Ordenanza Plan Especial Zona Central de Pifo

EXPOSICION DE MOTIVOS

Segin lo establecido en el literal c) del articulo 84 de] Cédigo Organico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), las funciones del gobierno del distrito
auténomo metropolitano “Establecer e] régimen de uso de suelo y urbanistico, para lo cual
determinard las condiciones de urbanizacién, parcelacion, lotizacién, divisién o cualquier otra
forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacién metropolitana, asegurando
porcentajes para zonas verdes y dreas comunales”,

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

Mediante oficio No. STHV-DMPPS-5950 de 17 de diciembre de 2015, la Secretarfa de
Telrritorio,; ' Habitat y Vivienda. emite el informe técnico con las consideraciones por las cuales

es necesario modificar el plazo establecido en la Disposicién Transitoria Unica de la Ordenanza |
Metropo_litana No. 041, pasando deinueve,_ a once meses, fundamento sobre el cual el Concejo
la Ordenanza No. 0095 Reformatoria de [a Ordenanza |

Metropolitano de "Quitﬁ,- expide
Metropolitana No. 041, sancionada ¢l 28 de diciembre de 2015.
: b e . - -
ElPlan de Uso y Ocupacién del Suelo (PUOS) es un instrumento de regulacién metropolitana

[ [

que, de acuerdo con la Ordgnan;a Metropolitana del Régimen de Suelo, ne por objeto la

Yy normas. especificas éa_ra el uso, ocupa:cién,'habilitacién del suelo y edificacién, Tiene una
vigencia de cinco afios y puede ser actualizado tinicamente mediante la formulacién de planes |

parciales, planes especiales ¥y proyectos especiales.

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

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

El numeral 1 del artfculo 1V.125 de la Ordenanza Metropolitana 001 del Codigo
Metropolitano para el Distrito Metropolitano de Quito, que contiene el Régimen Administrativo
del Suelo en el DMQ, establece que los planes especiales son: “Instrumentos de planeamiento de
la administraci6n metropolitana, cuyo objetivo es la planificacién urbanistica de las parroquias,
barrios o manzanas, o de sectores de planificacién especificos, urbanos o rurales, que por su
dindmica entren en contradiccién con la normativa vi gente™;

El modelo territorial establece el PMDOT 2015- 2025 del Distrito Metropolitano de Quito,
busca organizar el territorio de modo holistico de manera que abarque los aspectos esenciales del
funcionamiento urbano y rural. Su estructura pone especial énfasis a los siguientes criterios:
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1. Visién de sostenibilidad integral en el DMQ, como factor transversal a todos los
componentes sectoriales y territoriales.

7 Qistema de centralidades Y subcentralidades, entendidas como nodos de
convergencia de la poblacion.

3. Conservacién del patrimonio patural sin perjuicio de viabilizar el usufructo de sus
potencialidades biodiversas en condiciones de sostenibilidad.

4. Se considera esencial la calidad multiescalar en estrecho vinculo con similares
caracteristicas de las centralidades y subcentralidades ya mencionadas.

Indistintamente aplicados al suelo urbano o rural, los Planes Especiales deben coadyuvar a la
concrecion en el territorio de las politicas de ordenamiento y desarrollo territorial, y por tanto, ser
concordantes con las capacidades receptivas del enforno en el cual se implantan; contribuir a la
definicién de las vocaciones ¥ caracteristicas deseadas para un determinado territorio y
constituirse en propuestas estructurantes del modelo de ordenamiento territorial.

La politica 4 del PMDOT de escala zonal establece la “Constitucién de una estructura

" mutimodal de éub_centra}idadeg urbanas de equipamientos que favorezcan la densificacién del

tejido urbano existente y garanticen el acceso a los servicios en todo el territorio urbanizado™.

;F‘Las I'subcentra_'lidadés de équipamientds de escala zonal éompartép una ambicién comin en i
| el aumento de la djf,;nsidéd poblacional en los sectores mas consolidados del 4rea metropolitana, |

pe:‘!o cada una de ellas ';estg,éstrechamgnte vinculada con la realidad urbana especifica de su
dominio. Responden a especificidad del contexto urbano en que se ubican en la dimensién de lo
territorial, en la ofe?_ta de servicios y e_quip_amjentés existentes y deseables, y en la cara@:'cerizacié'n

social. Se constituyen como el centro principal de cada zona”.
i | i b i froaik:

En ¢l modelo estratégico del. PMDOT, establece la. interrelacién entre desarrollo ¥ |

¥

ordenamiento. territorial en los ejes de ambientje, economia y social; estos a su vez enfocan la |

 territorializacién de las estrategias que viabilizan las actuaciones en cada parr-'oq_l_lia del DMQ.

Las politicas de territorializacién que se establecen en el plan estratégico definen a la
parroquia de Pifo como subcentralidad zonal (SUB 24-Pifo).

La Disposicién Transitoria Tercera de la Ordenanza Metropolitana No. 210, reformatoria de
las Ordenanzas Metroipolitanas No. 127, 192, 432 y 060 del Distrito Metropolitano de Quito,
establece que en “el plazo de 120 dias constados a partir de la sancién de la presente ordenanza,
la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda en coordinacién con la Adminstracién Zonal
correspondienrte y el GAD parroquial, elaborara un proyecto de Plan Especial de los ejes viales
y sectores de la zona central de la parroquia de Pifo con uso de suelo (M) Multiple para
conocimiento y resolucion del Concejo Metropolitano, previo informe de la Comisién de Uso de
Suelo”.

La Direccién Metropolitana de Politicas y Planeamiento del Suelo (DMPPS), de la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV), con el fin de dar cumplimiento a lo establecido en la
Disposicién Transitoria Tercera de la Ordenanza Metropolitana No. 210, desarrollé el estudio
técnico del 4rea central de PIfo, en paricular el gje y sectores con uso de suelo maltiple (M), el
cual en términos generales y a través del diagndstico, se ha evidenciado que este sector a partir
de las posibilidades de la compatibilidad en el uso multiple, ha generado una gran dindmica
comercial y de desarrollo urbanistico.
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El potencial del 4rea central de Pifo y en particular del eje comercial, donde las actividades
econdmicas, las facilidades de conectividad, la densidad poblacional, una importante
concentracién de equipamientos Y espacids publicos y privados, los vinculos comerciales con

El area del Plan Especial de la Zona Central de Pifo comprende un drea de morfologia
triangular configurada por los ejes viales de la E-35 (Perimetral regional), la E-35
(Intercambiador Sangolqui-La Amazonfa) y el By Pass Pifo-Yaruqui, vias que constituyen

|

elemento;'; estructurantes en el desarrollo u‘__rbano dg:l drea central de |a parrqtluia.

f b . i i b I ' | ¢ '
/La I?i_reccién L{Ictropolitaga de Pgliticgi_s de PI_a.neamientci del Suelo (DMPPS) de la STHV, |
utiliz6 la: siguiente metodologfa para el diagnéstico y el planteamiento del modelo territorial: _»

i : ; / - |
¢ Levantamiento de informacién in situ que contiene observacién ¥ verificacién en
I campo' de la dindmica ﬁrban:r‘l del sector'y posibles contradicciones con la norma
| vigente; : { J : ' ; _

Revisién, anilisis y procesamiento de la informacién requerida, realacionada con la

L
\

levantada en el sector de estudio.

