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Informe No. IC-0-2019-103

COMISION DE USO DE SUELO

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

Sefior 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 de 12 de diciembre de 2018, la Comisién de Uso de Suelo conocid el oficio No,
STHV-DMPPS5-5103 de 12 de octubre de 2018, a fojas 116 del expediente, mediante el cual
el Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, remitié el borrador
del proyecto de ordenanza del denominado “Proyecto Urbanistico Arquitectonico
Especial Tlalo-Nefol”, al Secretario General del Concejo Metropolitano.

1.2. Mediante, oficio No. SGC-2018-3989 de 13 de diciembre de 2018, a fojas 117 del
expediente, el Abg. Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision de Uso de Suelo,
indica que en sesion extraordinaria de 12 de diciembre de 2018, la Comision de Uso de

. Suelo resolvio devolver el expediente a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, a
fin de que se procesen las observaciones presentadas por la Comision.

1.3. La Comisidn de Uso de Suelo en sesidon ordinaria de 11 de marzo de 2019, reinstalada el
14 de marzo de 2019, conocid el oficio No. STHV-DMPPS-0829-2018, a fojas, 124-126 del
expediente, que contiene el proyecto en referencia, y ademas, realiza observaciones
respecto a la redistribucion de coeficientes; y, aprobo el proyecto Urbanistico
Arquitecténico Especial “Ilald Nefol”, asumiendo los Concejales abajo firmantes, la
iniciativa legislativa del referido proyecto normativo.

1.4. Mediante oficio No STHV-DMPPS5-1437 de 27 de marzo de 2019, a fojas 137 del
expediente, el Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, adjunta )
el proyecto de ordenanza del Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial “ILALO- /Q/:'

NEFOL”, del cual se desprende:
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“En atencion a la sesion ordinaria de la Comision de Uso de Suelo reinstalada el dia jueves 14 de
marzo de 2019, en la cual se traté como punto 22 el Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial
“ILALO-NEFOL”, esta dependencia remite para su conocimiento y resolucion la exposicion de
motivos, considerandos y borrador de ordenanza de dicho proyecto especial, para continuar con
su tratamiento.”

INFORME TECNICO:

2.1. Mediante oficio No. SA-POL-2018-4968 de 19 de noviembre de 2018, a fojas 108 del

T

Z

expediente, la Dra. Verdnica Arias, Secretaria de Ambiente del DMQ, remite el informe
técnico ambiental actualizado, del referido Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial
“Ilal6 Nefol”, del cual se desprende:

“e Las observaciones emitidas en el presente informe se basa en la informacion enviada por la
STHV y en funcion de la visita de campo realizada el dia 29 de octubre de 2018.

* Mediante oficio No. 4601 del 12 de octubre de 2016, la STHV adjunta el "Informe de Viabilidad
del Proyecto Ilalo Nefol”, en el cual se detallan observaciones y requerimientos, la STHV otorga
al proponente un plazo de 60 dias a partir de la recepcion del mencionado informe para presentar
el expediente del proyecto acogiéndose las observaciones y complementando los requisitos
contenidos en el mismo. En este contexto, dicho expediente de subsanacion no consta en los
documentos con los que cuenta ésta Secretaria para la actualizacion del informe solicitado.

= El proyecto no cuenta con informacién para evaluar los criterios ambientales conforme con lo
dispuesto en el Articulo 14.- Etapas de tratamiento; Etapa 11. Andlisis del proyecto, y en base a
los puntos establecidos en el Anexeo 2. "indice de contenidos para la presentacion de Proyectos
Urbanisticos Arquitectonicos Especiales ante la Mesa Técnica de PUAE"; numeral 6.
Requerintientos ambientales de la Resolucion No. STHV-12-2017. Se asume que este particular
ocurre debido a que la viabilidad con observaciones se le otorga al proyecto en el afio 2015.

* Se solicita a la STHV incorporar las observaciones y/o requerimientos emitidos en el presente
informe en el proyecto de ordenanza del PUAE en mencion, con la finalidad de darle un cardcter
de obligatorio y garantizar la incorporacion de lineamientos ambientales al proyecto.

® Considerando que en la inspeccion se observa la presencia de wuna acequia que cruza el predio
donde se desarrollard el PUAE Ilalo Nefol, misma que no consta en ninguna parte de la
descripcion del proyecto, el promotor debe presentar ante esta Secretaria previo a la obtencién
del informe correspondiente, el establecimiento de la servidunibre conforme a lo dispuesto en la
Ley Organica de Recursos Hidricos, Usos y Aprovechamiento del Agua y su Reglamento, ast como
la obtencion de los respectivos informes de la Autoridad Nacional del Aguay /o a Junta General
de Regantes del Sistema de Riego Tumbaco.

Asi mismo, se requiere presentar la descripcion de la incorporacion de la acequia en el
proyecto, asi como su manejo, uso y proteccion acorde a la ley antes referida.
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Por otro lado se debe clarificar como se van alimentar los 6 humedales propuestos, y como se van
a gestionar los mismos, en caso del uso de ln acequia para este efecto, se debe contar con los
respectivos pronunciamiento de las autoridades correspondientes.”

2.2. Mediante oficio No. SM-203-2019 de 24 de enero de 2019, a fojas 101 del expediente, el
Ing. Alfredo Le6n Banderas, Secretario de Movilidad, manifiesta:

“(...) en este contexto, la Secretaria de Movilidad emitié el oficio SM-1895-2016, con fecha
21 de noviembre del 2016, en el que consta el criterio FAVORABLE, por lo que esta Secretaria
se ratifica en dicho pronunciamiento.”

2.3.- Mediante oficio No. STHV-DMPPS-0829-2018 de 15 de febrero de 2019, a fojas 124-126

del expediente, el Arq. Jacobo Herdoiza Secretario de Territorio Habitat y Vivienda
manifiesta:

“a. En correspondencia a la base legal contemplada en el literal 1. del presente documento, el
proyecto Ilalo Nefol cumple con la normativa vigente para ser desarrollado conto un Proyecto
Urbanistico Arquitecténico Especial, adicionalmente los promotores del proyecto mediante
Ticket#2018-193319, de fecha 26 de diciembre de 2018, han incorporado las observaciones
realizadas en la Comision de Uso de Suelo, mediante sesion extraordinaria del dia miércoles
12 de diciembre de 2018, las mismas que fueron conocidas por la Mesa Técnica de PUAE
realizada en sesion extraordinaria del dia viernes 01 de febrero de 2018.

b. En virtud de lo antes expuesto, y con el fin de continuar con el tratamiento del Proyecto
Urbanistico Arquitecténico Especial Ilalo Nefol, esta dependencia remite el expediente del

proyecto y el borrador de ordenanza, el mismo que incorpora los requerimientos realizados por

la Comision de Uso de Suelo, la Mesa Técnica de PUAE, y los requerimientos contenidos en
los informes técnicos actualizados por:

—La Secretaria de Ambiente mediante oficio No. SA-POL-2018-4968, de fecha 19 de
noviembre de 2018 y oficio No. SA-POL-2019-590, de fecha 06 de febrero de 2019; y

—La Secretaria de Movilidad mediante Informe Técnico oficio No. SM-203-2019, de fecha 24
de enero de 2019.”

3.- INFORME LEGAL

ALCALDIA

Mediante oficio, en referencia al Expediente No. PRO-2019-00924 de 12 de abril de 2019, a fojas
150 - 151 del expediente, el Dr. Edison Yépez Vinueza, Subprocurador Metropolitano (E),
emite su criterio juridico y en parte pertinente manifiesta:

74

SECRETARIA GENERAL DEL

CONCEJO

“Con fundamento en la normativa citada, Procuraduria Metropolitana emite criterio
legal favorable para que se continiie con el tramite de aprobacion de la propuesta de la
Ordenanza del Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial “llalo-Nefol”, por estar

dentro de las competencias constitucionales y legales del Concejo Metropolitano de Quito. ,Qﬁ,
/
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No obstante, Procuraduria Metropolitana realiza las siguientes recomendaciones al
proyecto de ordenanza remitido:

l. Afiadir en los considerandos, el numeral 1 y 2, primer pdrrafo, de la base legal del
presente informe.

2. En el considerando cuarto eliminar el literal w del articulo 57, y el literal u del articulo
87 del COOT AD, porque no tienen relacion con la materia del proyecto de ordenanza.
3. En los considerandos anadir el Oficio SHTV-DMPPS-1437 de 27 de marzo de 2019 de
la Secretaria de Territorio, Hadbitat y Vivienda, con el cual remite el proyecto de
ordenanza.

4. En el parrafo que consta a continuacion de los considerandos se deberia aitadir el
articulo 87, letras a) y v) del COOTAD

5. Se sugiere que en el articulo 5, letra c), numeral ii) se incluya el término “subdivision”
que se encuentra establecido en la normativa municipal.

6. El articulo 9 tiene dos literales: literal a) y literal j) por lo tanto se debe cambia la letra
jporlab.

7. En el articulo 10 se deberia corregir la enumeracion de la tercera vifieta.

8. Se sugiere que en la Disposicion General Segunda se incluya el término "subdivision”
que se encuentra establecido en la normativa municipal.

9. La Disposicion Final se deberia reformular con el siguiente texto: "Esta Ordenanza
entrard en vigencia a partir de la fecha de su sancion, sin perjuicio de su publicacion en
la Gaceta Oficial y pagina web institucional de la Municipalidad”.

10. Previo a enviar el proyecto de ordenanza para conocimiento y aprobacion del Concejo
Metropolitano se deberia adjuntar al proyecto los informes y documentos a los que hace
relacion en los considerandos del proyecto.

El pronunciamiento de éste Despacho no se refiere al contenido y los aspectos de cardcter
técnico, los cuales son, en razon de la competencia, de exclusiva responsabilidad del
organismo teécnico que los generen”.

4.- DICTAMEN DE LA COMISION:

La Comision de Uso de Suelo, luego de analizar el expediente, en sesion ordinaria de 11 de
marzo de 2019, reinstalada el 14 de marzo de 2019, acoge los criterios técnico y legal; con
fundamento en los articulos 57 a) y x) y 87 literal a) y v), 322 y 326 del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién; y Art. 1V.1.26 del Codigo
Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, resuelve emitir DICTAMEN
FAVORABLE para que el Concejo Metropolitano conozca en primer debate la Ordenanza
Metropolitana que regula al proyvecto Urbanistico Arquitectonico Especial Ilalé Nefol,
ubicado en la parroquia de Tumbaco.

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

U
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Sr. Jorge Alban Sra. Silvia Diaz

Concejal Metropolifano Concejala Metropolitana
Accion Responsable Unidad: Fecha: Sumilla
Elaborado por: A. Guala GC 2019-04-16+
Revisado por R. Delgado PSGC 2019-04-16

Adjunto expediente con documentacion constante en ciento cincuenta y un (151) fojas
(2018-193319)

Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito
Registro Entrega Expedientes

Concejal Fecha entre Fecha devoluciga™)
Sergio Garnica H a_g,v; lmf Vi 2 CILU-} 2014 (/
Jorge Alban
. Silvia Diaz
Fecha Recepcion
Entrega Alcaldia Metropolitana
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RAZON: Siento por tal que, en sesion ordinaria de la Comision de Uso de Suelo,
realizada el 11 de marzo de 2019, reinstalada el 14 de marzo de 2019, la Concejala, Sra.
Silvia Diaz, emitié su voto favorable para que el Concejo Metropolitano conozca el
Informe de la Comision de Uso de Suelo No. IC-O-2019-103, por el cual emite dictamen
favorable para que el Concejo Metropolitano conozca en primer debate la Ordenanza
Metropolitana que regula al proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial Ilalé Nefol,
ubicado en la parroquia Tumbaco.

Distrito Metropolitano de Quito, 25 de abril de 2019.

D ado

SECRETARIO GEN DEL CONCEJO METROP DE QUITO

SECRETARIA GENERAL DEL
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EXPEDIENTE PRO - 2019-00924
GDOC. 2018-193319
DM QUITO, 17 ABR 21

"\Dv (QURTTY SECRETARIA GiERAL DEL CONCENO
_ T s=en  RECEPCION
recia 12 ABR 2019 )
i IYARS

Abiogatn WHOM,. T 2 =
Diego Cevallos Salgado Recibido m’éﬂfxﬁ_ﬁm
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO
Presente.-

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 08 de agosto de 2016, quien suscribe es competente, en calidad de Subprocurador
Metropolitano (E) para emitir el siguiente informe legal:

I. SOLICITUD:

Mediante Oficio No. STHV-DMPPS-1437 de 27 de marzo de 2019, el arquitecto Jacobo
Herdoiza, Secretario de Territorio, Hébitat y Vivienda, remitio el proyecto de ordenanza del
Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial “Ilalo-Nefol™.

Con Oficio No. SGC-2019-1086 de 03 de abril de 2019, por disposicion del sefior concejal
Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién de Uso de Suelo, solicitd informe legal

respecto al Proyecto de Ordenanza del Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial “Ilalé-
Nefol™.

IL. BASE LEGAL:

1. La Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 264, en concordancia con el 266,
dispone que es competencia de los gobiernos municipales: “/. 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 control sobre el uso y
ocupacion del suelo en el canton .

2. El Cddigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en su
articulo 55, letra b) establece como competencia exclusiva del gobierno auténomo

descentralizado municipal la de “ejercer el control sobre uso y ocupacion del suelo en el
cantén”. LL
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El articulo 57, letras a) y x) en concordancia con el articulo 87, letras a) y v), ibidem,
establece que son competencias del Concejo Metropolitano, entre otras, las siguientes:

“[...] El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno
autonomo descentralizado metropolitano, mediante la expedicion de ordenanzas
metropolitanas, acuerdos y resoluciones; [...]; x) Regular y controlar el uso del suelo en el
territorio del distrito metropolitano de conformidad con las leyes sobre la materia, y
establecer el régimen urbanistico de la tierra [...]".

. La Ley Orgénica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito en el articulo 2

establece como finalidades del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito:

“1) Regular el uso y la adecuada ocupacion del suelo y ejercer control sobre el mismo con
competencia exclusiva y privativa. De igual manera regularay controlard, con competencia
exclusiva y privativa las construcciones o edificaciones, su estado, utilizacion y
condiciones”.

. La Ordenanza Metropolitana No. 172, en su articulo 26, al referirse a los proyectos

urbanisticos arquitecténicos especiales, manifiesta:

“1. Son Instrumentos de planificacion urbanistica arquitectonica de iniciativa publica o
privada, susceptibles de implementarse en lotes que reunan las siguientes caracteristicas.
a) Superficie a partir de 10.000 m2 en el Distrito Metropolitano de Quito o en lotes
ubicados en dareas de centralidades segun el PMDOT, con extensiones a partir de 3.000 m2.
b) Encontrarse ubicados en suelo urbano y/o rural, o en seclores que cuenlen con
asignacion de zonificacion especial, o sea susceptible de modificacion en virtud del interés
publico-privado concertado.

2. Estos Proyectos se desarrollardn en concertacion con el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito y podrdn contar con determinaciones de clasificacion, uso, y
zonificacion de suelo diferentes a las establecidas en el PUOS, siempre que constituyan
aportes urbanisticos, que mejoren las contribuciones de dreas verdes y espacios publicos,
la imagen urbana y el paisaje, contribuyan a la sostenibilidad ambiental asi como la
inclusion social como ejercicio del derecho a la ciudad.

3. También podrdn acogerse a este instrumento las intervenciones especiales en dreas
historicas o pertenecientes a poligonos o predios con tratamiento de renovacion, segiin lo
establecido en el literal e), del numeral 14, del articulo 4 de la Ley Orgdnica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo (LOOTUGS), de la circunscripcion
territorial del Distrito Metropolitano de Quito, que no estén en correspondencia con las
determinaciones de clasificacion, uso y zonificacion de suelo establecido en el PUOS.

4. La entidad responsable del territorio, hdbitat y vivienda realizard la aprobacion técnica
de estos proyectos a través de informe preceptivo y obligatorio, previa su aprobacion por
el Concejo Metropolitano, para lo cual se emitird el respectivo reglamento récnfay
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III. INFORME LEGAL:

Con fundamento en la normativa citada, Procuraduria Metropolitana emite criterio legal
favorable para que se continie con el tramite de aprobacién de la propuesta de la Ordenanza
del Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial “Ilalo-Nefol”, por estar dentro de las
competencias constitucionales y legales del Concejo Metropolitano de Quito.

No obstante, Procuraduria Metropolitana realiza las siguientes recomendaciones al proyecto de
ordenanza remitido:

1. Afiadir en los considerandos, el numeral 1 y 2, primer parrafo, de la base legal del
presente informe.

2. En el considerando cuarto eliminar el literal w del articulo 57, y el literal u del articulo
87 del COOTAD, porque no tienen relacion con la materia del proyecto de ordenanza.

3. En los considerandos afiadir el Oficio SHTV-DMPPS-1437 de 27 de marzo de 2019 de
la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, con el cual remite el proyecto de
ordenanza.

4. En el parrafo que consta a continuacion de los considerandos se deberia afiadir el articulo
87, letras a) y v) del COOTAD

5. Se sugiere que en el articulo 5, letra c), numeral ii) se incluya el término “subdivision”
que se encuentra establecido en la normativa municipal.

6. El articulo 9 tiene dos literales: literal a) y literal j) por lo tanto se debe cambia la letra j
por la b.

7. En el articulo 10 se deberia corregir la enumeracion de la tercera vifieta.

8. Se sugiere que en la Disposicion General Segunda se incluya el término “subdivision”
que se encuentra establecido en la normativa municipal.

9. La Disposicion Final se deberia reformular con el siguiente texto: “Esta Ordenanza
entrard en vigencia a partir de la fecha de su sancion, sin perjuicio de su publicacion en
la Gaceta Oficial y pagina web institucional de la Municipalidad”.

10. Previo a enviar el proyecto de ordenanza para conocimiento y aprobacién del Concejo
Metropolitano se deberia adjuntar al proyecto los informes y documentos a los que hace
relacidn en los considerandos del proyecto.

El pronunciamiento de éste Despacho no se refiere al contenido y los aspectos de caracter

tecnico, los cuales son, en razén de la competencia, de exclusiva responsabilidad del organismo
técnico que los generen.

