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COMISION DE USO DE SUELO

-EJE TERRITORIAL-
ORDENANZA FECHA SUMILLA
PRIMER DEBATE:
SEGUNDO DEBATE:
OBSERVACIONES:

Senor Alcalde, para su conocimiento y del Concejo Metropolitano de Quito, remitimos
el siguiente Informe emitido por la Comisién de Uso de Suelo, con las siguientes
consideraciones:

1. ANTECEDENTES:

1.1. En sesion extraordinaria de 18 de julio de 2016, el Concejo Metropolitano aprobé
en segundo debate la Ordenanza Metropolitana No. 127, con la cual, se dio
cumplimiento a lo dispuesto en el Plan de Uso y Ocupacion de Suelo — PUOS del
Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial en el Distrito
Metropolitano de Quito, contenido en la Ordenanza Metropolitana No. 041.

1.2.La Comisiéon de Uso de Suelo, en base de las observaciones realizadas por la
ciudadania y las verificaciones realizadas por la comision en referencia,
. determind que existen cambios normativos por parte de la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda que derivan en la implementacién parcial de
algunos de los cambios aprobados por el Concejo Metropolitano, asi como
modificaciones a algunos textos y cuadros de la referida Ordenanza
Metropolitana No. 127.

1.3.Con fecha 20 de diciembre de 2017, la Comisién de Uso de Suelo, en reinstalacion
de la sesi6n ordinaria de 19 de diciembre de 2017, emiti6é dictamen favorable para
que el Concejo Metropolitano conozca en primer debate el proyecto de
Ordenanza Metropolitana Modificatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 127
del Plan de Uso y Ocupacion de Suelo del Distrito Metropolitano de Quito,
asumiendo la comision la iniciativa legislativa del referido proyecto normativo.
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1.4. Mediante Resolucion No. C-342 de 28 de diciembre de 2017, el Abg. Diego
Cevallos Salgado, Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito,
informa al Abg. Sergio Garnica Ortiz, presidente de la Comision de Uso de Suelo,
que el Concejo Metropolitano de Quito, en sesién ordinaria de 28 de diciembre de
2017, durante el tratamiento del proyecto de Ordenanza Metropolitana
Modificatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 127, que contiene el Plan de
Uso y Ocupacion del Suelo, del Distrito Metropolitano de Quito, resolvio
suspender el tratamiento en primer debate del proyecto en referencia y devolver
el expediente a la Comision de Uso de Suelo a fin de recabar los informes técnicos
que sustentan dicha iniciativa normativa.

1.5. La Comision de Uso de Suelo en sesion ordinaria de 08 de enero de 2018, conocid
la Resolucion No. C-342 de 28 de diciembre de 2017, del Concejo Metropolitano
de Quito, asi como el expediente del proyecto normativo en referencia, cuyos
informes de sustento fueron remitidos a todos los sefiores concejales.

2. INFORME TECNICO

2.1.Mediante oficio No. STHV-DMPPS-7049, de 21 de diciembre de 2017, dirigido a
Alcaldia Metropolitana, el Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat
y Vivienda, remite la propuesta de ordenanza Modificatoria de la Ordenanza
Metropolitana No. 127.

2.2. Mediante oficio No. STHV-DMPPS-7049, de 28 de diciembre de 2017, el Arq.
Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, remite la
ampliacion al informe remitido mediante oficio No. STHV-DMPPS-7049, de 21 de
diciembre de 2017, incorporando aclaraciones y datos complementarios, asi como
11 anexos en relacion al proyecto de ordenanza Modificatoria de la Ordenanza
Metropolitana No. 127; informacion que fue remitida a todos los sefores
concejales metropolitanos.

3. INFORME JURIDICO

Mediante informe en referencia al expediente No. 2017-02947, de 21 de diciembre de
2017, el doctor Edison Yépez Vinueza, Subprocurador (S), emite criterio legal y en lo
principal manifiesta:

“(...)Procuraduria Metropolitana emite informe legal favorable para que la Comision de
Uso de Suelo, de considerarlo pertinente, alcance del Concejo Metropolitano su aprobacién
puesto que la propuesta se enmarca dentro de las competencias establecidas constitucional y
legamente al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito” .
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4. DICTAMEN DE LA COMISION:

La Comisién de Uso de Suelo, luego de analizar el expediente, en sesién ordinaria de
08 de enero de 2018, con fundamento en los articulos 57 y 87 literal a), 322 y 326 del
Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién; y
articulo 45 de la Ordenanza Metropolitana No. 003, de 31 de mayo de 2014; vy,
dando cumplimiento a la Resolucion No. C-342 de 28 de diciembre de 2017, del
Concejo Metropolitano de Quito, emite: DICTAMEN FAVORABLE para que el
Concejo Metropolitano conozca en primer debate el proyecto de Ordenanza
Metropolitana Modificatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 127, que contiene el
Plan de Uso y Ocupacion del Suelo PUOS para el Distrito Metropolitano de Quito.

Dictamen que la Comisién pone a su consideracion y la del Concejo Metropolitano,
. salvo su mejor criterio.

De Uso de Suelo

Sr. Jorge Alban
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EXPOSICION DE MOTIVOS

Segtn lo establecido en el articulo 84 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion COOTAD, las Funciones del gobierno del distrito auténomo
metropolitano son: c) Establecer el régimen de uso de suelo y urbanistico, para lo cual determinara
las condiciones de urbanizacién, parcelacién, lotizacién, divisidn o cualquier otra forma de
fraccionamiento de conformidad con la planificacién metropolitana, asegurando porcentajes para
zonas verdes y areas comunales.

El Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion -
COOTAD; el Cédigo Orgénico de Planificacién y Finanzas Publicas y las disposiciones de
SENPLADES asi como las propuestas electorales planteadas por el Alcalde Metropolitano,
constituyeron el referente para la elaboracion y aprobacion del Plan Metropolitano de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del Distrito Metropolitano de Quito (PMDOT 2015-2025) instrumento
de planificacion del territorio distrital que contiene las directrices estratégicas del desarrollo, con
una visioén de corto, mediano y largo plazo; y, determina la forma de organizacion del territorio
para el logro del desarrollo sostenible; incorporando la movilidad como elemento articulador entre
el desarrollo y el territorio.

La Ordenanza Metropolitana No. 0041, que aprueba el Plan Metropolitano de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del Distrito Metropolitano de Quito, publicada en el Suplemento
Especial del Registro Oficial No. 467 del 26 de marzo de 2015, aprucba y expide el Plan
Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial como su Anexo Unico y delega a la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda para que en el plazo méaximo de nueve meses contados
a partir de la vigencia de la referida ordenanza, presente para aprobacién del Concejo
Metropolitano el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS) actualizado.

Mediante oficio No. STHV-DMPPS-5950 de 17 de diciembre de 2015, la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda emite el informe técnico con las consideraciones por las cuales es
necesario modificar el plazo establecido en la Disposicion Transitoria Unica de la Ordenanza
Metropolitana No. 041, pasando de nueve a once meses, fundamento sobre el cual el Concejo
Metropolitano de Quito, expide la Ordenanza No. 0095 Reformatoria de la QOrdenanza
Metropolitana No. 041, sancionada el 28 de diciembre de 2015.

El Plan de Uso y Ocupacion de Suelo (PUOS) es un instrumento de regulacién
metropolitana 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 fijacion de los
pardmetros y normas especificas para el uso, ocupacion, habilitacion del suelo y edificacion. Tiene
una vigencia de cinco afios y puede ser actualizado inicamente mediante la formulacién de planes
parciales, planes especiales y proyectos especiales.

Mediante Ordenanza Metropolitana No. 127 de fecha 25 de julio de 2016, luego de su
tratamiento en segundo debate, fue aprobado el Plan de Uso y Ocupacién del Suelo (PUOS) y sus
anexos.

Mediante Ordenanza Metropolitana No. 192 de fecha 20 de diciembre de 2017, luego de su
tratamiento en segundo debate fue aprobada la Ordenanza Reformatoria de la Ordenanza
Metropolitana No. 127, que contiene el Plan de Uso y Ocupacién del Suelo (PUOS) y sus anexos.

Durante los meses de abril a diciembre de 2017, el equipo de trabajo de la Secretaria de
Territorio, Hébitat y Vivienda, en coordinacién con la Comisién de Uso de Suelo del Concejo
Metropolitano de Quito, ha presentado en sesiones ordinarias, extraordinarias y mesas de trabajo,
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los cambios propuestos al PUOS, lo que ha permitido conocer, analizar y plantear las reformas
correspondientes para resolucion del Concejo Metropolitano.

El resultado del trabajo constituye una version actualizada del Plan de Uso y Ocupacion del
Suelo y de sus anexos, con incorporaciones necesarias para una adecuada regulacion y
administracién del suelo.

La presente reforma se enfoca en replantear importantes y necesarios cambios en materia de
uso y ocupacion de suelo entre las cuales se puede mencionar:

- Ajustes en admisibilidad de actividades economicas y compatibilidades de suelo con sus
correspondientes implicaciones en materia de licenciamiento econdémico;

- Homologacion entre el CIIU versién 4.0 y las actividades econdémicas permitidas en los
diferentes usos de suelo, y;

- Un adecuado aprovechamiento del suelo en areas urbanas que presentan aptitudes para
receptar una mayor densidad poblacional.
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ElI CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Vistos los informes Nos. ___, respectivamente, emitidos por la Comisién de Uso de Suelo.

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 241 de la Constitucién de la Republica sehala que “La planificacion garantizara el

ordenamiento territorial y serd obligatoria en todos los gobiernos autonomos
descentralizados”;

Que, de conformidad con el numeral 1 y 2 del articulo 264 de la Constitucién de la Repiblica, los

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

gobiernos municipales tendran la competencia exclusiva para planificar el desarrollo
cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, con el fin de
regular el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural;

el articulo 424 de la Constitucion de la Republica sefiala que “La Constitucion es la norma
suprema y prevalece sobre cualquier otra del ordenamiento juridico. Las normas y los actos
del poder piiblico deberdan mantener conformidad con las disposiciones constitucionales; en
caso contrario carecerdn de eficacia juridica.”;

el literal ) de los articulos 54 y 84 del Cddigo Orgénico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacién determina como una de las funciones de los gobiernos
auténomos descentralizados municipales y metropolitanos, la elaboracion y ejecucion del
plan cantonal de desarrollo, el de ordenamiento territorial y las politicas publicas en el
ambito de sus competencias dentro de su circunscripcién territorial, de manera coordinada
con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial;

de conformidad al literal ¢) del articulo 84 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacién, entre las funciones del gobiemo del distrito auténomo
metropolitano, es la de establecer el uso del suelo y urbanistico, para lo cual determinara las
condiciones de urbanizacidn, parcelacion, lotizacién, division o cualquier otra forma de
fraccionamiento de conformidad con la planificaciéon metropolitana, asegurando porcentajes
para zonas verdes y areas comunales;

de conformidad al literal a) del articulo 87 del Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizaciéon, entre las atribuciones del Concejo Metropolitano, le
corresponde ejercer la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno
autonomo descentralizado metropolitano, mediante la expedicion de ordenanzas
metropolitanas, acuerdos y resoluciones;

el articulo 2 de la Ley Orgéanica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito
establece como finalidad del Municipio “I. Regular el Uso y la adecuada ocupacion del
suelo y ejercer control sobre el mismo con competencia exclusivay privativa (...)”;

el articulo 26 de la mencionada Ley establece que la decision sobre el destino del suelo y su
forma de aprovechamiento dentro del territorio distrital, compete, exclusivamente, a las
autoridades del Distrito Metropolitano;

el articulo 2 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, establece que
el objeto de esta Ley es normar el uso y acceso a la propiedad de la tierra rural, el derecho a
la propiedad de la misma que debera cumplir la funcién social y la funcién ambiental.
Regula la posesion, la propiedad, la administracion y redistribucion de la tierra rural como
factor de produccién para garantizar la soberania alimentaria, mejorar la productividad,
propiciar un ambiente sustentable y equilibrado; y otorgar seguridad juridica a los titulares
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Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

de derechos;

el articulo 4 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, establece que
para los fines de la presente Ley la tierra rural es una extension territorial que se encuentra
ubicada fuera del 4rea urbana, cuya aptitud presenta condiciones biofisicas y ambientales
para ser utilizada en produccion agricola, pecuaria, forestal, silvicola o acuicola, actividades
recreativas, ecoturisticas, de conservacién o de protecciéon agraria y otras actividades
productivas en las que la Autoridad Agraria Nacional ejerce su rectoria;

el pentltimo inciso del articulo 6 de la Ley Orgéanica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales, dispone que: “Para este efecto, la Autoridad Agraria Nacional, de conformidad
con la Ley y previa peticion del Gobierno Autonomo Descentralizado municipal o
metropolitano competente, en el plazo de noventa dias siguientes a la peticion, mediante
informe técnico que determine tales aptitudes, autorizard, el cambio de la clasificacion de
suelos rurales de uso agrario a suelos de expansion urbana o zona industrial. (...),

el articulo 76 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
establece: “Los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales o metropolitanos, en el
plan de uso y gestion de suelo, determinardn zonas que deban ser objeto de un proceso de
regularizacion fisica y legal de forma prioritaria, en cumplimiento de la funcion social y
ambiental de la propiedad. Para ello, se contara previamente con un diagnéstico integral
que establezca la identificacion de los beneficiarios, la capacidad de integracion urbana del
asentamiento humano, la ausencia de riesgos para la poblacion y el respeto al patrimonio
natural y cultural, de conformidad con la legislacion vigente. Esta declaratoria se realizard
en el componente urbanistico del plan de uso y gestion de suelo. (...)";

el numeral 3 del articulo 91 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién
del Suelo, publicada en el Suplemento del Registro Oficial No. 790 de 5 de julio de 2016,
sefiala que a los gobiernos auténomos descentralizados municipales y metropolitanos, sin
perjuicio de las competencias establecidas en la Constitucion, les corresponde “clasificar el
suelo en urbano y rural, y establecer las correspondientes subclasificaciones, asignar los
tratamientos urbanisticos, usos y las obligaciones correspondientes, de acuerdo con lo
establecido en esta Ley”;

la Disposicién Transitoria Sexta de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, publicada en el Suplemento del Registro Oficial No. 790, de 5 de julio de
2016, establece que: “(...) Las licencias, permisos y autorizaciones concedidas de
conformidad con la legislacion existente anterior a la fecha de entrada en vigencia de la
presente Ley, subsistiran por el tiempo en que fueren concedidos.

Las licencias, permisos y autorizaciones que se encuentren en tramite de aprobacion
deberan cumplir la normativa municipal existente anterior a la fecha de entrada en vigencia
de la presente Ley. ”;

la Disposicion Transitoria Décima de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, establece que: “(...) Hasta que se apruebe la normativa técnica
correspondiente, los Gobiernos Autonomos Descentralizados aplicaran los parametros
técnicos aprobados en sus respectivas ordenanzas que no se contraponga a esta Ley.”;

el Concejo Metropolitano de Quito mediante Ordenanza Metropolitana No. 0041, sancionada
el 22 de febrero de 2015, aprueba el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial cuyo articulo 3 contiene: los principios de la Planificacién Metropolitana del
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Que,

Que,

Que,

Desarrollo y del Ordenamiento Territorial e identificacion de ejes estratégicos, el diagndstico
general estratégico del Distrito Metropolitano de Quito, propuesta del componente
estratégico de desarrollo y ordenamiento territorial, y Plan de Uso y Ocupacién del Suelo
(PUOS) y su anexo: cuadro general de usos y actividades PUOS-CIIU nivel 7;

la Ordenanza Metropolitana No. 0041, sancionada el 22 de febrero de 2015, en su
disposicién transitoria Unica, y su reforma contenida en la Ordenanza Metropolitana No.
0095, sancionada el 28 de diciembre de 2015, disponen que la Secretaria de Territorio,
Hébitat y Vivienda en el plazo maximo de once meses presentard para aprobacion del
Concejo Metropolitano de Quito el Plan de Uso y Ocupacién del Suelo actualizado, como
elemento componente del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, que
permiten la vigencia de este y su eficacia juridica de conformidad con el articulo 424 de la
Constitucion;

el articulo 8 de la Ordenanza Metropolitana No. 172, sancionada el 30 de diciembre de 2011,
reformada mediante Ordenanza Metropolitana No. 432, sancionada el 23 de septiembre de
2013, sobre la clasificacion general del suelo en funcién de su aprovechamiento, se clasifica
en urbano y rural;

el Consejo Nacional de Planificacion, mediante Resolucién No. 003-2014-CNP de 12 de
mayo de 2014, expidi6 los lineamientos y directrices para la actualizacion y reporte de los
Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de los gobiernos auténomos
descentralizados, procesos que para el efecto deben establecer el diagnéstico, la propuesta y
el modelo de gestion de los respectivos gobiernos locales, haciendo efectivo el derecho a la
participacion ciudadana como una forma de expresion democratica y garantia del pleno
gjercicio de las prerrogativas constitucionales;

Que, mediante oficio No. STHV-DMPPS-5950 de fecha 17 de diciembre de 2015, la Secretaria de

Que,

Territorio, Habitat y Vivienda emite su informe técnico, el cual contiene las consideraciones
por las cuales es necesario modificar el plazo establecido en la Disposicion Transitoria Unica
de la Ordenanza Metropolitana No. 041, antes referida de nueve a once meses, fundamento
sobre el cual el Concejo Metropolitano de Quito, expide la Ordenanza No. 0095
Reformatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 041, sancionada el 28 de diciembre de
2015; y,

mediante Ordenanza Metropolitana No. 127 de fecha 25 de julio de 2016, luego de su
tratamiento en segundo debate, fue aprobado el Plan de Uso y Ocupacién del Suelo (PUOS)
y SUS anexos.

Que, Mediante Ordenanza Metropolitana No. 192 de fecha 20 de diciembre de 2017, luego de su

tratamiento en segundo debate, fue aprobada la Ordenanza Reformatoria de la Ordenanza
Metropolitana No. 127, que contiene el Plan de Uso y Ocupacién del Suelo (PUOS) y sus
anexos.

Que, para una eficiente administracion del suelo y de las actividades econdmicas y constructivas

que en €l se desarrollan, es necesario contar con una herramienta actualizada de regulacion,
que facilite a la Corporacion Municipal y a la ciudadania, ejercer sus competencias y
derechos respectivamente,
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En ¢jercicio de las atribuciones que le confiere los numerales 1 y 2 del articulo 264 de la
Constitucion de la Republica; articulo 8, numerales 1 y 6 de la Ley Orgidnica de Régimen del
Distrito Metropolitano de Quito; y el articulo 57, literal a); articulo 87, literal a); articulos
322 y 326 del Codigoe Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion;
letra d) del articulo 18 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 que contiene el Régimen
Administrativo del Suelo para el Distrito Metropolitano de Quito; y, articulo 91, numeral 3,
de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,

EXPIDE LA SIGUIENTE:

ORDENANZA METROPOLITANA MODIFICATORIA DE LA ORDENANZA
METROPOLITANA No. 127 DEL PLAN DE USO Y OCUPACION DEL SUELO DEL
DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO.

Articulo 1.- Sustitiyase el articulo 5 por el siguiente texto: “Cumplimiento normativo.- Todas
las actividades econdmicas a desarrollarse en una edificacion existente dentro de la circunscripcion
del Distrito Metropolitano de Quito, se sujetardn a las normativas nacionales y metropolitanas
vigentes, para su correcto funcionamiento.”

Articulo 2.- Reférmese el Articulo 6 con el siguiente texto: “Cese de actividad vy
reasignaciones de usos de suelo y zonificacion de los equipamientos.- Los lotes con uso de suelo
principal de equipamiento, en los cuales hayan cesado las actividades, deberan presentar el
informe que indique el cese de dicha actividad por parte de la autoridad competente y podran
solicitar a la municipalidad el cambio de asignaciones de uso de suelo y zonificacion, aplicando las
que correspondan a su entorno inmediato.

La Secretaria responsable del territorio, habitat y vivienda, establecera las condiciones de esta
disposicién a través de un informe motivado que sera conocido y aprobado por la Comision de Uso
de Suelo y el Concejo Metropolitano de Quito.”

Articulo 3.- Incorpdrese una Disposicion General con el siguiente texto: “Cuarta.-
Actividades econémicas preexistentes en uso de suelo prohibido.- Las actividades econémicas
correspondientes a las diferentes tipologias, que de acuerdo al uso de suelo vigente sean
incompatibles y/o no cumplan condiciones de implantacion, de conformidad con lo previsto en el
PUOS, podran permanecer en su ubicacion actual, siempre y cuando cumplan al menos una de las
condiciones sefialadas a continuacién:

a) Haber obtenido una o mas autorizaciones de cualquier autoridad piblica competente para emitir
permisos de funcionamiento, que evidencien que han venido realizando la misma actividad
econodmica con anterioridad al afio 2012, en el mismo lote o predio.

b) Haber obtenido una o mds licencias metropolitanas unicas para actividades econdmicas (LUAE)
en el periodo comprendido entre enero de 2012 y la fecha de sancién de la presente Ordenanza, que
evidencien que han venido realizando la misma actividad econdmica, en el mismo lote o predio.

Para el caso de las actividades econdmicas de tipologia CM1A incompatibles con el uso de suelo,
que demuestren su preexistencia conforme a lo establecido en los literales a) o b) de esta
Disposicion General, podran acogerse al procedimiento especial de licenciamiento a cargo de la
Secretaria responsable del territorio, habitat y vivienda y obtener la LUAE, previo a la verificacién
del cumplimiento de lo establecido en la Disposicion General Quinta del presente texto normativo.
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Articulo 4.- Incorpdrese una Disposicion General con el siguiente texto: “Quinta.- Los
establecimientos que se encuentren dentro de la Disposicién General Cuarta, previo a la obtencion
de la licencia, deberdn cumplir con lo siguiente:

a) Normas administrativas y Reglas Técnicas previstas en la Ordenanza Metropolitana que
establece el Régimen Administrativo de las Licencias Metropolitanas y, en particular, de la
Licencia Metropolitana Unica para el Ejercicio de Actividades Econémicas en el Distrito
Metropolitano de Quito (LUAE), con excepcidn de la compatibilidad de uso del suelo.

b) Cumplir con las normas y requisitos establecidos en el reglamento elaborado por la
Secretaria responsable del territorio, hébitat y vivienda, en coordinacién con las entidades
municipales competentes, en el que se establecen las condiciones técnicas requeridas en
materia de arquitectura y urbanismo, seguridad, salud, movilidad y turismo.

¢) Para los establecimientos de tipologia CM1A, incompatibles con el uso de suelo, deberan
cumplir con las normas y requisitos establecidos en el reglamento que sera elaborado por la
Secretaria responsable del territorio, habitat y vivienda, en coordinaciéon con las entidades
municipales competentes, en el que se estableceran las condiciones técnicas requeridas en
materia de arquitectura y urbanismo, seguridad, salud, movilidad. Ademas presentaran un
plan de convivencia validado por la Secretaria de Inclusion Social.

Articulo 5.- Incorpérese una Disposicion General con el siguiente texto: “Sexta.- Para las
actividades econdmicas seflaladas en la Disposicién General Cuarta de esta Ordenanza
Metropolitana, las Administraciones Zonales en su respectiva circunscripcion territorial, seran la
Autoridad Administrativa Otorgante de la Licencia Metropolitana Unica de Actividades
Econdémicas (LUAE) a través del Procedimiento Ordinario con inspeccion previa, con excepcién de
las actividades econdémicas CZ1A, CZ1B, CMI1A, II1, 112, 113, CZ4, centros de faenamiento y
procesamiento de carne y otras catalogadas como Categoria III, cuya Autoridad Administrativa
Otorgante sera la Secretaria responsable del territorio, habitat y vivienda a través del Procedimiento
Especial.

Los establecimientos que habiendo iniciado el proceso de licenciamiento, amparados en lo
sefialado en la Disposicion General Cuarta, incumplieren lo dispuesto en la Disposicién General
Quinta de esta Ordenanza Metropolitana, no podran obtener renovacién de LUAE ni iniciar un
nuevo proceso de licenciamiento hasta que cumplan con el ordenamiento juridico vigente.