* Proceso participativo con Ia colaboracién permanente del GAD de Pifo,
Adminsitracién Zonal y los dirigentes y moradores principalmente de los barrios de
la zona central (Calluma, Primavera Centro, Chantag, San 7J avier, El Progreso, entre
otros), que ha permitido alcanzar acuerdos para el desarrollo del presente plan,

Los resultados obtenidos en el Plan Especial de la Zona Central de Pifo, de conformidad con
el marco juridico en materia de ordenamiento territorial ¥ gestion de suelo, el Plan Especial
orienta las potencialidades y virtudes encontradas en el territorio, y promueve e] mejoramiento de
los aspectos deficitarios; a través de un rol claro y complementario en la parroquia de Pifo en el
marco del Plan de Uso y Ocupacién de Suelo (PUOS) y del Plan Metropolitano de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del MDMQ.

|, Dormativa, el catastro, riesgos, servicios bésicos, ambiente, vialidad, administral:iva, .
“entre otros; esta informacién ha sido complementada a su vez con la informacién '

1
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EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
CONSIDERANDO:

Que el articulo 264 numeral 1 de la Constitucién de la Republica (en adelante Constitucién)
establece como competencias de Jos gobiernos municipales “Planificar el desarrollo
cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera
articulada con la planificacién nacional, regional, provincial ¥ parroquial, con el fin de
regular el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural’’;

Que la Constitucion en su articulo 31 establece que “el ejercicio del derecho 2 la ciudad se basa
en la gestién democratica de ésta, en la funcion social y ambiental de la propiedad y de la
ciudad, y en el ejercicio pleno de la ciudadania”;

Que, el articulo 376 de la Constitucién establece: “Para hacer efectivo el derecho ala vivienda, al
hébitat y a la conservacion del ambiente, las municipalidades podréan expropiar, reservar y
controlar 4reas para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley. Se prohibe la obtencion de
beneficios a partit de précticas especulativas sobre el uso del suelo, en particular por el
cambio de uso, de ristico a urbano o de pblico 2 privado”;

Que, el Cédigo 'Q"rgénllico de Orgalmizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién (en
. adelante COOTAD) establece en el articulo 54, literal £, que son funciones del gobierno
auténomo descentralizado municipal entre otras, la de ejecutar las competencias exclusivas |
y concurrentes reconocidas por la Constitucién y la ley y en dicho marco, prestar los
se'lrvicios y cq'nstrflﬁr la obra piblica cantonal c'orresl;wmdientf:,E con criterios de calidad,

eficaciay eﬁ::_:_ienc_ia, oﬁservanc_lo los principios de universalidad, accesibilidad, régularidad,_

5 co’ntinuidad,_j' s_'olidlaridacrl, interculturalidad, subsic_lia:idad, participacion y equidéd; '

I o | ( i i | ] i 4 ! : \
Que el literal a) del aljrticulﬁ 55 del COOTAD establece 'como , competencia exclusiva del |
7 gobierno auténomo descentralizado municipal “planificar, junto con otras instituciones del
sector - publica yk'" actores de la sociedad, el desarrollo cantonal y formular los
correspondientes planes de ordenamiento ferritorial, de manera articulada con la
planificacion nacional, regional y parroquial, con el finde regularel usoy la ocupacion del
suelo urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto 2

la diversidad”;

Que, el literal a) del articulo 57 y el literal a) del articulo 87 del COOTAD, establece que una de
las atribuciones del Concejo Municipal y Metropolitano es ejercer la facultad normativa
en las materias de competencia del gobierno auténomo descentralizado municipal y
metropolitano, mediante la expedicién de ordenanzas;

Que, el literal x) del articulo 57 y el literal v) del articulo 87 del COOTAD establece que es
atribucién del Concejo Municipal y Metropolitano regulary controlar el uso del suelo en
el territorio del cantén y del distrito metropolitano de conformidad con las leyes sobre la
materia, y establecer el régimen urbanistico de la tierra;

Que, en el articulo 1, de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso v Gestién de Suelo,
tienen por objeto fijar los principios y reglas generales que rigen el ejercicio de las
competencias de ordenamiento territorial, gestion y Tso de suelo urbano y rural, y su
relacién con otras que incidan significativamente sobre el territorio que lo ocupen, para que
se articule eficazmente, promueva €l desarrollo equitativo y equilibrado del territorio y
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Que, en el articulo 3, de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo,
tiene como fines:

1. Orientar las politicas piblicas relativas al ordenamiento territorial, desarrollo urbano, ala
vivienda adecuada y digna; promover un uso eficiente, equitativo, racional y equilibrado
del suelo urbano y rural a través de la definicién de principios, directrices ¥y lineamientos,
¥ generar un hébitat seguro y saludable en todo el territorio.

2. Definir mecanismo y herramientas para Ia gestién de la competencia de ordenamiento
territorial de los diferentes niveles de gobierno, generar articulacién entre los instrumentos
de planificacién y Propiciar la correspondencia con los objetivos de desarrollo,

3. Promover el eficiente, equitativo, racional y equilibrado aprovechamiento del suelo rural y
urbano para consolida un habitat seguro y saludable en el territorio nacional asi como un
sistema de asentamientos humanos policéntricos, articulado, complementario y
ambientalmente se_'ll_udable. I :

BB ; | |
4./ Definir parémetros de calidad urbana en Telacién con el espacio piiblico, las infraestructuras
ey ¥a prestacion de servicios basicos con las ciudades, en funcién de 1a densidad edificatoria
y las particularidades geogrificas y culturales existentes.
| ! = 1 /

5. 'f Racionalizar el crecimiento urbano de las ciudades para proteger los valores pz_ijsajisticos,
- patrimoniales y naturales del territorio que permitan un desarrollo integral del ser humano
I'| !. b - .: i r k
6. . Propiciar los mecanismos que permitan la participacién de Ja sociedad en los beneficios
econdmicos, derivados de las acciones y decisiones piblicas en el territorio y el desarrollo
urbano en general;

Que, en el numeral 3 de] articulo 9, de Ia Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestién de Suelo sefiala Los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y
metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en esta Ley, clasificaran todo e] suelo
cantonal o distrital, en urbano y rural y definiran el uso ¥ la gestion del suelo. Ademis,
identificaran los riesgos naturales y antropicos de 4mbito cantonal o distrital, fomentaran
la calidad ambiental, Ja seguridad, la cohesi6n social ¥y la accesibilidad del medio urbano y
rural, y establecerdn las debidas garantias para la movilidad y el acceso a los servicios
bdsicos y a los espacios publicos de toda la poblacién;

Que, en el articulo 10, de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo
sefiala que el objeto del ordenamiento territorial, es: 1. La utilizacién racional Yy sostenible
de los recursos del territorio. 2. La proteccién del patrimonio natural y cultural del
territorio. 3. La regulacién de las intervenciones en el territorio proponiendo e
implementando normas que orienten la formulacién de ejecucién de politicas publicas; ‘ 5y

Que, en el articulo 39 “Cardcter no indemnizable” de Ja Ley Orgénica de Ordenamiento

Territorial, Uso ¥ Gestién de Suelo sefiala que el ordenamiento y el planeamiento
urbanistico no confieren derechos de indemnizacién, sin perjuicio de lo establecido en la

