ORDENANZA No. ()375

EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Vistos los informes Nos. IC-0-2013-008 de 14 de enero de 2013 e IC-0-2013-044 de 25 de

febrero del mismo afio, expedidos por la Comision de Suelo y Ordenamiento Territorial.

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 30 de la Constitucion de la Republica del Ecuador (Constitucion)
dispone que: “Las personas tienen derecho a un hdbitat seguro y saludable, y a una

vivienda adecuada y digna, con independencia de su situacion social y econémica. (...)";

Que, los numerales 1y 2 del articulo 264 de la Constitucién otorgan a los gobiernos
municipales las competencias exclusivas de: “1. Planificar el desarrollo cantonal y
formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada
con la planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de reqular el uso
y la ocupacion del suelo urbano y rural; 2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del

suelo en el cantén. (...)";

Que, el literal i) del articulo 54 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), en concordancia con el literal i) del
articulo 84 del mismo cuerpo normativo, determina que es funcién del gobierno
autonomo descentralizado municipal: “(...) i) Implementar el derecho al habitat y a la
vivienda y desarrollar planes y programas de vivienda de interés social en el territorio

cantonal. (...)";

Que, los literales a), w) y x) del articulo 57 del COOTAD, en concordancia con los
literales a), u) y v) del articulo 87 del mismo cuerpo normativo, establecen que
son funciones del Concejo Municipal: “a) El ejercicio de la facultad normativa en las
materias de competencia del gobierno autonomo descentralizado municipal, mediante la
expedicién de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones; (...) w) Expedir la
ordenanza de construcciones que comprenda las especificaciones y normas técnicas y
legales por las cuales deban regirse en el canton la construccion, reparacion,
transformacion y demolicién de edificios y de sus instalaciones; x) Regular y controlar,
mediante la normativa cantonal correspondiente, el uso del suelo en el territorio del
canton, de conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen urbanistico

de la tierra. (...)":

Que, el articulo 186 del COOTAD, en concordancia con los literales c) de los articulos

57 y 87 del mismo cuerpo normativo, determina que: “Los gobiernos municipales y
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distritos metropolitanos autdnomos podran crear, modificar, exomerar o suprimir
mediante ordenanzas, tasas, tarifas y contribuciones especiales de mejoras generales o

especificas (...)";

los articulos 510 literal c) y 534 literal b) del COOTAD determinan que se
exenciona temporalmente del pago del impuesto a los predios urbanos los
edificios que se construyan para viviendas populares; y, el impuesto de alcabala
a la venta o transferencia de dominio de inmuebles destinados a cumplir

programas de vivienda de interés social;

mediante ordenanza metropolitana No. 0267, sancionada el 16 de septiembre de
2008, se expidieron los lineamientos sobre la promocién de suelo y vivienda
nueva de interés social, donde se determina la exencion total del pago del
impuesto de alcabala en la transferencia de dominio de los bienes inmuebles

destinados a este fin;

el Concejo Metropolitano, mediante resolucién No. C 0094 de 4 de marzo de
2010, aprobd la Politica Metropolitana de ITabitat y Vivienda (PMHYV) en la que
constan los mecanismos de aplicacion del principio del Buen Vivir y demas
lineamientos que dirigen la gestiéon en vivienda social, con énfasis en los sectores
de atencidén prioritaria, favoreciendo el desarrollo comunitario integral, la

autogestion comunitaria y el sistema de economia solidaria;

mediante ordenanza metropolitana No. 307, sancionada el 19 de marzo de 2010,
se cred la Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda (EPMHYV) con el
fin de ejecutar las politicas dictadas por el Municipio del Distrito Metropolitano
de Quito en materia de suelo, urbanizacién y promocion de vivienda destinada a

familias de ingresos bajos y medios, que adquieren su primera vivienda;

la ordenanza metropolitana No. 0311, sancionada el 29 de abril de 2010, establece
el Use de Suelo exclusivo para desarrollo de vivienda de interés social,
reubicacion emergente, reasentamientos ubicados en areas de riesgo no mitigable
y primera vivienda, infraestructura educativa y equipamiento comunitario, entre

los que se encuentra el predio materia de esta ordenanza;

la ordenanza metropolitana No. 0327, sancionada el 18 de octubre de 2010,

aprobo el Proyecto Urbano Arquitecténico denominado Bellavista de Carretas;
e
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Que, mediante ordenanza metropolitana No. 0171, sancionada el 30 de diciembre de
2011, se aprob¢ el Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial (PMOT) del
Distrito Metropolitano de Quito, en cuyo Anexo No. 11 se contempla el Uso
Residencial de Interés Social (RIS), definiéndolo como: “(...) Zonas de uso
residencial exclusivas para el desarrollo de viviendas de interés social, reubicacion
emergente y asentamientos humanos ubicados en dreas de riesgo no mitigable y primera

vivienda, infraestructura educativa y equipamiento comunitario. (...)";

