ORDENANZA Nb. 004-2023-PUAE

EXPOSICION DE MOTIVOS

El ejercicio de las competencias exclusivas de los gobiernos municipales en materia de
planificacién y gestion urbana, de acuerdo a lo determinado en los articulos 264 de la
Constitucion; y, 55 y 85 del Cddigo Organico de Organizacion y Ordenamiento Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), corresponde a los gobiernos auténomos
descentralizados municipales o metropolitanos, definir temas relacionados al desarrollo de
las ciudades.

La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidon de Suelo (LOOTUGS) establecid
los principios rectores para el ejercicio de la competencia de ordenamiento territorial, uso y
gestion del suelo por parte de los gobiernos auténomos descentralizados. Entre otros,
determino que el desarrollo del territorio debe acogerse a los principios de sustentabilidad,
equidad territorial y justicia social y a la garantia del derecho a la ciudad, recogido en la
Constitucion del Ecuador.

La Disposicion Transitoria Quinta de la LOOTUGS, la misma que fue sustituida por el articulo
46 de Ley No. 0, publicada en Registro Oficial Suplemento 253 de 24 de Julio del 2020,
establece que: “Los Gobiernos Auténomos Descentralizados adecuardn sus planes de desarrollo y
ordenamiento territorial y las ordenanzas correspondientes en el primer afio luego de concluido el estado
de excepcion producido por la crisis sanitaria como consecuencia del COVID19. En el caso de realizar
alguna intervencion que segun la normativa vigente requiera de un plan parcial, se aprobardn previo a
iniciar dicha intervencion” .

En el esfuerzo por adecuar la planificacion y gestion de la ciudad de Quito a los principios
rectores del desarrollo urbano determinados por la Constitucion y la LOOTUGS, el Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito ha avanzado en la adecuacion de su marco normativo
para incorporar conceptos, procedimientos, herramientas e instrumentos que permitan un
desarrollo del territorio apegado a los principios de sustentabilidad, equidad territorial y
justicia social y a la garantia del derecho a la ciudad.

Entre los instrumentos contemplados en la normativa metropolitana vigente, Titulo I - Del
Régimen Administrativo del Suelo, del Libro IV.1 - Del Uso de Suelo, del Cdédigo Municipal
para el Distrito Metropolitano de Quito, se encuentran los proyectos urbanisticos
arquitectonicos especiales (PUAE), que constituyen instrumentos complementarios de
planificacidn, en el que se determina que éstos pueden ser de iniciativa publica o privada, que
se desarrollan en concertacion con el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito y que
pueden contar con determinaciones de clasificacion, uso y zonificacion de suelo diferentes a
las establecidos en el Plan de Uso y Ocupacion de Suelo (PUOS), siempre que constituyan
aportes urbanisticos, que mejoren las contribuciones de areas verdes y espacios publicos, la
imagen urbana y el paisaje, contribuyan a la sostenibilidad ambiental asi como a la inclusion
social como ejercicio del derecho a la ciudad.
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Complementariamente, el Libro IV.1 del Cédigo Municipal regula las condiciones especificas
en virtud de las que se calcula el pago de la Concesion Onerosa de Derechos como
contraprestacion al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, a los proyectos que se
beneficien de un cambio de uso de suelo y de incremento en los derechos de edificabilidad.

La concesién onerosa de derechos constituye una herramienta de financiamiento del
desarrollo urbano, en los términos de la LOOTUGS, que permite la participacion de la
sociedad en los beneficios econdmicos producidos por la planificacién urbanistica, mediante
la cual el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito otorga derechos urbanisticos sujetos
a concesion onerosa y que se aplica exclusivamente a los derechos urbanisticos adicionales a
los establecidos en el PUOS y, por tanto, opera como un mecanismo de captura de plusvalia
por la revalorizacion del suelo derivada de su recalificacion urbanistica. La normativa
metropolitana vigente establece casos y condiciones especificas para el calculo de la Concesion
Onerosa de Derechos que no se encuentran bajo la rectoria de un Plan de Uso y Gestion del
Suelo, instrumento que se expidi6 con posterioridad al libro IV.1. del Codigo Municipal.

Por otra parte, el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PMDOT) para
el Distrito Metropolitano de Quito determina las directrices de planificacion urbanistica,
aprobada con Ordenanza Metropolitana No. 041 de 2015 y Ordenanza Metropolitana
PMDOT-PUGS-001-2021 sobre la consolidacion del sistema de centralidades y sub-
centralidades y el sistema de centralidades policéntricas respectivamente, lo que permite tener
una serie de directrices estratégicas de planificacion urbana encaminadas al desarrollo integral
del Distrito Metropolitano de Quito.

La Ordenanza Metropolitana PMDOT-PUGS-001-2021 sancionada el 13 de septiembre de
2021, del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial que contiene el Plan
de Uso y Gestion de Suelo para el Distrito Metropolitano de Quito, establece y ratifica las
directrices urbanisticas para el desarrollo de la ciudad, y propone la gestion del suelo a través
de las herramientas de gestion establecidas en la LOOTUGS.

En la Disposicidon General Cuarta de la referida ordenanza se establece que todos los procesos
o tramites iniciados con anterioridad a la vigencia de la ordenanza PMDOT-PUGS-001-2021,
ante cualquier entidad municipal o colaboradora, se sujetaran a las disposiciones y
procedimientos establecidos en la normativa vigente al momento de su inicio.

De conformidad a la norma antecedente, se presenta el Proyecto Urbanistico Arquitecténico
Especial San José (PUAE San José), siendo el resultado de un proceso de concertacién ptiblico
privado entre el Municipio de Quito y el propietario del predio No.104444, en el que el
promotor plantea un proyecto de escala sectorial que garantiza el pago de la contraprestacion
derivada del detalle de aprovechamiento urbanistico, asi como la participacion de la sociedad
en los beneficios econdmicos producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo
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urbano, en cumplimiento de los articulos 43, 44 y 73 de la LOOTUGS, asi como de todo el
Capitulo II Seccion I del Régimen del Suelo del Cdédigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito.

El PUAE San José se implanta en un lote con una superficie de 27.840.53 m2, y se localiza en
el lado sur de la plaza central de la parroquia de Pifo. El programa urbano arquitectdnico del
proyecto contempla una zona residencial con dreas comerciales en planta baja,
complementando la zona urbana en el drea central de Pifo. En su drea central se propone un
espacio publico (bulevar), y se incorpora un area verde que formard parte de este espacio
publico, cuyo mantenimiento estard a cargo del promotor por un periodo de tiempo
determinado.

El presente instrumento normativo establece las regulaciones de aprovechamiento y aportes
urbanisticos de obligatorio cumplimiento para el promotor del PUAE en el predio No. 104444,
ubicado en el sector Primavera Centro, parroquia Pifo, Zona Metropolitana Aeropuerto,
Administracion Zonal Tumbaco, garantizando la materializacidon de un proyecto de desarrollo
urbano sostenible, que aporte a la equidad territorial y justicia social en el DMQ. Se definen
aspectos técnicos y juridicos del proyecto urbano arquitecténico, asi como las medidas de
mitigacion y aportes a la movilidad, espacio publico, ambiente y generacion de vivienda,
equipamientos; entre otros. De igual manera, establece el cdlculo y forma de pago de la
Concesion Onerosa de Derechos en favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
producto del cambio del aprovechamiento urbanistico.

Como base del desarrollo del Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial (PUAE) San José,
han sido consideradas las regulaciones constantes en el Plan de Uso y Ocupacion de Suelo
(PUOS) vigente, en el cual el predio se ubica dentro de clasificacion de suelo urbano, y un
aprovechamiento urbanistico con doble zonificacion de uso de suelo y edificabilidad, siendo
la mayor parte del uso del suelo una zona de concertacion (ZC) con datos de edificabilidad Z2
(V) variable, y en la otra fraccion del predio se establece uso de suelo residencial urbano 2
(RU2) y zonificacion Al (A602-50 ), dichas regulaciones son el punto de partida para el PUAE
San José.

El PUAE San José propone la continuidad de la estructura urbana a través del sistema vial,
areas verdes y espacio publico que se interconectan con los existentes en la parroquia;
pretende ser un nodo articulador de la parroquia con su entorno urbano mediato e inmediato,
y ofrece soluciones habitacionales para incrementar el acceso a la vivienda para la poblacién
residente actual y futura, con espacios comerciales y areas verdes, cosiendo el tejido urbano
existente en el predio, que a la fecha se presenta como un lote vacante.

El proyecto cuenta con bulevar longitudinal arborizado y equipado con mobiliario urbano,
una plataforma central con parada para transporte publico, un equipamiento para las
expresiones culturales del sector, se compone de lotes individuales, ademas de la entrega de
las &reas verdes equipadas con juegos infantiles, zona canina, maquinas para ejercicios. La
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imagen urbana del proyecto se conjuga con el entorno urbanistico con alturas no mayores a 4
pisos en la zona de mayor intensidad comercial, mientras que para la zona residencial se
proponen alturas no mayores a 3 pisos, silueta urbana congruente con la establecida en el
PUQS para la parroquia de Pifo y sin incidencia con los conos de aproximacion, despegue y
aterrizaje del aeropuerto Internacional Mariscal Sucre.

El area verde principal del proyecto se compone de elementos arbdreos ya existentes y en los
cuales el promotor propone su conservacion y mantenimiento con el fin de conservar esa
importante capa y coberturas vegetales en buenas condiciones existentes, y propone crear
ademads una red verde urbana complementaria que se conjuga en el espacio ptblico con el
equipamiento indicado y con los espacios existentes en la parroquia como su plaza central.

Cumpliendo el procedimiento establecido para el tratamiento de PUAE, el proyecto obtuvo
los siguientes informes técnicos favorables de los drganos rectores en materia movilidad,
ambiente y territorio, de la siguiente manera:

e Oficio Nro. SM-2022-0090-O de fecha 14 de enero de 2022 en el cual se ratifican
criterios técnicos establecidos en el Informe Técnico favorable No. SM-DMPPM-045-
2019, en el ambito de la movilidad.

e Oficio Nro. GADDMQ-5A-2021-1813-O de fecha 20 de diciembre de 2021, que ratifica
el Oficio SA-2018-4452 de octubre de 2018 mediante el cual se emitio el criterio técnico
favorable en el ambito del medio ambiente.

e Oficio No. STHV-DMPPS-4302 de fecha 23 de agosto de 2018, se remite el Informe
Técnico de 01 de agosto de 2018 que contiene el criterio técnico de favorabilidad en
el ambito del Territorio.

En este contexto, el PUAE San José cumplird como obligaciones la implementacion de
medidas de mitigacién determinadas por las dependencias rectoras en los informes técnicos
correspondientes a cada una en el marco de su aprobacion técnica.

Para el desarrollo del PUAE San José se requiere un cambio normativo referente al
aprovechamiento urbanistico en el uso de suelo y zonificacién, en el que el promotor solicita
cambio de uso de suelo y zonificacion de la siguiente manera de Residencial Urbano 2 a
Residencial Urbano 3; de Residencial Urbano 2 a Residencial Urbano 1y de Equipamiento Z2
(ZC) a Residencial Urbano 3 y Residencial Urbano 2; con las zonificaciones D5 (D304-80), C3
(C303-70), C1 (C203-60) correspondientemente. Se mantiene un area de equipamiento con
zonificacion Z2 (ZC)

Finalmente, la propuesta del proyecto promueve la reactivacion econémica para el Distrito
Metropolitano de Quito, mediante la generacion de oportunidades de inversion,
emprendimiento y desarrollo econémico en el campo inmobiliario, construccion y la oferta de
vivienda asequible.
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EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Visto el Informes de la Comisiéon de Uso de Suelo No. IC-O-CUS-2022-106 de 21 de noviembre
de 2022.

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

CONSIDERANDO:

el articulo 240 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece que: “Los
gobiernos auténomos descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y
cantones, tendrdin facultades legislativas en el dmbito de sus competencias y jurisdicciones
territoriales...”;

los numerales 1 y 2 del articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
determina que: “Los gobiernos municipales tendrin las siguientes competencias exclusivas sin
perjuicio de otras que determine la Ley: / 1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los
correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion
nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo
urbano y rural; / 2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton”;

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

el literal f) del articulo 54 del Cdédigo de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), en concordancia con el literal f) del articulo 84 del mismo
cuerpo normativo, establece que es funcién del gobierno auténomo descentralizado
municipal: “f) ejecutar las competencias exclusivas y concurrentes reconocidas por la
Constitucion y la ley y en dicho marco, prestar los servicios y construir la obra puiblica cantonal
correspondiente, con criterios de calidad, eficacia y eficiencia, observando los principios de
universalidad, —accesibilidad, reqularidad, continuidad, solidaridad, interculturalidad,
subsidiaridad participacion y equidad”;

los literales a), w) y x) del articulo 57 del Cédigo de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, en concordancia con los literales a), u) y v) del articulo 87 del mismo
cuerpo normativo, establecen que son competencias del Concejo Municipal: “a) EI
ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno autonomo
descentralizado municipal, mediante la  expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y
resoluciones; (...) w) Expedir la ordenanza de construcciones que comprenda las especificaciones
y normas técnicas y legales por las cuales deban regirse en el canton la construccion, reparacion,
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transformacion y demolicion de edificios y de sus instalaciones; (...) x) Regular y controlar,
mediante normativa cantonal correspondiente, el uso del suelo...”;

el literal c) del articulo 84 del Cédigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, prevé como funcion del Gobierno Autéonomo Descentralizado
Municipal y Metropolitano: “c) Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico, para lo
cual determinarad las condiciones de urbanizacion, parcelacion, lotizacion, division o cualquier
otra forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacion metropolitana, asegurando
porcentajes para zonas verdes y dreas comunales”;

el articulo 8 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo,
establece que: “...El derecho a edificar es de cardcter publico y consiste en la capacidad de
utilizar y construir en un suelo determinado de acuerdo con las normas urbanisticas y la
edificabilidad  asignada por el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano...”;

el articulo 71 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo,
establece que: “...Los instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano son mecanismos
que permiten la participacion de la sociedad en los beneficios econdmicos producidos por la
planificacion urbanistica y el desarrollo urbano en general, particularmente cuando: / 1. Se
transforma el suelo rural en urbano. / 2. Se transforma el suelo rural en suelo rural de expansion
urbana. / 3. Se modifican los usos del suelo. / 4. Se autoriza un mayor aprovechamiento del
suelo.”;

el articulo 72 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo,
establece que: “...Los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o metropolitanos
para garantizar la participacion de la sociedad en los beneficios econdmicos producidos por la
planificacion urbanistica y el desarrollo urbano en general, utilizardn la concesion onerosa de
derechos por la transformacion de suelo rural a suelo rural de expansion urbana o suelo urbano;
la modificacién de usos del suelo; o, la autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo (...)
exigiran a los solicitantes de los permisos respectivos una participacion justa del Estado en el
beneficio econdmico que estos derechos adicionales significan (...) Con la finalidad de incentivar
la construccion de vivienda de interés social o de renovacion urbana, el Gobierno Autonomo
Descentralizado municipal o metropolitano podrd exonerar o rebajar el pago por la concesion
onerosa de los derechos ...”;

el articulo 73 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo
establece que: “...Los pagos por concepto de concesion onerosa de derechos al Gobierno
Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano se realizarin en dinero o en especie como:
suelo urbanizado, vivienda de interés social, equipamientos comunitarios o infraestructuras...”;

1
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la disposicion reformatoria primera numeral 4 de la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion de Suelo (LOOTUGS), establece en sustitucion del articulo 424
del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, lo
siguiente: ”...Art. 424.- Area verde, comunitaria y vias.- En las subdivisiones y
fraccionamientos sujetos o derivados de una autorizacion administrativa de urbanizacion, el
urbanizador deberd realizar las obras de urbanizacion, habilitacion de vias, dreas verdes y
comunitarias, y dichas dreas deberdin ser entregadas, por una sola vez, en forma de cesion gratuita
y obligatoria al Gobierno Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano como bienes de
dominio y uso puiblico. / Se entregard como minimo el quince por ciento (15%) calculado del drea
util urbanizable del terreno o predio a urbanizar en calidad de dreas verdes y equipamiento
comunitario, de acuerdo a lo establecido por la planificacion municipal, destinando
exclusivamente para dreas verdes al menos el cincuenta por ciento de la superficie entregada. Se
exceptiian de esta entrega, las tierras rurales que se fraccionen con fines de particion hereditaria,
donacion o venta; siempre y cuando no se destinen para urbanizacion y lotizacion. / La entrega
de dreas verdes, comunitarias y de vias no excederd del treinta y cinco por ciento (35%) del drea
util urbanizable del terreno o predio. / En el caso de predios con una superficie inferior a tres mil
metros cuadrados, la municipalidad o distrito metropolitano, podra optar entre exigir la entrega
del porcentaje establecido en los incisos previos de dreas verdes y equipamiento comunitario del
drea 1itil del terreno o su compensacion en dinero segtin el avaliio catastral del porcentaje antes
indicado, de conformidad con lo establecido en la ordenanza municipal correspondiente. Con estos
recursos la municipalidad deberd crear un fondo para la adquisicion de dreas verdes,
equipamiento comunitario y obras para su mejoramiento. / En las dreas consolidadas, los bienes
de dominio y uso publico destinados a dreas verdes, podrin ser cambiados de categoria
exclusivamente a favor de instituciones publicas para consolidar y construir equipamientos
publicos de conformidad con lo que establezca en su normativa el Gobierno Auténomo
Descentralizado. La institucion publica beneficiaria tendra la obligacion de compensar el
equivalente al valor del bien que recibe, en base al avaliio realizado por el Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal o metropolitano”;

el articulo 2 de la Ley Organica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito
establece que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito cumplira entre otras, con
la siguiente finalidad: 1) Regulard el uso y la adecuada ocupacion del suelo y ejercerd control
sobre el mismo...”;

el numeral 1 del articulo 8 de la Ley Organica de Régimen para el Distrito Metropolitano
de Quito, establece que le corresponde especialmente, al Concejo Metropolitano: "1)
Decidir, mediante Ordenanza, sobre los asuntos de interés general, relativos al desarrollo integral
y a la ordenacion urbanistica del Distrito, a la prestacion de servicios publicos y a la promocidn
cultural de la comunidad, asi como las cuestiones referentes a otras materias que segtin la Ley
sean de competencia municipal ”;
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“}-f*?. ‘Qm

el articulo 2118 del Cdédigo Municipal, define a los proyectos urbanisticos
"...1. Son instrumentos de planificacion urbanistica
arquitectonica de iniciativa publica o privada, susceptibles de implementarse en lotes que reinan
las siguientes caracteristicas: / a. Superficie a partir de 10.000 m2 en el Distrito Metropolitano
de Quito o en lotes ubicados en dreas de centralidades segiin el PMDQOT, con extensiones a partir
de 3.000 m2. / b. Encontrarse ubicados en suelo urbano y/o rural, o en sectores que cuenten con
asignacion de zonificacion especial, o sea susceptible de modificacion en virtud del interés puiblico-
privado concertado. / 2. Estos proyectos se desarrollardn en concertacion con el Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito y podrdn contar con determinaciones de clasificacion, uso, y
zonificacion de suelo diferentes a las establecidas en el PUOS, siempre que constituyan aportes
urbanisticos, que mejoren las contribuciones de dreas verdes y espacios publicos, la imagen
urbana y el paisaje, contribuyan a la sostenibilidad ambiental, asi como a la inclusion social como
ejercicio del derecho a la ciudad...”;

arquitectonicos especiales asi

el proyecto urbanistico arquitectonico especial PUAE "San José€" ha sido tratado en el
Municipio del Distrito desde el afio 2017, por lo que se acoge la Ordenanza No. 044-2022
de fecha 02 de noviembre de 2022, que contiene la ORDENANZA METROPOLITANA
QUE SUSTITUYE EL TITULO I “DEL REGIMEN ADMINISTRATIVO DEL SUELO”,
LIBRO IV.1 “DEL USO DEL SUELO”, LIBRO IV “EJE TERRITORIAL”, DEL. CODIGO
MUNICIPAL PARA EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO, la cual en su
disposicion reformatoria décima segunda sustitutiva de la Disposicion General Cuarta
de la Ordenanza PMDOTPUGS No. 001-2021, establece: “(...) Cuarta. - Todos los procesos
o tramites iniciados con anterioridad a la vigencia de la presente Ordenanza, ante cualquier
entidad municipal o colaboradora, se sujetardn a las disposiciones y procedimientos establecidos
en la normativa vigente al momento de su inicio. (...)”