5 )4
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Constitucién y la ley. El establecimiento de regulaciones que especifiquen los usos, 1a
ocupacién y la edificabilidad previstas en las herramientas de planeamiento y gestion del
suelo no confieren derechos adquiridos a los particulares. La mera expectativa no
constituye derecho;

Que, en el articulo 60 “Instrumentos para regular el mercado del suelo”, de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo Articulo 60 establece mecanismos para
evitar las practicas especulativas sobre los bienes inmuebles y facilitar la adquisicion de
suelo piblico para el desarrollo de actuaciones urbanisticas. Dichos instrumentos son el
derecho de adquisicion preferente, la declaracién de desarrollo y construccién prioritaria,
la declaracién de zona de interés social, el anuncio de proyecto, ]as afectaciones, el derecho
de superficie y los bancos de suelo;

Que, en el artfculo 71, de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Usoy Gesti6n de Suelo,
establece que los instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano son mecanismos
que permiten la participacién de la sociedad en los beneficios econémicos producidos por
la planificacién urbanistica y el desarrollo urbano en general, particularmente cuando: se
transforma el suelé_ru:al en urbano; se transforma el suelo rural en suelo rural de expa:iisién

urbana; se modifican los usos del suelo; se autoriza un m

¥ &) | ' i ¢ i =y

¥ I 1" | f 1 I = E
Que, en el articulos'-.__’lz, de la Ley Orgénica de Ordenamiento T
E k [ i

establece qu% los ;Gobiei-nos Autdénomos Descentralizados munlicipales o metropolitanos

tr

| ./ pama garantizar la éart_ici!pacién'de fa sociedad en los beneficios economticos producidos por

la planificacion q:banjstica y el desarrollo urbano en generai, utilizaran la concesién
!  onerosa de derechos por la transformacién de suelo rural a suelo rural de expansién urbana

ayor aprovechamiento del suelo;

erritorial, Uso y Gestiép de Suelo, |

' o suelo urbano; la modificacién de usos del suelo;' o, la autorizacién de un mayor

i apfovechanﬁ'ento del suelo y '_exigirs'm a los solicitantes de los permisos respectivos una

participaciﬁn justé del Estado, en el beneficio eco';_lémico que estos derechos adicionales |
significan. Y sefiala que, con la finalidad de incentivar la construccion de vivienda de

interés social o de renovaci6n urbana, el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano podra exonerar 0 rebajar el pago por la concesion onerosa de los derechos;

Que, en el articulo 90, de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Usoy Gestion de Suelo,
establece atribuciones y obligaciones de los Gobiernos Autonomos Descentralizados
municipales y metropolitano para el uso y gestion del suelo en los pumerales:

1. Expedir actos administrativos y normativos para el uso y la gestién del suelo, de conformidad

con los principios y mecanismos previstos en el planeamiento urbanistico de su
circunscripcién territorial y la normativa vigente.

2. Aplicar los instrumentos de planéamiento urbanistico y las herramientas de gestion del suelo
de forma concordante y articulada con los planes de desarrollo y ordenamiento territorial.

3. Clasificar el suelo en urbano y rural, y establecer las correspondientes subclasificaciones,
asignar los tratamientos urbanisticos, usos y las obligaciones correspondientes, de acuerdo
con lo establecido en esta Ley.

Que, mediante Ordenan-za Meﬁoﬁo]itana No. 037 sancionada el 30 de marzo de 2009, a;;rucba el .

Plan Parcial de Ordenamiento Territorial de la Zona Aeropuerto (PPZA), cuyo dmbito de
aplicacién para la planificacion, ejecucién y control que guia y regula la gestion y el
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Que,

Que

Que,

Que,

ordenamiento territorial de las parroquias nororientales de Puembo, Pifo, Tababela, Yarugi,
El Quinche y Guayllabamba:

el numeral 1 del articulo 2 de Ja Ley Orgénica de Régimen para el Distrito Metropolitano
de Quito (R.0.-345 del 27-12-1 993), establece que el Municipio del Distrito Metropolitano
de Quito cgg_p_hza, cumplird entre otras, con la finalidad de “regular el uso y la adecuada
ocupacién del suelo y ejercer control sobre el mismo con competencia exclusiva y
privativa®;

el numeral 4 del artfculo 1V.1.22 de la Ordenanza Metropolitana 001 del Codigo
Metropolitano para el Distrito Metropolitano de Quito que Contiene el Régimen
Administrativo del Suelo en el DMQ, sefiala que el PUOS podré ser actualizado tinicamente
mediante planes parciales, planes y proyectos especiales;

el numeral 1 del articulo IV.1.25 de la Ordenanza Metropolitana 001 de] Codigo
Metropolitano para el Distrito Metropolitano de Quito, establece ]os planes especiales
como “instrumentos de planeamiento de [a administracion metropolitana, cuyo objetivo es
la planificacién urbanistica de-las parroquias, barrios' o manzanas, o-de sectores de
planificacién espécfﬂcos, urbanos o rurales, que por su dindmica entren en contradiccién
con la normativa vigente”; : ! ]

, . Que, el numeral 3 del é:ticuld IV.1.25 de 1a antes evocad ordenanza dispone que los pianes

especiales pueden precisar o modificar las determinaciones que sobre ordenamiento, uso y
ocupacién del suelo y edificacién se establecen en el Plan Metropolitano de Ordenamiento
Territorial (PMOT); i '

la DiSposicién Transitoria Tercera de la Ordenanza Metropolitana No. 210, reformatoria

de la Ordenanza Metroipolitanas Nos, 127, 192, 432 y 060 del Distrito Metropolitano de

Quito, establece que en “el plazo de 120 dias constados a partir de la sancién de la presente |
ordenanza, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda en coordinacién con Ia \

Adminstracién Zonal correspondienrte y el GAD parroquial, elaborar un proyecto de Plan
Especial de los ejes viales ¥ sectores de la zona central de 1a Ppatroquia de Pifo con uso de
suelo (M) Multiple para conocimiento y resolucién del Concejo Metropolitano, previo
informe de la Comisién de Uso de Suelo”. En adelante para efectos de la presente
ordenanza de denominar4 “Plan Especial de la Zona Central de Pifo”,

En €jercicio de sus atribuciones constantes en los articulos 57 letra a) y 87 letra a) del COOTAD

y el articulo 8 numeral 1 de Ia Ley Orgénica de Régimen del Distrito Metropolitano de
Quito.

EXPIDE:

LA ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN ESPECIAL DE LA ZONA CENTRAL

DE LA PARROQUIA DE PIFO, MODIFICATORIA DE LA ORDENANZA
METROPOLITANA No. 037 DEL PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTPO
TERRITORIAL DE LA ZONA AEROPUERTO (PPZA)

Capitulo Primero 5

NORMAS GENERALES
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Art. 1.- Objeto.- Esta ordenanza contiene el Plan Especial de los ejes viales y sectores de la
zona central de la parroquia de Pifo conuso de suelo (M) Muiltiple, que para efectos del desarrollo
del plan y la presente ordenanza s¢ denominara “Plan Especial de la Zona Central de Pifo”, el
cual es concebido como un instrumento de planificacién urbanistica integral, que determina las
asignaciones de clasificacion, uso de suelo y asignaciones de ocupacion y edificabilidad ademas
establece el modelo de gestion que permita viabilizar los planes, proyectos y acciones que se
generen en el plan.