Pagina3 de 4

(5o



Con sentimientos de consideracion y estima.

tentamente,

ACCION RESPONSABLE SIGLA UNIDAD FECHA SUMILLA
Elaboracion David Castellanos PRO 10-04-2019

Revision Patricio Guerrero PRO

Aprobacion Edison Yépez PRO

Ejemplar 1: Secretaria General del Concejo

Ejemplar 2: Concejal Sergio Gamnica
Ejemplar 3: Archivo de Procuraduria

Ejemplar 4: Respaldo Unidad de Suelo

PROCURADURIA
METROPOLITANA
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Abogado

Diego Cevallos Salgado
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SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Presente.-

De mi consideracion:

Referencia: PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO
ESPECIAL “ILALO — NEFOL”

En atencion a la sesion ordinaria de la Comision de Uso de Suelo reinstalada el dia jueves 14 de
marzo de 2019, en la cual se traté como punto 22 el Proyecto Urbanistico Arquitectonico
Especial “ILALO — NEFOL”, esta dependencia remite para su conocimiento y resolucion la
exposicion de motivos, considerandos y borrador de ordenanza de dicho proyecto especial, para

continuar con su tratamiento,

Atentamente,

e ( F ¥ -l

. Jacob

erdoi

TARIO DE TERR]TORIO HABITAT Y VIVIENDA

C.c. Abg. Sergio Garnica - Presidente de la Comision de Uso de Suelo

ACCION

Elaborado por:
Revisado por:

SECRETARIA DE

RESPONSABLES
l. Vinueza
V. Tapia
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EXPOSICION DE MOTIVOS
DE LA ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA AL PROYECTO
URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL
ILALO - NEFOL

El Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial Ilalé - Nefol se ubica en la Parroquia de
Tumbaco, Sector San Antonio de Tolagasi, en el predio nimero 5047641, de propiedad de
NEFOL S.A., cuenta con una superficie de 45.615,10 m?2.

El Proyecto busca promover un conjunto residencial con un enfoque ambiental el cual
reconozca la importancia de la conservacién ambiental y el aprovechamiento del entorno, por

encontrarse ubicado en la zona de influencia del corredor ecoldgico Ilald y colindar al este con
la Quebrada del Corro.

El objetivo de la ordenanza que regula al presente Proyecto Urbanistico Arquitectonico
Especial (PUAE), consiste en establecer las regulaciones urbanisticas aplicables al predio
donde se implantara el proyecto, cuyo fin es atender un programa de caracter residencial, que
se desarrollara bajo la figura de propiedad horizontal en un conjunto privado. Dicho conjunto,
se estructura mediante la implantacién de 10 bloques de edificios, con una altura maxima de
4 pisos integrados entre si por areas verdes que permitan la circulacion natural de las especies
de fauna y la conservacion de la flora; ademas, el proyecto prevé la generacion de una via de
conectividad interna, que permitira la circulacion entre estos bloques, sin afectar el transito de
la via ptiblica de acceso al proyecto, denominada Novena transversal.




La zona de implantacién del proyecto corresponde al sector de ILALO - LUMBISI, que segtin
lo establecido en el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Distrito
Metropolitano de Quito, sancionado mediante Ordenanza Metropolitana No. 041, de fecha 22
de febrero de 2015, este sector se caracteriza como Area de Intervencién especial y
recuperacion; bajo esta politica territorial, el proyecto Ilalé — Nefol plantea una edificabilidad
aproximada del 39% de COS Total, porcentaje que se encuentra por debajo del COS Total
contemplado en la normativa, lo cual resulta concordante con el modelo territorial establecido
para este sector, donde se busca regular la presion del desarrollo urbanistico sobre el cerro

Ilalo.

En correspondencia de la aplicacion de la férmula econdémica, que sustenta el calculo por
cambio de uso de Residencial Urbano 1 (RU1) a Residencial Urbano 2 (RU2), en observancia
de la Ordenanza Metropolitana No. 183, aprobada el 13 de septiembre de 2017, que tiene por
objeto regular el calculo del valor y procedimientc de cobro de la concesion onerosa de
derechos de dlasificacion, uso y zonificacién en el Distrito Metropolitano de Quito, para
Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales (PUAE); el proyecto Ilalé — Nefol no
genera valor alguno por concepto de Concesién Onerosa (COD) por cambio de uso de suelo,
debido a que el suelo Residencial Urbano 1 en la Administracién Tumbaco tiene una mayor
valoracion que el uso Residencial Urbano 2, requerido por el proyecto; sin embargo en el
marco de la sancién de la ordenanza que aprueba al proyecto Ilalé — Nefol como Proyecto
Urbanistico Arquitectonico Especial, los promotores de este proyecto se comprometen a
realizar obras y acciones de conservacion en el area natural de la Quebrada del Corro con una
extension de 15.867 m? en el area ttil del predio y en el area del intercambiador Inter Valles
de la Ruta Viva; las mismas que se encuentran descritas dentro de la ordenanza del proyecto.

Adicionalmente, el proyecto Ilalé - Nefol, genera una superficie de 13.429, 84 m? de area verde
comunal, e incorpora una red de 6 humedales, cuya superficie total corresponde a 500 m?, que
servira como almacenamiento de agua para riego de espacios verdes y de areas naturales. De
igual forma, en el drea titil del predio se conservara 27 especies arboreas de caracteristicas
patrimoniales.

Este proyecto cuenta con la viabilidad de la Mesa Técnica de PUAE asi como con los informes
de las Secretarias de Territorio, Habitat y Vivienda; Movilidad y Ambiente, campliendo con
los parametros y las condiciones técnicas exigidas a un Proyecto Urbanistico Arquitectonico
Especial que, en su conjunto, representa un aporte al desarrollo del Distrito.




ORDENANZA ESPECIAL N°
EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Visto el Informe N °........ de .... de 20XX, de la Comision de Suelo del Concejo Metropolitano
de Quito.

Que,

Que,

g

CONSIDERANDO:

el articulo 84 del COOTAD establece como funciones del gobierno del distrito
metropolitano: “a) Promover el desarrollo sustentable de su circunscripcion distrital
metropolitana, para garantizar la realizacion del buen vivir a través de la
implementacion de politicas publicas metropolitanas, en el marco de sus competencias
constitucionales y legales”,

el articulo 87 del COOTAD establece como atribuciones del Concejo Metropolitano:
“Ejercer la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno auténomo
descentralizado metropolitano, mediante la expedicion de ordenanzas metropolitanas,
acuerdos y resoluciones”;

el articulo 2 de la Ley Orgénica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito
establece que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito debera “(...) regular el
uso y la adecuada ocupacion del suelo (...)";

Que, los literales a), w) y x) del articulo 57 del Cédigo de Organizacion Territorial, Autonomia

Que,

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

los articulos 71, 72 y 73 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
de Suelo (LOOTUGS), establecen los instrumentos de financiamiento del desarrollo
urbano y los definen como mecanismos que permiten la participacion de la sociedad en
los beneficios econdomicos producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo
urbano en general. En tal sentido, senalan que los GAD municipales y metropolitanos
utilizaran la concesiéon onerosa de derechos por la transformacion de suelo rural a suelo
rural de expansion urbana o suelo urbano; la modificacion de usos del suelo; o, la
autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo. De igual forma precisan que,
previo a conceder los derechos descritos anteriormente, dichos niveles de gobierno
exigiran a los solicitantes de los permisos respectivos una participacion justa del Estado
en el beneficio economico que estos derechos adicionales significan.
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Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

el articulo 15 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 que establece el Régimen'
Administrativo del Suelo para el Distrito Metropolitano de Quito, sefala que la
recuperacion de las plusvalias generadas por el planeamiento territorial y la definicion
de nuevos instrumentos de gestidn se estableceran mediante ordenanza.

el articulo 26 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 que establece el Régimen
Administrativo del Suelo para el Distrito Metropolitano de Quito, sefiala que los
proyectos urbanisticos arquitecténicos especiales son instrumentos de planificacién de
iniciativa publica o privada que deben reunir ciertas caracteristicas para que en virtud
del interés publico privado concertado, puedan desarrollarse pudiendo contar con
determinaciones de ocupacion y edificabilidad diferentes a las establecidas en el PUOS,
siempre que constituyan aportes urbanisticos, que mejoren las contribuciones de areas
verdes y espacios publicos, la imagen urbana y el paisaje, y contribuyan al
mantenimiento de las areas naturales.

la Ordenanza Metropolitana No. 183, aprobada el 13 de septiembre de 2017, tiene por
objeto regular el célculo del valor y procedimiento de cobro de la concesion onerosa de
derechos de dlasificacidn, uso y zonificacion en el Distrito Metropolitano de Quito, para
Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales (PUAE).

el articulo 9 ibidem, establece las formulas de célculo del valor de la concesion onerosa
de derechos de clasificacion, uso y zonificacién que los propietarios, apoderados y/o
promotores del PUAE deberan realizar a favor del Municipio del Distrito Metropolitano
de Quito.

el articulo 12 {bidem sefiala que la Secretaria encargada del territorio, habitat y vivienda
serd la entidad responsable de la aplicacién del método de calculo previsto en dicha
ordenanza, determinando para cada caso los valores y montos a pagar por concepto de
la concesion onerosa de derechos.

el articulo 13 ibidem establece las formas de pago de la concesion onerosa de derechos,
siendo estas: a) pago monetario al contado o por cronograma de pago y b) pago en
especie.

el articulo 14 ibidem define los valores no imputables a la concesién onerosa de derechos.

la Disposicién general primera ibidem sefala que las entidades municipales
competentes en materia de planificacién presupuestaria, en funcién de la planificacion
y de las prioridades institucionales, asignaran el presupuesto equivalente a los recursos
obtenidos por concepto de la concesion onerosa de derechos operados a traves de los
Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales, para la ejecucion de infraestructura,
construccién de vivienda de interés social, equipamiento, sistemas publicos de soporte
u otras actuaciones para la habilitacién del suelo y la garantia del derecho a la ciudad,
de conformidad con lo establecido en el articulo 73 de la LOOTUGS. Dichos montos
seran explicitamente sefialados en el sistema de informacion presupuestaria.
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Que,

Que,

la Disposicion general tercera ibidem sefiala que “los valores correspondientes al metro
cuadrado de suelo y/o metro cuadrado de construccion empleados para el calculo
previsto en la presente Ordenanza se actualizaran y aplicaran conforme a las variaciones
de valores de la Ordenanza vigente mediante la cual apruebe el plano del valor del suelo
urbano y rural y los valores unitarios por m2 de construccion que determinan los avaltios
prediales. De igual forma, para los PUAE que se desarrollen por etapas, el cilculo
correspondiente a la concesion onerosa de derechos, debera actualizarse en funcion de
los valores vigentes al tiempo del licenciamiento de la etapa correspondiente”.

la disposicion transitoria primera ibidem sefiala que “los PUAE que a la fecha de sancién
de la presente Ordenanza se encuentren en tratamiento en la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda o en la Comision de Uso de Suelo, estan exentos del cumplimiento
del articulo 4 de la presente ordenanza”.

Que, la Ordenanza Metropolitana No. 0196, sancionada el 20 de diciembre de 2017, aprueba el

Que,

Que,

Plano del Valor de la Tierra de los predios Urbanos y Rurales del Distrito Metropolitano
de Quito, mediante la aplicacién de los elementos del valor del suelo, valor de las
edificaciones y valor de reposicién y que regiran para el bienio 2018-2019.

la solicitud de revisién del proyecto ingresé a la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda el 27 de Marzo 2015; y el dia miércoles 27 de mayo de 2015, se realizo la
exposicién de este proyecto por parte de los promotores ante la Mesa Técnica de PUAE.

el dia miércoles 03 de junio de 2015 reunida la Mesa Técnica de PUAE, segin lo
establecido en las Resoluciones STHV-RT No.008 del 27 de Diciembre de 2013 y No. 011
del 11 de Julio de 2014, se realizé la sesidn de deliberacion sobre la viabilidad del
Proyecto Ilalé Nefol.

Que, mediante Oficio No. STHV-DMPPS-3778, de fecha 07 de agosto de 2015 se emiti6 el

Que,

Que,

INFORME DE VIABILIDAD DEL PROYECTO ILALO NEFOL; en el cual la Mesa
Técnica resuelve declarar VIABLE, y establece un plazo de 60 dias para la entrega del

expediente del proyecto subsanando las observaciones y requerimientos solicitados por
la Mesa Técnica de PUAE.

la solicitud de reingreso del proyecto especial a la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda serealizd el 15 de agosto 2016, mediante Gdoc. 2016-507174, y el dia miércoles
25 de agosto 2016, se realizo la exposicion del replanteamiento del proyecto por parte
de los promotores ante la Mesa Técnica de PUAE.

la Mesa Técnica conformada por los titulares de las Secretarias Generales de
Planificacion y Coordinacién Territorial y Participacién Ciudadana; Secretarias de
Territorio, Habitat y Vivienda, Ambiente, Desarrollo Productivo y Movilidad, en base a
la Resolucion STHV-RT-011-2014 del 11 de Julio de 2014, en sesion extraordinaria del
dia jueves del 25 de agosto de 2016 trat6 el proyecto Ilalé - Nefol, resolviendo determinar
al Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial (PUAE) denominado Ilald - Nefol
viable con observaciones en el Informe de Viabilidad del Proyecto Ilalé Nefol.



Que, mediante informe de la Secretaria de Ambiente SA-POL-4919 del 24 de agosto de 2016,.
se autoriza la viabilidad del proyecto Ilal6 - Nefol.

Que, mediante Informe de la Secretaria de Movilidad No. SM-1895-216 con fecha 21 de
noviembre de 2016, se emite Informe Técnico Favorable al estudio de impacto a la
circulacion de trafico y propuestas de mitigacion del Proyecto Ilalé — Nefol.

Que, los Promotores del Proyecto Ilal6 - Nefol incorporaron las observaciones realizadas por
la Mesa Técnica PUAE del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, segtin lo
expresado en el informe de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, contenido en
oficio STHV-DMPPS-4601-2016 de fecha 12 de octubre de 2016.

Que, la Mesa Técnica de PUAE, en aplicacion de la RESOLUCION SHTV-12-201 7, sancionada
el 18 de diciembre de 2017, da por conocido el monto y la propuesta de pago por
Concesién Onerosa para el proyecto Ilal6 - Nefol en sesion ordinaria, realizada el dia
miércoles 28 de junio de 2018; informando a los promotores del proyecto lo tratado en
dicha sesion mediante oficio No. STHV-DMPPS-3129, de fecha 28 de junio de 2018.

Que, mediante oficio SHTV-DMPPS-5103-2018, de fecha 12 de octubre de 2018, la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda remite a la Secretaria General del Concejo
Metropolitano, el expediente del proyecto Ilalé Nefol para continuar con su tratamiento
como Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial.

Que, el Proyecto Urbanistico Arquitectonico Ilalo Nefol fue conocido por la Comisién de Uso
de Suelo en sesidn extraordinaria del dia miércoles 12 de diciembre de 2018.

Que, mediante oficio No. SA-POL-2018-4968, de fecha 19 de noviembre de 2018, la Secretaria
de Ambiente emite Informe Técnico actualizado del proyecto Ilalo Nefol.

Que, mediante oficio No. SGC-2018-3989, de fecha 17 de diciembre de 2018, la Comision de
Uso de Suelo remite el expediente del proyecto a la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda con el objetivo de procesar las observaciones presentadas por dicha Comision.

Que, mediante GDOC Ticket#2018-193319, de fecha 26 de diciembre de 2018, Vanessa La Sasso,
como representante del proyecto Ilalé Nefol adjunta los documentos con las
modificaciones solicitadas por la Comision de Uso de Suelo

Que, la Mesa Técnica de PUAE, realizada en sesi6n extraordinaria del dia viernes 01 de febrero
de 2018, emite criterio favorable a las modificaciones presentadas por los promotores del
proyecto Ilalé Nefol.

Que, mediante oficio No. SA-POL-2019-590, de fecha 06 de febrero de 2019, la Secretaria de
Ambiente emite pronunciamiento ambiental sobre el proyecto Ilald Nefol.

Que, mediante oficio No. SM-203-2019, de fecha 24 de enero de 2019, la Secretaria de Ambiente
emite el Informe Técnico actualizado de impacto a la circulacion de trafico y propuestas
de mitigacion del Proyecto Ilalo — Nefol.




Que, mediante oficio No xxxx de xx de xxxx de 2018 expediente No. xxxx, la Procuraduria
Metropolitana emite criterio legal favorable para la aprobacién de la Ordenanza del
Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial (PUAE) denominado Ilalé Nefol; y,

En ejercicio de sus atribuciones constantes en el numeral 1 de los articulos 240 y 264 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador; 54 y 57 letras a) y x) del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion; y, articulo 26 de la Ordenanza
Metropolitana No. 172,

EXPIDE:

LA ORDENANZA DEL PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL
“ILALO - NEFOL”

Capitulo I
CONSIDERACIONES GENERALES

Articulo 1.- Objeto.- Establecer las regulaciones aplicables para la edificacién del PUAE Ilalé
- Nefol que contempla la generacion de un proyecto de vivienda multifamiliar.

Articulo 2.- Ubicacion, areas, estado de propiedad y linderos.- El Proyecto Urbanistico
Arquitecténico Especial (PUAE) denominado Ilalé - Nefol se ubica en la Parroquia Tumbaco,
Sector San Antonio de Tolagasi, en el predio numero 5047641, con clave catastral
170109840406001000, de propiedad de NEFOL S.A., el cual cuenta con una superficie de
45.615.10 m? seguin cédula catastral.

Los linderos del predio nimero 5047641, son los siguientes:

e Hacia el Norte: Intercambiador Ruta Viva
e Hacia el Sur: Quebrada del Corro

e Hacia el Este: Quebrada del Corro

» Hacia el Oeste: Novena Transversal

Articulo 3.- Objetivo General. - El Proyecto busca promover un conjunto residencial enfocado
en la importancia de la conservacion ambiental y el aprovechamiento del entorno, por
encontrarse en la zona de influencia del corredor ecolégico Ilalo. Para ello, se plantea una
reduccion del Coeficiente de Ocupacion de Suelo (COS) en planta baja y una redistribucion
del mismo.

Articulo 4.- Objetivo Especifico. - El Proyecto I1al6 - Nefol implementara un conjunto privado
de edificios de uso residencial, de 4 pisos, con 10 bloques de departamentos que se integran al
entorno a través balcones y terrazas que favoreceran el aprovechamiento de sol y vistas.
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Ademés, la integracién entre bloques se realizard mediante amplias dreas y caminerfas
comunales que fomentan la relacion con la naturaleza y minimizan el impacto visual de las
construcciones que se funden con el entorno.