“(...) También podrd acogerse los Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales que se
encuentren dentro de una de las fases de tratamiento de conformidad a la normativa
metropolitana vigente (...)”;

el proyecto urbanistico arquitectonico especial PUAE "San José" cumple con todas las
condiciones y requisitos establecidos en el articulo 2118 del Cédigo Municipal para el
Distrito Metropolitano de Quito y en la Resolucion de la Secretaria de Territorio, Habitat
y Vivienda No. STHV-12-2017 de 18 de diciembre de 2017 y su Resolucion Modificatoria
No. STHV-17-2018 de 29 de noviembre de 2018, que establecen el procedimiento y los
pardmetros objetivos para la aprobacion técnica de los proyectos urbanisticos
arquitectdnicos especiales, conforme los informes técnicos emitidos: mediante Oficio
No. STHV-DMPPS-4302 de fecha 23 de agosto de 2018 se remite el Informe Técnico de
01 de agosto de 2018 que contiene el criterio técnico de favorabilidad en el ambito del
territorio, habitat y vivienda (anexo 3), asi como la viabilidad obtenida en Mesa técnica
de Proyectos Urbanos Arquitectonicos Especiales (PUAE); mediante Oficio No. SM-
2022-0090-O de fecha 14 de enero de 2022 se ratifican criterios técnicos de favorabilidad
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establecidos en el Informe No. SM-DMPPM-045-2019 de fecha 10 de junio de 2019, en el
ambito de la movilidad (anexo 1) y, mediante Oficio No. GADDMQ-5A-2021-1813-O de
fecha 20 de diciembre de 2021, se ratifica criterios técnicos de favorabilidad establecidos
en el oficio SA-2018-4452 de 11 de octubre de 2018, en el &mbito del medio ambiente
(anexo 2);

Que, en sesion ordinaria No. 274 del Concejo Metropolitano, se traté como punto III del orden
del dia: “III. Reconsideracion de la votacion de los siguientes proyectos:
III.1 Ordenanza que aprueba el Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial “San
José”. (Informe de Comision Nro. IC-O-CUS-2022-106)";

Que, una vez receptada la votacion emitida por los miembros del Concejo Metropolitano se
conto con los votos requeridos para la aprobacion de la reconsideracion de la votacion
realizada en la sesidon ordinaria No. 273 del Concejo Metropolitano, referente a este
punto; vy,

En ejercicio de sus atribuciones constantes en los articulos 240 y 264 numeral 1 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador; 54 letra c), 57 letras a) y x) del Codigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, expide la siguiente:

ORDENANZA QUE APRUEBA EL PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO
ESPECIAL “SAN JOSE”

CAPITULO 1
CONSIDERACIONES GENERALES

Articulo 1.- Objeto. - Establecer las regulaciones de aprovechamiento urbanistico del Proyecto
Urbano Arquitecténico Especial “PUAE San José”, en materia de clasificacion de suelo, uso
de suelo y edificabilidad. El mismo contempla el desarrollo de un proyecto de uso de suelo
residencial en su generalidad.

Articulo 2.- Ubicacion, area, propiedad y linderos. - El predio en el cual se implantara el
Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial “PUAE- San José” cuenta con No. predial
104444 y comprende un lote de terreno de 27.840,53 m? de propiedad de Bolafios Baldedn José
Julio y otros, se localiza en el barrio/ sector Primavera Centro, parroquia Pifo, conforme el
Plano No. 1 Implantacion General PUAE San José.

Linderos:
e Al Norte: Calle Francisco de Orellana;
e AlSur: Predios No. 5202688, 5202689; y 5133277 (propiedad particular);
e Al Este: Predios No. 121914, 587904, 534443 (propiedad particular);
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e Al Oeste: Predios No 679638, 368815, 104548, 608742, 608741,608739 vy
608737 (propiedad particular).

Articulo 3.- Objetivo General. - Formular un proyecto urbano arquitecténico especial que
consolide el desarrollo urbanistico del centro urbano de la parroquia de Pifo, mediante un
programa urbano arquitectonico con usos residenciales, comerciales, espacios publicos, dreas
verdes y de servicios; en concordancia con el rol de la parroquia y el Plan Metropolitano de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Articulo 4.- Objetivos especificos. -

a) Consolidar los objetivos del Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito
Metropolitano de Quito a través de la implementacion de un proyecto de caracter
residencial y comercial que consolide el desarrollo urbanistico del centro urbano de la
parroquia de Pifo.

b) Consolidar la Red Verde Urbana de la parroquia a través de la conservacion y puesta
en valor de las especies vegetales presentes y endémicas en el drea verde que sera de
acceso publico y que cuenta con una cobertura vegetal en buenas condiciones.

c) Generar una trama vial urbana de escala local que se incorpora al tejido urbano
existente.

d) Crear un bulevar y drea verde que permita el uso y goce de los elementos
arquitectonicos como espacios publicos, garantizando el buen vivir de la parroquia,
sus habitantes y su dotacion.

Articulo 5.- Plan Masa del PUAE San José. - El proyecto se conforma de acuerdo a las areas
contenidas en el Cuadro No.1 Areas del Proyecto, de la siguiente manera:

Cuadro No. 1. Areas del Proyecto-PUAE San José
cuadro resumen

Area total 27.840,53 100,00%
Area de afectacion vial 0,00 0,00%
Area protecciéon quebradas, taludes y rios 0,00 0,00%
Area proteccién especial 764,5 2,75%
Area atil total 19.563,07 70,27%
Area vias proyectadas 5.542,79 19,90%
Area de plazas 1.970,17 7,08%
CAPITULOII

DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

Articulo 6.- Aprovechamiento Urbanistico. - El proyecto contendrd las siguientes condiciones
de aprovechamiento urbanistico, segin lo detallado en el cuadro No. 2 Uso de Suelo y
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Zonificacion del PUAE San José, Plano 2 de Usos de Suelo y Plano 3 Zonificacion PUAE San

José.

a) Clasificacion del Suelo. - Suelo Urbano (SU).

b) Usos de suelo principales: Residencial Urbano 3 (RU3), Residencial Urbano 2 (RU2),
Residencial Urbano 1
complementarios, de acuerdo a la norma metropolitana vigente.

(RU1) y Equipamiento

con sus respectivos usos

Cuadro No. 2 Clasificacion del Suelo, Uso de Suelo y Zonificaciéon del PUAE San José

Clasificacion
Usos de suelo
de suelo

Residencial

Urbano 3 (RU3)

Residencial

Suelo Urbano 2 (RU2)

b
Urbano (SU) Residencial

Urbano 1 (RU1)

Equipamiento
(Z2C)

Zonificacion

D5 (D304-80)

C1 (C203-60)

C3 (C303-70)

72 (ZC)

No. del lote

1,2,3,4,5 6,7, 22, 36.

15,16, 17, 18, 19, 20, 21, 23, 24, 25, 26,
27,28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 37,38,
39, 40, 41

8,9,10,11,12,13,14

Area verde 1y 2; y area
equipamiento

Articulo 7.- Compatibilidad de usos de suelo. - Los usos de suelo Residencial Urbano 3
(RU3), Residencial Urbano 2 (RU2), Residencial Urbano 1 (RU1l) y Equipamiento,
consideraran las condiciones de compatibilidades de acuerdo a la norma metropolitana

vigente.

Articulo 8.- Forma de Ocupacion del Suelo y Edificabilidad. - La forma de ocupacién de
suelo y edificabilidad se detalla de acuerdo al Cuadro No. 3 Zonificacion, de la siguiente

manera:

Cuadro No. 3 Zonificacion PUAE San José

EDIFICACION HABILITACION

DEL SUELO

N° Zona Altura Retiros Distancia COS COS Lote Frente
Maxima entre PB TOTAL Minimo Minimo
bloques

Pisos M F L P M % % m2 m

D5 D304-80 4 16* 0 0 3 6 80 320 300 10

C3 (C303-70 3 12* 5 0 3 6 70 210 300 10

Cl1 C203-60 3 12* 5 0 3 6 60 180 200 10
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EDIFICACION HABILITACION
DEL SUELO
72
72
(ZO) \% v VvV VvV V \Y \% v \% \%

*Conforme altura permitida por la Direccion General de Aviacion Civil.

CAPITULO I1I
DEL SISTEMAS PUBLICOS DE SOPORTE

Articulo 9.- Sistemas publicos de soporte. - Los sistemas publicos de soporte se conforman
de las infraestructuras publicas necesarias para el funcionamiento urbano adecuado del 4rea
de intervencion. Su capacidad de utilizacion maxima es condicionante para la determinacién
del aprovechamiento de suelo en concordancia con las condiciones de aprovechamiento
urbanistico establecidas en el Capitulo II de la presente ordenanza.

Los sistemas publicos de soporte se conforman, al menos, de equipamientos, vias, espacio
publico, mobiliario urbano, redes y servicios basicos. La dotacion de los mismos correra a
cargo del promotor del PUAE San José, de acuerdo al Plano 4 Areas verdes del PUAE San
José.

Articulo 10.- Sistema Vial. - La red vial del PUAE San José se conforma de una via principal
y ramales secundarios dentro del predio, articulados con la red vial de la parroquia de Pifo a
través de ejes viales de jerarquia local. La red vial contara con soluciones en las intersecciones
peatonales y vehiculares, y promovera la priorizacion de movilidad peatonal y de ciclistas,
con provision de sefalizacion horizontal, vertical y equipamiento urbano sin barreras
arquitectonicas, permitiendo su continuidad vial en la parroquia.

Los tipos y caracteristicas de las vias vehiculares del proyecto se encuentran en el Plano 5
Sistema Vial PUAE San José.

Articulo 11.- Red Verde Urbana. - La red verde urbana se conforma por espacios publicos
(aceras, calles, equipamientos y areas verdes), priorizando la siembra de especies vegetales
nativas y la colocacidon de elementos que permitan manejar la escorrentia pluvial en dichos
elementos.

Los elementos principales de la red verde urbana son: dreas verdes, equipamientos de acceso
publico, canal de riego, aceras, bulevar, entre otros.

Articulo 12.- Areas Verdes y equipamientos publicos. - El PUAE San José entregara al
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, a titulo gratuito por parte del promotor, por
concepto de areas verdes publicas y equipamiento comunitario una superficie total de 3.359,85
m2, que corresponde al 17.17% del area ttil del proyecto.
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Las areas verdes y comunitarias se conectaran con el sistema de espacio publico y red verde
urbana de la parroquia promoviendo su continuidad con la trama urbana del entorno, ademas
se respetaran las especies vegetales existentes en dichas dreas, y realizardn obras para su
conservacion y mantenimiento conforme lo establecido en la normativa metropolitana
referente a la “Proteccion, Fomento y preservacion del Arbolado Urbano en el Marco de la Red Verde
Urbana” vigente en el Distrito Metropolitano de Quito.

El 4rea de proteccion especial (Canal de Riego) tiene un drea de 542.37m2, que no se
contabiliza en el cdlculo de dareas verdes y equipamiento, por no ser parte de esa
categorizacion.

Articulo 13.- Area de equipamiento. - En la superficie determinada como equipamiento
publico, se prevera la construccion de un espacio determinado para “vivero”, cuyo disefio y
construccidn estard a cargo del promotor. En el caso de requerir un cambio a la actividad, se
podra realizar siempre que el uso de suelo se mantenga y que la solicitud de cambio sea
debidamente motivada. Para el efecto la administraciéon zonal correspondiente emitira el
respectivo informe de aprobacion de la intervencion. El area para el desarrollo de esa
actividad es de 96.22m2.

Articulo 14.- Espacio publico y aceras. - El espacio publico y las aceras previstas en el
desarrollo del proyecto incluirdn tratamientos verdes, arborizacion, sefializacion, mobiliario
urbano e iluminacion.

El promotor correrd a cargo de la dotacion de mobiliario urbano para dreas verdes y espacios
publicos.
Para el disefio y construccion de las aceras se observaran las siguientes caracteristicas:

a) Superficie continua, sin obstaculos a la circulacién de personas, incluyendo personas
con discapacidad, y/o vehiculos no motorizados.

b) Deberan arborizarse de preferencia con especies nativas y adecuadas a las condiciones
ambientales del sitio. El tipo, cantidad y variedad de las especies dependera de los
estudios y disefios especificos a ser desarrollados por el promotor.

c) Las superficies deberdn realizarse con materiales antideslizantes que eviten el riesgo
de caida de los peatones bajo diversas condiciones climaticas.

d) Brindardn facilidades de accesibilidad para los peatones, primordialmente con
discapacidad, coches de nifios o sillas de ruedas, principalmente en las zonas de
seguridad y/o cruces de calles.

e) Iluminacion peatonal y vehicular diferenciada con sistema de soterramiento.

f) Enelbulevary espacios publicos dentro del PUAE San José se implantaran bancas con
asientos de madera y espaldar de hierro forjado con figuras de quindes, ave simbolica
de la parroquia y la ruralidad.
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En la plaza central del proyecto y/o a lo largo del bulevar, se implantaran al menos dos
esculturas alusivas a la cultura de la parroquia de Pifo, tomando especial
consideracion a los bailarines y personajes de las festividades de San Sebastian de la
parroquia.

Los materiales para la conformacion de la capa de rodadura de las aceras y via
vehicular del bulevar seran por medio de adoquines similares a los existentes en el
centro historico de la parroquia de Pifo.

Se prohibe la colocacidn de todo tipo de barreras arquitectonicas que impidan el libre ingreso
a los espacios publicos.

Articulo 15.- Condiciones urbanisticas complementarias. - El proyecto cumplira con las
siguientes normas urbanisticas complementarias:

a)
b)

<)

d)

Implementar las soluciones de integracion a la red vial local y su entorno circundante;
Integracion urbanistica con el entorno urbano inmediato, sin restricciones de acceso
publico;

Cumplird con la normativa urbanistica metropolitana y nacional vigente en lo que
respecta a equipamientos y areas verdes; y,

Dotacion de sistemas publicos de soporte, en general en el proyecto.

CAPITULO IV
DE LA INFRAESTRUCTURA BASICA Y ESPACIO PUBLICO

Articulo 16.- De los servicios publicos. - Los servicios publicos se habilitaran y construiran
por parte del promotor, a su costo, seguin las regulaciones y especificaciones técnicas de la
municipalidad y/o empresas de servicios, con las siguientes particularidades:

a)

b)

Las redes de iluminacién y telecomunicaciones dentro del proyecto se realizaran con
el soterramiento de todos los cables, de conformidad a la normativa vigente. La
iluminacion dentro del proyecto garantizara una adecuada visibilidad, bajo criterios
de seguridad y disfrute en horarios nocturnos.

El proyecto implementara un sistema especial de clasificacion y recoleccion de basura
de facil acceso para los usuarios y carros recolectores. Para la implementacion de este
sistema se deberda coordinar con la entidad municipal competente.

El proyecto podra incorporar otras soluciones y tratamientos eco-ambientales para el
ahorro de energia, sistemas de ventilacion natural, aislamiento término en muros,
fachadas y techos, tratamiento de desechos, instalacién de griferias y artefactos
sanitarios ahorradores de agua, entre otros componentes de eficiencia y calidad
ambiental.

CAPITULO V
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DE LAS ETAPAS DE DESARROLLO

Articulo 17.- Etapas de desarrollo. - El PUAE San José se desarrollara en las etapas que se
detallan a continuacion:

Primera etapa. - Obras de servicios basicos y obras civiles en redes de infraestructura para la
habilitaciéon de suelo, red de alcantarillado, red de agua potable, red de soterramiento de
redes, red vial, ejecucion de las obras en espacios publicos, areas verdes y equipamiento
comunitarios.

Segunda etapa. - Edificacion en los lotes con uso de suelo Residencia Urbano3 (RU3) y
generacion de vivienda.

Tercera etapa. - Edificaciones restantes en todo el proyecto.

Articulo 18.- Fraccionamiento de suelo. -El PUAE San José genera 41 (cuarenta y un) lotes
individuales, ademas de los lotes correspondientes a los lotes de dreas verdes y de
equipamiento publico.

Previo a la obtencion de la autorizacion del fraccionamiento correspondiente, el érgano
metropolitano responsable del catastro emitira el informe respecto a las areas verdes y
equipamiento comunitario a ser transferidas a titulo gratuito a la municipalidad. En el caso
de existir algin impedimento conforme la norma municipal, el promotor garantizara la
entrega del porcentaje correspondiente conforme el articulo 12 del presente instrumento.

Articulo 19.- Normativa constructiva de las edificaciones. - El PUAE San José disefara y
construird las edificaciones y redes de infraestructura conforme a la Norma Ecuatoriana de la
Construccion y demas normas nacionales y metropolitanas vigentes. Podra incorporar
normativa internacional en caso de requerirlo, en aspectos no contemplados en normas
locales.

CAPITULO VI
DE LA ACCESIBILIDAD, MOVILIDAD Y MEDIDAS DE MITIGACION

Articulo 20.- Accesibilidad, movilidad y estacionamientos. - El proyecto garantizara
accesibilidad universal y segura a las personas que transiten y habiten en él. Sera accesible
desde la calle Francisco de Orellana y promovera su continuidad a través de vias locales, hacia
el entorno mediato de la parroquia, mediante las siguientes modalidades:

a) Peatonal y ciclistico;

b) Transporte publico e institucional; y,
c) Por vehiculo privado.
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El eje longitudinal norte-sur del PUAE San José (denominado calle A) serd concebido como
zona 30, permitira la coexistencia pacifica de vehiculos y ciclistas y observara las condiciones
previstas en el Plano 5 Sistema Vial del PUAE San José.

Articulo 21.- Medidas de mitigacion al impacto de trafico. - El propietario/ promotor del
proyecto, a su costo, deberan ejecutar las medidas de mitigacion establecidas en el Oficio No.
SM-1246-2019 de 10 de junio de 2019, emitido por la Secretaria de Movilidad, que contiene el
informe técnico No. SM-DMPPM-045-2019, conforme el Anexo 1. Impactos a la movilidad de
la presente ordenanza.

Articulo 22.- Medidas de mitigacion al impacto ambiental. - El propietario/ promotor del
proyecto, a su costo, deberan mitigar los impactos al ambiente conforme a lo establecido en el
oficio SA-2018-4452 de 11 de octubre de 2018, emitido por la Secretaria de Ambiente, el cual
contiene los requerimientos ambientales, conforme el Anexo 2. Impactos al medioambiente de
la presente ordenanza.

CAPITULO VII
APORTES URBANISTICOS

Articulo 23.- Aportes urbanisticos. — El PUAE San José generara los siguientes aportes
urbanisticos:

1. Considerando que la normativa vigente exige la entrega de un porcentaje del 15% del
area util del terreno para areas verdes y de equipamiento, el PUAE San José entregara
a titulo gratuito un porcentaje de 2.17% en calidad de aporte urbanistico.

2. En el espacio publico (Calle A), generara un bulevar central con aceras de 5m a cada
lado y formard parte de la red verde urbana, con materiales eficientes en materia
ambiental; implementara mobiliario urbano en el bulevar y plaza central del proyecto
con iluminacion, bancas y dos esculturas.

3. En espacios publicos, conservara las especies vegetales que existen en el lote e
implementara especies nativas en las dreas verdes y en la seccion vegetal del bulevar
central.

4. Correra con gastos de mantenimiento de los espacios publicos verdes y equipamiento
por un periodo de 5 afios a partir del licenciamiento del proyecto.

5. Generard un sistema vial local interconectado al tejido urbano de la parroquia.

El propietario/ promotor, con base a los objetivos generales y especificos de la presente

ordenanza, desarrollara el respectivo reglamento del PUAE San José, y pondra de manera
obligatoria en conocimiento de los futuros propietarios de los lotes las obligaciones de los
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propietarios en correspondencia con las determinaciones ambientales, de movilidad y
territorio.

CAPITULO VIII
DE LA CONCESION ONEROSA DE DERECHOS Y FORMA DE PAGO

Articulo 24.- Cambios de clasificacion, uso de suelo y zonificacion. - El PUAE San José,
presenta los siguientes cambios normativos:

Cuadro No. 5 Aprovechamiento urbanistico PUAE San José

D Area Uso de Suelo Zonificacion Uso de Suelo - Zonificacion
(m2) vigente (PUOS) (PUOS) PUAE PUAE
Residencial Urbano Residencial
A 163841 Al (A602- D5 (D304-
638, 2 (RU2) (A602-50) Urbano 3 (RU3) > (D304-80)
Residencial Urbano D10 (D203- Residencial
B 27291 -7
218 2 (RU2) 50) Urbano 1 (RU1) 3 (€303-70)
. . Residencial
C 320875 Equipamiento (ZC) ZC Urbano 2 (RU2) C1 (C203-60)
Residencial
D 1 Equi iento (Z Z D5 (D304-
8558,9 quipamiento (ZC) C Urbano 3 (RU3) 5 (D304-80)
. . Residencial
E 6701,18 Equipamiento (ZC) ZC Urbano 2 (RU2) C1 (C203-60)
F 500410 Equipamiento (ZC) ZC Eqm}(’;g;lemo 72 (ZQ)

Articulo 25.- Calculo de la Concesion Onerosa de Derechos (COD) por cambio en el uso de
suelo y zonificacion. - La cuantia de la COD correspondiente al cambio de uso de suelo y
zonificacion se determina en funcion del literal a) del articulo 2516 del Cédigo Municipal, y
se establece en el Anexo 4 Célculo por Concesion Onerosa de Derechos (COD- PUAE San José)
de la presente ordenanza.