Articulo 6.- Incorpérese una Disposicion General con el siguiente texto: “Séptima: Para los
sectores, lotes y predios donde se evidencie técnica y objetivamente fendmenos de subsidencia del
suelo (hundimiento), claramente identificados y delimitados en un informe técnico a cargo de la
Direccién Metropolitana de Gestion de Riesgos, el cual igualmente contendrd las respectivas
recomendaciones en materia de uso y ocupacién del suelo, la Secretaria responsable del Territorio,
Hébitat y Vivienda, mediante un informe debidamente motivado, pondrd a consideracion de la
Comision de Uso de Suelo, previo a la aprobacién del Concejo Metropolitano, las modificaciones a
las asignaciones de uso de suelo, forma de ocupacién y edificabilidad constantes en el PUOS, para
adecuarlas a las recomendaciones del informe de Riesgo, con la finalidad de precautelar la
seguridad de las personas y de los bienes materiales piblicos y privados.
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Articulo 7.- Renumérese las siguientes disposiciones transitorias de la ordenanza
metropolitana No. 127 que contiene el Plan de Uso y Ocupacién de Suelo:

a) Cuarta por Primera;

b) Novena por Quinta, y;

¢) Décimo Cuarta por Séptima.
Articulo 8.- Eliminense las siguientes disposiciones transitorias de la ordenanza
metropolitana No. 127 que contiene el Plan de Uso y Ocupacion de Suelo:

a) Quinta;

b) Décimo Primera;

¢) Décimo Segunda, y;

d) Décimo tercera.

Articulo 9.- Renumérese la Disposicion Transitoria Sexta por Segunda; ampliese el plazo de dicha
disposiciéon a un afic contado a partir de la sancién de esta Ordenanza y dispéngase a la
Administracion General brindar las facilidades que habiliten el cumplimiento de esta disposicion.

Articulo 10.- Renumérese la Disposicion Transitoria Séptima por Tercera y ampliese el plazo de
dicha disposicién a un término de 90 dias contados a partir de la sancion de esta Ordenanza,
exclusivamente para el Plan Vial de la Parroquia de Tumbaco: Collaqui.

Articulo 11.- Renumerese la Disposicion Transitoria Octava por Cuarta y ampliese el plazo de
dicha Disposicién a un plazo de 18 meses contados a partir de la sancién de esta Ordenanza,
exclusivamente para los siguientes Planes: Los territorios comprendidos en las mancomunidades de
los gobiernos autonomos descentralizados parroquiales del noroccidente y norcentral del DMQ y la
ladera comprendida entre la Avenida Simén Bolivar hacia los valles de Los Chillos y Tumbaco.

Por otro lado, eliminese el Plan Especial del sector suroccidental del Distrito Metropolitano de
Quito en la zona comprendida como Hacienda El Pugro hasta la quebrada Saguanchi.

Dispéngase a la Administracién General brinde las facilidades que habiliten el cumplimiento de
esta Disposicion.

Articulo 12.- Renumérese la Disposicion Transitoria Décima por Sexta y ampliese el plazo a 120
dias contados a partir de la presente Ordenanza.

Articulo 13.- Renumérese la Disposicién Transitoria Décimo Quinta por Octava y ampliese el
plazo a 240 dias improrrogables, de acuerdo al cronograma adjunto en la presente ordenanza,
contados a partir de la sancion de la presente Ordenanza.

Articulo 14.- Incorpirese la siguiente Disposicion Transitoria: “Novena.- La Secretaria
responsable del territorio, habitat y vivienda en el término de 60 dias, contados a partir de la
sancion de la presente Ordenanza Metropolitana, elaborara el Reglamento para las actividades
econdmicas con uso de suelo incompatible de tipologia CM1A, sefialadas en la Disposicion
General Cuarta de la presente ordenanza, en coordinaciéon con las entidades municipales
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competentes. Este instrumento serd publicado en la pagina web institucional del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito.

Los propietarios o administradores de dichos establecimientos tendran un plazo de 90 dias,
contados a partir de la publicacién del Reglamento, para solicitar la LUAE en la Secretaria
responsable del territorio, habitat y vivienda.

Mientras transcurra el término para la elaboracién del reglamento, dichos establecimientos podran
seguir funcionando.

De igual forma, una vez emitido y publicado el reglamento, solo podran seguir funcionando
aquellos establecimientos que hubieren presentado una solicitud de obtencién de LUAE.

Una vez finalizado el proceso especial de licenciamiento, la autoridad administrativa otorgante
remitira el reporte de las LUAE emitidas asi como el listado de los establecimientos a los cuales se
les hubiera negado el otorgamiento de la LUAE, a fin de que la Agencia Metropolitana de Control
actie conforme a sus competencias.

Articulo 15.- Incorporese la siguiente Disposicion Transitoria: “Décima.- Los predios
comprendidos en un 4rea cuyo radio de influencia es de 150 metros a la redonda, medidos desde el
centro de la planta de cloro-gas de la planta de tratamiento de agua potable de El Troje, podran
obtener la LMU 10 y/o LMU 20, en un plazo de 180 dias contados a partir de la promulgacion de la
presente ordenanza, plazo en el cual la Empresa Publica Metropolitana de Agua Potable y
Saneamiento (EPMAPS) debera haber implementado el sistema de mitigacién de riesgos por
efectos de fuga de cloro-gas (sistema Scrubber).

Los IRM mantendran una nota con la referida afectacidn, hasta que se haya implementado el
sistema Scrubber, lo cual serd oportunamente notificado por la Empresa Publica Metropolitana de
Agua Potable y Saneamiento a la Secretaria encargada del territorio, habitat y vivienda.

Articulo 17.- Reférmese el Articulo... (5).- Proteccién a las autorizaciones de edificacion,
numeral 1, de Ia Ordenanza Metropolitana 172 por el siguiente texto:

“En consecuencia, el lote mantendra su zonificacion y uso de suelo principal, con los cuales fue

aprobada o licenciada la edificacion. Se exoneran de esta proteccidn los usos de suelo que generen
p p q

riesgo o afecten la seguridad de los habitantes™.

Articulo 18.- Agréguese en el Articulo...(52) de la Ordenanza Metropolitana 172, a
continuacién del numeral 3 el siguiente numeral y texto: “4. En suelos con clasificacion rural,
con usos o proyectos destinados a vivienda, turismo, recreacion y alojamiento, que siendo
concordantes con los objetivos de conservacidn y uso sustentable del patrimonio natural, permitan
un aprovechamiento del suelo en sus areas utiles, observando los coeficientes de uso de suelo
asignados en las respectivas zonificaciones o en aquellas previstas en el Plan de Uso y Ocupacion
de Suelo. Las areas utiles se obtendran descontando de la superficie del lote, las areas de
afectacion, areas de proteccion de quebradas, taludes, rios, areas especiales de proteccion y las
areas que superan los 20° grados de inclinacion™.

Articulo 19.- Agréguese en el Articulo... (66) de la Ordenanza Metropolitana 172, a
continuacion del literal f), el siguiente texto:
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“La Unidad encargada de la Gestion del Patrimonio perteneciente a la entidad encargada del
Territorio, Habitat y Vivienda, en base a lo que dispone la ordenanza especifica para areas y bienes
patrimoniales o previo a una inspeccion en el sitio para analizar las caracteristicas de implantacién
y de altura existentes en el sector, definird la delimitacion y asignacién de datos de usos de suelo y
forma de ocupacion y edificabilidad para cada caso™.

Articulo 20.- Agréguese en el Articulo... (66) de la Ordemanza Metropolitana 172, a
continuaciéon y como parte del literal g), el siguiente texto:

Los predios con zonificacion ZC, cuya superficie sea inferior a 10.000 m2 o inferior a 3.000 m2
para predios ubicados en areas de centralidades debidamente establecidas en el PMDOT, podrin
solicitar a la entidad encargada del Territorio, Habitat y Vivienda la asignacién de datos de
zonificacién mediante la presentacién de un proyecto urbano-arquitecténico que establezca las
condiciones de integracion urbanistica y vial al entorno.

El proyecto contendra la propuesta de asignacion de datos de uso y ocupacién del suelo, derivado
de un andlisis urbanistico del entorno. Dichos datos seran asignados en concordancia con los
requerimientos del proyecto y del entorno, siempre y cuando el proyecto prevea aportes
urbanisticos en uno o varios de los siguientes aspectos, en funcién de las particularidades de cada
caso: Areas verdes, Equipamientos publicos o privados y/o espacio publico y vias que aseguren o
mejoren la conectividad del sector.

En caso de que el proyecto prevea el fraccionamiento del suelo o requiera la apertura de nuevas
vias, se garantizard que estas cesiones de suelo se hagan de forma gratuita y obligatoria a favor del
municipio, observando los porcentajes de areas verdes y equipamiento previstos en la normativa.

La entidad encargada del Territorio, Habitat y Vivienda emitird un informe técnico del proyecto, €l
cual contendra las asignaciones de zonificacién propuestas para el predio. Este informe sustentara
un proyecto de resolucion que sera remitido a la Comision de Uso de Suelo previo a la aprobacién
por parte del Concejo Metropolitano.

Los predios cuya superficie sea superior a 10.000 m2 o superior a 3,000 m2 para predios ubicados
en areas de centralidades debidamente establecidas en el PMDOT, podran solicitar la asignacion de
datos de zonificacién mediante la presentacion de un proyecto urbanistico arquitectdnico especial
(PUAE) bajo los procedimientos y normativa previstos para tal efecto.

Articulo 21.- Sustitiiyase el numeral 3 del Articulo 112 de la Ordenanza Metropolitana No. 172
que establece el Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito,
reformado parcialmente por la Ordenanza Metropolitana 127 de fecha 25 de julio de 2016, por el
siguiente texto:

“3. En lotes con clasificacién de suelo urbano o rural, con uso de suelo principal Proteccion
Ecologica/Conservacion del Patrimonio Natural (PE/CPN) no cambiard su uso de suelo aunque se
modifiquen los coeficientes de ocupacién, siempre y cuando no se encuentren en zonas de
proteccion definidas por la legislacion nacional o local, deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Se permitird el desarrollo de proyectos residenciales, turisticos, recreativos y de
alojamiento;

b) EI 4rea neta o 1til se obtendra descontando las dreas de afectacion, 4reas de proteccion de
quebradas, taludes, rios, areas especiales de proteccién y las areas que superan los 20°
grados de inclinacion;

¢) Las é4reas no utilizables, como las de proteccion de quebradas, taludes, rios, &areas
especiales de proteccion y las areas que superan los 20° grados podran incorporarse a las
areas comunales exigidas por la normativa vigente y se someterdan a un plan de
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conservacion con la finalidad de conservar el suelo y la biodiversidad del sector;

d) Se podra utilizar como méximo el 5% del COS en Planta Baja y el 10 % del COS Total del
area neta o util del lote, en dos (2) pisos de altura y no se permitirdn subsuelos;

e¢) La determinaciéon del nimero total de viviendas en funcion del COS Total utilizable,
resultara de la aplicacion de la siguiente férmula:

Unidades de vivienda (UV)= Area neta o util (ha.) x Densidad neta (hab/ha)

Indice de Composicién Familiar (hab/viv)
Los datos constantes son los siguientes:
Densidad neta promedio en sectores rurales de Quito = 31.6 hab/ha
Indice de composicién familiar promedio en sectores rurales de Quito= 3.49 hab

f) Deberan cumplir con las medidas de seguridad constructiva sismo resistente y de
mitigacion de riesgos aprobadas por las entidades competentes, sin perjuicio del
cumplimiento de la normativa nacional y reglas técnicas contenidas en las ordenanzas
vigentes;

g) Las propuestas de los proyectos a ser declarados en propiedad horizontal, en caso de no
contar con las factibilidades de servicios basicos, deberan presentar los estudios y
propuestas alternativas de auto abastecimiento sostenible para la implementacién de dichos
servicios de infraestructura (agua potabilizada, alcantarillado, energia eléctrica, recoleccion
y tratamiento de residuos solidos) validados por las respectivas empresas y el informe de
viabilidad emitido por la Secretaria responsable del ambiente.

h) Estos proyectos se sujetaran al procedimiento especial de licenciamiento y requeriran un
informe preceptivo emitido por la Secretaria responsable del Territorio, Hébitat y
Vivienda, para su posterior revision en las Entidades Colaboradoras y la obtencion de la
Licencia Metropolitana Urbanistica LMU 20 en las Administraciones Zonales
competentes.”

Disposiciones Generales:

Primera.- Sustitiyase el mapa PUOS Z2-2 de la ordenanza metropolitana No. 192 Reformatoria de
la Ordenanza Metropolitana No. 127 que aprueba el Plan de Uso y Ocupacién de Suelo,
incorporando los poligonos correspondientes a las zonificaciones A36, A37 y A38 de vivienda
multifamiliar, en concordancia con las zonificaciones y regulaciones previstas en el Anexo de la
presente ordenanza.

Segunda.- Sustitiyase el documento que contiene el Plan de Uso y Ocupacién del Suelo y su
anexo que corresponde al Clasificador Internacional Industrial Uniforme (CIU) vigente para el
Distrito Metropolitano de Quito, que son parte del Anexo Unico del Plan Metropolitano de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial por el anexo denominado Plan de Uso y Ocupacién de Suelo
y el apéndice que contiene el listado de actividades del Clasificador Internacional Industrial
Uniforme (CIIU); los cuadros de las tipologias de las actividades econdmicas y el cuadro de usos
de suelo y sus relaciones de compatibilidad con actividades econdmicas y/o equipamientos.
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Disposiciones Finales:

Primera.- Las disposiciones del PUOS prevaleceran sobre toda norma de igual o de menor
jerarquia que se le oponga, exceptuando las normas que rigen a los Planes Parciales, Planes
Especiales y Proyectos Urbanisticos Arquitectdnicos Especiales (PUAE).

Segunda.- La presente ordenanza y sus anexos, una vez sancionados, serdn inmediatamente
protocolizados ante Notario Publico del cantén Quito por parte de la Secretaria General del
Concejo del Distrito Metropolitano de Quito.

Tercera.- Esta ordenanza entrard en vigencia a partir de la fecha de su sancidn, sin perjuicio de su
publicacion en la Gaceta Oficial y pagina web institucional de la municipalidad.

Dada, en la Sala de Sesiones del Concejo Metropolitano de Quito, el xx de xx de 2017.

Dr. Eduardo del Pozo Abg. Diego Cevallos Salgado ,
Primer Vicepresidente del Concejo Metropolitano de Secretario General del Concejo Metropolitano de
Quito Quito

CERTIFICADO DE DISCUSION |

El infrascrito Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito, certifica que la presente
ordenanza fue discutida y aprobada en dos debates, en sesiones de xx y xx de xx de 2017.- Quito,

Abg. Diego Cevallos Salgado
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

ALCALDIA DEL DISTRITO METROPOLITANO.- Distrito Metropolitano de Quito, .

EJECUTESE:

Dr. Mauricio Rodas Espinel
ALCALDE DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

CERTIFICO, que la presente ordenanza fue sancionada por el Dr. Mauricio Rodas Espinel,
Alcalde del Distrito Metropolitano de Quito, el
.- Distrito Metropolitano de Quito,

Abg. Diego Cevallos Salgado
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
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CONTENIDO
1. PLAN DEL USO Y OCUPACION DEL SUELO ......coouiuieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeseeseeseseessseessesssessenns 2
1.1.  ASIGNACIONES DE LOS USOS DE SUELQ ....cccccoiiiiiniiiimeminiineessesssessissmesrsssssssesssssssessenss 3
L11.  UsolResidencial () ummmipummsssmmvsmsismmmmm e i ms oy o s i s s s i 3
1.1.2. Uso Agricola Residencial (AR).....cccieereiiiiienii et st et iae e st eae e aeeaeanens 4
113, USO MUIPIE (IM).eiiiiiiiieiietiis ettt et ea e et e e e emeeeaessnseensaeenseesnesernesanenns 5
1.14.  Area PatrimoOnial (H) c..o.veooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesseseesseesseesssesssssssesssssssssessssssssesessessssesasessssesees 5
LSy Jsondustiial (e samrassiam i s i s s s s s 5
L A B o T am— 6
1.1.7. Actividades de COMETICIO ¥ SEIVICIOS. .eeiiriviriiiiiieiieeiiieseeisessressessssseeerssssnssasssresssesssasansns 9
1.1.8.  Uso Proteccion Ecoldgica/Conservacion Del Patrimonio Natural (RN/CPN).................. 14
1.1.9.  Uso Recursos Naturales / Produccion Sostenible (RN/PS) ...vvveioieeeciciiieceecieeceeeccvie e 16
1.1.10. Uso Recursos Naturales No Renovables (RNNR) .......ccocoiiiiiiioiiiiiiii e 17
1.2, ICOMPATIBILIDADYDELOS TISOS DE SUBLD: .ccvmmsnsnmvsesvsssssamsmiisiimpaysrsvossoss 17
BB RIS GRS L s v s gamaos s sesi oo e o e e 2 S A S i S A e e g 18
2. ZONIFICACION POR LA EDIFICABILIDAD Y LA FORMA DE OCUPACION DE SUELO
19
2.1 ASIGNACIONES DE LA ZONIFICACION .....coovviieieeieceeiseseesi s sssssssseseessseneens 19
2.2  ALTURA DE LOCAL Y EDIFICACION .....ocoouitiieeieeeceeieeieee e eeesesees s eeesass s seenen 28
22.1 ALUTA D8 LLOCAL...coviiciiieiicieie ettt s et b e e st eesesae e e e bt s e b e e nb et b e e se e aseennarees 28
2.2.2 Variabilidad Del Terreno y Pendiente Referencial .........cccovvvieiiiiveiiiniiiniicicciicnnnnesenennns 29
2.2.3 Altnra DeBEaiacacton. <« v s e i s i s i 31
224 Bdicationes BB BIOMICE. s sssssisosscssssssss s s s e T o s 40
2.3 RETIROS DE CONSTRUCCION .........oiomieieeeeeeeeeeeeseese e eeeeesees s seeesees s s sneeeeese e 41
231 Condiciones de Ocupacion de 108 REMIOS wu s nmissesssstiim s i mimismiis 41
24  CONSIDERACIONES GENERALES PARA HABILITAR EL SUELO......ccccccovvviierieennnne. 43
3. BSTRUICTURIA VI ... .cmonessncsmssrmsssmvmrassnnasossssssosesiammss s ssssssssmsess s s cieoss g smm e mmssa 44
4. AREAS DE PROTECCION ESPECIAL......covuiveeeieeieeeesessiseessesseseesessessesseessessesessssssessessessosses 48



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,
econdmico-productivo, ambiental y territorial.

El Plan de Uso y Ocupacién de Suelo (PUOS) es un instrumento de regulacion del suelo a escala
metropolitana, que constituye parte del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
y que de acuerdo con la Ordenanza Metropolitana del Régimen de Suelo, tiene por objeto la
estructuracion de la admisibilidad de usos y edificacién, mediante la fijacion de los parametros y
normas especificas para el uso, ocupacion, habilitacion del suelo y edificacion. Tiene una vigencia de
cinco afios y puede ser actualizado Unicamente mediante la formulacion 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 dinamica 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 de ordenamiento territorial son:

Una visién 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 poblacién, actividades econdmicas y
productivas y dotacién 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 planificacion del sistema vial menor local.

La determinacion de la admisibilidad de usos y de 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 ocupacion del suelo referida a la ocupacion méxima de
construccion o subdivisién del suelo que tiene un lote.

En este marco, el PUOS considera la clasificacion del suelo en urbano vy 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 wusos y
edificabilidad del suelo.

De la clasificacion del suelo y la estructura del territorio

El 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 nucleos
urbanos en suelo rural.

El suelo rural es una extension 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 proteccion y de uso residencial bajo modalidad especifica.

La division politico-administrativa del DMQ, clasifica a las parroquias como urbanas y rurales,
delimitdndose areas 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, Multiple, Area Patrimonial, Industrial, Equipamiento, Proteccion
Ecoldgica/Conservacion del Patrimonio Natural, Recurso Natural/Produccion Sostenible, Recurso
Natural no Renovable. En dichos usos de suelo se permite, segim la compatibilidad, actividades
complementarias (comercios y servicios).

En el mapa de uso de suelo principal del PUOS 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 el PUOS asi como en
funcion de la demanda de equipamientos, comercios y servicios de cada sector.

Los diferentes usos principales y actividades complementarias se registran en el mapa de uso de suclo
principal del PUOS y se sujetan al Cuadro General de Usos y Actividades CIIU 4.0 — INEC, a las
Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo y a otros instrumentos de planificacion.

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 con ¢l uso
residencial.

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

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

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

¢ Residencial urbano unifamiliar, bifamiliar o multifamiliar (RUlA).- zonas de uso
residencial en las que se condiciona la edificacion a una y hasta ocho viviendas por lote
minimo, segin los poligonos de asignacién previstos en los mapas del PUOS, donde se
permite el desarrollo de equipamientos, comercios y servicios de nivel barrial.

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

3




industriales de bajo impacto (I11A) podran ocupar el 100% del COS PB.

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, las actividades de comercio y servicios podrin ocupar hasta el 100% del
COS Total y las industrias de bajo impacto (I11 A) podran ocupar hasta el 100% del COS PB.

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

Admite comercios y servicios de nivel barrial, sectorial y zonal, industrias de bajo impacto
(ITTA) y actividades agricolas (huertos familiares, entre otras formas de agro produccién) y
pecuarias (animales menores).

Los equipamientos podran ocupar el 100% del COS Total del lote mientras que los comercios
y servicios podrin ocupar el 50% del COS PB del lote. Las industrias de bajo impacto (I111A)
podran ocupar el 100% del COS PB del Lote.

¢ Residencial Rural 2 (RR2).- Zonas correspondientes a asentamientos humanos agrupados de
manera espontinea, concentrados o dispersos, localizados en suelo rural, alejados de los
limites urbanos, que presentan procesos parciales de urbanizacién (con dotacién parcial de
agua, alcantarillado, energfa 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.

Admite comercios y servicios de nivel barrial, sectorial y zonal. incluyvendo la tipologia
CZ1C, asi como industrias de bajo impacto (H1A) y actividades agricolas o pecuarias
(animales menores).

Los equipamientos podran ocupar el 100% del COS Total del lote, mientras que los
comercios y servicios podran ocupar €l 50% del COS PB del lote. Las industrias de bajo
impacto (I11 A) podran ocupar el 100% del COS Total 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, estin localizados proximos a las 4reas
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 4reas con lotes de superficies menores a
5.000 m2, con baja densidad poblacional, donde existen viviendas dispersas y actividades agricolas,
pecuarias y pesca de produccién para consumo local.

En e] uso agricola residencial, en suelo rural y urbano, se permite vivienda (uso residencial sin
restriccion de las asignaciones de zonificacion) asi como comercios y servicios de nivel barrial y
sectorial; industrias de bajo impacto (IT1A) y actividades agricolas (huertos familiares, entre otras
formas de agro produccion) y pecuarias.



1.1.3.Uso Mailtiple (M)

Uso asignado a los lotes en suelo urbano, con frente a ejes viales principales, presente igualmente en
areas de centralidades urbanas, en los que se puede implantar y desarrollar actividades residenciales,
comerciales, de servicios y equipamientos de escala barrial a metropolitana, asi como industria de
bajo impacto (II1A) de escala barrial.

El use multiple no tiene restricciones de proporcionalidad en los coeficientes de ocupacion del suelo
con respecto a los usos complementarios o permitidos.

1.1.4. Area Patrimonial (H)

De acuerdo con la Ordenanza Metropolitana de Areas y Bienes Patrimoniales y para efecto del PUOS,
corresponde a aquellos ambitos territoriales o lotes que contengan o constituyan 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 igualmente como uso de suelo asignado como édrea patrimonial (H), el
Patrimonio Arqueoldgico, constituido por los sitios y bienes arqueoldgicos, con su entorno ambiental
y de paisaje, sujetos a investigacion y proteccion de conformidad con la Ley de Patrimonio Cultural.
Se permitiran actividades de investigacion, inspeccion, prospeccion v excavaciones e identificacion y
puesta en valor de sitios o territorios que presenten indicios de una posible presencia de bienes
arqueolégicos.

En el PUOS, los lotes o predios inventariados v por tanto pertenecienies al patrimonio arquitectonico

y urbanistico (continuo y selectivo) estan identificados con asignaciones de zonificacion para la
edificacion y habilitacidn del suelo como areas historicas (H).

Condiciones del uso Area Patrimonial:

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

1.1.5. Uso Industrial (I)

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

El suelo industrial se clasifica en los siguientes grupos principales: de bajo impacto, de mediano
impacto, de alto impacto y de alto riesgo.

En el uso industrial se prohiben los usos residenciales.