Articulo 5.- Condiciones urbanisticas.- El Proyecto contemplara las siguientes condiciones
urbanisticas:

a) Uso de suelo: El uso de suelo principal es Residencial Urbano 2 (RU2).

b) Condicién general: El proyecto realizara la integracién urbanistica con el entorno
natural y urbano, asi como la conservacion e implementacion de recursos ambientales
y las soluciones de integracion a la red vial para asegurar su adecuada conexion con el
sistema urbano circundante.

c¢) Condiciones especificas:

i)

en la cual se implantaran 10 bloques de edificios con una

altura maxima de 4 pisos integrados entre si por areas verdes.

ili) Generara una via interna que permitira la circulacion entre bloques, sin afectar
el transito de la via publica Novena transversal.

iv) Implementara estacionamientos en subsuelo para conservar las areas verdes en
planta baja.

v) El proyecto incorporara una red de 6 humedales con una superficie total de 500
m?, que serviran como almacenamiento de agua para riego de espacios verdes
publicos y areas naturales.

vi) El proyecto establecera una red de agua pluvial y red de aguas servidas con
plantas de tratamiento previo a su disposicion al vertedero.

vii) Contara con un plan de ahorro de energia con iluminacién LED.

viii) Implementara terrazas ajardinadas de 4 metros lineales para aislamiento
térmico en cada apartamento.

ix) Incorporara barreras vivas con vegetacion arborea y arbustiva de 15m de ancho
alo largo del borde del talud colindante al intercambiador.

x) Implementard un sendero ecolégico que bordea la Quebrada del Corro, por una
longitud aproximada de 500 m.

Articulo 6.- Asignacion de zonificacion para edificacion y habilitacion del suelo.- Al
Proyecto Ilalé - Nefol con clasificacion de suelo urbano, le corresponde el uso de suelo
Residencial Urbano 2 (RU2) y la zonificacion A35 (A404-50) y se sujetara a las siguientes
caracteristicas de edificabilidad:
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Articulo 7.- Normativa constructiva de las edificaciones: La construccién del Proyecto Ilalo -
Nefol, observard las Normas Ecuatorianas de la Construccion (NEC) y demas normas
nacionales y metropolitanas vigentes. El proyecto contara con estudios arquitecténicos e
ingenierias que deberén obtener los respectivos certificados de conformidad y las licencias
metropolitanas urbanisticas previas al inicio de las tareas constructivas.

Capitulo II
De la infraestructura basica

Articulo.8.- De los Servicios Piblicos.- Los servicios ptblicos se habilitaran y construiran a
costo del promotor, segtin las regulaciones y especificaciones técnicas de la municipalidad y/o
empresas de servicios, con las siguientes particularidades:

a) Las redes de iluminacion, eléctricas y de telecomunicaciones situadas en el espacio
publico se realizaran con el soterramiento de todos los cables de conformidad a la
normativa vigente. La iluminacion de los espacios publicos y areas privadas de acceso
publico garantizaran una adecuada visibilidad bajo criterios de seguridad y disfrute
en horarios nocturnos.

b) El Proyecto podra incorporar, sin beneficios normativos adicionales, tratamientos eco-
ambientales para el ahorro de energia, sistemas de ventilacién natural, aislamiento
término en muros, fachadas y techos, tratamiento de desechos, instalacion de griferias
y artefactos sanitarios ahorradores de agua, terrazas verdes, entre otros componentes
de eficiencia y calidad ambiental y energética en observancia de la normativa vigente
conforme lo determina el Anexo 3.

Capitulo III

Compromiso de los promotores

Articulo 9.- Aportes urbanisticos por parte de los propietarios.- Los promotores correran a
su costo con las siguientes obras de mitigacion de impacto a la movilidad, al ambiente,
contribuciones especiales y demds obras que corresponda realizar de conformidad con la
normativa juridica:
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a) Ambientales: las obras de mitigacién de impacto al ambiente se desarrollaran en
relacién al Anexo 2, 3 y 4 de la presente ordenanza y en coordinacion con la Secretaria

de Ambiente:

i) En el area natural, el promotor:

1.
2.

o

Conservara del area natural “Quebrada del Corro” en 15.867 m?2.
Construira de un cerramiento verde de proteccion que colinda con
la Quebrada del Corro y el intercambiador Inter Valles, en
aproximadamente de 50 m.

Implementara un sistema de riego contra incendios en el borde de
la Quebrada del Corro, el cual contempla la dotacion de un sistema
de prevencién de incendios forestales en el area del proyecto
incluyendo: senalética de prevencion en sitios de mayor
vulnerabilidad, fajas cortafuegos en areas vulnerables a incendios,
regulacion de accones que potencialmente puedan provocar
incendios forestales en areas estratégicas.

Sustituird los eucaliptos existentes en la Quebrada del Corro por
especies nativas en un area aproximada de 5.000 m?.

Implementara un parque ecologico con senderos de uso publico;
cuyo acceso se realizara por el Intercambiador de la Ruta Viva -
Inter Valles.

ii) En el area 1til del predio, el promotor:

1.

Conservara de 27 especies arboreas de caracteristicas
patrimoniales.

Construira barreras vivas con vegetacion arborea y arbustiva de 15
m. de ancho a lo largo del borde de talud colindante al
intercambiador.

Generara y mantendra un sendero ecolégico que bordea la
Quebrada del Corro, que tiene una longitud de 500 metros, con
fines recreacionales.

Implementara el recubrimiento de talud con vegetacion rastrera
que mitigue su impacto visual.

Implementara la arborizacién y mantenimiento de la acera del
lindero del predio.

Elaborara e implementara en coordinacion y con el criterio
favorable de la Junta de Riego respectiva, la propuesta de uso,
manejo y proteccién de la acequia presente en el predio.

iii) En el 4rea del intercambiadoz, el promotor:

1.

Desarrollara el disefio paisajistico y arborizacion del intercambiador
Inter Valles de la Ruta Viva, en una superficie de 4.800 m?, en
coordinacién con la Empresa Pablica Metropolitana de Movilidad y
Obras Publicas EPMMOP.
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j) Movilidad: las obras de mitigacion de impacto a la movilidad se desarrollaran en
relacion al Anexo 6 y 7 de la presente ordenanza:

i

ii.

iii.

iv.

En la interseccion de la calle 9na transversal con la rampa de ingreso a
la Ruta Viva, se realizarda una reconfiguracion mediante isletas
conformadas por tachas que canalizaran el flujo vehicular y ademas la
implantacion de sefializacion y restriccion de velocidad a 35 km/h., de
tal manera de mejorar la circulacién y seguridad de la interseccion.
Estos trabajos se coordinaran con la Administracion zonal
correspondiente previo a la entrega de la obra a los futuros propietarios.
Se realizara el mejoramiento de las condiciones fisicas de la calle 9na
transversal en el tramo comprendido desde la conexién de la Ruta Viva,
hasta la entrada/salida del proyecto con las siguientes dimensiones:
ancho total de la via de 12 m., conformada por 8 m. de calzada, dos
carriles, uno por sentido de 4 m. cada uno y aceras de 3 m,, a ambos
lados de la via.

Al momento de construir el porton de entrada al Proyecto, se
implantard una senal preventiva “Luz Alarma” cerca del ingreso y
salida de vehiculos del proyecto para poner sobre aviso a los peatones
y asi evitar accidentes.

El niimero de estacionamientos sera calculado con el minimo requerido
por la normativa vigente en correspondencia al proyecto definitivo.

Capitulo IV

Concesion Onerosa de Derechos y Forma de Pago

Articulo 10.- Calculo de la Concesion Onerosa de Derechos (COD) por Cambio de uso de
suelo.- La cuantia de la COD correspondiente al cambio de uso de suelo se determina en
funcion del literal a del articulo 9 de la Ordenanza Metropolitana No. 183, aprobada el 13 de
septiembre de 2017 y corresponde a la aplicacion de la féormula prevista en dicho articulo.
Consecuentemente, el cambio de uso requerido por el proyecto Ilalé — Nefol es de Residencial
Urbano 1 (RU1), zonificacion A2 (A1002-35) a Residencial urbano 2 (RU2), zonificacion A404-
50; y la cuantia por Concesién Onerosa de Derechos corresponde a la aplicacién de la siguiente
féormula:

CODu = [(valor del terreno de llegada — valor del terreno de partida) x porcentaje de
participacion por suelo]

Donde:

CODu = Concesion onerosa de derechos por cambio de clasificacion y uso de suelo.

e Valor del terreno de llegada= (AIVA x Indice de revalorizacién) x AUV

2

Donde:

(SP




i)

L

AIVA= Area de intervencién valorativa en suelo urbano (AIVAU),
correspondiente a la clasificacién de suelo vigente que tenga el proyecto; siendo
el valor de $ 120,00 (ciento veinte doélares) por metro cuadrado de terreno,
segun Mapa 5 del Anexo 1 del Plano de valor de la tierra de los predios urbanos
y rurales del Distrito Metropolitano de Quito, sancionado mediante Ordenanza
Metropolitana N° 196 del 22 de diciembre de 2017, y oficio No. 611DMC, de
fecha 29 de mayo de 2018, remitido por la Direccion Metropolitana de
Catastros.

Indice de revalorizacién= Valor promedio del AIVA de llegada
(correspondiente a la clasificacion y/o uso de suelo requeridas por el PUAE)
dividido para el valor promedio del AIVA de partida (correspondiente a la
clasificacion y uso de suelo vigentes en el PUOS), calculado para la
Administracion Zonal en la que se encuentra ubicado el proyecto, conforme el
Plano de valor de la tierra de los predios urbanos y rurales del Distrito
Metropolitano de Quito, sancionado mediante Ordenanza Metropolitana N°
196 del 22 de diciembre de 2017, correspondiendo al indice de revalorizacion
del suelo para el proyecto Ilald — Nefol, por el cambio de uso de suelo que consta
en el Anexo No. 2 de la Ordenanza Metropolitana No. 183, un valor de 1.

iii) AUV= Area 1til vendible, correspondiendo una superficie de 28.335,11 m?,

conforme el Formulario declarativo para el calculo de Concesién Onerosa de
Derechos (COD) en Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales,
entregado y firmado por el promotor y profesional a cargo del proyecto.

e Valor del terreno de partida = AIVA x AUV

Donde:

iv) AIVA= Area de intervencién valorativa en suelo urbano (AIVAU),

correspondiente a la clasificacion de suelo vigente que tenga el proyecto; siendo
el valor de $ 120,00 (ciento veinte dolares) por metro cuadrado de terreno,
segun Mapa 5 del Anexo 1 del Plano de valor de la tierra de los predios urbanos
y rurales del Distrito Metropolitano de Quito, sancionado mediante Ordenanza
Metropolitana N° 196 del 22 de diciembre de 2017, y oficio No. 611DMC, de
fecha 29 de mayo de 2018, remitido por la Direccion Metropolitana de
Catastros.

AUV= Area ftil vendible, correspondiendo una superficie de 28.335,11 m?,
conforme el Formulario declarativo para el calculo de Concesion Onerosa de
Derechos (COD) en Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales,
entregado y firmado por el promotor y profesional a cargo del proyecto.




¢ Porcentaje de participacién por suelo= Es el porcentaje de participacién del Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito correspondiente al 20% de la revalorizacion del
suelo derivada del cambio normativo de clasificacion y/o uso de suelo operado
mediante el PUAE.

Aplicacion de la formula:

e Valor del terreno de llegada= (120 $/m? x 1) x 28.335,11 m?
Valor del terreno de llegada= $37400.213,20

e Valor del terreno de partida= 120 $/m? x 28.335,11 m?
Valor del terreno de partida= $3'400.213,20

e Porcentaje de participacion por suelo=20%

CODu = ($3'400.213,20- $3'400.213,20) x 20 %
CODu= ($0) x 20%
CODu = $0

El valor resultante de la Concesién Onerosa (COD) por Cambio de uso de suelo para el
proyecto Ilal6 - Nefol corresponde a un valor de 0 d¢lares norteamericanos

DISPOSICIONES GENERALES

Primera.- Registro de Proyectos: Para la obtencion del Certificado de Conformidad del PUAE
Ilal6 - Nefol, el promotor debera presentar ante la Entidad Colaboradora la presente ordenanza
aprobada y cumplir con lo establecido en la normativa vigente.

Tercera.- Los aspectos técnicos no previstos en la presente Ordenanza, seran resueltos por la
entidad municipal competente en base a la normativa vigente.

Cuarta.- Para la aprobacién del proyecto definitivo, los promotores deberan presentar a la
Secretaria de Movilidad los estudios definitivos en cuanto al Impacto a la circulacién de trafico
y medidas de mitigacién, ademas de cumplir con lo descrito en el Informe No. SM-0122/2016,
contenido en el oficio No. SM-1895-2016, de fecha 21 de noviembre de 2016.

Quinta.- La Administracion Zonal Tumbaco en coordinacion con las instancias municipales
pertinentes, garantizard el seguimiento y cumplimiento de los compromisos descritos en el
articulo 9 del presente instrumento.

¢
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Sexta.- Previo a la obtencion de la LMU 20, los promotores del proyecto deberan obtener la
autorizacion con la entidad competente respecto al uso de la acequia presente en el predio y
formular su propuesta de uso, manejo y proteccion de la misma en funcion de la autorizacion
correspondiente.

DISPOSICION FINAL

Esta Ordenanza entrara en vigencia a partir de la fecha de su aprobacion, sin perjuicio de su
publicacién en la Gaceta Municipal y en el Registro Oficial.

Dada en la Sala del Concejo Metropolitano, el ___ de de 2019.

10.
11.

12.

ANEXOS

Diagrama referencial de implantacion del Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial
Ilal6 - Nefol.

Informe de la Secretaria de Ambiente No. SA-POL-4919 del 24 de agosto de 2016 con 5
hojas utiles.

Informe de la Secretaria de Ambiente mediante oficio No. SA-POL-2018-4968, de fecha 19
de noviembre de 2018 con 05 hojas ttiles.

Informe de la Secretaria de Ambiente mediante oficio No. SA-POL-2019-590, de fecha 06
de febrero de 2019 con 01 hoja 1til.

Informe de Viabilidad del Proyecto Ilalé Nefol emitido por la Secretaria de Territorio con
oficio No.STHV-DMPPS-4601-2015 del 12 de octubre de 2016 con 4 hojas titiles.

Informe Técnico emitido por la Secretaria de Movilidad con oficio No.SM-1895-2016 con
fecha 21 de noviembre de 2016 con 16 hojas ttiles.

Informe de la Secretaria de Movilidad mediante oficio No. SM-203-2019, de fecha 24 de
enero de 2019 con 15 hojas utiles.

Informe Técnico de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, contenido en oficio
STHV-DMPPS-5103-2018 de fecha 12 de octubre de 2018 con 12 hojas ttiles.

Formulario declarativo para el calculo de Concesién Onerosa de Derechos (COD) en
Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales, entregado y firmado por el promotor y
profesional a cargo del proyecto.

Memoria de Socializacion del Proyecto a los vecinos del sector.

Copia de la escritura de Protocolizacion de Regularizacion de excedentes y diferencias de
areas.

Oficio de fecha 21 de diciembre de 2018, remitido por los promotores del proyecto.
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SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Presente.-

Referencia: PROYECTO ILALO NEFOL

De mi consideracion:

En atenci6n al oficio ingresado con referencia GDOC., mediante el cual remite el expediente del
proyecto en referencia, para que se procesen las observaciones realizadas por la Comision de

Uso de Suelo en sesion extraordinaria del dia miércoles 12 de diciembre de 2018.

1. BASE LEGAL:

La Ordenanza Metropolitana No. 432, reformatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 172,
que contiene el Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, en
su Articulo 22, numeral 4, establece que: el PUOS tendra vigencia de cinco afios, y podréa
ser actualizado unicamente mediante la formulacion de planes parciales, planes y proyectos
especiales, todos los que seran aprobados por el Concejo Metropolitano.

La Ordenanza Metropolitana No. 172 modificada por la Ordenanza Metropolitana No. 183
en su articulo 26 establece que: “los Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales
(PUAE) son instrumentos de planificacion de iniciativa publica o privada, susceptibles de
implementarse en lotes que retnan las siguientes caracteristicas: superficie mayor a
10.000 m? en el Distrito Metropolitano de Quito o en predios ubicados en dreas de
centralidades segin el PMOT, con extensiones mayores a 4.000 m®, y encontrarse ubicados
en suelo urbano y/o rural, o en sectores en los que el uso del suelo propuesto por el
proyecto sea permitido, o cuente con asignacion de zonificacion especial, o sea susceptible
de modificacion en virtud del interés piiblico-privado concertado”.

La Ordenanza Metropolitana No. 172 modificada por la Ordenanza Metropolitana No. 183
en el literal 2 del articulo 26 establece que: “Estos proyectos se desarrollardn en
concertacion con el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito y podrdn contar con
determinaciones de clasificacion, uso, y zonificacion de suelo diferentes a las establecidas
en el PUOS, siempre que constituyan aportes urbanisticos, que mejoren las contribuciones
de dreas verdes y espacios publicos, la imagen urbana y el paisaje, contribuyan a la
sostenibilidad ambiental asi como a la inclusion social como ejercicio del derecho a la
ciudad.”
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La Ordenanza Metropolitana No. 432 modificatoria de la No. 172 del Régimen
Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, en su Articulo 98.- Suelo
Creado por redistribucion del COS de PB, establece que: “Los propietarios de predios que
redistribuyan el coeficiente de utilizacion del suelo en la planta baja (COS PB), pueden
crear suelo (niimero de pisos) sobre los establecidos en el PUOS, pero sin excederse del
COS TOTAL, y el espacio liberado en planta baja debe ser comunal o de uso publico,
previo andlisis morfolégico aprobado por la Secretaria responsable del territorio, habitat y
vivienda”.