Que, elnumeral 2 del articulo 26 de la ordenanza metropolitana No. 172, sancionada el
30 de diciembre de 2011, que contiene el Régimen Administrativo del Suelo en el
Distrito  Metropolitano de Quito, define como proyectos urbanisticos
arquitectonicos especiales a aquellos instrumentos de planificacion urbanistica
arquitecténica de iniciativa publica o privada, susceptibles de implementarse en
predios que reunan ciertas caracteristicas especificas; y que se desarrollaran en
concertacion con la Municipalidad y podran contar con determinaciones de
ocupacion y edificabilidad diferentes a las establecidas por el PUOS, siempre que
constituyan aportes urbanisticos, que mejoren las contribuciones de areas verdes
y espacios publicos, la imagen urbana y el paisaje, y contribuyan al

mantenimiento de areas naturales;

Que, se hace necesaria la sustitucién de la ordenanza No. 0327, sancionada el 18 de
octubre de 2010, en razén del contenido de la normativa vigente, la dotacién de
infraestructura, equipamiento y el perfeccionamiento de los proyectos sometidos

a analisis por los diferentes entes municipales y nacionales competentes;

Que, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, mediante oficio No. STHV-4922-
2012 de 22 octubre de 2012, emiti6 informe técnico favorable para la aprobacién

de la presente ordenanza; y,

Que, la Procuraduria Metropolitana, mediante oficio No. 041-PMSZ de 26 de octubre
de 2012, emitid criterio legal favorable para la aprobacién de la presente

ordenanza.

En ejercicio de sus atribuciones legales constantes en los articulos 264 numerales 1y 2,
375 numeral 5 de la Constitucion de la Republica; y, 54, 57, 186, 510 y 534 del Codigo
Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

-./——
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EXPIDE:

LA ORDENANZA DEL PROYECTO URBANO ARQUITECTONICO ESPECIAL
DENOMINADO BELLAVISTA DE CARRETAS, SUSTITUTIVA DE LA
ORDENANZA ESPECIAL No. 0327, SANCIONADA EL 18 DE OCTUBRE DE 2010,
QUE APROBO EL PROYECTO URBANO - ARQUITECTONICO DENOMINADO

BELLAVISTA DE CARRETAS

Articulo 1.- Ubicacién geografica.- La situacion geografica del Proyecto Bellavista de
Carretas (en adelante Proyecto) consta en el Plano No. U-01, adjunto a la presente

ordenanza.

El Proyecto se ubicara en el siguiente predio:

Lote | Denominacién | Propietario | Area segiin IRM (M2) | Usos de suelo

1 Bellavista de EPMEV 52999 Res%denc-ial y
Carretas Equipamiento

Los limites del predio se establecen en el Plano No. P-01 adjunto.

Articulo 2.- Destino social del Proyecto.- El Proyecto se destinara principalmente a
familias de bajos y medianos recursos economicos que no disponen de primera vivienda,
que requieren una vivienda por situacion de emergencia o por constituir grupos de
atencién prioritaria, por lo que se declara a este Proyecto como de Vivienda de Interés
Social.

Articulo 3.- Organo responsable.- Se encarga la gestién, implementacién y ejecucién de

la presente ordenanza a la Empresa Piiblica Metropolitana de Habitat y Vivienda.

La planificacién del equipamiento estard a cargo de la Secretaria de Territorio, Habitat y

Vivienda, en coordinacion con las entidades competentes.

Las areas de terreno destinadas para equipamiento que no se construyan
inmediatamente, estardn a cargo de la Gerencia de Espacio Publico de la Empresa
Publica Metropolitana de Movilidad y Obras Publicas (EPMMOP), para su adecuacion y
mantenimiento, lo cual se llevard a cabo en coordinacion con la gestion de obras de la _
Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda (EPMHV). (\7
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Articulo 4.- Exoneraciones y beneficios.- La EPMHV debera gestionar las acciones que
correspondan para articularse al Sistema de Incentivos (SIV), impulsado por el Estado
ecuatoriano. Las viviendas de este Proyecto gozaran de la exoneracion de impuestos de
alcabalas, registro y demas beneficios tributarios establecidos en la normativa nacional y

metropolitana vigente.