Art.2.- Naturaleza Juridica.- Este plan confiere derechos y crea obligaciones tanto para la
administracién municipal como para los habitantes de la circunscripcion del Distrito
Metropolitano de Quito en las escalas local, zonal y distrital. '

Art. 3.- Glosario:

a) Anuncio del proyecto.- Es el instrumento que permite fijar el avaltio de los inmuebles
dentro de la zona de influencia de obras piiblicas, al valor de la fecha del anuncio piblico
de las respectivas obras, a fin de evitar el pago de un sobreprecio en caso de
expropiaciones inmediatas o futuras. & iy A Fl

b) Qargas Urbanisticas,—_ Son los gravamenes, impos_iciories,, afect'acioneé-_y cesiones
| obligatorias de suelo, derivados de la aplicacién de Tos instmmentl'bs de planeamiento

| .k . ] .
urbanistico y gestion de suelo. i LR i
. I i i . Be 3 O

c) Declaracién de desarrollo y construccion prioritari
cual los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o metropolitanos en sus
planes complementarios y la normativa que. los desarrolla, determinan zonas 0 predios

localizados dentro del limite urbano que, en cumplimiento de la funcion social y

a.- Es el instrumento chedia:nte el

r ambiental de la propiedad, sern urbanizados o construidos por sus propietarios conforme ,

con el ordenamiento urbanistico y en un plazo establecido. Este plazo no serd inferior a
tres aﬁoscontadbs a partir de la respectiva notificacion. - : '

d) Derecho de adquisicién preferente.- Es la facultad reconocida a favor de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales o metropolitanos para adquirir aquellos
predios identificados a través del planeamiento urbanistico con el propdsito de propiciar
la consolidacién de sistemas piiblicos de soporte’y la construccién de vivienda de intercs
social.

¢) Instrumentos de planeamiento y gestion de suelo.- Son herramientas técnicas y
juridicas que tienen cOmo finalidad viabilizar la adquisicién y la administracion del suelo
necesario para el cumplimiento de las determinaciones del planeamiento urbanistico y de
los objetivos de desarrollo metropolitano.

f) Instrumentos para regular el mercado del suelo.- Son mecanismos para evitar las
précticas especulativas sobre los bienes inmuebles y facilitar la adquisicién de suelo
piablico para el desarrollo de actuaciones urbanisticas.

g) Piezas Urbanisticas.- Son zonas territoriales de caracteristicas homogéneas de tipo
geomorfolégico, ambiental, paisajistico, urbanistico, socio-econémico o histérico-
cultural.
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h) Tratamientos Urbanisticos para suelo urbano y rural.- Son las disposiciones que
orientan las estrategias de planeamiento urbanistico de suelo urbano o rural.

deben ser transformados, urbanizados o construidos, bajo un tinico proceso de
habilitacién, con el objeto de promover el uso racional del suelo, garantizar e]
cumplimiento de las normas urbanisticas, y proveer las infraestructuras y
equipamientos piiblicos.

Art. 4.- Delimitacién geogrifica del Plan: El 4rea del Plan comprende el sector central de Pifo,
S encuentra dentro de la parroquia rural de Pifo (Plan Especial de la Zona Central de Pifo), Anexo
No. 0y Anexo 1, que es parte de la Zona Administrativa Tumbaco con los siguientes limites:

* Norte: La Via E-35 (Perimetral Regional)

e Sur: Pa Via E-35 (lferirnetral.Rggional) yla E-20 (Sangqlqui—La Amazol;ia)
. Este La Via E-:éS (By Pass r-1-"ifo—Yaruqui) ] |

* Oeste: La Via E-35 (Perimetral Re%ibnal) ke

4| E 3 i - § N | N - . | I
Art. 5.- | Objetivo general.- Consolidar la vocacién residencial del centro de Pifo, mejorar la

Art.6.- Contenido.- El Plan Especial de la Zona Central de Pifo esté conformado G
siguientes componentes: i i _ . :

~

1. El planteamiento urbanistico;
2. La estrategia de gestion urbanistica,

Capitulo Segundo
PLANTEAMIENTO URBANISTICO
Seccion Primera
COMPONENTES URBANISTICOS

Art. 7.- Componentes del Planteamiento Urbanistico.- Componen el planteamiento
urbanistico las siguientes partes:

a) Los sistemas publicos de soporte (sistema vial, red verde, transporte piiblico,
equipamientos, movilidad no motorizada, redes y servicios, espacio publico);

b) Las piezas y tratamientos urbanisticos y rurales, que determinan la clasificacién, uso de
suelo y las asignaciones de ocupacién y edificabilidad, asi como las normas
complementarias urbanisticas. ;

' 495

S
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Seccién Segunda

SISTEMAS PUBLICOS DE SOPORTE

Art. 8.- Composicion y objetivos generales de los sistemas piblicos de

Sistemnas Colectivos de Soporte se componen
equipamientos y red verde asi como de las redes de
Especial de la Zona Central de Pifo otorga prevalencia a los sist
capacidad para estructurar el territorio y su funcionamiento,

desarrollo integral del drea del Plan.

Las determinaciones relacionadas con los sistemas colecti

Especial, cumplen los siguientes objetivos:

a) Adecuar la capacidad de carga de las redes y servicios
detet}nina'da en el presente plan;

. y areas-verdes. |

[©) Mejorar la'lfunci‘onalidﬁd y calidad de los sis

I

soporte.- Los

de los sistemas viales, del espacio publico,
infraestructura y servicios pablicos. El Plan
emas publicos de soporte por su
fundamental para viabilizar el

vos de soporte establecidos en este Plan
para soportar la futura demanda
b) Integrar el drea del Plan en los sistemas generales de movilidad y transporte, S€Ivicios ¥

| espacio piiblico y red verde urbana, definidos en el PMDYOT;

té];nas loc;ales de ﬁ_lmﬁl_idad, espacio publico |

=. oo = R | !

Art. 9.- | Sistema de Elspacio Piblico.y Red \Iwerde‘-_.Urbana.- Conformada los sistemas de
canales d\e_riego abiertos, un tramo de la quebrada Chantag, eco-corredores, espacio piblico, areas
verdes y equipamientos, estas dreas donde sea posible serén de libre acceso piblico sin ningln|

tipo:-" de ;estricciéﬁ; s€ | garanﬁzaré;_ la accesibilidad universal siempre que las _condic';liones

k

| topogréficas lo permitan. Bstos espacios se sefialan en el cuadro No. 1y en los mapas de los |

. Anexos No.2.
Cuadro N° 1
Espacio Piiblico y Red Verde Urbana
[ Componente . Tipo ]
Canales de riego abiertos. Area de proteccion de los canales de riego.
Corredor ecolégico y red verde Area de proteccién de un fragmentp de la quebrada
urbana Chantag y Eco-corredores en vias
Espacios Publico Aceras, plazas
| Areas verdes Parque central, lineal y de cercania, huertos urbanos
@uipanﬁentos Cultural y de desarrollo comunitario J

Art. 10.- Quebrada Chantag.-

Est4 conformada por un fragmento de la quebrada Che;nt-ag

producto de la construccién del By Pass Pifo-Yaruqui, el cual constituye un corre

el flujo de especies de floray fauna silvestre y qu

dor natural para

e cumplen funciones en el sistema hidrografico

10
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e hidrolégico. Se debera generar programas y proyectos de recuperacion y conservacién que
precautelen el valor patrimonial, natural y paisajistico de este fragmento de quebrada, asi como
la estabilidad de sus taludes.

