Santa Ana- 2018
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2. Criterio Técnico

Del andlisis realizado dentro del INFORME TECNICO DE LA REVISION Y EVALUACION DE LAS
RESERVAS PARA EQUIPAMIENTOS Y VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL DEL CANTON CUENCA
CON LA FINALIDAD DE VERIFICAR EL CUMPLIMENTO DE ESTANDARES URBANISTICOS, Y SU
RATIFICACION, RECTIFICACION O LEVANTAMIENTO; se identificd que el terreno con clave
catastral 640101018046000 corresponde a una ampliacion de la Unidad Educativa “Daniel
Hermida” que de acuerdo a los oficios del Ministerio de Educacién N° MINEDUC-CZ6-2024-
00899-OF y MINEDUC-CZ6-2024-01297-0OF no se requiere; y al no aportar en la mejora del
servicio de algun otro equipamiento, se considera que debe levantarse esta reserva.

3. Conclusiones y Recomendacion

Bajo estas consideraciones, la Direccidon General de Planificacién Territorial propone levantar la
reserva de suelo para la ampliacién de la Unidad Educativa “Daniel Hermida” que consta en “LA
REFORMA Y AJUSTE VIAL DEL PLAN PARCIAL DE URBANISMO DEL AREA URBANO PARROQUIAL
DE SANTA ANA” aprobado por el I. Concejo Cantonal de Cuenca el 21 de Agosto del 2018.
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INFORME TECNICO SOBRE AMPLIACION DEL AREA DE RESERVA DE SUELO PARA PLAZA
PUBLICA DE LA PARROQUIA DE BELLAVISTA CONSTANTE EN EL PLAN DE ACTUACION
URBANISTICA DE LOS SECTORES EL CEBOLLAR — MIRAFLORES - COLINA DE CULLCA

Responsable: ARQ. JACQUELINE OLMEDO A.

Fecha Emisién informe: 24/12/2024

Como antecedente, la Direccién General de Planificacién Territorial, con fecha 20 de
noviembre de 2024, realizé la socializacion del anteproyecto de la “Restructuracion vy
Reforma a la Planificacion Vial y Equipamiento de Recreacién Plazoleta, sector Y Del Cebollar
de la parroquia Bellavista (PAU-44)", reunidn que contd con la presencia de los propietarios,
representante legal del predio de clave catastral Nro. 0601018152000 y funcionarios de esta
Dependencia; luego de la cual los afectados solicitaron que la afectacion para equipamiento
sea de la totalidad del predio y que se proceda con los pagos de la afectacion
correspondientes, toda vez que esta vigente desde el afio 2000.

La elaboracién del presente informe técnico se en sustenta en la peticidon remitida con
tramite Ext- 33351-2024, de fecha 25 de noviembre de 2024, mediante el cual la Dra.
Gardenia Sarmiento, representante legal del Sr. Fausto Humberto Olivo Guanoluiza y la Sra.
Rosa Maria Pila Lema, manifiesta: “de la SOCIALIZACION llevada a cabo el dia miércoles 20
de Noviembre del afio 2024. Y frente al planteamiento de los sefiores arquitectos ademas
por los estudios realizados, que son muy acertados y precisos. Sin embargo y viendo las
dificultades de poder acceder a la posible lotizacidn,...”, ademas indican: “...los conyugues
de manera undnime y sin coaccién alguna. Hemos resuelto. Pedir la afeccidon no solo en los
609 metros cuadrados sino en la totalidad del terrenos que tiene un area de 1017, 6 metros
cuadrados”; por lo que finalmente requieren ser atendidos con la debida indemnizacién,
toda vez que constituyen personas de la tercera edad y la afectacion viene de hace muchos
afios atras.

Con Oficio Nro. DGPT-5019-2024 del 10 de diciembre de 2024, atendiendo la solicitud de los
sefores Fausto Humberto Olivo Guanoluiza y la Sra. Rosa Maria Pila Lema, informa a que se
incluira dentro de la actualizacién de las reservas del Equipamientos del Plan de Uso vy
Gestion del Suelo del Cantdn Cuenca, al predio de clave catastral 0601018152000, localizado
con frente a la calle de retorno Sin Nombre y Confucio, cuya superficie es de 1017, 6 m2.

Para el efecto esta Dependencia remite el presente informe a fin de que se incluya en Ia
Reforma a la “ORDENANZA QUE REGULA EL USO, GESTION Y APROVECHAMIENTO DEL
SUELO URBANO Y RURAL DEL CANTON CUENCA, ACTUALIZA EL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y LA SANCION DEL PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO”, para
su analisis y resolucién en las diferentes instancias Municipales.