Articulo 5.- Estimulos.- Dado que el Proyecto es institucional y con finalidad social, de
caracter estratégico y de ejecucion prioritaria, y en virtud de la facultad tributaria de los
gobiernos auténomos descentralizados municipales, el mismo debera ser tramitado por
la EPMHYV, en su calidad de promotora/constructora, con la exoneracion de tasas, tarifas
y contribuciones especiales tales como tasas de aprobacion, garantias de construccion,
pagos administrativos, registro de planos, licencia de construccién, declaratoria de
propiedad horizontal, permiso de habitabilidad y cualquier otro pago requerido en los
diversos tramites municipales para la aprobacion del Proyecto. Ademas, estara exento
del pago de la totalidad del impuesto a los predios urbanos, por un periodo de 5 afios, y
del pago del impuesto de alcabala en las transferencias de dominio a favor de los

beneficiarios de los inmuebles que forman parte del Proyecto.

La EPMHV presentara a la Administracion Zonal respectiva, un documento que
certifique el fiel cumplimiento de la normativa metropolitana aplicable, como garantia

de construccion.

Para la concesion de estos estimulos se requerird el cumplimiento de la normativa legal

vigente.

Articulo 6.- Procesos de registro y licenciamiento.- El Proyecto se implementaré en uno
de los predios contemplados en la ordenanza metropolitana No. 311, sancionada el 29 de
abril de 2010, por lo que sus proyectos de edificacion se acogerdn al flujo de
procedimientos de revisién, aprobacién, registros, licenciamientos, catastro,
declaratorias de propiedad horizontal y demas trdmites requeridos para su cabal
ejecucion, que establezca la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, atendiendo las
necesidades de la gestion. Las Administraciones Zonales, Direcciones Metropolitanas,
Cuerpo de Bomberos y demas instancias municipales dardn un tratamiento especial a

estos proyectos para agilitar los tramites correspondientes.
Y 5

Articulo 7.- Integralidad del habitat.- Con el fin de elevar la calidad de vida de los
futuros pobladores, el desarrollo urbanistico considerarda una vision integral del

desarrollo humano y su relacién con el ambiente. 7

/
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El desarrollo del Proyecto considerara la armonia entre las areas construidas y el lugar
natural, la dotacion de servicios publicos e infraestructura, la generacion de espacios
publicos integradores, la introduccién de actividades productivas y el fomento de la

organizacion comunitaria y otras formas de interaccién social.

Articulo 8.- Desarrollo comunitario.- Este Proyecto considerara el desarrollo integral de
las comunidades en los ambitos material, espiritual y ecoldgico, a traves de procesos que
promuevan cambios culturales, fortalecimiento de la practica de valores comunitarios,
participacion ciudadana, ejercicio de derechos, cumplimiento de responsabilidades y

corresponsabilidad social, hacia la consecucion del buen vivir.

El desarrollo comunitario integral favorecerd a la apropiacion de las comunidades de su
entorno, la autogestién para la solucion de sus necesidades, el fortalecimiento de la

identidad y la afirmacion de su autoestima.

Para favorecer la autogestion, el Proyecto apoyara la creacion de empresas de economia
solidaria que promuevan la potenciaciéon de capacidades productivas, la generacion de

trabajo y el desarrollo local.

Articulo 9.- Gestion participativa.- El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
garantizara la participacion ciudadana en el desarrollo del Proyecto, a través de las

organizaciones de vivienda o grupos sociales regularizados.

Se definiran procesos en las etapas de desarrollo del Proyecto que posibiliten la
participacion ciudadana en la construccién fisica y simboélica del nuevo territorio y el
control social, para garantizar la transparencia en el desarrollo del Proyecto y el uso

eficiente de recursos.

Para facilitar la convivencia comunitaria, las familias beneficiarias construiran
participativamente acuerdos para la futura vida en comunidad, en el marco de la ley y la
normativa vigente, que comprometa su corresponsabilidad con la gestion de su territorio

y la ciudad.