Articulo 26. - Forma de Pago de la Concesion Onerosa de Derechos (COD). — En aplicacién
del articulo 2545 del Coédigo Municipal, el pago a favor del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito por concepto de la concesidon onerosa de derechos resultante de la
aplicacion de la féormula de COD, sera realizado por el propietario/promotor de forma
monetaria y de contado, mediante el proceso administrativo fijado para el efecto por la
Direcciéon Metropolitana Financiera.

DISPOSICIONES GENERALES

Primera. - Los aspectos técnicos no previstos en la presente Ordenanza seran resueltos por la
entidad competente de conformidad a la normativa vigente.
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Segunda. - La contribucién de area verde, comunal y sistema vial exigidas para los procesos
de habilitacion de suelo y/o fraccionamiento que se realizaran posterior a la aprobacion del
PUAE a través de la autorizacidon correspondiente, deberdn cumplir con lo que determina la
normativa nacional y local. Los aportes detallados en este cuerpo normativo de areas verdes,
comunales y vias, podran ser parte de esta contribucion siempre y cuando cumplan con las
especificaciones técnicas y porcentajes que manda la ley, caso contrario deberdn ser
complementadas.

Tercera. — Previo a la obtencion de la licencia o autorizaciéon metropolitana de construccion,
el Promotor debera obtener un informe actualizado de la Direcciéon de Aviacion Civil, que
certifique la posibilidad de construir en las alturas autorizadas.

Cuarta. - Una vez sancionada la presente Ordenanza, el propietario/promotor procedera a la
obtencién de la autorizacion para el fraccionamiento de suelo del PUAE San José, conforme la
normativa metropolitana vigente.

Quinta. - Se designa a la Administracion Zonal Tumbaco como la dependencia encargada del
seguimiento y cumplimiento de los aportes urbanisticos determinados en el PUAE San José;
a su vez, receptara las areas verdes, equipamientos comunitarios y aportes urbanisticos una
vez que el propietario/promotor haya culminado el periodo de mantenimiento y conservacion
de los espacios publicos conforme lo establecido en el presente instrumento.

Sexta. - Los datos de aprovechamiento urbanistico establecido en la presente ordenanza, se
homologaran a la normativa urbanistica de aprovechamiento del suelo y edificabilidad del
Plan de Uso y Gestion de Suelo (PUGS) y normativa vigente aplicable conforme el Cédigo
Municipal. En casos de diferencias entre los codigos de compatibilidades de usos de suelo
permitidos establecidas en el PUGS, prevaleceran las definidas en la presente Ordenanza.

Las asignaciones de uso y ocupacion de suelo debidamente homologadas serdn incorporadas
al instrumento de planificacién urbanistica vigente del Distrito Metropolitano de Quito; y,
mantendra su seguridad juridica una vez que entre en vigencia el Plan Metropolitano de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y Gestion de Suelo.

Cuadro de homologacion de usos de suelo

USOS DE SUELO PUOS USOS DE SUELO PUGS

Residencial urbano de media
densidad tipo 4 (RUM-4)
Residencial urbano de baja densidad
tipo 3 (RUB-3)

Residencial Urbano 3 (RU3)

Residencial Urbano 2 (RU2)
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Residencial urbano de baja densidad
tipo 2 (RUB-2)
Equipamiento (Z2) Equipamiento CEQ

Residencial Urbano 1 (RU1)

Fuente: Tabla 1 equivalencia de usos de suelo PUOS - PUGS. Apéndice C2_2.3_06. Ordenanza
Metropolitana No. 044-2022 del Régimen Administrativo del Suelo y Ordenanza
Metropolitana PMDOT-PUGS 001-2021.

Séptima. - La aprobacion de la presente Ordenanza no constituye ningun tipo de habilitacion
en este proyecto.

Octava. - Las disposiciones de la presente Ordenanza prevalecen sobre las reglas técnicas de
igual o menor jerarquia que se le opongan.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera. - En el término de treinta (30) dias, contados a partir de la sancién de la presente
Ordenanza, la Direcciéon Metropolitana Financiera generard la orden de pago por el valor
resultante de la Concesion Onerosa de Derechos, constante en el Anexo 4 de la presente
Ordenanza, misma que debera ser cancelada por el propietario/ promotor.

Segunda. — Una vez aprobada la presente Ordenanza, el propietario/promotor contara con un
plazo de ciento ochenta (180) dias para protocolizar la ordenanza e inscribirla en el Registro
de la Propiedad del canton Quito; ademads, deberd remitir una copia de la Ordenanza
debidamente inscrita a la Direccion Metropolitana de Gestion de Bienes Inmuebles, a la
Secretaria de Territorio Habitaty Vivienda y a la Secretaria General del Concejo Metropolitano
de Quito.

Tercera. - En el término de ciento ochenta dias (180) dias, contados a partir de la sancién de la
presente Ordenanza, y una vez que se tenga autorizado el fraccionamiento respectivo, el
propietario/promotor iniciard con el desarrollo de los estudios definitivos y de detalle,
especificaciones técnicas, entre otros, de las areas verdes y equipamientos comunitarios y
aportes urbanisticos a ser entregados a la municipalidad. Para este efecto, la Administracién
Zonal Tumbaco emitira el respectivo informe de aprobacion de la intervencion.

Cuarta. - En el término de treinta (30) dias habiles, contados a partir de la sancién de la
presente Ordenanza, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda subira la Informacion del
Sistema de Regulacion Metropolitana (IRM) y reemplazard en el Plan de Uso y Gestion de
Suelo (PUGS) las asignaciones de aprovechamiento urbanistico para el lote con predio No.
104444 contempladas en la presente Ordenanza.
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Disposicion Final. - La presente Ordenanza entrard en vigencia a partir de la fecha de su
sancion.

Dada en la ciudad de San Francisco de Quito, Distrito Metropolitano, en sesidn virtual, a los

catorce dias del mes de marzo del afio dos mil veintitrés.
PABLO Firmado

digitalmente por

ANTONIO pagLo anTONIO
SANTILLAN  SANTILLAN PAREDES

Fecha: 2023.03.21

PAREDES 21:41:55 -05'00'
Ab. Pablo Antonio Santilldn Paredes
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

CERTIFICADO DE DISCUSION

En mi calidad de Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito, certifico que la
presente Ordenanza fue discutida y aprobada por el Concejo Metropolitano de Quito, en dos
debates, que corresponde a las siguientes sesiones: Sesion No. 255 ordinaria, de martes 15 de

noviembre de 2022; y Sesién No. 274 ordinaria, de 14 de marzo de 2023.

PABLO Fmado i
irmado Igltalmente
ANTONIQ  por PABLO ANTONIO

SANTILLAN PAREDES

SANTILLAN  Fecha: 20230321
PAREDES 21:40:21 -05'00"
Ab. Pablo Antonio Santillan Paredes

SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

ALCALDIA DEL DISTRITO METROPOLITANO. - Distrito Metropolitano de Quito, 21 de
marzo de 2023.

EJECUTESE:

=

5
SANTT RGO VRURI"CL 0
IGUARDERAS | ZQUI ERDO

[= 7.
Dr. Santiago Guarderas Izquierdo
ALCALDE DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

CERTIFICO, que la presente Ordenanza fue sancionada por el Dr. Santiago Guarderas
Izquierdo, Alcalde del Distrito Metropolitano de Quito, el 21 de marzo de 2023.

PABLO Firmado

ANTONIO et

SANTILLAN SANTILLAN PAREDES

Fecha: 2023.03.21

PAREDES 21:40:56 -05'00"
Ab. Pablo Antonio Santillan Paredes
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
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BICENTENARIO

BATALLA DE PICHINCHA 1822

Oficio Nro. SM-2022-0090-O
Quito, D.M., 14 de enero de 2022

Asunto: PUAE San José

Sefior Arquitecto

Ivan Vladimir Tapia Guijarro

Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda
SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
En su Despacho

Reciba un cordial saludo y en atencién al Oficio Nro. STHV-2021-1538-O, mediante el
cual solicita que, en el ambito de nuestra competencia se ratifique o rectifique el informe
técnico favorable emitido previamente para el Proyecto Urbano Arquitectonico Especial —
San José, el cual se encuentra localizado en la parroquia Pifo, en el predio No.104444; al
respecto me permito mencionar lo siguiente:

Conforme se desprende del Memorando Nro. SM-DMPPM-2022-0021 de 12 de enero de
2022, emitido por la DIRECTORA METROPOLITANA DE POLITICAS Y
PLANEAMIENTO DE LA MOVILIDAD, el proyecto no presenta cambios ni
modificaciones, por lo cual se ratifica los criterios técnicos establecidos en el Informe
Técnico No. SM-DMPPM-045-2019, mismo que se adjunta al presente para
conocimiento y fines pertinentes.

Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente,

Documento firmado electrénicamente

Arg. Ricardo Alberto Pozo Urquizo
SECRETARIO - FD3
SECRETARIA DE MOVILIDAD

Secretaria de Por un
MOVILIDAD | QU!to

Calle Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar, 3erpiso | PBX:395 2300 - www.quito.gob.ec




Fombe o]

BICENTENARIO

BATALLA DE PICHINCHA 1822

Oficio Nro. SM-2022-0090-O
Quito, D.M., 14 de enero de 2022

Referencias:
- STHV-2021-1538-0

Anexos:
- Oficio No SM-1246 PUAE San José.pdf
- SM-DMPPM-2022-0021 Ratificacion del Informe No. IT-SM-DMPPM-045-2019 Puae San
José.pdf

Copia:
Sefiora Magister
Erika Paola Morales Ortega
Especialista de Servicios Municipales - SM12
SECRETARIA DE MOVILIDAD - DIRECCION METROPOLITANA DE POLITICAS Y
PLANEAMIENTO DE LA MOVILIDAD

Accién R esSpiglnaSZb L?r:?cljzsc‘j Fecha Sumilla
Elaborado por: Erika Paola Morales Ortega epmo SM-DMPPM [2021-12-16
Elaborado por: Maria Alexandra Ocafia Aldaz. | maoa SM-DMPPM |2021-12-16
Revisado por: Maria Alexandra Ocafia Aldaz. |maoa SM-DMPPM (2021-12-16
IAprobado por: Ricardo Alberto Pozo Urquizo |rapu SM 2022-01-14
IAprobado por: Maria Alexandra Ocafia Aldaz. | maoa SM-DMPPM |2021-12-28

F Firmado el ectr6ni canente por
% RI CARDO ALBERTO
POZO URQUI ZO

Secretaria de | QP

MOVILIDAD | Quito

Digno

Calle Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar, 3erpiso | PBX:395 2300 - www.quito.gob.ec
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10 JUN 2018
Quito DM,
OficioNo. SN; . 1246 -2019

Sefior

Julio Bolarios Tapia
Representante Legal
PUAE SAN JOSE

Asunto: PUAE SAN JOSE
Ref. Ticket # 2019-042478

De mi consideracion:

En atencién a su requerimiento realizado mediante Oficio s/n ingresado el 5 de abril de 2019,
referente a la revision del Estudio de Impacto a la Circulacién y Propuestas de Mitigacion del
“Proyecto Urbano Arquitecténico Especial”, ubicado en el predio No.104444 de la parroquia
de Pifo, sector la Primavera Centro; adjunto al presente sirvase encontrar el pronunciamiento de
esta Secretaria contenido en el Informe Técnico No. SM-DMPPM-045-2019.

o, |\

N\
QUITD

F .j_SfE}SETARM De MQWLF‘::ZA.B

e

Lcdo. et
Secfetario de Movilidad S
Munic{pio del Distrito Mefropolitano de Quito

Copia. Arqg. Rafael Carrasco Quintero, Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda.

Elaboracion: E Morales DPPM  2019/06/05 %’

Revision: JErazo DPPM  2019/06/05 M
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SECRETARIA DE

MOVILIDAD

ALCALDIA
Direccién de Politicas y Planeamiento de la Movilidad
Informe Técnico No. SM-DMPPM-045-2019
PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL “SAN JOSE”
Fecha Ingreso: 02/04/2019 Solicitante:  Sefior Julio Bolafios Tapia
Oftros ingresos: 12/05/2019 Acciones a realizar: Implementar medidas
Predio: 104444 de mitigacion.
Antecedentes

El 2 de abril de 2019, mediante Oficio S/N, el sefor Julio Bolafios Tapia, Representante Leggl del
Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial San José, solicita a esta Secretaria la revision y
aprobacion del Estudio de Impacto a la Circulacién de Tréfico.

Mediante Informe Técnico SM-DPPM-087/2018, esta Secretaria emite criterio técnico de viabilidad
con recomendaciones a solventarse en el estudio de Impactos a la Circulacion y propuesta de
mitigacion del proyecto en mencién.

Datos Generales del Proyecto:

« Ubicacion: Calle Francisco de Orellana, centro de Pifo. (Ver la figura No.1.).

 Numero de predio: 104444

e Sector y/o Parroquia: Primavera Centro / Pifo.

e Superficie del terreno: 26.914 m? seguin IRM.

« Nuamero de pisos: 3 y 4 pisos para vivienda y comercio.

« Tipologia del proyecto: mixto: vivienda (138 unidades), comercio y servicios (18 unidades).

« No. Estacionamientos: 226 segtn estudio ingresado, 152 plazas de estacionamiento para
vivienda y 74 plazas para comercio.

s Ingreso/Salida a estacionamientos: No definidos.
« Estado del proyecto: Plan Masa.

Figura No.1
Jb:cac:on PUAE San José

K3 PUA(SAN.M;? ’s
/};“_‘.ty ;

' ¥ . ,,‘;"};3

oSt ;\\f"r

<
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Figura No.2 ,
Implantacion PUAE San José

L.
“
o®
Doa
IMPLANTACION GENE WAL o)
LA WA (’:( @
.';;b.. ‘

Fuente: Estudio Ingresado.
Verificacion en sitio

* El sector donde se ubica el predio se encuentra actualmente consolidado y en el tramo
comprendide entre las calles José Rafael Bustamante y Fernandez Salvador (Ver figura No.2)
se ubican varios servicios como: un centro de educacién fiscal “Escuela Manabi-Pifo”, Biblioteca

Comunitaria, un parqueadero publico, el Gad Parroquial, el Mercado Central de Pifo y la Escuela
Ricardo Rodriguez.

. '
El tramo antes indicado presenta problemas en la circulacion bidireccional debido a el
estacionamiento lateral existente, miso que es generado por los equipamientos mencionados.

&
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« Lacalle Gonzalo Pizarro es el acceso principal al Centro de Pifo, es una via unidireccional con
estacionamiento lateral no permitido.

s Lacalle José Rafael Bustamante es la via de salida desde el Centro de Pifo hacia la E35.

« Elsector cuenta con servio de transporte publico y buena infraestructura vial.

1.1 Caracteristicas de las Vias con incidencia directa en el proyecto
Tabla No. 1

CARACTERISTICAS DE LA VIAS CON INCIDENCIA AL PROYECTO

Calle Francisco de Orellana

— Tipo de via: Secundaria

— _Longitud de via: 1,50 km

— Ancho de via: 10,00 m

— Ancho de Calzada: 7,00 m

- Ancho de aceras: variable de 1 a

2,00 m. e
- Operacion: bidireccional, sentido ! ﬁ 5

suroeste-noreste-sur y viceversa, 1
carril por sentido (tamo norte).

- Fuente: Replanteo Vial

Analisis
Accesibilidad

Sistema de circulacion vehicular Actual

Figura No.3

SIMBOLOGIA

Vias unidireccionales
Vias bidireccionales

Fuente Google Heart / Efaboracion: SM : s
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El gréfico No. 3 indica los senti

dos de circulacion vehicular actuales en las vias del centro de Ia
Parroquia y la accesibilidad qu

e presenta a misma desde y hacia los ejes viales principales.
1.2 Analisis de Trafico

De acuerdo a la informacién ingresada en el Estudio de Impacto del Proyecto “PUAE San José”, las
muestras de datos fueron levantadas tres dias habiles y uno de fin de semana, en periodos de 14
horas, de 6h30 am a 19h30 pm.

Para el presente analisis se ha tomado en
la figura No. 4) con incidencia directa

de influencia generado desde el proy

1) Francisco de Orellan
2) Francisco de Orella
3) Francisco de Orella
4) Alfredo Gangotena
8) Alfredo Gangotena
6) Alfredo Gangotena

consideracion seis intersecciones (como se observa en
para el proyecto, las misma que se ubican dentro de un radio
ecto de 250 m aproximadamente:

ay Gonzalo Pizarro:

na y Rafael Bustamante:

nay Fernandez Salvador:

y Gonzalo Pizarro:

y Rafael Bustamante; Y,

y Fernandez Salvador.

Figura No.4
~ Intersecciones Analizadas

Para la asignacion del trafico vehicular hacia

del 70% de plazas de estacionamiento proyectadas, y se asume la operacion en ho

demanda de la tarde (de 17h00 a 18h00), de este modo se considera que durante esta
al proyecto 158 vh/h (106 vh de vivienda + 52 vh d

vehicular saldra simultaneamente durante esta ho

y desde el proyecto se ha considerado la ocupacion

ras de mayor

hora entraran
e comercio), estimando también que, un bajo flujo

ra (34 vh ¢ 15% de la demanda total proyectada).
Del mismo modo el estudio establece que, de la deman
proyecto en hora pico de la tarde/noche, solo el 80%
calle Gonzalo Pizarro desde la via E35 (
Tumbaco y Tababela; y el 10 % (
desde E35 - Troncal de la Sierra

da vehicular estimada que ingresara al
de los vehiculos (142 vh) accederan por la
en sentido hacia el aeropuerto) desde Quito, Cumbaya,
16 vh) restante ingresara por la calle Francisco de Orellana directo
, desde Baeza, Papallacta, Sangolqui.

El estudio ingresado realiza una micro-simulacién de trafico empleando la ayuda del Software /
Synchro, con el cual analiza en la hora pico mas desfavorable (en |a tarde/noche de 17h00 a 18h00)
en las intersecciones aledafas y ya indicadas, para los escenarios de situacién actual (sin proyecto),
situacion actual con proyecto, situacion proyectada afo 2024 y situacion proyectada afio 2029.

A continuacion, en la Tabla No. 2; se puede observar el resumen del analisis realizado con el
Software utilizado en el escenario de situacion actual, en la hora con mayor demanda vehicular mas

e
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critica y comparado con la Situagisn actual con el in

proyecto; permitiendo determi '

B 2 &l pToyecis o lzr:;;zz(r: i%ue los niveles de servicio que se presentan en las intersecciones

riveles de senvicio actaine 2 n actual’ no sufren incrementos significativos que deterioren los

anual, Sin embargd. o e ne Sa operacion del proyecto y el crecimiento del parque automotor

calles Francisco s Orolare - ¢ ervar que 2 intersecciones de la calle Gonzalo Pizarro (con las
ay Alfredo Gangotena), muestran un cambio de nivel de servicio de A2

B, sin que esto rep
» resente u ' ianificati . e
ni en la interseccién. n deterioro significativo en cuanto a niveles de servicio de estas calles

cremento producido por la operacién del

Ni ot Tabla No. 2
iveles de Servicio - Situacién Actual Sin Proyecto y Con Proyecto
Interseccion Situacion Actual Situacion Actual
Sin Proyecto Con Proyecto
AM AM
for do Mayor Demence P di Promedio ‘J
NS romedadio icu NS Damors cu
Fco. de Orellana y Gonzalo Demors o
Pizarro A 5,7 seg. 27% | B 11,2 seg 37 %
Fco. De Orella .
Bustamante ey R A 4,0 seg. 20 % A 4,3 seg 20%
Fco. De Orell ;
Savader Betaet A | 33seq. | 27% | A 33seg | 7%
A. Gangotena y Gonazall 0
Pizarrog Aiininie A 57 seg 27% B 11,2 seg 37 %
A. Gangotena y R. 19 %
Bustamante A 3,2 seg 18 % A 3,8 seg b
i A. Gangotena y F. Salvador A 3.3 seg 18 % A 4,1 seg 23%
0 Ingresado.

