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1. PLAN DEL USO Y OCUPACION DEL SUELO

El Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Distrito Metropolitano de Quito
(PMDOT) contiene las directrices estratégicas del desarrollo, con una visién de corto, mediano y
largo plazo; y, determina la forma de organizacién del territorio para el logro del desarrollo
sostenible; incorporando la movilidad como elemento articulador entre el desarrollo y territorio.
Tiene por objeto ordenar, compatibilizar y armonizar las decisiones relacionadas con el desarrollo
sostenible social, econémico-productivo, ambiental y territorial.

El Plan de Uso y Ocupacién de Suelo (PUOS) es un instrumento de regulacién metropolitana que
constituye parte del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial que, de acuerdo
con la Ordenanza Metropolitana del Régimen de Suelo, tiene por objeto la estructuracién de la
admisibilidad de usos y la edificacién mediante la fijacién de los pardmetros y normas especificas
para el uso, ocupacion, habilitacién del suelo y edificacion. Tiene una vigencia de cinco afios y puede
ser actualizado tnicamente mediante la formulacién de planes parciales, planes y proyectos
especiales.

De la estructuracion del Territorio de acuerdo con el PMDOT

El modelo de ordenamiento territorial propuesto en el PMDOT que busca organizar el suelo de
manera que se abarquen los aspectos esenciales del funcionamiento territorial urbano y rural y
permita una dindmica fluida y concomitante entre los asentamientos humanos, zonas productivas
agricolas, mineras, patrimonio cultural y natural en el marco de condiciones sostenibles.

Los criterios estructuradores del modelo son:

Una vision de sostenibilidad integral del DMQ, como factor transversal a todos los componentes
sectoriales y territoriales; y, el fortalecimiento del sistema de centralidades y subcentralidades,
entendidas como centros o nodos de convergencia de poblacin, actividades econémicas vy
productivas y dotacion de equipamientos desde los cuales se brinden servicios de calidad, que en
definitiva creen condiciones de equidad en todo el territorio.

La estructura vial principal, que organiza el territorio mediante las guias de conectividad principal
(vias expresas, colectoras y arteriales), que permiten la planificacién del sistema vial menor local.

La determinacién de la admisibilidad de usos y la edificabilidad a través de las asignaciones de
calificacion: 1) usos de suelo respecto a las actividades principales en que se divide y asigna el
territorio y, 2) la edificabilidad y forma de ocupacién del suelo referida a la ocupacién porcentual
méxima de construccion o subdivision del suelo que tiene un lote.

En este marco el PUOS considera la clasificacién del suelo en urbano y rural, la estructura vial por
categorias y tipologias, que establecen la trama urbana y rural de conectividad metropolitana y local;
las actividades que se desarrollan en el territorio mediante las asignaciones de los usos y
edificabilidad del suelo.

De la clasificacién del suelo y la estructura del territorio

Suelo urbano es el ocupado por asentamientos humanos agrupados y emplazados dentro de un limite
de territorio que cuenta con redes viales y de infraestructura de servicios de manera continua y
estructurada con un sistema interrelacionado de equipamientos y espacios publicos y privados; estos
asentamientos humanos pueden conformar diferentes escalas territoriales e incluyen los nticleos
urbanos en suelo rural.

Suelo rural es una extensién territorial que se encuentra ubicada fuera del drea urbana, cuya aptitud
presenta condiciones biofisicas y ambientales para ser utilizada en produccién agricola, pecuaria,
forestal, silvicola o acuicola, y otras actividades productivas;  recreativas, ecoturisticas, de
conservacion o de proteccién y de uso residencial bajo modalidad especffica.



La division politico-administrativa del DMQ, clasifica a las parroquias como urbanas y
rurales, delimitdndose dreas urbanas dentro de la circunscripcion de cada parroquia rural.

1.1. ASIGNACIONES DE LOS USOS DE SUELO

Los usos de suelo se identifican en el territorio como usos principales:  Residencial, Agricola
Residencial, Muiiltiple, Area Patrimonial, Industrial, Equipamiento, Proteccién
Ecolégica/Conservacion del Patrimonio Natural, Recurso Natural/Produccién Sostenible, Recurso
Natural no Renovable. En dichos usos de suelo podrdn existir actividades complementarias
(comercios y servicios).

En el mapa PUOS U2 se identifican los usos principales establecidos en el territorio del Distrito
Metropolitano.

La posibilidad de implantar actividades complementarias en las zonas con usos principales se
establece a través de un mecanismo de compatibilidades determinado en base a la regulacién
metropolitana y la demanda de equipamientos, comercios y servicios de cada sector.

Los diferentes usos principales y actividades complementarias se registran en el plano PUOS U2 y se
someten al Cuadro General de Usos y Actividades CIIU 4.0 — INEC., las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo y otros instrumentos de planificacién.

1.1.1.Uso Residencial (R)

Es el que tiene como actividad principal la vivienda y en el que se permite el desarrollo de
equipamientos y actividades complementarias de comercio y servicios compatibles.

Clasificacién del Uso Residencial.- Se determinan cinco tipos de usos residenciales identificados
como poligonos de asignacion:

e Residencial urbano 1 (RU1).- zonas de uso residencial en que se permite el desarrollo
limitado de equipamientos, comercios y servicios de nivel barrial y sectorial.

Los equipamientos podrdn ocupar el 100% del COS Total, las actividades de comercio y
servicios podran ocupar hasta un maximo del 50% de COS PB.

e Residencial urbano unifamiliar o bifamiliar.- zonas de uso residencial en las que se
condiciona la edificacién a una y dos viviendas por lote, donde se permite el desarrollo
limitado de equipamientos, comercios y servicios de nivel barrial.

Los equipamientos podrén ocupar el 100% del COS Total, las actividades de comercio y
servicios podran ocupar hasta un méaximo del 30% de COS PB.

e Residencial urbano 2 (RU2).- zonas de uso residencial en que se permite el desarrollo de
equipamientos, comercios y servicios de nivel barrial, sectorial y zonal, asi como industrias
de bajo impacto.

Los equipamientos podrdn ocupar el 100% del COS Total, las actividades de comercio y
servicios podran ocupar hasta un méximo del 70% del COS Total.

e Residencial urbano 3 (RU3).- zonas de uso residencial en que se permite el desarrollo de
equipamientos, comercios y servicios de nivel barrial, sectorial, zonal y metropolitano asi
como industrias de bajo impacto.

Los equipamientos y las actividades de comercio y servicios podrdn ocupar hasta el 100% del
COS Total.



¢ Residencial Rural 1 (RR1).- Asentamientos humanos agrupados, localizados en suelo rural,
alejados o proximos de los limites urbanos, que presentan procesos parciales o totales de
urbanizacién (agua, alcantarillado, energia eléctrica y vias), con loteo regular entre los 200
m2 a 2500 m2.

En general cuentan con actividades economicas de nivel barrial (abarrotes, bazares,
panaderfas, farmacias, papelerias, etc.), actividades agricolas (huertos familiares), pecuarias
(animales menores).

Ademds se permite el desarrollo de algunas actividades econémicas de nivel sectorial y
zonal, asi como industrias manufactureras de bajo impacto.

Los equipamientos podran ocupar el 100% del COS Total del lote, y los comercios y
servicios podran ocupar el 50% del COS PB del lote.

e Residencial Rural 2 (RR2).- Asentamientos humanos agrupados de manera espontdnea,
concentrados o dispersos, localizados en suelo rural, alejados de los limites urbanos, que
presentan procesos parciales de urbanizacién (agua, alcantarillado, energia eléctrica y vias) y
que ocasionalmente se integran a la estructura urbana existente, con alto grado de
fraccionamiento, loteo irregular entre 200 m2 hasta 2.500 m2.

Ademas se permite el desarrollo de algunas actividades econémicas de nivel, sectorial y
zonal, asf como industrias manufactureras de bajo impacto de escala barrial.

Los equipamientos podran ocupar el 100% del COS Total del lote, y los comercios y

servicios podrén ocupar el 50% del COS PB del lote.

1.1.2.Uso Agricola Residencial (AR)

El uso agricola residencial (AR) contiene las siguientes caracteristicas:

Los sectores con uso agricola residencial en suelo urbano, estdn localizados préximos a las dreas
urbanas consolidadas, con lotes de superficies de hasta 2.500 m2, donde existen viviendas y
actividades agricolas, pecuarias y pesca de autoconsumo o consumo local.

Los sectores con uso agricola residencial en suelo rural son dreas con lotes de superficies menores a
5.000 m2, con baja densidad, donde existen viviendas dispersas y actividades agricolas, pecuarias y
pesca de produccién para consumo local.

En el Uso Agricola Residencial, en suelo rural, una vivienda por lote minimo, y en suelo urbano,
otros usos residenciales compatibles.

1.1.3.Uso Miiltiple (M)

Uso asignado a los lotes con frente a ciertos ejes viales y dreas ubicadas en centralidades en los que se
puede implantar y desarrollar actividades residenciales, comerciales, de servicios y equipamientos asi
como industria manufacturera de bajo impacto de escala barrial.

Las edificaciones en dreas de uso muiltiple respetardn las regulaciones y condiciones correspondientes
al tipo de actividades que se implanten.



El uso multiple no tiene restricciones de proporcionalidad con respecto a otros usos.

1.1.4. Area Patrimonial (H)

De acuerdo con la Ordenanza Metropolitana de las Areas y Bienes Patrimoniales y para efecto del
PUOS, corresponden aquellos dmbitos territoriales que contengan o constituyan en si, bienes
patrimoniales, que son elementos de valor natural, espacial o cultural que forman parte del proceso de
conformacién y desarrollo de los asentamientos humanos y que han adquirido tal significado social,
que los hace representativos de su tiempo y de la creatividad humana.

En el PUOS se identifica como uso de suelo el Patrimonio Arqueolégico, constituido por los sitios y
bienes arqueolégicos, con su entorno ambiental y de paisaje, sujetos a investigacion y proteccion de
conformidad con la Ley de Patrimonio Cultural.

Se permitirdn actividades de Investigaci6n, inspeccién, prospeccién y excavaciones e identificacion y
puesta en valor de sitios o territorios que sefialen la posible presencia de bienes arqueoldgicos.

En el PUOS el patrimonio arquitecténico y urbanistico (continuo y selectivo) estd identificado con
asignaciones de zonificaci6n para la edificacion y habilitacién del suelo como éreas histéricas (H).

Condiciones del uso Area Patrimonial:

Toda edificacién, habilitacién del suelo y actividades a desarrollarse en Areas Patrimoniales se
someterén a lo establecido en las disposiciones de la Ordenanza de Areas y Bienes Patrimoniales y
demds normas conexas vigentes.

1.1.5. Uso Industrial (I)

Es el uso destinado a la elaboracién, transformacion, tratamiento y manipulacién de materias primas
para producir bienes o productos, en instalaciones destinadas a este fin.

Condiciones generales de implantacién del uso industrial.-

Las edificaciones para uso industrial, a méds de las condiciones especificas de cada tipo industrial,
cumpliran con las siguientes:

o Todas las industrias cumplirdn con lo establecido en las Reglas de Arquitectura y
Urbanismo y las normas vigentes sobre la materia.

o En las industrias calificadas como II3 e 14 que por su nivel de impacto y
peligrosidad requieran retiros especiales mayores a los previstos en la zonificacion
respectiva, éstos seran definidos por la entidad responsable del Territorio, Habitat y
Vivienda.

o La disposicién de desechos sélidos industriales, la prevencién y control de la
contaminacién por emision de gases, particulas y otros contaminantes atmosféricos,
la prevencién y control de la contaminacién de las aguas de las industrias, las
actividades que generen radioactividad o perturbacién eléctrica, las actividades que
generen ruidos o vibraciones producidos por maquinas, equipos o herramientas
industriales, se sujetardn a la Legislacién Ambiental vigente y a las disposiciones de
los organismos competentes en la materia, conforme a la ley.

o Los establecimientos industriales que requieran para su uso almacenar combustibles,
tanques de gas licuado de petréleo, materiales explosivos e inflamables, deberdn



sujetarse al Reglamento Ambiental para Operaciones Hidrocarburiferas del
Ecuador, a la Legislacién Ambiental vigente conforme a la ley.

Condiciones de implantacién de urbanizaciones industriales y parques industriales:

o Todas las implantaciones de urbanizaciones industriales y parques industriales
deberdn observar las condiciones establecidas en la normativa ambiental vigente.

o Se respetard la asignacion y tipologia Industrial establecida en el PUOS vigente asi
como la zonificacién establecida para edificacién y habilitacién del suelo, sin
perjuicio de lo prescrito para proyectos urbanisticos arquitecténicos especiales
previstos en el ordenamiento juridico metropolitano.

o Los suelos se destinardn tnica y exclusivamente para procesos industriales,
distribucion y comercializacin, bodegas de almacenamiento, oficinas y todos
aquellos usos que sean compatibles y complementarios a la actividad industrial.

o Se prohibe expresamente el uso Residencial u otros usos que no sean
compatibles con el uso industrial.

o Se autoriza la construccién de una vivienda minima para conserjeria y garitas de
vigilancia.

o En los parques industriales se presentard la propuesta de sectorizacién indicando el
uso o usos permitidos y complementarios particulares asignados a cada sector, que
seran determinados en la Ordenanza Especial respectiva.

o Para todos los Parques Industriales el Municipio podrd establecer mediante
ordenanza la prohibicién de cambio de uso de suelo por un periodo de hasta 99
afos, si se estima pertinente a los fines de la municipalidad.

o Los proyectos de urbanizaciones industriales y parques industriales deberdn
presentar de forma obligatoria: Estudios de factibilidad y dotacién efectiva de los
servicios bdsicos de acuerdo con su tipologia y demanda, Estudios de impacto viales
y de movilidad, estudios de impacto ambiental y estudios de seguridad industrial y
salud ocupacional, los que serdn validados por cada entidad competente.

o Los proyectos de urbanizaciones y parques industriales contardn obligatoriamente
con un Reglamento Interno protocolizado que detalle las disposiciones especificas
de cumplimiento obligatorio para los propietarios de los lotes industriales y dreas
complementarias.

o El Reglamento Interno protocolizado no es parte de la Ordenanza de la
urbanizacién industrial o del parque Industrial ni puede constituirse como anexo de
la misma.