El articulo 13, de la Seccién IV, contenida en la RESOLUCION No. STHV-14-2017,
suscrita con fecha 22 de diciembre de 2017, que Expide las instrucciones Administrativas y
Flujos de Procedimiento para aprobar el Incremento de Ntimero de Pisos por Suelo Creado
por sobre lo establecido en el PUOS vigente, en el Distrito Metropolitano de Quito; establece
lo siguiente:

Articulo 13.- Condiciones técnicos de los proyectos.- Para optar por el incremento de
niimero de pisos por redistribucién de COS PB, los proyectos deberdn observar las
siguientes caracteristicas:

a) Implantarse en lotes cuya drea sea igual o mayor a 400 metros cuadrados. La
redistribucion del COS PB, corresponde a la totalidad del coeficiente en planta
baja asignado en la zonificacion vigente;

b) La redistribucion de COS PB puede aplicarse en lotes que cumplan las condiciones
establecidas en la presente resolucion; ademds en proyectos que se ha optado por
el incremento de nimero de pisos en los siguientes casos:

e Zona Urbanistica de Asignacion Especial;

e Proyectos de Intervenciones Prioritarias o Equipamientos expresamente
calificados como tales por el Concejo Metropolitano;

e Proyectos que hayan optado por el incremento de numero de pisos por
privilegiar el tratamiento y la reutilizacion de aguas servidas, garantizar
limitaciones de consumo de energia y agua, y en general ser un aporte
paisajistico, ambiental y tecnoldgico a la ciudad.

Para estos casos la redistribucion de COS PB no implica incremento de suelo creado,
sino que el monto correspondiente a los metros cuadrados liberados en planta baja se
descontard del monto de la contribucion especial producto del incremento del suelo
creado;

¢) En caso de que el lote se encuentre fuera de las Zonas Urbanisticas de Asignacion
Especial, fuera de zonas de influencia del Sistema Integrado de Transporte
Metropolitano, y que no aplique al incremento de edificabilidad por implementar el
tratamiento y la reutilizacion de aguas servidas, garanticen limitaciones de
consumo de energia y agua, y en general las que sean un aporte paisajistico,
ambiental y tecnolégico a la ciudad, la redistribucion del COS PB no podra
exceder 1 piso y no podra sobrepasar el COS TOTAL.

d) Implementarse en lotes frentistas a una via cuyo ancho minimo (incluido aceras)
sea 12 metros;

e) En caso de que el lote tenga frente a mdas de una via, por lo menos una via debe
tener un ancho minimo de 12 metros, y la o las vias secundarias no podran ser
menores de 10 metros;

f)  No ocupar retiros en Planta Baja a excepcion de las dreas de circulacion peatonal
que puedan ser cubiertas;
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g) El espacio liberado en Planta Baja por la redistribucion del COS Planta Baja serd
de uso comunal o de uso publico, y deberd estar integrado al espacio publico;

h) No podrdn solicitar incremento de nimero de pisos basados en esta Seccion, los
lotes que se encuentren en zonas reguladas por planes especiales debidamente
aprobados por Ordenanza; y,

i) No enconfrarse en lotes cuyo uso principal sea Residencial Urbano de Baja
Densidad (RU 1).

e La Ordenanza Metropolitana No. 183 que regula la Concesion Onerosa de Derechos de
Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales, sancionada el 13 de septiembre de
2017, en su Disposicién Transitoria Primera estipula lo siguiente:

Los PUAE gue a la fecha de sancion de la presente Ordenanza se encuentren en
tratamiento en la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda o en la Comision de Uso de
Suelo, estan exentos del cumplimiento del articulo 4 de la presente ordenanza.

e La RESOLUCION SHTV-012-2017 modificada mediante RESOLUCION STHV-17-2018
que contiene el Procedimiento y los Parametros Objetivos para la Aprobacion Técnica de los
Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales, sancionada el 18 de diciembre de 2017,
estipula en su Disposicién Transitoria lo siguiente:

Los proyectos que estén en tratamiento en la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda,
tendrd un plazo de 90 dias, contados a partir de la sancidn de la presente resolucion, para
actualizar sus expedientes e informes, conforme lo previsto en la Ordenanza Metropolitana
No. 183 que regula la Concesion Onerosa de Derechos en Proyectos Urbanisticos
Arquitectonicos Especiales sancionada el 13 de septiembre de 2017 y en la presente
resolucion, vencido este plazo los proyectos quedaran insubsistentes y la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda procederd a informar lo correspondiente a la Secretaria
General del Concejo.

2. DESCRIPCION DEL PROYECTO

El Proyecto Urbanistico Arquitectonico Ilald - Nefol se ubica en la Parroquia Tumbaco, sector
San Antonio de Tolagasi, en el predio numero 5047641, de propiedad de NEFOL S.A., el cual
cuenta con una superficie de 45.615.10 m* segin cédula catastral. El predio donde se desarrolla
el proyecto limita al norte por el intercambiador de la Ruta Viva, al oeste por la Novena
transversal, y, al Sury Este por la quebrada del Corro, lo que determina que el predio donde se
implantara el proyecto cuente con componentes naturales.

El proyecto se desarrolla en un conjunto privado bajo la figura de propiedad horizontal, en el
cual se implantan 10 bloques con un total aproximado de 74 departamentos dispuestos a lo largo
del predio con un altura maxima de 4 pisos, lo que permite liberar espacio en planta baja para la
generacion de dreas verdes; por tal razon y en concordancia con el anexo 3, de la Ordenanza
Metropolitana No. 183, aprobada el 13 de septiembre de 2017, que regula el calculo del valor y
procedimiento de cobro de la concesion onerosa de derechos de clasificacion, uso y zonificacion
en el Distrito Metropolitano de Quito, para Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales
(PUAE), el uso y la zonificacion propuesta para €l proyecto Ilalé - Nefol cambia de uso
Residencial baja densidad (RU1) y zonificacién A2 (A1002-35), a uso Residencial Urbano 2
(RU2) y zonificacion A404-50.
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Adicionalmente la propuesta del proyecto Ilalo Nefol contempla realizar acciones para el uso
manejo y proteccion de los componentes naturales ubicados en la quebrada del Corro y en el
area 1itil del predio donde se desarrolla el proyecto, contribuyendo a la sostenibilidad ambiental
conforme lo determina la normativa vigente.

3. TRATAMIENTO DEL PROYECTO
3.1.En la Seecretaria de Territorio, Habitat y Vivienda:

e La primera solicitud de revision del proyecto Ilalé Nefol ingres6 a la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda el 27 de Marzo 2015; y el dia miércoles 27 de mayo de
2015, se realizo la exposicién de este proyecto por parte de los promotores ante la Mesa
Técnica de PUAE.

¢ FEl dia miércoles 03 de junio de 2015 reunida la Mesa Técnica de PUAE, segin lo
establecido en las Resoluciones STHV-RT No.008 del 27 de Diciembre de 2013 y No. 011
del 11 de Julio de 2014, serealizd la sesién de deliberacion sobre la viabilidad del Proyecto
Ilalé Nefol.

e Mediante Oficio No. STHV-DMPPS-3778, de fecha 07 de agosto de 2015 se emiti6 el
INFORME DE VIABILIDAD DEL PROYECTO ILALO NEFOL; en el cual la Mesa
Técnica resuelve declarar VIABLE, y establece un plazo de 60 dias para la entrega del
expediente del proyecto subsanando las observaciones y requerimientos solicitados por la
Mesa Técnica de PUAE.

e La solicitud de reingreso del proyecto especial a la Secretaria de Territorio, Hébitat y
Vivienda se realiz6 el 15 de agosto 2016, mediante Gdoc. 2016-507174, y el dia miércoles
25 de agosto 2016, se realizo la exposicion del replanteamiento del proyecto por parte de
los promotores ante la Mesa Técnica de PUAE.

¢ El dia miércoles 14 de septiembre de 2016 reunida la Mesa Técnica de PUAE, segin lo
establecido en las Resoluciones STHV-RT No.008 del 27 de Diciembre de 2013 y No. 011
del 11 de Julio de 2014, se realizé la sesién de deliberacion sobre la viabilidad del
replanteamiento del Proyecto Ilal6é Nefol.

e Mediante oficio de fecha 09 de marzo de 2018, José Rafael Pallares, Gerente General de
WRL Promotora Inmobiliaria en calidad de Promotores del proyecto Ilalé Nefol, remite la
documentacién concerniente al expediente del proyecto y solicita se dé el tratamiento
correspondiente a la Etapa I estipulada en la RESOLUCION SHTV-12-2017, sancionada
el 18 de diciembre de 2017.

e la Mesa Técnica de PUAE, en aplicacién de la RESOLUCION SHTV-12-2017,
sancionada el 18 de diciembre de 2017, da por conocido el monto y la propuesta de pago
por Concesion Onerosa para el proyecto Ilalé Nefol en sesién ordinaria, realizada el dia
miércoles 28 de junio de 2018; informando a los promotores del proyecto, lo tratado en
dicha sesion mediante oficio No. STHV-DMPPS-3129, de fecha 28 de junio,

¢ Mediante oficio No. STHV-DMPPS-5103, de fecha 12 de octubre de 2018, la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda remite a la Secretaria General del Concejo Metropolitano el
expediente del proyecto Ilald Nefol para continuar su tratamiento como Proyecto
Urbanistico Arquitectonico Especial.
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3.2. En la Comisién de Uso de Suelo:

El proyecto Ilalé Nefol fue conocido en sesion extraordinaria de la Comisién de Uso de
Suelo, realizada el miércoles 12 de diciembre de 2018; mediante la cual se formularon
las siguientes observaciones; las mismas que fueron analizadas y solventadas con los
siguientes criterios:

1. Base legal en correspondencia del desarrollo del proyecto Ilalé Nefol como

Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial,
2, Uso Publico de la quebrada del Corro,
3. Numero de estacionamientos propuesto por el proyecto.

Mediante oficio No. SGC-2018-3989, de fecha 17 de diciembre de 2018, la Comision
de Uso de Suelo remite el expediente del proyecto a la Secretaria de Territorio, Habitat
y Vivienda con el objetivo de procesar las observaciones presentadas por dicha
Comision.

. 3.3. En la Mesa Técnica de PUAE:

Conforme a la reunién mantenida el dia 19 de diciembre de 2018, entre representantes
de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, y los promotores del proyecto Ilald
Nefol; en la cual se plantearon las observaciones tratadas en la Comision de Uso de
Suelo; Vanessa La Sasso, como representante del proyecto Ilalé Nefol adjunta los
documentos con las modificaciones solicitadas por la Comision de Uso de Suelo
mediante GDOC Ticket#2018-193319, de fecha 26 de diciembre de 2018.

Posterior al andlisis y procesamiento de las observaciones realizadas por la Comision de
Uso de Suelo , la Mesa Técnica de PUAE en sesion extraordinaria del dia viernes 01 de
febrero de 2018, emite criterio favorable para continuar con el tratamiento del proyecto
Ilalé Nefol bajo la figura de PUAE, en pertinencia de la normativa vigente, y a las
modificaciones presentadas por los promotores del proyecto Ilalé Nefol, en base a los
siguientes criterios:

1. Base legal en correspondencia del desarrollo del proyecto Ilalo Nefol como
Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial: en razén de que el proyecto Ilalo
Nefol segun la normativa vigente se implanta en uso de suelo Residencial Urbano 1
no podria acceder a la aplicacion de Suelo Creado por redistribucion del COS de PB
contemplado en el articulo 98 de la Ordenanza Metropolitana No. 432 modificatoria
de la No. 172 del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de
Quito, adicionalmente el tratamiento del proyecto Ilalé Nefol como Proyecto
Urbanistico Arquitecténico Especial responde a la base legal que contempla el
cambio de las regulaciones determinaciones de clasificacion, uso, y zonificacion de
suelo diferentes a las establecidas en el PUOS, siempre que constituyan aportes
urbanisticos, que mejoren las contribuciones de areas verdes y espacios publicos, la
imagen urbana y el paisaje, contribuyan a la sostenibilidad ambiental.

2. Uso Piblico de la quebrada del Corro: implementacién de un parque ecolégico
con senderos para el uso publico, a través de un ingreso por el intercambiador Ruta
Viva — Intervalles. La quebrada del Corro se mantendra como propiedad privada de
uso publico para su conservaciéon, mantenimiento y control de seguridad contra
incendios como aporte urbanistico ambiental.
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3. Numero de estacionamientos propuesto por el proyecto: se recalculé el naimero
de estacionamientos para ajustar a lo minimo requerido por la normativa vigente,
disposicién que se ha incorporado en el borrador de ordenanza del proyecto.

4. CONCLUSIONES:

a. En correspondencia a la base legal contemplada en el literal 1. del presente documento,
el proyecto Ilalo Nefol cumple con la normativa vigente para ser desarrollado como un
Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial, adicionalmente los promotores del
proyecto mediante Ticket#2018-193319, de fecha 26 de diciembre de 2018, han
incorporado las observaciones realizadas en la Comisién de Uso de Suelo, mediante
sesion extraordinaria del dia miércoles 12 de diciembre de 2018, las mismas que fueron
conocidas por la Mesa Técnica de PUAE realizada en sesion extraordinaria del dia
viernes 01 de febrero de 2018.

b. En virtud de lo antes expuesto, y con el fin de continuar con el tratamiento del Proyecto
Urbanistico Arquitecténico Especial Ilalé Nefol, esta dependencia remite el expediente
del proyecto y el borrador de ordenanza, el mismo que incorpora los requerimientos
realizados por la Comisién de Uso de Suelo, la Mesa Técnica de PUAE, y los
requerimientos contenidos en los informes técnicos actualizados por:

—La Secretaria de Ambiente mediante oficio No. SA-POL-2018-4968, de fecha
19 de noviembre de 2018 y oficio No. SA-POL-2019-590, de fecha 06 de
febrero de 2019; y

—La Secretaria de Movilidad mediante Informe Técnico oficio No. SM-203-2019,
de fecha 24 de enero de 2019.

Atentamente,

/
1gods e re
. Jacobo Herdofza.

SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
SIDENTE DE LA MESA TECNICA DE PUAE

Ce.  AbESERgio! dente de Ia Comision de Uso de Suelo.
ACCION RESPONSABLES SIGLA - UNIDAD FECHA SUMILLA
Elaborado por: I. Vinueza DMPPS 2019-02-15 e
Revisado por: V. Tapia DMPPS 5 2019-02-15 M
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Oficio No. SA-POL-2018- 4968
DMQ, 19 de noviembre de 2018
Ref: STHV-DMPPS-3129

GDOC: 2018-036893

Asunto: PUAE ILALO NEFOL

Arquitecto

Jacobo Herdoiza

Secretaria de Territorio, Habitat y Viviendal
MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
Presente

De mi consideracion:

En atencion al oficio No. STHV-DMPPS-5104 recibido el 17 de octubre de 2018, mediante el cual se
solicita se actualicen los informes correspondientes en relacion al Proyecto Urbanistico Arquitectonico
Especial “Ilalé Nefol”, adjunto el informe de criterio técnico ambiental correspondiente.

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

-_-_:._, s §
RDESPALRY
d_————-———'_____.-

Atentamente, :
TCRETARIA DE

i qf AMBIENT
ra. \[erénica Arias &
SECRETARIA DE AMBIENTE DEL DMQ
fa §
Elaboracidn: Diana Herndndez S.A. 2018/11/19 i,
Revision; Mariela Perrone S.A. 2018/11/19 \\%/
Ruth Elena Ruiz S.A, 2018/13/19
Aprobacién: Sandoval Sebastidn SA. ROKNN\ 720X
i T
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Informe Criterio Técnico Ambiental
PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL
“ILALO NEFOL”
Fecha: 16 de Noviembre de 2018
1. ANTECEDENTES

e Primera solicitud de revision del proyecto especial ingresa a la STHV el 27 de marzo de
2015.

e E| 27 de mayo de 2015 se realiza la exposicién del proyecto por parte de los promotores
ante la mesa técnica de PUAE.

e Enlareunion de la mesa técnica de PUAE del dia miércoles 03 de junio de 2015, segtn
lo establecido en las resoluciones STHV-RT No. 008 del 2013 y No. 011 del 2014, se
realizo la sesidn de deliberacion sobre viabilidad del Proyecto llalé Nefol.

e Mediante Oficio No. STHV-DMPPS-3778, de fecha 07 de agosto de 2015 se emitid el
Informe de Viabilidad del Proyecto l1lalé Nefol; en el cual la Mesa Técnica resuelve
declarar Viable y establece un plazo de 60 dias para la entrega del expediente del
proyecto subsanado las observaciones y requerimientos solicitados por la Mesa Técnica
PUAE.

* Lla solicitud de reingreso del proyecto especial a la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda se realizé el 15 de agosto 2016, mediante GDOC: 2016-507174.

e Eldia 25 de agosto de 2016, se realizo la exposicion del replanteamiento del proyecto
por parte de los promotores ante la Mesa Técnica de PUAE.

e El 14 de septiembre de 2016 reunida la mesa técnica de PUAE realiza la sesién de
deliberacién sobre la Viabilidad del Proyecto llalo Nefol y se resuelve declarar viable el
proyecto.

e la STHV solicita actualizacion de los informes correspondientes mediante Oficio No.
5104, recibido el 18 de octubre de 2018

e la SArealiza inspeccidn de campo el 29 de octubre de 2018 al sitio de implantacidn del
proyecto.

e El promotor se compromete en enviar informacion complementaria como insumo para
realizar el informe correspondiente hasta el dia 08 de noviembre, sin embargo no se ha
recibido la documentacién en mencian,

2. CRITERIO TECNICO AMBIENTAL SOBRE EL PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO
ESPECIAL

Componente 1. Proteccion y restauracion del entorno natural y urbano
En funcidn de la inspeccion realizada el 29 de octubre de 2018 y de la revisién de informacién,

con respecto al PUAE Ilalé Nefol; en lo que respecta a la gestidn del patrimonio natural en este
proyecto; se plantean las siguientes observaciones:

ALCALDIA
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La sustitucion de eucaliptos por especies nativas debe decidirse de acuerdo al estado y
la ubicacion de estos ejemplares; es decir, si los eucaliptos estan cumpliendo un rol de
sostenimiento al talud en la Quebrada El Corro, lo aconsejable seria no removerlos, ya
que el impacto de esta remocién podria activar posibles deslizamientos vy
desestabilizacion de los taludes.

Lo anterior sugiere hacer una evaluacion de los posibles impactos de la remocion del
eucalipto, en cuanto a la estabilizacion de los taludes.

En el informe emitido por la Secretaria de Ambiente en el mes de agosto de 2016, se
mencicna: “sistema de riego contra incendios en el borde de la Q. El Corro”; esta
observacién debe entenderse como la necesidad de contar con un sistema de
prevencién de incendios forestales en el drea del proyecto, lo que implica acciones
como: sefalética de prevencion en sitios de mayor vulnerabilidad, fajas cortafuegos en
areas vulnerables a incendios, regulacion de acciones que potencialmente puedan
provocar incendios forestales en dreas estratégicas, entre otras que sean necesarias.

En el informe emitido por la Secretaria de Ambiente en el mes de agosto de 2016, se
menciona: “conservacion de 27 especies arboreas de caracteristicas patrimoniales”; esto
deberd entenderse como 27 ejemplares arbéreas para dicha conservacion.