Art. 11.- Canales de riego abiertos.- Esti conformado por los canales de riego existentes y
abiertos, que constituyen corredores artificiales para el flujo de agua de riego para apoyo a la
produccién agricola. Se debers generar programas y proyectos para precautelar el valor,
productivo, natural y paisajistico de estos canales, asi como su funcionamiento en la cadena agro-
productiva de la zona. Se establece como prioritario su conservacién y rehabilitacién integral.

Art. 12.- Corredor ecolégico y red verde urbana.- El corredor ecolégico se artricula con la red
verde urbana que se desarrolla en [as vias sefialadas en el Anexo No. 3, estardn conformadas por
especies nativas de la zona, su disefio y conformacién se enfocari en la recuperacién y
fortalecimiento de Jos ecosistemas desarrollados en 4reas urbanas, los canales de riego y el espacio
publico, poniendo en valor el paisaje natural presente en la zona.

La red verde urbana se estrutura en tres categorifas: La red verde urbana en dceras, red verde
urbana en aceras de ejes-comerciales y red verde que constituyen el corredor ecoldgico-
paisajistico, los canales de riego, la quebrada Chantag, el sistema de 4reas verdes, espacio piblico
Y equipamientos. | = ' ' - - '

Art. 13.- Espacios"pﬁblicos.- La red de espacio piiblico estd compuesta por las aceras, plazas y |
parques programados en el presente plan, su disefio y construccién cumplird con las normas
técnicas I'de arquitectura y urbanismo vigentes debiendo incluir un disefio con arbolado endémico,
materiales antideslizantes, condiciones de accesibilidad universal con sefializacion podotactil,
mobiliario urbano e iluminacién, ' : '

Art. 14.- Equipamientos.- Estos sistemas cumplen funciones culturales y de desarrollo éocial
(recreativas-deportivas, educacién, salud, bienestar social) como parte de la estrategia de
repotenciacién’ e integracion, a fin de abastecer las demandas sociales y promover el

empoderamiento y pertenencia por parte de la poblacién del sector central de Pifo.

Estos equipamientos se desarrollarin en base a lo previsto en el cuadro No. 2 sean de propiedad
publica o privada, y conforme a las determinaciones establecidas en el marco de un programa de
fortalecimiento de las actividades comunitarias de la zona central de PIfo, su ubicacién se detalla
en el Anexo No. 4.

Cuadro N° 02

Sistema de Equipamientos

A
Equipamiento Simbole Tipologia
Recreativo- ED Estadio, piscina, canchas
Deportivo % deportivas y reas recreativas
Educacion EES Centros educativos
Administracién EAM GAD y oficinas de servicios
piblica piiblicos
a —
Bienestar social EBS Centro de desarrollo comunitario
ioi Iglesia/Convento .
Religioso ERS gl L 054
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Art. 15.- Areas verdes.- Estos sistemas cumplen funciones recreativas para la poblacién, son
refugios para la vida vegetal y animal del sector y cumplen funciones como elementos para la
concentracion de la poblacién en casos de emergencia. Estas dreas se desarrollaran en base a lo
previsto en el cuadro No. 3 de la presente ordenanza.

Cuadro N° 03

Sistema de Areas verdes

Area verde Simbolo Tipologia 1
k Parque central, corredor ecolégico-paisajistico ¥
Recreativo EDZ parque lineal canal de riego oriente
Recreativo y Parques y canchas deportivas
: EDS
Deportes
Centros educati
Educacién EES i i

‘Art. 16.- Corredor ecolégico-paisajistico.- Se establece unm parque lineal” como corredor
- ecolégico-paisajistico que se desaiﬁlrolla, aprovechando un talud natural que conforma una

pléiafonq% natural ‘ele\?‘ada, ademés se incluye un tramo v.f_le la qr;ébraq'a Chantag. El drea
aproximada de este corredor ecolégico es de 242451 m2 (24.24 ha). | ' -.

r -
I

. Art. 17.- Parametros de disefio para el Sistema de Espacio: Piblico y ﬁed Verde. El disefio’
urbanistico, arquitecténico y paisajistico para su construcci6n y adecuacién debe orientarse en los
siguientes pardmetros: T | | { i B B |
a) Asegurar el acceso y la apropiacién por todos 1os miembros de la colectividad,
4 especialméute las personas con capacidades especiales; ’ :
/b) Generar la seguridad de los espacios puiblicos mediante una seleccion, dimensionamiento, '
: ge"ogietria, control visuql_, jluminacién, Seﬁa]jzaci‘én y'_penneabilidad adecuada;

Alidad, durables,

¢) Seleccionar los materiales de superficies y mobiliario urbano de ©
econémicos, asi como de facil mantenimiento y reposicion;

d) Utilizar especies nativas para los elementos paisajisticos, considerar diferentes alturas e
intensidades.

Art. 18.- Sistema de Conectividad.- El sistema de conectividad para el drea del plan estd
conformado por la red de circulacién vehicular, peatonal y de ciclovia las cuales contaran con
soluciones a los cruces vehiculares y peatonales, estardn provistos de sefializacion horizontal y
vertical y equipamiento urbano. El sistema de conectividad del plan se articulara con la red vial
zonal y metropolitana mediante la construccién y habilitacién de vias y puentes

Art. 19.- Sistema vial.- Es el sistema estructurador del territorio, que permite una articulacion
adecuada entre sectores a través de las vias y su jerarquia; ademds promueve la utilizacién de
transportes no motorizado y motorizado; y multimodales, conforme las determinaciones de los
Anexos No. 5y 6.

Zona 30 o de Pacificacién.- Se entiende como Zonas de Pacificacién de Trafico a las areas
urbanas en cuyo sistema vial se implementan medidas que priorizan la circulacién del peatonal y
movilidad no motorizada, limitando la velocidad de circulacion de vehiculos motorizados, en
donde el tratamiento del espacio piiblico vial responde a las necesidades de encuentro social,

12
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fomento y consolidacién de Ia cultura de seguridad vial, incremento de la calidad ambiental,
mitigacion y adaptacién al cambio climatico y resiliencia urbana.

Art. 20.- Sistema de estacionamientos piiblicos.- Se permite estacionamiento lateral en vias de
Jerarquia local tipo “D”; y eventualmente Yy Unicamente sobre uno de los sentidos de las vias
locales de jerarquia “E”. Se prohibe todo tipo de estacionamiento en vias de jerarquia local tipo
“F”, “G”, y en senderos peatonales.

Art.21.- Redes y Servicios.- Las redes y servicios de agua, alcantarillado, energia y
telecomunicaciones deben localizarse en el espacio publico y vial. Los sistemas de distribucién
de redes debers ser coordinada y aprobada por las empresas prestadoras del servicio, en base a Ia
normativa vigente,

El alumbrado piblico y la red de telecomunicaciones se realizardn con el soterramiento de todos
los cables, conforme a 1a normativa vigente.