1.1.6. Uso Equipamiento (E)

Destinado a la implantacién y desarrollo de actividades para los servicios sociales de educacién,
cultura, salud, bienestar social, recreativo, deportivo y culto; y publicos de seguridad, administracién
publica, servicios funerarios, transporte, infraestructura y equipamientos especiales.

Clasificacién del Equipamiento.-

En forma general se clasifican en equipamientos de servicios sociales y de servicios publicos; por su
naturaleza y su radio de influencia se tipifican como barrial, sectorial, zonal, de ciudad o
metropolitano.



a) Equipamientos de servicios sociales: relacionados con las actividades de satisfaccion de las
necesidades de desarrollo social de los ciudadanos. Se clasifican en:

Educacién: corresponde a los equipamientos destinados a la formacion intelectual, capacitacion y
preparacion de los individuos para su integracion en la sociedad;

Cultura: corresponde a los espacios y edificaciones destinados a las actividades culturales, custodia,
transmisién y conservacién del conocimiento, fomento y difusién de la cultura;

Salud: corresponde a los equipamientos destinados a la prestacion de servicios de salud como
prevencién, tratamiento, rehabilitacion, servicios quirtirgicos y de profilaxis;

Bienestar social: corresponde a las edificaciones y dotaciones de asistencia no especificamente
sanitarias, destinadas al desarrollo y la promocién del bienestar social, con actividades de
informacién, orientacion, y prestacion de servicios a grupos humanos especificos;

Recreacién y deporte: el equipamiento deportivo y de recreacién corresponde a las dreas,
edificaciones y dotaciones destinadas a la préctica del ejercicio fisico, al deporte de alto rendimiento y
a la exhibicién de la competencia de actividades deportivas, y por los espacios verdes de uso colectivo
que actiian como reguladores del equilibrio ambiental; y,

Culto: comprende las edificaciones para la celebracién de los diferentes cultos.

b) Equipamientos de servicios piiblicos: relacionados con las actividades de cardcter de gestion
y los destinados al mantenimiento del territorio y sus estructuras. Se clasifican en:

Seguridad ciudadana: comprende dreas, edificaciones e instalaciones dedicadas a la seguridad y
proteccion civil;

Servicios de la administracién piblica: son las éreas, edificaciones e instalaciones destinadas a las
dreas administrativas en todos los niveles;

Servicios funerarios: son dreas, edificaciones e instalaciones dedicadas a la velacién, cremacion,
inhumacién o enterramiento de restos humanos;

Transporte: es el equipamiento de servicio piblico que facilita la movilidad de personas y vehiculos
de transporte; son edificaciones e instalaciones destinadas a la movilidad de vehiculos de transporte
ptiblicos y privados.

Instalaciones de infraestructura: comprende las instalaciones requeridas para garantizar el buen
funcionamiento de los servicios y actividades urbanas; corresponde a las edificaciones e instalaciones
para los servicios basicos y,

Especial: comprende instalaciones que sin ser del tipo industrial pueden generar altos impactos
ambientales, por su cardcter y superficie extensiva necesaria, requieren éreas restrictivas a su
alrededor.

Condiciones de implantacién del uso Equipamientos:

Los lotes de equipamiento y los proyectos correspondientes a esta tipologia, tendrén asignaciones de
ocupacion y edificabilidad especiales que serdn emitidos por la entidad responsable del territorio,
hébitat y vivienda y deberdn ademds cumplir las siguientes condiciones:



Los establecimientos de salud existentes que funcionen en locales no planificados y/o con uso de
suelo prohibido, requerirdn un informe previo de la entidad responsable del territorio, habitat y
vivienda respecto del cumplimiento de condiciones bdsicas para desarrollar sus actividades, para lo
cual adjuntara:

V" Informe favorable del Cuerpo de Bomberos de Quito sobre el sistema de proteccion
contra incendios e instalaciones eléctricas:

v Informe favorable de la EPMAPS (sistema de abastecimiento de agua potable y
alcantarillado);

v Informe técnico sobre la estabilidad estructural de la edificacién suscrita por un
ingeniero competente en la materia; Y,

v' La entidad de control verificara que el establecimiento cuente con las instalaciones
requeridas por la autoridad competente.

1.1.7. Actividades de Comercio y Servicios

Son actividades complementarias a los usos principales, destinadas al intercambio u oferta de bienes
y servicios en diferentes escalas y coberturas a nivel barrial, sectorial, zonal y de ciudad o
metropolitano.

Clasificacion del uso Comercial y de Servicios.-

Por su naturaleza y su radio de influencia se integran en los siguientes grupos:

a) Comercial y de servicio barrial: Son actividades compatibles con el uso de suelo
residencial y estd conformado por Comercios basicos que son los establecimientos de consumo
cotidiano, su accesibilidad sera principalmente peatonal; proveen articulos de consumo doméstico, y
se clasifican en:

Servicios basicos: Constituyen aquellos establecimientos de oferta y prestacion de servicios de apoyo
a las dreas residenciales;

Oficinas administrativas (1): Comprende oficinas privadas y publicas individuales, en dreas ttiles
no mayores a 120 m2, a instalarse en edificios cuyo uso no es exclusivo de oficinas y;

Alojamiento doméstico (1): Comprende aquellos establecimientos que prestan servicios de
alojamiento no permanente.

b) Comercial y de servicios sectorial: Son actividades de comercio y servicios de mayor
incidencia en las dreas residenciales, asi como actividades de comercio con bajo impacto en el medio
ambiente, y se clasifican en:

Comercios especializados: Ofrecen una gran variedad de productos y son establecimientos que
sirven a una amplia zona o a la totalidad del sector, y son generadores de trafico vehicular y de carga,
su impacto puede ser disminuido a través de normas de operacion;

Servicios especializados: Constituyen aquellos establecimientos de oferta y prestacién de servicios
en dreas que rebasan las zonas residenciales y se constituyen en soporte y apoyo a la movilidad de la
poblacion.

Comercios de menor escala: Son aquellos establecimientos que agrupan a locales y almacenes que
no superan los 1.000 m2 de 4rea util.



Comercio temporal: Son instalaciones provisionales que se ubican en espacios abiertos tales como
plazas o explanadas, su autorizacién debe ser condicionada para cada caso, dependiendo del impacto
que ocasionen a las zonas aledaiias;

Oficinas administrativas (2): Son establecimientos de profesionales, de empresas, de negocios,
gubernamentales, agrupadas en edificios de oficinas o corporativos: generan trafico de vehiculos,
demandan dreas de estacionamientos y vias de acceso adecuadas;

Alojamiento (2): Comprende instalaciones para alojamiento mediante el arrendamiento de
habitaciones y servicios complementarios.

Centros de juego: Son aquellos dedicados a actividades lddicas y que por su naturaleza proporcionan
distraccion.

¢) Comercial y de servicios zonal: Son actividades que se generan en centros, subcentros o
corredores urbanos y se clasifican en:

Centros de diversién: Son aquellos destinados a actividades lidicas y espectdculos que generan
concentraciones piiblicas; por su naturaleza generan medianos y altos impactos urbanos por la alta
demanda de dreas para estacionamiento, accesibilidad y provisién de transporte, de instalaciones y
servicios especiales. Estos establecimientos no tendran habitaciones ni servicios de hospedaje.

Comercios y servicios de mayor impacto: Por la naturaleza de los productos que expenden y los
servicios que prestan, son generadores de tréfico vehicular y de carga que afectan a la imagen urbana
y al funcionamiento de otro tipo de actividades comerciales.

Venta de vehiculos y maquinaria liviana: Son aquellos establecimientos abiertos o cubiertos para la
exhibicién y venta.

Almacenes y bodegas: Comprende establecimientos de comercio, almacenamiento y ventas al
mayoreo (exceptuando las actividades o establecimientos clasificados como de alto impacto y
peligrosos).

Centros de comercio: Es la agrupacién de comercios y tiendas en una edificacién por departamentos
que no superan los 5.000 m2 de 4rea util. Estdn considerados en esta categoria los mercados
tradicionales y centros de comercio popular; y,

Alojamiento (3): Son edificaciones planificadas para dar servicio de hospedaje, convenciones y otros
propios de hoteleria.

d) Comercial y de servicios de ciudad o metropolitano: Las actividades que se ubican en estas
zonas tienen un alcance que rebasa la magnitud del comercio zonal, se desarrollan sobre arterias del
sistema vial principal con facil accesibilidad y se clasifican en:

Comercio restringido: Son establecimientos que dan alojamiento y Servicio sexual con o sin
hospedaje.

Venta de vehiculos pesados y maquinaria: Comprende instalaciones que requieren de amplias
superficies de terreno y grandes 4reas de exposicién y ventas, siendo generadores de todo tipo de
trafico.




Talleres de servicios y ventas especializadas: Sirven a un amplio sector de la poblacién, son
generadoras de impactos por ruido, vibracién, olores, humo y polvo; v,

Centros comerciales: Es la agrupacién de comercios en una edificacién, tiendas por departamentos y
los grandes supermercados con un drea dtil mayor a 5.000 m2, que son generadores de gran volumen
de trafico vehicular y peatonal; demandan grandes superficies de estacionamientos, por lo que su
accesibilidad se realizard a través de vias arteriales principales.

Condiciones generales de implantacién del uso comercial y de servicios.-

Las edificaciones para uso comercial y de servicios cumplirdn con las si guientes condiciones:

O

(e}

Todos los comercios y espacios para servicios cumplirdn con las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo y las normas vigentes que les sean correspondientes.

Los comercios y servicios CM4 que por su dimensién generan mayor impacto
urbano, cumplirdn con retiros mayores a los previstos en la zonificacién respectiva y
condiciones especificas de acuerdo al tipo de uso, que serdn determinadas por la
entidad responsable del territorio, hébitat y vivienda, previo informe de la entidad
responsable de movilidad y obras piblicas.

La prevencién y control de la contaminacién por aguas residuales, por ruido o por
emision de gases, particulas y otros contaminantes atmosféricos en actividades de
comercios y servicios, cumplirin la Legislacion Ambiental vigente y las
disposiciones de la autoridad ambiental competente en la materia, conforme a la ley.
Los establecimientos comerciales o de servicios que requieran almacenar para
consumo o negocio los combustibles, tanques de gas licuado de petréleo (GLP),
materiales explosivos e inflamables, se sujetardn al Reglamento Ambiental para
Operaciones Hidrocarburiferas del Ecuador, a las Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo, la Legislacién Ambiental vigente y las disposiciones de la autoridad
ambiental competente en la materia, conforme a la ley.

Si se localizan cercanas a una terminal aeroportuaria, requerirdn previo el informe de
la entidad reguladora de la actividad aerondutica del pas.

Las ferias temporales de vehiculos automotores usados, calificadas como comercio
zonal (CZ3) deberdn ubicarse exclusivamente frente a vias arteriales y colectoras
principales.

Condiciones especificas de implantacién del uso comercial y de servicios:

Los centros de diversion que correspondan a Comercio Zonal CZ1A no podran ubicarse a menos
de 200 metros de distancia de equipamientos de servicios sociales de educacién y de salud de
ciudad o metropolitano.

e}

Los centros de diversion que correspondan a Comercio Zonal CZIB no podrén
ubicarse a menos de 100 metros de distancia de equipamientos de servicios sociales
de educacién y de salud de ciudad o metropolitano.

Los centros de diversién que correspondan a Comercio Zonal CZIA o CZ1B no
podrén ubicarse a menos de 100 metros de distancia de equipamientos de servicios
sociales de educacién y de satud barriales, sectoriales y zonales.

Los centros de diversién que corresponden a Comercio Zonal CZIA o CZ1B podrén
implantarse y obtener LUAE dnicamente un establecimiento por lote.

Podrén ubicarse a distancias menores a las establecidas los establecimientos CZ1 que
formen parte o estén integrados a hoteles calificados por la Corporacién
Metropolitana de Turismo y que cuenten con la Licencia Metropolitana Unica para el
Ejercicio de Actividades Econémicas (LUAE).

La distancia establecida se medird en linea recta, desde los linderos més proximos de
los lotes en los cuales se ubiquen el centro de diversién y alguno de los
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equipamientos detallados respectivamente, y cumplirdn con las reglas técnicas de
arquitectura y urbanismo.

o No se permitird el funcionamiento de los establecimientos que corresponden a
Comercio Zonal CZ1A, CZ1B,y Comercio restringido CM1, con la misma actividad
econémica que tengan expedientes administrativos no resueltos favorablemente para
su funcionamiento, en la Comisaria Metropolitana.

o Las edificaciones para alojamiento se someterdn a todo lo dispuesto para cada caso
particular en las entidades responsables de Turismo a nivel nacional y metropolitano
y la entidad responsable de Ambiente.

o Todos los centros comerciales requerirdn informe de compatibilidad de uso,
condiciones y regulaciones técnicas, emitido por la Secretarfa responsable de
territorio, hdbitat y vivienda.

o Las normas enunciadas de distancias no son aplicables a los Centros de Diversion:
Comercio Zonal CZ1A y CZ1B, existentes 0 nuevos, que sé implanten en areas de
uso de suelo RU3, definidas por la Ordenanza Especial de Zonificacién que aprueba
la Regularizacién vial, los usos de suelo y la asignacién de ocupacién del suelo y
edificabilidad para el sector La Mariscal.

o Las gasolineras y estaciones de servicio cumplirdn con las siguientes distancias, que
se medirdn en linea recta, desde los linderos mds préximos de los predios, en los
casos siguientes:

= Una distancia minima de 200 metros entre ellos, o de edificios en
construccién o proyectos registrados y aprobados destinados a equipamientos
educativos, hospitalarios, equipamientos consolidados de servicios sociales
de nivel zonal y de ciudad, orfanatos, centros de reposo de ancianos,
residencias de personas con capacidad reducida, centros de proteccién de
menores, casa de cultura, salas de cine, auditorios y centros de culto mayores
a quinientos (500) puestos.