1. Ubicacion
El predio sobre el cual se emplazara la Ampliacidon de la reserva de suelo para Plaza Publica se

localiza en las coordenadas en las coordenadas Wgs-84 720518.44E -9681102.28N con frente a la

S ALSALDIA IE DIRECCION QENEF;TL

{ CUENCA | riincc

1de5



calle de Retorno Sin Nombre y Abelardo J Andrade, sector Y del Cebollar de la parroquia Bellavista,
al norte de la ciudad de Cuenca

Conforme consta en la Actuacion del Plan de Actuacion Urbanistica de los Sectores “El Cebollar —
Miraflores — Colina de Cullca”, aprobado por el I. Concejo Cantonal de Cuenca el 1 de marzo del
2000, el area afectada para plaza publica es de 748,10m2,.reserva que se ratifica en el afio 2022 al
realizarse el PUGS y PDOT fue incorporado nuevamente, esto debido a que en la revisién de las
planificaciones, en el PAU 44 Plan de Actuacion Urbanistica de los Sectores “El Cebollar — Miraflores
— Colina de Cullca” constaba la mencionada reserva como plaza publica, la cual es necesaria para
cubrir las demandas de la poblacidn del sector.

A continuacion se visualiza el grafico de ubicacién del predio:

Grafico: N°1 Estado Actual del Equipamiento conforme el PLAN DE ACTUACION URBANISTICA DE LOS
SECTORES EL CEBOLLAR MIRAFLORES, COLINA DE CULLCA”.

Fuente: Direccién General de Planificacion Territorial

Fotografia 1.- Area de reserva para equipamiento recreacional Plazoleta.
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Legalmente esta reserva de suelo se ratifica en virtud de lo manifestado en la DISPOSICION
GENERAL OCTAVA de la “Ordenanza que regula el uso, gestion y aprovechamiento del suelo urbano
y rural del cantdn Cuenca, actualiza el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y la sancion del
Plan de Uso y Gestion de Suelo” aprobada el 20 de diciembre de 2022, que dice:

“Se ratifican todas las reservas de suelo para equipamientos vias y vivienda de interés social, y las
restricciones por canales de riego y servidumbres de infraestructura constantes en las planificaciones
previas a la aprobacion de la presente ordenanza.

Las reservas de suelo destinadas para equipamiento y vivienda de interés social, correspondiente a
afectaciones por obra publica o de interés publico, sequirdn un proceso de evaluacion con la finalidad
de determinar si deberdn ser ratificadas, rectificadas o levantadas...”.

2. Criterio Técnico

Del andlisis realizado dentro del INFORME TECNICO DE LA REVISION Y EVALUACION DE LAS
RESERVAS PARA EQUIPAMIENTOS Y VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL DEL CANTON CUENCA
CON LA FINALIDAD DE VERIFICAR EL CUMPLIMENTO DE ESTANDARES URBANISTICOS, Y SU
RATIFICACION, RECTIFICACION O LEVANTAMIENTO; se verifica que este predio cumple el
estandar urbanistico establecidos en el Anexo 3.2 Estandares Urbanisticos que determina
que Parque Barrial que establece una superficie minima 500 m2 a 1 ha. y una poblacién
base de 7000hab.

Tabla 6 nien Re
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Fuente: PDOT-PUGS- 2022.
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Toda vez que existe la predisposicion del Sr. Fausto Olivo Guanoluisa y Sra. Rosa Pila,
propietarios del predio con clave catastral N- 06-01-016-152-000: quienes solicitaron la
afectacién total inmueble, el cual posee una superficie equivale a 1017,6m2., de
conformidad con la informacién remitida por la Direccion de Avallos y Catastros mediante
Oficio Nro. DGAC-8281-2024 del 08 de julio de 2024; sumando un total de 1035.39m2.
Incluyendo el drea de propiedad del GAD Municipal del canton Cuenca

El drea destinada para este equipamiento, cumple los estdndares de urbanisticos para el
emplazamiento de plaza publica, constituyendo por lo tanto un equipamiento que
contribuye a mejorar la calidad de vida de sus ciudadanos dotandoles de un lugar propicio
para la congregacion publica e interaccion social de los habitantes del sector de la Y del
Cebollar, toda vez que actualmente no se dispone de este equipamiento de recreacién, por
lo tanto se determina como necesaria la ampliacion de esta reserva de suelo.