Articulo 10.- De la propiedad y usos del suelo.- Las areas de calles para vehiculos
motorizados o no, plazas, pasajes peatonales, aceras y demas espacios publicos de las
manzanas, asi como las areas para equipamiento urbano de iniciativa ptiblica que deben
aportarse conforme la normativa vigente, seran de uso y dominio publico. El resto del

suelo se destinara a uso residencial y equipamiento urbano de iniciativa particular.
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Articulo 11.- Asignacion de suelo no residencial.- Las é&reas que se asignan al
equipamiento urbano, segun el Plano P-13 y el cuadro “Coeficientes de ocupacién de

suelo” del Plano P-14 adjuntos, son:

a) Suelo para equipamiento de iniciativa publica constituido por el aporte de ley: Una
vez protocolizada la presente ordenanza, las superficies de terreno aportadas para
este fin se transferiran a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito en
calidad de bienes inmuebles municipales de uso ptblico, principalmente para
equipamiento educativo, salud, y otros usos que establecerd la Secretaria de

Territorio, [4bitat y Vivienda.

b) El excedente de terreno de uso no residencial aportado a la Municipalidad, respecto
del minimo establecido en la norma, se transferira o permanecerd a nombre de la
EPMHYV para su inmediata gestion, de conformidad con los fines y facultades de esta

empresa publica.

Articulo 12.- Restos arqueoldgicos.- En el caso de encontrarse vestigios arqueoldgicos
que a juicio de los especialistas institucionales merezcan su conservacién, la EPMHV
queda autorizada para tomar las medidas reformatorias que técnicamente correspondan,

sobre los proyectos de edificacién o urbanismo en los terrenos comprometidos.

La instancia metropolitana pertinente deberd actuar de manera inmediata para su

proteccion y compensacion equivalente de las areas afectadas del Proyecto.

Articulo 13.- Trama vial.- Los tipos y caracteristicas de las vias del Proyecto al que se
refiere la presente ordenanza son los establecidos en los planos Nos. P-05 (conectividad),
P-06 (sistema vial), P-07 (petfiles viales) y P-08 (movilidad), que forman parte de la

presente ordenanza.

Articulo 14.- Trama verde.- Para las areas verdes se establecen los siguientes criterios en

cuanto a arborizacion:

a) Espacio publico: Las aceras, parterres, areas de equipamiento, espacios verdes y
similares, seran arborizados. El tipo de arbol, cantidad y variedad dependera de los
disefios especificos y estudios de bio adaptabilidad. La implantacién de 4rboles se

realizara de acuerdo a las normas INEN establecidas para el efecto y al manual

Z
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b) Quebradas, manantiales y fajas proteccion: La seleccion del tipo de vegetacién en los
bordes de quebrada debera estar orientada hacia especies nativas. Se debera
conservar la vegetacion endémica y combinarla con vegetacion media y arbustos
autdctonos tales como juncos, totorales, sigse, pencos, carrizo y semejantes. En los

proyectos arquitecténicos se buscara su plena integracion al Proyecto.

¢) Interiores de manzana: Los espacios verdes comunales de los conjuntos
habitacionales deberdn arborizarse con especies nativas propias de la zona. Su

mantenimiento estard a cargo de la comunidad.

La arborizacién y encespado se ejecutara en acuerdo y coparticipacion con la comunidad
organizada y la EPMHYV. Esta gestion recibira tratamiento prioritario de los organismos

competentes de la Municipalidad.

Articulo 15.- Construccion de infraestructura y vivienda.- La infraestructura y vivienda
se construira segun las regulaciones y especificaciones técnicas del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito o sus empresas publicas, con las siguientes

particularidades:

1. Obras de servicios basicos y parques: Las empresas publicas metropolitanas
competentes gestionardn prioritariamente los recursos y ejecucion de la
infraestructura, conexiones domiciliarias, areas verdes, paisaje urbano y demads

servicios urbanos del Proyecto.

2. En acuerdo con los beneficiarios del Proyecto, se podra implementar sistemas
innovadores de servicios urbanos de electricidad, alumbrado piblico,

telecomunicaciones, calentamiento de agua y similares.

3. La EPMHV debera coordinar con el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
(MIDUVI ) y los diversos organismos de crédito, recursos para financiar las obras de
vivienda. Los recursos conseguidos seran reembolsables con los recursos
provenientes de la venta de los inmuebles.

4. Reciclaje de aguas: Las aguas lluvias captadas en los conjuntos habitacionales seran
recicladas para el riego de las dreas verdes y huertos comunitarios. Las aguas grises

(provenientes de duchas y lavabos) preferentemente serdn tratadas para el mismo fin.

5. Energia eléctrica y alumbrado ptblico: El tendido eléctrico de baja, media tensién y

alumbrado publico serd soterrado. >/

—
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6. Telefonia y comunicaciones:

e Los armarios o cajas deberdn empotrarse en muros o sitios que no estorben la

circulacion peatonal.

o La colocacion de antenas de telecomunicaciones debe efectuarse fuera de areas
residenciales o conjuntos habitacionales. Su ubicacion sera autorizada por el

organo competente.