»  Una distancia de 500 m. de oleoductos, poliductos, gasoductos, y cualquier
otra tuberia de transporte de petréleo crudo o sus derivados, asi como de
centros de acopio de gas licuado de petr6leo (GLP) aprobados por el
Municipio.

=  Una distancia de 150 m. a partir del inicio - término de la rampa de los
intercambiadores de trafico que se resuelven en 2 0 mds niveles y de tineles
vehiculares: igual distancia del eje de cruce o empalme entre las vias urbanas
arteriales y expresas o de una via con autopistas y carreteras. En vias expresas
urbanas y en las zonas suburbanas mantendrd una distancia minima de 100 m.
hasta los PC (comienzo de curva) o PT (comienzo de tangente de las curvas
horizontales y verticales).

= A 100 m. del borde interior de la acera o bordillo de los redondeles de trafico.

= A 1.000 m. del lindero més préximo del predio de plantas envasadoras de gas
licuado de petréleo.

o Los lotes e inmuebles ubicados en la zona de restriccion aeroportuaria incluidos los
conos de aproximacién, requeriran el informe de la entidad reguladora de la actividad
aerondutica del pais.

o En el Centro Histérico de Quito y las Areas patrimoniales se observardn las
prohibiciones y restricciones establecidas en la Ordenanza de Areas Patrimoniales.

o Se prohibe la instalacién de estaciones de servicio o gasolineras en las vias locales
menores a 15 m de ancho y en dreas donde se exploten aguas subterrdneas, para lo

cual requerird certificacién de la EPMAPS.

Cuando se trate de gasolineras y estaciones de servicio existentes y en funcionamiento, cuyo
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uso sea compatible pero que no cumplen con las condiciones de implantacién, la Secretaria
responsable de territorio, habitat y vivienda emitirs un informe técnico favorable siempre y
cuando se adjunten los siguientes documentos:

* Informe ambiental emitido por la entidad responsable;
* Informe favorable del Cuerpo de Bomberos del Distrito Metropolitano de Quito;
* Informe de la Agencia de Regulacién y Control de Hidrocarburos (ARCH): e,

* Informe de movilidad emitido por la Secretaria de Movilidad;

* Informe sobre riesgos emitido por la entidad responsable.

o Los establecimientos destinados al comercio, almacenamiento y distribucién de
combustibles, gasolineras, dep6sitos de gas licuado de petréleo (GLP), materiales
explosivos e inflamables, se sujetardn al Reglamento Ambiental para Operaciones
Hidrocarburiferas del Ecuador, a las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, a
la Legislacion Ambiental local vigente y a las disposiciones de la Secretaria de
Ambiente y demds organismos competentes en la materia, conforme a la ley.

o Los establecimientos nuevos destinados a cambios de aceite, lavadoras de autos y
lubricadores,  mecdnicas livianas, mecdnicas semipesados, mecénica general,
electricidad automotriz, vidrieria automotriz, mecdnica de motos, pintura automotriz,
chapisterfa, mecdnica eléctrica, vulcanizadoras no podrdn ubicarse a menos de 500
metros de distancia de los Centros de Revisién y Control Vehicular.

Las distancias para establecimientos nuevos se aplicardn de forma reciproca entre las actividades a
implantarse en los usos sefialados.

En lotes ubicados en suelo rural con uso principal recurso natural/produccién sostenible y agricola
residencial, que cuenten con un 4rea minima de cinco hectdreas (5,0 Ha), donde se encuentren
implantados establecimientos de alojamiento turistico clasificados por la Autoridad Nacional de
Turismo como: Hotel, Hostal, Hosterfa, Hacienda Turistica, Lodge o Resort y cuenten con registro de
turismo y Licencia Metropolitana Unica de Actividades Econ6micas (LUAE) vigente, podran
implementar actividades CZ1A (Bares y Discotecas) y/o CZ1B (salas de recepciones y banquetes),
siempre que dichas actividades se realicen de manera complementaria a la actividad econémica
principal y al interior de las instalaciones del establecimiento de alojamiento turistico.

Las Administraciones Zonales dentro de su Jjurisdiccién, deberén realizar la verificacién del
cumplimiento de estas condiciones de implantacion previo a emitir el informe favorable de uso de
suelo.

Las LUAE para estas actividades complementarias serdn otorgadas de manera exclusiva al propietario
o representante legal del establecimiento de alojamiento turistico.

Esta autorizacién no exime del cumplimiento de otras normas de cardcter nacional o metropolitana
establecidas para el desarrollo de estas actividades econémicas.

1.1.8. Uso Proteccién Ecolégica/Conservacién Del Patrimonio Natural (RN/CPN)

Comprende el uso destinado a la conservacién del patrimonio natural, lo que incluye actividades de
proteccién y restauracién de la diversidad biolégica que constituye: Flora, fauna, ecosistemas,
quebradas, elementos relevantes del paisaje natural y servicios ambientales asociados.

Clasificacién del uso Proteccién Ecolégica/Conservacién del Patrimonio Natural.-
Corresponde a las si guientes categorfas:

1.- Patrimonio Natural Estatal: Unidades de conservacion que estdn dentro del SNAP y los Bosque
Protectores manejados por el MAE dentro del DMQ, los usos estipulados por el Ministerio de
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Ambiente del Ecuador como Autoridad Ambiental Nacional, MAE; en funcién de los objetivos de
conservacién y manejo proyectados en el territorio a través de los planes de manejo.

2.~ Patrimonio Natural Distrital: Predominancia de componentes naturales sobre componentes
transformados por acciones antropicas. Los usos son los estipulados por el Distrito del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito, de acuerdo a las ordenanzas y planes de manejo respectivos.

Dentro de estas 4reas se circunscriben unidades de planificacién y manejo ambiental entre las que se
identifican los santuarios de vida silvestre, dreas de proteccién de humedales, reas de Conservacion y

Uso Sustentable (ACUS), areas de intervencion especial y recuperacion (AIER).

a) Santuarios de Vida Silvestre.- Areas con atributos sobresalientes en términos de
biodiversidad e intangibilidad patrimonial. Sujetas a alta proteccion y restricciones de uso.

b) Areas de Proteccién de Humedales.- Areas que constituyen fuentes de agua como arroyos,
ciénegas, ojos de agua, manantiales, bofedales, pantanos, glaciares, as{ como sus ecosistemas
asociados aportantes o estabilizadores de cuencas hidrogréficas y del ciclo hidrico en general,
los cuales son esenciales para la estabilizacion ambiental, reproduccién o de importancia
temporal para aves migratorias y de uso recreacional.

¢) Areas de Conservacién y Uso Sustentable ACUS.- Areas que incluyen una zona nicleo de
proteccién estricta, una zona de recuperacién y una de uso sustentable. El drea permitird la
adopcién de précticas de conservacién, uso y manejo sustentable de ecosistemas y recursos
naturales, de desarrollo agroforestal sostenible, de manera que estas aporten al mantenimiento
de la viabilidad ecol6gica, asi como a la provisién de bienes y servicios ambientales para las
comunidades involucradas. En algunos casos, protegerd muestras significativas del
patrimonio cultural.

d) Areas de intervencién especial y recuperacion AIER.- Areas de propiedad publica, privada
o comunitaria que por sus condiciones biofisicas y socioeconémicas, previenen desastres
naturales, tienen connotaciones histérico-culturales, disminuyen la presion hacia las Areas de
Conservacion, posibilitan o permiten la funcionalidad, integridad y conectividad con la Red
de Areas Protegidas y la Red Verde Urbana (corredores verdes) y constituyen referentes para

la ciudad. Por sus caracteristicas deben ser objeto de un manejo especial.

¢) Areas del PANE. - Areas protegidas oficialmente declaradas por el Ministerio del Ambiente
a nivel Nacional, que se destacan por su valor protector, cientifico, escénico, educacional,
turfstico y recreacional. Son administradas por ¢l MAE o mediante convenios de co-manejo
con otras organizaciones locales.

f) Bosques y Vegetacion Protectora.- Formaciones vegetales, naturales o cultivadas, que
tengan como funcion principal la conservacion del suelo y la vida silvestre; estan situados en
4reas que permitan controlar fenémenos pluviales torrenciales o la preservacién de cuencas
hidrogréficas, especialmente en las zonas de escasa precipitacién pluvial. Ocupan cejas de
montafia o 4reas contiguas a las fuentes o depGsitos de agua. Constituyen cortinas
rompevientos o de proteccién del equilibrio del ambiente. Estdn localizados en zonas
estratégicas y de interés nacional.

Condiciones de implantacién del uso Proteccién Ecolégica/Conservacién del Patrimonio
Natural:

Cualquier implantacion en este uso se sujetard a los requerimientos de la Ordenanza Metropolitana
vigente en materia de ordenamiento territorial y respetard los pardmetros de ocupacién 'y
edificabilidad y compatibilidad de uso establecidos por el PUOS.
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Podran presentarse planes especiales y planes de manejo ambiental de acuerdo a la Ordenanza de
Régimen del Suelo y conforme a la legislacién ambiental vi gente.

En el caso de proyectos de otra tipologia diferente a la residencial y compatibles con este uso, se
deberd presentar una propuesta del proyecto a desarrollarse a la entidad responsable del Territorio
Habitat y Vivienda, que dispondrd la conformacién de una mesa técnica de las entidades responsables
de ambiente, movilidad, seguridad y las empresas de servicios bésicos y obras piblicas, asi como la
Administracién Zonal correspondiente para el analisis de la viabilidad de la propuesta.

Podran desarrollarse proyectos en dreas declaradas como Santuarios de Vida Silvestre, Areas de
Proteccién de Humedales, Areas de Conservacién y Uso Sustentable (ACUS), Areas de Intervencién
Especial y Recuperacién (AIER), respetando lo establecido en las ordenanzas correspondientes.

La altura total de edificacién sers de dos pisos y no se permitirdn subsuelos.

No se podra edificar en zonas de afectaciones Yy protecciones especiales, franjas de proteccién de
quebradas, de talud y cuerpos de agua; y zonas con pendiente natural superior a los veinte grados
(20°).

El drea de edificabilidad no superars en ningiin caso al porcentaje establecido en el lote minimo de la
asignacion de zonificacidn.

En forma general, las edificaciones en PE se acogerén a los pardmetros de construccién amigables
con el ambiente.

Toda habilitacién del suelo rural requerird la autorizacién de la autoridad agraria nacional.

Se mantendra la superficie de monocultivos sostenibles (pastizales, café, cacao, cafia de aziicar,
frutales, palmito, palma africana y otros), y no se permitird su incremento.

Las actividades de explotaci6n limitada de dridos y pétreos para mantenimiento vial, deberdn contar
con la autorizacién de la entidad competente.

Para la implantacién de actividades economicas, las personas juridicas naturales, publicas o privadas
deberdn obtener el informe favorable de la entidad ambiental competente.

Para la construccién de edificaciones e infraestructuras de apoyo a las actividades productivas locales,
las personas juridicas naturales, publicas o privadas, deberdn obtener previamente un informe de la
autoridad ambiental competente.

Condiciones de Implantacién en Zonificacién A31 (PQ) y Uso de Suelo Proteccién
Ecolégica/Conservacién del Patrimonio Natural (PE/CPN)

Los lotes ubicados en clasificacién de suelo urbano o rural con asignacién de zonificacion A31
Proteccion de quebrada (PQ), uso principal de suelo Proteccién ecolégica/Conservacion del
patrimonio natural (PE/CPN), en los cuales luego de haber definido el borde superior de quebrada,
talud o rio, y el retiro correspondiente, donde exista un drea remanente de suelo, a partir del retiro,
para dicha drea, mantendran el uso de suelo y la zonificaci6n asignada de PE/CPN respectivamente.

En el drea remanente, resultado de la aplicacién del parrafo anterior, se podrd habilitar el suelo con
lotes de drea minima de 50.000 m2 (5 ha), Y, previo informe de riesgos, emitido por la entidad
competente, se podrd edificar hasta un drea bruta de 300 m?2 en dos (2) pisos de altura y no se
permitirdn subsuelos.
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En lotes menores a 1000 m2 se podré edificar hasta un drea bruta de 200 m2 en dos (2) pisos de
altura y no se permitirdn subsuelos.

Para proyectos que quieran acogerse bajo el régimen de propiedad horizontal, estos se sujetardn a las
condiciones y los coeficientes establecidos en la Disposicién Reformatoria Segunda de esta
Ordenanza; ademds deberin obtener la autorizacién de la Autoridad Agraria Nacional de conformidad
a lo que establece el inciso cuarto del articulo 6 y el articulo 113 de la Ley Organica de Tierras
Rurales y Territorios Ancestrales (LOTRTA).

1.1.9. Uso Recursos Naturales / Produccién Sostenible ( RN/PS)

Corresponde a las dreas cuya aptitud presenta condiciones biofisicas y ambientales para ser utilizada
en producci6n agricola, pecuaria, forestal, silvicola o acuicola, actividades recreativas, ecoturisticas,
de conservacién o de proteccion agraria, y otras actividades productivas.

Clasificacién del uso Recursos Naturales/Produccién sostenible.-

1.- Sistemas agropecuarios sostenibles.- Predominancia de actividades agro productivas, pecuaria,
acuicola sobre componentes naturales, donde se busca la optimizaci6n de los sistemas agroforestales y
pecuarios orientada a disminuir las presiones a los recursos naturales y asegurar el desarrollo de la
poblacién sin deterioro ambiental.

7 _ Sistemas forestales sostenibles (silvicola).- Predominancia de actividades de establecimiento de
plantaciones forestales y enriquecimiento de cobertura vegetal, donde existe el desarrollo de
plantaciones de especies arbéreas o arbustivas nativas o no nativas con fines de transformacién y
comercializacién, recuperacion de la calidad del suelo, estabilizaciéon de taludes, control de
deslizamientos, mejoramiento del paisaje.

Condiciones de implantacién del uso Recursos Naturales/Produccién sostenible:

Los proyectos o actividades de usos agropecuario y piscicola a implantarse 0 que se encuentren
funcionando en el DMQ, deberdn acogerse al proceso de regularizacién ambiental a través de la
categorizaci6n establecida por la Autoridad Ambiental competente.

