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RESOLUCION STHV-RT No. 008

EL SECRETARIO DE TERRITORIO HABITAT Y VIVIENDA
MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Que, el numeral 1 del articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, en concordancia
con el articulo 266 del mismo cuerpo normativo manifiesta que: “Los gobiernos municipales
tendran las siguientes competencias (...): 1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los
correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la
planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la
ocupacion del suelo urbano y rural...”;

Que, el literal f) del articulo 54 del Cdodigo Orgénico de Organizacidn Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COTADD), en concordancia con el literal f) del articulo 84 del mismo
cuerpo normativo, establece que es funcion del gobierno auténomo descentralizado
municipal entre otras: “... f) Ejecutar las competencias exclusivas y concurrentes reconocidas
por la Constitucion y la ley y en dicho marco, prestar los servicios y construir la obra publica
cantonal correspondiente, con criterios de calidad, eficacia y eficiencia, observando los
principios  de  universalidad, accesibilidad, regularidad, continuidad,  solidaridad,
interculturalidad, subsidiaridad, participacion y equidad..”;

Que, los literales a) y v) del articulo 87 del COOTAD establecen que son competencias del Concejo
Metropolitano entre otras: "..a) £/ ejercicio de la facultad normativa en las materias de
competencia del gobierno autonomo descentralizado metropolitano, mediante la expedicion
de ordenanzas metropolitanas, acuerdos y resoluciones; (...); v) "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...”

Que, el articulo 2 de la Ley Orgénica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito establece
que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito cumplira, entre otras, con las finalidades
de regular el uso y la adecuada ocupacién del suelo;

Que, el articulo 26 de la Ordenanza Metropolitana No.172, sancionada el 30 de diciembre de 201 1
que establece el régimen administrativo del suelo para el Distrito Metropolitano de Quito,
dispone que los proyectos urbanisticos arquitectdnicos especiales son instrumentos de
planificacién urbanistica arquitectonica de iniciativa pablica o privada susceptibles de
implementarse en lotes que relnan caracteristicas especificas, podran 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
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y espacios publicos, la imagen urbana y el paisaje, y contribuyan al mantenimiento de las
areas naturales;

Que, la Ordenanza Metropolitana No. 432 sancionada el 20 de septiembre de 2013 reformatoria de
la Ordenanza Metropolitana No.172 que establece el régimen administrativo del suelo para el
Distrito Metropolitano de Quito determina en la Disposicion Transitoria Cuarta que "La
Secretaria responsable del territorio, habitat y vivienda, en el plazo de 90 dias, a partir de la
sancién de este instrumento, emitira el reglamento que fije parametros objeticos para la
aprobacion técnica de los proyectos urbanisticos arquitectdnicos especiales”;

Que, los proyectos urbanisticos arquitectonicos objeto de requlacion a través del presente
reglamento aporta a la consolidacion del Distrito Metropolitano de Quito, fortaleciendo el
modelo territorial de centralidades urbanas con proyectos que contienen usos mixtos y la
provisién de espacios publicos para la ciudadania, en los que se promoveran los encuentros y
la interaccion social;

Que, mediante memorando DMPPS-284 de 26 de diciembre de 2013, el Arq. Wiadimir Rosero,
Funcionario Directivo de la STHV adjunta el proyecto de reglamento para la aprobacion de
Proyectos Urbanistico Arquitectonicos Especiales para que se proceda a la emision de la
respectiva resolucion, en sumilla inserta en el precitado memorando existe la autorizacion de
la maxima autoridad de la STHV para la expedicion de la referida resolucion ;

En uso de las atribuciones que le confiere la Disposicion Transitoria Curta de la Ordenanza No. 432
reformatoria de la ordenanza metropolitana No. 172, que establece el régimen administrativo del
suelo para el Distrito Metropolitano de Quito

EXPIDE:

REGLAMENTO QUE FIJA LOS PARAMETROS OBJETIVOS PARA LA APROBACION TECNICA
DE LOSPROYECTOS URBANISTICOS ARQUITECT

| CAPITULO I
! Seccién Primera
Consideraciones Generales

Articulo 1.- Objeto.- El presente reglamento tiene por objeto regular el proceso de aprobacion
técnica de los proyectos urbanisticos arquitectonicos especiales, de iniciativa publica o privada, a
| desarrollarse en el Distrito Metropolitano de Quito.