Condiciones generales de implantacion del uso industrial.-
Las edificaciones para uso industrial, a mas de las condiciones especificas de cada tipo industrial,
cumplirdn con las siguientes:

o Todas las industrias cumpliran con lo establecido en las Reglas de Arquitectura y
Urbanismo y las normas vigentes sobre la materia.
o En las industrias calificadas como I3 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.

La disposicion de desechos s6lidos industriales, la prevencidn y control de 1a contaminacién
por emisidn de gases, particulas y otros contaminantes atmosféricos; la prevencion y control
de la contaminacién de las aguas derivadas de la actividad industrial; las actividades que
generen radioactividad o perturbacion eléctrica y las actividades que generen ruidos o
vibraciones producidas por maquinas, equipos o herramientas industriales, se sujetaran a la
Legislacion Ambiental vigente y a las disposiciones de los organismos competentes en la
materia.

Los establecimientos industriales que requieran para su uso almacenar combustibles,
tanques de gas licuado de petroleo, materiales explosivos e inflamables, deberdn sujetarse al
Reglamento Ambiental para Operaciones Hidrocarburiferas del Ecuador y a la Legislacion
Ambiental vigente.

Condiciones de implantacion de urbanizaciones industriales y parques industriales:

e}

(o]

Destinado a la implantacién y desarrollo de actividades para los servicios sociales de educacion,
cultura, salud, bienestar social, recreativo, deportivo y culto; y publicos de seguridad, administracion

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

Se respetard la asignacion y tipologia industrial establecida en el PUOS vigente asi como la
zonificacién establecida para edificacion y habilitacién del suelo, salvo que para las
modificaciones en las asignaciones de uso v ocupacion de suelo mediare un proyecto
urbanistico arquitectdnico especial (PUAL), segun lo previsto en el ordenamiento juridico
metropolitano.

Los suelos se destinardan Unica y exclusivamente para actividades industriales; de
distribucion y comercializacion, bodegas de almacenamiento, oficinas y todos aquellos usos
que sean compatibles y complementarios a la actividad industrial.

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

Se autoriza la construccion de una vivienda minima para conserjeria y garitas de vigilancia.
En los parques industriales se presentara la propuesta de sectorizacién indicando el uso o
usos permitidos y complementarios particulares asignados a cada sector, que serdn
determinados en la Ordenanza Especial respectiva.

Para todos los Parques Industriales, el Municipio podra 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.

Los proyectos de urbanizaciones industriales y parques industriales deberdn presentar de
forma obligatoria: Estudios de factibilidad y dotacién efectiva de los servicios basicos 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 seran
validados por cada entidad competente.

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

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

1.1.6. Uso Equipamiento (E)

publica, servicios funerarios, transporte, infraestructura y equipamientos especiales.

Clasificacion 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 categorizan 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:

Educacion: corresponde a los equipamientos destinados a la formacién 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,
transmision y conservacion del conocimiento, fomento y difusion de la cultura;

Salud: corresponde a los equipamientos destinados a la prestacién de servicios de salud como
prevencion, tratamiento, rehabilitacion, servicios quirtrgicos 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 v ayuda a la sociedad, con
actividades de informacion, orientacion y prestacion de servicios a grupos humanos especificos;

Recreacion y deporte: el equipamiento deportivo y de recreacion corresponde a las éreas,
edificaciones y dotaciones destinadas a la practica del ejercicio fisico, al deporte de alto rendimiento y
a la exhibicion de la competencia de actividades deportivas, y por los espacios verdes de uso colectivo
que actian como reguladores del equilibrio ambiental; y,

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

b) Equipamientos de servicios publicos: relacionados con las actividades de gestién publica 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 administracion piblica: son las 4reas, edificaciones e instalaciones destinadas a las
areas administrativas en todos los niveles del Estado;

Servicios funerarios: son 4reas, edificaciones e instalaciones dedicadas a la velacidén, cremacién,
inhumacioén o enterramiento de restos humanos;

Transporte: es el equipamiento de servicio publico con edificaciones e instalaciones destinadas a la
movilidad de las personas, bienes y servicios a través de todos los medios de locomocidn, incluyendo
vehiculos de transporte publicos 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 vy,

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

Condiciones de implantacién del uso Equipamiento:

Los lotes de equipamiento y los proyectos correspondientes a esta tipologia, tendran asignaciones de
ocupacion y edificabilidad especiales que seran emitidos por la entidad responsable del territorio,
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hébitat y vivienda y deberan ademéas cumplir las siguientes condiciones:

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

+ Informe favorable del Cuerpo de Bomberos de Quito sobre el sistema de prevencion
contra incendios y medios de egreso.

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.

Condiciones de implantacién de equipamientos de servicios funerarios (cementerios o
camposantos).-

Los cementerios o camposantos zonales y metropolitanos se implantaran en suelo compatible de
acuerdo con el cuadro de USOS DE SUELQO Y SUS RELACIONES DE COMPATIBILIDAD CON
ACTIVIDADES ECONOMICAS Y/O EQUIPAMIENTOS.

Los cementerios zonales se implantardn en un area minima de 20.000 m2 mientras que los
cementerios metropolitanos se implantaran en un drea minima de 50.000 m2.

Para construir, ampliar o remodelar cementerios, crematorios, tanatorios, criptas, columbarios o salas
de velacion v funerarias se requerira:

1.- La autorizacién otorgada por la Agencia Nacional de Regulacion, Control y Vigilancia Sanitaria
(ARCSA).

2.- Uso de suelo compatible (ICUS permitido) si es nueva construcciéon. En el caso de ampliacion o
remodelacion en un cementerio preexistente, en uso de suelo incompatible, se requerird el informe
favorable de la Secretaria responsable del territorio, habitat y vivienda, la que convocara a una mesa
técnica integrada por la Secretaria responsable del Ambiente, Secretaria responsable de la Salud,
v Direcciéon Metropolitana de Gestion de Riesgos de la Secretaria responsable de la Seguridad,
instancia encargada de evaluar el proyecto propuesto y emitir criterio técnico favorable previo a la
respectiva obtencidén de la Licencia Metropolitana Urbanistica.

3.- Informe de la Secretaria responsable del Ambiente de no intersectar con areas protegidas
declaradas por el Gobierno Nacional o Metropolitano;

4.- Cumplir todas las disposiciones establecidas en las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo
del Anexo Unico de la Ordenanza Metropolitana del Régimen Administrativo del Suelo.

5.- Cumplir con todas las condiciones aplicables a los cementerios, salas de velacion, criptas y
funerarias establecidas en el Reglamento para establecimientos y servicios funerarios y manejo de
caddveres aprobado con Acuerdo Ministerial No. 3523 inscrito en RO No. 28 de 03 de julio de 2013
del Ministerio de Salud Publica que deroga el Acuerdo Ministerial No. 3463 publicado en el RO No.
597 del 17 de julio de 1974.



Condiciones de implantacion de los columbarios.-

Los columbarios que no formen parte de un cementerio o camposanto y/o a actividades relacionadas a
servicios funerarios (fosas, nichos, criptas, osarios, tanatorio y crematorio), exceptuando salas de
velacion, a mas de las condiciones ya establecidas para el uso equipamiento, deberan cumplir con:

e Lo que establece la Ley Organica de Salud y el Reglamento que regula el funcionamiento de
los establecimientos que prestan servicios funerarios vy de manejo de cadaveres y restos
humanos.

e Lote minimo de 600 m’

e Uso de suelo (M) Multiple o Residencial Urbano 3 (RU3)

e Predio con frente a un via colectora o de mayor jerarquia.

e  Cumpliran con la Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo y las normas vigentes que le
sean correspondientes.

¢ [n todos los casos mantendran forma de ocupacion aislada con retiros minimos: frontal 5m,
laterales 3m y posterior 3m.

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, siendo estas: 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 las siguientes categorias:

a) Comercial y de servicio barrial: Son actividades compatibles con el uso de suelo residencial
y estan conformadas por comercios basicos que son los establecimientos donde se intercambia o
comercializa bienes de consumo cotidiano. Su accesibilidad sera principalmente peatonal y proveen
articulos de consumo doméstico.

Esta categoria comprende igualmente:

Servicios barriales: Constituyen aquellos establecimientos de oferta y prestacion de servicios de
apoyo a las areas residenciales;

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

Alojamiento domeéstico (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 areas residenciales, asi como actividades de comercio de bajo impacto en el ambito
urbano y se clasifican en:

Comercios especializados: Ofrecen una gran variedad de productos y son establecimientos que
sirven a un conjunto de barrios o a la totalidad del sector, 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 prestacion de servicios
en 4reas que rebasan las zonas residenciales y se constituyen en soporte y apoyo a la movilidad de la
poblacidn.

Comercios de menor escala: Son aquellos establecimientos que agrupan a locales y almacenes que
no superan los 1.000 m2 de area 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 aledafias;

Oficinas administrativas (2): Son establecimientos de profesionales, de empresas, de negocios,
gubernamentales, agrupadas en edificios de oficinas o corporativos. Generan trifico de vehiculos,
demandan areas 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 lidicas y que por su naturaleza proporcionan
distraccion.

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

Centros de diversion: Son aquellos destinados a actividades lidicas y espectdculos que generan
concentraciones publicas; por su naturaleza generan medianos y altos impactos urbanos: ruido, alta
demanda de areas para estacionamiento, impactos en la accesibilidad y en la provisién de transporte,
requieren 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 trafico vehicular y de carga, que afectan a la imagen urbana
v al funcionamiento de otros tipos de actividades.

Venta de vehiculos y maquinaria liviana: Son aquellos establecimientos abiertos o cubiertos para la
exhibicion 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 agrupacion de comercios y tiendas en una edificacion por departamentos
que no superan los 5.000 m2 de area tutil. Estan considerados en esta categorfa 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 correspondientes a esta

categoria 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:
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Comercio restringido: Son establecimientos destinados al trabajo o 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 exposicion 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, vibracion, olores, humo y polvo; y,

Centros comerciales: Es la agrupacién de comercios en una edificacion, tiendas por departamentos y
los grandes supermercados con un érea 1til 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 realizara 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 siguientes condiciones:

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

o Los comercios y servicios CM4 que por su dimensiéon 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, habitat y vivienda, previo informe de la entidad
responsable de movilidad y obras publicas.

o La prevencién y control de la contaminacion por aguas residuales, por ruido o por
emision de gases, particulas y otros contaminantes atmosféricos en actividades de
comercios y servicios, cumpliran la Legislacion Ambiental vigente y las
disposiciones de la autoridad ambiental competente en la materia, conforme a la ley.

o 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, a la Legislacion 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, requerirAn previo a la
obtencidn, por primera vez, de la respectiva Licencia Metropolitana Urbanistica, el
informe de la entidad reguladora de la actividad aeronautica del pais:

o Las ferias temporales de vehiculos automotores usados, calificadas como comercio
zonal (CZ3) deberan ubicarse exclusivamente frente a vias arteriales y colectoras
principales, y podran ubicarse en un lote minimo de 20.000 m2. Estas actividades
economicas tendran un radio de influencia de 25 kilometros, dentro del cual no podra
ubicarse ninguna otra actividad econdmica del mismo tipo. Las Administraciones
Zonales dentro de su jurisdiccion, deberan realizar la verificacion del cumplimiento
de estas condiciones de implantacion previo a emitir el informe favorable de uso de
suelo.

o Los establecimientos que realicen la actividad econdmica de “Venta al por menor de
gran variedad de productos en supermercados™ no podran ubicarse a una distancia
menor o igual a 500 m de mercados tradicionales y/o centros de comercio popular;
esta distancia se medird en linea recta desde los linderos mas proximos de los predios
donde se ubiquen. Esta condicién de implantacion no aplica para los establecimientos
que se encuentren implantados antes de la sancion de esta Ordenanza Metropolitana,
siempre que demuestren preexistencia conforme los literales a) o b) de la Disposicion
General Cuarta de la presente ordenanza. Las Administraciones Zonales dentro de su
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jurisdiccion, deberdn realizar la verificacion del cumplimiento de estas condiciones
de implantacion previo a emitir el informe favorable de uso de suelo.

Condiciones especificas de implantacién del uso comercial y de servicios:

o

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 educacidn y de salud de ciudad o metropolitano.

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

Los centros de diversion que correspondan a Comercio Zonal CZ1A o CZIB no
podran ubicarse a menos de 100 metros de distancia de equipamientos de servicios
sociales de educacion y de salud barriales, sectoriales y zonales.

Las normas enunciadas de distancias no son aplicables a los Centros de Diversion
correspondientes a Comercio Zonal CZ1A y CZI1B, existentes 0 nuevos, que se
implanten en areas de uso de suelo RU3, definidas por la Ordenanza Especial de
Zonificacidén que aprueba la Regularizacion vial, los usos de suelo y la asignacion de
ocupacion del suelo y edificabilidad para el sector La Mariscal.

Los centros de diversiéon que corresponden a Comercio Zonal CZ1A o CZ1B podran
implantarse y obtener inicamente una LUAE por lote. Esta condicién no se aplicara
para los establecimientos que demuestren preexistencia conforme a lo sefialado en la
Disposicion General Cuarta de la presente ordenanza y cumplan con lo establecido en
la Disposicion General Quinta. Para el efecto podran obtener la LUAE a través del
procedimiento especial que lleva a cabo la Secretaria responsable del territorio,
hébitat y vivienda.

Los centros de diversion que corresponden a Comercio Zonal CZ1A o CZ1B podran
ubicarse a distancias menores a las establecidas, cuando 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
Econdmicas (LUAE).

La distancia establecida se medira en linea recta, desde los linderos mas préoximos de
los lotes en los cuales se ubiquen el centro de diversion y alguno de los
equipamientos detallados respectivamente.

Los establecimientos cumplirdan con las reglas técnicas de arquitectura y urbanismo.
Las edificaciones para alojamiento se someteran 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.

Todos los centros comerciales requeriran informe de compatibilidad de uso,
condiciones y regulaciones técnicas, emitido por la Secretaria responsable de
territorio, habitat y vivienda.

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

= Una distancia minima de 200 metros entre ellos o de edificios en
construccion o proyectos licenciados y/o 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
proteccion 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
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centros de acopio de gas licuado de petrdleo (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 més 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 v verticales).

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

= A 1.000 m. del lindero mas proximo del predio de plantas envasadoras de gas
licuado de petrdleo.

Los lotes e inmuebles ubicados en la zona de restriccién aeroportuaria incluidos los
conos de aproximacion, requerirén el informe de la entidad reguladora de la actividad
aeronautica del pais.

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

Se prohibe la instalacién de estaciones de servicio o gasolineras en las vias locales
menores a 15 m de ancho y en areas donde se exploten aguas subterraneas, para lo
cual requeriré certificacion de la EPMAPS.

Cuando se trate de gasolineras y estaciones de servicio existentes y en
funcionamiento, cuyo uso sea compatible pero que no cumplen con las condiciones
de implantacién, la Secretaria responsable de territorio, hébitat y vivienda emitird 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 Regulacion y Control de Hidrocarburos (ARCH);
Informe de movilidad emitido por la Secretaria de Movilidad;

Informe sobre riesgos emitido por la entidad metropolitana responsable.

Los establecimientos destinados al comercio, almacenamiento y distribucién de
combustibles, gasolineras, depésitos de gas licuado de petréleo (GLP), materiales
explosivos e inflamables, se sujetardan 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 demas organismos competentes en la materia, conforme a la ley.

Los establecimientos nuevos destinados a cambios de aceite, lavadoras de autos y
lubricadores, mecénicas livianas, mecanicas semipesados, mecénica general,
electricidad automotriz, vidrieria automotriz, mecéanica de motos, pintura automotriz,
chapisteria, mecanica eléctrica, vulcanizadoras no podran ubicarse a menos de 500
metros de distancia de los Centros de Revisién y Control Vehicular.

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

En lotes ubicados en suelo rural con uso principal recurso natural/produccion
sostenible y agricola residencial, que cuenten con un drea minima de cinco hectareas
(5,0 Ha), donde se encuentren implantados establecimientos de alojamiento turistico
clasificados por la Autoridad Nacional de Turismo como: Hotel, Hostal, Hosteria,
Hacienda Turistica, Lodge o Resort y cuenten con registro de turismo y Licencia
Metropolitana Unica de Actividades Econémicas (LUAE) wvigente, podran
implementar actividades CZ1A (Bares y Discotecas) y/o CZ1B (salas de recepciones
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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 jurisdiccion, deberan realizar la
verificacién del cumplimiento de estas condiciones de implantacién previo a emitir
el informe favorable de uso de suelo.

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

Esta autorizacién no exime del cumplimiento de otras normas de caricter nacional o
metropolitano establecidas para el desarrollo de estas actividades econdmicas.

o Los consultorios médicos y clinicas veterinarias a implantarse en inmuebles
declarados bajo el régimen de propiedad horizontal, deberdn previamente obtener la
autorizacién del 75% de los copropietarios del condeminio.

1.1.8. Uso Proteccion Ecolégica/Conservacion Del Patrimonio Natural (RN/CPN)

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

Clasificacion del uso Proteccion Ecoldgica/Conservacidn del Patrimonio Natural.-
Corresponde a las siguientes categorias:

1.- Patrimonio Natural Estatal: Unidades de conservacion que estan dentro del SNAP y los Bosque
Protectores manejados por el MAE dentro del DMQ, los usos estipulados por el Ministerio de
Ambiente del Ecuador como Autoridad Ambiental Nacional, MAE; en funcién de los objetivos de
conservacién vy 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 antrépicas. 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 areas se circunscriben unidades de planificacion y manejo ambiental entre las que se
identifican los santuarios de vida silvestre, areas de proteccion de humedales, areas de Conservacion y
Uso Sustentable (ACUS), areas de intervencion especial y recuperacion (AIER).

a) Santuarios de Vida Silvestre.- Arcas 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, asi como sus ecosistemas
asociados aportantes o estabilizadores de cuencas hidrograficas y del ciclo hidrico en general,
los cuales son esenciales para la estabilizacion ambiental, reproduccion ¢ 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 recuperacion y una de uso sustentable. El area permitird la
adopcion de pricticas de conservacidn, uso y manejo sustentable de ecosistemas y recursos
naturales, de desarrollo agroforestal sostenible, de manera que estas aporten al mantenimiento
de la viabilidad ecologica, asi como a la provision de bienes y servicios ambientales para las
comunidades involucradas. En algunos casos, protegera muestras significativas del
patrimonio cultural.
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d) Areas de intervencion especial y recuperacién AIER - Areas de propiedad publica, privada

0 comunitaria que por sus condiciones biofisicas y socioeconémicas, previenen desastres
naturales, tienen connotaciones historico-culturales, disminuyen la presién 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,
turistico y recreacional. Son administradas por el MAE o mediante convenios de co-manejo
con otras organizaciones locales.

Bosques y Vegetacion Protectora.- Formaciones vegetales, naturales o cultivadas, que
tengan como funcidn principal la conservacion del suelo y la vida silvestre; estdn situados en
areas que permitan controlar fenémenos pluviales torrenciales o la preservacién de cuencas
hidrograficas, especialmente en las zonas de escasa precipitacion pluvial. Ocupan cejas de
montafia o 4reas contiguas a las fuentes o depdsitos de agua. Constituyen cortinas
rompevientos o de proteccién del equilibrio del ambiente. Estan localizados en zonas
estratégicas y de interés nacional.

Condiciones de implantacion del uso Proteccion FEcoldgica/Conservacion del Patrimonio
Natural:

o}

Cualquier implantacién en este uso se sujetard a los requerimientos de la Ordenanza
Metropolitana vigente en materia de ordenamiento territorial y respetara los pardmetros de
ocupacion y edificabilidad y compatibilidad de uso establecidos por el PUOS.

Podran presentarse planes especiales y planes de manejo ambiental de acuerdo a la Ordenanza
de Régimen del Suelo y conforme a la legislacién ambiental vigente.

En el caso de proyectos de otra tipologia diferente a la residencial y compatibles con este uso,
se debera presentar una propuesta del proyecto a la entidad responsable del Territorio Habitat
y Vivienda, que dispondra la conformacion de una mesa técnica de las entidades responsables
de ambiente, movilidad, seguridad y las empresas de servicios basicos y obras publicas, asi
como la Administracion Zonal correspondiente, para el andlisis de la viabilidad de la
propuesta.

Podréan desarrollarse proyectos en 4reas declaradas como Santuarios de Vida Silvestre, Areas
de Proteccién de Humedales, Areas de Conservacién y Uso Sustentable (ACUS), Areas de
Intervencion Especial y Recuperacion (AIER), respetando lo establecido en las ordenanzas
correspondientes.

La altura total de edificacion seré de dos pisos y no se permitiran subsuelos habitables.

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

El area de edificabilidad no superara en ningin caso al porcentaje establecido en el lote
minimo de la asignacion de zonificacion.

En forma general, las edificaciones en PE/CPN se acogeran a los parametros de construcciéon
amigables con el ambiente.
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o Las actividades de explotacion limitada de aridos y pétreos para mantenimiento vial, deberan
contar con la autorizacion de la entidad competente.

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

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

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

Corresponde a las areas cuya aptitud presenta condiciones biofisicas y ambientales para ser utilizada
en produccidn agricola, pecuaria, forestal, silvicola o acuicola, actividades recreativas, ecoturisticas,
de conservacion o de proteccidn agraria, y otras actividades productivas.

Se permite una vivienda unifamiliar por lote minimo de la zonificacion asignada.

Clasificacion del uso Recursos Naturales/Produccion sostenible.-

1.- Sistemas agropecuarios sostenibles.- Predominancia de actividades agro productivas, pecuaria,
acuicola sobre componentes naturales, donde se busca la optimizacion 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.

2.- 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 arboreas o arbustivas nativas o no nativas con fines de transformacion y
comercializacidn, recuperacion de la calidad del suelo, estabilizacién de taludes, control de
deslizamientos, mejoramiento del paisaje.

Condiciones de implantacion del uso Recursos Naturales/Produccion sostenible:

Los proyectos o actividades de usos agropecuario y piscicola a implantarse o que se encuentren
funcionando en el DMQ, deberan acogerse al proceso de regularizacién ambiental a través de la
categorizacion 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 permitiran 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 azucar, frutales, palmito, palma africana y otros).

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

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

Se autorizara la implantaciéon de estructuras temporales (parantes y pléastico) para el uso de
invernaderos en un irea que ocupe hasta el 50% del lote.
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Se permitira la construccion de edificaciones complementarias a la actividad agropecuaria con un
maximo de 100,0 m2 adicionales al érea del COS PB, destinadas para almacenamiento y
comercializacién de sus productos.

Sistemas forestales sostenibles.

No se permite el desarrollo de plantaciones forestales en reemplazo de la vegetaciéon herbécea,
arbustiva o arborea 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
extraccién y transformacién de los materiales y minerales para la industria artesanal y la construccion,
0 para la exportacion.

En el Uso Recursos Naturales No Renovables, se prohibe el uso residencial.

En el caso particular de 4ridos 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 sc emite a través del Informe de Compatibilidad de Uso de Suelo
(ICUS), el cual es uno de los requisitos para la emisién de la Licencia Unica de Actividades
Econdmicas (LUAE) sin que por ello exima 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 demas regulaciones técnicas que la actividad a implantarse requiera. Adicionalmente
se verificard el cumplimiento de condiciones de implantacion previo a la emisién del Informe de
Compatibilidad de Uso de Suelo.

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
Administracién Zonal correspondiente.

Las actividades afines, complementarias y que no interfieran en el funcionamiento de los
establecimientos con usos de suelo de equipamientos que se ubiquen en el mismo lote, que estén
integrados o no al equipamiento principal implantado, pueden ser permitidas previo el informe de la
Administracién Zonal o de la Secretaria responsable del territorio, hébitat y vivienda, segin la
escala, para lo cual, entre otros aspectos, verificaran las condiciones de implantacion que
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correspondan.

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

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, segun las vulnerabilidades identificadas.

La entidad municipal responsable de la gestion de riesgos, sera la encargada de proveer informacion
sobre amenazas y vulnerabilidades identificadas en el DMQ), mediante la implementaciéon del
conocimiento generado por esta institucion o por instituciones externas especializadas y que se
encuentre disponible, que permita la adecuada aplicacién del PUOS. Esta informacion constara en los
Informes de Regulacion Metropolitana (IRM) como una restriccion de aprovechamiento, sujeta al
cumplimiento de condiciones de mitigacidn.