Las demds observaciones planteadas por la Secretaria de Ambiente en el informe de agosto de
2016 y que se vinculan con la gestion del patrimonio natural, son pertinentes, y se sefiala como
compromisos a ser asumidos por el promotor, los siguientes:

Conservacion de &rea natural para las 2 riveras de la Q. El Corro en 15.867 m’

Construccién de un cerramiento verde de proteccién que colinda con la Q. El Corro y el
intercambiador Inter Valles, en aproximadamente de 50 m.

Construccion de barreras vivas con vegetacion arbérea y arbustiva de 15 m de ancho a
lo largo del borde del talud colindante al intercambiador.

Creacion de un sendero ecoldgico que bordea la Q. El Corro, que tiene una longitud de
500 m, con fines recreacionales y mantenimiento.

Cubierta de talud con vegetacion rastrera que mitigue su impacto visual.
Arborizacidon y mantenimiento de la acera del lindero del predio.

Disefio paisajistico y arborizacion del Intercambiador Inter Valles de la Ruta Viva en una
superficie de 4.800 mZ2.

ALCAUpiA
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Componente 2. Uso y Eficiencia de Agua

Revisado los documentos remitidos via electronica del PUAE llalo Nefol y de la inspeccion el 29
de octubre de 2018, me permito indicar las siguientes observaciones:

* Con relacién al componente Uso y Eficiencia de Agua el proyecto contempla
“incorporara una red de humedales con una superficie de 500 m2, que servirdn como
almacenamiento de agua para riego de espacio verdes publicos y areas naturales”, y
“establecerd una red de agua pluvial y red de aguas servidas con plantas de tratamiento ¢ | |~
previo a su disposicion al vertedero” -

£
muel
e
u R

En la inspeccion se observa la presencia de una acequia que cruza el predio donde se desarrollara
el PUAE llalo Nefol, misma que no consta en la descripcion del proyecto.

Al respecto la Ley Orgdnica de Recursos Hidricos, Usos y Aprovechamiento del Agua Articulo
101.- establece “(...) Uso de las aguas que corren por el predio sirviente. El titular del predio
sirviente no adquiere derecho o autorizacién alguna sobre las aguas que corran a través del

. predio sirviente pero podra utilizarlas inicamente para menesteres domésticos, sin desviarlas,
contaminarlas ni afectar a derechos de terceros. El incumplimiento de esta norma sera
sancionado de acuerdo con la Ley. (...)".

Ante ello el promotor debe establecer la servidumbre conforme a lo dispuesto en la Ley Organica
de Recursos Hidricos, Usos y Aprovechamiento del Agua y su Reglamento, asi como debera
obtener los respectivos informes de la Autoridad Nacional del Agua y /o a Junta General de
Regantes del Sistema de Riego Tumbaco.

Ademads debera explicar cémo se va incorporar la acequia en el proyecto, asi como su manejo,
uso y proteccion acorde a la ley antes referida.

Por otro lado el promotor debe clarificar cémo se van alimentar los 6 humedales propuestos, y
como se van a gestionar los mismos, en caso del uso de la acequia para este efecto, se debe
contar con los respectivos pronunciamiento de las autoridades correspondientes.
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Componente 3.- Material, energia y confort

Se contempla sistemas de control de iluminacidn para encendido y apagado de
exteriores, terrazas ajardinadas de 4 m lineales para aislamiento térmico en cada
departamento, e iluminacion publica LED. Se solicita que el promotor acoga los
éstandares de ecoeficiencia detallados en la resolucién No. STHV-14-2017 emitida el 22
de diciembre de 2017 por la Secretaria de Territorio, Hébitat y Vivienda.

Componente 4.- Residuos Sélidos

Contempla sitio de disposicién de residuos diferenciado. Se solicita presentar la
factibilidad del servicio de recoleccion de basura del proyecto durante todas sus fases
(construccidn, operacién y mantenimiento) por parte de EMASEQ EP.

Se requiere incorporar una descripcion del sistema integral de residuos de construccion
que incorpore procesos de acopio, separacion, transporte y disposicién final de residuos
durante la construccion, en funcién de lo estipulado en la ORDM, 332,

Se requiere incorporar una descripcion del sistema integral de residuos domiciliares
organicos e inorgdnicos que incorpore procesos de acopio, separacion, reduccion,
reutilizacion, reciclaje y aprovechamiento de residuos sélidos, en funcién de lo
estipulado en la ORDM, 332,

3. CONCLUSIONES

Las observaciones emitidas en el presente informe se basa en la informacién enviada
por la STHV y en funcidn de la visita de campo realizada el dia 29 de octubre de 2018.
Mediante oficio No. 4601 del 12 de octubre de 2016, la STHV adjunta el “Informe de
Viabilidad del Proyecto llalé Nefol”, en el cual se detallan observaciones vy
requerimientos, la STHV otorga al proponente un plazo de 60 dias a partir de la
recepcion del mencionado informe para presentar el expediente del proyecto
acogiéndose las observaciones y complementando los requisitos contenidos en el
mismo. En este contexto, dicho expediente de subsanacion no consta en los
documentos con los que cuenta ésta Secretaria para la actualizacién del informe
solicitado.

El proyecto no cuenta con informacion para evaluar los criterios ambientales conforme
con lo dispuesto en el Articulo 14.- Etapas de tratamiento; Etapa Il. Andlisis del proyecto,
y en base a los puntos establecidos en el Anexo 2. “indice de contenidos para la
presentacion de Proyectos Urbanisticos Arquitectdnicos Especiales ante la Mesa Técnica
de PUAE"; numeral 6. Requerimientos ambientales de la Resolucién No. STHV-12-2017.
Se asume que este particular ocurre debido a que la viabilidad con observaciones se le
otorga al proyecto en el afio 2015.

Se solicita a la STHV incorporar las observaciones y/o requerimientos emitidos en el
presente informe en el proyecto de ordenanza del PUAE en mencidn, con la finalidad de
darle un cardcter de obligatorio y garantizar la incorporacion de lineamientos
ambientales al proyecto.

aLcAlbia
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e Considerando que en la inspeccion se observa la presencia de una acequia que cruza el @
predio donde se desarrollara el PUAE llalo Nefol, misma que no consta en ninguna parte

de la descripcion del proyecto, el promotor debe presentar ante esta Secretaria previo
a la obtencién del informe correspondiente, el establecimiento de la servidumbre
conforme a lo dispuesto en la Ley Organica de Recursos Hidricos, Usos y
Aprovechamiento del Agua y su Reglamento, asi como l|a obtencion de los respectivos
informes de la Autoridad Nacional del Agua y /o a Junta General de Regantes del Sistema
de Riego Tumbaco.

Asi mismo, se requiere presentar la descripcion de la incorporacion de la acequia en
el proyecto, asi como su manejo, uso y proteccion acorde a la ley antes referida.

Por otro lado se debe clarificar como se van alimentar los 6 humedales propuestos, y
como se van a gestionar los mismos, en caso del uso de la acequia para este efecto, se
debe contar con los respectivos pronunciamiento de las autoridades correspondientes.

Miembros de la Mesa Interna de Revisién PUAE

Ruth Elena Ruiz

Mariela Perrone
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Oficio No. SA- POL-2019-590
DMQ, 06 de febrero de 2019
Ref: SA-POL-2018-4968
GDOC: 2019-018188

Asunto: PUAE llalo Nefol

Arquitecto

Jacobo Herdoiza

Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda
MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
Presente

De mi consideracion:

En relacion al PUAE llal6 Nefol, informo que en funcién de la reunion mantenida con la Sefiora Vanessa
La Sasso promotora del proyecto en mencién y como alcance al informe de criterio técnico ambiental
emitido por esta secretaria mediante oficio No. SA-POL-2018-4968 del 19 de noviembre de 2018. En
relacion a la observacidn sobre la presencia de la acequia que cruza el predio, se solicita a la STHV se
incluya como una disposicion transitoria en la Ordenanza del Proyecto Urbanistico Arquitecténico
Especial llalé Nefol la obligatoriedad de obtener la autorizacion con la entidad competente respecto al
uso de la acequia presente en el predio y formule su propuesta de uso, manejo y proteccién de la misma
en funcidn de la autorizacidn correspondiente.

Cabe mencionar que tal como se solicita en el informe de criterio técnico ambiental, las demas
observaciones emitidas deberan ser incorporadas en la ordenanza del PUAE referido.

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

CRETARIA DE AMBIENTE DEL DMQ &
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Elaboracion: Diana Hernandez S.A. 2019/02/06 {
Revisién: Mariela Perrone S.A. 2015/02/06 K
Ruth Elena Ruiz S.A. | 2019/02/06 ¥ ]
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Oficio No. SM- 32 9 3 2019
Quito,

24 ENE 2019

Arquitecto

Viadimir Tapia

Director metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo
SECRETARIA DE TERRITORIO HABITAT Y VIVIENDA

Asunto: Ratificacion informe proyecto llalé - Nefol

De mi consideracion;

Hago referencia al oficio No. STHV-DMPPS-0002-2018, del 3 de enero del 2019, con relacion a
la actualizacion o ratificacion de informes correspondientes al proyecto llalo - Nefol, en este
contexto, la Secretaria de Movilidad emitio el oficio SM-1895-2016, con fecha 21 de noviembre
del 2016, en el que consta el criterio FAVORABLE, por lo que esta Secretaria se ratifica en
dicho pronunciamiento.

Particular que pongo en su .

q para los fines pertinentes.

: 4 7 : mgraneesass
: Elaboracion: Meabewas EDPPM i 201901723 i ﬂfaw
Rewsmn Muarvaoy L PP 2019/01/23 4

Ticket No. 2019-00624

R
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Ingeniero

José Javier Chediak »
REPRESENTANTE LEGAL DE LA COMPANIA NEFOL S.A.
Whymper 164 y Av. Orellana — Telf.: 0998591820

Presente

DPPH
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woy 93753
Quitopm, L TROVEE oo

Oficio No. SM- . 1895 2016

Asunto: Criterio Técnico de Movilidad del Proyecto ILALO-NEFOL

‘ De mi consideracion:

En atencion al Oficio s/n, ingresado a esta Secretaria en fecha el 19 de
septiembre de 2016, mediante el cual solicita la revision del Estudio de Impacto
a la Circulacion de Tréfico del Conjunto Habitacional “ILALO-NEFOL” , ubicado
en la parroquia de Tumbaco y de propiedad de la Compaiiia Nefol S.A., adjunto
al presente sirvase encontrar el Informe Técnico favorable, el mismo que ha
sido elaborado una vez que han cumplido con los requerimientos expresados

el referido documento, para su conocimiento y fines pertinentes.

Tcl

e

Y Administrador Zona“Tumbaco”
\ Direccion Metropolitana de Inspeccion

Adjuél{ Informe Técnico y Planos

Elaboracién

~JZaldafa

DPPM

2016/11/21 —

Revision:

M Narvaez

DPPM

2016/11/21 i ]

Ticket # 2016-512412
Ticket # 2016-526082
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Direccién de Politicas y Planeamiento de la Movilidad

INFORME DE IMPACTO A LA CIRCULACION DE TRA'FICO Y
PROPUESTAS DE MITIGACION DEL PROYECTO ILALO-NEFOL

Informe No: SM-0122/2016 Predio No. : 5047641

Fecha 1* ingreso: 29/08/2016 Resultado: Aprobado

Fecha 2do.ingreso: 19/09/2016 Acciones a realizar: Implementar las me-
Ingreso Planos: 19/09/2016 didas de mitigacion

Obiservacibnes: Fecha de emisién: 25/10/2016

Proyecto: PROYECTO HABITACIONAL =~ COPia:

ILALO-NEFOL e Administracion Zonal Tumbaco
Solicitante: Ing. José Javier Chediak- e Direccién Metropolitana de Inspeccion
Gerente Empresa NEFOL S A. ¢ Secretaria de Territorio Habitat y Vi-

vienda

Clave Catastral: 1170109840406001000

Datos Generales del Proyecto:

e Ubicacion: El predio en el cual se desarrollara el proyecto, esta ubicado sector del
llal6 al sur de la conexion de la Ruta Viva y la via Intervalles.

* Barrio y/o Parroquia: Tumbaco (Area rural).
e Tipologia de Edificacién: Vivienda.
e Numero de Lotes: 1 lote de 44.822,28 m2.

* Numero de Viviendas: la construccion de las viviendas se desarrollara en diez blo-
ques de 3 plantas cada uno, con un total de 74 departamentos que se los ejecuta-
ran en cinco etapas constructivas. 1ra. Etapa: 2 boques (1 y 2) de 14 departamen-
tos; 2da. Etapa 2 bloques (3 y 4) de 16 departamentos: 3ra. Etapa 2 bloques (5 y
6) de 16 departamentos; 4ta. Etapa 2 bloques (7 y 8) de 14 departamentos y la 5ta.
Etapa 2 bloques (9 y10) de 14 departamentos.

* Numero de Estacionamientos: Total 207 plazas para vehiculos livianos. Se ha con-
siderado que cada departamento contara en promedio con 2.75 plazas, méas un
10% adicionales de visitas, los mismos que estaran ubicados a nivel de subsuelos,
de cada uno de los bloques.

» Acceso/Salida vehicular: El proyecto plantea la condicién de aprovechar la existen-
cia de la calle 9na. Transversal que es la Gnica via que permite la accesibilidad a
predio, la cual se pretende ampliar su geometria para mejorar las condiciones de
doble sentido de circulaciéon que va a mantener. Esta via se integra a la red vial
existente y se conecta a través de un distribuidor de trafico con la Ruta Viva que
constituye la via principal de salida/entrada del flujo vehicular generado por el pro-
yecto.

» Estado del Proyecto: En planos, a nivel de Plan Masa. -éf*’,ﬁ

!
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Grafico No. 1
Ubicacion: proyecto ILALO-NEFOL
Fuente: Google Earth-Elaboracion propia

UBICACION PPROYECTO iLALO

DIASTRIBUIDOR DE TRAFICO

INGRESO AL PROYECTO

A 4

Descripcion del Proyecto

El Proyecto Habitacional “ILALO -NEFOL”, es un Proyecto Urbano Arquitecténico Es-
pecial — PUAE, cuya propuesta inicial pretende la sancion de una Ordenanza Especial,
que defina los Usos y Ocupacién del suelo. No se trata de un proyecto arquitecténico
definitivo, mas bien un plan a nivel general con mejoras en elementos de accesibilidad
para dotar de una oferta de vivienda a un segmento de la poblacion que se ubica en
un nivel econémico alto, por lo cual el proyecto se lo presenta a un nivel de Plan Masa,
es decir la presentacion esta realizada a nivel de implantaciones generales que inclu-
yen el concepto urbanistico, el trazado vial y el disefio de los futuros blogues de depar-
tamentos dentro del lote predominante, en donde ademas constan las areas de servi-
cio como son: vias internas, areas verdes, estacionamientos, acceso/salida principal,
tanto peatonal como vehicular.

El proyecto comprende la oferta Unicamente de departamentos para vivienda con sus
servicios anexos, desarrollado en un terreno cuya area es de 44.822,28 m2, direccio-
nada a dotar de espacios para vivienda permanente; cuenta con areas verdes, vias
internas vehiculares y peatonales que solventan sus retornos con redondeles; servicio
de estacionamientos para los propietarios de los departamentos, ubicados en su totali-
dad a nivel de subsuelos, aprovechando las condiciones del terreno.

El proyecto consta de un predio, en el cuai-se construiran los 10 blogues de departa--

mentos en 5 etapas que van con el cumplimiento de la primera etapa desde el ano
2019 hasta culminar con la 5ta. etapa en el afio 2025, de acuerdo a la informacién
consignada en el informe de estudio de tréfico presentado por el promotor del proyec-
to. Ver grafico No. 2.
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Grafico No. 2
Predio que forman parte del PUAE: Proyecto Habitacional ILALO- NEFOL
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Fuente: Estudio de Impacto de Trafico- Promotor del Proyecto

El Proyecto, con respecto a su accesibilidad, cuenta con una via antigua (9na. Trans-
versal) desde la que se ingresara directamente hacia el conjunto habitacional, esta via
forma parte de la red local vial que sera acondicionada al nuevo concepto de implanta-
cién del conjunto habitacional con la finalidad de mejorar las condiciones de circulacion
y accesibilidad vehicular/peatonal, considerando el aporte de viajes en vehiculos que
se generara por parte de los propietarios de los departamentos, con la implementacion
del proyecto.

El ingreso y salida de vehiculos del proyecto se realizara por la via 9na Transversal, la
misma que se articula con la rampa de conexion a la Ruta Viva, a través del distribui-
dor de trafico al que confluye también el Escaldn Intervalles. Ver grafico No. 3. %

4
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Grafico N°3
Ubicacion del Proyecto llalé ~Nefol y su relacion con la vialidad circundante
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Fuente: Estudio de impacto de Tréfico- Promotor def Proyecto

Las caracteristicas de las vias en la actualidad nos permite determinar que en efecto
se necesita mejorar sus condiciones y geometria en vista de que en el futuro, la via
principal de ingreso al proyecto incrementara el uso por la presencia de 207 vehiculos
que corresponde al numero de estacionamientos que plantea el proyecto, a esto se
deben sumar los vehiculos de dos conjuntos habitacionales que se encuentran en el
mismo sector y que hacen uso de la calle 9na. Transversal, cuya capacidad se va re-
duciendo con el paso del tiempo y el incremento de su uso. Adicionalmente no cuenta
con aceras para la circulacion peatonal y proteccion de lotes aledanos.(Grafico No.4)

Gréafico No. 4
Fotografias de vias aledafias al Proyecto Habitacional “ILALO-NEFOL
Fuente: Propia

' aﬁe 9na. Transversal en e puntf futuro ingreso al conjunto y curva de llegada.

IT-Anélisis de impacto de trafico y medidas de mitigacion del proyecto ILAL O-NEFOL Pagina 4 de 15




9%)

Distribuidor de tréfico de la Ruta Viva (Escalon Intervalles) y conexién con la 9na. Transversal.

Las condiciones fisicas de las vias que estan relacionadas con el predio en donde se
ejecutara el proyecto se pueden ver resumidas en el cuadro No. 1.