Elaborado por: Secretaria de Movilidad. Fuente: Estudi

*NS: Nivel de Servicio
*IcU: Indice de Capacidad Utilizado

En |a tabla No. 3, se pueden observar las proyecciones realizadas par el futuro en los afios 2024 y
2029, en donde se puede observar para el afio 2024 que, los niveles de servicio de las vias después
de 5 afios presentaran buenas condiciones para el trafico vehicular (NS Ay NS C); en cuanto al afno
2029 (10 afos a futuro), las dos intersecciones ubicadas en la calle Gonzalo Pizarro presentaran un
deterioro en los niveles de servicio, sin embargo, aun que este deterioro generaria una condicion de
circulacian con demoras no representa la saturacion en cuanto a la oferta de infraestructura vial con
relacion a la demanda futura del trafico proyectado (uso de la interseccion 53%) que impida la

circulacién en estas vias.

Tahla Mo. 3
Niveles de Sewvicic - Situacion Actual Sin Proyecto y Con Proyecto
Intarsecelon ' Situacisn Con Proyecto Situacion Con Proyecto
i AR 2024 Ano 2029
AR AM
Hora de Mayor Demanda pr T Promedio p— . Promedio
Demora Demora IcU
Fco. de Orellana y Gonzalo
Pizarro ¢ 21.8 seg. 42 % D 43,7 seg 53 %
Fco. De Orellana y
Bustamante A 5.4 seg. 2% A 8.7 seg 25%
Fco. De Orellana y F.
Salvador A 4,2 seg. 18 % A 6.1 seg 20 %
A. Gangotena y Gonzalo
Pizarro C 21,8 seq. 42 % D 43,7 seg 53 %
A. Gangotena y R.
Bustamante A 4.6 seg 25% A 5,8 seg 29 %
A. Gangotena y F. Salvador A 52 seg 26 % A 6.2 seg 34 %
g o
‘ . Elaborado por: Secretaria de Movilidad. Fuente: Estudio Ingresado. ‘
NS: Nivel de Servicio A=
*ICU: Indice de Capacidad Utilizado .
IT — Proyecto Arquitectonico Especial San José - Pifo |
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Propuesta

1.3 Descripcién de Propuesta Vial al interior del Proyecto

El proyecto plantea dos tipos de vias:

* Uneje principal arborizado, en donde se prevé el desarrollo comercial hacia los predios laterales
generando un boulevard que, incluye el disefio de una plaza central.

* Cuatro vias internas secundarias con retorno (calles B, C, E y D), para facilitar el ingreso y salida
vehicular de las viviendas, tal como se detalla en la tabla No. 4.

Tabla No. 4
CARACTERISTICAS DE LA VIAS PROPUESTAS

Via Central

— _Tipo de via: Principal

- Ancho de via: 16,00 m g / '\ "'\

- Ancho de Calzada: 6,00 m, dos N X % /-
carriles de 3 m cada uno. 5 2 [ Y I 37

- Ancho de aceras: 2 aceras de 5 m !«' il e meg fy ]
cada una, 1 a cada lado. (Boulevard) — S -

— Operacién: bidireccional, 2 carriles s, 2, ™ , wm , am , m ,
de 3 m, 1 carril por sentido.

- Estacionamiento lateral: No
permitido

— Fuente: Estudio ingresado.

Vias Internas

- Tipo de via: Secundaria

— _Longitud de vias: variable
- _Ancho de via: 8,40 m

- Ancho de Calzada: 6,00 m w

- Ancho de aceras: 2 aceras de 1,20

m cada una, 1 por lado. ,I®, 0 30, 300 i,
- Operacion: bidireccional, 2 carriles - 420 P a2 P

de 3 m, 1 por sentido. i ) v /
- Estacionamiento lateral: Nc

permitido o

Fuente: Estudio ingresado

*Normativa Vigente: Ordenanza Municipal 172, Anexo Unico, Cuadro No.16 Vias para proyectos bajo el
Régimen de Propiedad Horizontal

1.4 Sistema de circulacion vehicular Propuesto

Con la finalidad de optimizar la circulacion vehicular en el sector, la propuesta vial del PUAE San
José incluye la reestructuracion del sistema de circulacion en el centro de la Parroquia, la cual a
futuro es necesaria para garantizar una circulacion vehicular fluida y la propuesta inicial se observa

en la figura No 5 44

-
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' ~ Figura No.5
Sistema de circulacion vehicular - Propuesto

SAN 105E

g R

4 P =ty |
v 4 ‘ Reforma Geométrica :
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L3 |
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d 9 SNTIDO MO COONAL

(DO VIA)

Fuente: Estudio Ingresado.

roouesta, se debera considerar una reforma geometrica en

« En el planteamiento definitivo de 1a 1o | ) o
alc Pizarro y Tulio Garzon, a fin de evitar futuros siniestros de

la interseccion de las calles Coneat
trafico vehicular

6. Medidas de Mitigacion

Considerando que todo incremento vehicular en el actual sistema de circulacion genera impactos a
la movilidad, el estudio ingresado para el Proyecto en Plan Masa del PUAE San José, estima
necesarias las siguientes medidas de mitigacion:

« Participacion en la implementacion de sefalizacion horizontal y vertical, de la calle Francisco de
Orellana, en coordinacion con la EPMMOP

« Implementacién de la infraestructura fisica de una parada de bus, con su respectiva senalizacion
sobre la calle Francisco de Orellana, en coordinacion con la EPMMOP

« Mantenimiento de la acera colindante al proyecto, garantizando la continuidad de acera
utilizando rampas de acceso vehicular que cumplen con lo dispuesto en la Ordenanza 172.

2
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* Implementacion de la propuesta de reordenamiento del trafico vehicular en el centro de la
Parroquia de Pifo, en coordinacion con las entidades municipales competentes.

7. Observaciones

El estudio ingresado presenta un andlisis del “PUAE San José” en etapa de plan masa, razon por |§
cual, las siguientes observaciones deben sujetarse al estricto cumplimiento de la normativa vigente:

* Al no definir a detalle la ubicacién de ingresos/salidas vehiculares en las areas comerciales, es
prioritario que los accesos se ubiquen hacia las vias de menor jerarquia.

* Con la finalidad de evitar la obstruccién de la circulacion peatonal en el centro del bouleva‘rd,
lugar en donde se prevé desarrollar un hito urbano de encuentro publico (plazoleta), las bahias
de embarque y desembarque deberan ubicarse hacia los extremos del boulevard.

* En cuanto a las vias secundarias: B, C, D y E, las dimensiones de ancho de carril y aceras

deberan cumplir con la normativa vigente y contar con las respectivas facilidades de retorno en
el final de la via.

8. Conclusiones

Por lo expuesto, se emite informe técnico favorable para el “Plan Masa del Proyecto
Arquitecténico Especial San José”, de ser el caso de que el proyecto a futuro presente
modificaciones (incremento de numero de viviendas, nimero de estacionamientos y/o redisefios
viales) o las entidades competentes del control en el Distrito requieran definir a detalle los aspectos
recomendados en el presente informe, los promotores del proyecto deberan ingresar un alcance al
Estudio de Impactos a la Circulacion y Propuesta de Mitigacion del Proyecto.

La propuesta de reordenamiento de la circulacion vehicular de la parroquia de Pifo, es considerada
un componente importante para la movilidad del sector, por lo que, deberé ser socializada y puesta
en consideracion de los moradores de la Parroquia oportunamente, a fin de que sea consensuada.
Para el efecto, la Administracién Zonal Tumbaco debera coordinar dicho proceso de socializacién

con la comunidad, de ser necesario la Secretaria de Movilidad brindara el aporte técnico para la
explicacion de la propuesta.

De obtener resultados favorables de la socializacion, corresponde continuar con la etapa de
implementacién, siendo la Gerencia de Operaciones de la Movilidad de Ia EPMMOP, la encargada
de realizar el plano de sefalizacion y/o reformas geométricas definitivo para la ejecucion del mismo,
tomando como punto de partida el esquema definido en el presente informe.

En cuanto a la ocupacion y uso de suelo, numera y ubicacion de parqueaderos, ancho de vias,
rampas, estacionamientos para vehiculos mencres, seguridades contra incendios, etc. la

Administracién Zonal Tumbaco y la Direccién Lietropolitana de Control, seran las encargadas de
hacer cumplir la normativa vigente.

/,zﬂ//'/zd

Z
Elapdrado por: Erika Morales Ortega.
Revisado por: Jaime Erazo Pastor.
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Oficio No. SA-POL-2018-3084
DMQ, 27 de julio de 2018
Ref: STHV-DMPPS-3331
GDOC: 2018-103236

Asunto: Informe criterio técnico ambiental Proyecto “San José”

Arguitecto

Jacobo Herdoiza

SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
Presente

De mi consideracién:

Conforme a lo solicitado en el Oficio No. STHV-DMPPS-2018-3331, respecto al expediente del PUAE
“San José” recibido en esta Secretaria el 12 de julio de 2018, sirvase encontrar adjunto el Informe de
Criterio Técnico Ambiental con observaciones del mencionado PUAE.

Sin otro particular, hago propicia la ocasion para expresarle mi sentimiento de consideracién y
estima.

Atentamente,

OO

Verdnica Arias
SECRETARIA DE AMBIENTE DEL DMQ

Adjunto: Informe Criterio Técnico Ambiental

Elaboracion: Hernandez Diana S.A. 2018/07/27

Revisidn: Mariela Perrone S.A. 2018/07/27

|
Ruth Elena Ruiz | S.A. | 201807727 |Zpf—

£ i
Aprobacién: | Sandoval Sebastian | S.A. [Awﬁ.o‘q
1 v

Pdginaldel

Rio Coca E6-85 e Isia Genovesa | 2430588 - 2430572 | wwiw.quito qob.oc -
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Informe Criterio Técnico Ambiental
PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL

“SAN JOSE”

Fecha: 25 de Julio de 2018

1. ANTECEDENTES

&

Presentacidn del proyecto por parte del promotor en la mesa PUAE el 06 de
julio de 2018.

Mediante Oficio No. STHV-DMPPS-333 recibido en la Secretaria de Ambiente el
12 de julio de 2018, |a Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, en el marco
del tratamiento del Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial San José,
remite un CD con el expediente de dicho proyecto, para que en base a los
dispuesto en la Resolucién STHV-12-2017 del 18 de diciembre de 2017, se
realice el andlisis y el respectivo pronunciamiento en el ambito de sus
competencias.

CRITERIO TECNICO AMBIENTAL SOBRE EL PROYECTO URBANISTICO

ARQUITECTONICO ESPECIAL

Conforme con lo dispuesto en el Articulo 14.- Etapas de tratamiento; Etapa Il. Analisis
del proyecto, y en base a los puntos establecidos en el Anexo 2. “indice de contenidos
para la presentacién de Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales ante la
Mesa Técnica de PUAE”; numeral 6. Requerimientos ambientales; a continuacién se
detalla las observaciones realizadas por cada uno de los componentes en funcién de la
matriz de evaluacién adjunta:

Componente 1. Proteccidn y restauracién del entorno natural y urbano

En el documento de los requerimietos ambientales, en el literal a) se debe
realizar un breve anilisis de los procesos de pérdida de la cobertura vegetal en
este sector, precisamente por el cambio de uso del suelo hacia actividades
agricolas y después hacia el crecimiento urbano. Esto le daria mayor fortaleza a
la descripcién de los componentes de patrimonio natural y productivo.
Adicionalmente se requiere detallar sobre la siembra de arboles de eucalipto
hace 15 afios, en los linderos sur y oriental del predio, como barrera contra el
viento, y la decision de mantenerlos como parte del entorno natural.

Es importante que se describan los problemas de mal manejo del riego por
parte de los vecinos del lado sur del predio, asi como las descargas indebidas
de aguas servidas del lado del barrio San Xavier.

ALCALDIA
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En relacidon a la descripcion de los riesgos en el sitio de implantacion del
proyecto, el proponente sefiala que no se visualiza ningun riesgo; no obstante,
es necesario analizar si el canal representa algun tipo de riesgo al proyecto o
viceversa; por ejemplo, si llega a desbordarse. Solicitamos incluir informacion
sobre el control del caudal que circula por dicho canal, ademds es importante
que el proponente revise los mapas de riesgos de amenazas naturales
elaborado por la Secretaria de Seguridad, para verificar que si se identifican
dichas amenazas en el sector del proyecto, -mapa elaborado en el 2013- y
citarlo en el documento.

En relacion a la descripcion de afectaciones ambientales en el area del proyecto
y en el drea de influencia directa, en la pagina 5, tabla 2, sobre elementos
ambientales que se consideran susceptibles, es necesario una explicacién de
dicha tabla, revisar si la columna de factores son los que podrian estar
afectados. Por otro lado, revisar si la presencia del proyecto afecta de alguna
manera al canal de riego.

En base a la observacion del punto anterior, identificar la necesidad de estas
acciones. Como referencia, los impactos ambientales identificados son
susceptibles de acciones de prevencién (para que no ocurran), de control
(acciones para que disminuya el nivel de impacto) y de mitigacién (acciones que
corrijan los impactos generados).

Hay que replantear la propuesta de contar con el vivero, pues el manejo y
mantenimiento del mismo no es facil como parece y hay que tener bien claros
los objetivos para montar un vivero. El mantenimiento de la cobertura vegetal
en los sitios donde sea posible, estd bien, sin embargo, el disefio debe
considerar la oportunidad de conectar esta cobertura, con la que se establecer3
en el proyecto (calles, plaza, bulevard, etc). Se propone que el proyecto plantee
la posibilidad de que el vivero pueda ser manejado por la administracién del
conjunto, una vez establecido. La franja de arboles en los linderos cumple una
funcidn especifica al contrarrestar los fuertes vientos, comunes en Pifo, se
recomienda resaltar ese servicio y la necesidad de mantenerlo y fortalecerlo
con cobertura vegetal.

Se requiere se desarrolle una propuesta de articulacion de dreas verdes del
proyecto con la red verde urbana o su entorno natural. Potencialmente podria
haber la oportunidad de que el rodal de eucalipto que se mantendra, el
bulevard y la avenida que se propone construir, cuenten con la cobertura
vegetal suficiente como para conectarlo, con la cobertura vegetal de la
quebrada aledafia, ubicada al sueste del proyecto.

En la pagina 10 hay un listado de acciones de buenas practicas ambientales, la
mayoria de ellas son las minimas que se pueden cumplir sin afectar el disefio
del proyecto. Se considera que estas praticas no contribuyen con una
adicionalidad que beneficie ambientalmente al entorno. Se sugiere resaltar

ALCALDIA
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que el arbolado dentro del proyecto supera ampliamente el porcentaje de
cobertura arbérea en un perimetro de 1 kildémetro a la redonda del proyecto.

Se solicita se presente un cuadro que detalle las superficies de dreas verdes del
proyecto.

Componente 2. Uso y eficiencia de Agua

En la Identificacion de flujos de agua al interior del predio y su entorno, se
habla de la identificacién de la caja de riego de El Pisque como cuerpo de agua
interno, pero no indica nada respecto a cuerpos de agua en el exterior.

En el texto indica: "El agua proviene del Cayambe y se constaté que su caudal
es abundante y estd en la capacidad de abastecer el riesgo de las dreas
comunales.", especificar a que se refiere con "riesgo de las dreas comunales" o
corregir de ser el caso.

Debe asegurar que el agua que se va a utilizar para mantener los espacios
comunales, el vivero y huertas comunales cumpla con los criterios de calidad de
aguas de riego, establecidos en la normativa ambiental vigente.

Describir las posibles afectacion en todas las fases del proyecto al canal de
riego, tomando en consideracion que se van a realizar actividades de
construccién.

Incluir las acciones de prevencidn, control y mitigacién que se aplicarian a las
afectaciones en el canal de riego, por las actividades de las diferentes fases del
proyecto.

Las medidas propuestas corresponden a la justificacién de no implementar
sistema de tratamiento de aguas grises y negras, y la canalizacion de aguas
lluvias, que no corresponden a la definicion de aplicacién de buenas practicas
ambentales como tal. En este contexto, se solicita se proponga nuevas
propuestas en relacion a la aplicacion de buenas précticas ambientales para el
uso y eficiencia de de agua.

ALCALDIA
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Componente 3. Material, Energia y Confort

e Se requiere incorporar una descripcion de las condiciones climaticas del lugar
de implantacidon del proyecto y de su entorno.

e Se requiere especificar con detalle a que se refiere con "reforestacion
adecuada" para que se disminuya la isla de calor. No se menciona ninguna
propuesta para jardines, terrazas, fachadas.

e Se menciona que se va a priorizar en la construccidon de veredas y caminos
materiales reciclados y de usos sostenible como adoquines, sin embargo se
requiere describir los materiales de contruccién a utilizarse que sean de origen
de procesos ecologicos, recilados y/o reutilizables en lo posible adquiridos
localmente.

e En general para este componente se requiere que el promotor acoga los
éstandares de ecieficiencia detallados en la resolucion No. STHV-14-2017
emitida el 22 de diciembre de 2017 por la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda.

Componente 4. Residuos Sdlidos

e Se solicita presentar la factibilidad del servicio de recoleccién de basura del
proyecto durante todas sus fases (construccion, operacion y mantenimiento).

e Se requiere una descripcion del sistema integral de residuos de construccion
gue incorpore procesos de acopio, separacion, transporte y disposicion final de
residuos durante la construccién, en funcidn de lo estipulado en la ORDM. 332.

e Se requiere una descripcion del sistema integral de residuos domiciliares
organicos e inorganicos que incorpore procesos de acopio, separacion,
reduccidn, reutilizacidn, reciclaje y aprovechamiento de residuos sélidos, en
funcion de lo estipulado en la ORDM. 332.

e En relacion a la propuesta de aplicacion de buenas practicas ambientales en la
gestion de residuos soélidos, se requiere se especifique el responsable de las
actividades propuestas y la manera de asegurar su cumplimiento vy
permanencia.
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3. CONCLUSIONES

El promotor del Proyecto San José, presenta los criterios ambientales establecidos por ésta
Secretaria; una vez que el promotor absuelva las observaciones emitidas en este informe, se
emitira el criterio técnico favorable de la Secretaria de Ambiente y podra continuar con el
tramite respectivo.

Miembros de la Mesa Interna de Revision PUAE

AT NS

Ruth Elena Ruiz Sapitiago Andrade
Mariela Perrone Diana Hernandez

Lozada

Gustavo Mosquera
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Oficio Nro. GADDM Q-SA-2021-1813-O
Quito, D.M., 20 de diciembre de 2021

Asunto: PUAE San José

Sefior Arquitecto

Ivan Vladimir Tapia Guijarro

Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda
SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
En su Despacho

De mi consideracion:

En atencion al oficio Nro. STHV-2021-1538-O donde se menciona que el dia 09 de
diciembre de 2021, se llevé a cabo la Mesa Técnica relacionada al Proyecto Urbano
Arquitectonico Especial — San José que se localiza en la parroquia Pifo, Administracion
Zonal Aeropuerto en el predio No0.104444, y de acuerdo a las observaciones realizadas en
mesa, se solicita gentilmente en el &mbito de sus competencias ratificar o rectificar el
informe técnico favorable emitido previamente por la dependencia que usted dirige, para
este efecto se adjuntan los informes indicados.

En este contexto, considerando que de acuerdo a lo mencionado en la mesa técnica del 09
de diciembre de 2021 el proyecto no presenta ningun cambio y la solicitud de los
informes se enmarca en la necesidad de actualizacion de fechas de emision, por medio del
presente, se ratifica en lo mencionado en el oficio No. SA-2018-4452 del 11 de octubre
de 2018 mediante el cual se emite criterio técnico ambiental favorable para el PUAE San
José.

Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente,

Documento firmado electrénicamente

Srta. Mgs. Carmen Cecilia Pacheco Sempértegui
SECRETARIA DE AMBIENTE - FUNCIONARIA DIRECTIVO 3
SECRETARIA DE AMBIENTE

Secretaria de Por un
AMBIENTE | QUito
Digno
Av. Rio Coca E6-85 e Isla Genovesa - PBX: 395 2300 ext: 24148 - www.quitoambiente.gob.ec 12
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Referencias:
- STHV-2021-1538-0

Anexos:

Oficio Nro. GADDM Q-SA-2021-1813-O

Quito, D.M., 20 de diciembre de 2021

- 2.2. Informe_Favorable_MedioAmbiente 11.10.2018.pdf
- 2. Informe Tecnico ambiente (27.07.2018).pdf
- 1.1. InformeMovilidadPUAE (10.06.2019).pdf

- 1. Informe tecnoco de movilidad ( 01082018).pdf

., Siglas Siglas )
Accion Responsab|  Unidad Fecha Sumilla
Elaborado por: DIANA MARIA HERNANDEZ
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Aprobrfldo por: Carmen Cecilia Pacheco ceps SA 2021-12-20
ISempértegui
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= Firmado el ectr6ni cament
CARMEN CECI LI A
PACHECO SEMPERTEGUI

te por

Secretaria de

AMBIENTE

| Q

uito
Digno

22



QUITO

ALCALDIA

INFORME TECNICO
SECRETARIA DE TERRITORIQ, HABITAT Y VIVIENDA

PROYECTO: SAN JOSE
FECHA: 01 DE AGOSTO DE 2018

Conforme lo dispuesto en la Etapa II. Andlisis del proyecto del CAPITULO [II de la RESOLUCION
SHTV-12-2017, de fecha 18 de diciembre de 2107, que expide el “PROCEDIMIENTO Y LOS
PARAMETROS OBJETIVOS PARA LA APROBACION TECNICA DE LOS PROYECTOS
URBANISTICOS ARQUITECTONICOS ESPECIALES™, se desarrolla el siguiente informe técnico
que determina el criterio técnico posterior al analisis del proyecto SAN JOSE, el cual se desarrolla en
el lote con predio No. 104444, ubicado en el sector denominado Primavera Centro en la parroquia de
Pifo.