Condiciones generales de edificabilidad en zonas susceptibles a amenazas naturales

Los lotes que se encuentran en zonas expuestas a amenazas naturales, determinadas por la entidad
responsable de la gestién de riesgo, que requieran habilitar o construir, cumpliran las siguientes
condiciones:

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

- Estudio de estabilidad de taludes o ladera, el cual debera establecer el factor de seguridad en
distintos escenarios: Condiciones secas y de saturacion de aguas, asi como en cargas estaticas
(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 parametros como angulo de friccion, cohesién y
capacidad portante del suelo; asi como analisis estructural de las edificaciones existentes
(siempre que sea aplicable), la factibilidad de construcciones nuevas o ampliaciones 0 que
impliquen cambio estructural.

- En caso de que el propietario del lote afectado tenga que construir obras de mitigacion como
muros de contencidn, estabilizacion de taludes, sistema de conduccién de agua lluvias, aguas
servidas, entre otros, deberd solicitar la autorizacién a la administracion 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 zonificacién asignados, acorde con los
resultados de los estudios geotéenicos del suelo.

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

- Deberan mantener la cobertura vegetal en todas las 4reas no construidas de los lotes.
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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 cddigo tipoldgico que resume las
caracteristicas de cada una de las zonas localizadas en el territorio distrital, lo que se determina en el
mapa PUOS Z2:

a) Areas historicas (H): La asignacién de ocupacién y edificabilidad cumplird las condiciones
establecidas en el ordenamiento juridico metropolitano en materia de areas y bienes patrimoniales.

Ejemplo: D203H-70

D: Forma de ocupacién sobre linea de fabrica

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

H: Area histérica

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

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

¢) Parcada: Mantendra retiros a tres colindancias: retiro frontal, un lateral y posterior; se permite la
construccion adosada a una de las colindancias laterales.

Ejemplo: B303-50

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

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

Ejemplo: C203-60

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

e) Sobre linea de fabrica: 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 ocupacion 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 histdrico.

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

Las asignaciones generales de zonificacion por la edificabilidad y la forma de ocupacion se establecen
en el cuadro No.1.

CUADRON°1
ASIGNACIONES DE ZONIFICACION PARA EDIFICACION Y HABILITACION DEL
SUELO
EDIFICACION HABILITACION
DEL SUELO
H AREAS HISTORICAS
N° | Zona Altura Retiros | Distancia COS- | COS Lote Frente
Maxima entre bloques | PB TOTAL Minimo | Minimo _
Pisos M |F|L|P| M Yo % m2 m
1 | D202H-70 | 2 8 (0|03 ]|6 70 140 200 10
2 | D203H-70 | 3 12(0|0 |3 |6 70 210 200 10
3 | D302H-70 | 2 8 |0]0|3]6 70 140 300 10
4 | D303H-70 | 3 12/0(0 (3|6 70 210 300 10
5 | D602H-45 | 2 8 ([0]0 |3 |6 45 90 600 15
6 | AGOIH-30 | 1 4 |[5/3|3]|6 30 30 600 15
7 | A602H-25 | 2 g |8(3 3|6 25 50 600 15
8 | A2502H- |2 8 |[5|3(3]|6 10 20 2500 30
10
9 | D603H-50 | 3 12|10 (0 3|6 50 150 600 15 Q
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 P M Y% %o m2 m
Al | A602-50 2 8 5| 3 .3 6 50 100 600 15
A2 | A1002-35 2 8 513 |3 6 35 70 1000 20
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A3 | A2502-10 | 2 8 |5]5 s 6 10 20 2500 30
A4 | A5002-5 2 8 |55 s 6 5 10 5000 40
A5 | A10002-3 | 2 8 |55 |5 6 3 6 10000 50
A6 Azfosoz- 2 8 |5| 5|5 6 1.5 3 25000 100
A7 | A50002-1 | 2 8 [5]5]5s 6 1 2 50000 125
A8 | A603-35 3 12 |5] 3 |3 6 35 105 600 15
A9 | A1003-35 | 3 12 [5]3]3 6 35 105 1000 20
Al10 | A604-50 4 16 |[5] 3 |3 6 50 200 600 15
All | A1004-40 | 4 16 |5] 3|3 6 40 160 1000 20
A12 | A604i-60 | 4 16 |5] 3 |3 6 60 240 600 15
A13 | A804i-60 | 4 16 |5] 3 |3 6 60 240 800 20
Al4 | A808i-60 | 8 32 [5]3]3 6 60 480 800 20
Al5 | A1004i-60 | 4 16 [10] 5 [ 5 6 60 240 1000 20
Al16 | A2504i-60 | 4 16 |10 5 | 5 10 60 240 2500 30
A17 | A5004i-60 | 4 16 [10] 5 [ 5 10 60 240 5000 40
Al18 | A502-35 2 8 |5]3]3 6 35 70 500 15
A19 | A606-50 6 24 |53 |3 6 50 300 600 15
A20 sAU?gg) 6 24 |5 3|3 6 50 300 600 15
A21 | A608-50 8 32 [5]3]3 6 50 400 600 15
A22 6‘”’:]‘(51‘1%') 8 | 32 [5]3 |3 6 60 480 600 15
A23 | A610-50 | 10 40 [5]| 3|3 6 50 500 600 15
A24 | A612-50 | 12 48 | 5|3 |3 6 50 600 600 15
A25 | A812-50 | 12 48 | 5| 3 |3 6 50 600 800 20
A26 | A1005-40 | 5 20 |53 |3 6 40 200 1000 20
A27 | A1016-40 | 16 | 64 | 5| 3 | 3 6 40 640 1000 20
A28 | A1020-40 | 20 80 [5[3 |3 6 40 800 1000 20
A29 6‘%‘(52‘:) 4 | 16 |5] 3|3 6 60 240 600 15
A30 5‘3?1‘3%“} 8 32 |5] 3|3 6 50 400 600 15
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A31 PQ 0 0 oo [0 0 0 0 0 0
A32 | A20350 | 3 12 |[5] 3 |3 6 50 150 200 10
A604-
A | o 4 i | 5| 3 |.B 6 50 200 600 15
A34 | A603-50 | 3 12 | 5| 3 |3 6 50 150 600 15
A35 | A404-50 | 4 6 | 5| 3 | 3 6 50 200 400 12
A602-
A36 | 0vT) 2 8 |5| 3|3 6 50 100 600 15
A1002-
o Rt 2 AN RE 6 35 70 1000 20
A3g | Ao 2 g |53 |3 6 35 70 1000 20
35(VB)
A39 | A1006-40 | 6 | 5| 3 |3 6 40 240 1000 20.
Ad0 | A604-40 | 4 6 | 5| 3 |3 6 40 160 600 15
A4l | A1002-25 | 2 8 |5 3 6 25 50 1000 20
Ad2 | A12525 | 2 8 |5 3 |3 & 5 10 1250 25
A43 | A2502-5 | 2 g |53 3 10 5 10 2500 30
Add | A5001-25 | 1 4 | 5| 3|3 10 25 25 5000 40
A45 | A804i-70 | 4 6 | 5| 3 |3 6 70 280 300 20
A46 | AS004i-75 | 4 16 [10] 5 | 5 6 75 300 5000 40
Ad7 AI%“;““ 4 16 (10| 5 |5 6 75 300 10000 50
A48 Az‘f]%m" 4 i6 [5]| 3 |3 6 70 280 20000 sc.
A49 | A10002-5 | 2 8 (5|3 |3 6 5 10 10000 50
AS0 | A804i-60 | 4 16 | 5| 3 | 3 6 60 240 800 20
A51 | A6004i-70 | 4 16 (10| 5 | 5 6 70 280 6000 70
A52 | A2504i-70 | 4 16 | 5| 3 | 3 6 70 280 2500 30
A53 ““2216' 16 | 48 |5| 5 |5 v 25 400 10000 sd
A54 Alggu' 12 | 3 |5 5|5 Y 25 300 10000 sd
AS5 Algg(’s' 8 24 | 5|5 |5 v 25 200 10000 sd
AS6 | A500825 | 8 24 |5 5 |5 v 25 200 5000 sd
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A57 | A5012-25 | 12 36 |55 |5 \% 25 300 5000 sd
A58 | A606-35 6 18 |55 |5 10 35 210 600 15
A59 | A1006-35 | 6 18 [ 5] 5|5 10 35 210 1000 20
AG0 | A1008-35 | 8 24 (5] 5|5 10 35 280 1000 20
A6l | A1010-35 | 10 | 30 |5 5 | 5 10 35 350 1000 20
A62 | A202535 | 25 | 75 |5 5 | 5 v 35 875 2000 sd
A63 | A5010-25 | 10 30 | 5] 5 [ v 25 250 5000 sd
A64 | AS016-25 | 16 | 48 [5%] 5 [ (1) v 25 400 5000 sd
A65 | A5020-25 | 20 60 |[5%| 5 [(D v 25 500 5000 sd
A66 | A5030-25 | 30 9 [5%| 5 | v 25 750 5000 sd
A67 | A608-35 8 24 |55 |5 10 35 280 600 15
AGS | A810-35 | 10 | 30 |5 | 5 | 5 10 35 350 800 20
A69 | A812-35 | 12 36 | 5] 5|5 10 35 420 800 20
A70 AZ(;OSO‘“' 4 5 (10| 5 |5 6 75 300 20000 50
A71 A1gg1o- 10 40 |10 5 | 5 10 20 200 10000 50
AT2 Algg”' 14 56 |10 5 |5 10 25 350 10000 50
A73 Algg%' 6 24 |V|V |3 6 25 150 10000 50
A74 | A602-35 2 8 3|3 6 35 70 600 15
A75 | A5020-45 | 20 80 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]Vv ]V 10 2 2 25000 100
A78 | A2502-20 | 2 8 |53 ]3 6 20 40 2500 30
A79 | A1014-50 | 14 56 | 5|3 |3 6 50 700 1000 20

(PB) Ocupacioén de retiro frontal en un piso.

(PA) Ocupacion 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.
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ZONIFICACION PARA VIVIENDA MULIPLE Y HABILITACION DEL SUELO PARA
ASIGNACIONES A36, A37 y A38

EDIFICACION HABILITACION
DEL SUELO
A AISLADA
N* Zona Altura Retiros Distancia COS — COS Lote Frente
Mixima entre bloques PB TOTAL Minimo Minimo
Pisos M F|L|P M Yo Yo m2 m
A36.2 A602- 2 8 5|33 6 50 100 600 15
50(VM-2)
A36.3 A002- 2 8 5313 6 50 100 600 15
50(VM-3)
A36.4 A602- 2 8 513 |3 6 50 100 600 15
50(VM-4) ._
A1002- &
A37.2 35(VM-2) 2 8 53 |3 6 35 70 1000 20
A1002-
1 5
A37.3 35(VM-3) z 8 5(3]13 6 3 70 1000 20
A1002-
37. 53 5
A37.4 35(VM-4) 2 8 3 6 3 70 1000 20
A1002-
5 . 813 35
A37 35(VM-5) 2 8 5 3 6 3 70 1000 20
AT1002- )
= ; o) 3 ) 5 74 2
A37.6 35(VM-6) 2 8 5 |3 |3 6 35 0 1000 0
AT002-
/ s 5 I & ) 35 7 ) 2
A37.7 35(VM-7) 2 8 3 6 3 0 1000 0
A1002-
A37.8 35(VM-8) 2 8 5|33 1) 35 70 1000 20 l
A1002- N
A38.3 5
A38 35(VM-3) 2 8 3|3 6 35 70 1000 20
A1002-
% 5 5
A38.4 35(VM-4) 2 8 3|3 6 3 70 1000 20
A1002-
A38.5 35(VM-5) 2 8 5133 0 35 70 1000 20
A1002-
A38.6 35(VM-6) 2 8 513 |3 6 35 70 1000 20
A1002-
A38.7 35(VM-T) 2 8 513 (3 6 35 70 1000 20
A1002-
A38.8 35(VM-8) 2 8 5|33 6 35 70 1000 20
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EDIFICACION HABILITACION
DEL SUELO
B PAREADA
N° Zona Altura Retiros Distancia CcOS COS Lote Frente
Maxima entre —PB | TOTAL | Minimo | Minimo
bloques
Pisos M |F|L|P M % % m2 m
B1 B303-50 3 12 5 3 6 50 150 300 10
B2 B304-50 4 16 |53 |3 6 50 200 300 10
B304-
B3 50(PB) 4 16 5(3|3 6 50 200 300 10
B4 B406-60 6 24 5133 6 60 360 400 12
B406-
B35 60(PB) 6 24 51313 6 60 360 400 12
B6 | B408-60 8 32 5133 6 60 480 400 12
B303-
B7 50(PB) 3 12 5|13|3 6 50 150 300 10
B8 B304-50 4 16 |33 |3 6 50 200 300 10
B9 B404-60 4 16 51313 6 60 240 400 12
B10 | B404-60 4 16 |33 |3 6 60 240 400 12
B406-
B11 60(PB) 6 24 3(3(3 6 60 360 400 12
B12 | B305-50 5 20 51313 6 50 250 300 10
B304-
B13 60(PB) 4 16 (3|3 |3 6 60 240 300 10
EDIFICACION HABILITACION
DEL SUELO
C CONTINUA
N° Zona Altura Retiros Distancia COS COS Lote Frente
Maxima entre —PB | TOTAL | Minimo | Minimo
bloques
Pisos M F|L|P M % % m2 m
C1 C203-60 3 12 510 |3 |6 60 180 200 10
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C2 C302-70 |2 8 5/0[3]6 70 140 300 10

C3 C303-70 |3 12 s5/o0(3]6 70 210 300 10

Cc4 C304-70 |4 16 5036 70 280 300 10
C304-

Cs 70(PB) 4 16 5(0(3 6 70 280 300 10

C6 C406-70 | 6 24 5(0[3 6 70 420 400 12
C406-

C7 70(PB) 6 24 500136 70 420 400 12

Cs C408-70 |8 32 503 ]6 70 560 400 12
C408-

| c9 70(PB) 8 ) 510|316 70 560 400 12

C10 | C612-70 |12 48 5/0[3 6 70 840 600 15 ‘

Cil | C304-70 |4 16 |3]0][3]6 70 280 300 10
C203- _

C12*% | 70(PB) 3 12 0316 70 210 200 10

C13** | C203-60 3 12 vio|3 e 60 180 200 10

Cl4 | C203-60 3 12 3036 60 180 200 10
C404-

C15 | 70(PB) 4 16 50316 70 280 400 12

C16 | C603-40 3 12 s/o(3]e6 40 120 600 15
C406-

C17 | 70(PB) 6 24 3/01(3]6 70 420 400 12
C304-

C18 | 70(PB) 4 16 3(0(3]6 70 280 300 10 .

Cc19 | cC303-70 |3 12 3/0[3]6 60.37 | 193.18 | 300 10

* Equivalente a C0 de la Ordenanza Especial de zonificacion No. 018 del sector L.a Mariscal

** Equivalente a C1A de la Ordenanza Especial de zonificacion No. 018 del sector L.a Mariscal

EDIFICACION HABILITACION
DEL SUELO
D SOBRE LINEA DE FABRICA
N° Zona Altura Retiros Distancia CcOS COS Lote Frente
Maxima entre —PB | TOTAL | Minimo | Minimo
bloques
Pisos M FIL|P M % % m2 m
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D1 | D202-80 |2 8 0|10 (3 (6 80 160 200 10
D2 | D302-80 |2 8 0j0|3]6 80 160 300 10
D3 | D203-80 |3 12 0/0 3|6 80 240 200 10
D4 | D303-80 |3 12 00|36 80 240 300 10
D5 | D304-80 |4 16 0[0[|3]|6 80 320 300 10
D6 | D406-70 |6 24 0 3|6 70 420 400 12
D7 | D408-70 |8 32 0 3|6 70 560 400 12
D8 | D610-70 | 10 40 010 (3|6 70 700 600 15
D9 | D102-80 |2 8 0[0[3]6 80 160 100 6
D10 | D203-50 |3 12 0j0|3]6 50 150 200 10
D11 | D303-50 |3 12 0[0|3]6 50 150 300 10
D12 | D302-50 | 2 8 0[0|3]6 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 COS COS Lote Frente
Mixima entre —PB | TOTAL | Minimo | Minimo
bloques
Pisos M |F|L|P M Y% %o m2
1 |ZH Vv V |[V|V |V A% \% Vv A% A%
2 | ZC Vv V [V|V|V Vv A% \' v

V= Datos variables

CONDICIONES DE APLICACION DE PARAMETROS PARA VIVIENDA

UNIFAMILIAR (VU) y VIVIENDA MULTIFAMILIAR (VM)

En aquellos sectores o poligonos constantes en los mapas del PUOS con asignaciones de
zonificacion 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); A37.8 (VM-8); A38 (A1002-35) (VB); A38.3 (VM-
3); A38.4 (VM-4); A38.5 (VM-5); A38.6 (VM-6); A38.7 (VM-7) y A38.8 (VM-8), ubicados
en suelo urbano y rural, podran edificar el nimero méaximo de unidades de vivienda - por lote
minimo - determinadas en la correspondiente zonificacién. Los proyectos multifamiliares se
desarrollaran bajo el régimen de propiedad horizontal sin sobrepasar el COS Total asignado
en la zonificacion, siendo este, para las zonificaciones A36 (A602-50) de 100% y para las
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zonificaciones A37 (A1002-35) y A38(A1002-35) de 70%.

En los lotes comprendidos en los sectores o poligonos que cuenten con las zonificaciones
constantes en el inciso anterior y que se ubiquen en las parroquias de Alangasi, Calderdn,
Cochapamba, Conocoto, Cumbayé, El Condado, Itchimbia, Jipijapa, La Merced, Llano Chico,
Nayon, Pomasqui, Puengasi, San Isidro del Inca, San José de Minas, Tumbaco y Zambiza, se
podréa redistribuir el COS total, sin sobrepasarlo, en hasta 3 pisos.

Para las urbanizaciones ubicadas en suelo rural, que fueron aprobadas mediante ordenanza, en
las cuales se establece condiciones en el nimero de unidades de viviendas por lote, sea
unifamiliar o bifamiliar, prevalecerdn dichas condiciones sobre las asignaciones de
zonificacion establecidas en el inciso anterior.

Para los casos previstos en el presente apartado, previo a cualquier intervencién constructiva
o de habilitacién de suelo en predios con clasificacidn de suelo urbano, debera adjuntarse un
informe de factibilidad de servicios de las empresas publicas con competencia en agua
potable, alcantarillado, vialidad y energia eléctrica.

2.2 ALTURA DE LOCAL Y EDIFICACION

A continuacion se establecen los instrumentos de planificacion 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, aticos 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 tendra una altura libre minima de 2.30 m.

Las pendientes de las cubiertas o techados generan las 4dreas de bubardillas, aticos o
desvanes, es una habitacion en la parte superior de una vivienda disponible bajo el caballete
del tejado, estas areas a partir de los 2.10 m de altura de los techados se consideran 4reas
utiles o computables y se contabilizaran para el célculo del coeficiente de ocupacion del
suelo (COS TOTAL).

Las buhardillas, aticos o desvanecs no se consideran como piso en el calculo de la altura de
edificacion. Ver grafico N° 1.

DESVANES O BUHARDILLAS

AREA COMPUTABLE
Vs DESVAN O BUHARDILLA
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Griafico N°1

La altura de locales en usos diferentes al residencial podra modificarse hasta un maximo de
3,80 m. por requerimientos técnicos estructurales o de instalaciones que demande ¢l proyecto;
en el caso de uso industrial con excepcion 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
los 3,80 m. En ningn caso dicha modificacion superara el nimero de pisos asignados en la
zonificacion. Todo proyecto que requiera esta modificacion presentara en el momento de
revisar y aprobar el proyecto los estudios técnicos respectivos que justifiquen la propuesta
suscritos por el o los profesionales competentes.

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

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

Para el desarrollo de proyectos arquitecténicos, todo terreno contard con un levantamiento
topografico georeferenciado en base al sistema TM-WGS84 o al que estableciere en las
Reglas Técnicas, realizadas por el respectivo especialista, que sera el punto de partida para
definir la pendiente referencial y la aplicacion 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.

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 graficos N° 2 y 3.

En el caso de duda o aclaracién de la pendiente referencial de un predio ésta serad certificada por la
Direccion Metropolitana de Catastro en base a la topografia original del terreno.

Pendiente referencial en terrenos regulares.-

ERA

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL A
NIVEL NATURAL DEL TERRENO

: PENDIENTE REFERENCIAL /

90°
l4— PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR,
A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

AC

EJE VIAL

Grifico N° 2
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Pendiente referencial en terrenos irregulares.-

VARIABILIDAD DEL TERRENO Y PENDIENTE REFERENCIAL

ACERA

90° PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL

g A NIVEL NATURAL DEL TERRENO
‘.‘ PENDIENTE REFERENCIAL ; )

o8°
PUNTO MEDIO EN EL LINDERQ POSTERIOR,
A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

EJE VIAL

GraficoN° 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.-

ACERA

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL A
NIVEL NATURAL DEL TERREND

PENDIENTE REFERENCIAL

—_——
——

—— s
——
— -
—

EIEVIAL PUNTO MEDIO EN EL LINDERG POSTERIOR A
NIVEL NATURAL DEL TERRENO

Grafico N° 4

Corte de pendiente referencial. Ver grafico N° 5.
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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

1

EJE VIAL 5, |

LINEA DE

FABRICA REFERENCIAL

Grafico N° 5

2.2.3  Altura De Edificacion

La altura de edificacion asignada para cada tipologia de edificacidn, corresponde al nimero de pisos
de la zonificacion asignada, segin lo especificado en el cuadro N° 10 de esta Ordenanza, o en los
establecidos en otros instrumentos de planificacion.

En todos los casos la altura de edificacion esta determinada por el nimero de pisos asignados en la
zonificacion correspondiente. Estos se contaran desde el nivel definido como planta baja (PB) hasta la
cara superior de la Ultima losa, sin considerar antepechos de terrazas, cubiertas de escaleras,
ascensores, cuartos de maquinas, areas comunales construidas permitidas, circulaciones verticales que
unen edificaciones, cisternas ubicadas en el altimo nivel de la edificacion.

En caso de cubiertas inclinadas la altura de edificaciéon se medira 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 aproximacién de los aeropuertos, la altura de edificacién definida en el PUOS es de
caracter referencial y en todos los casos requerird de informe favorable de la Direccion General de
Aviacidon Civil.

Se definird 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 grafico N° 6.
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LINEA DE FABRICA

EJE VIAL § E"

TERRENOS PLANOS

Lindero Paosterior

N.N.T. = Nivel natural del
lerrenoc

P.R. = Pendiente
referencial

PENDIENTE v
REFERENCIAL
P=+5% = 2.4°
v
B
\ PENDIENTE P= 5% =24
ENCIAL

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 zonificacion. Ver grafico N° 7 y 8.

DEFINICION DE PLANTA BAJA
EN TERRENO PLANO SOBRE LINEA DE FABRICA

TOLERANCIA
MAXIMA
J120M

oy BIEVAL L g

RETIRO POSTERIOR

3M.

—p
3 PENDIENTE
_ REFERENCIAL
2 /" CERRAMIENTO 4M.
% _MAXIMO DESDE EL N.N.T.
ol PLANTA BAJA /

S N.N.T. /

s2

L s m— — p— ——
s, ... _|

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

—5 RETIRO POSTERIOR
RETIRO - 3aMm.
FRONTAL . : ; PENDIENTE
5M. |3 e REFERENCIAL
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Grafico N° 8

e Fn terrenos intermedios o esquineros con pendientes positiva y negativa con frente a dos o
mas 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 grafico N° 9.
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Grafico N° 9

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

En terrenos planos o con pendientes se podran desarrollar subsuelos que serdn para uso
exclusivo de estacionamientos y bodegas no comerciales. En caso de subsuelos con espacios
habitables, estos garantizardn adecuada iluminacidn, asoleamiento y ventilacion 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, calculo y solucidn estructural
de los desbanques y taludes, firmado por el profesional responsable, previa a la obtencion del
Certificado de conformidad de planos estructurales, instalaciones y especiales.

En terrenos con pendientes positivas o negativas la edificacion podréd solucionarse con
aterrazamientos sobre o bajo la pendiente referencial.

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

tolerancia maxima de un metro veinte centimetros (1.20 m) en la altura de edificacién. Ver
graficos N° 10 y 10a.
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En terrenos con pendientes positivas o negativas la altura de edificacion se medird desde el
nivel de planta baja (PB) con la tolerancia maxima permitida, y sera paralela a la pendiente
referencial hasta alcanzar el nimero de pisos permitidos por la zonificacién.