Seccion tercera

PIEZAS Y TRATAMIENTOS URBANOS Y RURALES
Art. 22.- Composicién 'y Objetivqs Ge_ﬁerales 'de los Tratamientos Urbanisticos.~ Se |
compone de estrategias e instrumentos de planeacién del suelo que orientan la generacién y

aplicacion de la normativa urbanistica del modelo territorial deseado, Yy consiste en:

' Piezas Urbanisticas,
* Tratamientos Ur:bam'sticos (usos de suelo y edificabilidad);
e Estindares urbanisticos; : "

Se establecen 11 piezas urbanisticas para el drea del estudio del Plan Especial Zona Central de
Pifo, cuya descripcién se detalla a continuacién;

* Pieza Urbanistica 1: Se caracteriza Por ser un eje vial principal de acceso al centro de

* Piezas Urbanisticas 2 ¥ 2-1: Corresponde a una parte del drea central de Pifo, se
caracterizan por ser suelo urbano de mayor consolidacién, mantienen un loteo irregular y
una estructura vial definida, cuenta con equipamientos cercanos y todos los servicios

comercial principal.
* Piezas Urbanisticas 3 ¥ 3-1: Se caracterizan por ser dos sectores urbanos en proceso de

consolidacion, tienen suelo vacante con un loteo irregular con 4reas que superan los 1000
m2, con una estructura vial definida y cuenta con todos los servicios bisicos y

33



Ordenanza Plan Especial Zona Central de Pifo

S S S

Pieza Urbanistica 4: Corresponde a un sector en proceso de consolidacién, se caracteriza
por un loteo regular mayor a 600 m2 producto de subdivisiones, algunos son frentistas
hacia la via E-35, por lo que existe una fuerte tendencia de usos comerciales, la estructura
de vias se articula directamente hacia la E-35, tiene todos los servicios bésicos.

Pieza Urbanistica 5: Corresponde a un sector con asentamientos humanos dispersos ¥
poco consolidados que se desarrollan a partir de un eje vial central, se caracteriza por
tener grandes lotes irregulares en su mayoria poco fraccionados, mantienen actividades
productivas, la infraestructura y los servicios bésicos se concentran principalmente en el
eje vial central.

Pieza Urbanistica 6: Clasificado como suelo rural, corresponde a un sector colindante
hacia el sur con la pieza urbanistica 5, se caracteriza por tener lotes irregulares y de gran
tamafio poco fraccionados con frente a una via arterial (E-35), baja consolidacién edilicia
al igual que con los servicios basicos.

Pieza Urbanistica 7: Esta pieza urbanistica esta clasificada como suelo rural, colinda
hacia el sur con la pieza 5 y s€ caracteriza por tener lotes irregulares y de gran tamafio

poco fraccionados ‘con baja consolidaciéq" edilicia y déficit en infraestructura {y en
cobertura de servicios bésicos, esta pieza funciona como una zona de amortiguamiento

con la pieza 10, ;:uya{‘-,'funcién es principalmente rural agro productiva y de servicios
ambientales. | | , t [ B ! i \ .

Pieza Urbanistica 8: Es un sector clasificado como rural, se caracteriza poF estar junto’
al drea urbana y:tmfy' préximo al centro de Pifo, mantiene el 95 % de suelo vacante con
lotes grandes regulares poco fraccionados, | algunos dedicados a actividades agro

productiva§_, no tiene unajestructura vial definida, tampoco servicios basicos, sin

ocupacién de asentamientos humanos, esta pieza al momento funciona como zona de
' - it f 3 E = i e B 1
amortiguamiento con la pieza No. 10, sin embargo por sus caracteristicas territoriales y |

de localizaci6n en el contexto del centro de Pifo, se puede considerar como futura zona |

para la expansién urbana. s | \

\ | o\ L' e -
Pieza Urbanistica 9: Corresponde a un sector clasificado como suelo rural, se caracteriza
por tener la presencia de asentamientos humanos de hecho en proceso de consolidacion,
suelo con lotes pequefios regulares fraccionados en derechos y acciones, tiene una
estructura vial definida, déficit de servicios béasicos. Es un sector aledafio al 4rea urbana

con potencial para la expansion urbana.

Pieza Urbanistica 10: Corresponde a un sector clasificado como suelo rural, cercano 2
la zona central de Pifo, con un 95 % de suelo vacante con lotes grandes entre 10.000-
100.000 m2, poco fraccionados, la mayoria dedicados a actividades agricolas, con
pequefios asentamientos humanos dispersos y con baja consolidacién, no existe una
estructura vial definida, no tiene equipamientos comunitarios, la infraestructura y los
servicios basicos son limitados y en su mayoria se concentran en las zonas donde sé
ubican los asentamientos humanos. Esta pieza urbanistica limita en aproximdadamente
1000 m con un tramo de la quebrada Chantag.

Pieza Urbanistica 11: Corresponde al parque central de Pifo y su entorno inmediato que
por sus caracteristicas histéricas concentran edificaciones de alto valor patrimonial, como
edificios piblicos- o privados que son calificados como bienes patrimoniales. 8
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Art. 24.- De la clasificacién del suelo.-

en el Plan Especial Zona Central de Pifo se el suelo se

clasifica en urbano y rural vy se detallan en el Anexo No. 8, sobre los cuales se aplican los
tratamientos urbanisticos correspondientes.

Art. 25.- Tratamientos Urbanos y rurales.-
urbanisticas, 4reas naturales y para expansion
determinaron 5 tratamientos urbanisticos para sue]
se detallan en el cuadro No.4 y graficamente en

continuacién:

Cuadro N° 4

Tratamientos Urbanisticos

En base a la consolidacién urbana, piezas
urbana presentes en la zona de estudio, se
0 urbano y 2 tratamientos para suelo rural, que
el Anexo No. 9 cuya descripcién se detalla a

TRATAMIENTOS
URBANISTICOS

DEFINIC_ION

LOCALIZACION

SUELO URBANO

! Consolidacién

se aplica a aquellas dreas con déficit de espacio
piblico, | infraestructura y equipamiento
publico que requieren ser mejoradas, condicién
de la 'cual depende su potencial de
consolidaci6n y re densificacién.

Piezas urbanfsticas 3 y 4

Desarrollo |

se aplica a zonas que no presentan procesos
previos  de urbanizacién | y deben ser
transformadas para su incorporacién a la
estructura urbana existente, alcanzando todos
los atributos de infraestructuras, servicios y
equipamientos piblicos necesarios

Piezas urbanisticas 5, 6, 7, 8 9

Sostenimiento

se aplica a las dreas que se caracterizan por un
alto grado de homogeneidad morfol6gica,
coherencia entre el uso y la edificacién ¥ una
relacién | de equilibrio entre la capacidad
maxima de utilizacién de los sistemas ptiblicos
de soporte y los espacios edificados que no
requieren de la intervencién en la
infraestructura y equipamientos publicos, sino
de la definicién de una norma urbanistica
destinada a mantener el equilibrio.

Pieza urbanistica 2

Conservacion

aplicado a aquellas zonas urbanas que posean
un alto valor histérico, cultural, urbanistico,
paisajistico, ambiental, con el fin de orientar
acciones que permitan la conservacién y
valoracién de sus caracteristicas, de
conformidad con la legislacién ambiental o
patrimonial, segiin corresponda.