1. ANTECEDENTES

» EI] 23 de noviembre de 2017, St. Julio Bolafios, ingresa a la Secretaria General del Concejo
Metropolitano de Quito, el expediente para el tratamiento como Proyecto Urbanistico
Arquitectonico Especial (PUAE) el proyecto denominado “San José”.

» EI23 de noviembre de 2017, en cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 4 de la Ordenanza
Metropolitana No. 183, el Abg. Diego Cevallos Salgado, Secretario General del Concejo
Metrapolitano de Quito mediante oficio No. 3411 remite a la Secretaria de Territorio, Habitat
y Vivienda el expediente del Proyecto San José.

¢ El'5 de enero de 2018, mediante oficio No. STHV-DMPPS-0067, la Secretaria de Territorio
Hébitat y Vivienda remite el expediente del proyecto al Sr. Julio Vadin Bolafios, para que lo
actualice en base a lo establecido en la resolucion No. SHTV-12-2017 del 18 de diciembre
de 2017.

* El 6 de junio de 2018, el Sr. Julio Bolafios, ingresa a la Secretaria General del Concejo
Metropolitano de Quito, el expediente para el tratamiento como Proyecto Urbanistico
Arquitectonico Especial (PUAE) el proyecto denominado “San José”, en base a lo establecido
en la resolucion No. SHTV-12-2017 del 18 de diciembre de 2017.

* El 20 de junio de 2018, en cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 4 de la Ordenanza
Metropolitana No. 183, el Abg. Diego Cevallos Salgado, Secretario General del Concejo
Metropolitano de Quito mediante el Oficio N°: SGC-2018-1884, remite a la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda con niimero de referencia GDOC 2017-175232, el expediente
del proyecto San José a fin de que se continue con el trimite administrativo respectivo.

» Eldia viernes 06 de julio de 2018, el Sr. Anshelo Bolafios, promotor del proyecto San José,
realizo la presentacion del proyecto, ante la Mesa Técnica de PUAE, de conformidad con lo
establecido en el articulo 17, numeral 2, literal iv — Sesion No.l, de la Resoluciéon STHV-12-
2017, de fecha 18 de diciembre de 2017.

® Mediante oficio No. STHV-DMPPS-3330 del 9 de julio de 2018, se remite en formato digital
a la Secretaria de Movilidad, la informacién presentada por los promotores del proyecto San

Pégina 1 de 15
SECRETARIA DE

TERRITORIO

Farcfa daramea M E7F w0 Ciinss Buw Liasmar Woasbiee (21874 i CAZ IM £9% 3AN PN PR T o — .



José, para el andlisis respectivo y elaboracion de los informes técnicos correspondientes,
como requisito para 1a ETAPA II, estipulada en la RESOLUCION SHTV-12-2017.

e Mediante oficio No. STHV-DMPPS-3331 del 9 de julio de 2018, se remite en formato digital
a la Secretaria de Ambiente, la informacion presentada por los promotores del proyecto San
José, para el analisis respectivo y elaboracion de los informes técnicos correspondientes,
como requisito para la ETAPA 11, estipulada en la RESOLUCION SHTV-12-2017.

2. DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO

2.1.Promotor del Proyccto

ET promotor del proyecto es la Familia Bolafios

2.2. Ubicacion del Proyecto

El proyecto se desarrolla en el lote con predio No. 104444, ubicado en el sector denominado
Prlmavera Centro en la cabecera parr lll.ﬂl de P:ﬁ)

Google
<

Imagen 1. Ubicacién Proyecto San José
Fuente: Secretaria de Territorio, Hibitat y Vivienda

2.3. Superficie del terreno, afectaciones, y factibilidad de servicios

El lote posee una superficie de 2.7 ha., segin el Informe de Regulacion Metropolitana No.658404 del
11 de abril de 2018 y la cédula catastral tiene los siguientes datos:

e Area segun escritura: 26.914,00 m*

e Area grafica: 27.831,57 m?

o ETAM 2.691,40 m?
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¢  Alfectacion especial por estar en zona de restriccion acroportuaria y conos de aproximacion.

¢ Cruce de canal de riego

2.4. Regulacion vigente para el predio 104444 segin ¢l PUOS

La Ordenanza Metropolitana No. 210 y 192, que contiene el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo
(PUOS), establece las siguientes asignaciones determinadas en el siguiente cuadro y mapa para el lote

con niimero de predio 1289113:

COS EN
LOTE CosS CLASIFICACION
USO DE SUELO | ZONA MINIMO | TOTAL ;ﬁﬁ“ DE SUELO
Residencial D 203-50 200 m? 150% | 50% (SU) Suelo Urbano
urbano 2
Residencial A 602-50 600 m? 100% | 50% (SU) Suelo Urbano
urbano 2
o (SU) Suelo
0 4]
Equipamiento zC v V% V% Urbano

Tabla 1. Regulaciones predio 104444
Fuente: Ordenanza 210-192 —-PUOS

1 st 4

Pownicl Urtara |
Fowald Urbarg T
Rosst Urbars 3
Resid Urbano 1A =
et Urbang TQIT
Rosit Rucad 1
Posid Rucat 2

D] movere Soseeracie

| mNem

Imagen 2, Mapa de Uso de suelo - Predio 104444
Fuente: Ordenanza Metropolitana No. 210-192 PUOS

-
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La informacion contenida en este numeral ha sido obtenida del expediente entregado por el promotor
del proyecto San Jose.
3.1. Justificacién del Proyecto

El proyecto persigue la solucion residencial para la poblacion de ingresos medios que desea habitar
en la parroquia de Pifo. La planificacion residencial de este sector se basa en componentes ecolégicos
tanto en sus infraestructuras como en la normativa constructiva de sus residencias,

Plantea la generacion de espacio pablico de encuentro (bulevar) y de identidad (plaza), ademas de
fomentar el uso de transporte piblico como principal medio de transporte.

Genera areas verdes piblicas necesarias para la parroquia que actualmente no se encuentran como
son; Vivero, maquinas de ejercicios, zonas caninas, canchas, juegos infantiles.

3.2. Programa Urbano Arquitectonico

Bulevar longitudinal

Plaza central

Paradas de transporte
publico

Plataforma de paso
peatonal

Vivero (en area de equipamiento piblico)

Area verde publica *  Zona de juegos infantiles,
* Zona de maquinas de ejercicio publico,
¢  Zona de canchas,

e Zonade vivero,

42 Lotes 33 lotes residenciales, con capacidad aproximada de 99 departamentos
(considerando 3 departamentos por lote)

9 lotes ubicados hacia el bulevar con actividades:
* Comerciales y servicio (18 locales)

» Residenciales (39 departamentos incluyendo viviendas de interés
social como forma de pago al Municipio).
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Poblacion estimada a | 138 Familias — 552 habitantes
servir

Tabla 2. Programa Urbanistico Arquitecténico
Fuente: Expediente del proyecto San José presentado por el promotor.

Imagen 3. Perspectiva — Proyecto San José
Fuente: Expediente del proyecto San José presentado por el promotor

3.3.Propuesta del Promotor — A Nivel Urbano

La propuesta urbanistica del promotor contempla las siguientes asignaciones componentes:
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Viviendas, comercios y servicios, 4 plsos, Altura de 12 metros

Bulevar

Espacio Piblice central
Vivero

Area verde piiblica equipada

Lotes de vivienda de 3 pisos, 9 metros de altura.

Imagen 4 Plan Masa - Proyecto San José
Fuente: Expediente del proyecto San José presentado por el promotor

3.4. Areas Verdes y Espacio Publico

La propuesta del proyecto San José¢ presenta en cuanto a areas verdes y espacio piiblico las
superficies contempladas en el siguiente cuadro de dreas; del cual se establece que el 16,39% del
area 0til del lote se destinara a areas verdes y espacio publico.

|[CUADRO DE RESUMEN

AREA TOTAL 2774177 [100.00%
AREA DE VIAS PROYECTADAS 709101 |25.56%
AREA DE PROTECCION DE CANAL DE RIEGO 76451 |2.76%
AREA DEL LOTE A SUBDIVIDIR 20650.76 [74.44%
AREA UTIL 19886,25 |100%
AREA UTIL DE CONTRIBUCION COMUNAL + PLAZAS 325847 [16.39%
AREAS DE LOTES A ESCRITURAR 1685068 |60,74

Tabla 3. Programa Cuadro de Areas
Fuente: Expediente del proyecto San José presentado por el promotor.
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3.5. Comparacion Zonificacién vigente y propuesta
Vigente Propucsto
Uso de suelo Zonificacion Uso de suelo Zonificacion
Residencial urbano 2 | D 203-50 Residencial urbano 3 | D 304-80
A 602-50 Residencial urbano 1 | C 303-70
Equipamiento Area de promocion | Residencial urbano 3 | D 304-80
Residencial urbano 2 | C 203-60
Tabla 4. Comparacion zonificacion vigente con zonificacion propuesta
Fuente: Expediente del proyecto San Jos¢ presentado por el promotor.
3.6.Fases del Proyecto y monto estimado de la inversion
3.6.1. Fases del Proyecto
Segin el promotor, el proyecto se desarrolla en dos fases descritas a continuacion:
N
- Primera Etapa
Segunda Etapa
Imagen § B
Fuente: Expediente del proyecto San Jose presentado por el promotor.
3.6.2. Monto estimado de la inversion
Pégina 7 de 15
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En base a la informacion proporcionada por el promotor los montos de inversion son los siguientes:
Etapa | obras de Urbanizacion: 361.772,60 dolares
Etapa 2, construccion de los edificios en el area del bulevar: 57000.000 ddlares.

3.7, Aportes Urbanisticos

El promotor plantea los siguientes aportes:
Urbanos:
1. Ocupa suelo urbano para un drea de alto crecimiento como es Pifo.
2. Genera espacio Publico de calidad.
3. Morfologia integral.
4. Propone Vivienda de interés social.

Movilidad:
1. Seintegray permite la accesibilidad de los barrios del sur de la Parroquia.
2. Promueve el transporte piiblico y peatonal.
3. Limita el uso de trasporte privado

Ambientales:
1. Propone tratamientos ambientales en los aspectos urbanos y arquitectonicos.
2, Sistemas de reutilizacion de agua lluvia

4. BASE LEGAL

e El Articulo 26.- Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales, de la Ordenanza
Metropolitana No. 172 que contiene el Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito
Metropolitano de Quito, de fecha 30/12/201 1, reformado por las Ordenanzas: Metropolitanas No.
432 de fecha 20/09/2013 y No. 183 de fecha 13 de septiembre de 2017, en sus numerales 1,2 y 4
se establece que:

“I. Son instrumentos de planificacion wrbanistica arquitectonica de iniciativa publica o
privada, susceptibles de implementarse en lotes que retinan las siguientes caracteristicas:

a) Superficie a partir de 10.000 m2 en el Distrito Metropolitano de Quito o en lotes ubicados
en dreas de centralidades segiin el PMDOT, con extensiones a partir de 3.000 m2.

b) Encontrarse ubicados en suelo urbano y/o rural, o en sectores que cuenten con asignacion
de zonificacion especial, o sea susceptible de modificacion en virtud del interes publico-
privado concertado.

“2. Estos proyectos se desarrollardn en concertacion con el Municipio del Distrito

Metropolitano de Quito y podrdn contar con determinaciones de clasificacion, wuso, y

zonificacion de suelo diferentes a las establecidas en el PUOS, siempre que constitiuyan aportes
urbanisticos, que mejoren las contribuciones de dreas verdes y espacios publicos, la imagen

urbana y el paisafe, contribuyan a la sostenibilidad ambiental asi como a la inclusion social

como efercicio del derecho a la ciudad,”’

“4. La entidad responsable del territorio, hdbitat y vivienda realizard la aprobacion técnica
de estos proyectos a través de informe preceptivo y obligatorio, previa su aprobacion por el
Concejo Metropolitano, para lo cual se emitira el respectivo reglamento técnico.”

e La Ordenanza Metropolitana No. 041, que contiene el Plan Metropolitano de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del Distrito Metropolitano de Quito, sancionada el 22 de febrero de 2015;
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en su POLITICA 4 - ESCALA ZONAL y POLITICA 5- ECALA LOCAL, las cuales
determinan lo siguiente:

POLITICA 4 - ESCALA ZONAL
Constitucion de una estructura multinodal de subcentralidades urbanas de equipamientos que

favorezcan la densificacion del tejido urbano existente y garanticen el acceso a servicios en todo el
territorio urbanizado.

Situacién a la estd orientada esta politica: El Tejido urbano del DMQ es caracterizado por ser
extremadamente expansivo, disperso y poroso, algo que ha causado la existencia de una gran cantidad
de vacios urbanos poco utilizados.

Sintesis de la situacion:

01. Tejido urbanc extremadamente expansivo, disperso y poroso.

02, Ausencia de un sistema de centralidades multinodal y multifuncional.
03. Desigualdad en distribucion territorial de espacios publicos de calidad.
04. Falta generalizada de espacio ptiblico de calidad.

05. Existencia de una gran cantidad de vacio urbano poco utilizado.

06. Ausencia de estructura integrada de espacio pablico y areas verdes.

Territorializacion: Subcentralidad 24 P’il'u

i
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| POLITICA 4 - ESCALA ZONAL 5

Imagen 6. Politica 4 — Escala Zonal
Fuente: Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Distrito Metropolitano de
Quito

Subcentralidad 24 Pifo
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POLITICA 5- ECALA LOCAL

Incremento de la calidad de vida de los ciudadanos del DMQ a través de la mejora de calidad
ambiental del paisaje urbano, de la vivienda deficitaria y la implementacion de medidas que regeneren
la construccion edificatoria y del espacio publico.

Situacion a la esta orientada esta politica: Quito tiene un alto grado de contaminacion visual en las
areas urbanas consolidadas, en los ejes principales, dreas naturales y especialmente en los
asentamientos periféricos, esto ha generado una imagen urbana deteriorada y discontinua, afectando
directamente en la calidad de vida de los ciudadanos.

Sintesis de la situacion

01. Alto grado de contaminacion visual en las dreas urbanas

02. Imagen urbana deteriorada y discontinua en los ejes viales principales
03. Escasa consideracion de la condicion fisiografica

04. Vulnerabilidad de la poblacion ante amenazas naturales

05. Baja calidad de la edificacion e infraestructuras en amplios sectores
06. Condiciones de habitabilidades precarias e insalubres

¢ La Ordenanza Metropolitana No. 210 y 192, que contiene el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo
(PUOQOS), vigente.

¢ El Ordenanza Metropolitana No. 183, que Regula la Concesion Onerosa de Derechos en Proyectos
Urbanisticos Arquitectonicos Especiales, sancionada el 13 de septiembre de 2017, en su articulo
1.- Objeto, establece que:

“Esta ordenanza tiene por objeto regular el cdlculo del valor y procedimiento de cobro de la
concesion onerosa de derechos de clasificacion, uso y zonificacion en el Distrito Metropolitano
de Quito, para Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales (PUAE) entendidos como
instrumentos complementarios de planificacion urbanistica y arquitectonica integral, de
iniciativa piblica o privada; que se desarrollan en concertacion con el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito y que requieran determinaciones diferentes a las establecidas en el plan
de uso y ocupacion del suelo (PUOS), siempre que constituyan aportes urbanisticos, que
mejoren las contribuciones de dreas verdes y espacios piiblicos, la imagen urbana y el paisaje,
v contribuyan a la sostenibilidad ambiental asi como a la inclusion social como ejercicio del
derecho a la ciudad.”

e La Resolucion STHV-12-2017 de fecha 18/12/2017, que contiene el Procedimiento y los
Parametros Objetivos para la Aprobacion Técnica de los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos
Especiales, en su articulo 1.- Objeto, establece que:

“La presente resolucion tiene por objeto regular el procedimiento técnico y administrativo para
el tratamiento de los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales (PUAE) a
desarrollarse en el Distrito Metropolitano de Quito, incluyendo el procedimiento de calculo de
la Concesicn Onerosa de Derechos de Uso y Edificabilidad con el correspondiente formulario
declarativo requerido para el cdlculo.”



5. ANALISIS URBANO
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5.1 Correspondencia con el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2015-
2025: En referencia a la POLITICA 4 - ESCALA ZONAL y POLITICA 5- ECALA LOCAL el

proyecto

POLITICA 4 - ESCALA ZONAL

Proyecto San José

Tejido urbano extremadamente expansivo,
disperso y poroso.

Existencia de una gran cantidad de vacio urbano
poco utilizado.

El proyecto utiliza un terreno vacante para la
consolidacion de 1a cabecera parroquial de Pifo
adicionalmente plantea conexion directa entre el
centro de Pifo y la zona sur de la parroquia.

Desigualdad en distribucién territorial de
espacios piblicos de calidad.

Falta generalizada de espacio pdblico de
calidad.

Genera espacio publico y dreas verdes publicos
para la comunidad de Pifo a través de la dotacidn
de parque, bulevar y plaza central

Ausencia de estructura integrada de espacio
ablico v areas verdes.

Genera una estructura urbana que permite la
conexion con el contexto urbano inmediato.

POLITICA 5 - ESCALA LOCAL

Proyecto San José

Alto grado de contaminacion visual en las ireas
urbanas.

[magen urbana deteriorada y discontinua en los
ejes viales principales

Genera un propuesta uniforme hacia el eje
central

Escasa consideracién de la condicién
fisiografica Falta generalizada de espacio
publico de calidad.

Se adapta a la topografia y plantea la
modificacion de la forma del suelo en el area
verde para aumentar la retencion del agua de
lluvia.

5.2 Correspondencia con el Plan de Uso y Ocupacién del Suelo del Sector de influencia.-Para el
desarrollo del analisis urbano del proyecto San José, se realizé un buffer de 1km a la redonda del
proyecto, con el fin de delimitar la zona de estudio. Tal como se muestra en el siguiente mapa:
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Imagen 7. Mapa de zona de estudio para el Proyecto San José
Fuente: Ordenanza Metropolitana No. 210-192 PUOS
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En esta zona de influencia se determinara los porcentajes de clasificacion de suelo, usos y alturas del
contexto urbano donde se desarrolla el proyecto, cuyos resultados se muestran a continuacion:

Area de Estudio
Clasifica | Superfici | % | Uso de suelo | Superfici | % No. | Superficie | %
i cibn  de | e (ha.) e (ha.) Pisos | (ha.)
suelo
48, gAgricola 11,7
RURAL [ 189 8 Resid. 3.0 0 9.4 24
URBAN 51, | Area 23,8
L O 198,1 2 | promocion 6,1 1 33 09
Equipamient | 30,4
0 (15 79 |2 [2519 |51 |
Industrial 3 g 59 3 45,4 11,7
Miltiple e 4.5 4 22,9 5.9
P, 7,2
Ecol/Conser.
Patri. N 1,9 \' 53,9 13,9
9,1
(en
Resid. Rural blanc
1 23 o) 0,3 0,1
Resid. 25,2
Urbano | 6,5
Resid. 111,6
Urbano 2 28.8
RN/Prod. 124,3
Sostenible 32,1
RNNR 3.3 0,9
Total Area de estudio = 387,1 ha.

Tabla 5. Datos de Zonificacién dl drea de estudio
Fuente: Plan de Uso y Ocupacion de Suelo

De los datos relevantes de la Tabla No.5 se puede observar que este sector posee un porcentaje mayor
de suelo con clasificacion urbana (51,2 % del territorio), en lo referente al uso de suelo el mayor
porcentaje en suelo de clasificacion urbana corresponde a Residencial Urbano 2, finalmente en lo
referente a las alturas el mayor porcentaje del territorio esta asignado con 2 pisos de altura.

El proyecto San José desarrollado en suelo de clasificacion urbano, al plantear usos de suelo
Residencial Urbano 2 (hacia las periferias del Proyecto) y Residencial Urbano 3 (hacia el sector
central) se integra a su contexto urbano. En lo referente a las alturas al plantear en su proyecto una
reduccion del de altura de cada piso a 3m, en la zona central donde propone 4 pisos generaria una
altura de 12 metros, y hacia la periferia de la misma forma con una altura por cada piso de 3m, propone
3 pisos de altura generando una altura de 9m, ademais estas alturas estan permitidas por la Direccidn
de Aviacion Civil segin el informe No.DGAC-1X-2018-0236-0 de! 9 de abril de 2018. Considerando
que la altura predominante en este sector es de 2 pisos con una altura de entrepiso de 4m genera un
perfil urbano de 8m, por lo cual el proyecto se adapta al contexto planificado para el sector.