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 ultima losa del volumen proyectado. En
ningun caso se superara los coeficientes de edificabilidad. Ver graficos N° 11 y 12.
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Grafico N° 12

Los cortes o excavaciones para conformar los aterrazamientos no superaran los nueve (9)
metros en el talud vertical. Para incrementar esta altura se presentara el estudio de suelos,
calculo y solucion estructural de los desbanques y taludes, firmado por profesional
responsable, previa a la obtencién del Certificado de conformidad de planos estructurales,
instalaciones y especiales.

En edificaciones que generen volumenes aterrazados, cada volumen de edificacion debera
respetar el numero de pisos asignados en la zonmificacién y podra tener un volumen
construido como traslape entre volimenes de un maximo del 50% del area de terraza libre
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sobre el bloque inferior. El proyecto debe respetar el COS maximo permitido, este traslape
no sera considerado en la altura de edificacion, el restante 50% de terraza serd siempre

espacio abierto. Esta norma es aplicable en los dos sentidos tanto longitudinal como
transversal. Ver grafico N° 13.
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Todos los niveles que se encuentran bajo el nivel definido como Planta Baja (PB) se
consideran subsuelos y todas sus areas computables se cuantifican en el COS TOTAL.

Para el calculo del coeficiente de ocupacién del suelo en planta baja (COS PB) en edificios
con aterrazamientos se considerardn todos los niveles de planta baja definidos en cada uno de
los volimenes de la edificacion. Ver graficos N° 14, 15 v 16.
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EDIFICACIONES ATERRAZADAS CON RETIRO FRONTAL
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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 4reas computables 0 no computables en la altura méxima de
un piso sobre la rasante de la via, no se permite la 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 respetaran los retiros reglamentarios. Ver grafico N° 17.
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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 edificacion podra
ocupar el retiro frontal en toda su longitud, con areas computables o 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 podrad 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
escalera estara al interior del edificio. El retiro lateral puede utilizarse para construir escaleras,
unicamente para acceder hacia niveles bajo el nivel de la acera. La pendiente referencial en
este caso como Unica excepcion no define la planta baja; la pendiente referencial del terreno
serd paralela hasta zlcanzar el nimero de pisos permitidos por la zonificacion. Ver grafico 17a.
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EDIFICACION CON FRENTE A VIAS INCLINADAS
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En terrenos con frente a vias inclinadas, con forma de ocupacidén sobre linea de fabrica, cuya
pendiente sea mayor o igual a cuatro punto cinco grados (4.5°), equivalente al 10%, la planta
de acceso a la edificacién tendra una altura maxima de un metro con veinte centimetros (1,20
m.), medida desde el nivel més alto de la via sobre la linea de fabrica, y en el lado mas bajo,
podra tener una altura méaxima de 4.00 m. La altura de edificacién se medird a partir de la
tolerancia sefialada en el sentido de la pendiente de la via. Ver grafico N° 18.

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 edificacion se definird la pendiente
referencial en el sentido transversal al eje de cada bloque de edificacion. Ver grafico N° 19.

Esta norma no es aplicable a los terrenos con frente a vias inclinadas y con frentes menores a 30
m, se aplicara la norma correspondiente a terrenos con pendientes positivas o negativas.
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En ejes de uso multiple 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
seran accesibles y de uso publico.

En terreno con pendientes, se establecera la obligacion del propietario de construir los muros de
contencidn necesarios, los cerramientos del predio y la instalacion de drenajes de las areas
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 evacuaran sus
aguas mediante bombas de succidn o establecimiento de servidumbre de paso.

2.2.4 Edificaciones En Bloques

¢ En terrenos planos o con pendientes se considerara como bloque de edificacion al volumen de
una edificacion 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 zonificacidon 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 deberd cumplir las normas de iluminacién y
ventilacion constantes en las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

e Se permitird exclusivamente la integracién entre bloques con circulaciones peatonales,
horizontales o verticales, que pueden ser cubiertas. Ver grafico N° 20
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Grafico N° 20

» En proyectos a ser declarados bajo el Régimen de Propiedad Horizontal, las edificaciones
podran mantener una separacidon minima de 3.00 m. sin apertura de ventanas, hasta una altura
maxima de un (1) piso incluido el desvan o buhardilla, en caso de generarse este espacio por
la pendiente de las cubiertas o techado, esta separacion debera cumplir con las condiciones
de iluminacion y ventilacion previstas en la normativa vigente. Ver grafico N° 21.
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2.3 RETIROS DE CONSTRUCCION

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

2.3.1 Condiciones de Ocupacion 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 ubicacion de estacionamientos como
maximo el 50% del frente del lote y en estos casos la circulacion peatonal debidamente sefializada y
cumpliendo con la normativa correspondiente podra compartir el area de circulacién vehicular;

En lotes con frentes mayores a 12,0 m. se podra destinar para accesos vehiculares y ubicacion de
estacionamientos méaximo el 40% del frente del lote y en estos casos la circulacién peatonal debera ser
independiente del 4rea de circulacién vehicular. Se podran ubicar en el retiro frontal los
estacionamientos que técnicamente cumplan con la normativa vigente. Se podran construir en el
retiro frontal porches o pasos peatonales cubiertos desde linea de fabrica hasta la puerta de ingreso de
la edificacion, con un ancho maximo 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 podra solucionar con
pozos de iluminaciéon y ventilacion de conformidad a lo previsto en las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo (RTAU).

La Administraciéon 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 éreas
urbanas con definicion vial se podra ocupar el subsuelo del retiro frontal sin solicitar autorizacién a la
Administracion Zonal correspondiente.

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

En casos en que la zonificacion permite la ocupacién del retiro frontal en planta baja (PB), se
permitird un incremento del COS PB equivalente al 4rea 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 miltiple, los retiros frontales no tendran cerramientos frontales ni laterales y deben
estar integrados al espacio publico y garantizar la accesibilidad para personas con capacidad o
movilidad reducidas. En predios que tengan frente hacia dos vias y que no sean esquineros, s¢
permitira el cerramiento frontal hacia la via de menor jerarquia.

Los lotes esquineros con uso multiple que tienen frente a otras vias locales, podran tener cerramientos
y los retiros frontales se podran 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 m2) incluido medio bafio.

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 tratarselo como
prolongacion del espacio publico, 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 permitira la
construccién de gradas y rampas para salvar la diferencia de altura. En estos retiros se autorizara la
ocupacién con garitas de vigilancia de maximo 5 m2 de superficie, incluido medio bafio; y
estacionamientos para uso temporal de usuarios hasta en un 40% del frente, los que no se
contabilizaran como parte del requerimiento normativo de estacionamientos.

Los proyectos a desarrollarse en predios con forma de ocupacion 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
construccion de cerramientos se sujetara a las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo vy a lo
previsto en la Ordenanza que establece el Régimen Administrativo de Cerramientos.

En lotes con uso multiple (M) con edificacion 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 ocupacion mediante estudios especificos.

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

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

b) Desarrollado exclusivamente en planta baja; v,

¢) En dicha 4area sdlo se podran colocar mobiliarios indispensables para su funcionamiento, o
vallas de cerramiento provisionales.

No se permitird la colocacién 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 ningtin 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 Unicamente hasta una altura méxima de 4.00 m. medidos desde el nivel natural del
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terreno, siempre y cuando se cumplan los coeficientes de ocupacion del suelo establecidos en los
Informes de Regulacion Metropolitana y las normas vigentes.

Cuando se ocupe una superficie de hasta el 50% del 4rea de retiros total con 4rea impermeable, el
50% restante debe ser area verde permeable libre de pavimento para garantizar la filtracion de la
escorrentia generada por el area impermeabilizada generada por la construccién.

Quienes se acojan a lo sefialado en el inciso anterior, podran acogerse a un incremento del 5% en el
COS TOTAL, el cual podra distribuirse en el o los diferentes pisos asignados por la zonificacién,
segun el requerimiento del proyecto.

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 4rea correspondiente al
retiro frontal y posterior, hasta una altura de dos (2) pisos. Esta altura se medira desde el nivel natural
del terreno.

En lotes con zonificacién aislada o pareada y con pendiente positiva o 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
de la pendiente referencial del terreno y podran ser accesibles. La altura de los cerramientos se medira
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 zonificacion.

Se autorizara el adosamiento y la ocupacion de retiros laterales y posteriores, a partir de los 4 metros
de altura en adelante, siempre que exista la autorizacion de los colindantes elevada a escritura publica.

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 permitira la
ocupacion del retiro posterior o uno de los retiros laterales inicamente para implantar conserjeria o
guardiania hasta un 4rea de 36 m2, siempre y cuando no impida la libre circulacién vehicular de
emergencia, carga y descarga.

La Secretaria responsable del territorio, héabitat y vivienda, previa inspecciéon e informe técnico,
autorizard el adosamiento y servidumbre de vista entre lotes de propiedad municipal y lotes
particulares siempre y cuando sean hacia espacios plblicos 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
Notaria del Distrito Metropolitano de Quito.

Incremento de Coeficientes de Ocupacion 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 edificacion

total se calculara multiplicando el COS Planta Baja incrementado por el nimero de pisos asignados en
la zonificacion.

2.4 CONSIDERACIONES GENERALES PARA HABILITAR EL SUELO
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Las habilitaciones de suelo cumpliran las condiciones siguientes sin perjuicio de su referencia en el
Reégimen Administrativo del Suelo u otra normativa conexa:

La estructura vial principal esta desarrollada bajo las siguientes especificaciones técnicas establecidas

Observaran las dimensiones y superficies establecidas en el cuadro No. 12 (Asignaciones
de Zonificacién para Edificacion y Habilitacion del Suelo) de este cuerpo normativo.

Los lotes resultantes de la habilitacion del suelo por subdivision o urbanizacion deberan
observar la proporcién de dimensiones establecida en el Régimen Administrativo del suelo
asi como los grados o porcentajes de pendientes maximas.

Toda habilitacion del suelo debera prever el espacio verde recreativo y el equipamiento
comunal correspondiente.

El disefio observara 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 tendra un sistema vial de uso publico, cuya ejecucion de obras
serd realizada por el promotor del proyecto siempre conectado al sistema vial piblico local
y metropolitano.

3. ESTRUCTURA VIAL

en el cuadro No. 2, y las vias que se incorporen atendiendo las necesidades de la planificacion:

CUADRO No. 2

DERECHOS DE VIAS
, . [DeRECHO DE gng\IISRTOR?JE:CION
No |NOMBRE DE LA VIA TIPO DE VIA | VIA medido desde 4 y
ditie el Medido a partir del
derecho de via.

1 Perimetral Regional (E-35) Arterial 25 m. 15m

By Pass: Pifo — Yaruqui — El
2 Quinche (Perimetral Regional | Arterial 24 m. 15m

E-35)

Troncal Metropolitana
3 OPegimet] Qulijto) Expresa 35 m. 15m

Ruta Viva (Av. Simon Colectora +
4 Bolivar — Perimetral Regional | carriles de 25 m. 15m

E-35) (a) servicio

Ruta Gualo Nuevo

Aeropuerto
5 (Av. Sim6n 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)
8 Troncal Metropolitana -  T— 25 m. Sm.

Tramo Panamericana Norte —
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Av. Manuel Cérdova Galarza
(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. 10m
servicio
. ) Expresa +
1 Panamericana Norte: Tramo carriles de 25 m 5m
Av. Simo6n Bolivar — Calderon i '
servicio
12 Calderon - Guayllabamba — p— 25 m. 15m
Cusubamba
13 G'uayllabamba- Puente Rio Astatial 25 m. 15m
Pisque
Puente Rio Pisque — Perucho
14 |- San José de Minas — Limite |Colectora 8 m. S5m
del DMQ
; Arterial +
15 é‘; Manuel Cérdoba Galarza sxrellemds 25 m. T
servicio
Av. Simén Bolivar
(Panamericana Sur —
i Redondel de Zambiza-Gualo) o b L
)
17 | Av. Padre Carolo (g) Arterial 25 m. S5m
. Semi Expresa -
18 | Av. Mariscal Sucre (h) Al 25 m. 5m
Prolongacién Sur Av.
19 Mansca.l Sum:e(Entrada la Y 56 i3y &
Ecuatoriana-limite sur
Distrito)
20 | Periférico Sur Occidental - Expresa 15 m. 10m
21 | Calacali — Nanegalito Arterial 15 m. 10 m
Av. De los Granados — Nayon
22 (Antigan aceeso & Naybén) Colectora 8 m. 5m
23 | Interoceénica (i) Colectora 13,45 m. 10m
24 | Amaguaiia - Conocoto (j) Colectora 13 m. 5m
25 Intel-'valles il Y| Colectora 10 m. 5m
Occidental
gg | ATHBUA VIR 0D Colectora 9m. 5m
Conocoto
Prolongacién Av. Simoén
27 | Bolivar (Carretas — Via a Colectora 15m S5m
Calacali)
Acceso El Inca (Av. Simén
B | Ndlivar— Ao, Hloy Alfray | SO0 13 m. > m
29 A'v i A Colectora 12 m. 5m
Tingo)
30 | Quito — Chiriboga (k) Colectora 8 m. 5m
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31 | Quito — Lloa (k) Colectora 8 m. 5m
32 | Quito — Nomno (k) Colectora 8m. S5m
33 San Antonio de Pichincha — Cioloctons 2 m. sm
Perucho
34 | Princesa Toa (Ontaneda) Colectora 10 m. Sm
Autovia Patria Tramo I: .
33 Intervalles — Simon Bolivar st 141, ' 0
36 | Ruta Collas Expresa 50m 15m
Av. Luis Ramon Pérez ( Ex -
Av. Simén Bolivar desde
intercambiador del Ciclista al
2 Intercambiador de la Av. e S .
Simén Bolivar sector Monte
Olivo) (f)
Av. Gonzalo Pérez
Bustamente ( Ex - Av. Simoén
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 - Calacali Colectora 9m 5m
41 | Acceso suroriental Arterial 25 m Sm
Enlace prolongacion Av.
Simén Bolivar — Autopista i
42 Manuel Cardoba Cialoa Colectora 17.25m 5m
Sector Maresa
Enlace prolongacion Av.
Simén Bolivar — Autopista ;
43 Maseal Chlata Gl Colectora 14.40 m S5m
Sector Pusuqui
44 | Periférico Sur Oriental Expresa 15 m. 10 m
De acuerdo a forma
45 |Linea férrea Expresa 10 m de ocupacion
asignada en el IRM

a) 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 tendréan acceso iinicamente por los carriles de servicio.

b) 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 Cordova Galarza, el derecho de via es de 25 m del gje y retiro de construccion de 5 m
(Acuerdo Ministerial 005 de 25/01/ 89 R.0. 120 de 31/01/89).

d) Desde el cruce con la Av. Manuel Cordova 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).

e) En la zona urbana de Pomasqui, el derecho de via es de 11 m a cada lado del gje, desde la

46



g)

h)

k)

interseccion o cruce de la calle La Independencia y Garcia Moreno con la Avenida Cordova
Galarza, hasta la interseccion o cruce con la quebrada Santa Martha, de acuerdo al Mapa
PUOS V2.

La seccion transversal de la Av. Simén Bolivar, en los tramos con clasificacion de suelo
urbano y rural, incluye carriles laterales de servicio para el acceso y salida vehicular de los
lotes frentistas; se podré prescindir de los mismos, unicamente con informe favorable de la
EPMMOP-Q; para los tramos con clasificacion de suelo rural, la conectividad a la via sera
aprobada con informe técnico de la EPMMOP-Q).

En el tramo desde la Av. Gonzalo Pérez (ex Av. Simon Bolivar) hasta el Escalén 1, el
derecho de via es de 12.20 m y el retiro de construccién es 0 m. En el tramo desde el Escalén
1 hasta el enlace Av. Simén Bolivar - Av. Pedro Vicente Maldonado - Av. Mariscal Sucre, se
observara un derecho de via de 25 m desde el eje de la via y un retiro de construccidn de 5 m.

En el tramo desde la Av. La Ecuatoriana hasta el tinel de San Juan, el derecho de via sera de
15 m y el retiro de construccion de 0 m. En el tramo desde el tinel de San Juan hasta la calle
Humberto Albornoz, el derecho de via sera de 15 m y el retiro de construcciéon de 5 m. Desde
la calle Humberto Albormoz hasta la Obispo Diaz de la Madrid, el retiro de construccion sera
de 0 m. Desde la calle Obispo Diaz de la Madrid hasta la Av. Manuel Cérdova Galarza el
derecho de via sera de 25 m y el retiro de construccion 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 tinel 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 Nufiez de Bonilla hasta la calle
Guayaquil, el derecho de via es de 10 m medidos desde el eje y sin retiros de construccion. En
el tramo Tumbaco hasta El Arenal, el derecho de via es de 13,45 m con un retiro de
construccion 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 construccion de 10 m de acuerdo al mapa PUOS V2.

Desde la calle Alddz Calderon. hasta la calle Camilo Ponce Enriquez, el derecho de via serd
de 6 m y el retiro de construccion de 5 m, desde la calle Camilo Ponce Enriquez hasta la calle
Juan Montalvo ¢l 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 sera de 10 m y el retiro de
construccion de S m.

La via Quito-Nono, el tramo desde la Av. Mariscal Sucre hasta el limite del drea urbana,
mantendra el ancho existente, sin retiro de construccion.

El retiro de construccion medido a partir del derecho de via prevalecera sobre los retiros establecidos
en las asignaciones de zonificacion generales.

Si el retiro de la asignacién de zonificacion es mayor al retiro de construccion de la via, prevalecera
el de la zonificacidn.,

Para ejecutar en los retiros de construccion de la via cualquier tipo de obra o cultivos se requerira 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 ejecucion de obras o cultivos
en los retiros de construccién de las vias expresas.
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4. AREAS DE PROTECCION ESPECIAL

Corresponden a las franjas de protecciéon que deben respetarse por el cruce de oleoductos, poliductos,
lineas de alta tensién, acueductos, canales de riego, colectores, OCP, zonas de restriccion
aeroportuarias y zona de proteccién del Beaterio, que se encuentran especificadas en el cuadro N° 3
y en el mapa PUOS P2, y otras que puedan ser incorporadas.

CUADRO No. 3

AREAS DE PROTECCION ESPECIAL

Nombre

Area de proteccion

Oleoductos Lago Agrio - Esmeraldas *

Desde el eje 15 m

Beaterio

100 m. desde el limite

Zona de seguridad por aplicacion
de la norma NFPA3(##%%

Poliductos: Esmeraldas - Quito Shushufindi — Quito

Desde el gje 15 m

Sistema de reversion poliducto Quito — Ambato

Desde el eje 4.00 m

Linea de alta tension (138 kv)

Desde el gje 15 m

Linea de alta tensidn (de 32 a 46kv)

Desde el eje 7.50 m

Linea de transmisién Santa Rosa — Pomasqui II.

Desde el eje 15 m

Linea de alta tension binacional

Desde el gje 15 m

Acueducto Papallacta, Mica, Tesalia, Noroccidente,
Mindo Bajo, Atacazo-Pichincha, Pita Tambo.

Desde el eje 10 m

Acueducto Rios Orientales **

Desde el gje 25 m.

Canal de aduccion a centrales hidroeléctricas

(ver Normas EEQ S.A.)

Desde el eje 10 m

Lineas de conduccién, transmision y redes de agua
potable en servidumbre de paso **

Desde el eje 3 m.

Colectores en servidumbre de paso **

Desde el eje 3 m.

Canal de riego

Desde el borde 1.5 m

OCP

Desde el gje 15 m

Planta de Tratamiento de Agua Potable “El Troje”

Sistema Scrubber, Planta de Cloro-
Gas, 4rea 183 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.
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**Las franjas de proteccién definitivas deberan referirse al detalle que consta en el proyecto de agua
potable y alcantarillado respectivamente.

#%% Retiro 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 transmision eléctrica.

*#%% Prohibicion de construcciones y de actividades economicas.
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Sergio Garnica Ortiz
Presidente de la Comision de Uso de Suelo

Presente

De mi consideracion:
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I AT
Resolucion N°: C- 42

Quito D.M., 7 § DIC. 207
Ticket GDOC: 2016-556488

El Concejo Metropolitano de Quito, en sesion ordinaria realizada el 28 de diciembre de

2017, durante el primer debate del proyecto de Ordenanza Metropolitana Modificatoria de

‘ la Ordenanza Metropolitana No. 127, que contiene el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo
~ del Distrito Metropolitano de Quito, de conformidad con lo previsto en los articulos 57,
literal d), 87, literal d), y 323 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion - COOTAD, resolvio: suspender el primer debate del proyecto normativo

en referencia; y, devolver el expediente a la Comision de Uso de Suelo, a fin de recabar los
informes técnicos que sustentan dicha iniciativa normativa.

Atentamente,

SECRETARIO GE

as Salgado

NERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
Accion: Responsable: | Unidad: Fecha: Sumilla:
. Elaborado por: | D. Cevallos Secretaria 2017-12-28
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Ejemplar 2:
Ejemplar 3:
Ejemplar 4:

Destinatarios

Archivo numérico

Archivo de antecedentes

Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito

Con copia junto con expediente original:

Ejemplar 6:

Secretaria de la Comision de Uso de Suelo.

Con copia para conocimiento:

Ejemplar 6:
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CONCEJO

Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda.
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Presente.
ASUNTO: Reforma a la Ordenanza No. 127 y sus anexos.

De mi consideracidn:

En respuesta al oficio No. SGC-2017-3610 del 13 de diciembre de 2017, en que el Abg. Diego Cevallos,
Secretario General del Concejo Metropolitano, hace referencia a la sesion ordinaria del lunes 11 de
diciembre de 2017 de la Comision de Uso de Suelo, donde se resolvid solicitar a esta dependencia se
remita el texto definitivo de la reforma a la Ordenanza No. 127 del PUOS.

La Secretaria de Territorio, Hahitat y Vivienda le informa que después de miltiples reuniones y mesas
de trabajo realizadas para reformar el cuerpo normativo de la Ordenanza Metropolitana No. 127 del
Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS) sancionada el 25 de julio de 2016; donde se han realizado
importantes ajustes necesarios para actualizar la reglamentacidon y optimizar la gestién del territorio
como se detalla en el informe técnico adjunto; vy de acuerdo a lo resuelto en la sesién extraordinaria de
la Comision de Uso de Suelo realizada el dia miércoles 20 de diciembre de 2017 remito para su
conocimiento y tratamiento correspondiente los siguientes documentos en archivos impreso y digital:

- Ordenanza Modificatoria a la Ordenanza No. 127 del Plan de Uso y Ocupacidn del Suelo.
- Anexos del Plan de Uso y Ocupacidn del Suelo.
- Informe técnico de la STHV.

Atentamente,

/ // Hora

Arq. Jacbbo Herddiza B. Fecha: 2 1D1C 2011 J‘E)Sq

SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

ACCION RESPONSABLE SIGLA UNIDAD FECHA SUMILLA Ne HC"‘\; "_
Elaboracién: Arq. M. Gonzélez DMPPS 2017 12 20 %” :
7} Reciuido pa
Arq. P. Ortega = =

Adjunto lo indicado.

Ejemplar 1: Alcaldia Metropolitana, /
Ejemplar 2: copia para Abg. Diego Cevallos, Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito.
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SECRETARIO GENERAL DEL CGNCEJO METROPOLITANO DE QUITO
Presente.

ASUNTO: Informe técnico de reformas al texto normativo del PUOS y anexos.

De mi consideracion:

En atencidon a lo solicitado el dia jueves 28 de diciembre de 2017 en la Sesién Ordinaria del Concejo
Metropolitano de Quito, en que se resolvié que se dé tratamiento al primer debate de la reforma al PUOS y
anexos, una vez que el Concejo Metropolitano cuente con el informe técnico de sustento a los cambios
propuestos, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda remita una ampliacién al informe técnico presentado
sobre las reformas realizadas al cuerpo normativo de la propuesta de reforma a la Ordenanza No. 127 del Plan
de Uso y Ocupacién del Suelo (PUQS) y al documento anexo denominado PUCS.

Esta dependencia le informa que se ha realizado la ampliacion al informe remitido mediante oficio No. STHV-
DMPPS-7049 de 21 de diciembre de 2017, incorporando aclaraciones y datos complementarios asi como 11
anexos:

- Anexo 1.- Informe sobre los comercios CM1A.