* Los urbanizadores deberdan ampliar el especiro del servicio, especialmente de
comunicaciones y servicio de las Tecnologias de la informacion y Comunicacion

(TIC’s), buscando atender las mayores necesidades con vision futurista.
Articulo 16.- Aceras.- Las aceras se construiran bajo los siguientes lineamientos:

» Seran de superficie continua, sin obstaculos a la circulacion de personas con
discapacidades, coches de nifos o sillas de ruedas, especialmente en las zonas de

seguridad y cruces de calles.

* Ninguna acera podra ser 100% piso duro, debiendo compartirse césped y piso

duro en proporcion 1:1, con tolerancia +/- 10%.
e Enningin caso el ancho sera menor a 3,00 metros.

Articulo 17.- Mobiliario urbano.- La ubicacién de mobiliario urbano debera cumplir lo
establecido en la normativa metropolitana vigente. Las gestiones necesarias para su
instalacion deberan realizarse con directa participacién de la comunidad, respetando los

siguientes lineamientos:
¢ Los disefios seran ambientalmente amigables y eficientes.
* Losreceptores de papeles o basura seran colocados fuera de las aceras.

¢ La ubicacién de las cabinas de guardia, que deberan guardar armonia con la
arquitectura del conjunto y contar con bateria sanitaria o cualquier equipamiento
de beneficio de los conjuntos habitacionales, se encontraran dentro del 4rea de

los mismos y no en las aceras o dreas de uso puiblico.

Al interior de los conjuntos habitacionales se recomienda instalar:
Z
c/—
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¢ Bancas: Estardn ubicadas en espacios que no obstaculicen la circulacién peatonal,

en lugares sombreados, parcialmente asoleados o en los pies de la arborizacion.
e Papeleras: En los ejes de arborizacién.
¢ Luminarias: Lamparas guias para el transito seguro.

Articulo 18.- Cerramientos de manzanas.- En caso de requerir cerramientos que
delimiten el &rea privada comunal de las manzanas, asi como sus dreas de
estacionamientos, estos no deberdn sobrepasar los 2.10 metros de altura. El cerramiento
estara conformado por 50 centimetros de base de material solido y hasta 1.60 metros en
material tipo malla, verja, cerca viva, o similar, de diseno uniforme para todo el

conjunto.

Articulo 19.- Plazas y puntos de encuentro.- Las plazas y puntos de encuentro
corresponden al espacio puiblico y no podran ser cerradas, cercadas, o confinadas para
el uso exclusivo de las manzanas destinadas a vivienda. El responsable del
mantenimiento y recuperacion de estos espacios sera del oOrgano competente
determinado en la estructura orgénico - funcional del Municipio Distrito Metropolitano
de Quito.

En las plazas, pasajes y puntos de encuentro no se restringira el acceso al ptblico.

Articulo 20.- Entorno natural.- Los bosques, vertientes, restos arqueoldgicos y similares

se consideraran espacios piiblicos con destino recreativo y cultural.

Articulo 21.- Usos pormenorizados.- Se prevé una ciudadela polifuncional con usos de
vivienda, equipamiento, servicios, comercio y recreacion. Se prohibe introducir usos que

generen contaminacion, tipificados como tales por la Secretaria de Ambiente.
Se establecen los siguientes usos pormenorizados:

1. En los vecindarios: Se asigna la zonificacién R2 en las vias locales y peatonales, los
usos no residenciales deberan localizarse en planta baja. Las plantas superiores seran

exclusivamente residenciales.

En ningtin caso los usos comerciales estaran orientados hacia el corazon de la

manzana.

’

&
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2. En areas de equipamiento: Las areas de equipamiento tendran un COS PB 30% y
COS TOTAL 90%, como se indica en el plano P-14 de edificabilidad que forma parte

de la presente ordenanza.

Articulo 22.- Usos no permitidos.- Se prohiben usos no compatibles tales como
industrias y/o talleres que generen contaminacion por gases, ruidos, liquidos, particulas
o semejantes, mas los que sean censurados mayoritariamente por la comunidad, cuyo
proceso debera ser acordado con la Administracién Zonal, sin perjuicio de los usos no

permitidos en ordenanzas vigentes.

Articulo 23.- Altura de edificacion.- La altura de edificacién se establece en el plano P-
12 "Altura de Edificacion” adjunto a la presente ordenanza, permitiéndose variaciones
que no alteren la edificabilidad establecida, solamente en caso de presentarse razones de
orden técnico que imposibiliten lo previsto, en cuyo caso se requerira del conocimiento y
aprobacion de la EPMHV.