Sistemas agropecuarios sostenibles:

No se permite actividades de agricultura o labranza y plantaciones forestales sobre la cota de 3.600
msnm., en la que se permitirdn actividades afines con la conservacion.

No se permite el incremento de la superficie de monocultivos en detrimento de los relictos de
vegetacion nativa (pastizales, café, cacao, cafia de aziicar, frutales, palmito, palma africana y otros).

No se permiten las descargas directas a rios o quebradas de residuos sélidos o liquidos asociados a
las viviendas o sistemas agropecuarios.

No se permite actividades de aprovechamiento de 4ridos y pétreos. En caso de concesiones mineras
existentes, deberan cumplir con las disposiciones estipuladas en la Ordenanza correspondiente

Se autorizard la implantacion de estructuras temporales (parantes y pléstico) para el uso de
invernaderos en un drea que ocupe hasta el 50% del lote.

Se permitird la construccion de edificaciones complementarias a la actividad agropecuaria con un
maximo de 100,0 m2 adicionales al area del COS PB, destinadas para almacenamiento y
comercializacion de sus productos.
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Sistemas forestales sostenibles.

No se permite el desarrollo de plantaciones forestales en reemplazo de la vegetacién herbécea,
arbustiva o arbérea nativa.

No se permite el desarrollo de plantaciones forestales sobre la cota de los 3.600 msnm

No se permite el desarrollo de plantaciones forestales en las microcuencas que recargan acuiferos de
interés para la poblacion o el desarrollo agropecuario.

1.1.10. Uso Recursos Naturales No Renovables (RNNR)

Corresponde al suelo destinado a la actividad minera, exploracion y explotacién del subsuelo para la
extraccion y transformacion de los materiales y minerales para la industria artesanal y la construccién,
0 para la exportacién.

En el caso particular de dridos y pétreos, en virtud del traspaso de competencias del Ministerio de
Recursos Naturales no Renovables a los municipios (2015), deberdn cumplir con las disposiciones
estipuladas en la Ordenanza correspondiente.

1.2. COMPATIBILIDAD DE LOS USOS DE SUELO

La compatibilidad de usos de suelo se registra en un Informe, el cual es uno de los requisitos para la
emision de la Licencia Unica de Actividades Econémicas (LUAE) y no reemplaza el cumplimiento
obligatorio de los otros requisitos reglamentarios.

Compatibilidades generales para los Equipamientos.

Los equipamientos de ciudad o metropolitanos deben cumplir con condiciones de ocupacién y
edificabilidad y demds regulaciones técnicas que la actividad a implantarse requiera.

Todos los proyectos de equipamiento de ciudad o metropolitano se sujetardn a los requerimientos de
la normativa ambiental vigente.

En los lotes asignados con uso de suelo equipamiento, la Secretaria responsable del territorio,
hébitat y vivienda definird la compatibilidad de uso de suelo para las tipologias de ciudad o
metropolitano, y para las tipologias de equipamiento barrial, sectorial y zonal, serd la
Administracion Zonal correspondiente.

Las actividades afines, complementarias y que no interfieran en el funcionamiento de los
establecimientos con usos de suelo de equipamientos barriales, sectoriales, zonales y de ciudad o
metropolitanos que se ubiquen en el mismo lote, que estén integrados o no al equipamiento
principal implantado, pueden ser permitidos previo el informe de la Administracién Zonal y de la
Secretarfa responsable del territorio, habitat y vivienda segun su competencia.

Los proyectos propuestos por entidades publicas estatales, correspondientes a equipamientos de
ciudad o metropolitano, a implantarse en usos de suelo prohibidos, requerirdn informe de la
Secretaria responsable del territorio, hdbitat y vivienda, previo a la aprobacién por parte del Concejo
Metropolitano.
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1.3. RIESGOS

En el territorio distrital en general existen varias zonas expuestas a amenazas de origen natural y
antrépico que pueden generar diferentes niveles de riesgo, segin las vulnerabilidades identificadas.

La entidad municipal responsable de la gestién de riesgos, sera la encargada de proveer informacion
sobre amenazas y vulnerabilidades identificadas en el DMQ, mediante la implementacion del
conocimiento generado por esta institucion o por instituciones externas especializadas y que se
encuentre disponible, que permita la adecuada aplicacién del PUOS. Esta informacién constard como
afectaciones con condiciones a cumplir en los Informes de Regulacion Metropolitana (IRM).

Condiciones generales de edificabilidad para zonas susceptibles a amenazas naturales

Los lotes que se encuentran en zonas expuestas a amenazas naturales determinada por la entidad
responsable de la gestion de riesgo que requieran habilitar o construir cumplirdn las siguientes
condiciones:

- Estudio de evaluacién del nivel de riesgo en el lote, validado por la entidad encargada de la
gestién de riesgos en el DMQ.

- Estudio de estabilidad de taludes o ladera, si el lote, el cual debera establecer el factor de
seguridad en distintos escenarios: Condiciones secas y de saturacién de aguas, asi como en
cargas estdticas (edificaciones existentes) y dindmicas (sismos).

- Estudio técnico que determine las medidas de mitigacién frente a la amenaza o amenazas
identificadas en el lote, con los respectivos disefios estructurales de las obras planteadas, que
deberan ser sustentadas mediante un estudio geotécnico del suelo.

- Estudio geotécnico del suelo que establezca pardmetros como angulo de friccién, cohesién y
capacidad portante del suelo; asi como andlisis estructural de la(s) edificaciones existentes
(siempre que sea aplicable), la factibilidad de construcciones nuevas o ampliaciones o que
impliquen cambio estructural.

- En caso de que el propietario del lote afectado tenga que construir obras de mitigacién como
muros de contencidn, estabilizacién de taludes, sistema de conduccién de agua lluvias, aguas
servidas, entre otros, deberd solicitar la autorizacién a la administracién zonal
correspondiente, previo informe favorable de la entidad responsable de la gestién de riesgos.

- Los proyectos constructivos que sean permitidos dentro de zonas que estén expuestas a
amenazas naturales deberan respetar los pardmetros de zonificacion asignados, acorde con los
resultados de los estudios geotécnicos del suelo.

- En caso que los estudios técnicos establezcan que no se cumplen con las condiciones
necesarias e indispensables para la habilitacién de suelo 'y construccién, las administraciones
zonales que emiten los permisos de construccion, certificaran la prohibicién correspondiente

- Deberdn mantener la cobertura vegetal en todas las 4reas no construidas de los lotes.

2. ZONIFICACION POR LA EDIFICABILIDAD Y LA FORMA DE
OCUPACION DE SUELO

2.1 ASIGNACIONES DE LA ZONIFICACION

La edificabilidad y formas de ocupacién se identifican a través de un cédigo tipolégico que resume las
caracteristicas de cada una de las zonas localizadas en el territorio distrital, lo que se determina en el
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mapa PUOS Z2:
a) Areas historicas (H): La asignacién de ocupacién vy edificabilidad cumplira las condiciones

establecidas en el ordenamiento juridico metropolitano en materia de dreas y bienes patrimoniales.

Ejemplo: D203H-70

D: Forma de ocupacién sobre linea de fabrica

203: Lote minimo 200 m2 y altura de edificacién 3 pisos

H: Area histérica

70: Porcentaje de ocupacién en planta baja (COS PB)
b) Aislada: Mantendrd retiros a todas las colindancias: frontal, dos laterales y posterior.
Ejemplo: A602-50

A: Forma de ocupacién aislada
602: Lote minimo 600 m2 y altura de edificacién 2 pisos
50: Porcentaje de ocupacién en planta baja (COS PB)

¢) Pareada: Mantendra retiros a tres colindancias: retiro frontal, un lateral y posterior; se permite la -
construccién adosada a una de las colindancias Iaterales.

Ejemplo: B303-50

B: Forma de ocupacién pareada
303: Lote minimo 300 m2 y altura de edificacién 3 pisos
50: Porcentaje de ocupacién en planta baja (COS PB)

d) Continua: Mantendr4 retiros a dos colindancias: retiro frontal y posterior, y se permite adosamiento
a las dos colindancias laterales.

Ejemplo: C203-60

C Forma de ocupacién continiia
203: Lote minimo 200 m2 y altura de edificacién 3 pisos
60: Porcentaje de ocupacién en planta baja (COS PB)

e) Sobre linea de fdbrica: Mantendra solo un retiro posterior y se permite el adosamiento a las
colindancias frontal y laterales.

Ejemplo: D203-80

D Forma de ocupacién sobre linea de fabrica
203: Lote minimo 200 m2 y altura de edificacién 3 pisos
80: Porcentaje de ocupacién en planta baja (COS PB)

Se establecen como asignaciones especiales:

ZH .- para edificaciones en los entornos de las plazas centrales de las cabeceras parroquiales y otros
lugares de interés histérico.

ZC.- para las dreas de promoci6n especial, desarrollo de proyectos urbanisticos concertados y zonas
especiales de desarrollo econémico.

Las asignaciones generales de zonificacién por la edificabilidad y la forma de ocupacién se establecen
en el cuadro No.1.
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CUADRON"1

ASIGNACIONES DE ZONIFICACION PARA EDIFICACION Y HABILITACION DEL

SUELO

EDIFICACION HABILITACION
DEL SUELO
H AREAS HISTORICAS
N° | Zona Altura Retiros Distancia entre | COS- | COS Lote Frente
Maxima bloques PB TOTAL Minimo Minime
Pisos |[M |F|L|P|M %o % m2 m
1 | D202H-70 |2 8 [(0]0[3]6 70 140 200 10
2 | D203H-70 |3 1200 ]3]|6 70 210 200 10
3 | D302H-70 | 2 8 |0]j0(3]6 70 140 300 10
4 | D303H-70 |3 1201036 70 210 300 10
5 | D602H-45 | 2 8 |0(0]|3]6 45 90 600 15
6 | A601H-30 |1 4 |[5({3(3]|6 30 30 600 15
7 | A602H-25 | 2 8 |5(3(3]|6 25 50 600 15
8 | A2502H-10 | 2 8 [5(3]|3]|6 10 20 2500 30
9 | D603H-50 |3 12(0(0|3|6 50 150 600 15
EDIFICACION HABILITACION
DEL SUELO
A AISLADA
N° | Zona Altura Retiros Distancia | COS - | COS Lote Frente
Maxima entre PB TOTAL | Minimo | Minimo
bloques
Pisos | M F |L P M % % m2 m
Al A602-50 2 8 5 3 3 6 50 100 600 15
A2 A1002-35 2 5 3 3 6 35 70 1000 20
A3 A2502-10 2 8 5 5 <] 6 10 20 2500 30
A4 A5002-5 2 8 5 5 5 6 S 10 5000 40
A5 A10002-3 2 8 5 5 5 6 3 6 10000 50
A6 A25002-1.5 2 8 5 5 S 6 1.5 3 25000 100
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A7 A50002-1 2 8 5 5 5 6 1 2 50000 125
A8 | A60335 | 3 | 12 (513 3 6 35 105 600 5
A9 | A100335 | 3 | 12 |51 3 |3 6 35 105 1000 20
A0 | A60450 | 4 | 16 |51 3 |3 6 50 200 600 5
All | A100a40 | 4 | 16 |5 3 |3 6 40 160 1000 20
Al2 | A60di-60 | 4 | 16 |5 3 |3 6 60 240 600 is
Al3 | A804i-60 | 4 | 16 | 5] 3 |3 s 60 240 800 20
Al4 | A808i-60 | 8 | 32 |5 3 |3 6 60 480 800 20
Al5 | A100di60 | 4 | 16 |10] 5 |3 6 60 240 1000 20
Al6 | A2504i-60 | 4 | 16 |10 5 | 3 10 60 240 2500 30
Al7 | A5004i-60 | 4 | 16 |10 5 |3 10 60 240 5000 40
AI8 | A50235 | 2 8§ |5 33 6 35 70 500 5
A9 | AG0650 | 6 | 24 |51 3 |3 6 50 300 600 15
A20 5’3‘(53;') 6 | 24 | 5] 3|3 6 50 300 600 15
A2l | A60850 | 8 | 32 |51 3 13 6 50 400 600 15
A22 g)?gg') 8 | 32 5|3 |3 6 60 480 600 15
A23 | A61050 | 10 | 40 |5 3 |3 6 50 500 600 15
A2 | A61250 | 12 | 48 |5 3 |3 6 50 600 600 15
A25 | ABIZ50 | 12 | 48 |51 3 13 6 50 600 800 20
A2 | A1005-40 | 5 | 20 |5 3 13 6 40 200 1000 20
A27 | A101640 | 16 | 6 |5 3 3 6 40 640 1000 20
A28 | A1020-40 | 20 | 80 |5 3 |3 6 40 800 1000 20
A29 6‘3?3:) 4 | 16 |53 |3 6 60 240 600 15
A30 5‘3?3’;) 8 | 32 5|3 |3 6 50 400 600 15
A3l PQ 0 0 [0l0o o 0 0 0 0 0