Cuadro N° 1
Condiciones de las vias aledaiias al Proyecto

CARACTERISTICAS DE LAS Rampe Cosexion Calle 9na.
Ruta Viva -

Transversal
vias Iintervalles -

Asfalto en buen

CAPA DE RODADURA Empedrado
estado

No. DE CARRILES > 2

(2 sentidos)

ANCHO CALZADA (m.) 5,90 5,00

ANCHO DE ACERAS (m.) - -

VISIBILIDAD BUENA REGULAR

FUNCIONALIDAD DE LA ViAa

TIPO DE ViA Secundaria Secundaria
SENTIDO DE CIRCULACION Doble Via Doble Via
Fuente: Estudio de Impacto de Trafico- Promotor del Proyecto S
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Luego de expuestos los antecedentes y analizada la estructura general que tiene el
proyecto, cabe manifestar que adicionalmente contara con el servicio de Estaciona-
mientos vehiculares, los cuales de acuerdo a los planos del Plan Masa, estaran ubica-
dos en los subsuelos de los bloques de departamentos, aprovechando de esta forma
el espacio disponible en superficie para complementar con la implantacién de Areas
Verdes, Zonas de Entretenimiento y vias de circulacion interna, tanto para vehiculos
como para peatones.

Los Estacionamientos vehiculares, para este proyecto ha sido calculado dotar en pro-
medio 2.7 plazas por cada departamento, lo cual generara la presencia de 207 vehicu-
los. Con la finalidad de expresar de mejor manera la disposicion de las plazas de esta-
cionamientos, se presenta a continuacion el cuadro de asignacion por departamentos
(cuadro No. 2), que posteriormente formara parte del analisis del impacto de trafico en
el sector.

Cuadro N° 2
Nuamero previsto de Estacionamientos del Proyecto
No. No. ESTACIONAMIENTOS
ETAPA | BLOQUE | TIPO
UFRRRTAMENTCS NORMALES | DISCAPACITADOS | VISITAS MENORES TOTAL
1 Al 6 14 2 2 1 19
1 2 A2 8 18 2 2 1 24
3 B2 3 16 2 2 1 21
2 4 A2 8 16 2 2 1 2
5 B2 8 18 2 2 3 23
3 6 B1 8 18 2 2 1 2
7 a2 8 17 2 2 1 n
4 8 Al 6 14 2 2 1 19
a Bl b 16 1 1 1 14
5 10 Al 6 13 1 1 1 16
TOTAL 74 161 18 13 10 207

Fuente: Estudio de Impacto de Trafico- Promotor del Proyecto

Analisis de Trafico

El acceso al Proyecto que esta definido por la calle 9na. Transversal hacia el lote tnico
en donde se lo construira en dos sentidos de circulacion, por lo tanto la via que aporta
en su totalidad la accesibilidad vehicular es la 9na. Transversal que mantiene una
condicion de circulacion en doble sentido, que ayudara tanto al ingreso como a la sali-
da de vehiculos para conectarse con el distribuidor de trafico de la Ruta Viva, que es la
que finalmente permite adoptar la direccionalidad que se requiera de acuerdo al des-
tino de viajes de los propietarios de departamentos asi como visitantes del proyecto.

La Ruta Viva es la via principal en donde existe la presencia de un gran flujo vehicular

por sus-condiciones de autopista, la cual-sera considerada en el analisis y evaluacion-

de la accesibilidad al proyecto, por ser catalogada a esta Ultima, como una via jerar-
quicamente importante dentro del sistema vial del Distrito Metropolitano de Quito.
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El sector donde se ubica el predio y se implantara el proyecto, se encuentra en una
zona residencial de baja densidad en proceso de consolidacion, por lo tanto en la calle
9na.Transversal que servira de acceso/salida vehicular se ha registrado un bajo flujo
vehicular.

Para realizar el analisis del impacto de trafico se han considerado los movimientos
vehiculares y los volumenes de trafico presentes en la via Intervalles (incluye el inter-
cambiador de trafico), asi como en la 9na. Transversal, la cual esta directamente rela-
cionada al trafico que se generaria en el acceso y salida del Proyecto Habitacional.
Ver gréfico No. 5.

Gréfico No. 5 )
Puntos de conteos de trafico- Proyecto Habitacional “!LO-NEFOL

REDONDEL'

RUTA VIVA - :m:n\mul\

.:‘:'.F[a \"?\.‘E

Fuente: Estudio de J’mpaco de Trafico- Promotor del Proyecto

Para esto, el Consultor ha realizado conteos vehiculares manuales en periodos de 15
minutos las 24 horas del dia y 7 dias de la semana; también se han realizado conteos
automaticos en iguales periodos y horarios, con el uso de contadores de trafico con
tubos neumaticos, cuyos resultados han sido registrados mediante formularios impre-
sos en donde se consigna informacion referente a fecha del conteo, horarios y compo-
sicion del trafico vehicular de 3 tipos: livianos, buses y camiones.

Esta actividad ha sido realizada durante tres dias (martes, miércoles y sabado) en ho-
rario continuo de 7h00 a 19h00 con intervalos de 15 minutos con lo cual se ha podido
incluso definir las horas pico, asi también dimensionar dos tipos de flujos: los de entra-
da y de salida hacia y desde el area del proyecto habitacional en este caso y para
efectos de este estudio.

Analisis de Trafico sin proyecto:

En el estudio presentado por el promotor del proyecto, los datos de trafico determinan
que la via de mayor jerarquia es la via Intervalles, la cual capta la mayor cantidad de
viajes vehiculares que se integran a la Ruta Viva y una parte a la conexion con la 9na.
Transversal en sentido Este-Oeste y viceversa del sector de estudio. De acuerdo a los
aforos realizados en las dos vias, se establece que, las horas de mayor demanda de |
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movimientos vehiculares en esta via, no es fija, sino mas bien variable a lo largo de los
dias de la semana, cuyo resumen se puede ver en cuadros No. 4y 5.
CuadroN° 4
Resumen de la mayor cantidad de vehiculos verificados en horas y dias (en los dos sentidos) en la via Intervalles

REUMEN DE LA DEMANDA DE TRAFICO - VIA INTERVALLES

07h00 a 08h00 861
11h00 a 12h00 794
13h00 a 14h00 677
16h00 a 17h00 821
17h00 a 18h00 885
18h00 a 19h00 801 | 797

Fuente: Estudio de Impacto de Trafico- Promotor del Proyecto

En la via Intervalles se ha determinado que el horario en donde se verifica la mayor
cantidad de vehiculos en la semana es el dia Viernes entre 17h00 a 18h00, sin que
signifique que realmente es la hora pico, ya que en los otros dias cambia esta condi-
cién. El promedio diario del total de vehiculos que circulan por esta via es de 10426 y
que mayoritariamente no se dirigen hacia el proyecto, por lo que estos datos no son
aplicables en su totalidad a la situacién del proyecto. La composicion de trafico se en-
cuentra segmentada en los siguientes porcentajes: 94.6 % de vehiculos livianos, 3.7%
camiones y el 1.7% de Buses.

Cuadro N°5
Resumen de la mayor cantidad de vehiculos verificados en horas y dias (en los dos sentidos) en la 9na. Transversal

REUMEN DE LA DEMANDA DE TRAFICO - CALLE 9na. TRANSVERSAL

07h00 a 08h00 71 74
10h00 a 11h00 73
11h00 a 12h00 85
13h00 a 14h00 85
17h00 a 18h00 64

18h00 a 19h00 | 68
Fuente: Estudio de Impacto de Trafico- Promotor del Proyecto

En la calle 9na. Transversal, las condiciones son totaimente diferentes por los bajos
flujos vehiculares que se han verificado mediante aforos. En esta tenemos que la ma-
yor cantidad de vehiculos se han contabilizado los dias sabado y domingo en diferen-
tes horarios, de igual forma que en la Intervalles, los horarios de mayor flujo cambian /
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en la semana, por lo que no se puede determinar horas pico fijas. En cuanto al prome-
dio diario de circulacién vehicular (24 horas) en esta via se han contabilizado 844
vehiculos, que si afectan directamente al proyecto, ya que esta via constituye el acce-
so/salida de los vehiculos que utilizaran los propietarios del conjunto habitacional pro-
yectado.

En resumen, se ha extraido la informacién que expone el Estudio de Trafico presen-
tando especificamente lo referente a los esquemas de simulacién, la aportacion y los
volumenes vehiculares en el Distribuidor de trafico que acoge la demanda en los dife-
rentes movimientos (Graficos No.6 y 7)

Grafico No.6
Volamenes de Trafico “Sin Proyecto” en el Redondel conector de la via Intervalles ¥ Ruta Viva

JIN
11

wn
> Q
2 - g
8 ‘
Pe) o |
E |
O@é
y
%,
/"9@

A
q_\B

Fuente: Estudio de Impacto de Tréfico- Promotor del Proyecto
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Grafico No.7
Voltimenes de Tréfico: Interseccién Calle 9na. Transversal y rampa de conexion con Ruta Viva
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Fuente: Estudio de Impacto de Tréfico- Promotor del Proyecto

Con las cantidades levantadas como resultado de los aforos de volimenes de trafico
sin proyecto, y mediante el apoyo del programa de simulacién SIDRA, con la aplica-
cién de datos reales en cada uno de los movimientos realizados por los vehiculos en la
hora de mayor demanda en el redondel que conecta la via Intervalles con la Ruta Viva
se ha llegado a determinar que, el nivel de servicio (grafico No. 8) en este distribuidor
vial es en su mayoria “B” observandose que en el ramal que se dirige y viene de San-
golqui es nivel “A”.

1N

Gréfico No. 8
Esquema de Niveles de Servicio-sin proyecto
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Fuente: Estudio de Impacto de Trafico- Promotor del Proyecto
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En el segundo esquema en donde se observa los niveles en la interseccion de la 9na.
Transversal (que entra y sale directamente del proyecto) y la rampa que conecta con
la Ruta Viva (grafico No. 9), se puede identificar que el nivel de servicio sin proyecto es
en todos su movimientos “A”.

Grafico No. 9
Esquema de Niveles de Servicio- sin proyecto
1N TUMBACO
T Al Redondel

- |

/
™~
RUTA VIVA

PROYECTO
Fuente: Estudio de Impacto de Trafico- Promotor del Proyecto

Analisis de Trafico con proyecto:

De acuerdo al planteamiento realizado en el disefio del proyecto, el cual contempla la
construccidon de 74 departamentos, distribuidos en 10 bloques y el servicio de
estacionamiento que tendran en subsuelos los propietarios de los mismos, suman la
disponibilidad de 207 plazas habiéndose considerado en promedio 2.7 plazas por
departamento.

Para el analisis del impacto que esta condicién pueda causar en el trafico del sector en
situaciones desfavorables, el consultor previa a las simulaciones ha utilizado las la
hora de mayor afluencia de trafico que generaria él proyecto y que en este caso es de
07H30 a 08H30, y la ocupacion maxima de los estacionamientos, asumiendo que el
70% (145 vehiculos) salen en dicha hora y el 30% (62 vehiculos) restante ingresarian
al proyecto.

Estas estimaciones fueron sumadas a las cantidades establecidas por los aforos en la
situacion sin proyecto, con lo cual al aplicar la simulacion no se observan cambios
importantes (grafico No. 10) y la Unica variacion se identifica en el redondel de la via
Intervalles con la Ruta Viva, es el cambio de nivel “B" a “C” en los vehiculos que
ingresan a dicho redondel desde la rampa que conecta con la via de ingreso/salida del
proyecto.

IT-Anélisis de impacto de trafico y medidas de mitigacion del proyecto ILALO-NEFOL Pégina 11 de 15




Grafico No.10
Esquema de Niveles de Servicio- con proyecto
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Fuente: Estudio de Impacto de Trafico- Promotor del Proyecto

En cuanto a la segunda interseccion relacionada mas directamente con el proyecto por
que incluye la calle 9na. Transversal que es la via de salida/entrada del proyecto, no
cambia en ningin movimiento de trafico su nivel de servicio “A’, lo cual nos indica que,
en efecto, no existe una condicién de impacto al trafico con la implementacion del pro-
yecto.

En conclusion, se puede manifestar que con el incremento de vehiculos en las
intersecciones que se encuentran en el area de influencia del proyecto, como se
desprende del analisis comparativo y analisis correspondiente, no se identifican
cambios significativos en el nivel de servicio de las vias analizadas; de todas formas
es conveniente, y asi lo ha creido el proyecto, implementar algunas medidas de
mitigacién y mas que todo facilitadores a nivel de la rampa que conecta la calle 9na.
Transversal y la salida a la Ruta Viva, con el afan de mejorar las condiciones de
seguridad vial.

Medidas de Mitigacion:

Del analisis realizado y por las condiciones de movilidad en las que se desarrolla el
proyecto, se manifiesta que el mayor problema detectado se debe a la actual confor-
macion de la via de acceso directo al proyecto y las consecuentes limitantes en los
desplazamientos, que se fundamentan en la existencia y uso por parte de una gran
mayoria de residentes del sector de una salida/entrada hacia el sitio por la calle Sna.
Transversal, que al momento presenta una geometria inadecuada y una capa de ro-
dadura en malas condiciones, lo que causara mucha incomodidad a la movilizacién de
los vehiculos que aportara el-proyecto. - e

Para solventar esa condicién que actualmente presenta el proyecto, proponen: {
é}’*’ /

fk
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1) Realizar el mejoramiento de las condiciones fisicas de la calle 9na Trans-
versal incluso optimizando las medidas de una via que corresponderia a una ti-
po F, que tendria una seccion transversal total de 10 m., calzada de 6 m., con
un carril por sentido de 3.00 m., y aceras de 2 m. de ancho segun la normativa
establecida para el Distrito Metropolitano de Quito (Ordenanza Metropolitana
No. 172), sin embargo los promotores del proyecto se comprometen a mejorar
dichas condiciones en el tramo seleccionado que es, desde la conexién de esta
calle con la rampa de acceso al distribuidor de trafico de la Ruta Viva, hasta la
entrada/salida del Proyecto, y consolidarla con las siguientes dimensiones: an-
cho total de la via 12 m. de ancho, conformada por 8 m. de calzada, dos carri-
les, uno por sentido y cada uno de 4.00 m. y aceras de 3.0 m., a ambos lados
de la via (ver grafico No. 11).

Grafico No.11
Perfil de la calle 9na. Transversal, con el mejoramiento de sus condiciones fisicas en el tramo definido.

Fuente: Estudio de Impacto de Tréfico- Promotor del Proyecto

2) En la interseccion de la 9na Transversal y la rampa de ingreso a la Ruta Vi-
va, se ha identificado que no cuenta con la suficiente sefializacién para que los
usuarios puedan elegir la correcta direccion en sus desplazamientos, por lo que
como una medida para corregir esta deficiencia se propone realizar un reconfi-
guracion con la implementacion de isletas conformadas por tachas que canali-
zaran el flujo vehicular en dicha interseccion, facilitando el uso de los carriles
existentes, de acuerdo al diserio del grafico No. 12.
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Grafico No.12
Diserio de las mejoras en la sefalizacion horizontal y vertical
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Otras medidas que sin duda, ayudaran a atenuar el impacto del trafico vehicular en el
sector pero que deberan ser implementadas cuando se construya el proyecto son:

-La ubicacién de los controles de ingreso/salida principal vehicular del proyecto,
que en este caso se encuentra a una distancia, de acuerdo a los planos pre-
sentados de 20,34 m., desde la linea de fabrica hasta los controles, que permi-
tira evitar las colas de espera de vehiculos en la via exterior del proyecto.

-Colocacion de tachas y pintura de trafico en el area del redondel, en donde se
propone implementar las reformas geométricas que permitira canalizar el senti-
do de circulacién vehicular y mejorar su desplazamiento.

- Implementacion de un sistema de semaéforo luminoso y auditivo con luces
preventivas que advierta a los conductores y peatones de los vehiculos en el
sitio de acceso y salida vehicular del proyecto, al cual se debe adicionar las
correspondientes sefiales verticales de advertencia de ingreso/salida vehicular.

Conclusiones:

Cabe mencionar que el nivel de analisis del proyecto es a nivel de Plan Masa, con lo
cual se aclara que posteriormente, cuando se presente el proyecto de vivienda y de

cada una de las etapas constructivas que proponen, a detalle, estos deberan cumpiir

con la normativa técnica vigente de todos los servicios, y en ese nivel se podra
profundizar sobre otros criterios como accesos/salidas vehiculares de los
estacionamientos, rampas, plazas y nimero de estacionamiento, radios de giro y otros
que no forman parte del alcance del estudio presentado. 74
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Por lo expuesto, y de acuerdo a las caracteristicas y condiciones del proyecto presen-
tado a esta Secretaria y que ha sido debidamente analizado, se emite Informe Favo-
rable al estudio de impacto de trafico y propuestas de mitigacién del Proyecto Urbano
Arquitectonico Especial “ILALO-NEFOL” a nivel de Plan Masa, y se establece como
requerimiento ejecutar las propuestas realizadas como medidas de mitigaciéon reco-
mendadas, detalladas anteriormente y sefialadas en el plano sellado y sumillado por
esta Secretaria.

La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda — SHTV, aprobara el proyecto en cuanto
a la ocupacién y uso de suelo, numero y ubicacion de las plazas de estacionamiento,
seccion de las vias en la que se incluye la via nueva, caracteristicas y especificaciones
proyectadas de vias, areas comunales externas, areas verdes, etc., en concordancia
con las normativas vigentes.

Como se presentan medidas de mitigacion relacionadas directamente con el proyecto
y que el promotor debera ejecutarlas directamente, de acuerdo al compromiso inmerso
en el informe analizado, se sugiere que previa la aprobacién por parte de la SHTV se
determine las condiciones administrativas mediante las cuales los promotores y cons-
tructores del proyecto las cumplan en su totalidad.

Posteriormente, los responsables del Proyecto tienen la obligacién de presentar a la
Administracién Zonal “Tumbaco”, los planos tanto del Plan Maza como del proyecto en
general elaborados con el detalle que corresponda para su aprobacion, en considera-
cion con las normativas vigentes.

Elaborado por: José Zaldaria Rosero. |
Revisado por: Marcelo Narvéez Padilla. //
Para: Rubén Dario Tapia R.
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Arquitecto
Vladimir Tapia

QUITO

ALCALDIA

Oficio No. 6110DMC
Oficio No. 420-PCV

DM Quito, 29-05-2018

DIRECTOR METROPOLITANO DE POLITICAS Y PLANEAMIENTO DEL SUELO

SECRETARIA DE TERRITORIO HABITAD Y VIVIENDA
MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
Presente.-

De mi consideracion:

En atencion al oficio No. STHV-DMPPS-DM Quito, Ticket GDOC-2018-036893, en el que solicita se remita el
valor del AIVA del predio perteneciente al proyecto: nimero (predio) 5047641, como insumo para el calculo
del valor de la concesidn onerosa de derechos de clasificacidn, uso y zonificacion.