- Anexo 2.- Presentacion sobre los sectores susceptibles a riesgo por hundimientos.

- Anexo 3.- Cronograma plan del parque metropolitano Calderdn.

- Anexo 4.- Cronograma para la realizacion del plan especial de las parroquias noroccidentales.

- Anexo 5.- Cronograma para la realizacidon del plan especial de las parroquias nocentrales.

- Anexo 6.- Cronograma para la realizacion del plan especial de la ladera desde la Av. Simén Bolivar y los
valles de Tumbaco y Los Chillos.

- Anexo 7.- Cronograma para la realizacién del plan especial La Mariscal.

- Anexo 8.- Mapa de Vivienda Multifamiliar.

- Anexo9.- Informe sobre VU y VB.

- Anexo 10.- Informe sobre el Beaterio.

- Anexo 11.- Informe sobre el sistema Scrubber a implementarse en la planta de potabilizacién de cloro
gas del Troje de la EPMAPS.

La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda remite lo indicado para los fines consiguientes.
Atentamente,

LA

7/’
rq. Jacobo Herdou‘L B.
SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

[ ACCION RESPONSABLE SIGLA UNIDAD FECHA SUMILLA l I‘Lw CEJG
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ALCALDIA

ALCANCE AL INFORME TECNICO

REFORMA A LA ORDENANZA METROPOLITANA No. 127 DEL PLAN DE USO Y OCUPACION DEL SUELO DEL
DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO.

Objetivo: El presente informe tiene por objeto presentar las reformas y propuestas de mejora de algunos
aspectos esenciales constantes en la Ordenanza Metropolitana No. 127 sancionada el 25 de julio de 2016,
parcialmente reformada por la Ordenanza Metropolitana No. 192 de 20 de diciembre de 2017. En términos
generales, los objetivos de la reforma se orientan a:

- Clarificar en el texto de la ordenanza, ciertas disposiciones y procedimientos necesarios para el
licenciamiento de actividades econdmicas tanto en edificios existentes como en uso de suelo
incompatible o que no cumplen condiciones de implantacién.

- Ampliar los plazos de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, para |a elaboracién de planes
especiales que por su complejidad, magnitud y escasa disponibilidad de recursos requieren de un
mayor tiempo para su desarrollo.

- Incorporar reformas puntuales a la Ordenanza que regula el Régimen Administrativo del Suelo (OM
172) en lo relacionado a: Aprovechamiento en uso de suelo de Proteccion Ecolégica/Conservacion
del Patrimonio Natural (PE/CPN); Asignacion de datos de zonificacion en predios patrimoniales (ZH)
y de promaocion (ZC).

- Clarificar en el anexo a la ordenanza denominado PUQS, las definiciones y caracterizaciones de las
asignaciones de uso y ocupacion de suelo, detallando ciertas condiciones de implantacion
especificas para equipamientos, comercios y servicios.

- Homologar las actividades constantes en el PUOS con aquellas descritas en el Clasificador
Internacional Industrial Uniforme (CIlU) para conciliar la normativa nacional (INEC) con las
regulaciones metropolitanas.

- Incorporar, bajo un analisis técnico, nuevas asignaciones de zonificacion orientadas a incrementar
el aprovechamiento del suelo, en poligonos donde anteriormente el PUOS preveia restricciones en
el numero de viviendas que se podian edificar (A36, A37, A38).

- Precisar y actualizar los anchos correspondientes a derechos de vias en la estructura vial principal.

- Actualizar el cuadro de areas de proteccion especial incorporando nuevas definiciones para la
plataforma de almacenamiento de combustibles de El Beaterio y la planta de tratamiento de agua
potable El Troje.

Antecedentes:

Mediante Ordenanza Metropolitana No. 127 de fecha 25 de julio de 2016, luego de su sancidn en segundo
debate, fue aprobado el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUQS) y sus anexos.

El Plan de Uso y Ocupacion de Suelo (PUOS) es un instrumento de regulacion del suelo a escala
metropolitana, que forma parte del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y que, de
acuerdo con la Ordenanza Metropolitana del Régimen Administrativo de Suelo, tiene por objeto la
estructuracién de la admisibilidad de usos y edificacion, mediante la fijacidon de los parametros y normas
especificas para el uso, ocupacién, habilitacion del suelo y edificacion. Tiene una vigencia de cinco afos y
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puede ser actualizado Unicamente mediante la formulacion de planes parciales, planes especiales y
proyectos especiales.

Durante los meses de abril a diciembre de 2017, el equipo de trabajo de la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda, en coordinacién con la Comision de Uso de Suelo del Concejo Metropolitano de Quito, ha
presentado en sesiones ordinarias, extraordinarias y mesas de trabajo, los cambios propuestos dentro del
PUQOS, lo que ha permitido conocer, analizar y plantear las reformas correspondientes para conocimiento y
resolucion del Concejo Metropolitano.

El resultado del trabajo constituye una versién actualizada del Plan de Uso y Ocupacion del Suelo y de sus
anexos, con incorporaciones necesarias para una adecuada regulacion y administracion del suelo.

Contenidos de la Reforma:

La presente reforma se enfoca en replantear importantes y necesarios cambios en materia de uso y .
ocupacion de suelo, tanto en el texto de la Ordenanza como en sus Anexos, entre los cuales se destacan:

1. En el cuerpo de la Ordenanza Metropolitana No. 127:

- Sesustituye el Articulo 5 que tiene que ver con el cumplimiento normativo de todas las actividades
econdmicas a desarrollarse en una edificacién existente dentro de la circunscripcion del Distrito
Metropolitano de Quito.

- Se reforma el articulo 6 permitiendo que los lotes con uso de suelo principal de equipamiento, sin
importar el tipo de equipamiento, que hayan cesado sus actividades, puedan obtener asignaciones
de uso de suelo y zonificacion por forma de ocupacidn y edificabilidad similares a las del entorno
inmediato en el cual se implantan.

- Se reenumeran las Disposiciones Transitorias Primera, Segunda y Tercera de la OM 127 como
Disposiciones Generales Cuarta, Quinta y Sexta respectivamente, con la finalidad de incorporar
instrucciones para el licenciamiento de actividades econdmicas que presentan preexistencia en uso
de suelo incompatible o que no cumplen condiciones de implantacidon y que permiten, entre otros,
el licenciamiento de establecimientos de tipologia CM1A a través de un procedimiento especial,
tomando como punto de partida el informe enviado por la STHV mediante Oficio No. STHV-6052
del 25 de octubre de 2017 (Anexo No. 1 al presente informe) y las inspecciones realizadas por la .
Comision de Suelo a los establecimientos implantados en uso de suelo Residencial Urbano 2 (RU2)
con fecha 29 de noviembre de 2017.

- Seincorpora una Disposicidn General Séptima que permitird modificar |la edificabilidad de sectores,
lotes y predios donde se evidencien fendmenos de hundimiento del terreno (subsidencia), con la
finalidad de precautelar la seguridad de las personas y de su patrimonio, cuya presentacion y
documentos de soporte se adjunta al presente informe (Anexo No. 2).

- Sereenumera la Disposicidn Transitoria Sexta por Segunda y se amplia el plazo por un afio contado
a partir de la sancion de la reforma, para que la STHV desarrolle el plan especial del Parque
Metropolitano de Calderdn, segun cronograma adjunto al presente informe (Anexo No. 3). Los
motivos por los que no se ha podido desarrollar el plan especial sefialado y que sustentan esta
ampliacidn son: la complejidad, escala, dindmicas de participacion en el territorio y la limitacion de
recursos humanos y presupuestarios.
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- Se reenumera la Disposicién Transitoria Séptima por Tercera y se amplia el plazo por 90 dias
contados a partir de la sancién de la reforma, para que la STHV en coordinacién con la
Administracién Zonal de Tumbaco, desarrolle el plan vial del sector de Collaqui.

- Se reenumera la Disposicién Transitoria Octava por Cuarta y se amplia el plazo por 18 meses
contados a partir de la sancion de la reforma, para que la STHV desarrolle los planes especiales de
las parroquias noroccidentales y norcentrales, asi como la ladera comprendida entre la Av. Simon
Bolivar hacia los Valles de Tumbaco y Los Chillos seglin cronogramas adjuntos al presente informe
(Anexos No. 4, 5 y 6). Cabe recalcar que no se desarrollara el Plan Especial del Pugro, al tratarse de
un lote propiedad del INIAP que podria ser objeto de un PUAE segun una propuesta ya presentada
por el MIDUVI en el afio 2014.

- Se reenumera la Disposicion Transitoria Décima por Sexta y se amplia el plazo por 120 dias
contados a partir de la sancidén de la reforma, para que la STHV presente el informe a [a Comision
de Uso de Suelo respecto a los lotes con uso de suelo equipamiento, en los cuales no se hayan
desarrollado actividades de equipamiento, con la finalidad de asignar usos de suelo y datos de
zonificacién concordantes con su entorno inmediato, de ser el caso.

- Sereenumera la Disposicion Transitoria Décimo Quinta por Octava y se amplia el plazo por 240 dias
contados a partir de la sancién de la reforma, de manera improrrogable, para que la STHV concluya
el Plan Especial de La Mariscal segun el cronograma adjunto al presente informe (Anexo No. 7).

- Seincorpora una Disposicidn Transitoria Novena que le otorga a la STHV el término de 60 dias para
la elaboracién del reglamento, en coordinacidn con las dependencias municipales competentes en
materia de seguridad, salud, inclusion social y movilidad, para licenciar bajo procedimiento especial
a las actividades econdmicas de tipologia CM1A incompatibles con el uso de suelo. Ademas, se
establece que, durante ese periodo, asi como durante el periodo de procesamiento de las
solicitudes de licenciamiento, dichos establecimientos puedan seguir funcionando.

- Se incorpora una Disposicion Transitoria Décima, en la cual consta una restriccién temporal para
obtener las LMU 10 y/o la LMU 20 para los predios comprendidos en el drea de influencia de la
planta de cloro-gas de la planta potabilizadora de Agua de El Troje, hasta que la EPMAPS haya
implementado un dispositivo tecnoldgico que mitige los posibles riesgos derivados de la fuga de
este peligro material.

- Seincorpora una Disposicion General Primera mediante la cual se sustituye el Mapa PUQOS Z2-2 de
la Ordenanza Metropolitana No. 192 reformatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 127
incorporando los poligonos correspondientes a las zonificaciones A36, A37 y A38 de vivienda
multifamiliar en concordancia con las zonificaciones y regulaciones previstas en el anexo de la
presente ordenanza. (Anexo No. 8).

- Se incorpora una Disposiciéon General Segunda mediante la cual se sustituye el documento que
contiene el PUOS y su anexo que es el Clasificado Industrial Internacional Uniforme (CIIU) del
PMDOT por el Anexo denominado PUOS y el apéndice: listado de actividades CIIU, cuadros de
tipologias de actividades econdmicas y cuadros de uso de suelo y sus relaciones de compatibilidad.

- Seincorpora una Disposicion Final donde se establece que el PUOS prevalecera frente a toda norma
de igual o menor jerarquia exceptuando los Planes Parciales, Planes Especiales y Proyectos
Urbanisticos Arquitectonicos Especiales (PUAE), con la finalidad de que estos instrumentos
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especificos conserven las determinaciones de uso y zonificacién de suelo con las cuales fueron
concebidos y aprobados.

Adicionalmente, la reforma propuesta de la Ordenanza del PUQS, incorpora las siguientes
Disposiciones Reformatorias a la Ordenanza Metropolitana No. 172:

- Sereforma el articulo 5 de la OM 172 aplicando esta regulacion a los lotes y no a las edificaciones
segun consta actualmente.

- Se agrega el numeral 4 al articulo 52 que establece el destino del uso de suelo de proteccién
ecoldgica, incorporando uno adicional, que permita el aprovechamiento con fines de vivienda,
turismo, recreacidn y alojamiento, exclusivamente en las dreas utiles de los lotes con uso de suelo
proteccion ecolodgica, para lo cual se define el concepto de “area util”.

- Se agrega luego de literal f) en el articulo 66, que la Unidad de Gestidn del Patrimonio de la STHV
definira la delimitacion y asignacion de datos de uso de suelo y zonificacidn en dreas patrimoniales .
que no la dispongan, bajo un procedimiento de asignacién concordante con los datos de
zonificacién constantes en la OM 260 o previo a una inspeccion en la cual se verifique las
caracteristicas de ocupacién del entorno inmediato al predio.

- Se agrega en el articulo 66, a continuacion del literal g) que los predios con zonificacion ZC con
areas inferiores a 10 000 metros cuadrados o a 3 000 metros cuadrados en areas de centralidades,
podrdn solicitar datos de asignacion de uso de suelo y zonificacion a la STHVY, mediante la
presentacién de un proyecto urbano arquitectonico de integracion urbanistica y vial al entorno.

- Se sustituye el numeral 3 del articulo 112 para que los lotes ubicados en PE/CPN logren un
aprovechamiento, sin cambiar el uso de suelo, con fines destinados a vivienda, turismo, recreacién
y alojamiento, en las dreas Utiles de estos lotes, para lo cual podran edificar hasta en un maximo de
un 5% en COS PB y 10% de COS total del drea (til, bajo un procedimiento de licenciamiento especial
a cargo de la STHV.

2. En el Anexo denominado PUOS:

Se sustituye el Anexo denominado PUOS, con los aspectos mas relevantes citados a continuacidn: .

2.1 En el Capitulo “PLAN DE USO Y OCUPACION DE SUELO":

- Se realizan ampliaciones y puntualizaciones a los conceptos de los usos principales de suelo y
actividades complementarias.

- En el uso de suelo Residencial Urbano unifamiliar o bifamiliar (RU1A)} se incorpora la
subcategoria Multifamiliar que permite incrementar hasta en 8 viviendas por lote minimo a los
poligonos previstos en las zonificaciones A36, A37 y A38 que constaran en el respectivo mapa
de zonificacion del PUQS, segtn el informe técnico adjunto al presente informe (Anexo No. 9).

- En el uso de suelo Residencial Rural 1 (RR1) y Residencial Rural 2 (RR2) se incorporan las
definiciones correspondientes y la admisibilidad de comercios, industrias y equipamientos.

- En usos de suelo Agricola Residencial se abre la necesaria compatibilidad con vivienda y con
comercios y servicios de escala barrial y sectorial, asi como industrias de bajo impacto.
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- Se trasladan los cuadros de tipologias de actividades econdmicas al Apéndice que contiene el
listado de actividades ClIU, cuadros de tipologias de actividades econdmicas y cuadros de uso
de suelo y sus relaciones de compatibilidad, para conciliar la normativa nacional (INEC) con las
regulaciones metropolitanas, homologando la descripcidén y denominacion de las actividades
economicas entre el ClIU y el PUOS, lo cual limita la posibilidad de una aplicacion discrecional
de la tipologia de las actividades econdmicas y sus respectivas relaciones de compatibilidad.

- Se incorporan condiciones especificas de implantacion para los equipamientos funerarios
(cementerios y columbarios), comercios y servicios (ferias temporales de vehiculos usados,
venta al por menor de gran variedad de productos en supermercados, y consultorios médicos y
veterinarios).

- En el capitulo de compatibilidad de los usos de suelo, en lo relacionado a las compatibilidades
generales para los equipamientos, se incorporan previo a la emision del ICUS el cumplimiento
de condiciones de implantacidn.

2.2 En el capitulo “ZONIFICACION POR LA EDIFICABILIDAD Y LA FORMA DE OCUPACION DE SUELO”

- Se realizan correcciones a los cuadros de zonificacion para edificacion y habilitacién del suelo,
particularmente para las asignaciones de zonificacion A71, A72, A73, A74 y A75,
correspondientes a Ordenanzas de planes especiales y PUAE.

- Se incorpora el cuadro de zonificacion para vivienda multiple y habilitacion del suelo para
asignaciones A36, A37 y A38, asi como condiciones de aplicacion de parametros para vivienda
unifamiliar (VU) y vivienda multifamiliar (VM) y se renumeran los cuadros conforme
corresponde.

- Se eliminan las asignaciones B12 y B15 al constatarse que no existen poligonos para dichas
asignaciones en el PUOS y, por tanto, se asignan las numeraciones B12 a la zona B305-50 y B13
a la zona B304-60(PB).

- En el numeral 2.3.1 referente a las condiciones de ocupacion de los retiros laterales y
posteriores, respecto al incremento del 5% en el COS Total, cuando el 50% del drea total de los
retiros se ocupe con dreas permeables, se especifica que la distribucion de este incremento
podra hacerse en los diferentes pisos asignados por la zonificacién, incluyendo |a planta baja.

- Se autorizara el adosamiento y la ocupacién de retiros laterales y posteriores, a partir de los 4
metros de altura en adelante, siempre que exista la autorizacion de los colindantes elevada a
escritura publica, tal como existid antes de la promulgacién de la OM 127.

2.3 En el capitulo "ESTRUCTURA VIAL":

- Se sustituye en el registro nimero 8 las palabras “Av. Simdn Bolivar” por “Panamericana
Norte”.

- Se sustituye en el registro 42, en la columna que corresponde a Derecho de Via el valor de
14.40m por 17.25m.

- Se sustituye en el registro 43, en la columna que corresponde a Derecho de Via el valor de
17.25m por 14.40m.
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- Se precisa para varios tramos viales los anchos correspondientes a Derechos de Via.

- Finalmente, se precisa la aplicacion de los retiros de construccidn sefialando que el derecho de
via prevalecerd sobre los retiros establecidos en las asignaciones de zonificacidn generales,
salvo si en estas el retiro es superior al del derecho de via.

2.4 En el capitulo “AREAS DE PROTECCION ESPECIAL":

- Enel Cuadro No. 3 de “AREAS DE PROTECCION ESPECIAL", se ajustd para El Beaterio el rea de
proteccidn que restringe la implantacion de ciertas actividades econdmicas y productivas que
podrian amenazar a la plataforma de almacenamiento de combustibles, pero igualmente se
actualiza el limite y una zona de seguridad por aplicacion de la norma NFPA30 (norma
norteamericana contra incendios), conforme a la documentacion adjunta al presente informe
(Anexo No. 10)
- Ademas, en la Planta de Tratamiento de Agua Potable “El Troje” se incorpora como area de .
proteccion a la planta de cloro-gas, el Sistema Scrubberm, conforme a la documentacidn
adjunta al presente informe (Anexo No. 11)

3. En el Apéndice denominado PUOS:
- Se incorpora el Apéndice al Plan de Uso y Ocupacion de Suelo, que contiene los siguientes
cuadros:

a) Listado de actividades econdmicas: que contiene la descripcidn de las actividades
econdmicas que se realizan el DMQ homologadas al ClIU 4.0 establecido por el
INEC.

b) Cuadros de tipologias de actividades econémicas: los cuales agrupan a las
actividades econdmicas conforme a tipologias, siendo estas: industriales,
comercios y servicios, equipamientos, recurso natural renovable y recursos
naturales no renovables, en las diferentes escalas: barrial, sectorial, zonal y de
ciudad o metropolitano.

c) Cuadros de uso de suelo y sus relaciones de compatibilidad: el cual esta_tglece las
relaciones de compatibilidad entre los usos de suelo principales y las tipologias de
actividades econdmicas.

- Se realizan ajustes o incorporaciones al cuadro de uso de suelo y sus relaciones de
compatibilidad conforme al siguiente cuadro en el cual se justifican los cambios:

Se incorpora en la descripcién de las actividades
econdmicas de expendio de productos y accesorios para
mascotas la excepcion de atencion veterinaria, debido a
que, después de una exposicién realizada por parte del

Colegio de Veterinarios de Pichincha a la Comision de Uso
de Suelo, se sefiald que en dichos locales se esta
atendiendo a los animales sin el equipo necesario vy sin el
personal capacitado para el efecto.

Se eliminé la compatibilidad en la Ordenanza
Tipologia: | Residendal Urbano 3 S . Metropolitana No. 127 sin que se evidencie un justificativo
EEZ1 (RU3) Eiphibido HRFitido técnico, aclarando gque existia la compatibilidad en la

] Ordenanza Metropolitana No. 041,
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Se elimind la compatibilidad en la Ordenanza
Agricola Residencial Prohibida peasiitido Metfop‘ohtana No. 127 sin qlfe fe ewdencne. u.rT justificativo
(AR) técnico, aclarando que existia la compatibilidad en la
Ordenanza Metropolitana No. 041.
3 | Tipologia: 112
L Recursos Se elimind la compatibilidad en la Ordenanza
Naturales/Produccié o, o Metropolitana No. 127 sin que se evidencie un justificativo
; Prohibido Permitido S iz e
n sostenible técnico, aclarando que existia la compatibilidad en la
(RNR/PS) Ordenanza Metropolitana No. 041,
Recursos Se elimind la compatibilidad en la Ordenanza
4 Tipologia: NaturaleslPr'oducclé prohibido permitido Met‘rop-ohtana No. 127 sin qge se ewdencne_ u.n- justificativo
Cz4 n sostenible técnico, aclarando que existia la compatibilidad en la
(RNR/PS) Ordenanza Metropolitana No. 041.
Proteccién Se elimind la compatibilidad en la Ordenanza
Tipologia: | Ecoldgica/Conservaci = . Metropolitana No. 127 sin que se evidencie un justificativo
P P S e g
5 EFZy EFM 6n del patrimonio it e técnico, aclarando que existia la compatibilidad en la
natural (PE/CPN) Ordenanza Metropolitana No. 041.
. Prateccién Incorporacién de la actividad econémica "Poligono de
Ecolégica/Conservaci . permitido Tiro" conforme a lo trabajado en las mesas de trabajo de
6n del patrimonio la Comisién de Uso de Suelo. Adicionalmente se
6 Tipologia: natural (PE/CPN) recomiendan estas compatibilidades, en vista de que los
EDM3 Recursos usos de suelo principales restantes (residenciales,
Naturales/Produccié > Betrmitido agricolas residenciales, industriales y de extraccion de
n sostenible aridos y pétreos) no son aptos para acoger este tipo de
(RNR/PS) actividades.
Recursos Se elimino la compatibilidad en la Ordenanza
Tipologia: N les/P i i : i i i justificati
7 ipologia aturales/ I“DdUCCIé Prohibido Permitido Metl"op.olltana No. 127 sin qth fe ewdencng u.n_ justificative
ED n sostenible técnico, aclarando que existia la compatibilidad en la
(RNR/PS) Ordenanza Metropolitana No. 041.
Se crea la tabla de compatibilidades del uso de suelo
3 ; Eaulnarmiants (E} 2 Equamlfento, donde toda.s las actividades de tipologia
equipamiento son compatibles con el uso de suelo del

mismo nombre.
//
J“'[ % «/t)
. HeJdoiza

Arq. Jacobo
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-

Presente.

ASUNTO: Informe técnico de reformas al texto normativo del PUOS y anexos.

De mi consideracién:

En atencion a lo solicitado el dia jueves 28 de diciembre de 2017 en la Sesién Ordinaria del Concejo
Metropolitano de Quito, en que se resolvié que se dé tratamiento al primer debate de la reforma al PUOS y
anexos, una vez que el Concejo Metropolitano cuente con el informe técnico de sustento a los cambios ’>
propuestos, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda remita una ampliacidn al informe técnico presentado )
sobre las reformas realizadas al cuerpo normativo de la propuesta de reforma a la Ordenanza No. 127 del Plan

de Uso y Ocupacién del Suelo (PUOS) y al documento anexo denominado PUOS.

b

Esta dependencia le informa que se ha realizado la ampliacién al informe remitido mediante oficio No. STHV-
DMPPS-7049 de 21 de diciembre de 2017, incorporando aclaraciones y datos complementarios asi como 11
anexos:

- Anexo 1.- Informe sobre los comercios CM 1A,

- Anexo 2.- Presentacidn sobre los sectores susceptibles a riesgo por hundimientos.

- Anexo 3.- Cronograma plan del parque metropolitano Calderdn.

- Anexo 4.- Cronograma para la realizacion del plan especial de las parroquias noroccidentales.

- Anexo 5.- Cronograma para |a realizacion del plan especial de las parroquias nocentrales.

- " Anexo 6.- Cronograma para |a realizacion del plan especial de la ladera desde la Av. Simén Bolivar y los
valles de Tumbaco y Los Chillos.

- Anexo 7.- Cronograma para la realizacion del plan especial La Mariscal.

- Anexo 8.- Mapa de Vivienda Multifamiliar.