Pieza urbanistica 11 y todas las
piezas donde se localicen bienes
inventariados o de valor histérico.

Mejoramiento
integral

Se aplica a aquellas zonas caracterizadas por la
presencia de asentamientos humanos con alta
necesidad de intervencién para mejorar la
infraestructura  vial, servicios publicos,
equipamientos y espacio piiblico.

Todas las piezas urbanisticas
donde aplique este tratamiento.

SUELO RURAL

JR
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[ Aplicada a aquellas zonas urbanas que poseen
un alto valor histérico, cultural, paisajistico ,
ambiental o agricola, con el fin de orientar
Conservacién en | acciones que permitan la conservacién y
snelo rural valoracién de sus caracteristicas, de
conformidad con la legislaciéon ambiental o
patrimonial, segin corresponda.

Aplicada al sector agricola y al
tramo de la Quebrada Chantag
(Pieza Urbanistica 10)

Se aplica al suelo rural de expansién urbana
que mno presente Procesos previos de
urbanizacién que deba ser transformado para
su incorporacién para su incorporacion a la
estructura urbana existente.

Desarrollo rural Pieza Urbanistica 7

Seccion cuarta

CLASIFICACION, USOS DE SUELO Y ASIGNACIONES DE OCUPACION Y
EDIFICABILIDAD

""Art. 26.- Clasificacién de suelo.- La clasificacién del suelo generada para este sector es urbano
|y rural en base a lo establecido en el Anexo No. 8. '
! X % i | | \

Art. 27.- Usos del Suelo.- Los usos del suelo asignados en el drea del plan se establecen en el

An;éxo Nllo. 9y con’gisteﬂ; en losll siguiilentes tipos de uso: . W o I |

Pigncse IResidenciaf_l urbano 2 (RUi).— Zonas de uso residencial en que se permite el desarrollo

] de equipamientos, comercios y servicios de nivel barrial, sectorial y zonal, asi como

- industrias de bajo impacto. | X . ; S =

+ Residencial urbano 3 (RU3).- Zonas de uso residencial en que se permite el desarrollo,

i de equipamientqs, comercios y servicios de nivel barrial, sectorial, zonal y metropolitano

' asi como industrias de bajo impacto. '. o o { |

s Uso Agricola Residencial (AR).- Los sectores de uso agricola residencial en suelo

* urbanio estén localizados proximos a las dreas urbanas consolidadas, existe vivienda y
actividades agricolas, pecuarias y de pesca para autoconsumo.
Ser4 compatible con comercios ¥ servicios de nivel barrial y sectorial, industrias de bajo
impacto (II1A), y, con las actividades agricolas, pecuarias y pesca antes indicadas.

o Area Patrimonial (H).-De acuerdo con la Ordenanza Metropolitana de Areas y Bienes
Patrimoniales y para efecto del PUOS, corresponde a aquellos &mbitos territoriales o lotes
que contengan o constituyan bienes patrimoniales, que son elementos de valor natural,
espacial o cultural que forman parte del proceso de conformacion y desarrollo de los
asentamientos humanos y que han adquirido tal significado social, que los hace
representativos de su tiempo y de la creatividad humana.

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

e Industrial.- Es el uso destinado a la elaboracién, transformacién, tratamiento y
manipulacién de materias primas para produecir bienes o-productos, en instalaciones
destinadas a este fin.
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El suelo industrial se clasifica en los siguientes grupos principales: de bajo impacto, de
mediano impacto, de alto impacto y de alto riesgo.

e Areade promocion.- La administracién metropolitana podra definir reas de promocién
de regulacién especial destinadas a intervenciones prioritarias de proyeccién
metropolitana, a la formulacién de grandes proyectos urbanos, a la implantacién de

equipamientos o instalaciones de infraestructura es
metropolitano, para lo cual podr asi
zonificacion alternativo al vigente, e

Concejo Metropolitano.

pecial de cardcter zonal, de ciudad y
gnar a estas areas un régimen especifico de uso y
Tl cuyo caso requeriran de aprobacién por parte del

* Equipamiento.- Destinado a la implantacién y desarrollo de actividades para los

servicios saciales de educacién, cultura, salud,
culto; y piiblicos de seguridad, administracién

infraestructura y equipamientos especiales,
¢ Proteccién Ecologica/Conservacién del Patrimonio.- Comprende el uso destinado a la

conservacién del patrimonio natural,

bienestar social, recreativo, deportivo y
publica, servicios funerarios, transporte,

lo que incluye actividades de proteccidén y

restauracién de la diversidad biolégica que constituye: Flora, fauna, ecosistemas,

quebradas, elementos relevantes del paisaj
* Recurso natural/produccién sostenible.
condiciones biofisicas y ambientales para
forestal, sﬂvicoflla 0 acuicola, actividades r

I

. . f

Los usos de suelo indicados, forman

Ocupacién de Suelo, PUOS

| ecreativas
i Proteccién agrar[ia, y otras actividacjies productivas.

€ natural y servicios ambientales asociados.

- Corresponde a las 4reas cuya aptitud presenta
ser utilizada en produccién agricola, pecuaria,

» ecoturisticas, de conservacién o de |

parte de la norma técnica vigente en el Plan de Uso y
» Sus compatibilidades y porcentajes de ocupacién en los

equipamientos, actividades de comercios y servicios, se regiran en base a la normativa vigente,
1 ] | : !' [ . v

Art._:28.- Asignaciones de ocupacién y edifi
urbanisticas, se establece el siguiente aprovec
Cuadro No. 5, descrito a continuacién:

I

[}

Cuadro N° 5

cabilidad.- Conforme los tratamientos Y piezas
hamiento de suelo constante en el Anexo No. 10y

Clasificacién, Uso de Suelo Yy Asignaciones de ocupacién y edificabilidad

Pieza Urbanistica | Clasificacién Uso del Suelo Asignaciones de ocupaciény
: w0 - = _ edificabilidad
1 Urbano Residencial Urbano 3 D1 (D202-80)
2 Urbano Residencial Urbano 2, A34 (A603-50), D4 (D303-80),
Residencial Urbano 3, H1 (D202H-70), Z2
Equipamiento y Areas
Historicas
2-1 Urbano Residencial Urbano 2, A34 (A603-50), D4 (D303-80),
Residencial Urbano 3, H1 (D202H-70), H3 (D302H-70),
Equipamiento y Areas 21y 72
Histdricas
3 Urbano Residencial Urbano 2, A34 (A603-50), A11 (A1004-
Residencial Urbano 3, 40), A2 (A1002-35), D4 (D303-
2 Equipamiento y Area de 80), C3(€303-70), A1 (A602-50)
L Promocién yZ2

4
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Historicas) y Equipamiento |

3-1 Urbano Residencial Urbano 2, Al (A602-50), D10 {D203-50),
Equipamiento y Area de A34 (A603-50), yZ2
Promocion
4 Urbano Residencial Urbano 3 A34 (A603-50)
5 Urbano Residencial Urbano 2, Agricola | Al {A602-50) y 22
Residencial y Equipamiento
6 Rural Agricola Residencial Al (A602-50)
7 Rural Agricola Residencial Al (A602-50) y A78 (A2502-20)
8 Urbano Area de Promocidn y iCyZ2
Equipamiento
9 Urbano Residencial Urbano 2, Agricola | C2 (c302-70), D10 (D203-50),
Residencial, Equipamiento A74 (ABD2-35), A34 (A603-50) y
z2
10 Rural Agricola Residencial, A78 (A2502-20), A2 {A1002-35),
Residencial Rural 2, Recurso A5 (A10002-3} y 22
Natural/Produccion
Sostenible, Proteccion -
Ecologica/Conservacion del |
3 ] i ¥ Patrimonio Natural ' J
11 Urbalno " | Residencial Urbano 3 (Areas | H1 {D202H -70), H3 (H302 H—

70),Z1y Z2

| ATt 29- Datos Edificabilidad y For
. - formas de ocupacion establecidas para el presente plan,

ma de Ocupacién .-Los datos para la ed1ﬁcab111dad bl
se detallan en el Cuadro No. 6 dascnto a

continuacion: i | ' , &
[ ¢ 1 ; | B

¢ B Cuadro N° 6 i !