Articulo 24.- Estacionamientos.-

» Para vivienda se establece la dotacién minima de un puesto de estacionamiento por
cada tres viviendas, incluidos parqueaderos de visitas y parqueaderos para personas

con discapacidad.

* En caso de relocalizacion, la dotacion minima sera de un puesto de estacionamiento
por cada cinco viviendas, incluidos parqueaderos de visitas y parqueaderos para

personas con discapacidad.
¢ En comercios, servicios y oficinas mayores a 50 m?, un parqueo por unidad.
* Enequipamiento y recreacion se debera cumplir la normativa vigente.

* Los estacionamientos se regirdn a lo dispuesto en las reglas técnicas de arquitectura y
urbanismo vigentes, en lo referente a dimensiones y areas minimas para puestos de

estacionamiento de vehiculos livianos.
e (Cuando exista circulacion intermedia, ésta no sera menor a 5,00 metros.

* Las playas internas de estacionamiento continuo tendran un largo maximo de treinta

y seis metros. Podran repetirse dejando una zona ajardinada de resguardo peatonal

P
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* Se podran colocar estacionamientos de residentes junto a la calle en los sitios
sefialados para el efecto en los planos, pero en ningtin caso se podra ocupar mas de la
mitad del perimetro del lote. Su emplazamiento sera conocido y autorizado por la
EPMHV.

* En los bordes de lotes destinados a equipamiento podra disponerse de espacios para

estacionamiento publico, siempre que no se ocupe mas del 50% del frente.

¢ En las manzanas con topografia superior al 15%, se dispondran los estacionamientos
técnicamente posibles economizando muros de contencién. El resto podra
compensarse con parqueo publico ubicado junto a las zonas de equipamiento,
siempre que la distancia de recorrido a la vivienda mas lejana del conjunto
habitacional no supere los 200 metros. Este tipo de propuestas deben ser conocidas y
autorizadas por la EPMHV.

e Los estacionamientos de los conjuntos habitacionales seran exclusivamente para

vehiculos livianos.

Articulo 25.- Forma de ocupacion.- Los proyectos de los conjuntos habitacionales
deberan ser concebidos de manera integral, tomando en cuenta todos los componentes
del tejido urbano como estructura manzanera, edificacion, accesibilidad, circulacién,

areas verdes y estacionamientos.

En caso de contradiccion o inconsistencia entre los graficos o especificaciones de los
planos y el texto de la presente ordenanza, ésta prevalece sobre los planos. De existir

inconsistencias, estas seran resueltas por la EPMHV.

Articulo 26.- Edificabilidad.- La edificabilidad del Proyecto se regira a los datos o
cuadros correspondientes de la presente ordenanza, los mismos que indican los
coeficientes de ocupacion y superficies construibles de planta baja y total de cada
manzana. Se permite una tolerancia del 10% sobre el total del drea edificable, sin

incrementar el COS de planta baja.

La relacién del drea de circulaciones comunes de la edificacion respecto del area

construida de vivienda no podra ser mayor al 10%.

La suma del area atil de los locales de la vivienda no sera menor al 80% del area de

construccion de la misma. Se consideran locales a los espacios cubiertos de sala,

S
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comedor, cocina, dormitorios, banos, medios banos, dreas de lavado y secado, roperos,

muebles empotrados y pasillos directamente utilitarios.

Articulo 27.- Linea de fabrica.- Las edificaciones respetaran el retiro frontal indicado en
los planos que forman parte de la presente ordenanza. Unicamente podran modificarse
por razones constructivas aprobadas por la EPMHV. El espacio residual serd tratado

como parte de acera o area verde.

Entre el espacio del estacionamiento y cualquier edificacién se dispondré de una zona de

resguardo de 2,00 metros de ancho como minimo, compartiendo jardin y vereda.

Articulo 28.- Tipos de edificacion.- La conformacién de los conjuntos habitacionales
obedece a la disposicién de vivienda multifamiliar, cuyas caracteristicas son: Continua o
aislada, conformada por bloques de cuatro pisos como maximo y cinco en caso de
departamentos duplex, sin perjuicio de lo establecido en ordenanzas vigentes en materia

de subsuelos.

En las escrituras de transferencia de dominio de las unidades de vivienda constara la
obligatoriedad del propietario de conservar el inmueble que recibe, respetando a
cabalidad el disefio original de las viviendas que forman parte del Proyecto, de
conformidad con los planos arquitecténicos aprobados. Caso contrario, la Municipalidad

aplicara las sanciones respectivas, multas y derrocamientos correspondientes.