5.3 Areas verdes, Espacio Pablico y Equipamiento.- El proyecto prevé la entrega del 16,39% del
area (til a ser entregada al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, cumpliendo lo dispuesto
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en la normativa vigente, ademas, plantea la conservacion de las zonas de vegetacion de mayor
consolidacion en especial las ubicada en el sector occidental, donde esta el area verde pablica. Hacia
el sector central genera un bulevar con vegetacion y zonas comerciales y de servicios compatibles
con el Uso de suelo RU3, limitando las actividades conflictivas del sector como son bares, discotecas
y karaokes, en lo referente al equipamiento, propone un vivero para el abastecimiento del drea verde,
este equipamiento debe ser consensuado con la Administracion Zonal correspondiente.

5.4 Aportes Urbanisticos que mejoren la Imagen Urbana y El paisaje.- En base a los literales b
y ¢ del articulo 6 de la resolucion SHTV-12 del 18 de diciembre de 2017 se analiza los aportes
urbanisticos del Proyecto san José:

Literal b} Aportes urbanisticos que mejoren
la Imagen urbana y el paisaje

Proyecto San José

Integrarse con el paisaje urbano mediante
propuesta que contribuyan a poner en valor los
atributos formales, espaciales y visuales del
entorno.

El proyecto pone en valor la vegetacion
endémica respectando su conservacion y
anexandola al espacio piiblico y a las areas
verdes ptblicas generadas.

Proponer soluciones y tratamientos que
permitan  articular  adecuadamente  las
transiciones, la continuidad y accesibilidad de
los espacios piiblicos y areas privadas.

Plantea un 4rea central como bulevar que
permite la articulacion vial y de espacio piblico
con el sector sur de la Parroquia de Pifo.

Generar adecuadas transiciones entre objetos
urbanos o arquitectonicos de distintas escalas y
magnitudes con la finalidad de componer

Generando una altura acorde con su contexto
urbano en los limites del proyecto y una
transicion hacia la zona central donde aumenta

espacios integrados al paisaje urbano, en los | su altura en un piso (3m)
cuales se minimicen los impactos por pérdida de

luz, vista y aire,

Literal ¢) Aportes que contribuyan al
mantenimiento de las dreas naturales
Conservacion de las areas naturales.

Proyecto San José

Conserva la vegetacion endémica del sector en
el bulevar y la concentracion de la mayor masa
vegetal la entrega como area verde pliblica.

6. CRITERIO TECNICO

De conformidad con los antecedentes expuestos, la documentacion adjunta al expediente, la base
legal antes indicada, y, el anélisis urbano desarrollado, se realizé el correspondiente analisis técnico
con respecto al proyecto denominado san José, determinando lo siguiente:

a) La propuesta tiene una correspondencia directa con lo establecido en la POLITICA 4 -
ESCALA ZONAL y POLITICA 5- ECALA LOCAL del Plan Metropolitano de Desarrollo y
Ordenamiento territorial 2015- 2025,

b) La propuesta se adapta al contexto urbano de Pifo, planteado en el Plan de Uso y Ocupacién
del Suelo vigente y las regulaciones determinadas por la Direccién General de Aviacion Civil,
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c) La propuesta cumple con lo determinado en la resolucién SHTV-012 del 18 diciembre de
2017 en lo referente a los aportes urbanisticos al proponer una superficie en édreas verdes
publicas, mejora del espacio piblico e imagen urbana y mantenimiento de las areas naturales.

7. CONCLUSION

En funcion de los criterios técnicos antes expuestos, la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda
emite criterio técnico Favorable para el PUAE San Josg, segin lo determinado en la Etapa 11 del
articulo 14 de la resolucion SHTV-12 del 18 de diciembre de 2017.

8. OBSERVACIONES

* El equipamiento propuesto deberéd ser acordado con la Administracion Zonal correspondiente y
con la Secretaria de Desarrollo Productivo y Competitividad.

e Las éreas verdes planteadas deberan ser mantenidas y conservadas por los promotores o futuros
propietarios del proyecto.

¢ La propuesta de pago de Concesién Onerosa de Derechos sera convenida segiin lo dispuesto en la
resolucion SHTV-12 del 18 de diciembre de 2017.

Atentamente,

F 7
N acoglérdo{za

S CRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
SIDENTE DE LA MESA TECNICA DE PUAE

Accibn Responsable Sigla/Unidad Fecha Sumilla
Elaborado por:  Arq. P. Macanchi DMPPS 01.08.2018 = ff
Revisado por: Ing. P. Cubillo DMPPS 01.08.2018 L,
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DIRECCION METROPOLITANA DE POLITICAS Y PLANEAMIENTO DE SUELO

INFORME TECNICO

No. Informe: IT-STHV-DMPPS-2022-0142
Fecha informe: 01 de septiembre de 2022

INFORME TECNICO DEL PROYECTO URBANO ARQUITECTONICO ESPECIAL
Tema: SAN JOSE — OBSERVACIONES COMISION DE USO DE SUELO

RESOLUCION 059- CUS-2022

Ab. Modnica Sandoval, Presidenta de la Comisién de Uso de Suelo del

Solicitante: . - . .

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.
Oficio: Oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2022-4479-0
Fecha oficio: 15 de agosto de 2022

Equipo técnico: Arq. Cristina Paredes

ANTECEDENTES

¢ Mediante oficio con ticket de referencia Nro. SGC-3411, de fecha 23 de noviembre de 2017,
el Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito (S) remitié a la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda el expediente del Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial
denominado "San José", con el fin de proceder con el trdmite administrativo que
corresponde.

e Con documento Nro. GDOC 2017-175232, de fecha 06 de junio de 2018, el Sr. Julio Bolafios,
envid a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda los documentos correspondientes, para
proceder con los tramites de aprobacién del proyecto PUAE San José.

e E| 06 de julio de 2018, se realizé la Mesa técnica de PUAE, en la cual el Sr. Anshelo Bolafios,
promotor del proyecto PUAE San José realizé la presentacion del proyecto, de conformidad
con el establecido en el articulo 17, numeral 2, de la Resolucién STHV-12-2017.

e Mediante oficio Nro. STHV-DMPPS-4302, de fecha 23 de agosto de 2018, el Arqg. Jacobo
Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda comunicé al promotor del PUAE San
Jose “En sesion ordinaria realizada el dia miércoles 01 de agosto de 2018, la Mesa Técnica de
PUAE determind la VIABILIDAD”.

e De acuerdo a la Resolucién STHV-12-2017 y Resolucidon STHV-17-2018 modificatoria, que
contiene el procedimiento y los parametros objetivos para la aprobacion de Proyectos
Urbanistico Arquitectdnicos Especiales establecen en el articulo 14. Etapas de Tratamiento,
el Proyecto Urbano Arquitecténico Especial PUAE San José obtuvo de las diferentes
dependencias municipales, los siguientes informes favorables:

Secretaria de Qillto
Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - Telf.: PBX. 395 2300 - www.quito.gob.ec TERRITORIO Digno
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Municipio
de Quito

Requisitos (Informes técnicos
favorables )

Secretaria de Movilidad que
otorga la viabilidad

Secretaria de Ambiente que
otorga la viabilidad.

Informe Técnico emitido por la
Secretaria de Territorio, Habitat
y Vivienda.

De aplicar, informe de cabida
del lote y dreas verdes a
entregarse al Municipio de
Quito, emitido por la Direccion

Metropolitana de Catastro.

No. de Documento

Oficio Nro. SM-1391-2018, de fecha 01 de agosto de 2018, que
contiene el Informe Técnico No. SM-DPPM-087/2018.

Oficio Nro. SM-1246-2019, de fecha 10 de junio de 2019, que
contiene el Informe Técnico No. SM-DMPPM-045-2019.
Oficio Nro. SM-2022-0090-0, de fecha 14 de enero de 2022,
en el cual se ratifican criterios técnicos establecidos en el
Informe Técnico favorable No. SM-DMPPM-045-2019.

Oficio Nro. SA-POL-2018-3084, de fecha 27 de julio de 2018,
que contiene el Informe Criterio Técnico Ambiental.

Oficio Nro. SA-2018-4452, de fecha 11 de octubre de 2018,
toda vez que el promotor subsand las observaciones se emitio
el criterio favorable.

Oficio Nro. GADDMQ-SA-2021-1813-O, de fecha 20 de
diciembre de 2021, que ratifica el oficio Nro. SA-2018-4452.

Oficio Nro. STHV-DMPPS-4302 de fecha 23 de agosto de 2018,
que contiene el Informe Técnico de 01 de agosto de 2018.

Oficio Nro. STHV-2022-1066-0, de fecha 19 de julio de 2022,
que contiene el Informe Nro. IT-STHV-DMPPS-2022-0099, de
fecha 02 de junio de 2022, favorable para la presentacion del
proyecto de ordenanza del PUAE San José

Memorando Nro. GADDMQ-DMC-GCE-2020-0437-M, de fecha
04 de junio de 2020.

Oficio Nro. GADDMQ-STHV-DMC-UGT-AZT-2021-2002-0, de
fecha 19 de octubre de 2021.

Memorando Nro. GADDMQ-STHV-DMC-USIGC-2022-0804-M,
de fecha 16 de junio de 2022, que contiene el informe de
accidentes geograficos STHV-DMC-USIGC-2022-0610-M.
Memorando No. GADDMQ-STHV-DMC-UCE-2022-0735-M de
fecha 07 de julio de 2022, la Direccién Metropolitana de
Catastros rectifica el informe técnico de accidentes
geograficos No. STHV-DMC-USIGC-2022-0610-M.

e Con oficio Nro. STHV- 2021-3238-E, de fecha 20 de octubre de 2021 y Nro. STHV- 2021-3380-
E, de fecha 09 de noviembre de 2021, el Sr. Anshelo Patricio Bolafios Tapia, remitio a la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda los formularios y planos actualizados para el
calculo de Concesién Onerosa de Derechos.

Secretaria de
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Mediante informe técnico Nro. IT-STHV-DMPPS-2022-0055, de fecha 22 de marzo de 2022,
la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda detallé el calculo y forma de pago de la
Concesion Onerosa de Derecho para el PUAE San José.

e Mediante oficio Nro. STHV-2022-1216-E, de fecha 05 de mayo de 2022, en alcance al oficio
Nro. STHV-2022-0446-E, de fecha 24 de febrero de 2022, el Sr. Anshelo Patricio Bolafios
Tapia, remitid a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda la propuesta de ordenanza y
manifestd: “(...) Una vez que se han cumplido con todos los procedimientos previos a esta
instancia. Adjunto: -Propuesta de Ordenanza (tres copias). — Planos (tres copias). —
expediente del proyecto (tres copias). —Archivos de respaldo en disco (tres copias). (...)”

e Con oficio Nro. STHV-2022-0657-0, de fecha 09 de mayo de 2022, la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda informé al promotor lo siguiente: “(...) esta Secretaria emitié el Informe
técnico RESPECTO AL CALCULO Y FORMAS DE PAGO DE LA CONCESION ONEROSA DE
DERECHOS (COD) para el “PROYECTO URBANO ARQUITECTONICO ESPECIAL SAN JOSE”,
valoracion vigente para el bienio 2022-2023, y, convocd a Mesa Técnica de PUAE el dia 22 de
marzo de 2022 con el fin de dar a conocer a los miembros de la referida Mesa, el Informe
Técnico que contiene el valor resultante. La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda remite
para su conocimiento como documento adjunto el informe técnico referido y una copia del
Acta de Mesa Técnica referida (...)".

e Mediante oficio Nro. STHV-2022-1216-E, de fecha 19 de mayo de 2022 en alcance al oficio
Nro. STHV-2022-0446-E, de fecha 24 de febrero de 2022 el Ing. Anshelo Bolafios promotor el
Proyecto Urbano Arquitectdnico Especial PUAE San José remite a la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda la propuesta de borrador y alcance de la ordenanza que contiene el
Proyecto Urbano Arquitectdnico Especial PUAE San José.

e Con oficio Nro. STHV-2022-1066-0, de fecha 19 de julio de 2022, la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda remitid a la Comisidon de Uso de Suelo la propuesta del Proyecto de
Ordenanza PUAE San José con el expediente del proyecto de la referencia.

e Mediante oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2022-4479-0, de fecha 15 de agosto de 2022, el Abg.
Pablo Santillan, Secretario de Concejo Metropolitano de Quito, remitié a la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda la Resolucidon No. 059-CUS-2022 de la Comisidn de Uso de
Suelo, emitida en la sesion ordinaria realizada el dia lunes, 15 de agosto de 2022.

Mediante Resolucién Nro.059-CUS-2022, de fecha 15 de agosto de 2022, la Concejala Ab.
Monica Sandoval, Presidenta de la Comisidn de uso de Suelo, resolvié regresar el Proyecto
Urbanistico Arquitecténico Especial “San José” a la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda, con el fin de que pueda ratificar o rectificar los informes, especialmente en lo
correspondiente al pago de concesion onerosa de derechos.

e El 19 de agosto de 2022, se realizd la sesion extraordinaria de la mesa técnica PUAE,
convocada mediante oficios Nro. STHV-2022-1245-0 y Nro. STHV-2022-1252-0, en la cual se
puso en conocimiento de Mesa Técnica el Oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2022-4479-0.
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e Con oficio Nro. STHV-2022-1960-E, de fecha 31 de agosto de 2022, el Sr. Anshelo Patricio
Bolafios Tapia, remitid a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda los formularios, planos
actualizados para el célculo de Concesion Onerosa de Derechos y aclaratoria sobre la emision
de pago monetario Unicamente.

e Con informe técnico Nro. IT-STHV-DMPPS-2021-0141, de fecha 31 de agosto de 2022, se
emitid el informe técnico respecto al calculo y forma de pago de la Concesidon Onerosa de
Derechos, COD, del PUAE San José.

e El 31 de agosto de 2022, se realizd la sesién de la mesa técnica a Mesa Técnica de PUAE
convocada con oficio Nro. STHV-2022-1339-0 de 27 de agosto de 2022, en la cual se puso en
conocimiento de los delegados la rectificacion del informe técnico del calculo de la Concesidn
Onerosa de Derechos del PUAE San José.

MARCO LEGAL

e Ordenanza Metropolitana No. OT —001-2019-PUQS sancionada el 05 de noviembre de 2019,
que corresponde a la Ordenanza Modificatoria de la Ordenanza Metropolitana No.0127 de
25 de Julio de 2016, que contiene el Plan de Uso y Ocupacién de Suelo (PUOS), modificada
por las Ordenanzas Metropolitanas N0.0192 de 20 de diciembre de 2017, No. 210 de 12 de
abril de 2018.

e (Cddigo Municipal, Libro IV, Del Eje Territorial, Libro I1V.1- Titulo |, del Régimen Administrativo
del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, articulo 2139 establece como instrumentos
de planificacién territorial complementarios, a los proyectos urbanos-arquitectdnicos
especiales.

e (Cddigo Municipal, libro IV. Del Eje Territorial, Uso del Suelo. Titulo VII el articulo 2504
establece las condiciones de la Concesidon Onerosa de Derechos en Proyectos Urbanisticos
Arquitectdnicos Especiales (PUAE).

e Resolucidn STHV-12-2017 y Resolucion STHV-17-2018 modificatoria en que la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda en las que se establece el procedimiento y los pardmetros
objetivos para la aprobacidn de Proyectos Urbanistico Arquitectdnicos Especiales.

e Ordenanza Metropolitana PMDOT-PUGS-001-2021 sancionada el 13 de septiembre de 2021,
que Aprueba la Actualizacion del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial y la Aprobacion del Plan de Uso y Gestion del Suelo Del Distrito Metropolitano de
Quito. En la disposicion general cuarta establece: “(...) Cuarta.- Todos los procesos o tramites
iniciados con anterioridad a la vigencia de la presente Ordenanza, ante cualquier entidad
municipal o colaboradora, se sujetardn a las disposiciones y procedimientos establecidos en
la normativa vigente al momento de su inicio. En los casos en que los procesos requieran mds
de un procedimiento para su aprobacion, los administrados podrdn llevarlos a cabo,
aplicando la normativa vigente al momento del inicio del proceso. Esta regulacion se podrd
aplicar siempre que todos los procedimientos estén vinculados a un mismo numero de predio.
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Se exceptuan del dmbito de esta norma los procedimientos conducentes a la obtencion de los
informes IRM e ICUS, y a todos los procesos que se lleven a cabo para solventar sus

observaciones. (...)”

DESARROLLO

1. Localizacion y datos de propiedad:

Area -m2
No. Titular de Area gréfica (documento .
K . ) Ubicacion
predio dominio (segun IRM) AUTOCAD- plano
topografico)
. Barrio/ Sector Primavera Centro,
BOLANOS R
parroquia Pifo, Zona
104444 BALDEON 27.840,53 m2 27.840,53 m2 .
Metropolitana Aeropuerto,
JOSE JULIO

Administracidon Zonal Tumbaco.

2. Representacion legal: Sr. Anshelo Bolafios

3. Anadlisis Territorial:

En el informe técnico de viabilidad del proyecto emitido por la Secretaria de Territorio, Habitat
y Vivienda con oficio Nro. STHV-DMPPS-4302 de fecha 23 de agosto de 2018 se sefialé como

parte habilitante del proceso, lo siguiente:

(...) “5. ANALISIS URBANO

5.1. Correspondencia con el Plan Metropolitano de Desarrollo y ordenamiento Territorial 2015-

2025:

En referencia a la POLITICA 4- ESCALA ZONAL Y POLITICA 5- ESCALA LOCAL el proyecto

POLITICA 4 - ESCALA ZONAL

Proyecto San José

Tejido urbano extremadamente  expansivo,

disperso y poroso, consolidacion de la cabec i i

i ' ] ) era parroquial de Pifo
EXISICD?!&I de una gran cantidad de vacio urbano | adicionalmente plantea conexisn directa entre el
poco utilizado. centro de Pifo y 1a zona sur de la parroquia.

El proyecto utiliza un terreno vacante para la

Desigualdad en distribucion temitorial de
espacios publicos de calidad.

Falta generalizada de espacio piiblico de
calidad.

Genera espacio publico y 4reas verdes pitblicos
para la comunidad de Pifo a través de la dotacion
de parque, bulevar y plaza central

Ausencia de estructura integrada de espacio
| pliblico y areas verdes.

Genera una estructura urbana que permite la
conexion con ¢l contexio urbano inmediato.

POLITICA 5 - ESCALA LOCAL

Proyecto San José

Alto grado de contaminacién visual en las areas
urbanas.

Imagen urbana deteriorada y discontinua en los
ejes viales principales

Genera un propuesta uniforme hacia el eje |
central

Escasa consideracion de la condicion
fisiogréfica Falta generalizada de espacio
piblico de calidad.

Se adapta a la topografia y plantea Ia
modificacién de la forma del suelo en el drea
verde para aumentar la retencion del agua de
lluvia.

5
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(...)“El proyecto San José desarrollado en suelo de clasificacion urbano, al platear usos de suelo
Residencial Urbano 2 (hacia las periferias del Proyecto) y Residencial 3 (Hacia el sector central)
se integra a su contexto urbano. En lo referente a las alturas al platear en su proyecto una
reduccion del altura a cada piso a 3 m, en la zona central donde propone 4 pisos generaria una
altura de 12 metros, y hacia la periferia de la misma forma con una altura por cada piso de 3m,
propone 3 pisos de altura generando una altura de 9m, ademds estas alturas estdn permitidas
por la Direccidon de Aviacion Civil segun el informe No. DAC-JX-2018-0236-0 de fecha 9 de abril
de 2018. Considerando que la altura predominate en este sector es de 2 pisos con una altura de
entrepiso de 4 m genera un perfil urbano de 8m, por lo cual el proyecto se adapta al contexto
planificado para el sector.

5.3. Areas verdes, Espacio Publico y equipamiento.- El proyecto prevé la entrega del 16, 39%
del drea util a ser entregada al municipio del Distrito Metropolitano de Quito, cumpliendo lo
dispuesto c) La propuesta cumple con lo determinado en la resolucion STHV-012 del 18 de
diciembre de 2017 en lo referente a los aportes urbanisticos al proponer una superficie en dreas
verdes publicas, mejora el espacio publico e imagen urbana y mantenimiento de dreas naturales.

7. CONCLUSION

En funcion de los criterios técnicos antes expuestos, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda
emite criterio técnico favorable para el PUAE San José, segun lo determinado en la Etapa Il del
articulo 14 de la resolucion STHV-12 del 18 de diciembre de 2017.