Fuente: Direccion General de Planificacion Territorial

Por otra parte es importante considerar que la planificacion en donde consta afectacién de
estos predios, fue aprobada en el afio 2000 por el Consejo Cantonal, debiendo esta
cronologia de tiempo darnos a entender que al momento de incorporar la reserva de suelo
en el PUGS esta reserva ya no formaba parte de la planificacion de este sector; por tanto
considerando que la Disposicion General Octava menciona “Se ratifican todas las reservas de
suelo para equipamientos, vias y vivienda de interés social, y las restricciones por canales de
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riego y servidumbres de infraestructura, constantes en las planificaciones previas a la
aprobacién de la presente ordenanza”

3. Conclusiones y Recomendacion

Bajo estas consideraciones, la Direccion General de Planificacion Territorial propone ampliar la
reserva de suelo para Plaza Publica al todo el predio de clave catastral N- 06-01-016-152-000:
ampliando modificando la reserva de suelo establecida en el Plan de Actuacién Urbanistica de
los Sectores “El Cebollar — Miraflores — Colina de Cullca” aprobado en el afio 2000, y ratificada en la
Ordenanza “ORDENANZA QUE REGULA EL USO, GESTION Y APROVECHAMIENTO DEL SUELO URBANO
Y RURAL DEL CANTON CUENCA, ACTUALIZA EL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL Y LA SANCION DEL PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO”, publicada en el Registro Oficial
N¢ 663, del 20 de diciembre de 2022.
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INFORME TECNICO SOBRE RECTIFICACION DEL AREA VERDE DE RESERVA DE SUELO PARA
PARQUE BARRIAL DE LA PARROQUIA SAN SEBASTIAN CONSTANTE EN EL “PLAN DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE SAN VICENTE DE LAS CALERAS”

Responsable: ARQ. DAVID ZHINDON M.

Fecha Emisién informe: 25/03/2025

La elaboracidn del presente informe técnico se sustenta en

La elaboracién del presente informe técnico se en sustenta en “La Reubicacién de Areas Verdes Lote
propiedad del Sr. Ezequiel Figueroa Avila” que fue aprobado por el Concejo Cantonal del 07 de Julio
del 2009; en el cual se resolvid acoger la propuesta de reubicacién de areas verdes (reserva de suelo)
constante en el “Plan de Ordenamiento Territorial de San Vicente de las Caleras”; considerando
realizar dos areas verdes que en suma sean iguales al area verde original; y que permitan tener un
area verde que este en el area de proteccion de alta tension.

Afectacion que en el afio 2022 al realizarse el PUGS y PDOT fue incorporado nuevamente, esto
debido a que en la revisidn de las planificaciones se tomo la afectacién de area verde que constaba
en el PAU 59 “Plan de Ordenamiento Territorial de San Vicente de las Caleras” aprobado el 04 de
octubre del afio 2006; sin considerar que existia una aprobacidn en el aflo 2009 que modifico esta
area verde; por lo cual el drea verde constante en la Plan de Ordenamiento Territorial de San Vicente
de las Caleras” es la que consta el Anexo 3.4.1 Fichas de Afectacion por obra o interés publico.

1. Ubicacion

La afectacidn sobre la que se rectifica el d4rea verde considerado como equipamiento de Parque
Barrial se encuentra inscrito en el drea de actuacion del Plan de Ordenamiento Territorial de San
Vicente de las Caleras; aprobado por el I. Concejo Cantonal de Cuenca el 04 de Octubre del 2009, en
las coordenadas 718412,6E - 9681358.4N. A continuacidn se muestra el grafico de ubicacién del
predio:

Grafico: N°1 Reubicacion de Area Verde

Fuente: “Reubicacion de Areas Verdes Lote propiedad del Sr. Ezequiel Figueroa Avila - 2009
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1. Criterio Técnico

Del anélisis realizado dentro del INFORME TECNICO DE LA REVISION Y EVALUACION DE LAS
RESERVAS PARA EQUIPAMIENTOS Y VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL DEL CANTON CUENCA
CON LA FINALIDAD DE VERIFICAR EL CUMPLIMENTO DE ESTANDARES URBANISTICOS, Y SU
RATIFICACION, RECTIFICACION O LEVANTAMIENTO; se identific6 que se generd una
inconsistencia en esta reserva de suelo; pues no se considerd la Ultima aprobacién
determinada por el Concejo Cantonal; donde en lugar de existir una sola area verde en la
reserva de San Sebastian — 8, se generaron dos dreas verdes; aprobacién que fue realizada
tres afos después del PAU 59 “Plan de Ordenamiento Territorial de San Vicente de las Caleras”;
por tanto el drea verde valida es la que consta en “La Reubicacién de Areas Verdes Lote propiedad
del Sr. Ezequiel Figueroa Avila” del afio 2009.