Articulo 29.- Normas especificas de las edificaciones.- Las edificaciones se construiran

como conjuntos multifamiliares y se someteran a las siguientes normas:

a) La posicién de los bloques o voltumenes es indicativa del concepto de ocupacién de
la manzana. Por lo tanto, su continuidad no constituye limite absoluto para el

Proyecto de cada conjunto habitacional.
b) Toda edificacion ofrecerd frente hacia el espacio publico.

c) Los proyectos arquitectonicos podran desarrollarse como un solo proyecto en una o
mds manzanas. La unidad minima de proyecto serd una manzana, y en todo caso

debera considerar viviendas adecuadas y accesibles a los grupos meta del proyecto.

d) En las dreas comunales se podréan emplazar escaleras exteriores y pasarelas para

acceder desde el exterior a viviendas de pisos superiores.

b
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Los accesos peatonales a los conjuntos habitacionales deberan proyectarse como

recibidores.

La separacién minima entre bloques sera de 6 metros. Una separaciéon menor debera

ser tratada conforme la legislacion vigente.

Se preveran espacios con ventilacion suficiente para cilindros de gas y calefones. En
el caso de unidades de edificacién, dicho espacio podra centralizarse cumpliendo las

normas de seguridad.

En las edificaciones se preveran ductos registrables para las tuberias de

instalaciones en general.

En las dreas previstas para lavado y secado, queda terminantemente prohibido
cerrar o realizar cualquier tipo de construccion, caso contrario la Municipalidad

aplicara las sanciones respectivas, multas y derrocamientos correspondientes.

Se dotara de un cuarto de basura por conjunto habitacional, con una superficie
minima de 12 m?2 Este local sera integramente revestido con ceramica, o se podra
adoptar el sistema de contenerizacion implementado por la Empresa Publica
Metropolitana de Aseo (EMASEQ). Su ubicacion sera de facil accesibilidad para los

vehiculos recolectores de basura.

Articulo 30.- Pozos de aire y luz.-

El area de superficie util de los pozos de aire seran los que constan en la normativa

vigente.

Los pozos de aire-luz de superficie menor a 9 m? no podran iluminar locales como
sala, comedor, cocina, dormitorios, estudio, ni locales de superficie superior a 4 m2.
Hasta tres pisos de altura, los pozos tendran un area minima de 6 m?, con un lado no
menor de 2 metros. Para edificaciones mayores a tres plantas, el drea minima del

pozo sera de 9 m?, con un lado no menor de 2 metros.

4
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Articulo 31.- Dimensiones minimas ttiles de locales de vivienda.-

PROYECTO BELLAVISTA DE CARRETAS
DIMENSIONES MINIMAS EN VIVIENDAS

AREAS UTILES MINIMAS DE LOS

LOCALES (m2) LADO MINIMO
LOCALES NUMERO DE DORMITORIOS DELTOCAL
(mts.)
1D 2D 3D 4D

SALA - COMEDOR 13 14 16 16 2,6
COCINA 6 7 7 7 1,5
SALA - COMEDOR - COCINA

INTEGRADOS. 18 18 20 20 2.60
DORMITORIO 1 (cama doble)* 9,5 9,5 9,5 9,5 2,6
DORMITORIO 2 (dos camas)* - 8 8 8 2
DORMITORIO 3 (cama simple)* - - 6 6 2
DORMITORIO 4 (cama simple)* - - - 6 2
BANOS 2,4 2,4 2,4 24 1,2
AREA DE LAVADO Y SECADO

EXTERIOR (daiplex) 3 3 3 3 1,2
AREA DE LAVADO Y SECADO

INTEGRADOS (departamentos) 3 3 3 3 1,2

(*) La distancia minima entre el pie de la cama y la pared es de 60 cm.

* Las superficies de los dormitorios incluyen ropero, debiendo indicarse su ubicacion.

Sera requisito indispensable presentar los planos amoblados de plantas tipo y de

viviendas no repetitivas para revisar y aprobar el Proyecto.

* Se aceptaran reducciones no mayores al 5% del area minima en no mas de dos locales

de la vivienda. No obstante, sumadas las areas ttiles de los locales de la vivienda, se

aceptara una tolerancia maxima del 2% del area total de la vivienda. Para este clculo

se excluyen las areas de lavado y secado, tal como se presenta en el cuadro. El 4rea

util de sala-comedor puede incluir el hall de ingreso a la vivienda si éste es integrado.