8. OBSERVACIONES

El equipamiento propuesto deberd ser acordado con la Administracion Zonal correspondiente y
con la Secretaria de Desarrollo Productivo y Competitividad.

Las dreas verdes planteadas deberdn ser mantenidas y conservadas por los promotores o futuros
propietarios del proyecto.

La Propuesta de pago de Concesion Onerosa de Derechos serd convenida segtn lo dispuesto en
la resolucion STHV-12 del 18 de diciembre de 2017.7(...)

4. Mapas

Propuesta PUAE San José, Uso de suelo y Zonificacion:

1 En este sentido y una vez que el promotor obtenga la aprobacién por parte del Concejo emtropolitano de
Quito, debera actualizr el ofcicio de la referencia emitido por la Direccién de Aviacion Civil a la fecha
gue tramite la licencia urbanistica de habilitacion de suelo que corresponda.
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Residencial Urbano 1 2220

D5(D304-80]
[Residencial urbano 3 ¢ )

C3(C303-70
|Residencial urbano 2 . )

[Equipamiento C1 (C203-60)

5. Propuesta de cambio de Uso de Suelo y zonificacion. -

En este caso, el requerimiento responde a una solicitud de Cambio en el aprovechamiento

urbanistico, en las siguientes fracciones del proyecto:

Area

(m2)

1.638,41
2.729,18
3.208,75
8.558,91

mO o w >

6.701,18

m

5.004,10

Total (m2) 27.840,53
Fuente: Elaboracién STHV-2022

Cuadro 1. Resumen de cambios:

7
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ID Uso de Suelo vigente Zonificacion Uso de Suelo - PUAE Zonificacion
(PUOS) (PUOS) PUAE
A Residencial Urbano 2 A1l (A602-50) Residencial Urbano 3 D5 (D304-80)
(RU2) (RU3)
B  Residencial Urbano 2 D10 (D203-50) Residencial Urbano 1 C3 (C303-70)
(RU2) (RU1)
C Equipamiento (ZC) ZC Residencial Urbano 2 C1 (C203-60)
(RU2)
D Equipamiento (ZC) ZC Residencial Urbano 3 D5 (304-80)
(RU3)
E Equipamiento (ZC) ZC Residencial Urbano 2 C1 (C203-60)
(RU2)
F  Equipamiento (ZC) ZC Equipamiento Z2 (ZC) Z2 (ZC)

6. Areas Verdes y Equipamiento comunitario. -

El promotor establecié como aportes urbanisticos dejar un porcentaje del 16% del area util del
proyecto de manera inicial, para suelo en areas verdes y equipamiento comunitario, a la fecha
en curso incrementé el porcentaje en 17, 17%, de la siguiente manera:

AMEXO 4: PLANG ¥ CUADRO DE AREAS VERDES Y EQUIPAMIENTO PUBLICO

¥ ESPECIES VEGETALES A SER PLANTADAS

Respecto a las areas verdes, la propuesta del PUAE San José, permite reducir el déficit de la
parroquia, aportando con un area de mas de 3.000m2, se prevé ademas la construccién de un
equipamiento de tipo vivero.

Secretariade Qi.ll to
Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - Telf.: PBX. 395 2300 - www.quito.gob.ec TERRITORIO Digno

HABITAT Y VIVIENDA



Sa

[%: Municipio
B! deuto

L

A

Respecto al sistema de movilidad, y sistema vial; asi como medio ambiente las Secretarias
correspondientes han emitido sus informes técnicos de favorabilidad de manera respectiva.

Accidentes Geograficos

Mediante memorando Nro. STHV-DMPPS-2022-0165-M de fecha 28 de marzo de 2022 la
Direccién Metropolitana de Politicas de Planeamiento del Suelo solicité a la Direccidn
Metropolitana de Catastros se ratifique o se rectifique el Informe de Accidentes Geograficos
Nro. STHV-DMC-USIGC-2022-00377-AG. Informe que sefiala que el Borde Superior de Quebrada
es de 50°.

Mediante memorando Nro. GADDMQ-STHV-DMC-USIGC-2022-0804-M, de fecha 16 de junio de
2022, la Direccién Metropolitana de Catastros emite el informe de accidentes geograficos STHV-
DMC-USIGC-2022-0610-M en el cual se seiala que el Borde Superior de Quebrada es de 9,9°;
ratificado mediante memorando Nro. GADDMQ-STHV-DMC-UCE-2022-0735-M de fecha 07 de
julio de 2022.

7. Concesion Onerosa de Derechos, COD

Una vez, que el promotor presentd la favorabilidad de los informes técnicos en materia de
movilidad, ambiente vy territorio, fue habilitado para avanzar a la siguiente fase conforme la
normativa municipal vigente, en el proceso la fase siguiente incluye la valorizacién por el cambio
normativo.

Para lo cual se emiti6 el informe técnico Nro. IT-STHV-DMPPS-2021-0141, de fecha 31 de agosto
de 2022, en el cual se sefiald que el promotor presenta una propuesta de pago por COD
monetario Unicamente y no se considera pago en especie, conforme el siguiente detalle:

Cuadro 2. Resumen de calculo de la COD
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Cambio en la clasificaciéon y/o uso de suelo CODu

Valor del Porcentaje
Valor del terreno de de
terreno de
llegada = I captura/part
(AIVA*Ir)*AUV L icipacion del
CAMBIO AIVA* AUV | piferenci suelo :
No. D USO- PUOS DE USO- a (VTL- Valor final
predio VIGENTE AREA COD
Propuesta L Valor VTP)
util ——— Terreno de
vendible ek - partida- 20%
(m2 VL VTP
terreno)
Residencial | Residencial
A | Urbano2 Urbano 3
(RU2) (RU3) 1.638,41 | 93.982,54 | 88.474,14 | 5.508,40 1.101,68 1.101,68
Residencial | Residencial
B | Urbano 2 Urbanol
(RU2) (RU1) 2.729,18 | 147.375,72 | 147.375,72 - - -
Equipamie Residencial
€| ntoz2 (z0) UE?TJ”ZC;Z 3.208,75 | 173.272,50 | 173.272,50 | - - -
Equipamie Residencial
D1 022 (zc) u;:znac;a 8.558,91 |462.181,14 | 462.181,14 - - -
Equipamie Residencial
E 2
nto 22 (2C) UTQZ”Z‘; 6.701,18 | 361.863,72 | 361.863,72 | - . .
F Equipamie | Equipamie
nto Z2 (ZC) | nto Z2 (zC) | 5.004,10 - - -
TOTAL COD S 1.101,68

CONCLUSIONES

Respecto a la disposicién emitida mediante Resolucién Nro.059-CUS-2022 de fecha 15 de agosto
de 2022, se indica que esta dependencia ha revisado el expediente y comunica:

e Conforme la propuesta arquitectdnica se verifica que existe un aporte en materia de areas
verdes, sistema vial, sistema de espacio publico y red verde urbana, perfil arquitectdnico,
entre otros; que se relacion con la trama vial existente en el sector de la parroquia de Pifoy
su centro poblado en funcidn del entorno urbano inmediato. Respecto a uso de suelo y
zonificacién que se verifica que el proponente establece un aprovechamiento urbanistico en
armonia con las condiciones de aprovechamiento vigentes en la parroquia.

e El “PUAE SAN JOSE”, cuenta con viabilidad por parte de las dependencias municipales, en
materia de territorio, movilidad y ambiente, los mismos que han sido actualizados al
presente afio en curso por las dependencias referidas, conforme el siguiente detalle:
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Informes técnicos favorables No. de Documento

Oficio Nro. SM-1391-2018, de fecha 01 de agosto de 2018, que
contiene el Informe Técnico No. SM-DPPM-087/2018.

Oficio Nro. SM-1246-2019, de fecha 10 de junio de 2019, que
contiene el Informe Técnico No. SM-DMPPM-045-2019.
Oficio Nro. SM-2022-0090-0, de fecha 14 de enero de 2022,
en el cual se ratifican criterios técnicos establecidos en el
Informe Técnico favorable No. SM-DMPPM-045-2019.

Secretaria de Movilidad que
otorga la viabilidad

Oficio Nro. SA-POL-2018-3084, de fecha 27 de julio de 2018,
que contiene el Informe Criterio Técnico Ambiental.

Oficio Nro. SA-2018-4452, de fecha 11 de octubre de 2018,

Secretaria de Ambiente que i . L
toda vez que el promotor subsand las observaciones se emitio

otorga la viabilidad.
& el criterio favorable.

Oficio Nro. GADDMQ-SA-2021-1813-O, de fecha 20 de
diciembre de 2021, que ratifica el oficio Nro. SA-2018-4452.

Oficio Nro. STHV-DMPPS-4302, de fecha 23 de agosto de 2018,

L . que contiene el Informe Técnico de 01 de agosto de 2018.
Informe Técnico emitido por la

Secretaria de Territorio, Habitat | Oficio Nro. STHV-2022-1066-0, de fecha 19 de julio de 2022,

y Vivienda. que contiene el Informe Nro. IT-STHV-DMPPS-2022-0099, de
fecha 02 de junio de 2022, favorable para la presentacion del
proyecto de ordenanza del PUAE San José

e En cuanto al aprovechamiento urbanistico, el presente informe técnico ratifica las
condiciones que le dieron viabilidad al mencionado PUAE, emitidas mediante oficio Nro.
STHV-DMPPS-4302, de fecha 23 de agosto de 2018, que contiene el Informe Técnico de 01
de agosto de 2018, conforme al cuadro 1.

e El promotor del Proyecto Urbano Arquitecténico Especial SAN JOSE, ha presentado la
solicitud de pago por Concesién Onerosa de Derechos, con su respectivo formulario
declarativo para el calculo de concesién Onerosa de Derechos mediante oficio Nro. STHV-
2021-3380-E, de fecha 09 de noviembre de 2021, los cuales son ratificados mediante oficio
Nro. STHV-2022-1960-E, de fecha 31 de agosto de 2022, informacién que detalla la propuesta
de pago por COD monetario Unicamente, y no se consideran pagos en especie.

e En cuanto al anexo valorativo COD del PUAE San José, el presente informe rectifica el detalle
de cambio de uso de suelo, y ratifica al valor final de pago por concepto de Concesidn
Onerosa de Derecho conforme al cuadro 2.

Finalmente se remite para la consideracién de la autoridad la propuesta de Ordenanza del
Proyecto Urbano Arquitecténico Especial PUAE San José con las rectificaciones que
corresponden.
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ANEXOS:
DESCRIPCION CONTENIDO
Oficio GADDMQ-STHV-DMC-UCE-2022-0735-M Direccién Metropolitana de
Rectificacion accidentes geograficos. Catastro
Informe Técnico IT-STHV-DMPPS-2022-141 PUAE S JOSE Secretaria de Territorio,
Calculo de COD y anexo valorativo Habitat y Vivienda
Oficio No. STHV-2022-1960-E de fecha 31 de agosto de Promotor
2022, el promotor remite el alcance al oficio STHV- 2021-
3238-E.
Plano 2. Usos de Suelo PUAE San José.
Plano 3 Zonificacion PUAE San José.
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ANEXO COD PUAE SAN JOSE

No. Informe: IT-STHV-DMPPS-2022-141
Fecha informe: ago-22
INFORME TECNICO RESPECTO AL CALCULO Y FORMAS DE PAGO DE LA CONCESION ONEROSA DE DERECHOS (COD) PARA EL PROYECTO URBANO ARQUITECTONICO
Tema:
ESPECIAL SAN JOSE
Solicitante: Sr. Anshelo Bolafios Tapia

Porcentaje %

AREA qtil P Terreno de .
e e b AIVA(usd indice f‘e llegada-TLL Terrenode  Diferencia e captura (ajuste Valor (captura Valor final
n| PUOS | DEUSO- (m2 J-pmc revdloriza o indicede  partidaTP  (TLL-TP) por  menos valor cop
VIGENTE Propuesta terreno) cion(*) revalorizacion) P activid  de ajuste)
20% ad**)
Residencial
Residencial
A U'::J";)z Urbano 3 (RU3)
1.638,41 54,00 | 1,06226 93.982,54 88.474,14 | 5.508,40 1.101,68 - - $  1.101,68
Residencial
Residencial
B U’(iz"z‘;z Urbano1 (RU1)
2.729,18 54,00 1 147.375,72 147.375,72 - - - - S -
% Equi ient Residencial
quipamiento esidencial
9. 3 c 22 (zC) Urbano 2 (RU2)
E 3 3.208,75 54,00 1 173.272,50 173.272,50 - - - - S -
wl S
s
Equipamiento Residencial
e D | 2@ |urbano3(ru3)
8.558,91 54,00 1 462.181,14 462.181,14 - - - - S -
E Equipamiento Residencial
22 (zC) Urbano 2 (RU2)
6.701,18 54,00 1 361.863,72 361.863,72 - - - - S -
F Equipamiento | Equipamiento
72 (zC) 72 (z0)
5.004,10 54,00 1 270.221,40 270.221,40 - - - - S -
SUMA 27.840,53 1.508.897,02  1.503.388,62 1.101,68 $ 1.101,68

NOTA=
(*) Enelinforme de actualizacion se establece el indice 1
(**) OM183, Articulo.- “Para los proyectos hoteleros, de servicios turisticos, industriales y de equipamientos privados, se aplicard alvalor resultante de las férmulas contenidas en el presente articulo, un factor de ajuste igual al 0,7."