Al respecto indico que revisados los archivos catastrales al predio en mencién le corresponde el Area de
Intervencion Valorativa (AIVA) No. 0902-0127 con un valor de 120,00 @olares el m2 de terreno, segin lo
establecido en la Ordenanza Metropolitana No. 196 del plano del valor de la tierra de los predios urbanos y
rurales del Distrito Metropolitano de Quito, mediante |a aplicacién de los elementos del valor del suelo, valor

de las edificaciones y valor de reposicidn que regird para el bienio 2018-2019.

Atentamente,

Coordinador del Proceso Catastro Valoracién
DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO
Accion  Responsable Fecha | S milla
Elaborado por: = Arq. Pilar Tufifio 28-05-2018 3¥.
Ejemplar 1: Coordinacion del Proceso Catastro y Valoracion
Ejemplar 2: Secretaria de Territorio Habitad y Vivienda

Eiemplar 3: Secretaria de la DMC
Ejemplar 4: Proceso de Valoracion.

Se adjunta expediente en 4 fojas Utiles

DIRECCION METROPOLITANA DE

CATASTRO

Venezuela N3-86 y Espejo = PBX: 3952300 - Ext.. 18941 - 18946 - 18961

www.quito.gob.ec
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ALCALD(A
ANEXO 1
MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
Formulario declarativo para el cdlculo de Concesién Onsrosa de Derschos (COD)
en Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especialas (PUAE)
Nombre del Proyecto
100 Identificacién del lote y Tipo de COD
Identificacion Predial Tipo de COD
101 \imero Predial 5047641 108 Cambio de dasificacién o uso da suelo X
102 Geo clave 170109840406001000  (iiane los datos del numeral 200)
103 Parmoquia umbaco 109 Venta de edificabllidad I::
104 Barrio/ Sector S. Anton Tglagasi {llene los datos del numeral 300)
105 Calle/ interseccién/ 9na transversal /
nomenclatura Intervalles s/n
106 Administracién zonal Tumbaco
S cle lanzada del
9. S peiias tegul |45615,10 2
200 Declaracién de informacién para la férmula de camblo de ciasificaclén y/o uao de sualo
Datos Vigentes Datos Propuestos
201 Clasificacion de susio sSu 204 Ciasificacion da suelo SU
202 Uso de suelo RU1 205 Uso de suslo RU2
203 Zonlficacdn A1002-35 206 Zonlficacion A404-50
207 Nimero {otsl de otes sujetes a COD [3: S
208 Area Util Total Vendible
300 Declaracién de informacién para la férmula de venta de edificabllidad
Datos Propuestos Datos Vigentes
unipropledad o
Uso de ia COSTOTAL | Tipode propledad Tipo de COS TOTAL
aedificacisn | No.deplsos | delisgada | estructura horizontal acabados No, plsos  |de partida
301
302
303
304)
305
Datos del propietario Datos del profesional
Nombra del propietario o Promotor Nefol SA Nombre del profesional Vanessa La Sasso
Cédula de ciudadania o pasaporte o Cédula de cludadania o
RUC 1790650553001  pasaporte 1711283976_
Dirsccién Actual ser 164 v Orellana Direccidn Actual ___ Site Ceiter, Torre 3, ofic 110
Teléfono / / 3 " 2522012 Teléfono <~ 6000433
Celular Celular i 0996891820
E-mail 4 rivera@ecuacopla com E-man vﬁa&t{alasasso@all .com
V4 f-" j ey 7 GHr
Vi plrfnl ael pn:fpftarln 0 promotar flrma del péfyl'anll Yz ;w
/
(

n——
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INFORME TECNICO
PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTON]CO ESPECIAL
ILALO - NEFOL

1. ANTECEDENTES.-

La Ordenanza Metropolitana No.183 que modifica a la No.172, del Régimen Administrativo del
Suelo, en su articulo 26, establece los parametros para la realizacion de proyectos urbanisticos
arquitectonicos especiales (PUAE):

“1. Son instrumentos de planificacion urbanistica arquitectonica de iniciativa publica o privada,
susceptibles de implementarse en predios que reiinan las siguientes caracteristicas:

a. Superficie mayor a 10.000 m? en el Distrito Metropolitano de Quito o en predios ubicados

_ en dreas de centralidades segiin el PMOT, con extensiones mayores a 4.000 m>.

. b.  Encontrarse ubicados en suelo urbano y/o rural, o en sectores en los que el uso del suelo
propuesto por el proyecto sea permitido, o cuente con asignacion de zonificacion especial,

o sea susceptible de modificacion en virtud del interés publico-privado concertado.”

La primera solicitud de revision del proyecto ingresé a la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda el 27 de Marzo 2015; y el dia miércoles 27 de mayo de 2015, se realiz6 la exposicién de
este proyecto por parte de los promotores ante la Mesa Técnica de PUAE.

El dia miércoles 03 de junio de 2015 reunida la Mesa Técnica de PUAE, segtn lo establecido en
las Resoluciones STHV-RT No.008 del 27 de Diciembre de 2013 y No. 011 del 11 de Julio de 2014,
se realizo la sesion de deliberacion sobre la viabilidad del Proyecto Ilalé Nefol.

Mediante Oficio No. STHV-DMPPS-3778, de fecha 07 de agosto de 2015 se emiti6 el INFORME
DE VIABILIDAD DEL PROYECTO ILALO NEFOL; en el cual la Mesa Técnica resuelve declarar
VIABLE, vy establece un plazo de 60 dias para la entrega del expediente del proyecto subsanando
las observaciones y requerimientos solicitados por la Mesa Técnica de PUAE.

La solicitud de reingreso del proyecto especial a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda se
realizo el 15 de agosto 2016, mediante Gdoc. 2016-507174, y el dia miércoles 25 de agosto 2016,
se realizo la exposicion del replanteamiento del proyecto por parte de los promotores ante la Mesa
b Técnica de PUAE.

El dia miércoles 14 de septiembre de 2016 reunida la Mesa Técnica de PUAE, segtn lo establecido
en las Resoluciones STHV-RT No.008 del 27 de Diciembre de 2013 y No. 011 del 11 de Julio de
2014, se realizo la sesion de deliberacion sobre la viabilidad del Proyecto 1lalé Nefol.

Mediante oficio, José Rafael Pallares, Gerente General de WRL Promotora Inmobiliaria en calidad
de Promotores del proyecto Ilalé6 Nefol, remite la documentacion concerniente al expediente del
proyecto y solicita se dé el tratamiento correspondiente a la Etapa III estipulada en la
RESOLUCION SHTV-12-2017, sancionada el 18 de diciembre de 2017

La Mesa Técnica de PUAE, en aplicacion de la RESOLUCION SHTV-12-2017, sancionada el 18
de diciembre de 2017, da por conocido el monto y la propuesta de pago por Concesion Onerosa
para el proyecto Ilalé Nefol en sesion ordinaria, realizada el dia miércoles 28 de junio de 2018;
informando a los promotores del proyecto, lo tratado en dicha sesion mediante oficio No. STHV-
DMPPS-3129, de fecha 28 de junio.
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2. UBICACION, AREAS Y ESTADO DE LA PROPIEDAD.-

El Proyecto Urbanistico Arquitectonico Ilalo - Nefol se ubica en la Parroquia Tumbaco, Sector San
Antonio de Tolagasi, en el predio nimero 5047641, con clave catastral 170109840406001000, de
propiedad de NEFOL S.A., el cual cuenta con una superficie de 45.615.10 m* segun cédula catastral.

Los linderos del predio nimero 5047641, son los siguientes:

Hacia el Norte: Intercambiador Ruta Viva
Hacia el Sur: Quebrada del Corro

Hacia el Este: Quebrada del Corro

Hacia el Oeste: Novena Transversal

Mapa 1. Ubicacion del predio numero 5047641
Fuente: Secretaria de Territorio, Hdbitat y Vivienda
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3. USO DE SUELO Y EDIFICABILIDAD ACTUAL.- ALGALIIR

La Ordenanza Metropolitana No. 192 modificatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 0127,
sancionada el 19 de diciembre de 2017, que contiene el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS),
asigna para el predio nimero 5047641, los siguientes datos: clasificacion de suelo urbano y uso
principal de Residencial baja densidad (RU1) y Proteccion de quebradas A31 (PQ); y, zonificacion A2

(A1002-35).
- ____ Tabla 1. Edificabilidad Actual — Predio numero 5047641
] | | Distancia | i ! 1] ]
| | : _ 'COS COS @ Lote @ Frente |
| Zonificacién Uso de suelo ARk méximai Retiida blzr::;:s PB  TOTAL minimo minimo
ELSSE R I L I O S T R e PR 8
(RU1) |
A2 (A1002-35) Residencial 2 8 513 1|8 6 35 70 | 1.000 20
e 1 itenod | S I BN SRR I B |
Fuente: Ordenanza Metmpdmana No. 192 mo&{ﬁcaton‘a de la Ordenanza Metropolitana No. 0127 — Secretaria de Territorio, Hdbfrat v -

Vivienda

Mapa 2. Ordenanzo Metropolitana No. 192 modificatoria de la Ordenanza Metropalitana No. 0127 — predio 5047641
Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda
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4. USO DE SUELO Y EDIFICABILIDAD PROPUESTA.-

En concordancia con el anexo 3, de la Ordenanza Metropolitana No. 183, aprobada el 13 de septiembre
de 2017, que regula el calculo del valor y procedimiento de cobro de la concesion onerosa de derechos
de clasificacion, uso y zonificacién en el Distrito Metropolitano de Quito, para Proyectos Urbanisticos
Arquitecténicos Especiales (PUAE), el uso y la zonificacion propuesta para el proyecto Ilal6 - Nefol
corresponde a Residencial Urbano 2 (RU2) y A404-50 correspondientemente, y se sujetara a la
siguientes caracteristicas de edificabilidad:

_ Tabla 2. Edificabilidad propuesta - Predio numero 5047641

i S 11 I B D'::.";"r‘:'a ' COS- cos ‘ Lote ‘ Frente |

[2onificacion.{* MRXmBIERGIRRED S | Blocube 4 Lot |0 ML Mlaime s Mo |
B oSt e L oy s B S N R S TR S DT RO R IR
A404-50 4 16 (5|33 6 50 200 400 | 12

Fuente: Ordenanza Metropolitana No. 192 modificatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 0127 — Secretaria de Territorio, Hdbitat y

Vivienda.

Seran compatibles los usos de suelo correspondientes a servicios y comercio asi como los otros
establecidos en la normativa vigente.

5. PROPUESTA URBANO-ARQUITECTONICA.-

La propuesta urbano arquitectonica realizada por los promotores del proyecto Ilalé - Nefol, ha
observado los siguientes lineamientos:

a)

b)
c)
d)
e)

)
g)

h)

i)

La propuesta se desarrolla en un conjunto privado en el cual se implanta 10 bloques de
edificios, con una altura maxima de 4 pisos, integrados entre si por 4reas verdes que
permitan el movimiento natural de las especies de fauna y flora.

Generacién de una via interna, que permite la circulacion entre bloques sin afectar el
transito de la via publica Novena transversal.

Contempla estacionamientos en subsuelo para conservar dreas verdes en planta baja.

El proyecto incorpora una red de 6 humedales con una superficie global de 500 m?, que
serviran como almacenamiento de agua para riego de espacios verdes piiblicos y areas
naturales.

El proyecto establece una red de agua pluvial y red de aguas servidas con tratamiento
previo a su disposicién al vertedero.

Cuenta con un plan de ahorro de energia con iluminacién LED.

Implementa terrazas ajardinadas de 4 metros lineales, para aislamiento térmico en cada
apartamento.

Se incorporan barreras vivas con vegetacion arborea y arbustiva de 15m de ancho. alo
largo del borde del talud colindante al intercambiador.

Se disefid un sendero ecoldgico que bordea la Quebrada del Corro, que posee una longitud
de 500 m.
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llustracion 1. Implantacion del proyecto proyecto ilalé - Nefol
Fuente: Promotores del proyecto
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llustracion 2. Perspectiva general del proyecto ilalc - Nefol
Fuente: Promotores del proyecto

: N B 4
llustracion 3. Perspectiva interna del proyecto proyecto llal
Fuente: Promotores del proyecto

seaiS MM -

6 - Nefol
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6. SISTEMA VIAL, ACCESIBILIDAD, MOVILIDAD Y ESTACIONAMIENTOS.-

La unica via que permite la accesibilidad al proyecto es la calle 9na transversal, que constituye una via
de caréacter local, esta via se integra a la Ruta Viva mediante un distribuidor de trafico, siendo la via
principal de entrada y salida de flujo vehicular que generara el proyecto Ilalé — Nefol.

El Proyecto contempla un total de 207 plazas de estacionamiento para vehiculos livianos, considerando
que cada departamento contara en promedio con 2.75 plazas, mas un 10% adicional para visitas.

El andlisis del proyecto realizado por la Secretaria de Movilidad ha sido realizado a nivel de Plan Masa;
para la aprobacién del proyecto, los promotores deberan presentar los estudios definitivos y cumplir con
lo descrito en el informe No. SM-0122/2016, contenido en el oficio No. SM-1895-2016, de fecha 21 de
noviembre de 2016.

NHustracion 4. Sistema Vial proyecto llalo - Nefol
Fuente: Promotores del proyecto
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7. NORMATIVA CONSTRUCTIVA.-

La construccion del Proyecto Ilalo - Nefol, observara las Normas Ecuatorianas de la Construccion
(NEC) y demés normas nacionales y metropolitanas vigentes. El proyecto debera desarrollar los estudios
arquitectonicos e ingenierias, para la obtencion de los respectivos certificados de conformidad; y, las
licencias metropolitanas urbanisticas previas al inicio de las tareas constructivas.

8. SERVICIOS PUBLICOS.-

Los servicios publicos se habilitaran y construirdn por parte del promotor a su costo segun las
regulaciones y especificaciones técnicas de la municipalidad y/o Empresas de servicios, con las
siguientes particularidades:

a) Las redes de iluminacion, eléctricas y de telecomunicaciones situadas en el espacio publico, se
realizaran con el soterramiento de todos los cables de conformidad a la normativa vigente. La
iluminacion de los espacios plblicos y areas privadas de acceso publico, garantizaran una
adecuada visibilidad bajo criterios de seguridad y disfrute en horarios nocturnos.

b) El Proyecto podra incorporar sin beneficios normativos adicionales, tratamientos eco-
ambientales para el ahorro de energia, sistemas de ventilacion natural, aislamiento t€rmino en
muros, fachadas y techos, tratamiento de desechos, instalacién de griferias y artefactos
sanitarios ahorradores de agua, terrazas verdes, entre otros componentes de eficiencia y calidad
ambiental.

9, ESPACIO PUBLICO Y AREAS VERDES.-

El proyecto Ilalé - Nefol, genera una superficie de 13.429, 84 m? de drea verde comunal, cuyo
mantenimiento estard a cargo de los futuros propietarios de las edificaciones, adicionalmente incorpora
una red de 6 humedales cuya superficie total corresponde a 500 m?, que servira como almacenamiento
de agua para riego de espacios verdes y de areas naturales. En el area util del predio se conservara 27
especias arboreas de caracteristicas patrimoniales.

Adicionalmente el proyecto plantea la conservacion del 4rea natural “Quebrada del Corro™ con una
superficie de 15.867 m?, con una sustitucion de eucaliptos existentes por especies nativas en un éarea de
5.000 m?, ademas de la creacion de un sendero ecologico sobre el borde superior de la Quebrada del
Corro, conforme lo dispuesto en el Informe Técnico de Viabilidad Proyecto Ilalé — Nefol, contenido en
el oficio Nro. SA-POL-4919, de fecha 24 de agosto de 2016.




Quito’

ALCALDIA

CUADRO DE AREAS VERDES
[ AREA TOTAL DEL TERRENO (m2) | 45615.10
——— AREA DE TALUD DE QUEBRADA | 1721
AREA VERDE COMUNAL
———  AREA VERDEA ENAJENAR

Ilustracion 5. Areas Verdes
Fuente: Promotores del proyecto
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10. COMPROMISO DE LOS PROMOTORES

En correspondencia a los criterios y compromisos contenidos en los informes emitidos por la Secretaria
de Ambiente, mediante oficio Nro. SA-POL-4919, de fecha 24 de agosto de 2016, y, por la Secretaria
de Movilidad, mediante informe No. SM-0122/2016, contenido en el oficio No. SM-1895-2016, de
fecha 21 de noviembre de 2016; los promotores correran a su costo con las siguientes obras de
mitigacion de impacto a la movilidad, al ambiente, contribuciones especiales y demas obras que
corresponda realizar de conformidad con la normativa juridica:

10.1. Compromisos Ambientales

a)

b)

c)

En el area natural:
1. Conservacion del drea natural “Quebrada del Corro” en 15.867 m*.
2. Construccién de un cerramiento verde de proteccion que colinda con la Quebrada
del Corro y el intercambiador Inter Valles, en aproximadamente de 50 m.
3. Sistema de riego contra incendios en el borde de la Quebrada del Corro
4. Sustitucion de eucaliptos existentes en la Quebrada del Corro por especias nativas
en un drea aproximada de 5.000 m?.

En el area util:

1. Conservacion de 27 especies arboreas de caracteristicas patrimoniales.

2. Construccion de barreras vivas con vegetacion arborea y arbustiva de 15 m. de
ancho a lo largo del borde de talud colindante al intercambiador.

3. Creaci6n de un sendero ecologico que bordea la Quebrada del Corro, que tiene
una longitud de 500 metros, con fines recreacionales y mantenimiento.

4. Cubrimiento de talud con vegetacion rastrera que mitigue su impacto visual.

5. Arborizacién y mantenimiento de la acera del lindero del predio.

En el area del intercambiador:
1. Disefio paisajistico y arborizacion del intercambiador Inter Valles de la Ruta Viva,
en una superficie de 4.800 m?.

10.2. Compromisos en cuanto a Movilidad

a)

b)

c)

En la interseccion de la calle 9na transversal con la rampa de ingreso a la Ruta Viva, se realizara
una reconfiguracion mediante isletas que brinden facilidad de los giros dentro de la interseccion,
y ademas la implantacion de sefializacion y restriccion de velocidad a 35 km/h., de tal manera
de mejorar la circulacion y seguridad de la interseccion. Estos trabajos se coordinardn con la
entidad Municipal respectiva previo a la entrega de la obra a los futuros propietarios.