2. Conclusiones y Recomendacion

Bajo estas consideraciones, la Direccidon General de Planificacién Territorial propone rectificar el area
verde de la reserva de suelo para Parque Barrial que consta en el “Plan de Ordenamiento Territorial
de San Vicente de las Caleras” aprobada por el Concejo Cantonal el 04 de Octubre del 2009;
determinado que la reserva de suelo queda compuesta por dos areas verdes tal como constan en
“La Reubicacién de Areas Verdes Lote propiedad del Sr. Ezequiel Figueroa Avila” del afio 2009.

DIRECCION GENE&:L
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INFORME TECNICO SOBRE LEVANTAMIENTO DE “EQUIPAMIENTO EDUCATIVO JARDIN DE
INFANTES” DE LA PARROQUIA BELLAVISTA CONSTANTE EN EL “PLAN DE ACTUACION
URBANISTICA DE LOS SECTORES EL CEBOLLAR - MIRAFLORES — COLINAS DE CULLCA”

Responsable: ARQ. DAVID ZHINDON M.

Fecha Emisién informe: 07/05/2025

La elaboracién del presente informe técnico se en sustenta en el informe N° 076-ADMESC-2019 del
Ministerio de Educacion del 25 de julio de 2019 en el cual se concluye “Luego de realizada la
inspeccion a la UNIDAD EDUCATIVA RAFAEL AGUILAR, se concluye que no es necesario adquirir el
predio colindante de propiedad del Sr. Enrique Palacios Jara, ya que se dispone de suficiente espacio
fisico para el normal desenvolvimiento de las actividades escolares”, esto con respecto al predio con
clave catastral 0601105037000 afectado para un “Equipamiento educativo Jardin de Infantes” en el
Plan de Actuacién Urbanistica de los Sectores El Cebollar-Miraflores-Colinas de Cullca 1 de marzo del
2000; asi mismo en consideracién de la revisién y evaluacién de las reservas para equipamiento y
vivienda de interés social del Cantén Cuenca donde se determiné que el sector en el cual se emplaza
el terreno objeto de este informe, cuenta con un Plan Parcial de Urbanismo que ya ha dejado
afectaciones por obra publica (reservas de suelo) para atender los servicios de otro tipo de
equipamiento que requeriria este sector; asi mismo de acuerdo al técnico del sector la afectacion
que se realizé sobre el predio correspondié en su momento a una ampliacién para la “UNIDAD
EDUCATIVA RAFAEL AGUILAR” que de acuerdo al Ministerio de Educacién indica ya no requerir.

1. Ubicacion

El predio sobre el que se levanta la ampliacién para el equipamiento de Unidad Educativa se
encuentra inscrito en el area de actuacién del Plan de Actuacién Urbanistica de los Sectores El
Cebollar-Miraflores-Colinas de Cullca; aprobado por el I. Concejo Cantonal de Cuenca 1 de marzo del
2000, en las coordenadas 720417,5E - 9681248,8N. A continuacidon se muestra el grafico de
ubicacidn del predio:
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Grafico: Ficha de Afectaciones por Obra Publica — Bellavista -15 Reservas de Suelo para Jardin de Infantes

Reserva 2000

Fuente: Anexo3.4.1 Fichas de Afectacion por Obra o Interés Publico

2. Criterio Técnico

Del andlisis realizado dentro del INFORME TECNICO DE LA REVISION Y EVALUACION DE LAS
RESERVAS PARA EQUIPAMIENTOS Y VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL DEL CANTON CUENCA
CON LA FINALIDAD DE VERIFICAR EL CUMPLIMENTO DE ESTANDARES URBANISTICOS, Y SU
RATIFICACION, RECTIFICACION O LEVANTAMIENTO; se identificd que el terreno con clave
catastral 601105037000 corresponde a una ampliacién de la Unidad Educativa “UNIDAD
EDUCATIVA RAFAEL AGUILAR” que de acuerdo a los oficios del Ministerio de Educacién N°
MINEDUC-CZ6-2019-1271-M y INFORME N° 076-ADMESC-2019 no se requiere; y al no
aportar en la mejora del servicio de algin otro equipamiento, se considera que debe
levantarse esta reserva.