A32 | A20350 | 3 | 12 |51 3 3 6 50 150 200 10
A33 ;?g‘;') 4 | 16 | 5| 3|3 6 50 200 600 15
A3 | A603-50 | 3 | 12 |51 3 |3 ¢ 50 150 600 15
A5 | Ad0450 | 4 | 16 |5 3 13 6 50 200 400 2
A36 513(6%) 2 8 |5 3|3 6 50 100 600 15
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A36.2 | A602- 2 g8 |[5] 3|3 6 50 100 600 15
50(VM-2)
A36.3 | A602- 2 8 |5 3|3 3 50 100 600 15
50(VM-3)
A36.4 | A602- 2 8 | 5| 3|3 5 50 100 600 15
50(VM-4)
A1002-
A3 | 3sv0) 2 8 |s5| 3|3 6 35 70 1000 20
A1002-
A2 | seyma) 2 8 |s| 3|3 6 35 70 1000 20
A1002-
AT | soenam | 2 8 | 5| 3|3 6 35 70 1000 20
A1002-
5
A4 | sovma | 2 8 | 5] 3|3 6 35 70 1000 20
A1002-
5 : 5 2
A%S | s | 2 8 |s| 3|3 6 3 70 1000 0
A1002-
A6 | sevms | 2 8 | 5] 3|3 6 35 70 1000 20
A1002-
A3 | germam | 2 8 |s5| 3|3 6 35 70 1000 20
A1002-
5 5
A¥8 | sums) 2 8 |5] 3|3 6 3 70 1000 20
A1002-
A8 | 35y 2 8 |s5| 3|3 6 35 70 1000 20
A1002-
5
A383 | sevms | 2 8 | 5| 3|3 6 3 70 1000 20
A1002-
5
A384 | o vna 2 8 | 5| 3|3 6 3 70 1000 20
A1002-
5
A38S | cvms | 2 8 | 5| 3|3 6 35 70 1000 20
A1002-
A386 | 12 vm.6) 2 8 | 5| 313 6 35 70 1000 20
A1002- .
5
AT | 1cvm) 2 8 |s5| 3|3 6 3 70 1000 20
A1002-
/ 5
A8 | 1o uws) 2 8 |5 3|3 6 38 70 1000 20
A39 | A1006-40 6 24 | 5| 3|3 6 40 240 1000 20
A40 | AG04-40 4 6 | 5| 3 |3 6 40 160 600 15
A4l | A1002-25 2 8 |5 3 |3 6 25 50 1000 20
Ad2 | A1252-5 2 8 |5 3 |3 6 5 10 1250 25
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Ad3 | A25025 | 2 8§ 5] 3 [3 10 5 10 2500 30
Add | A5001-25 | 1 4 |5 33 10 25 25 5000 40
A4S | ASW4I70 | 4 | 16 | 5] 3 |3 6 70 280 800 20
Ad6 | AS004i75 | 4 | 16 |10 5 | 3 6 75 300 5000 40
A47 A"’7°5°‘“' 4 | 16 10| 5 |5 6 75 300 10000 50
A48 AZ‘;‘;"‘“’ 4 | 16 |s| 3|3 6 70 280 20000 50
A49 | A100025 | 2 8§ |53 3 6 5 10 10000 50
AS0 | AB04i60 | 4 | 16 |51 3 |3 3 60 240 800 20
AST | AG004i70 | 4 | 16 |10] 5 |5 6 70 280 6000 70
AS2 | Az504i70 | 4 | 16 [ 5] 3 |3 6 70 280 2500 30
AS3 | A1001625 | 16 | 48 | 5| 5[5 v 25 400 10000 sd
ASd | A1001225 | 12 | 36 | 5] 5 |3 v 25 300 10000 P
A55 | A1000825 | 8 | 24 | 5] 5 |3 v 25 200 10000 o
AS6 | A500825 | 8 | 24 | 5] 5 |3 v % 200 5000 o
AST | AS01225 | 12 | 36 | 5] 5 |3 v 25 300 5000 e
A8 | A60635 | 6 | 18 | 5] 5 |5 10 35 210 600 15
ASO | A100635 | 6 | 18 | 5] 5 |3 10 35 210 1000 20
AGD | A100835 | 8 | 24 |5 5 |3 10 35 280 1000 20
A6l | A101035 | 10 | 30 | 5] 5 |3 10 35 350 1000 20
A62 | A2025-35 | 25 | 75 | 5] 5 |3 v 35 875 2000 sd
AG3 | A501025 | 10 | 30 |5 5 [ v 25 250 5000 sd
A6d | AS01625 | 16 | 48 |5 | 5 | v 25 400 5000 sd
AGS | A502025 | 20 | 60 |5 5 | v 25 500 5000 =
A66 | AS03025 | 30 | 9% |5 5 (@] v %5 750 5000 P
AGT | A60835 | 8 | 24 |5 5 |3 10 35 280 600 5
A68 | A81035 | 10 | 30 | 5] 5 |3 10 35 350 800 20
AGO | A81235 | 12 | 36 |5 5 |3 10 35 420 800 20
A70 AZ‘;OSO‘"' 4 5 (10 5 |5 6 75 300 20000 50
A71 | A1001020 | 10 | 40 [10] 5 | 3 10 20 200 10000 50
A72 | Al001425 | 14 | 56 |10 5 | 3 10 25 350 10000 50
AT3 | A1000625 | 6 | 24 |V |V [3 5 25 150 10000 50
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A74 A602-35 2 8 5 3 3 6 35 70 600 15
A75 A5020-45 20 80 v v v v 45 900 5000 v
A76 A606-60 6 24 3 3 3 6 60 360 600 600
A77 A25001-2 1 4 v v v 10 2 2 25000 100
A78 A2502-20 2 8 5 3 3 6 20 40 2500 30
A79 A1014-50 14 56 5 3 3 6 50 700 1000 20
(PB) Ocupacién de retiro frontal en un piso.
(PA) Ocupacién de retiro frontal en dos pisos.
(VU) Vivienda Unifamiliar (Se podra edificar una (1) vivienda por cada lote minimo.
(VB) Vivienda Bifamiliar (Se podra edificar dos (2) viviendas por cada lote minimo.
*; (1) y sd, corresponden al Plan Bicentenario.
EDIFICACION HABILITACION
DEL SUELO
B PAREADA
N° Zona Altura Retiros Distancia COS - COS Lote Frente
Maxima entre bloques PB TOTAL Minimo Minimo
Pisos M F|L|P M % % m2 m
B1 B303-50 3 12 5(3(3 6 50 150 300 10
B2 B304-50 4 16 5(3(3 6 50 200 300 10
B304-
B3 50(PB) 4 16 5{31|3 6 50 200 300 10
B4 B406-60 6 24 5(3(3 6 60 360 400 12
B406-
B5 60(PB) 6 24 51313 6 60 360 400 12
B6 B408-60 8 32 5({3(3 6 60 480 400 12
B303-
B7 50(PB) 3 12 5{3|3 6 50 150 300 10
B8 B304-50 4 16 3133 6 50 200 300 10
B9 B404-60 4 16 5({3(3 6 60 240 400 12
B10 | B404-60 4 16 3133 6 60 240 400 12
B406-
B11 60(PB) 6 24 31313 6 60 360 400 12
B12 | B305-50 5 20 51313 6 50 250 300 10
B304-
B13 60(PB) 4 16 31313 6 60 240 300 10
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EDIFICACION HABILITACION
DEL SUELO
C CONTINUA
N° Zona Altura Retiros Distancia COS - COS Lote Frente
Maixima entre bloques PB TOTAL | Minimo Minimo
Pisos M F|L|P M % % m2 m

C1 C203-60 3 12 5103 1|6 60 180 200 10

C2 C302-70 2 8 5(0(3]6 70 140 300 10

C3 C303-70 3 12 S10 |3 1|6 70 210 300 10

C4 C304-70 4 16 S|10|3 1|6 70 280 300 10
C304-

C5 70(PB) 4 16 5{0 (316 70 280 300 10

Ceé C406-70 6 24 510316 70 420 400 12
C406-

C7 70(PB) 6 24 51013 1(6 70 420 400 12

C8 C408-70 8 32 510 (316 70 560 400 12
C408-

c9 70(PB) 8 32 5103 (6 70 560 400 12

C10 C612-70 12 48 510316 70 840 600 15

C11 C304-70 4 16 310 (31{6 70 280 300 10
C203-

C12* | 70(PB) 3 12 01316 70 210 200 10

C13*% | C203-60 3 12 Vio |36 60 180 200 10

C14 C203-60 3 12 310 (316 60 180 200 10
C404-

C15 70(PB) 4 16 5/0|3 1|6 70 280 400 12

Cl6 C603-40 3 12 510 316 40 120 600 15
C406-

C17 70(PB) 6 24 3103 |6 70 420 400 12
C304-

C18 70(PB) 4 16 310316 70 280 300 10

C19 C303-70 3 12 310136 60.37 | 193.18 300 10

* Equivalente a C0 de la Ordenanza Especial de zonificacion No. 018 del sector La Mariscal
#* Equivalente a C1A de la Ordenanza Especial de zonificacién No. 018 del sector La Mariscal
EDIFICACION HABILITACION
DEL SUELO
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D SOBRE LINEA DE FABRICA
N° Zona Altura Retiros Distancia COS - COS Lote Frente
Maxima entre bloques PB TOTAL Minimo Minimo
Pisos M F|L|P M % % m2 m
D1 | D202-80 2 8 010|316 80 160 200 10
D2 | D302-80 2 8 0(0({36 80 160 300 10
D3 | D203-80 3 12 0(0(3]6 80 240 200 10
D4 | D303-80 3 12 010|316 80 240 300 10
D5 | D304-80 4 16 0(0|3]|6 80 320 300 10
D6 | D406-70 6 24 0({0|3]6 70 420 400 12
D7 | D408-70 8 32 0(0|3]6 70 560 400 12
D8 | D610-70 10 40 0|0|3]|6 70 700 600 15
D9 | D102-80 2 8 0(0]3}|6 80 160 100 6
D106 | D203-50 3 12 01036 50 150 200 10
D11 | D303-50 3 12 010316 50 150 300 10
D12 | D302-50 2 8 0(0(316 50 100 300 10
D13 | D403-80 3 12 0(0(3]6 80 240 400 12
D9* Solo para lotes existentes en unipropiedad.
EDIFICACION HABILITACION
DEL SUELO
Z AREAS DE PROMOCION
N° Zona Altura Retiros | Distancia entre | COS — COs Lote Frente
Maixima bloques PB TOTAL Minimo Minimo
Pisos M F|{L|P M %% % m2 m
1 |ZH v vV |V|V|V v v v
2 | ZC v v V|V|V v A% v v v

V= Datos variables

CONDICIONES DE APLICACION DE IfARAMETROS PARA VIVIENDA UNIFAMILIAR
(VU) Y BIFAMILIAR (VB) EN LOS POLIGONOS CON ASIGNACION DE ZONIFICACION
A36 (VU), A37 (VU) Y A38 (VB)

Las Urbanizaciones ubicadas en suelo urbano y rural

Metropolitana, en las cuales se establecen condiciones en el nimero de unidades
unifamiliar o bifamiliar por lote, prevalecerdn dichas condiciones sobre

que fueron aprobadas mediante Ordenanza
de viviendas sea
las asignaciones de

Jonificacién establecidas en el PUOS, y solo se pondrén cambiar dichas condiciones a través de una

ordenanza modificatoria o reformatoria de la Urbanizacion.

En aquellos sectores o poligonos constantes €n los mapas del PUOS con asignaciones de zonificacion
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A36 (A602-50) (VU), A36.2 (VM-2), A36.3 (VM-3), A36.4 (VM-4); A37 (A1002-35) (VU), A37.2
(VM-2), A37.3 (VM-3), A37.4 (VM-4), A37.5 (VM-5), A37.6 (VM-6), A37.7 (VM-7), A37.8 (VM-
8) y A38 (A1002-35) (VB), A38.3 (VM-3), A38.4 (VM-4), A38.5 (VM-5), A38.6 (VM-6), A38.7
(VM-7), A38.8 (VM-8) en suelo urbano y rural, que no correspondan a los casos indicados en el
inciso anterior, podrin edificar el ndmero mdximo de unidades de viviendas, bajo el régimen de
propiedad horizontal, siempre y cuando se sujeten a las condiciones establecidas en el reglamento
que para el efecto realizard la STHV en el tiempo establecido en la Disposicion Transitoria Décimo
Sexta.

Previo a cualquier intervencién de habilitacién de suelo con clasificacién urbano con proyectos a ser
declarados en propiedad horizontal deberd adjuntarse un informe de factibilidad de servicios de las
empresas piblicas con competencia en agua potable, alcantarillado, vialidad y energia eléctrica.

Para habilitacién de suelo con urbanizaciones y/o proyectos que vayan a ser declarados en propiedad
horizontal en suelo rural, con asignacién de zonificacién de vivienda bifamiliar (VB) y multiple
(VM), previo a la obtencién de la LMU(10) y LMU(20), deberdn obtener la autorizacién de la
Autoridad Agraria Nacional de conformidad a lo que establece el inciso cuarto del articulo 6 y el
113 de la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales (LOTRTA).

Se exceptian de esta norma todos los lotes en suelo urbano y rural ubicados en zonas de riesgo no
mitigable, las cuales serdn definidas por la entidad encargada de la seguridad y gobernabilidad.

2.2 ALTURA DE LOCAL Y EDIFICACION

® A continuacién se establecen los instrumentos de planificacién en materia de altura de
locales y edificaciones para el Distrito Metropolitano de Quito.

2.2.1 Altura De Local

* En cubiertas inclinadas se admite que la altura minima sea de 2.10 m., en el punto
mas desfavorable donde se asienta la cubierta. Cuando se generen buhardillas, 4ticos o
desvanes por las pendientes de las cubiertas o techados, la altura minima donde se
asienta la cubierta serd de 2.10 m y maximo de 2.30 m, para que este espacio sea
utilizable, el local inferior o bajo la buhardilla tendr4 una altura libre minima de 2.30
m.

e Las pendientes de las cubiertas o techados generan las dreas de buhardillas, dticos o
desvanes, es una habitacion en la parte superior de una vivienda disponible bajo el caballete
del tejado, estas dreas a partir de los 2.10 m de altura de los techados se consideran dreas

dtiles o computables y se contabilizaran para el calculo del coeficiente de ocupacién del
suelo (COS TOTAL).

® Las buhardillas, dticos o desvanes no se consideran como piso en el calculo de la
altura de edificacién. Ver grafico N° 1.
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DESVANES O BUHARDILLAS

AREA COMPUTABLE
A _DESVAN O BUHARDILLA

*’ 0.20”7 T/
|
maximo 2.30
1

s

Grifico N°1

e La altura de locales en usos diferentes al residencial podrd modificarse hasta un maximo de
3,80 m. por requerimientos técnicos estructurales o de instalaciones que demande el proyecto;
en el caso de uso industrial con excepcién de industrias de bajo impacto (I1); y, en el caso de
uso comercial con bodegas de tipo zonal o metropolitano, la altura de locales podra superar
Jos 3,80 m. En ningiin caso dicha modificacién superara el niimero de pisos asignados en la
zonificacién. Todo proyecto que requiera esta modificacion presentard en el momento de
revisar y aprobar el proyecto los estudios técnicos respectivos que justifiquen la propuesta
suscritos por el o los profesionales competentes.

e En edificaciones con uso industrial, la altura del local se medird desde el piso terminado hasta
la cabeza de la columna en la que se asienta la cubierta.

e El entrepiso corresponde a la altura medida desde el piso terminado del nivel inferior hasta el
piso terminado de la losa o nivel superior, corresponde a la suma de la altura util del local y
los elementos estructurales que lo conforman. La altura de entrepisos para uso residencial
debe ser un maximo de cuatro metros (4m).