- Anexo 9.- Informe sobre VU y VB.

- Anexo 10.- Informe sobre el Beaterio.

- Anexo 11.- Informe sobre el sistema Scrubber a implementarse en |a planta de potabilizacién de cloro
gas del Troje de la EPMAPS.

La Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda remite lo indicado para los fines consiguientes.

Atentamente,
]
] : 5
;"J(JJ} o Rt -'s #
Arg. Jacobio Herdofza B.
'SELRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA Rocha 03 E Jf an 9 Hora
i I i r
\ ACCION ! RESPONSABLE SiGLA UNIDAD . FECHA i SUMILLA i (}3&_\\{3
| Elaboracién: | M. Gonzdlez .,PD’.'?PS 71228 | ZES | e HOJA£

Adjunto lo indicado. Recibido por:

Cc. Doctora Maria Eugenia Pesantez
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CIRCULAR No. (0 1
Para: Alcaldia Metropolitana; Concejalas y Concejales Metropolitanos.

De: Abg. Diego Cevallos
Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito.

Asunto: Informacion sobre el Proyecto de Ordenanza Metropolitana Modificatoria de
la Ordenanza No. 127 que contiene el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo.

Fecha: 02 de enero de 2018
De mi consideracion:

. Conforme lo acordado en sesion ordinaria del Concejo Metropolitano de Quito,
realizada el jueves 28 de diciembre de 2017, me permito informar que se encuentra
disponible para su consulta en la herramienta digital de esta Secretaria, ajunta a la
presente circular la informacién relacionada con el Proyecto de Ordenanza
Metropolitana Modificatoria de la Ordenanza No. 127 que contiene el Plan de Uso y
Ocupacion del Suelo - PUOS, remitida mediante Oficio No. STHV-7205 de 28 de
diciembre de 2017 por parte del Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat
y Vivienda.

El oficio No. STHV-7205 en referencia, contiene la am;ﬁliacién al informe remitido
mediante oficio No. STHV-DMPPS-7049 de 21 de diciembre de 2017 asi como 11 Anexos,
de los cuales se encuentran cargados a la herramienta digital, los Anexos 1, 2,9, 11 y 10
(en parte); los Anexos 3, 4, 5, 6, 7, 8 y 10 (parte) serdn remitidos a sus respectivos
despachos una vez que la Secretaria de Territorio, Héabitat y Vivienda remita los
ejemplares fisicos de mapas y cronogramas.

I Atentamente,

DI i

_Piego Cevallos {’Salgado
Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito

Acclon; Responsable: Unidad: Fecha: Sumilla:
Elaborado por: Y. Venegas GC 2018-01-02 )
Revisado por: I. Moran PSGC 2018-01-02 \&7
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SECRETARIA GENERAL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

CIRCULAR 01
SE ENCUENTRA EN LA HERRAMIENTA DIGITAL DE LA SECRETARIA GENERAL LA INFORMACION SOBRE EL
PROYECTO DE ORDENANZA METROPOLITANA MODIFICATORIA DE LA ORDENANZA No. 127 QUE CONTIENE
EL PLAN DE USO Y OCUPACION DEL SUELO
.FECHA: 02-21-2018

DESTINATARIO FECHA Y HORA DE NOMBRE Y CARGO DEL
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-FECHA: 03-01-2018

SECRETARIA GENERAL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

EN REFERENCIA A LA CIRCULAR 001 DE 2-01-2018, SE REMITE CARPETA CON INFORME TECNICO DE
REFORMAS AL TEXTO NORMATIVO DEL PUOS CON 11 ANEXOS
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METROPOLITANA

EXPEDIENTE No. 2017-02947
GDOC No 2016-5564388

2180 0

Abogado

Diego Cevallos Salgado
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
Presente

De mi consideracion:

De conformidad con la Resolucion A004 de 12 de febrero de 2015 y delegacion efectuada
por el Procurador del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, mediante memorando
No. 05 de 8 de agosto de 2016, quien suscribe es competente, en calidad de Subprocurador
Metropolitano (e) para emitir el siguiente criterio legal:

L SOLICITUD:

Mediante Oficio No. SGC-2017-3681 de 20 de diciembre de 2017, solicitd, por disposicion
de la Comision de Uso de Suelo, se remita informe legal respecto al Proyecto de Ordenanza
Modificatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 127 del PUOS del Distrito Metropolitano
de Quito.

IL BASE LEGAL:

1. La Constitucion de la Repiblica del Ecuador en su articulo 241 establece que: “La
planificacion garantizara el ordenamiento territorial y serd obligatoria en todos los
gobiernos autonomos descentralizados.”

El articulo 264, en concordancia con el 266, ibidem, dispone que es competencia de los
gobiernos municipales y distritales: “1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los
correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la
planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y
la ocupacion del suelo urbano y rural.- 2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacion
del suelo en el canton”.

El articulo 424, inciso primero, idem sefiala que “La Constitucion es la norma suprema
vy prevalece sobre cualquier otra del ordenamiento juridico. Las normas y los actos del
poder piiblico deberdn mantener conformidad con las disposiciones constitucionales, en
caso contrario carecerdn de eficacia juridica.”.

2. La Ley Organica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito en el articulo 2
establece como finalidades del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito:/QF

ath
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“I) Regular el uso y la adecuada ocupacion del suelo y ejercer control sobre el mismo
con competencia exclusiva y privativa.f...]”.

El articulo 26, inciso primero, ibidem establece que la decision sobre el destino del
suelo y su forma de aprovechamiento dentro del territorio distrital, compete,
exclusivamente, a las autoridades del Distrito Metropolitano.

El Cddigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), en su articulo 55, letra b) establece como competencia exclusiva del
gobierno autonomo descentralizado municipal la de “ejercer el control sobre el uso y
ocupacion del suelo en el canton”.

El articulo 85, idem, manifiesta que los gobiernos auténomos descentralizados de los
distritos metropolitanos ejerceran las competencias que corresponden a los gobiernos
cantonales.

El literal e) de los articulos 54 y 84 del referido cuerpo legal determina como una de las
funciones de los gobiernos autonomos descentralizados municipales y metropolitanos, la
elaboracién y ejecucion del plan cantonal de desarrollo, el de ordenamiento territorial y
las politicas publicas en el ambito de sus competencias dentro de su circunscripcion
territorial, de manera coordinada con la planificacion nacional, regional, provincial y
parroquial.

El articulo 57, letras a) y X) en concordancia con el articulo 87, letras a) y v). ibidem,
establecen que son competencias del Concejo Metropolitano, entre otras, las siguientes:
“[...] a) El efercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del
gobierno auidnomo  descentralizado  metropolitano, mediante la expedicion  de
ordenanzas metropolitanas, acuerdos y resoluciones; [...]; 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”.

La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, en su
Disposicion  Transitoria Quinta, establece que: “Los Gobiernos Autonomos
Descentralizados adecuardn sus planes de desarrollo y ordenamiento territorial y las
ordenanzas correspondientes en el primer ano del siguiente periodo de mandato de las
autoridades locales” [ ... ]

La Ordenanza Metropolitana No. 127, sancionada el 25 de julio de 2017, en su articulo
4, establece: “Contenido.- Constituye el documento que contiene el Plan de Uso y
Ocupacion del Swelo y su anexo que corresponde al Clasificador Internacional
Industrial Uniforme (CIIU) vigente para el Distrito Metropolitano de Quito que son
parte del Anexo Unico del Plan Metropolitano de Desarrollo v Ordenamiento
Territorial, y los siguientes mapas:

o PUOS U2, de los usos de suelo principales establecidos en el territorio del Distrito

Metropolitano de Qm’toﬁ_,

Pigina2de 4




PROCURADURIA
METROPOLITANA

o PUOS 72, de asignaciones generales de la zonificacion por edificabilidad y forma
de ocupacion.
o  PUOS V2, de los derechos de vias.

o PUOS P2, de dareas de proteccion especial.”

III. PRONUNCIAMIENTO LEGAL RESPECTO AL PROYECTO
NORMATIVO:

Examinado el texto del proyecto de ordenanza modificatoria y considerando que es producto
de la revision que se ha realizado del Plan de Uso y Ocupacion del Suelo, Procuraduria
Metropolitana emite informe legal favorable para que la Comision de Uso de Suelo, de
considerarlo pertinente, alcance del Concejo Metropolitano su aprobacion, puesto que la
propuesta se enmarca dentro de las competencias establecidas constitucional y legalmente al
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

Sin perjuicio de lo manifestado, me permito realizar las siguientes recomendaciones al
proyecto de ordenanza:

1. En el titulo del proyecto de ordenanza se deberia incorporar la fecha de sancion de la
Ordenanza Metropolitana No. 127.

2. Enelarticulo 2, se deberia sustituir la palabra “Reformese™ por “Sustitiiyase”

L2

Las Disposiciones Generales que se proponen incorporar podrian ser propuestas en un
solo articulo que diga “Incorporense las siguientes Disposiciones Generales a
continuacion de la Disposicion General Tercera”.

4. En el articulo 8 se deberia analizar la posibilidad de incluir en la eliminacion las
Disposiciones Transitorias Primera, Segunda y Tercera, en razon de que se encuentra
propuesto un procedimiento de licenciamiento especial para estos casos a través de las
Disposiciones Generales del proyecto. De esta manera se lograria cuadrar la numeracion
de las Disposiciones Transitorias propuesta en el proyecto.

5. Los articulos 14 y 15 del proyecto podrian ser formulados en un solo articulo que diga:
“Incorporense las siguientes Disposiciones Transitorias a continuacion de la Disposicion
Transitoria Octava reenumerada”.

6. Se tomara en cuenta para efectos de numeracion que no existe articulo 16 en el texto del
proyecto.

7. El articulo 17, propone la reforma del numeral 1 del articulo ... (5), sin embargo el texto

propuesto reforma unicamente una parte de este numeral, por lo que se recomienda que
se precise y transcriba el texto que va a ser sustituido. 2,
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8. Se sugiere que los articulos 17, 18 19, 20 y 21 que proponen reformas a la Ordenanza
Metropolitana No. 172, sean propuestos con la estructura de Disposiciones
Reformatorias, tal como se lo hizo en la Ordenanza Metropolitana No. 127,

El pronunciamiento de éste Despacho no se refiere al contenido y los aspectos de caracter
técnico, los cuales son, en razén de la competencia, de exclusiva responsabilidad del
organismo técnico que los genere.

La oportunidad, mérito y conveniencia sobre las decisiones que se tomen en este caso son de
competencia de las autoridades responsables del Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito.

Con sentimientos de consideracion y estima.

Atentamente.

Dr. Edison Yépez Vinueza
SUBPROCURADOR METRGOPOLITAND (e)

c.cConcejal Sergio Gamica Ortiz, Presidente de la Comision de Uso de Suelo

Adj. proyecto de ordenanza remitido en 3 fojas para la Secretaria General del Concejo Metropolitano
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ACTA DE INSPECCION A COMERCIOS CM1A QUE SE ENCUENTRAN UBICADOS ACTUALMENTE EN
SUELO RU1 Y RU2 EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

El dia de hoy miércoles 29 de noviembre de 2017, siendo las 16h40, en las inmediaciones de la
avenida 6 de Diciembre y calle Los Tulipanes nos constituimos las siguientes personas: Concejal
Sergio Garnica, Concejal Jorge Alban; Arq. Gigliola Paroli y Fabian Sandoval por el Despacho del
Concejal Jorge Alban; Ing. Ricardo Mejia por el Despacho del Concejal Marco Ponce; Ing. Santiago
Aguilar por el Despacho del Concejal Eddy Sédnchez; Ings. Daniela Viteri y Xavier Murillo por el
Despacho de la Concejala Daniela Chacdn; Drs. Xavier Aguinaga y Xavier Pinto por el Despacho de la
Concejala Ivonne Von Lippke; Srs. Luis Merino, Fabian Suarez y Edison Chamorro por el Despacho de
la Concejala Karen Sanchez; Srs. Cristian Coronel, Mariela Choez, Patricio Mufioz, Miguel
Villavicencio, Lenin Pérez y Paul Chicaiza por la Agencia Metropolitana de Control; y, Lcda. Alejandra
Morales y Dr. Alvaro Fiallos por el despacho del Concejal Sergio Garnica, a fin de que tenga lugar la
diligencia de inspeccion dispuesta por la Comisién de Uso de Suelo. También concurren las sefioras
Lourdes Torres y Natalia Valverde como representantes de los comercios CM1A.

1. Desde este punto nos trasladamos hasta la calle Los Tulipanes y pasaje E10D (-0.159767, -
78.4756) de la Administracion Zonal Eugenio Espejo al lugar donde se encuentra el local
identificado como Doll House. En el entorno inmediato se puede observar actividades de
mecanica industrial, comercio automotriz, restaurantes, tiendas de abarrotes, un inmueble de
considerable magnitud donde segln informan las representantes de los CM1A funciona una casa
de formacidn religiosa, pudiendo observarse una predominancia de uso residencial. El local
propiamente dicho se constituye por una edificacion de una planta a desniveles y de dos
subsuelos, uno de los cuales se destina parcialmente para estacionamientos cubiertos y la otra
para estacionamientos descubiertos. En el interior se observa dos salas de baile y varias
habitaciones. Con lo cual se da por terminada la inspeccion a este lugar.

2. A continuacion nos trasladamos a las inmediaciones de las calles Da Vinci y Av. La Prensa (-
0.104712, -78.4912) de la Administracion Zonal La Delicia donde se encuentra el local
denominado Latitud Cero. En este lugar se incorpora a | inspeccion el Arg. Jacobo Herdoiza e Ing.
Dario Gudifio por la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda. En el entorno inmediato se
encuentran actividades de restaurantes, venta de electrodomésticos y centro comercial con una
presencia considerable de vivienda residencial. El local se encuentra en una casa de habitacion
de dos plantas que ha sido adecuada para el funcionamiento de la actividad, pudiendo
observarse dos y un bar en la planta baja, y, habitaciones en la segunda planta. También se
observa que en |os retiros laterales del inmueble se ha habilitado espacio para estacionamientos.
Con lo cual se da por terminada la inspeccion a este lugar.

3. Luego llegamos a las inmediaciones de la Av. Galo Plaza Lasso a unos 200 metros hacia el Este del
Intercambiador de Carcelén (-0.096644, -78.4659) de la Administracion Zonal La Delicia donde se
encuentra el local Bohemia Kfc . En el entorno inmediato se observa solamente una actividad de
lavado de autos y hacia la parte baja posterior la presencia de uso residencial. El local se
constituye de una edificacidn de una planta donde se encuentra una sala, un bar y salida de
emergencia, y, de un subsuelo donde se observan habitaciones. En la parte frontal del local
existe espacio para estacionamientos abiertos. Se da por terminada la diligencia a este lugar.

4. Posteriormente nos trasladamos hasta la Av. La Gasca y pasaje Meneses (-0.196576, -78.5049) de
la Administracién Zonal Eugenio Espejo donde se encuentra el local Medellin. En este momento
se incorpora la Arqg. Lady Rodriguez por parte de la Administraciéon Zonal. En el entorno se
observa una predominancia de uso residencial y dos actividades de reparacion de

- electrodomeésticos y rotulacién. No es posible ingresar a este local al momento de la inspeccidn y
se da por finalizada la diligencia.



5. A continuacién llegamos hasta las inmediaciones de la calle Herndn Gmoiner y calle S17 (-
0.258045, -788.5452), de la Administracion Zonal Quitumbe lugar donde se encuentra el local
Fénix Club. En este lugar se incorpora el Arg. Xavier Molina por parte de la Administracién Zonal.
En los alrededores se observa actividades de recepciones, restaurantes, tiendas, bodegas
pequefias, piscina y sauna, una casa barrial y una cancha de uso multiple. El inmueble donde se
encuentra la actividad se compone de dos plantas y un subsuelo al que se accede por una
escalinata, en el cual se observa una sala, una pista de baile, un bar y salida de emergencia,
mientras que en la primera planta existen habitaciones a las que se llega por una escalera interna
desde el subsuelo. Con lo cual se da por terminada la inspeccidn a este lugar.

6. Luego llegamos hasta las inmediaciones de la calle Tabiazo y San Gerardo (-0.269189, -78.5554)
de la Administracién Zonal Quitumbe donde se encuentra el local El Linda-El Portéon. En el
entorno se encuentran pocas actividades de restaurante, tiendas y bazares, asi como la presencia
de galpones de considerable magnitud asi como uso residencial. El inmueble se compone de una
edificacion de dos plantas, encontrandose en la primera una sala y un bar, y en la segunda las
habitaciones. En la parte frontal existe un espacio habilitado para estacionamientos. Con lo cual
se da por finalizada la diligencia.

7. Elsiguiente lugar que se visita es en la calle Wilson y Av. Amazonas de |la Administracion Especial
La Mariscal (-0.292336, -78.4927) donde se encuentra el local Vibracién. El inmueble consiste en
una edificacion de dos plantas en cuya parte exterior y colindante se encuentran actividades de
Optica, sastrerias, restaurantes, bar e internet. En la parte interior se observa una sala y pista de
baile y en la superior habitaciones. Con lo cual se da por terminada la diligencia.

8. Finalmente nos trasladamos a la calle Joaquin Pinto y Av. Amazonas (-0.201431, -78.4927) de Ia
Administracion Especial La Mariscal donde se encuentra el local Habana. Este es un inmueble de
tres plantas donde se observa en la primera planta la recepcién, un hall y las gradas de acceso al
segundo piso; en este segundo nivel existe una pista de baile, sala y un bar, y en el tercer piso se
encuentran las habitaciones. Con lo cual se da por terminada la presente diligencia.

Se deja constancia que algunos delegados de los Despachos de los sefiores Concejales han procedido
a retirarse durante el recorrido de inspecciones.

El Concejal Sergio Garnica sefiala que de conformidad con las inspecciones realizadas y considerando
los aspectos particulares presentados en estas diligencias, asi como todos los informes técnicos vy
legales y los andlisis de mesas de trabajo y sesiones de Comisién, se emitiran los informes
pertinentes previo su tratamiento en el Concejo Metropolitano.

Dr. Alvaro Fiallos
Secretario Ad-Hoc
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PROPUESTA DEL CONCEJAL
® SERGIO GARNICA ORTIZ

PARA TRATAMIENTO DE LOS
CM1A



PROPUESTA PARA ESTABLECIMIENTOS TIPOLOGIA CM1A INCOMPATIBLES

1. Creacion de Uso de Suelo especifico
Se propone la creacidon de un uso de suelo especifico para las actividades econdmicas de
tipologia CM1A (Night Clubs, striptease, casa de cita, prostibulos, lenocinios, cabarets u otros
tipos de centros de tolerancia). La denominacion de este nuevo uso de suelo serd MULTIPLE
RESTRINGIDO (MR), cuya definicion es:

s Uso Multiple Restringido (MR): Uso asignado para los predios donde se encuentran
implantados establecimientos preexistentes que realizan actividades econdmicas de
tipologia CM1A.

La tabla de compatibilidades para este tipo de establecimientos seria la siguiente, incorporando
una nota al final de dicho cuadro con la siguiente estructura:

; PRINCIPAL PERMITIDOS PROHIBIDOS

Multiple Restringido o i ;

P B CM1A Todas las demds tipologias
(MR)
z establecimientos de tipologia CM1A que demuestran preexistencia y cumplen con lo establecido en la Disposicién General Quinta
de la Ordenanza Metropolitana No. XXX (Nimero de Ordenanza que resulte de la segunda reforma del PUOS).
2. Reformas a las Disposiciones del PUOS e incorporacién de una Nueva Disposicidn

a) Cambio a la Disposicién General Cuarta (Anterior Disposicién Transitoria Primera)

~ TEXTO ACTUAL

TEXTO PROPUESTO

Actividades econdmicas preexistentes
en uso de suelo prohibido. - Todas las
actividades econdmicas correspondientes
a las diferentes tipologias, que de
acuerdo al uso de suelo vigente sean
incompatibles de conformidad con lo
previsto en el PUOS, podran permanecer
en su ubicacion actual, siempre y cuando
cumplan al menos una de las condiciones
sefialadas a continuacion:

a) Haber obtenido una o mas
autorizaciones de  cualquier
autoridad publica competente
para emitir permisos de
funcionamiento, que evidencien
que han venido realizando la
misma actividad econdmica con

Actividades econdmicas preexistentes
en uso de suelo prohibido.- Las
actividades econdmicas correspondientes
a las diferentes tipologias, que de
acuerdo con el uso de suelo vigente sean
incompatibles y/o no cumplan
condiciones de implantacién, de
conformidad con lo previsto en el PUQS,
podran permanecer en su ubicacion
actual, siempre y cuando cumplan al
menos una de las condiciones sefialadas
a continuacion: '

a) Haber obtenido una o mas
autorizaciones de  cualquier
autoridad publica competente
para emitir  permisos de
funcionamiento, que evidencien
que han venido realizando la




anterioridad al afio 2012, en el misma actividad economica con

mismo lote, predio y/o anterioridad al afio 2012, en el

establecimiento. mismo lote, predio y/o
b) Haber obtenido una o mas establecimiento.

licencias metropolitanas Unicas

para actividades econdmicas b) Haber obtenido una © mas

(LUAE), antes de la sancién de la licencias metropolitanas Unicas

presente ordenanza. para actividades econdmicas

(LUAE), antes de la sancion de la
presente ordenanza.

Para el caso de las actividades
economicas consideradas dentro de la | Para—el—ecase—de—las—actividades
tipologia CM1A (casas de cita, lenocinios, | econémicas—censideradas—dentro—de—ta

prostibulos, cabarets, especticulos en | tipelogia-CMIA{casas-de-eita;tenoeinios;
vivo para adultos), que cumplan con los | prestibules,—cabarets,—espectdeulos—en

literales a) o b) de esta disposicion, | vive—para—adultesh—gue—ecumplancontos
tendran el plazo entre seis meses a un | literales—a}—o—b}—de—esta—disposicion;
afio para su reubicacién definitiva en uso | tendran—el-plaze—entre seis—meses—a—un
de suelo compatible. El 6rgano municipal | afie-parasu-reubicacion-definitivaenuse
competente del control garantizard el | de-suelo-compatible—El-érgane-municipal
cumplimiento de esta disposicidon una vez | cempetente—del—control—garantizard—el
cumplidos seis meses de vigencia de la | eumplimiente-de-esta-disposicion-unavez
presente ordenanza. eomplides—selmeosesdeLeoncadeta

Se suprime el parrafo que restringia el acceso de los establecimientos de tipologia CM1A
incompatibles al proceso de regulacién por preexistencia.

b) Incorporar una Disposicion General Quinta

El proposito de la incorporacion de esta Disposicion General es crear los lineamientos que
seguirdn los establecimientos de tipologia CM1A incompatibles para poder acceder al
cambio de uso de suelo creado para el efecto.

TEXTO PROPUESTO. =

Los establecimientos de tipologia CM1A (Night Clubs, striptease, casa de cita, prostibulos, lenocinios,
cabarets u otros tipos de centros de tolerancia) que demuestren preexistencia conforme a los literales
a) o b) de la Disposicién General Cuarta de la presenta Ordenanza podran solicitar el cambio del Uso
de Suelo asignado al lote de terreno por el Uso de Suelo Principal Multiple Restringido (MR). Para el
efecto deberan presentar ante la Secretaria responsable de territorio, habitat y vivienda la siguiente
documentacion:

1. Copias certificadas de los documentos que avalan la preexistencia de la actividad econdmica
conforme los pardmetros establecidos en la Disposiciéon General Quinta de esta Ordenanza.

2. En caso de que el inmueble donde se realice la actividad econémica se arrendado, debera
presentar el contrato de arrendamiento vigente, debidamente inscrito en el Juzgado de

Inquilinato, y un documento notariado donde el propietario del bien inmueble autoriza al




duefio del establecimiento a que realice todas las adecuaciones en la edificacién para que
cumpla con la reglamentacion que la ante la Secretaria responsable de territorio, habitat y
vivienda emitira para el efecto.

3. Certificacion emitida por el Ministerio del Interior y/o la Intendencia de General de Policia de
que el establecimiento no cuenta con una clausura definitiva en firme (vigente).

4. Certificacion emitida por la Agencia Metropolitana de Control de que no se encuentran
abiertos procesos administrativos sancionadores.