3. Conclusiones y Recomendacién

Bajo estas consideraciones, la Direccién General de Planificacidn Territorial propone levantar la
reserva de suelo para la ampliacién de la Unidad Educativa “Rafael Aguilar” que consta en “Plan
de Actuacién Urbanistica de los Sectores El Cebollar-Miraflores-Colinas de Cullca” aprobado
por el I. Concejo Cantonal de Cuenca 1 de marzo del 2000.
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INFORME TECNICO SOBRE LEVANTAMIENTO DE “EQUIPAMIENTO DE CENTRO DE SALUD
TIPO C” DE LA PARROQUIA EL BATAN CONSTANTE EN LAS “REFORMAS A LAS AREAS DE
AFECTACION PARA EQUIPAMIENTO DE SALUD Y EDUC. ESTABLECIDAS EN EL PAU DE LOS
SECT. URBANOS: O13A, 017 DEL AREA URBANADECUENCA Y REPLANIF. VIAL DE LOS
SUBSECT 2B Y 2F PARRQ SAN JOQUIN”

Responsable: ARQ. DAVID ZHINDON M.

Fecha Emision informe: 07/05/2025

La elaboracidn del presente informe técnico se en sustenta en el Oficio N° MSP-CZONAL6-2019-
1754-0 del Ministerio de Salud del 21 de octubre de 2019 en el cual se determina “Me permito
comunicar que el Ministerio de Salud en el marco del Acuerdo Ministerial 0074-2017 de Planificacion
territorial, ha planificado la construccion de un centro de salud tipo c, cuya infraestructura serd
emplazada en un terreno transferido a titulo gratuito en calidad de donacidn y a perpetuidad a favor
del Ministerio de Salud por parte de Ecuador Planifica ex Senplades el mismo que estd ubicado en la
avenida México y Av. Unidad Nacional” ; esto en respuesta a la consulta enviada al Ministerio de
Salud, en donde se le pregunta si se construird el Equipamiento de Centro de Salud tipo C de la
parroquia El Batan en los predios de la reserva prevista en la “REFORMAS A LAS AREAS DE
AFECTACION PARA EQUIPAMIENTO DE SALUD Y EDUC. ESTABLECIDAS EN EL PAU DE LOS
SECT. URBANOS: O13A, O17 DEL AREA URBANADECUENCA Y REPLANIF. VIAL DE LOS
SUBSECT 2B Y 2F PARRQ SAN JOQUIN” aprobada el 13 de mayo del 2016; dando a entender
que el Ministerio de Salud ya no construira el Centro de Salud tipo C en la reserva de suelo prevista.

1. Ubicacion

El predio sobre el que se levanta la afectacidén para Centro de Salud tipo C se encuentra inscrito en el
area de actuacion de las “REFORMAS A LAS AREAS DE AFECTACION PARA EQUIPAMIENTO
DE SALUD Y EDUC. ESTABLECIDAS EN EL PAU DE LOS SECT. URBANOS: O13A, 017 DEL
AREA URBANADECUENCA Y REPLANIF. VIAL DE LOS SUBSECT 2B Y 2F PARRQ SAN
JOQUIN”; aprobado por el I. Concejo Cantonal de Cuenca el 13 de mayo del 2016, en las
coordenadas 718263,3E - 9680021,36N. A continuacién se muestra el grafico de ubicacién del
predio:
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Grafico: Ficha de Afectaciones por Obra Publica El Batan -9 Centro de Salud

Reserva 2016
Fuente: Anexo3.4.1 Fichas de Afectacion por Obra o Interés Publico

2. Criterio Técnico

Del anélisis realizado dentro del INFORME TECNICO DE LA REVISION Y EVALUACION DE LAS
RESERVAS PARA EQUIPAMIENTOS Y VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL DEL CANTON CUENCA
CON LA FINALIDAD DE VERIFICAR EL CUMPLIMENTO DE ESTANDARES URBANISTICOS, Y SU
RATIFICACION, RECTIFICACION O LEVANTAMIENTO; se identificé que la afectacién para
Centro de Salud Tipo C que de acuerdo al oficio del Ministerio de Salud MSP-CZONAL6-2019-
1754-0 el Centro de Salud Tipo C no serd construido en esta reserva de suelo y al no
determinar si se ejecutara otro proyecto sobre esta reserva, se considera que debe
levantarse.