2.2.2 Variabilidad Del Terreno Y Pendiente Referencial

e Para el desarrollo de proyectos arquitecténicos, todo terreno contard con un levantamiento
topografico georeferenciado en base al sistema TM-WGSS84 o al que estableciere en las
Reglas Técnicas, realizadas por el respectivo especialista, que serd el punto de partida para
definir la pendiente referencial y la aplicacién de la normativa, entendiéndose como pendiente
referencial la unién entre el punto medio del lindero frontal a nivel natural del terreno hasta
el punto medio del lindero posterior a nivel natural del terreno.

e En terrenos esquineros la pendiente referencial se tomard por el trazado de la linea de
referencia desde el punto medio del frente del lote con el nivel natural del terreno més bajo

hasta el punto medio en el lindero opuesto a nivel natural del terreno. Ver gréficos N° 2y 3.

En el caso de duda o aclaracién de la pendiente referencial de un predio ésta serd certificada por la
Direccién Metropolitana de Catastro en base a la topograffa original del terreno.
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Pendiente referencial en terrenos regulares.-

= PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL A
NIVEL NATURAL DEL TERRENO

7 PENDIENTE REFERENCIAL /
90°
L

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR
N ERREN

URAL DEL T
EJE VIAL
Grifico N° 2
Pendiente referencial en terrenos irregulares.-
VARIABILIDAD DEL TERRENO Y PENDIENTE REFERENCIAL
2 |, 90° PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL
& A NIVEL NATURAL DEL TERRENO
= —— e
Py PENDIENTE REFERENCIAL / T T — D
98°
PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR
EJE VIAL ANIVEL NATURAL DEL TERRENG

GrificoN° 3

* En terrenos irregulares que no tengan definido su fondo, la pendiente referencial se tomard
trazando una linea de referencia desde el punto medio en el lindero del frente del lote a nivel

natural del terreno hasta el punto medio en el lindero posterior de mayor longitud del terreno
a nivel natural del terreno. Ver grafico N° 4,

Pendiente referencial en terrenos irregulares que no tienen definido su fondo.-

:
L=

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL A
NIVEL NATURAL DEL TERRENO

EIEVIAL PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR A
NIVEL NATURAL DEL TERRENG

Grafico N° 4
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e Corte de pendiente referencial. Ver grifico N° 5.

CORTE DE PENDIENTE REFERENCIAL

NIVEL NATURAL
DEL TERRENO

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO
POSTERIOR
A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

PUNTO MEDIO EN EL
LINDERO FRONTAL A NIVEL
NATURAL DEL TERRENO

EJE VIAL

e

LINEA DE it
FABRICA E

GraficoN° 5

223 Altura De Edificacién

La altura de edificacién asignada para cada tipologfa de edificacion, corresponde al niimero de pisos
de la zonificacién asignada, segin lo especificado en el cuadro N° 10 de esta Ordenanza, o en los
establecidos en otros instrumentos de planificacién.

En todos los casos la altura de edificacién estd determinada por el nimero de pisos asignados en la
zonificacién correspondiente. Estos se contarin desde el nivel definido como planta baja (PB) hasta la
cara superior de la dltima losa, sin considerar antepechos de terrazas, cubiertas de escaleras,
ascensores, cuartos de maquinas, dreas comunales construidas permitidas, circulaciones verticales que
unen edificaciones, cisternas ubicadas en el dltimo nivel de la edificaci6n.

En caso de cubiertas inclinadas la altura de edificacion se medir4 desde el nivel definido como planta
baja (PB) hasta el nivel superior de la estructura en que se asienta la cubierta.

El mezanine se contabilizard como piso.

En los conos de aproximacioén de los aeropuertos, la altura de edificacién definida en el PUOS es de
cardcter referencial y en todos los casos requerird de informe favorable de la Direccion General de
Aviacién Civil.

Se definir4 como terreno plano, el que posea una pendiente referencial de hasta dos punto veinte y
cinco grados (2.25°), equivalente al 5%, positivo o negativo. Ver gréfico N° 6.
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TERRENOS PLANOS _Lindero Posterior

LINEA DE FABRICA PENDIENTE
REFERENCIAL
. P=+5% = 2.4°
EJE VIAL A 4
PENDIENTE P= -5%=24°
N.N.T. = Nivel nalural del REFERENCIAL

terreno
P.R. = Pendiente
referencial

Grafico N° 6

La planta baja (PB) se determina por la interseccién del primer nivel construido sobre la linea de
fabrica o a partir del retiro frontal reglamentario con la pendiente referencial hasta alcanzar el nimero
de pisos permitidos por la zonificacién. Ver grafico N° 7 y 8.

DEFINICION DE PLANTA BAJA
EN TERRENO PLANO SOBRE LINEA DE FABRICA

RETIRO POSTERIOR
3M.
»
3 PENDIENTE
TOLERANCIA /-—"—nB_E..EE—R.E_N..CJ.éJ_—_
MAXIMA
1.20M 2 / CERRAMIENTO 4M.

| MAXIMO DESDE EL N.N.T.
1 PLANTA BAJA
EJE VIAL S
Vs

Grifico N° 7
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DEFINICION DE PLANTA BAJA TERRENO PLANO CON RETIRO FRONTAL

RETIRO POSTERIOR
RETIRO 3M.
FRONTAL = PENDIENTE
sm. |3 REFERENCIAL
TOLERANCIA CERRAMIENTO 4M.
MAXIMA 1.20M 2 MAXIMO DESDE EL N.N.T.
% - PLANTA BAJA L
——l,li-’_EVJL\h ' 3
N.N.T.

o
—
-

& SN

Grafico N° 8

e En terrenos intermedios o esquineros con pendientes positiva y negativa con frente a dos o
més vias, en el que se proyecten construcciones, el nivel de planta baja (PB) se debe definir
hacia el nivel mas bajo de la pendiente referencial. Ver gréfico N° 9.

EDIFICACIONES EN PENDIENTE POSITIVA O NEGATIVA
CON RETIRO FRONTAL HACIA DOS VIAS

PARALELA A LA e il
PENDIENTE REFERENCIAL
7 RETIRO FRONTAL
5M.
> 4 - PENDIENTE
7 NEGATIVA
2 EJE VIAL
TOLERANCIA b e A
MAXIMA 1.20M N.N.T.
2
PENDIENTE PENDIENTE
POSITIVA ‘A BAJA REFERENCIAL
EJE VIAL St I T
0.00 ALTURA MAXIMA
NG 182 DEL TALUD
FRONTAL
Mol

NO CUENTAN COMO PISOS

AREAS COMPUTABLES CUENTAN
COMO COS TOTAL

GraficoN° 9

e En terrenos con pendiente positiva la planta baja se determinard por la interseccion del primer
nivel construido sobre la linea de fdbrica o a partir del retiro frontal reglamentario con la
pendiente referencial; o por la interseccién de la pendiente referencial del terreno con la
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perpendicular en el punto en el que se genera un nuevo volumen proyectado, con una
tolerancia médxima de un metro con veinte centimetros (1,20 m) bajo o sobre la pendiente
referencial.

En terrenos planos o con pendientes se podrin desarrollar subsuelos que serdn para uso
exclusivo de estacionamientos y bodegas no comerciales. En caso de subsuelos con espacios
habitables, estos garantizardn adecuada iluminacién, asoleamiento y ventilacién natural. La
excavacion para conformar los subsuelos no superara los nueve (9) metros en el talud vertical.
Para incrementar esta altura se presentara el estudio de suelos, cdlculo y solucion estructural
de los desbanques y taludes, firmado por el profesional responsable, previa a la obtencién del
Certificado de conformidad de planos estructurales, instalaciones y especiales.

En terrenos con pendientes positivas o negativas la edificacién podra solucionarse con
aterrazamientos sobre o bajo la pendiente referencial.

Las losas o niveles que se construyan elevados sobre la pendiente referencial tendrdn una

tolerancia maxima de un metro veinte centimetros (1.20 m) en la altura de edificacién. Ver
grificos N° 10 y 10a.

EN LINEA DE FABRICA CON PENDIENTE POSITIVA

PARALELA A LA -
PENDIENTE REFERENCIAL e RETIRO POSTERIOR 3M.
o
- CERRAMIENTO 4M.
g MAXIMO DESDE EL N.N.T.
- /

3 N.N.T.
TOLERANCIA
MAXIMA 1.20M 2

— PENDIENTE
- REFERENCIAL
—_ EEVIAL, LANTA BAJA T ———
S
9.00
s2 NO CUENTAN COMO PISOS
e e AREAS COMPUTABLES
CUENTAN COMO COS TOTAL
s3

Grifico N° 10

CON RETIRO FRONTAL Y PENDIENTE POSITIVA
PARALELA A LA

: N _ = __RETIROPOSTERIOR 3M.
- G S
o .- { CERRAMIENTO 4M
- /_W'MOEQDEE!-.N;NJ
s 5% 3 i NN.T.
/
TOLERANCIA 2
MAXIMA 1.20M
( 1 PLANTA BAJA . PENDIENTE
/"‘"‘"‘"“‘““t“ L REFERENCIAL
., EJEVIAL ____ 1
f ——— e | |
4 Py ' NO CUENTAN COMO PISOS
RETIRO B AREAS COMPUTABLES
FRONTAL’— e e CUENTAN
5M {4l COMO COS TOTAL
(. .
Gréfico N° 10*
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e En terrenos con pendientes positivas o negativas la altura de edificacién se medird
desde el nivel de planta baja (PB) con la tolerancia maxima permitida, y serd
paralela a la pendiente referencial hasta alcanzar el nimero de pisos permitidos por la

zonificacion.

e Cuando se trate de terrenos con pendiente negativa la paralela a la pendiente
referencial se definird en la arista posterior de la cara superior de la iltima losa del

volumen proyectado. En ningin caso se superard los coeficientes de edificabilidad.

Ver graficos N° 11y 12.

EN LINEA DE FABRICA CON PENDIENTE NEGATIVA

PARALELA A LA
PENDIENTE REFERENCIAL
—
—
~ RETIRO POSTERIOR 3M.
S —
3
PENDIENTE
2 REFERENCIAL
9 CERRAMIENTO
41 PLANTA'BAIA 4M. MAXIMO
—y EEVIAL — DESDE EL N.N.T.
l_sl et
g2 P00M N.NT. NO CUENTAN COMO PISOS
—_—— AREAS COMPUTABLES
= CUENTAN COMO COS TOTAL
|s3 BRI .
Grafico N° 11

CON RETIRO FRONTAL Y PENDIENTE NEGATIVA

= PARALELA A LA

it - PENDIENTE REFERENCIAL
——
s
RETIRO P
FRONTAL | 3
" RETIRO POSTERIOR 3M.
2
- »
PLANTA BAJA
1 CERRAMIENTO 4 M.
—— EJEVIAL, \. MAXIMO DESDE EL N.N.T.
-
’g — - PEND! REFERENCIAL
9.00 M
s2 ~
= NO CUENTAN COMQ PISOS
AREAS COMPUTABLES
Iss s e CUENTAN COMO COS TOTAL

Grafico N° 12

e Los cortes o excavaciones para conformar los aterrazamientos no superardn los nueve (9)
metros en el talud vertical. Para incrementar esta altura se presentard el estudio de suelos,
cdlculo y solucién estructural de los desbanques y taludes, firmado por profesional
responsable, previa a la obtencion del Certificado de conformidad de planos estructurales,

instalaciones y especiales.
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En edificaciones que generen volimenes aterrazados, cada volumen de edificacién debers
respetar el nimero de pisos asignados en la zonificacién y podrd tener un volumen
construido como traslape entre voltimenes de un médximo del 50% del 4rea de terraza libre
sobre el bloque inferior. El proyecto debe respetar el COS maximo permitido, este traslape
no serd considerado en la altura de edificacién, el restante 50% de terraza serd siempre
espacio abierto. Esta norma es aplicable en los dos sentidos tanto longitudinal como
transversal. Ver gréifico N° 13.

EDIFICACIONES ATERRAZADAS CON RETIRO FRONTAL

TRASLAPE
50% DEL
VOLUMEN
PARALELA A LA IRO POSTER!
PENDIENTE REFERENCIAL ~ @—p = 333 PHoR
s e PO PENDIENTE
e — e REFERENCIAL

o
J—

TOLERANCIA 3
MAXIMA 1.20M

CERRAMIENTO
4.00M. MAXIMO

2

IPLANTA BAJA
1 TOLERANCIA
: EJEVIAL s1 { 1.20M
g = o ‘E:_" st
“W $1 8.00

RETIRQ = ==

FR%m’AL '3 . _.5_2_ -
ss |
lss |
Grifico N° 13

Todos los niveles que se encuentran bajo el nivel definido como Planta Baja (PB) se
consideran subsuelos y todas sus dreas computables se cuantifican en el COS TOTAL,

Para el célculo del coeficiente de ocupaci6n del suelo en planta baja (COS PB) en edificios

con aterrazamientos se consideraran todos los niveles de planta baja definidos en cada uno de
los voliimenes de la edificacién. Ver grificos N° 14, 15 y 16.
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EDIFICACIONES ATERRAZADAS CON RETIRO FRONTAL
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Griafico N° 14

EDIFICACIONES ATERRAZADAS CON RETIRO FRONTAL
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Grafico N° 15
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EDIFICACIONES ATERRAZADAS BLOQUES SEPARADOS
PENDIENTE POSITIVA
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Grafico N° 16

En terrenos con retiro frontal y pendiente positiva en los que el nivel natural del terreno dentro del
retiro frontal sea igual o mayor a 2,50 m. sobre el nivel de la acera, la edificacién podra ocupar el
retiro frontal en toda su longitud, con dreas computables o no computables en la altura médxima de
un piso sobre la rasante de la via, no se permite Ia tolerancia sefialada. Las escaleras de acceso al
nivel de ingreso de la edificacién pueden ocupar los retiros frontales y laterales; a partir de ese
nivel, las escaleras respetardn los retiros reglamentarios. Ver grafico N° 17.