Articulo 2.- Ambito de aplicacién.- Las disposiciones del presente reglamento se aplican a los
proyectos urbanisticos arquitectonicos especiales a desarrollarse en el Distrito Metropolitano de

Quito.

Se entiende por tratamiento urbanistico a los instrumentos normativos que orientan de manera
diferenciada, las intervenciones que se puedan realizar en el territorio, el espacio publico y las
edificaciones segun las caracteristicas fisicas y las dindmicas del ambito de aplicacion, acorde al
| Modelo de Ordenamiento adoptado y por proyectos especiales, a los proyectos urbanisticos
| arquitectonicos especiales.
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Articulo 3.- Objetivos de los Proyectos Especiales.- Los proyectos especiales, deberan
cumplir con los siguientes objetivos:

a. Contribuir al cumplimiento de los las politicas contenidas en el Plan Metropolitano de
Ordenamiento Territorial, PMOT; Plan Maestro de Movilidad.

b. Impulsar el desarrollo sustentable del Distrito Metropolitano de Quito.

c. Generar las condiciones adecuadas para incentivar y promover el desarrollo econémico y
territorial del DMQ.

d. Aportar a la revalorizacion patrimonial y arquitecténica del DMQ.

Articulo 4.- Ubicacion de los Proyectos Especiales.- Los proyectos especiales podran
desarrollarse:

a) En suelo urbano;
b) En sectores en los que el uso del suelo propuesto por el proyecto especial sea permitido;

c) En sectores con tratamientos urbanisticos de nuevo desarrollo, de acuerdo a lo establecido en los
instrumentos de planificacion;

d) En sectores con asignacion de zonificacion especial; v,

e) En sectores donde el uso del suelo sea susceptible de modificacién en virtud del interés publico
del proyecto.

Articulo 5.- Aportes Urbanisticos.- Los proyectos especiales deberan generar aportes
urbanisticos, mejorar las contribuciones de areas verdes y espacios publicos de acuerdo a normas
urbanisticas especificas establecidas en el presente reglamento.

Articulo 6.- Clasificacién de los Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales.- para
efectos del presente reglamento los proyectos especiales se clasifican en las siguientes categorias:

1. Proyectos especiales con usos de suelo residencial;

2. Proyectos especiales con usos de suelo multiple, comercio y servicios, equipamiento;
3. Proyectos especiales de edificaciones industriales o parques industriales.

4. Proyectos especiales, ubicados en areas con clasificacion de suelo rural.

Articulo 7.- Actores de los Proyectos Especiales.- Los actores son las personas naturales o
juridicas, y entidades publicas que intervienen en el proceso de aprobacion de los proyectos

especiales, estos son: *}S
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1. El Promotor Inmobiliario: es la persona natural o juridica, pablica o privada, que ejecuta la obra
directamente o bajo contrato con terceros; asimismo, administra, promueve, habilita y
comercializa un proyecto y/o edificacion.

2. Los propietarios: son las personas naturales o juridicas, piblicas o privadas, que ejercen el
derecho de propiedad sobre el lote que sera objeto de los proyectos de habilitacién urbana o de
edificacion.

3. Profesionales responsables del proyecto: son los técnicos especializados responsables de los
estudios urbanisticos y constructivos.

4. La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda: es la instancia de la municipalidad metropolitana
encargada de la aprobacion técnica de los proyectos especiales.

5. Mesa Técnica: es una instancia técnica conformada por representantes de las entidades
competentes, tales como la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, la Secretaria de
Movilidad, la Secretaria de Ambiente; la EPMOP y otras entidades que de acuerdo a la

especificidad del proyecto especial se necesario incorporar. Las decisiones adoptadas por la
mesta técnica tienen un caracter resolutivo.

CAPITULO II
Normativa para el Desarrollo de Proyectos Especiales

Seccion Primera
Normativa General

Articulo 8.- Desarrollo por Etapas.- Los proyectos especiales se podran desarrollar por etapas.
La aprobaciéon de planos arquitectonicos y el licenciamiento se podran realizar de manera
independiente para cada una de las etapas.