3. Conclusiones y Recomendacion

Bajo estas consideraciones, la Direccidon General de Planificacién Territorial propone levantar la
reserva de suelo Centro de Salud Tipo C que consta en las “REFORMAS A LAS AREAS DE
AFECTACION PARA EQUIPAMIENTO DE SALUD Y EDUC. ESTABLECIDAS EN EL PAU DE
LOS SECT. URBANOS: O13A, 017 DEL AREA URBANADECUENCA Y REPLANIF. VIAL DE
LOS SUBSECT 2B Y 2F PARRQ SAN JOQUIN"; aprobado por el I. Concejo Cantonal de Cuenca
el 13 de mayo del 2016.
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INFORME TECNICO SOBRE LEVANTAMIENTO DEL AREA DE RESERVA DE SUELO PARA
“EQUIPAMIENTO COMUNITARIO TURISTICO EL SALADO” - (SININCAY 40)
CONSTANTE EN EL PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL CANTON CUENCA

Responsable: ARQ. JACQUELINE OLMEDO.

Fecha Emisién informe: 07/05/2025

La elaboracién del presente informe técnico se sustenta en la documentacién presentada por el GAD
parroquial de Sinincay mediante oficio GAD-SININC-PRES-0149-2025, en el cual se expone que: “...la
comunidad en las priorizaciones realizadas por parte del GADPR Sinincay en territorio han indicado a
viva voz que, no requiere de un Plan Complementario ni del Poligono Turistico...”, ademas indica que:
“En contraparte, como Presidenta, ante esta situacion, en el afio 2023 se considerd un presupuesto
para hacer la planificacion del drea, no obstante, por peticion de los moradores de NO NECESITAR UN
PLAN COMPLEMENTARIO, se procedio a retirar del POA 2023, y, no se ha considerado presupuesto
alguno en los afios 2024-2025 de la institucion.”.

Desde la Direccidon General de Planificacién Territorial, se ha verificado que dicha reserva fue
establecida en el afio 2022 mediante la aprobacion del PDOT-PUGS, esto en funcién de las reuniones
de trabajo realizadas con los representantes del GAD Parroquial Rural de SInincay; sin embargo, esta
reserva no obedece a una planificacidon especifica, ni cuenta con respaldo de socializacion, ni
identificacion precisa del drea con real necesidad de proteccion por temas naturales.

1. Ubicacion

Los predios sobre los que se pretende levantar la reserva de “EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
TURISTICO EL SALADO”, se encuentran ubicados en la parroquia rural Sinincay, sector El Salado, y, de
acuerdo a lo definido en el PUGS, se emplazan en el PIT PRO6, correspondiente a Suelo Rural de
Proteccidn de la Parroquia Sinincay. A continuacidén se presenta la ficha de dicha reserva:
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Criterio Técnico

Del andlisis realizado, a pesar de que la reserva de suelo ha sido debidamente aprobada por el
Concejo Cantonal en el afio 2022, no corresponde a una delimitacién precisa, que hubiera sido
definida en base a una planificacién puntual de la zona, asi también, es necesario recalcar que no se
ha podido identificar procesos de socializacion de dicha afectacion, lo cual coincide con el criterio
emitido desde el GAD Parroquial de Sinincay, asi como las multiples solicitudes ciudadanas que se
han planteado sobre el posible levantamiento de esta afectacién. Sin embargo, es necesario recalcar
la presencia de elementos naturales especiales y propios de este sector, que le brindan condiciones
Unicas favorables para posibles desarrollos turisticos generacion de oportunidades para los
habitantes de esta zona, y dentro del ambito técnico, se debe mencionar que esta zona no cuenta
con planificacidn urbanistica que hubiere definido trazados viales, equipamientos y espacios publicos
necesarios para un adecuado crecimiento poblacional del sector, por lo que, el planteamiento del
desarrollo de un plan urbanistico complementario en la zona, seria una herramienta muy favorable
para definir de manera ordenada la condiciones tanto de uso como de ocupacién de los predios
inmersos en esta reserva.

2. Conclusiones y Recomendacion

Bajo estas consideraciones, la Direccion General de Planificacién Territorial sugiere levantar la
reserva de suelo para “EQUIPAMIENTO COMUNITARIO TURISTICO EL SALADO” - (SININCAY 40)
constante en el Plan de Uso y Gestion de Suelo del cantén Cuenca; aprobado por el Concejo
Cantonal el 23 de agosto del 2022.
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