CUADRO RESUMEN
AREATOTAL 27840.53 100.00%
CU ADRO DE AREA DE AFECTACION VIAL 0.00 0.00%
AREA PROTECCION QUEBRADAS, TALUDES Y RIOS 0.00 0.00%
COORDENADAS AREA PROTECCION ESPECIAL 764.50 2.75%
N CRONOGRAMA INVERSION EN LAS OBRAS CIVILES DEL PROYECTO
AREA UTILTOTAL 19563.07 70.27% PRECIO SEMESTRE
N 0,
Point # NORTE FSTE DESCRIPCION AREA DE VIAS PROYECTADAS 5542.79 19.90% ITEM RUBRO UNIDAD | CANTIDAD ONITARID VALORTOTAL
o,
ARATERLAES L L BB 1 |Alcantarillado m. 633.43 77.00 4877411
10 9975055.55 518128.54 V=1 2 Agua potable ml. 633.43 19.00| 12,035.17
3 EnergiaElectrica ml. 633.43 110.00 69,677.30
1 9975077.71 | 518158.19 V=2 8
) i 4 Calzada Adoquinada m? 4170.65 20.00| 83,413.00
CUADRO DE AREAS VERDES e
_ 5 Bordillos ml. 1290.79 16.93 21,853.07
12 9975044.33 | 518185.95 V=3 AREA UTILTOTAL 19563.07] __ 100.00%| 100.00% -
AREA VERDE UTIL1 3111.33 15.90% 6 Aceras m 2840.26 19.97 56,719.99
13 997/5076.44 | 518230.97 V—4 AREA VERDE UTIL 2 15230 078%| 17.17% 7 Movimiento Tierras m 5000.00 5.20  26,000.00 0
AREA UTIL DE EQUIPAMIENTO 96.22 0.49% \*‘f //’
14 9975008.40 | b18298.05 V-5 AREA VERDE ADICIONAL (CANAL DE RIEGO) 542.37 2.78%|  2.78% COSTO TOTAL 318,472.65
AREANERDETOTAL 3902.22 19105%|  19.85% COSTO PARCIAL 26,000.00 | 46,240.13 30,404.64 | 65,880.14 | 71,206.55 78,741.19 % N
15 9974820.69 | 518167.50 V=6 : . . COSTO ACUMULADO 26,000.00 | 72,240.13 | 102,644.77 | 168,524.90 | 239,731.45 | 318,472.65 g
| PORCENTAJE PARCIAL 8.16 14.52 9.55 20.69 22.36 24.72 §
_ | )
16 9974916.20 518101.26 V=7 |/ PORCENTAJE ACUMULADO 8.16 22.68 32.23 52.92 75.28 100.00 :,i
/ i
17 | 9974966.86 | 518161.77 V-8 Y
18 9975008.17 | 518132.06 V=9
19 9975022.61 | 518153.05 V=10
cuLmives
= = =
3 3 8 CUADRO DE AREAS A ESCRITURAR
— ~N
AREA PROTECCION DE | %s/AREA PROTECCION DE [ AREA AFECTACION POR | % s/AREA AFECTACION | AREA TOTAL A | % s/AREA TOTAL
© © © 2
R L(V\) L(V\) NEEOTE AREALMIL | %/AREAIITE CANAL RIEGO CANAL RIEGO VIA PORVIA ESCRITURAR A ESCRITURAR
/ | LOTE1 957.39 4.89 0.00] 0.00 0.00 0.00] 957.39 4.71]
9 975 100 N 9 975 100 LOTE2 438.48, 2.24 0.00 0.00 0.00 0.00| 438.48 2.16]
/ LOTE3 694.88 3.55] 0.00| 0.00 0.00 0.00| 694.88 3.42] — y
LOTE4 1495.59 7.64 0.00| 0.00 0.00 0.00| 1495.59 7.36) T . —
| LOTES 365.97 1.87 0.00] 0.00 0.00 0.00| 365.97 1.80
/ / LOTE6 324.55 1.66 0.00] 0.00 0.00 0.00| 324.55 1.60 -
/ / LOTE?7 1110.33 5.68] 222.13 1.09 0.00 0.00| 1332.46 6.55]
‘g‘ / LOTES 304.00 1.55 0.00| 0.00 0.00 0.00| 304.00 1.50
/ LOTES 303.68 1.55 0.00] 0.00 0.00 0.00] 303.68 1.49
LOTE 10 325.80 1.67 0.00] 0.00 0.00 0.00| 325.80 1.60
LOTE 11 300.09 1.53 0.00| 0.00 0.00 0.00| 300.09 1.48
LOTE 12 300.00 1.53] 0.00 0.00] 0.00] 0.00 300.00 1 48|
/ LOTE 13 300.00 1.53 0.00 0.00| 0.00] 0.00 300.00 1448|
LOTE 14 300.00 1.53 0.00| 0.00 0.00 0.00| 300.00 1.48
LOTE 15 285.00 1.46 0.00| 0.00 0.00 0.00| 285.00 1.40 E S C A L A ° S E
LOTE 16 285.00 1.46 0.00 0.00] 0.00] 0.00 285.00 1.40 °
 LOTE - 10 LOTE 17 285.00 1.46] 0.00 0.00] 0.00] 0.00 285.00 1.40
S 25 80m LOTE 18 349.16 178 0.00 0.00 0.00 0.00 349.16) 172
LOTE 19 306.44 1.57 0.00 0.00] 0.00] 0.00 306.44 1.51
LOTE 20 269.59 1.38| 0.00 0.00] 0.00] 0.00 269.59 1.33|
LOTE : 11 LOTE 21 269.59 1.38 0.00] 0.00 0.00 0.00| 269.59 1.33
300.09m LOTE 22 360.63 1.84 0.00 0.00 0.00 0.00 360.63 177
LOTE 23 362.71 1.85 0.00 0.00] 0.00] 0.00 362.71 1.78
LoTE 12  BORDE SUPERIOR __ LOTE 24 293.93 1.50) 0.00 0.00 0.00 0.00 293.93 1.45)
300.00m ‘ DE QUEBRADA ABIERTA |/ / LOTE 25 307.15) 157 0.00 0.00 0.00 0.00 307.15 1.51
LOTE : 18 / / LOTE 26 305.89 1.56 0.00 0.00 0.00 0.00| 305.89 1.50
| @ 49.16m e / LOTE 27 335.39) 1.71 0.00 0.00 0.00 0.00 335.39) 1.65
| - \ /
[Tt / LOTE 28 335.39 1.71] 0.00 0.00 0.00 0.00 335.39 1.65
\ LZSTE 1y “’ / LOTE 29 335.40 1.71 0.00] 0.00 0.00 0.00| 335.40 1.65
285.00m / ,’/ LOTE 30 322.50 1.65 0.00 0.00] 0.00] 0.00 322.50 1.59
\ / LOTE 31 322.50 1.65 0.00 0.00] 0.00] 0.00 322.50 1.59
\); /,’/ LOTE 32 322.50 1.65 0.00] 0.00 0.00 0.00] 322.50 1.59
e oome 8 ® LOTE 33 322.50 165 0.00) 0.00 0.00 0.00 32250 1.59
\ l‘} / D '/\ L LOTE 34 322.50 1.65 0.00 0.00] 0.00] 0.00 322.50 1.59
| LOTE ;19 % | D LOTE 35 322.50 165 0.00 0.00 0.00 0.00 32250 1.59 FIRMA DE COOPROPIETARIOS
EYALTRL 306.44m | | LOTE 36 448.16 2.29 0.00 0.00 0.00 0.00 448.16 2.20
9 975 000 N \ A | 9 975 000 LOTE 37 322.50 1.65 0.00 0.00 0.00 0.00| 322.50 1.59
.\ LOTE 38 322.50 1.65 0.00 0.00] 0.00] 0.00 322.50 1.59
5o / LOTE 39 322.50 1.65 0.00 0.00 0.00 0.00 322.50 1.59 NOMBRE CEDULA FIRMA
" I | / / LOTE 40 322.50 1.65 0.00| 0.00 0.00 0.00| 322.50 1.59
© | e “ | /2,4 / LOTE 41 323.03 1.65 0.00 0.00] 0.00] 0.00 323.03 1.59
| Lo A SUMA LOTES 16203.22 82.83) 222.13] 1.09 0.00 0.00 16425.35 80.80 ~
| N JOSE JULIO BOLANOS
¢ a@) | AREAVERDE 1 3111.33 15.90 542.37 2.67 0 0.00| 3653.70] 17.97 BALDEON
| AREAVERDE 2 152.30 0.78 0| 0.00] 0 0.00 152.30 0.75
| L306EJE63 22 EQUIPAMIENTO 96.22 0.49 0| 0.00] 0 0.00 96.22 0.47
i N m
| TOTAL 19563.07 100.00 764.50 3.76 0.00 0.00| 20327.57 100.00| ANSHELO BOLANOS
I TAPIA
N T
LOTE : 4 N
1495.59m
JAIME BOLANOS TAPIA
© | \C
O
&
<&
\ & ~ P
SR. JULIO BOLANOS BALDEON Y HRDOS
! 322.50m ! . .
< \ 5
/ LOTE : 35 7 ‘ -
( 322.50m P CUADRO DE AREAS Y LINDEROS
LOTE : 38 \ A X AREA DE = AREA TOTAL DE
322.50m L - DESCRIPCION AREA UTIL % |promecaonpe| % | AFEA AJEIATAC'DN % LOTES A % AR;};ELO;AL % LINDERO NORTE LINDERO SUR LINDERO ESTE LINDERO OESTE
\ 3 bl ESCRITURAR T — — T — — DIRECCION: BARRIO CENTRO, PARROQUIA PIFO , CANTON QUITO, PROVINCIA DE PICHINCHA
LOTE © 34 ) .69 m con Geovany Tapia y .14m con Calle Francisco de
322.50m LOTE 1 . s 0.0 0.00 e i i ik s g 19,70 m con Flavio Tapia 42.09m con Calle A 23.35m con Lote N22 Orellana
o so? LOTE 2 438.48 157 0.00 0.00 0.00 0.00 438.48 157 438.48 157 |19.00m conloteN28 17.97m con Calle A 22.27mconCalle B 23.35m con Lote N2 1
[ | 19.00 mcon Lote N2 14y 19.00m 19.50m con Calle By 2.77 m con
\ - LOTE 3 6a4.88 230 s — 00 i s = 694.88 250 | con Lote N215 41.86m con Calle A 15.33 m con Calle C Lote N2 14
9 974 900 N \ LgozTQFSB,,fs LOTE : 24 9 974 900 4.50m con Plazoleta, 17.42 m con
OTE : 40 — * A 149559 | 537 0 0.00 0.00 0.00 1495.59 537 149559 5.37 Lote N¢ 22y 15.00 m con Lote N¢
322.50m S AN » LOTE 4 32.34m con Lote N2 23 47.98m con Calle A 38.53 m con Barrio San Javier 21
220
/ <, 9N\ 20.03 m con Hrdos. Gustavo
LOTE : 32 g‘?\y LOTE - 25 \ & LOTE 5 36557 131 0 0.00 0.00 000 3687 13 365,97 131 16.91 m con Calle A 19.15m con Lote N2 24 Chavez 18.92m con Calle D
322.50m
. 207.15m Y [4.50m con Plazoleta y 10.85m
%,22%3”.‘41 A LOTE 6 2455 17 0 0.00 0.00 0.00 32455 L 32455 L 20.42 m con Calle A 21.50m con Lote N2 36 14.27 m con Calle D con Lote N2 37
2 & 1158 m con Are Verde 1,10.00m pROYECTO
% & d\v 11033 | 399 22213 0.80 0.00 0.00 1332.46 479 133246 479 con Area de Equipamiento y 491 . .
LOTE : 26 K K LOTE7 48.33 m con Calle A 50.89m con Terrenos IglesiaPifo |m con Plazoleta 25.48m con Sr. Polo Carrera ‘ N g . D ant e‘ S a ‘ azar TO p 1a
505,89m T o 6.90m con Flavio Tapiay 9.10m
& A3 piay . _ .
/Sf% > G)% LOTE 8 0N 10 a oo oo 000 300 e 040 10 19.00 m con Lote N2 9 19.00m con Lote N2 2 16.00 m con Calle B con Hrdos. Jorge Chiriboga L P o /‘ 7 5 8 47 L M o 3 7 6 7
Q)
@) ) & . 16.00m con Hrdos. Jorge
\'F\//Q LBOQTZEf;o 30 © QO(O LOTE 9 Sl 109 a 0.00 oo 000 303468 1m 30368 108 18.85 m con Lote N2 10 19.00m con Lote N2 8 16.00 m con Calle B Chiriboga
-50m . 27
(o) & 23.32m con Hrdos. Jorge C O N T E N ‘ D O
%\ﬁ < LOTE 10 s A 0 000 0.0 0100 i 14 o580 i 16.01 m con Flia. Guzmén 18.85m con Lote N29 31.23mconCalle B Chiriboga
g 0.40 m con Lote N2 17y 15.79 m
[e]
o & LOTE 11 00 | LA 0 000 oo 0 S000% L e L08 |, 63 m conFlia Guzmin 19.00m con Lote N2 12 con Lote N218 17.40m con Calle B LEVANTO:
%7 LOTE : 28 300.00 1.08 0 0.00 0.00 0.00 300.00 1.08 300.00 1.08 118 m con Lote N 16y 14.60m ‘ M p L A N TA C ‘ O N G E N E R A L E S TE B A N S A LA Z A R
e? 335.39m LOTE 12 19.00 m con lote N2 11 19.00m con Lote N2 13 con Lote N217 15.79m con Calle B
? 30 1.98mcon Lote N2 15y 13.81 m UB‘CAC‘ON
0.00 1.08 0 0.00 0.00 0.00 300.00 1.08 300.00 1.08
LOTE 13 19.00 m con Lote N2 12 19.00m con Lote N2 14 con Lote N216 15.79m con Calle B
300.00 108 0 0.00 0.00 0.00 300.00 108 300.00 1.08 2.77 mcon Lote N2 3y 13.02 m con CU ADRO AREAS
LOTE 14 ) ) ) ) ) 3 ) ) ) 19.00 m con Lote N2 13 19.00m con Lote N2 3 Lote N215 15.79m con Calle B D ‘ B U JO
LOTE 15 285.00 1.02 0 0.00 0.00 0.00 285.00 1.02 285.00 1.02  |19.00 m con Lote N2 16 19.00m con Lote N23 15.00 m con Calle € 15.00m con Lote N2 14 C U A D R O L‘ N D E R O S C R ‘ S —H N A Z A M B R A N O
LOTE 16 285.00 1.02 0 0.00 0.00 0.00 285.00 1.02 285.00 1.02  [19.00 m con Lote N2 17 19.00m con Lote N2 15 15.00 m con Calle C 15.00m con Lote N2 13
LOTE 17 285.00 1.02 0 0.00 0.00 0.00 285.00 1.02 285.00 1.02  [19.00 m con Lote N2 18 19.00m con Lote N2 16 15.00 m con Calle € 15.00m con Lote N2 12
LOTE 18 349.16 125 0 0.00 0.00 0.00 349.16 125 349.16 1.25 |29.57 mcon Flia. Guzmén 18.00m con Lote N2 17 25.28 m con Calle € 15.79m con Lote N? 11
LOTE 19 306.44 110 0 0.00 0.00 0.00 306.44 110 306.44 110 |878mconCalleC 17.97m con Lote N2 20 22.75m con Calle € 18.88m con Calle C
LOTE 20 26959 | 097 0 0.00 0.00 0.00 269.59 0.97 269.59 0.97 [17.97 mconLote N2 19 17.97m con Lote N2 21 15.00 m con Lote N2 23 15.00m con Calle C C. CATASTRAL: 20133—-03—-002 ESCALA: INDICADAS
LOTE2H 269.59 0.97 0 0.00 0.00 0.00 269.59 0.97 269.59 0.97 |17.97 m con Lote N2 20 17.97 m con Lote N2 22 15.00 m con Lote N2 4 15.00m con Calle C o .
LOTE 22 360.63 130 0 0.00 0.00 0.00 360.63 1.30 360.63 1.30  |17.97 m con Lote N2 21 20.53m con Plazoleta 17.42 mcon Lote N2 4 20.94m con Calle C N PRED‘ O /‘ 04444 FECH A SEP—H EM B R E 202/‘ DE U N O
28.23 mcon Calle Cy2.44m con
A A A LOTE 23 sl — ° 0 00 0.0 364 130 e 130 s reavarden 32.34m con Lote N2 4 26.28 m con Barrio San Javier 15.00m con Lote N 20
Co /// Co Co ’ 15.03 m con Hrdos. Gustavo
3 N & LOTE 4 i s ° o o e o £ e 2B 19.15m con Lote N2 5 20.04m con Lote N2 25 Chavez 15.00m con Calle D
S S S 15.02 m con Hrdos. Gustavo
m m m LOTE 25 WL | 4 ° o o ey Ards i A7 210 12004 m contote ne 24 20.86m con Lote N2 26 Chavez 15.00m con Calle D
15.03 m con Hrdos. Gustavo
LOTE 26 2058 110 g oo o0 L0 589 1w Azm 10 20.89 m con Lote N2 25 19.90m con Lote N2 27 Chavez 15.00m con Calle D
17.39 m con Hrdos. Gustavo
LOTE 27 5 120 0 000 00 % Iha L2 5.3 120 19.90 m con Lote N2 26 18.75m con Lote N2 28 Chavez 17.36m con Calle D
18.53 m con Hrdos. Gustavo
LOTE 28 i 120 0 000 00 00 Ih3 L2 5.3 120 18.75 m con Lote N2 27 17.52m con Lote N2 29 Chavez 18.49m con Calle D
P I 18.05m con Hrdos. Roberto 28.79 m con Hrdos. Gustavo 31.96m con Calle Dy 0.09 m con
I M LAN Ac I o N G E N E RAL LOTE 2 335.40 1.20 0 0.00 0.00 0.00 33540 1.20 335.40 1.20 T — —— Chiaves callen
.M. 5.00m con Area Verde 1y 10.00m
ESCALA' 1-1 ooo LOTE 30 2.0 116 0 0.00 0.00 0.00 3230 116 32250 116 21.50 m con Lote N2 31 21.50m con Area Verde 1 15.00 m con Calle D con Lote N2 41
5.00m con Lote N241y10.00m
LOTE 31 2230 116 ° 0.00 0.00 000 32230 16 32230 116 21.50 m con Lote N2 32 21.50m con Lote N2 30 15.00 m con Calle D con Lote N2 40
5.00m con Lote N240y 10.00m
LOTE 32 — 116 a D00 i 0.00 50 L1 2L 138 21.50 m con Lote N2 33 21.50m con Lote N2 31 15.00 m con Calle D con Lote N2 39
5.00m con Lote N239y 10.00m
LOTE 33 S 16 a 00 i 000 A0 L1 20 118 21.50 m con Lote N2 34 21.50m con Lote N2 32 15.00 m con Calle D con Lote N2 38
5.00m con Lote N238y10.00m
LOTE M4 220 e ‘ 000 0.0 0 = L 3230 1o 21.50 m con Lote N2 35 21.50m con Lote N2 33 15.00 m con Calle D con Lote N¢ 37
5.00m con Lote N237y10.00m
LOTE 35 20 | e a 000 0.0 00 =S L 320 216 |)150mcontotenes 21.50m con Lote N2 34 15.00 m con Calle D con Lote N2 36
10.85 m con Lote N 6y 10.00 m
LOTE 36 b et . o 0 0.0 aats L sl 161 151.47 m conPlazoleta 21.50m con Lote N2 37 con Lote N235 20.85m con Calle E
5.00 m con Lote N2 35y 10.00 m
LOTE 37 S o ° 0 i o Al il pet A5 21.50 m con Lote N2 36 21.50m con Lote N2 38 con Lote N234 15.00m con Calle E
5.00 m con Lote N2 34y 10.00 m
LOTE 38 S o ° o i o Al il e A5 21.50 m con Lote N2 37 21.50m con Lote N2 39 con Lote N233 15.00m con Calle E
5.00 m con Lote N2 33y 10.00 m
LOTE 39 2 316 g oo o R0 32230 11 M2 138 21.50 m con Lote N2 38 21.50m con Lote N2 40 con Lote N232 15.00m con Calle E
§ 5.00 m con Lote N2 32y 10.00 m
AN AN LOTE 40 2250 116 9 0.0 e 0.00 32250 116 2250 116 21.50 m con Lote N2 39 21.50m con Lote N2 41 con Lote N231 15.00m con Calle E
1y § ‘5 5.00 m con Lote N2 31y 10.00 m
i‘ ;T %( E LOTE 41 20 - 0 000 00 0 3w L a2 1o 21.50 m con Lote N2 40 22.05m con Area Verde 1 con Lote N230 15.07m con Calle E
E::‘ Eé 3.34mcon Lote N2 7;9.62m con
o | .
H H AREA CONTRIBUCION Area de Equipamiento; 13.03 m 10.00m con Area de
AREAVERDE 1 3111.33 1118 54237 1.95 0.00 0.00 3653.70 1312 3653.70 13.12 |con Plazoleta; 32.15 m con Calle E; Equipamiento; 11.58 m con Lote
22.05 mcon Lote N241y 21.50m |89.76 m con Hrdos. Roberto 1846 m con Calle D; 5.00mcon N2 7y 78.92 m con Terrenos
1.20 3.00 3.00 1.20 220, 2.80 2.20 con Lote N230 Salazar Lote N230y87.07 m con CalleE  |iglesia Pifo
e ~ - AREA CONTRIBUCION
4.20 4.20 8.00 , 8.00 AREA VERDE 2 2.3 055 ° o.00 0.00 0.00 15230 05 15230 05 20.25 m con Flia. Guzman 2.44m con Lote N223 22.53 m con Barrio San Javier 36.32m con Calle €
. , .
#
8 40 16.00 AREADE EQUIPAMIENTD) 8622 035 g 0.00 000 0.00 962 035 B2 035 9.62 m con Plazoleta 9.62m con Area Verde 1 10.00 m con AreaVerde 1 10.00m con Lote N2 7
. ,
AREA DE PLAZAS 0.00 0.00 0.00 0.00 1970.17 7.08
CORTE TIPICO CALLE "A"
CORTE TIPICO CALLES "B-C-D-E" ESCALA 1-200 ARE’Z:E?;TLCE‘SONES 0.00 0.00 0 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
FoALA 1o AREA VIAS PROYECTADAS|  0.00 | 000 0 0.00 0.00 0.00 000 | ssaa78 | wmet
AREA TOTAL 19563.07 | 70.27 764.50 2.75 0.00 0.00 20327.57 7301 27840.53 100.00
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ANEXO 2: USO DE SUELO PUAE SAN JOSE

UBICACION
ESCALA: S/E

FIRMA DE COOPROPIETARIOS

NOMBRE CEDULA FIRMA

JOSE JULIQ_BOLAROS
BALDEON

ANSHELO BOLAROS
TAPIA

JAME BOLAROS TAPIA

PUAE SAN JOSE

DIRECCION: BARRIO CENTRO, PARRDQUIA PIFO , CANTON QUITD, PROVINCIA DE PICHINCHA

PROYECTO:
Ing. Daniel Salazar Tapia
LP: 17-5847  LM.:3767

CONTENIDO

LEVANTO:
ESTEBAN SALAZAR
USO DE SUELO
DIBUJO;

CRISTINA ZAMBRANO

Equipamiento

ESCALA: INDICADAS
FECHA: SEPTIEMBRE 2021

. CATASTRAL: 20133-03-002
N* PREDIO: 104444

2

Residencial Urbano 1

Residencial urbano 3

Residencial urbano 2

AV 1y AV 2




ANEXO 3: ZONIFICACION PUAE SAN JOSE

'UBICACION
ESCALA: S/E

FIRMA DE COOPROPIETARIOS

NOMBRE CEDULA FIRMA

JOSE JULIO_BOLAROS
BALDEON

ANSHELQ BOLAROS
TAPIA

JAIME BOLAROS TAPIA

PUAE SAN JOSE

DIRECCION: BARRIO CENTRO, PARROQUIA PIFO . CANTON QUITO, PROVINIA DE PICHINCHA

Equipamiento ZC

ESCALA: INDICADAS

. CATASTRAL: 20133-03-002
FECHA: SEPTIEMBRE 2021

N° PREDIO: 104444

PROYECTO:
Ing. Daniel Salozar Tapia
LP: 17-5847  LM.:3767
CONTENIDO
LEVANTO:
ESTEBAN SALAZAR
ZONIFICACION
DIBUJO:
CRISTINA ZAMBRANO

D5(D304-80)

C3(C303-70)

C1 (C203-60)




ANEXO 4: PLANO Y CUADRO DE AREAS VERDES Y EQUIPAMIENTO PUBLICO
Y ESPECIES VEGETALES A SER PLANTADAS

X, UBICACION
-‘:Et ESCALA: S/E

FIRMA DE COOPROPIETARIOS

NOMERE cEDULA FIRMA

JOSE JULIO BOLAROS
BALDEON

ANSHELO BOLAROS
TAPIA

JAIME BOLAROS TAPIA|

Cuadro 3: Areas verdes y i into publico PUAE SAN JOSE
N2 LOTE AREA UTIL(mZ) PDfCEI’\tﬂjE respecto al drea util (%) DIRECCION: BARRIO CENTRQ, PARROGUIA PIFO , CANTON QUITG, PROVINCIA DE PICHINCHA
AREA VERDE 1 3111,33 15,90
AREA VERDE 2 152,3 0,78
EQUIPAMIENTO 96,22 0,49
TOTAL 3359,85 17,17

PROYECTO:
Ing. Daniel Salozar Tapia
L.P.: 17-5847 L.M.:3767

CONTENIDO

Flano y cuadro de

Cuadro 4 Especies Veg

aser pl

Especies Nativas

éreas verdes y
equipamiento pliblico y
especies vegetales a
ser plantadas

LEVANTO:
ESTEBAN SALAZAR

DIBUJO:
CRISTINA ZAMBRANO

Nombre Comun

Nombre Cientifico

[C. CATASTRAL: 20133-03-002 ‘

ESCALA: INDICADAS

Especies Introducida

Nombre Comun

Nombre Cientifico

Nispero

Eriobotrya japdnica

Limén

Citrus latifolia

Eucalipto

Eucaliptus melliodora

Tilo

Tilia platyphyllos

Hierba

Poacea

AtaCO Alternanthera porrigens N PREDIO: 104444 FECHA: SEPTIEMBRE 2021
Chilca Baccharis latifolia

Guaba Inga

Izo Dalea coerulea

Ufia de gato Mimosa albida

Algarrobo Acacia macracantha

Nachag Bidens andicola




ANEXO 6: Plano y cuadro de vias

16.00

CORTE TIPICO CALLE "A"

EScALA 11D

CORTE TIPICO CALLES "B-C-D-E"

ESCALA 110

escala 1 50

_UBICACION
ESCALA: S/E

FIRMA DE COOPROPIETARIOS

NOMBRE

CEDULA FIRMA

JOSE JULIQ_BOLAROS
BALDEON

ANSHELG BOLAROS
TAPIA

JAME BOLAROS TAPIA

PUAE SAN JOSE

DIRECCION: BARRIO CENTRO, PARROQUIA PIFO , CANTON QUITO, PROVINGIA DE PICHINCHA

PROYECTO:
Ing. Daniel Salazar Tapia
LP.. 17-5847 L.M.: 3767

CONTENIDO

PLANO Y CUADRO DE
VIAS

LEVANTO:
ESTEBAN SALAZAR

UJO:
CRISTINA ZAMBRANO

C. CATASTRAL: 20133-03-002
N° PREDIO: 104444

ESCALA: INDICADAS
FECHA: SEPTIEMBRE 2021

Cuadro No. 10 Cuadro de vias
Denominaciéon tipo No. Carriles por sentido [ Ancho de Carril (m)| Ancho de acera (m)|Seccién total (m)
Calle A (Bulevar) local 2 3 5 16
Calle B local 2 3 1,2 8,4
Calle C local 2 3 1,2 8,4
)via Calle D local 2 3 1,2 8,4
Calle E local 2 3 1,2 8,4
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