EDIFICACIONES ATERRAZADAS EN PENDIENTE POSITIVA
N.N.T. = 6 > a 2.50m. SOBRE LA RASANTE DE LA VIA
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s e M 58]
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Grafico N° 17

En terrenos con retiro frontal y pendiente negativa, en los que el nivel natural del terreno dentro
del retiro frontal sea igual o mayor a 2,50 m. bajo la rasante de la via, la edificacién podrd
ocupar el retiro frontal en toda su longitud, con dreas computables 0 no computables en la
profundidad requerida y bajo la rasante de la via, no se permite la tolerancia sefialada. La losa de
cubierta de este retiro debe estar a nivel de la acera. Se podrd usar el retiro frontal para
acceder al nivel de ingreso al que se lo define como planta baja (PB). A partir de este nivel la
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escalera estard al interior del edificio. El retiro lateral puede utilizarse para construir escaleras,
dnicamente para acceder hacia niveles bajo el nivel de la acera. La pendiente referencial en
este caso como Gnica excepcién no define la planta baja; la pendiente referencial del terreno
serd paralela hasta alcanzar el nimero de pisos permitidos por la zonificacion. Ver grafico 17a.

EDIFICACIONES ATERRAZADAS EN PENDIENTE NEGATIVA
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GraficoN° 17 a

En terrenos con frente a vias inclinadas, con forma de ocupacion sobre linea de fdbrica, cuya
pendiente sea mayor o igual a cuatro punto cinco grados (4.5°%), equivalente al 10%, la planta
de acceso a la edificacién tendrd una altura mdxima de un metro con veinte centifmetros (1,20
m.), medida desde el nivel més alto de la via sobre la linea de fabrica, y en el lado més bajo,
podri tener una altura méxima de 4.00 m. La altura de edificacion se medird a partir de la
tolerancia sefialada en el sentido de la pendiente de la via. Ver grifico N° 18.

EDIFICACION CON FRENTE A VIAS INCLINADAS

PARALELA A LA
PENDIENTE REFERENCIAL
3 — ——
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Gréfico N° 18
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Exclusivamente en predios con frente a vias inclinadas y con frentes iguales o mayores a 30 m.
si se plantean edificaciones con varios bloques de edificacién se definird la pendiente
referencial en el sentido transversal al eje de cada bloque de edificacién. Ver grafico N° 19.

LOTE = O > 30M. DE FRENTE
EN VIAS INCLINADAS

G 0> A30M. —p
LOTE PENDIENTE PENDIENTE PENDIENTE LOTE
REFERENCIAL HEFERENCIAL REFERENCIAL

EJEDE VIA

Grifico N° 19

Esta norma no es aplicable a los terrenos con frente a vias inclinadas y con frentes
menores a 30 m, se aplicard la norma correspondiente a terrenos con pendientes positivas
0 negativas.

En ejes de uso miiltiple con frente a vias inclinadas, en el retiro frontal deberan construirse
rampas y gradas para salvar los niveles y terrazas resultantes dentro del retiro frontal éstas
serdn accesibles y de uso priblico.

En terreno con pendientes, se establecerd la obligacién del propietario de construir los
muros de contencion necesarios, los cerramientos del predio y la instalacién de
drenajes de las dreas abiertas con el fin de evitar que se produzca escorrentia a los terrenos
vecinos.

En terreno con pendientes negativas, las aguas lluvias y residuales descargaran a la red
matriz; si desde el nivel de la calle los subsuelos tienen limitacién en servicios, los
mismos evacuardn sus aguas mediante bombas de succién o establecimiento de servidumbre de
paso.

2.2.4  Edificaciones En Bloques

* En terrenos planos o con pendientes se considerars como bloque de edificacién al volumen de
una edificacién proyectada o construida que se implante de manera aislada estructural y
funcionalmente de otro volumen de edificacién a la distancia minima entre bloques
establecida por la zonificacién asignada al predio. En el caso de que se proyecten hacia las
fachadas frentistas entre bloques, exclusivamente: cocinas, bafios, dreas de servicios o locales
no computables, la distancia entre bloques debers cumplir las normas de iluminacién y
ventilacidn constantes en las Normas de Arquitectura y Urbanismo.
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Se permitird exclusivamente la integracién entre blogues con circulaciones peatonales,
horizontales o verticales, que pueden ser cubiertas. Ver grifico N° 20
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Grifico N° 20

declarados bajo el Régimen de Propiedad Horizontal, las edificaciones
ima de 3.00 m. sin apertura de ventanas, hasta una altura
méxima de un (1) piso incluido el desvén o buhardilla, en caso de generarse este espacio por
la pendiente de las cubiertas o techado, esta separacién deberd cumplir con las condiciones
de iluminacién y ventilacién previstas en la normativa vigente. Ver grafico N° 21.

En proyectos a ser
podrdn mantener una separacion min

DISTANCIA ENTRE BLOQUES DE UN PISO

ANGULO DE ASOLEAMIENTO ANGULO DE ASOLEAMIENTO

BUHARDILLA
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3.00
DISTANCIA ENTRE BLOQUES

Grafico N° 21
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2.3 RETIROS DE CONSTRUCCION

Los retiros de construccién de acuerdo a la tipologia de zonificacién asignada y establecida en el
Cuadro No. 1 pueden ser frontales, laterales y posteriores.

2.3.1 Condiciones de Ocupacién de los Retiros

Los retiros frontales en zonas con usos residenciales RU1, RU2 y RU3, en lotes con frentes iguales o
menores a 12,0 m. se podra destinar para accesos vehiculares y ubicacién de estacionamientos como
maximo el 50% del frente del lote y en estos casos la circulacién peatonal debidamente sefializada y
cumpliendo con la normativa correspondiente podra compartir el drea de circulacién vehicular;

En lotes con frentes mayores a 12,0 m. se podra destinar para accesos vehiculares y ubicacién de
estacionamientos maximo el 40% del frente del lote y en estos casos Ia circulacién peatonal debera ser
independiente del drea de circulacién vehicular. Se podrdn ubicar en el retiro frontal los
estacionamientos que técnicamente cumplan con la normativa vigente. Se podrdn construir en el
retiro frontal porches o pasos peatonales cubiertos desde linea de fibrica hasta la puerta de ingreso de
la edificacién, con un ancho méximo de 3,0 m.; garitas de vigilancia de maximo 5,0 m2, incluida
media bateria sanitaria.

En lotes esquineros con frente a varias vias vehiculares el retiro posterior se podrd solucionar con
pozos de iluminacién y ventilacién de conformidad a lo previsto en las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo (RTAU).

La Administracién Zonal correspondiente, previa solicitud del interesado, autorizara la ocupacién del
subsuelo del retiro frontal para estacionamientos, locales no habitables en el caso de que el trazado
vial no esté definido y se hallen construidas todas las obras viales y de infraestructura, tales como
bordillos, capa de rodadura, agua potable, energia eléctrica, alcantarillado y teléfonos. En 4reas
urbanas con definicién vial se podrd ocupar el subsuelo del retiro frontal sin solicitar autorizacién a la
Administracién Zonal correspondiente.

En proyectos de centros comerciales CM4 equipamientos de ciudad y metropolitanos se debe
mantener un retiro frontal minimo de diez (10) metros, debiendo tratirselo como prolongacién del
espacio puiblico; se deberan disponer de dreas adicionales para maniobras de ingreso y salida de los
vehiculos.

En casos en que la zonificacién permite la ocupaci6n del retiro frontal en planta baja (PB), se
permitird un incremento del COS PB equivalente al drea de ocupacion total del retiro frontal.

En lotes con frente a escalinatas y vias peatonales menores o iguales a seis (6) metros de ancho, las
edificaciones podran planificarse con un retiro frontal de 3 m.

En lotes con uso multiple, los retiros frontales no tendran cerramientos frontales ni laterales y deben
estar integrados al espacio piblico y garantizar la accesibilidad para personas con capacidad o
movilidad reducidas. En predios que tengan frente hacia dos vias Yy que no sean esquineros, se
permitird el cerramiento frontal hacia la via de menor Jjerarquia.

Los lotes esquineros con uso miltiple que tienen frente a otras vias locales, podrén tener cerramientos
y los retiros frontales se podrdn destinar para accesos vehiculares y estacionamientos descubiertos en
un maximo del 40% del frente de las vias locales. En estos retiros se autorizard la ocupacién con
garitas de vigilancia de maximo cinco metros cuadrados (5 m?2) incluido medio bafio.
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En lotes con uso multiple (M) frentistas a vias colectoras, arteriales o expresas, ubicados en areas de
suelo urbano, las construcciones nuevas no podran ocupar el retiro frontal, debiendo tratdrselo como
prolongacién del espacio piblico, el retiro frontal mantendrd el mismo nivel de la acera en toda su
longitud. Si existiere un desnivel entre la planta baja y la acera, en el retiro frontal se permitird la
construccion de gradas y rampas para salvar la diferencia de altura. En estos retiros se autorizara la
ocupacién con garitas de vigilancia de mdximo 5 m2 de superficie, incluido medio bafio; y
estacionamientos para uso temporal de usuarios hasta en un 40% del frente, los que no se
contabilizardn como parte del requerimiento normativo de estacionamientos.

Los proyectos a desarrollarse en predios con forma de ocupacién sobre linea de fabrica (D) podran, si
lo requieren, tener retiros frontales minimo de tres (3) a cinco metros (5 m). En estos casos, la
construccién de cerramientos se sujetard a las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo y a lo
previsto en la Ordenanza que establece el Régimen Administrativo de Cerramientos (0093).

En lotes con uso miltiple (M) con edificacin existente, podran mantenerse los niveles naturales del
terreno en los retiros y los cerramientos existentes de manera temporal hasta que la Municipalidad
determine su nuevo uso y ocupacién mediante estudios especificos.

En lotes con uso maltiple (M), la Administracién Zonal correspondiente podra autorizar la utilizacién
provisional del retiro frontal para actividades de bares, confiterias, restaurantes, heladerfas y dreas de
exhibicion; éstos deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) No se autorizard ningdn tipo de construccién en el retiro frontal, cualquier elemento o
mobiliario instalado en el sitio serd desmontado y retirado diariamente;

b) Desarrollado exclusivamente en planta baja; y,

¢) En dicha 4rea sélo se podrin colocar mobiliarios indispensables para su funcionamiento, 0
vallas de cerramiento provisionales.

No se permitird la colocacion de anuncios, mobiliario urbano o elementos naturales que reduzcan
directa o indirectamente la visibilidad de los conductores o peatones.

Estos permisos provisionales pueden revocarse en cualquier momento si se modifican las condiciones
de ocupacién y en ningiin caso pueden conferir derechos para uso permanente.

Retiros laterales y posteriores.- Todo lote debe cumplir con los retiros establecidos en la
zonificacion respectiva, los que no podran ser inferiores a tres metros (3 m), pudiendo adosarse con
construcciones tinicamente hasta una altura maxima de 4.00 m. medidos desde el nivel natural del
terreno, siempre y cuando se cumplan los coeficientes de ocupacién del suelo establecidos en los
Informes de Regulacién Metropolitana y las normas vigentes.

Cuando se ocupe una superficie de hasta el 50% del 4rea de retiros total con drea impermeable, el
50% restante debe ser drea verde permeable libre de pavimento de uso comunal, para garantizar la
filtracién de la escorrentfa generada por el drea impermeabilizada generada por la construccion.

Quienes se acojan a lo sefialado en el inciso anterior, podrdn acogerse a un incremento del 5% en el
COS TOTAL.

En los lotes frentistas a vias colectoras y arteriales (cuadros Nos. 1'y 2 de Especificaciones Minimas
de Vias Urbanas y Vias Suburbanas, de las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo), las
construcciones se podrdn adosar en los retiros laterales con excepcion del drea correspondiente al
retiro frontal y posterior, hasta una altura de dos (2) pisos. Esta altura se medird desde el nivel natural
del terreno.

En lotes con zonificacién aislada o pareada y con pendiente positiva 0 negativa, cuando se ocupen los

retiros reglamentarios con plataformas o terrazas resultantes accesibles, producto de la propuesta
arquitectonica, la altura de éstas no superard un metro con veinte centimetros (1.20 m) sobre el nivel
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de la pendiente referencial del terreno y podrin ser accesibles. La altura de los cerramientos se medird
a partir del nivel natural del terreno.

En lotes con tipologias B, C o D que quieran tener retiros laterales adicionales a los previstos en la
zonificacion, deben mantener el retiro minimo de tres metros (3), siempre y cuando el frente del lote
sea mayor al minimo establecido en la zonificacién.

Los retiros laterales y posteriores en subsuelo podran ocuparse siempre que se cumplan con las
normas de seguridad con respecto a las construcciones colindantes.

En zonas de uso industrial, las edificaciones no podran adosarse a los colindantes. Se permitird la
ocupacién del retiro posterior o uno de los retiros laterales tnicamente para implantar conserjeria o
guardiania hasta un drea de 36 m2, siempre y cuando no impida la libre circulacién vehicular de
emergencia, carga y descarga.

La Secretarfa responsable del territorio, habitat y vivienda, previa inspeccién e informe técnico,
autorizard el adosamiento y servidumbre de vista entre lotes de propiedad municipal y lotes
particulares siempre y cuando sean hacia espacios publicos que se encuentren habilitados y
funcionando como parques y canchas deportivas exclusivamente, luego de lo cual se remitird a
Procuraduria para que se realice el convenio de adosamiento respectivo y se protocolice en una
Notarfa del Distrito Metropolitano de Quito.

Incremento de Coeficientes de Ocupacién del Suelo.-

Los lotes cuya superficie total sea igual o mayor a dos (2) lotes minimos de la zonificacién asignada,
tendran un incremento de edificabilidad de maximo el 3% en el COS PB. El volumen de edificacién
total se calculard multiplicando el COS Planta Baja incrementado por el niimero de pisos asignados en
la zonificacién.