Articulo 9.- Ausencia de Regulacién Urbana.- En los casos en los que el lote donde se va a
desarrollar el proyecto especial cuente con asignacion de zonificacion especial, la linea base de
asignacion urbanistica que servira de referencia para definir las caracteristicas urbanisticas del
proyecto, constituird las asignaciones de la zonificacién de los lotes colindantes al proyecto,
prevaleciendo la de mayor asignacion.

Articulo 10.- Altura de Edificacion.- La aitura de edificacion de los proyectos especiales sera
establecida en funcién del andlisis morfologico del sector donde se va a desarrollar el proyecto y del
| estudio de asoleamiento y de proyeccion de sombra de los edificios en distintas épocas del afio.
Cuando las edificaciones superen la altura de edificacion establecida en la normativa vigente para el
lote del sector inmediato donde se va a desarrollar el proyecto especial.

Articulo 11.- Formulacién de Estudios: Los promotores de los proyectos especiales formularan
estudios en los casos en los que se produzcan impactos a la estructura urbana, al ambiente y a la
movilidad, derivados de la magnitud de la edificabilidad y de la intensidad de los usos de suelo, en
los siguientes casos:

1. Formulacidn de Estudios Urbanisticos: se deberan formular estudios urbanisticos del area
de influencia del proyecto especial, cuando supere los 100.000 m? (10 Ha) de superficie o
el proyecto requiera un nimero igual o mayor a 200 estacionamientos. El area de
influencia sera establecida por la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda quien sera la
responsable de su aprobacion. El estudio urbanistico sera financiado por los promotores del
proyecto.
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Los contenidos minimos de los estudios urbanisticos son las siguientes:

=  Medio fisico: topografia, accidentes geograficos, clima, vientos etc. que permita aprovechar
y/o adaptarse a las condiciones donde esta ubicado el proyecto especial;

*  Estructura urbana: morfologia urbana del proyecto en relacién con su entorno; accesibilidad
e integracion vial del proyecto a la red vial del sector; integracién de las areas verdes a la
red verde urbana del sector;

= La obras y/o acciones necesarias para mitigar impactos a la estructura urbana, atribuibles
al desarrollo del proyecto especial.

2. Formulacion de Estudios de Impacto a la Movilidad: se deberan realizar estudios de
impacto a la movilidad del area de influencia del proyecto, cuando los requerimientos de los
proyectos especiales superen los 200 estacionamientos. El area de influencia sera
establecida por la Secretaria de Movilidad, quien sera la responsable de su aprobacion. El
estudio de impacto a la movilidad debera ser financiado por los promotores del proyecto.

Los contenidos minimos de los estudios de impacto a la movilidad son las siguientes:

=  Establecer los patrones de movilidad del area de influencia del proyecto y los impactos a la
movilidad del sector causados por el proyecto especial.

= Definir la red vial del proyecto especial, las caracteristicas funcionales de las vias que
componen el sistema vial y la adecuada integracion al sistema vial local

=  Precisar el nimero de estacionamientos necesarios para el adecuado funcionamiento del
proyecto especial, la sefializacion y mobiliario urbano de transporte.

=  Definir las obras y/o acciones necesarias para mitigar los impactos a la movilidad,
atribuibles al desarrollo del proyecto especial.

3. Formulacion de Estudios Ambientales: se deberan realizar los estudios ambientales de
conformidad con la normativa vigente, una vez que los proyectos especiales hubieren sido
aprobados en el Concejo Metropolitano. Los estudios ambientales aprobados deberan
presentarse previo al proceso de licenciamiento (aprobacién de planos arquitectdnicos) del
proyecto especial.

Articulo 12.- Impactos Producidos por Proyectos Especiales.- Todos los impactos
producidos por la implantacion de un proyecto especial, sean estos de impacto a la estructura
urbana, a la movilidad y/o al ambiente, deberan ser mitigados de acuerdo a lo determinado en los
estudios técnicos realizados por el promotor, previamente aprobados por la entidad administrativa
competente. Los costos de los estudios, las acciones y obras de mitigacion de impactos, deberan
ser asumidos por los promotores del proyecto especial y en ningln caso podran ser considerados
como contribuciones.