<
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* Se podra integrar el comedor al area de cocina, siempre y cuando exista la sala
independiente, con las dimensiones y 4dreas minimas de 9 m? y lado minimo de 2.70
metros. El drea minima de cocina - comedor serd de 8 m? y lado minimo de 2.50

metros.
Ademas se observara lo siguiente:

e El ancho 1til de escaleras interiores de la vivienda serd de 80 centimetros como

minimo.
¢ El ancho minimo fuera de pasamanos de las circulaciones comunes sera de un metro.
Articulo 32.- Altura de edificacidn y volumetria.-
a) La vivienda multifamiliar tendra una altura total de 4 pisos.

b) Las cubiertas del ultimo piso seran horizontales e inaccesibles en los bloques de
departamentos. En los duplex podran ser inclinadas siempre que no rompan la

concepcion estética del conjunto.

c) En el espacio resultante de la distancia entre bloques de 6.00 metros podran
emplazarse escaleras comunes, circulaciones exteriores, patios comunes, galerias

comunes y cobertizos.
Articulo 33.- requerimientos comunales.-

1. Areas verdes/recreativas comunales: La superficie minima no serd menor a 16 m? por

vivienda, generando corazones de manzanas verde.
2. Guardiania en retiro frontal: No sera mayor a 5 m?, incluida media bateria sanitaria.

3. Sala de copropietarios / sala de uso multiple: Se respetaran las areas maximas y
minimas establecidas en la normativa vigente asi como el disefio de los planos
arquitectonicos aprobados por la Municipalidad y se podran desarrollar en varias

unidades constructivas.

Como opcional, el drea maxima para portero o conserje sera de 9,50 m? de drea util

(habitacion y bateria sanitaria).

=<
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Articulo 34.- Coordinacion y supervision de obras.- La EPMHV coordinard la correcta
ejecucion de las obras de urbanizacién de los conjuntos habitacionales, sus costos y

plazos, a cuyo fin administrara todas las medidas que le faculta la Municipalidad.

Articulo 35.- Atencién a personas con discapacidades y tercera edad.- Las personas con
discapacidad y tercera edad seran ubicadas prioritariamente en plantas bajas en los

departamentos que seran disefiados exclusivamente para sus necesidades.

Articulo 36.- Aplicacion urbanistica de los proyectos.- En caso de que parcialmente el
programa habitacional se desarrolle por gestion privada o comunitaria, para garantizar a
esta iniciativa un proceso de aprobacion expedito y ejecutivo de los proyectos derivados
de esta ordenanza, la EPMHYV analizara y asesorara técnicamente los estudios técnicos,
en lo referente a la aplicacién urbanistica y demas normativa especificada en la presente
ordenanza, previo a la aprobacion, registro y licenciamiento de planos de los programas
de los proyectos habitacionales. Los honorarios por esta asesoria seran asumidos por el

promotor estableciendo tarifas preferenciales para organizaciones sociales.
DISPOSICIONES GENERALES.-

Primera.- Se deroga expresamente la ordenanza metropolitana No. 0327, sancionada el
18 de octubre de 2010 y sus anexos, que aprobé el Proyecto Urbano — Arquitecténico

denominado “Bellavista de Carretas”.

Segunda.- En todo lo no previsto en esta ordenanza se estara a lo dispuesto en las
ordenanzas metropolitanas vigentes, las Normas de Arquitectura y Urbanismo, el
Codigo Ecuatoriano de la Construccion y el Cédigo Organico de Organizacion

Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Disposicion Final.- Esta ordenanza entrard en vigencia a partir de la fecha de su
sancion.

Dada, en la Sala de Sesiones del Concejo Metropolitano de Quito, el 28 de febrero de

2013.
(2 i
Sr. forge Albadn Gémez Abg. Patricia
Primer Vicepregidente del Concejo Metrdpolitano de Quito Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito
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CERTIFICADO DE DISCUSION B

La infrascrita Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito, certifica que la

presente ordenanza fue discutida y aprobada en dos debates, en sesiones de 17 de enero

y 28 de febrero de 2013.- Quito, §§ § MAR 2013

?\_&r,dr N
Abg. Patricia Ahdrade Baroja —

SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

ALCALD{A DEL DISTRITO METROPOLITANO.- Distrito Metropolitano de Quito,§ 2 MAR 2013

EJECUTESE:

CERTIFICO, que la presente ordenanza fue sanciorjgda por el Dr. Augusto Barrera
G T . .

uarderas, Alcalde del Distrito Metropolitano de Quito, el 2 2 MAR 2 013
.- Distrito Metropolitano de Quito, 2 2 M AR 20!3

QL%WR#DJ‘O—\

~ Abg. Patricia Anddade Baroja
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
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