Se realizaran mejoras a la capa de rodadura de la via de acceso, desde el proyecto hasta el porton
de ingreso. Este mejoramiento se realizarda una vez que se defina el inicio del proyecto y
permitira una mejor circulacion de peatones y los vehiculos por la via de acceso. En la medida
de lo posible se configurara una seccion transversal con dos carriles de circulacién con aceras y
una mejora de la calzada que podria ser con adoquin, piedra o asfalto. La conformacion de
aceras y mejora definitiva de la calzada se realizaran previo a terminar la obra.

Al momento de construir el porton de entrada al Proyecto, se implantara una sefial preventiva

“Luz Alarma” cerca del ingreso y salida de vehiculos del proyecto para poner sobre aviso a los
peatones y asi evitar accidentes.
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11. CONCESION ONEROSA DE DERECHOS Y FORMA DE PAGO

Cilculo de Ja Concesion Onerosa de Derechos (COD) por Cambio de uso de suelo.- La cuantia de
la COD correspondiente al cambio de uso de suelo se determina en funcion del literal a, del articulo 9
de la Ordenanza Metropolitana No. 183, aprobada el 13 de septiembre de 2017; y, corresponde a la
aplicacion de la férmula prevista en dicho articulo, en correspondencia al cambio de uso requerido por
el proyecto Ilalé — Nefol es de Residencial Urbano 1 (RU1), zonificacion A2 (A1002-35) a Residencial
urbano 2 (RU2), zonificacién A404-50:

ALCALDIA

CODu = [(valor del terreno de llegada — valor del terreno de partida) x porcentaje de
participacion por suelo]

Donde:
¢ CODu = Concesion onerosa de derechos por cambio de uso de suelo.

e Valor del terreno de llegada= (AIVA x indice de revalorizacién) x AUV

. Donde:

i) AIVA= Area de intervencion valorativa en suelo urbano (AIVAU), correspondiente a
la clasificacion de suelo vigente que tenga el proyecto; siendo el valor de $ 120,00
(ciento veinte ddlares) por metro cuadrado de terreno, segin Mapa 5 del Anexo | del
Plano de valor de la tierra de los predios urbanos y rurales del Distrito Metropolitano
de Quito, sancionado mediante Ordenanza Metropolitana N° 196 del 22 de diciembre
de 2017, y oficio No. 61 1DMC, de fecha 29 de mayo de 2018, remitido por la Direccion
Metropolitana de Catastros.

ii) Indice de revalorizaciéon= Valor promedio del AIVA de llegada (correspondiente a la
clasificacion y/o uso de suelo requeridas por el PUAE) dividido para el valor promedio
del AIVA de partida (correspondiente a la clasificacion y uso de suelo vigentes en el
PUOS), calculado para la Administracion Zonal en la que se encuentra ubicado el
proyecto, conforme el Plano de valor de la tierra de los predios urbanos y rurales del
Distrito Metropolitano de Quito, sancionado mediante Ordenanza Metropolitana N°
196 del 22 de diciembre de 2017, correspondiendo al indice de revalorizacion del suelo

. para el proyecto Ilalé — Nefol, por el cambio de uso de suelo que consta en el Anexo

No. 2 de la Ordenanza Metropolitana No. 183, un valor de 1.

iii) AUV= Area util vendible, correspondiendo una superficie de 28.335,11 m?, conforme
el Formulario declarativo para el calculo de Concesion Onerosa de Derechos (COD) en
Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales, entregado y firmado por el
promotor y profesional a cargo del proyecto.

e Valor del terreno de partida = AIVA x AUV

Donde:

i) AIVA= Area de intervencion valorativa en suelo urbano (AIVAU), correspondiente a
la clasificacion de suelo vigente que tenga el proyecto, siendo el valor de $ 120,00
(ciento veinte dolares) por metro cuadrado de terreno, segin Mapa 5 del Anexo 1 del
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Plano de valor de la tierra de los predios urbanos y rurales del Distrito Metropolitano
de Quito, sancionado mediante Ordenanza Metropolitana N° 196 del 22 de diciembre
de 2017, y oficio No. 611DMC, de fecha 29 de mayo de 2018, remitido por la Direccién
Metropolitana de Catastros.

i) AUV= Area util vendible, correspondiendo una superficie de 28.335.11 m?, conforme
el Formulario declarativo para el calculo de Concesion Onerosa de Derechos (COD) en
Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales, entregado y firmado por el
promotor y profesional a cargo del proyecto.

e Porcentaje de participacion por suelo= Es el porcentaje de participacion del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito correspondiente al 20% de la revalorizacion del suelo derivada
del cambio normativo de uso de suelo operado mediante el PUAE.

Aplicacion de la formula:

e Valor del terreno de llegada= (120 $/m? x 1) x 28.335,11 m?
Valor del terreno de llegada= $ 3.400.213,20

e Valor del terreno de partida= 120 $/m? x 28.335,11 m?
Valor del terreno de partida= $ 3.400.213,20

e Porcentaje de participacion por suelo=20%

CODu = ($3.400.213,20 - $ 3.400.213,20) x 20 %

CODu= ($0)x20%

CODu= $0
El valor resultante de la Concesién Onerosa (COD) por Cambio de uso de suelo para el proyecto Ilalé -
Nefol corresponde a un valor de $ 0 dolares norteamericanos.

12. REGISTRO DE PROYECTOS.-

Para la obtencién del Certificado de Conformidad de los Planos Arquitectonicos y de Ingenierias del
PUAE Ilalé - Nefol, el promotor deberé presentar, ante la Entidad Colaboradora la presente ordenanza
y cumplir con lo establecido en la normativa vigente, observando todo lo dispuesto en la ordenanza que
regulara al presente PUAE.

En virtud de lo anteriormente expuesto la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda emite criterio
técnico favorable para la aprobacion del Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial Ilalé - Nefol.

Atentamente;

L

Anq. JTacobo Herdoiza.
SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

Accion Responsable Sigla/Unidad Fecha Sumill
Elaborado por: Arg. | Vinueza DMPPS 2018-09-03 \ AQ_
Revisado por: Arq. V. Tapia DMPPS 2018-09-18
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ANEXO 1

QUITO

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

Formulario declarativo para el cdlculo de Concesidn Onerosa de Derechoa (COD)

en Proyectos Urbanisticos Arquitacténicos Especiales (PUAE)

Nombre del Prayecto

Identificacion Predial

101 pyimero Predial

100 ldentificacién dal lote y Tipo de COD

5047641

Tipo de COD

108 Cambio de clasificacién o uso de suelo

ALCALDIA

102 Geo clave 170109840406001000  (Hane los datos del numeral 200)

103 Panroquia umbaco i 108 Venta de edificabllidad N ats

104 Barmio/ Seclar 1S. Anton Tdlagasi {llene los datos del numeral 300)

105 Calle/ interseccién/ 9na transversal /

nomeanclatura Intervalles g/n
106 Adminisiracién zonal Tumbaco
i ulan
sop Suparicle spdetzads ol {45,615, 10 2
200 Declaracién de informacién para la férmula de camblo de clasificacién y/e uso de zuslo
Datos Vigontas Datos Propusstos

201 Clasificacion de susio SU 204 Clasificacion da suelo SU

202 Uso de sueio RU1 205 Uso de suelo RU2

203 Zonlficacidn A1002-35 206 Zonlficacién A404-50

207 Numero tolal de lotes sujatoa a COD 1
208 Area Util Total Vendible | 28.335,11 {n
300 Declaracién ds Informacién para ia fémula de venta de edificabliidad
Datos Propuestos Datos Vigentes
|unipropledad o
Usodela COS TOTAL Tipo de propladad Tipo da COS TOTAL
adificacidn | No.depisos | delisgada | estuctura | horzontal | acsbados No, pisos  |ds partida

301

302

303]

304

305] -
Datos del propietario Datos del profesional
Nombre del propietario o Promotor Nefol SA Nombre de| profesional Vanessa La Sasso
Cédula de ciudadania o pasaporte o Cédula de cludadanfa o
RUC 1790650553001  pasaporte 1711283976
Diraccién Actual 1,/ Whymper 164 y Orellana Direccin Actual Site Cgfiter, Torre 3, ofic 110
Teléfono / / } /] 2522012 Teldfono // /6000433
Celular s I Celular 0996891820
E-mail [/ /. Arivera@ecuacopia.com Emall _ " vanessalasasso@gmail.com

YL A S f ol 7 Gar
./’J_ Firma del pmpl tarlo o pramotor Firma del {Mml ' ﬂ
SELRETARIA DE

TERRITORIO
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Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Direccion Metropolitana de Catastro

DATOS DELSTITULAR DE DOMINIO. -

CC.RUC:

Nombre o razdn social;

COMPANIA NEFOL S.A

QuITo

e e Lo

DATOSDELPREDION T - & T5% h B = i, bl e |

NGmero de predio: 5047641 1
Geo clave: 170109840406001000 %
Clave catastral anterior: 2001706001000000000 3 y _ ~
Denominacion de la unidad: & , 3
Afio de construccion: 1995 Il g R
En derechos y acciones: S — &0
|Destino econdmico: HABITACIONAL o
.QREAS-.DE.CGNISTHUCQ@N el S e AN ' eI

Area de construccién cubierta: B28.22 m2 O ( _‘r

Area de construccion abierta: 0.00 m2 LY :

Area bruta fotal de construccion: 828.22 m2 X

Area de adicionales constructivos: 0.00 m2 f- '
AVALUOGATASTRAL- . 7 mi oo e T e n_,( 2 oA :

Avallo del terreno: $5,847,125.98 ‘ - s e L L
Avallo de construcciones §220,520.50 i T?PHAF APE L&'FACH#Q&*”‘E""S*’
Avallo de construcciones $0.00 = i
Avallo de adicionales $0.00 - i
Avaliio total del bien inmueble: $ 6,068,046.48 = B
|AVALUD:COMERCIAL DECLARADO. _ .~ - 3

Avallo del terreno:

Avaliio de construccion:

Avalto total:

DATOS-DELCLOTE ;" .~ e Rt 25 T e B 2 i =T

Clasificacion del suelo: Suelo Urbano

Clasificacion del suelo SIREC-Q URBANO

Area segun escritura; 45,615,10 m2

Area grafica; 4561510 m2

Frente fotal: 625.72 m

Maximo ETAM permitido: 10.00% =4,561.51m2  [SU]

Area excedente (+): 0.00 m2

Area diferencia (-): 0.00 m2

Numero de lote:

R R

.- h e Nombref | S-

Direccion: WLADIMIR ENRIQUE ANALUISA - SN

Zona Metropolitana: TUMBACO

Parroquia: TUMBACO

Barrio/Sector; S.ANTON TOLAGASI

A0 Sua RS T R R

SZC.CMRUC ;¢

CHEDIAK MARUN JOSE

COMPANIA NEFOL S.A

Wm| =

COMPANIA NEFOL S.A

COMPANIA NEFOL S.A

Conforme a la Ley de Registro, es el Reglstrador de la Propledad la autoridad com

petente para certificar sobre la propledad de un predio. El catastro no da,

ni quita derechos sobre la titularidad de bienes Inmuebles, en tal virtud, no es procedente nl legal, que esta Cédula Catastral, por sl sola; sea utilizada para
legalizar urbanizaciones, fraccionamientos, ni autoriza trabajo alguno en el bien inmueble,

Verificada la informacion de este documento, y sl los datos no concuerdan con la realidad fisica del Inmueble, el administrado tiene la obligacién de realizar
la corespondiente actualizaclén catastral del predio ante el Organismo Competente del MOMQ.

NOTIFICACION DE AVALUO

Realizada la actualizacion catastral del terreno, construcciones o adicionales constructivos implantados en el predio por gestién del administrado, ¥ slendo
que este movimiento genera una nueva valoracién del inmueble, el presente documento constituye el acto administrativo con el cual se notifica el nuevo
avalio del predio a su titular; notificacion que la recepta el propietario en el correo electrénico persanal consignado en el formularlo de solicitud de
actualizacion del catastro presentado para el efecto.

El administrado encontrandose en desacuerdo can el avallo, podra presentar en el plazo maximo de 30 dias conforme al articulo 352 del Céodigo Orgénico
de Organizacion Territorial, Autonomla y Descentralizacion-COOTAD, el correspondiente reclamo administrativo ante el Director Metropolitano de Calastro,

REGULARIZAGION DE EXCEDENTES Y DIFERENCIAS

Para los casos de regularizaclon de superficles de terreno que se encuentran dentro del Error Técnico Aceptable de Mediclon-ETAM, el presente
documento, slempre que conste con la firma de responsabliidad de la Autoridad Administrativa Competente o su delegado; (1)
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Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Direccién Metropolitana de Catastro
AT AN AY AT VA EN T

constituye el Acto Administrativo para la reqularizacién del rea de lrreno enel agistro de la Propiedad del Distrito Metropolitano de Quito, dejando a

salvo el derecho de terceras que se crean perjudicados.

"ETAM" es el "Error Técnico Aceptable de Medicion”, expresado en porcentaje y m2, que se acepta entre el Area establecida en el Thulo de Propiedad
(escritura), y la superficie del lote de terreno proveniente de la medicion reallzada por el MDMQ, dentro del proceso de regularizacion de excedentes y
diferencias de superficies, conforme lo establecido en et Artlculo 481.1 del COQTAD; v, a la Ordenanza Metropolitana 0126 sancionada el 18 de julio de

2016.

(1) Imprima este documento y solicite en la Jetatura de Catastro de la Administracion Zonal respectiva, la regularizacion del excedente que est& dentro del

ETAM o la diferencia dentro del 10%.

MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

I
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Quito, 29 de mayo de 2019

24-0% )y 200-0\\564

Sefior Concejal

René Bedodn

PRESIDENTE DE LA COMISION DE USO DE SUELO DEL M.D.M.Q .
Presente.- FECH2

De mi consideracion:

Arq. Vanessa La Sasso, en mi calidad de representante técnico del Proyecto PUAE denominado ILALO-
NEFOL ubicado en El INTERCAMBIADOR RUTA VIVA INTERVALLES, me dirijo a usted cordialmente para
exponer lo siguiente:

ANTECEDENTES:

Con fecha 27 de Marzo 2015, José Javier Chediak en calidad de promotor, ingreso un oficio a la Secretaria

de Territorio sobre el proyecto ILALO-NEFOL, predio No 5047641 Ubicado en sector San Anton Tolagasi

con area de terreno 45615.10 m2, para ser aprobado mediante Ordenanza Especial PUAE. El 07 de Agosto
.15 la Secretaria de Territorio envia un oficio que concluye dar viabilidad al proyecto con observaciones.

El 24 de Agosto 2016 Secretaria de Medio Ambiente emite informe favorable.
El 21 de Noviembre 2016 Secretaria de Movilidad emite informe favorable.
El 12 de Octubre 2016 Secretaria de Territorio emite informe favorable.

Con fecha 12 de Octubre 2018 Secretaria de Territorio emite el oficio STHV-DMPPS-5103 dirigido a la
Secretaria General del Consejo Metropolitano para dar a conocer el proyecto PUAE ILOALO-NEFOL.

Con fecha 12 de Noviembre 2018 se incluyd en el orden del dia de la Comisién de Uso de Suelo, se aplazo
para siguientes sesiones del 26 Noviembre 2018 y 3 de Diciembre,

Finalmente con fecha 11 de marzo del 2019 en sesion ordinaria de la Comisién de Uso, reinstalada el 14 de
marzo 2019,la Comisién acoge los criterios técnicos y legal y resuelve emitir DICTAMEN FAVORABLE para
que el Concejo metropolitano conozca en primer debate le Ordenanza Especial que regula al Proyecto
Arquitectonico Especial PUAE ILALO —NEFOL.




166 (131)

CONCEPTUALIZACION DEL PROYECTO:

AXONOMETRIA PLANTA

| . &

Terreno Onginal

Terrazas - Relacion interior / exterior |
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CUADRO COMPARATIVO DE ZONIFICACION (EXISTENTE VS. PROPUESTA)

CUADRO COMPARATIVO AREA TERRENO 45.615.10
COS PB % COS TOTAL %

PERMITIDO 15687,80 35,00 31375,60 70,00

PROYECTO 4359,7 17029,9 3_;3

159 (130)

El objetivo del proyecto es la conservacion ambiental. Durante el proceso de desarrollo del proyecto, se
trabajo con la Secretaria de Medio Ambiente, en donde se inventariaron los arboles y se planificé un

disefio urbano y arquitecténico que potencializa la conservacion de las areas verdes.

El proyecto no busca incrementar el coeficiente actual, al contrario, disminuirlo a casi la mitad, para
encontrar el equilibrio entre las edificaciones y el entorno, respetando asi el medio ambiente, arboles y
quebradas (razon por la cual el valor por la concesién onerosa es cero ddlares — como lo representa el

siguiente cuadro.

Como parte de los compromisos del proyecto, estan: la conservacion y mantenimiento de la quebrada
dentro del drea que pertenece a la propiedad, con humedales y mecanismos de proteccion de incendios y
reemplazando eucaliptos por arboles endémicos.

.uadro - Calculo concesion onerosa

e Porcentaje de participacion por suclo™ Es ¢l porcentaje de participacion del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito correspondiente al 20% de la revalonizacion del suclo derivada

del cambio normativo de uso de suclo operado mediante ¢l PUAL.

Aplicacion de la formula:

e Valor del terreno de llegada= (120 $/m? x 1) x 2833511 m?
Valor del terreno de llegada= § 3.400.213,20

* Valor del terreno de partida= 120 $/m? x 28.335,11 m?

Valor del terreno de partida= § 3.400.213,20

* Porcentaje de participacién por suelo=20%

CODu = ($3.400.213,20 - § 3.400.213,20) x 20 %
CODu = ($0)x20%

CODu= §0

El valor resultante de la Concesion Onerosa (COD) por Cambio de uso de suclo péra el proyecto Ilalo -
. Nefol corresponde a un valor de $ 0 dolares nortcamericanos.

SOLICITUD:

En vista de las consideraciones a Usted expuestas, solicito cordialmente interceder de manera favorable
para la aprobacion del PROYECTO PUAE ILALO NEFOL en la siguiente Sesién del Consejo Metropolitano de

Quito.

Agradezcosu atencion,

oA

Vanessa La Sasso
Cel: 0998591820
vanessalasasso@gmail.com
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