2.4 CONSIDERACIONES GENERALES PARA HABILITAR EL SUELO

Las habilitaciones de suelo cumpliran las condiciones siguientes sin perjuicio de su referencia en el
Régimen Administrativo del Suelo u otra normativa conexa:

¢ Observardn las dimensiones y superficies establecidas en el cuadro No, 12 (Asignaciones
de Zonificaci6n para Edificacion y Habilitacién del Suelo) de este cuerpo normativo.

® Los lotes resultantes de la habilitacion del suelo por subdivisién o urbanizacién deberdn
observar Ia proporcion de dimensiones establecida en el Régimen Administrativo del suelo
asi como los grados o porcentajes de pendientes maximas.

® Toda habilitacién del suelo deberd prever el espacio verde recreativo y el equipamiento
comunal correspondiente.

* El disefio observard lo reglamentado para el disefio vial y la infraestructura de servicios de
acuerdo con lo dispuesto por cada una de las Empresas.

® Toda habilitacién del suelo tendrd un sistema vial de uso piiblico, cuya ejecucién de obras
serd realizada por el promotor del proyecto siempre conectado al sistema vial piiblico local
y metropolitano,

3. ESTRUCTURA VIAL

La estructura vial principal estd desarrollada bajo las siguientes especificaciones técnicas establecidas
en el cuadro No. 2, y las vias que se incorporen atendiendo las necesidades de la planificacion:
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CUADRO No. 2

DERECHOS DE VIAS
) s EggggRIl)JIéCION
No |[NOMBRE DE LA VIA TIPO DE VIA | VIA medido desde . .
. ; Medido a partir del
el eje de la via. .
derecho de via.
1 Perimetral Regional (E-35) Arterial 25 m. I15m
By Pass: Pifo — Yaruqui - El
2 Quinche (Perimetral Regional | Arterial 24 m. 15m
E-35)
Troncal Metropolitana .
3 (Pesimetral QLEto) Expresa 35 m. 15 m
Ruta Viva (Av. Simén Colectora +
4 Bolivar — Perimetral Regional | carriles de 25 m. 15m
E-35) (a) servicio
Ruta Gualo Nuevo
Aeropuerto
5 (Av. Simén Bolivar — Expresa 15 m. 10 m
Conector Alpachaca -
Perimetral Regional E-35)
6 Ruta Norte Nuevo Aeropuerto | Expresa 15 m. 10 m
Conector Alpachaca
7 (Perimetral Regional E-35~ | Expresa 18,75 m. 10 m
Nuevo Aeropuerto) (b)
Troncal Metropolitana -
Tramo Panamericana Norte —
8 Av. Manuel Cérdova Galarza | Expresa 25 m. 5m.
(Carcelén) (c)
Troncal Metropolitana —
Tramo Av. Manuel Cérdova
9 Galarza — Av. Mariscal Sucre | Colectora 18.30 m. Om.
(Caminos de la Libertad-San
Enrique de Velasco) (d)
Expresa +
10 | Autopista General Rumifiahui | carriles de 26 m. 10 m
servicio
1 Panamericana Norte: Tramo E;f;ﬁa ssa d-'c; 25 m St
Av. Simén Bolivar — Calderén P ’
servicio
12 Calderén - Guayllabamba — el 25 m. 15m
Cusubamba
13 Gpayllabamba— Puente Rio Arterial 25 m. 15m
Pisque
Puente Rio Pisque — Perucho
14 |- San José de Minas — Limite | Colectora 8 m. 5m
del DMQ
15 Av. Manuel Cérdoba Galarza Artgrial + 925 m. W
(e) carriles de
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Servicio

Av. Simén Bolivar
(Panamericana Sur —

ik Redondel de Zambiza-Gualo) Expresa ok 3
()
17 | Av. Padre Carolo (g) Arterial 25 m. S5m
. . Semi Expresa -
18 | Av. Mariscal Sucre (h) Arterial 25 m. 5m
Prolongacién Sur Av.
19 Mkll‘lSCZ}.] Sucrfe(Emra(_la L Arterial 25 m. 5m
Ecuatoriana-limite sur
Distrito)
20 | Periférico Sur Occidental - Expresa 15 m. 10 m
21 | Calacali — Nanegalito Arterial 15 m. 10 m
5 % DelesGamlos ~ Nagn Colectora 8 m. 5m
(Antiguo acceso a Nayon)
23 | Interocednica (i) Colectora 13,45 m. 10 m
24 | Amaguaiia - Conocoto (j) Colectora 13 m. 5Sm
25 Intervalles Uncatal Y| Colectora 10 m. 5m
Occidental
26 Aliiga Vs Gnflo Colectora 9 m. 5m
Conocoto
Prolongacién Av. Simén
27 | Bolivar (Carretas — Via a Colectora 15m Sm
Calacali)
Acceso El Inca (Av. Simén
)
2 Bolivar — Av. Eloy Alfaro) Col=arg 15 m, 3.1
29 | Av- 11al6 (Conocoto — El Colectora 12 m. 5m
Tingo)
30 | Quito — Chiriboga (k) Colectora 8 m. 5m
31 Quito — Lloa (k) Colectora 8 m. 5m
32 | Quito — Nono (k) Colectora 8m. S5m
33 Sar.l Antonio de Pichincha — o 8 m. 5m
Perucho
34 | Princesa Toa (Ontaneda) Colectora 10 m. 5m
Autovia Patria Tramo I: .
- Intervalles — Simon Bolivar Artetial 1tn. 10
36 | Ruta Collas Expresa 50 m 15 m
Av. Luis Ramén Pérez ( Ex -
Av. Simén Bolivar desde
intercambiador del Ciclista al
AT Intercambiador de la Av. Expresa e st
Simén Bolivar sector Monte
Olivo ) (f)
Av. Gonzalo Pérez
Bustamente ( Ex - Av. Simén
Bolivar desde la Av.
38 | Maldonado al Intercambiador | Expresa 25m 15m
de la Av. Simén Bolivar
sector Lucha de los Pobres )
@
39 | Via Papallacta 28C Arterial 13.5m 15m
40 | Via San Antonio - Calacal{ Colectora 9m 5m
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41 | Acceso suroriental Arterial 25 m 5m
Enlace prolongacién Av.
Simén Bolivar — Autopista .
42 Masiel Chiodoba Galalr)za Colectora 17.25m 5m
Sector Maresa
Enlace prolongacion Av.
43 i/llr;nznelB gg:da;b;%‘;t]xzta Colectora 14.40 m 5m
Sector Pusuqui
44 | Periférico Sur Oriental Expresa 15 m. 10 m
De acuerdo a forma
45 | Linea férrea Expresa 10 m de ocupacién
asignada en el IRM

El retiro de construccién medido a partir del derecho de via prevalecerd sobre los retiros establecidos
en las asignaciones de zonificacién generales.

Si el retiro de la asignacién de zonificacién es mayor al retiro de construccion de la via, prevalecerd
el de la zonificacion.

Para ejecutar en los retiros de construccion de la via cualquier tipo de obra o cultivos se requerird un
informe previo, de la Administracion Zonal correspondiente, para el caso de vias locales y, de la
EPMMOP para el caso de vias colectoras y arteriales, prohibiéndose la ejecucién de obras o cultivos
en los retiros de construccién de las vias expresas.

a)

b)

<)

d)

e)

f)

g)

Ancho variable de acuerdo a proyecto vial aprobado segin la ordenanza 008 del 24 de julio
del 2011 Red vial basica de la Zona Nororiental del Distrito, los lotes frentistas a la ruta
VIVA tendrén acceso tinicamente por los carriles de servicio.

En el conector Alpachaca no se permitird acceso directo a los predios frentitas, esto se
realizan por vias secundarias.

En el tramo desde el intercambiador de la Panamericana Norte hasta el cruce con la Av.
Manuel Cérdova Galarza, el derecho de via es de 25 m del eje y retiro de construccion de5m
(Acuerdo Ministerial 005 de 25/01/ 89 R.O. 120 de 31/01/89).

Desde el cruce con la Av. Manuel Cérdova Galarza hasta el barrio San Enrique de Velasco, el
derecho de via es de 18,30 m desde el eje y 0 m de retiro de construccién (Acuerdo
Ministerial 045 de 20/09/95 R.O. 795 de 04/10/95).

En la zona urbana de Pomasqui, el derecho de via es de 11 m a cada lado del eje, desde la
interseccién o cruce de la calle La Independencia y Garcia Moreno con la Avenida Cérdova
Galarza, hasta la interseccién o cruce con la quebrada Santa Martha, de acuerdo al Mapa
PUOS V2.

La seccién transversal de la Av. Simén Bolivar, en los tramos con clasificacién de suelo
urbano y rural, incluye carriles laterales de servicio para el acceso y salida vehicular de los
Jotes frentistas; se podrd prescindir de los mismos, Gnicamente con informe favorable de la
EPMMOP-Q; para los tramos con clasificacion de suelo rural, la conectividad a la via serd
aprobada con informe técnico de la EPMMOP-Q.

En el tramo desde la Av. Gonzalo Pérez (ex Av. Simén Bolivar) hasta el Escal6n 1, el derecho
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h)

k)

de via es de 12.20 m y el retiro de construccion es 0 m. En el tramo desde el Escalén 1 hasta
el enlace Av. Simén Bolivar - Av. Pedro Vicente Maldonado - Av. Mariscal Sucre, se
observard un derecho de via de 25 m desde el eje de la via y un retiro de construccién de 5 m.

En el tramo desde la Av. La Ecuatoriana hasta el tinel de San Juan, el derecho de via serd de
15 m y el retiro de construccién de O m. En el tramo desde el tinel de San Juan hasta la calle
Humberto Albornoz, el derecho de via serd de 15 m y el retiro de construccién de 5 m. Desde
la calle Humberto Albornoz hasta la Obispo Diaz de la Madrid, el retiro de construccion serd
de 0 m. Desde la calle Obispo Dfaz de la Madrid hasta la Av. Manuel Cérdova Galarza el
derecho de via serd de 25 m y el retiro de construccién serd de 5 m. En lo que se refiere al
tipo de via, el tramo desde la Av. La Ecuatoriana hasta el tinel de San Diego Corresponde a
una via Arterial; desde el tdnel de San Diego hasta la interseccién con la Av. Diego Vasquez
de Cepeda, corresponde a una via Expresa.

En la zona consolidada de Tumbaco desde la calle Rodrigo Niifiez de Bonilla hasta la calle
Guayaquil, el derecho de via es de 10 m medidos desde el eje y sin retiros de construccién. En
el tramo Tumbaco hasta El Arenal, el derecho de via es de 13,45 m con un retiro de
construccién de 5 m de ancho variable en ciertos tramos; desde El Arenal hasta el acceso a
Puembo, el ancho de la via es de 9 m y entre el acceso a Puembo y la "Y" de Pifo, el derecho
de via es de 11.70 m y el retiro de construccién de 10 m de acuerdo al mapa PUOS V2.

Desde la calle Alddz Calderén, hasta la calle Camilo Ponce Enriquez, el derecho de via serd
de 6 m y el retiro de construccién de 5 m, desde la calle Camilo Ponce Enriquez hasta la calle
Juan Montalvo el derecho de via serd de 7 m y retiro de construccion de 5 m, desde la calle
Juan Montalvo hasta la quebrada Pazhuaycu, el derecho de via serd de 10 m y el retiro de
construccion de 5 m.

En la zona consolidada se mantendr4 el ancho existente, sin retiro de construccidn de acuerdo
al mapa PUOS V2.

4. AREAS DE PROTECCION ESPECIAL

Corresponden a las franjas de proteccién que deben respetarse por el cruce de oleoductos, poliductos,
lineas
aeroportuarias y zona de proteccion del Beaterio, que se encuentran especificadas en el cuadro N° 3
y en el mapa PUOS P2, y otras que puedan ser incorporadas.

de alta tensién, acueductos, canales de riego, colectores, OCP, zonas de restriccién

CUADRO No. 3
AREAS DE PROTECCION ESPECIAL

Nombre Area de proteccién
Oleoductos Lago Agrio - Esmeraldas * Desde el egje 15 m
Beaterio 100 m. desde el limite

Zona de seguridad por
aplicacion  de la norma
NFEPA3(#sk#:k

Poliductos: Esmeraldas - Quito Shushufindi — Quito Desde el eje 15 m
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Sistema de reversién poliducto Quito — Ambato Desde el eje 4.00 m

Linea de alta tension (138 kv) Desde el eje 15 m
Linea de alta tension (de 32 a 46kv) Desde el eje 7.50 m
Linea de transmisién Santa Rosa — Pomasqui I1. Desde el eje 15 m
Linea de alta tensi6n binacional Desde el eje 15 m

Acueducto Papallacta, Mica, Tesalia, Noroccidente, Mindo | Desde eleje 10 m
Bajo, Atacazo-Pichincha, Pita Tambo.

Acueducto Rios Orientales ** Desde el eje 25 m.

Canal de aduccién a centrales hidroeléctricas Desde el eje 10 m

(ver Normas EEQ S.A.)

Lineas de conduccién, transmisi6n y redes de agua potable | Desde el eje 3 m.
en servidumbre de paso **

Colectores en servidumbre de paso ** Desde el eje 3 m.
Canal de riego Desde el borde 1.5 m
OCP Desde el eje 15 m

* Retiro de construccién 100 m desde el eje o del limite de las instalaciones del oleoducto, para
instalaciones eléctricas, centrales térmicas, almacenaje de combustibles, explosivos o sustancias
inflamables.

#+as franjas de proteccién definitivas deberédn referirse al detalle que consta en el proyecto de agua
potable y alcantarillado respectivamente.

*** Rotiro de construccion de 100 metros medidos desde el limite del lindero de la terminal del
Beaterio, en el cual se prohibe la construccion de plantas industriales, almacenar sustancias
combustibles, inflamables o explosivas, asi como montar instalaciones eléctricas, centrales térmicas
y lineas de transmisidn eléctrica.

**%% Prohibicién de construcciones y de actividades econémicas.
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