Ill \ Datos de Edli‘icablhdad y Forma de Ocupacn’m '
Cédigo; Zoniﬁmqin_in N m Retito “Retiro thiro ~ | Distancia | COS | COS Lote T Frente |

zonificacién pisos frontal | lateral | posterior bloque PB. | Total | minime | minimo
Al A602-50 2 8 5 3 3 6 50 100 600 15
A2 A1002-35 2 8 5 3 3 6 35 70 1600 20
A5 A10002-3 2 8 5 5 5 6 3 6 16000 50
AlS A1004i-60 4 16 10 5 5 6 60 240 1000 20
A3l PQ 0 0 1] 0 0 0 0 0 0 0
A34 AB03-50 3 12 5 3 3 & 50 150 600 15
A4 A602-35 2 8 5 3 3 6 35 70 600 15
AT8 A2502-20 2 8 5 3 3 6 20 40 2500 30
D2 D202-80 2 8 0 0 3 6 80 160 200 10
D4 D303-80 3 12 0 0 3 6 80 240 300 10
D10 D203-50 3 12 0 0 3 6 50 150 200 10
C2 C302-70 2 g 5 0 3 6 70 140 300 10
H1 D202H-70 2 8 0 0 3 6 70 140 200 10
H3 D302H-70 2 8 0 0 3 6 70 210 300 10
YA S ZH b v v o v v v v v v
2 c v v v v e v - v v v v
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Seccién quinta

ESTANDARES URBAN ISTICOS Y NORMAS COMPLEMENTARIAS

Art. 30.- Estindares Urbanisticos y Normas complementarias de los Sistemas Pablicos de
Soporte.- Se establecen los siguientes pardmetros para la implementacién de las obras del sistema
de espacio publico, red verde urbana, sistema de accesibilidad y viario:

a)
b)
©)

d)

€)

g)

h)

Implementar disefios que evoquen la memoria histérica, el patrimonio cultural edificado
u ofros elementos que permitan establecer e] sentido de apropiacién por parte de los
habitantes;

Dentro de las bandas verdes, priorizar la siembra de especies nativas;

Implementar sistemas de disefio urbano sensible al agua en equipamientos y €espacios
publicos;

Implementar disefios en atencién a la norma técnica ecuatoriana NTE INEN 2 239:2000
de accesibilidad de las personas al medio fisico y sefializacion;

Garantizar la seguridad ciudadana en Jos espacios piiblicos mediante una seleccion,
escala, geometria, control visual, iluminacién y permeabilidad, en todos los materiales y
dispositivos que integren los proyectos;

Seleccionar los materiales de superficies y mobiliario urbano de calidad, durables,
eéonémicos, asi como de facil mantenimiento y reposicién; '

En e] uso d::: materiales, se establece lo siguiente:

i Aceras: se promoveri la utilizacién de materiales permeables (adoquin
ecolégico), para una de las bandas verdes de las aceras de las vias locales como
minimo dentro de los tramos;

ii.  Ciclovia: se implementard la ciclovia a nivel de calzadas;
ii.  Mobiliario urbano: se implementara con materiales caracterizados por su
resistencia, asf como uso de dispositivos de eficiencia energética comprobada.

En los equipamientos, ademis de lo establecido anteriormente, se promoverd la
implementacién de disefios arquitecténicos, en atencién a lo siguiente;

i.  Implementacién de equipamientos/ espacios publicos con sistemas de retencién
y filtracién de agua;

1i.  Superficies permeables:
® Minimo el 50% de 4reas de los predios para equipamientos recreativo y deportes;
lii.  Siembra de especies nativas en 100%;

iv.  Implantacién de mobiliario urbano y sistemas de iluminacién con eficiencia
energética;

v.  Promocién de facilidades higiénicas y sanitarias, no solo en espacios cerrados
sino a equipamientos a cielo abierto;

vi.  Aplicacién de estrategias de disefio urbano sensible al agua; como:

Y5
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s Bandas verdes sobre aceras en Jongitud minima de 3,00 metros lineales por €l
ancho establecido por cada tipologia de via;

Seccidn sexta

NORMAS ESPECIFICAS PARA LA GESTION DE LOS TRATAMIENTOS
URBANISTICOS

Art. 31.- Normas especificas para la gestion de sectores de tratamiento de conservacion en
suelo de clasificacién rural.- La gestién de las unidades se realizard en base a las siguientes
normas genreales:

a) Queda prohibido todo tipo de habilitacién de suelo dentro de las quebradas, de suborde
superior y la franja de proteccion calculada en base a la normativa vigente;

b) Se permiten las acciones que fomenten la recuperacién de los canales de riego, quebradas
y para la estabilidad de los taludes;

Art. 32.- Normas especificas para la gestion de sectores de tratamiento de conservacion en
suelo de clasificacién urbano.- La gestion de las unidades, se realizard mediante las siguientes
normas generales: - ' " ' -

a) No se permitiréd la generacién de proyectos urbanisticos arquitecténicos especiales, que
modifiquen las asignaciones de uso 'y ocupacion generadas en la presente ordenanza.

b) Para cualquier intervencién en edificaciones inventariadas se requerira de un informe
previo de la autoridad competente.

"Art. 33.- Normas espeéiﬂcas para la gestién de sectores de consolidacién.- La gestion de las
unidades, se realizard mediante las siguientes normas generales:

a) Se permite la implementacién de proyectos urbanos y arquitectonicos de acuerdo a la
normativa del sector, asi como las actividades econémicas que sean compatibles con el
uso de suelo vigente.

b) Se permite la generacién de proyectos urbanisticos arquitecténicos especiales, bajo la
condicién de realizar los respectivos estudios de impacto a la movilidad, al ambiente y
los que sean necesarios de conformidad a la normativa vigente.

Art. 34.- Normas especificas para la gestién de sectores de desarrollo.- La gestién de las
unidades, se realizard mediante las siguientes normas generales:

a) Previo a cualquier proyecto de urbanizacién y de edificaciones, deberd incorporarse a la
estructura urbana existente, ademas de la infrestructuras, servicios y equipamientos
piblicos necesarios.

ATFt. 35.- Normas especificas para la gestion de sectores de desarrollo rural.- La gestién de
las unidades se realizard mediante las siguiente norma generale:
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