5. Certificacion emitida por el drea de cobranzas donde conste que no adeuda valores al MDMQ.

Presentada esta documentacion, la Secretaria responsable de territorio, habitat y vivienda en un
término no mayor de 20 dias realizard la verificacién in situ de la existencia del establecimiento,
posterior a lo cual, a través de una resolucion administrativa debidamente motivada, ejecutara el
cambio del uso de suelo principal del lote de terreno.

Una vez se emita dicha resolucion, los administrados favorecidos con la misma tendrdn un término de
20 dias para iniciar el proceso de obtencion de la LUAE; en caso de que este no se haya iniciado
dentro del tiempo sefialado, el cambio de uso de suelo serd reversado asignandose el uso de suelo y
zonificacion de los predios colindantes y no podrd repetirse el proceso descrito en esta Disposicion
General para el lote de terreno por el administrado o cualquier otra persona natural o juridica.

c) Cambio a la Disposicién General Sexta (Anterior Disposicién Transitoria Tercera)

TEXTOACTUAL

= : TEXTO PROPUESTO
Para las  actividades econdmicas

actividades econdémicas

Para las
sefialadas en

sefialadas en la primera transitoria de
esta Ordenanza Metropolitana, las
Administraciones Zonales en su
respectiva  circunscripcién  territorial,
seran la  Autoridad  Administrativa
Otorgante de la Licencia Metropolitana
Unica de Actividades Econémicas (LUAE)
a través del Procedimiento Ordinario, con
excepcion de las actividades de tipologia
Industrial y de Comercio Zonal de
Almacenes y Bodegas, cuya Autoridad

Administrativa  Otorgante serd la
Secretaria responsable del territorio,
habitat y wvivienda a través del

Procedimiento Especial.

la Disposicién General
Cuarta de esta Ordenanza Metropolitana,

las Administraciones Zonales en su
respectiva  circunscripcion  territorial,
seran la  Autoridad Administrativa

Otorgante de la Licencia Metropolitana
Unica de Actividades Econémicas (LUAE)
a través del Procedimiento Ordinario con
inspeccidn previa; con excepcion de las
actividades econdmicas como son: Bares,
billares con venta de licor, cantinas,
discotecas, pefias, salas de proyeccion
para adultos, salones de banquetes vy
recepciones, actividades econdmicas de
tipologia Industrial, de comercio al por
mayor, otras catalogadas como Categoria
Ill, y las actividades que cumplan con la
Disposicion General Quinta de esta
Ordenanza, cuya Autoridad
Administrativa  Otorgante serd Ia
Secretaria responsable del territorio,
hébitat y vivienda a través del
Procedimiento Especial.




Si los establecimientos que obtuvieran la
LUAE, amparados en lo sefialado en la
primera transitoria de esta Ordenanza
Metropolitana, incumplieren con lo
previsto en la segunda transitoria
ibidem, no podran acogerse nuevamente
a este procedimiento, es decir, no podran
obtener renovacion alguna de licencia, ni
tampoco podran iniciar un nuevo proceso
de licenciamiento por parte de cualquier
persona natural o juridica para esa
actividad en el lote, predio vy/o
establecimiento, hasta que haya
cumplido con lo establecido en el
ordenamiento juridico vigente.

Si a los establecimientos que iniciado el
proceso de licenciamiento amparados en
lo sefialado en esta Ordenanza
Metropolitana, les fuera negado el
otorgamiento de la LUAE, o si obtenida la
LUAE esta fuera extinta conforme al
ordenamiento metropolitano vigente; no
podran acogerse nuevamente a este
procedimiento, es decir, no podran iniciar
un nuevo proceso de licenciamiento ni
obtener renovacion alguna de LUAE por
parte del mismo administrado o
cualquier otra persona natural o juridica
para esa actividad en el predio y/o

establecimiento; y adicionalmente a los
establecimientos de tipologia CM1A que
se acogieron a la Disposicion General
Quinta de esta Ordenanza el uso de suelo
serda reversado mediante resolucion
administrativa por la  Secretaria
responsable de territorio, habitat y
vivienda, asignandose el uso de suelo y
zonificacion de los predios colindantes.

d) Incorporar una Disposicién Transitoria para la elaboracion de regla técnica

TEXTO PROPUESTO

La Secretaria responsable del territorio, habitat y vivienda emitira el Reglamento para las actividades

econdmicas sefialadas en las Disposiciones Generales Cuarta y Quinta de la presente Ordenanza en el
término de 60 dias, contados a partir de su sancidn, para tal propdsito podra contar colaboracion de
las entidades municipales que considere pertinente. Estos instrumentos serdn publicados en la pagina
web institucional del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. Mientras se encuentre en
elaboracién dicho reglamento, las actividades econdémicas descritas en dichas Disposiciones
Generales, podran seguir ejecutando sus actividades econdmicas siempre que se garantice la
seguridad de las personas, los bienes o el ambiente en el ejercicio de su actividad econémica, y se
cumpla con las demas normas nacionales o metropolitanas a las que estén sujetas su funcionamiento.
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Abogado . ——
Sergio Garnica 2\ -CS ‘)’;l‘\‘ ;
Presidente de la Comision de Uso'de Suelo
Presente

En atencion al Oficio No. SGC-2017-2884 de fecha 11 de octubre de 2017, mediante el cual solicita
a esta Secretaria remitir el texto actualizado de la propuesta normativa para regular el
funcionamiento del comercio metropolitano 1 (CM1A), los cuadros depurados de los
establecimientos y una conceptualizacion de los usos de suelo urbanos residenciales; al respecto
indico:

1. ESTADISTICA DE INCOMPATIBILIDAD DE USO DE SUELO DE ESTABLECIMIENTOS CM1A
Hasta la fecha de elaboracién de este informe, y en base a la informacion que se encuentra a

disposicion de las dependencias Municipales, en el Distrito Metropolitano de Quito se registran 112
establecimientos que realizan actividades econdmicas abarcadas dentro de la tipologia CM1A.

CUADRO NO. 1
ESTABLECIMIENTOS POR USO DE SUELO

Compatibllidad OM 127 Uso de Suelo Total
Industrial 3 15
Permitido
Industrial 2 13
Total Permitido 28
Multiple M 44
Agricola Residencial 13

Residencial Urbano 3 RU3 10

Prohibido
Residencial urbano 2 RU2 9
PE/CPN 5
Residencial urbano 1 RU1 3
Total Prohibido 84

Total general 112

De los 112 establecimientos, 84 presentan incompatibilidad de uso de suelo. De los
establecimientos incompatibles, 64 de ellos posee algtin documento que demuestra la preexistencia
de la actividad econémica. En el siguiente numeral se detalla esta informacion.
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2. DOCUMENTACION QUE SUSTENTA PREEXISTENCIA Y ESTADISTICA

Entendiendo a la preexistencia como la autorizacién de cualquier autoridad publica competente
para emitir permisos de funcionamiento y que facuitaba a los establecimientos de tipologia CM1A a
funcionar previo a los cambios normativos operados en diciembre de 2011 en materia de uso de
suelo, que derivaron en la incompatibilidad de la actividad economica en dichos predios. Esta
Secretaria ha recabado informacion (Ver Anexo 1: Cuadro de Preexistencia) respecto a la normativa
que exigia algln tipo de autorizacion de funcionamiento para este tipo de establecimientos o para
el ejercicio de actividades econdmicas en general:

2.1. Permisos en los gue ncuentran sefialado establecimientos de tipologia CM1A

a) Permisos sanitarios de funcionamiento: En el Acuerdo Ministeriai No. 818 donde
consta Reglamento funcionamiento establecimientos sujetos control sanitario
publicado en el Registro Oficial 517 de 29 de enero de 2009, en su articulo 6 determina
que "£l permiso de funcionamiento es el documento otorgado por la autoridad
sanitaria nacional a los establecimientos sujetos a control y vigilancia sanitaria que
cumplen con todos los requisitos para su funcionamiento, establecidos en la Ley
Orgénica de Salud, este reglamento y los demds reglamentos especificos”  En su
articulo 19 del Acuerdo ibidem sefala: “Para la concesion del permiso de
funcionamiento a los establecimientos regulados por la Ley Orgdnica de Salud, los
interesados satisfardn los derechos por permiso de funcionamiento fjados en este
reglamento. Por su parte la autoridad de salud competente est3 obligada a realizar el
respectivo control y vigilancia sanitaria”  En el numeral 8.9 *Otros establecimientos
sujetos a control sanitarid’ sefala a los establecimientos que realicen la actividad
econémica de: " Prostibulos, casas de cita o casas de tolerancia, o cualquier nombre que
ostente’,

b) Permisos Ministerio del Interior: El Acuerdo Ministerial 19 del 14 de marzo de 2005,
en su articulo 2 establece que: “Le corresponde al Ministerio de Turismo otorgar /2
“licencia tinica de funcionamiento” para el ejercicio de las actividades turisticas previstas
en el Art. 5 de /a Ley de Turismo, en concordancia con los articulos 41 y siguientes del
reglamento general de aplicacion de dicha ley. Es competencia de las intendencias
generales de Policia otorgar los ‘permisos de funcionamiento” a todos aguelfos
establecimientos en los que se consuman alimentos y bebidas alcohdlicas que no se
consideren turisticos, de conformidad con la Ley de Turismo”

2.2. Permis ue obligan as las activida condémicas

a) Ley de Defensa contra Incendios: El articulo 35 de la Ley de Defensa Contra Incendios
del 09 de marzo de 2009, establece que “Los primeros jefes de los cuerpos de
bomberos del pais, concederdn permjsos anuales, cobrardn tasas de servicios,
ordenardn con los debidos fundamentos, clausuras de edificios, locales e inmuebles en
general y, adoptardn todas las medidas necesarias para prevenir flagelos, dentro de su
respectiva jurisdiccion, conforme a lo previsto en esta Ley y en su Reglamento. Los
funcionarios municipales, los intendentes, los comisarios nacionales, las autoridades de
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salud y cualguier otro funcionario competente, dentro de su respectiva jurisdiccion,
previamente a otorgar las patentes municipales, permisos de construccion y los
permisos de funcionamiento, exigiran que el propietario o beneficiario presente e/
respectivo permiso legalmente otorgado por el cuerpo de bomberos correspondiente”.

b) Prevencién y Control del Medio Ambiente: La Ordenanza Metropolitana No. 0213
donde se sustituye el Titulo V, "DEL MEDIO AMBIENTE', libro segundo, del Cédigo
Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, en el Capitulo IV "DE [A
EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL", establece:

o En el articuio 11.380 establece: "AMBITO DE APLICACION. - Lo dispuesto en
este capitulo es aplicable dentro del Distrito Metropolitano de Quito a todas las
obras, infraestructuras, proyectos o actividades de cualquier naturaleza’

» En el articulo 11.380.1 se sefiala; “OBLUGATORIEDAD DE FVALUACION DE
IMPACTO AMBIENTAL (FIA).- £l proponente, en forma previa y como condicion
para llevar a cabo una obra, infraestructura, proyecto o actividad, deberd
someterla a una Fvaluacion de Impacto Ambiental (EIA); para el efecto, deberd
elaborar a su costo, segun el caso, una Declaracion Ambiental (DAM) o un
£studio de Impacto Ambiental (EsIA) y poneria a consideracion de la Entidad
Ambiental de Control que es la Direccion Metropolitana de Medio Ambiente
(DMMA), para el tramite de aprobacion, conforme a este capitulo.”

» En el articulo 11.380.3 establece: "VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS
AMBIENTALES. - Los certificados ambientales emitidos en funcion de una DAM,
tendran vigencia de dos afios a partir de su aprobacion. Las licencias
ambientales emijtidas en funcion de los EsIA tendrdn vigencia de cinco afios
desde su emisidn, mientras el proyecto no entre en operacion. Esta licencia
ambiental serd vélida hasta el primer arfio de operacion de la accion propuesta:
el proponente tiene la obligacién de notificar a la DMMA su delegado, la fecha
de inicio de la construccion y posteriormente la de operacion, sea el trémite por
DAM o £5IA”

¢) Licencias Metropolitanas Unicas para el Ejercicio de Actividades Econdmicas
(LUAE): El articulo innumerado 23 de la Ordenanza Metropolitana No. 308 sancionada
con fecha 16 de abril de 2010, reformada por la Ordenanza Metropolitana No. 125 el 19
de julio de 2016 establece: "Acto administrativo de autorizacién. - La LUAE es el acto
administrativo unico con el que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
autoriza el desarrollo de actividades econémicas en un establecimiento ubicado en /a
circunscripcion territorial del Distrito Metropolitano de Quito.”

La preexistencia adecuadamente sustentada por los documentos de autorizacion aqui
sefialados, permitiria corroborar que el establecimiento operaba formalmente, en una
determinada direccién y en un determinado momento, previo a los cambios normativos en
materia de uso de suelo que derivaron en la incompatibilidad de la actividad econdmica.
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CUADRO NO. 2
ESTABLECIMIENTOS CON Y SIN PREEXISTENCIA

Total Agricola Residencial
Residencial Urbano 3 LA MARISCAL
RU3 ELOY ALFARQ
Total Residencial Urbano 3 RU3
| Residencial urbano 2 RU2 | ELOY ALFARO
Total Residencial urbano 2 RU2

_ Compatibilidad OM 127 ~ {Preexistencia? |  UsodeSuelo Zonai | Total

e - : NORTE 23
ELOY ALFARO 6

— QUITUMBE 5

Multipie M U A DELICIA 1

LOS CHILLOS 1

LA MARISCAL 1

Total Mdaltiple M 37

LA DELICIA 7

Agricola Residencial LOS CHILLOS 3

CALDERON 1

Total Agricola Residencial 11

Residencial Urbano 3 ELO&&;’.’;?RO :

RU3

QUITUMBE 1

Total Residencial Urbano 3 RU3 8

LA MARISCAL 3

y ; NORTE 2

Residencial urbano 2 RU2 ELOY ALFARD >

LA DELICIA 1

Total Residencial urbano 2 RU2 8
ST " TOTAL CON PREEXISTENCIA 64
Fronibide NORTE 3
: - ELOY ALFARQ 2
s g QUITUMBE | 1

LA DEUCIA 1

Total Mualtiple M 7

CENTRQ 3

PE/CPN TUMBACO 1

NORTE 1

Total PE/CPN 5

S . | Residencial urbano 1 RU1 Laf SE&%&S i

" Total Residencial urbano 1 RU1 3

; i 3 LOS CHILLOS 1

Agricola Residencial LA DELICIA i

2

1

1

=),

1

1
20
84

TOTAL SIN PREEXISTENCIA

TOTAL INCOMPATIBLES |
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ALCALDIA
3. CONCEPTUALIZACION DEL USO DE SUELO URBANO RESIDENCIAL
CUADRO NO. 3
CARACTERIZACION DE USOS DE SUELO
Definicién del PUOS Vocacién
U (oM 127) Chisctoristions Predominante
. i 1.- Baja Densidad Poblacional.
ggna;r?]i:secll r;ii!afjr?gﬁ?l]ifnl:tg;g 2.- Lotes con frente a vias locales.
pESTAE €1 : 3.- Baja presencia de actividades comerciales, Mayoritariamente
RU1 de equipamientos, comercios y fund | te barrial idencial
servidos de nivel barrial y undamentalmente arriales. L Residencia
cocintial 4.- Son generalmente poligonos periféricos (barrlos o sectores
’ residenciales) con eventual proximidad de usos RU2 o ejes RU3.
. . 1.- Mediana Densidad Poblacional.
ZOZZS ﬁ#istg ;ﬁﬂgggrcrlgglgr;gue 2.- Lotes con frente a vias locales con eventual conectividad a Mixtura entre
u?pamientos comercos vias colectoras. residencia y
RU2 eqservicio s o r;ivel barrial 3.- Existe un mediano desarrollo de actividades comerciales y comercio con
S s ! un bajo desarrollo de actividades industriales. predominio
seciorial y 20nal, asi coma 4.- Son generalmente poligonos nucleares rodeados de ejes en residencial
industrias de bajo impacto. ; g polig )
RU3 o M.
Zonas de uso residencial en que
se permite el desarrollo de 1.- Alta Densidad Poblacional residente y flotante.
equipamientos, comercios y 2.- Lotes con frente a vias locales y colectoras. Mixtura entre
RU3 servicios de nivel barrial, 3.- Existe un alto desarrollo de actividades de servicio, residencia, servicios
sectorial, zonal y metrapolitano, | comerciales y un bajo desarrolio de actividades industriales, y comercio.
asi como industrias de bajo 4, Presencia moderada de comercios en horarios nocturnos,
impacto.
Uso asignado a los lotes con
frente a ejes viales y areas 1.- Alta Densidad Poblacional flotante. Gk
ubicadas en centralidades en los | 2.- Lotes con frente a vias colectoras. Mgg&fﬂ:’"e d";e
M que se puede implantar y 3.- BExiste un alto desarrallo de actividades de servicios y e in\t[ensa
desarrollar actividades comerciales. voca'cidn
residenciales, comerciales, de | 4.- Sectores considerados como Centralidades. stonGmica
servicios y equipamientos, asi | 5.- Presencia de comercios en horarios nocturnos. '
camo industrias de bajo
impacto.
Los sectares con uso agricola 1.- Baja Deps;dad de Poblacion Residente .
b ; 2.- Presencia tanto en zonas urbanas como rurales, ciertas de
residencial se encuentran &5 .
7 ellas de expansién urbana. Mixtura entre
ubicados en suelo urbano y . - : ek
: 3.- Lotes con frente a vias locales con poca conectividad a vias | actividades agricalas
rural, préximos a las dreas ;
AR . . colectoras. Y pecuarias y
donde existen viviendas y 4.- Baja presencia de actividades comerciales y casi nula de residencia de baja
actividades agricolas, pecuarias sérvici]cl Sp y Aencidad ]
Y pesca de autoconsumo o 5.- Presencia de actividades industriales de bajo y mediano
consuma local. :
impacto.
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Definicién del PUOS Vocacién
usos (oM 127) Caracteristicas Predominante

PE/CPN

Comprende el uso destinado a la

bioldgica que constituye; Flora,

fauna, ecosistemas, quebradas,

elementos relevantes del paisaje
natural y servicios ambientales

conservacion del patrimonio

natural, o que incluye 1.- Poco desarrolio vial, presencia de vias de segundo y tercer

actividades de proteccion y orden. i ‘e : . :
restauracién de I diversided 2.- Alta dispersion de edificaciones y muy baja densidad Botervaiciles e
poblacional. Areas Naturales

3.- Importante cobertura vegetal y recursos naturales.
4., Pueden presentar pendientes pronunciadas y ser zonas de
riesgo.

asociados.

Del cuadro No. 3 de Caracterizacién de Usos de Suelo se desprende que los Usos de Suelo que
mayor capacidad receptiva presentan para admitir establecimientos CM1A, serian en orden de
capacidad:

a)

b)

<)

Maltiple (M): Por tener una vocacién mayoritariamente comercial y de servicios, con alta
densidad de peblacién flotante (laboral) y localizada principalmente en ejes de mayor
jerarquia vial.

Residencial Urbano 3 (RU3): Por tener una vocaciéon hibrida que combina residencias,
servicios y comercios, con importantes densidades de poblacion residente y flotante,
localizadas en ejes viales principales. Se advierte, sin embargo, que al existir en RU3 una
importante densidad de poblacién residente, su capacidad receptiva para admitir
establecimientos CM1A es considerablemente menor al uso de suelo Multiple, vistos los
potenciales impactos y externalidades negativas que estos establecimientos podrian
conllevar en la comunidad residente.

Proteccién Ecolégica/Conservacién del Patrimonio Natural (PE/CPN): Por tener bajas
densidades habitacionales y localizarse en areas relativamente aisladas del tejido urbano,
podrian receptar establecimientos CM1A, sin embargo, los impactos en la cobertura
vegetal, orografia y paisaje por efecto de la construccion de los edificios y estacionamientos
podrian contradecir los objetivos de la conservacion.

En lo que respecta a los usos de suelo RU1, RU2 y Agricola Residencial, por tener una marcada
vocacion residencial y una red comercial y vial de escalas barriales o locales, la implantacién de
establecimientos CM1A conllevaria la coexistencia de actividades de distinta vocacion y objetivos
territoriales, lo cual generaria potenciales externalidades negativas entre los cuales se puede prever
el incremento de las tensiones entre la comunidad residente y los propietarios o administradores de
los locales.
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4. CONCLUSIONES Y PROPUESTA DE REFORMA ORDENANZA METROPOLITANA No. 127

4.1. CONCLUSIONES

a) Sobre la preexistencia: La preexistencia, mas alla de estar relacionada a autorizaciones
generales (Bomberos, Ambiente o LUAE) o especificos (salud o intendencia) corrobora
la existencia o funcionamiento de un establecimiento de forma previa a los cambios
normativos que declaran a la actividad como prohibida o incompatible, y, por tanto, es
un principio de seguridad juridica para aquellos establecimientos que demuestren
documentadamente tales derechos.

b) Sobre los usos de suelo: El uso de suelo con mayor capacidad receptiva para acoger
las actividades econdmicas CM1A es el Mltiple. Los usos de suelo RU3 y PE/CPN
presentan mayores restricciones en vista de los potenciales impactos y externalidades
negativas de los establecimientos de esta tipologia. Finalmente, el resto de usos de
suelo no tienen capacidad para acoger este tipo de establecimientos.

¢) Regularizacion de Establecimientos: La regularizacion de los establecimientos CM1A
requiere conciliar los principios de preexistencia (que existen independientemente a los
usos de suelo) con el uso de suelo que comportan el grado de admisibilidad de esta
actividad econdmica en un determinado contexto urbano o territorial. Esto podria
conllevar a que la regularizacion considere simultaneamente la prueba documentada de
preexistencia y la implantacion del establecimiento en un uso de suelo admisible,
agregando obligatoriamente condiciones técnicas de operacion que garanticen la
mitigacién de los impactos y externalidades negativas asignadas a esa actividad.

Por lo expuesto, la STHV pone a consideracidon de la Comisién de Uso de Suelo el siguiente texto
normativo reformatorio a la Disposicién Transitoria Primera del PUOS aprobada mediante
Ordenanza Metropolitana No. 127:

Sustituir este texto de la Disposicion Transitoria Primera de la Ordenanza Metropolitana No.
127;

"Para el caso de las actividades econdmicas consideradas dentro de la tipologia CMI1A (casas de
cita, lenocinios, prostibulos, cabarets, espectdculos en vivo para adultos) que cumplan con los
literales a) o b) de esta disposicion, tendrdn el plazo entre seis meses a un afio para su reubicacion
definitiva en uso de suelo compatible. El drgano municipal competente del control garantizara el
cumplimiento de esta disposicion una vez cumplidos seis meses de vigencia de la presente
ordenanza.”

Por el siguiente:

"Para ef caso de las actividades econdmicas de tipologia CMIA (casas de cita, lenocinios,
prostibulos, cabarets, espectaculos en vivo para adultos), que cumplan con los literales a) o b) de
esta disposicion y estén ubicados en uso de suelo multiple. pedran acogerse al procedimiento
especial de licenciamiento a cargo de la Secretaria responsable del territorio, habitat y viviends,
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previa la presentacion de os documentos que avalan su preexistencia y al cumplimiento de la regla
técnica que dicha Secretaria elaborard para el efecto.

Para el caso de las actividades econdmicas de tjpologia CMIA (casas de cita lenocinios,
prostibulos, cabarets, espectdcuios en vivo para adultos), que cumplan con los literales a) o b) de
esta disposicion y estén ubicados en uso de suelo RU3, a mds de los requisitos establecidos para
los establecimientos ubicados en uso Multiple, deberdn presentar previamente un Plan de
Convivencia aprobado por la Secretaria de Inclusion Social o quien asumiere sus competencias, que
garantice la armonizacion entre las actividades que realizan estos establecimientos y las
condiciones de adecuado desarroflo del tejido social circundante

Para el caso de las actividades econdmicas de tjpologia CMIA (casas de cita, lenocinios,
prostibulos, cabarets, espectaculos en vivo para adultos), que cumplan con los literales a) o b) de
esta disposicion y estén ubicados en uso de suelo PE/CPN, a mds de los requisitos establecidos
para los establecimientos ubicados en uso Muiltiple, deberdn presentar previamente un Plan de
Gestion Ambiental aprobado por la Secretaria de Ambiente o quien asumiere sus competencias,
que garantice la armonizacion entre las actividades que realizan estos establecimientos y la
conservacion o restauracion def patrimonio natural del predio.

Atentamente,

/ /o
i I7) i)
Arq. Jacobo Heroiza
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Adj: Listado de establecimientos
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