Secciéon Segunda
Normativa para el Desarrollio de Proyectos Especiales

"o,

Garcia Moreno N2-57 y Sucre | (593 2) 3952300, Fax 2580813 | hitp//wwwd quito gqob ec




de Acuerdo al Uso del Suelo

Articulo 13.- Proyecto Especiales a Desarrollarse con Uso de Suelo Residencial.- Se
podran desarrollar proyectos especiales con uso de suelo residencial en lotes con clasificacion de
suelo urbano o en sectores que cuenten con asignacion de zonificacion especial (zonas de
promocion) o en areas rurales con tratamiento urbanistico de nuevo desarrollo.

Los proyectos especiales con uso de sueio residencial deberan cumplir con las siguientes
regulaciones:

1. Area Minima de Implantacion: los proyectos especiales con edificaciones residenciales
ubicados en areas de centralidad, se desarrollaran en lotes con una superficie mayor o
igual a 4.000 m% los proyectos especiales ubicados en las parroquias urbanas se
desarrollaran en lotes con una superficie mayor o igual a 10.000 m? vy, los proyectos
especiales de ubicados en las parroquias rurales, se desarrollaran en lotes con una
superficie mayor o igual a 100.000 m?.

2. Usos de Suelo: en los proyectos especiales con uso de suelo residencial, podran desarrollar
areas con uso de suelo multiple. El drea maxima de ocupacion con uso de suelo muiltiple
sera el 30% del area util de terreno urbanizado.

3. Al menos el 10% de la oferta de uso residencial generado, sera calificado como vivienda de
interés social, VIS, por la entidad competente.

4. Edificabilidad: los proyectos especiales podran como maximo incrementar un 100% la
edificabilidad global asignada por la regulacion vigente en el sector.

5. Lote minimo: en los proyectos especiales con uso de suelo residencial el lote minimo sera
menores a 400 m? en las parroquias urbanas y 600 m? en las parroquias rurales.

6. Fraccionamiento en Macro Lotes: en los proyectos especiales se podra plantear un
fraccionamiento en macro lotes, pudiéndose en su interior desarrollar conjuntos
habitacionales en parte o en la totalidad del lote, estos podran ser declarados en propiedad
horizontal. En estos casos el promotor debera prever una o mas vias publicas integradas a
la red vial del sector.

Seccion Tercera

Proyectos Especiales a Desarrollarse con Usos de Suelo de Comercio y Servicios;
Equipamiento o Uso Miuiltiple

Articulo 14.- Ubicacién.- Se podran desarrollar proyectos especiales con usos de suelo de
comercio y servicios, equipamiento o uso muiltiple en lotes con clasificacion de suelo urbano o en
sectores que cuenten con asignacion de zonificacion especial (zonas de promocién) o en areas
rurales con tratamiento urbanistico de nuevo desarrolio.

1. Proyectos Especiales a Desarrollarse con Usos de Suelo de Comercio y Servicios: los
proyectos especiales de edificaciones con uso de suelo de comercio y servicios se desarrollaran
sujetandose, a mas de la normativa vigente, a las siguientes regulaciones:

a) Area Minima de Implantacién: se implantaran en lotes con una superficie mayor o igual a 4.000
m? y menor a 10.000 m? siempre y cuando se encuentren ubicados en areas de centralidad
determinado en el PMOT y en lotes mayor o igual a 10.000 m?, en los sitios determinados en el
presente reglamento.

b) Usos de suelo permitidos: los usos de suelo permitido son: comercios especializados, servicios
especializados, oficinas administrativas, alojamiento, comercio y servicios, venta vehiculos y
maquinaria liviana, centros de comercio, venta vehiculos y maquinaria pesada y, centros
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comerciales, el detalle de las actividades de cada uso de suelo se encuentra contenido en el Cuadro
N° 9 del anexo de la Ordenanza 171.

c) Edificabilidad: los proyectos especiales de comercio y servicios podran como maximo incrementar
un 50% la edificabilidad, en relacién a la asignada por la regulacién vigente en el sector. Tendran
un COS maximo en planta baja del 60% del area total del lote.

d) Los centros de comercio que por su dimension generan mayor impacto urbano, cumplirdn con
retiros frontales de 10 metros y retiros laterales y posteriores de 6 metros. Los retiros deberan
integrarse al espacio publico.

2. Proyectos Especiales a Desarrollarse con Usos de Suelo de Equipamiento.- Los
proyectos especiales de edificaciones con uso de suelo de equipamiento se desarrollaran
sujetandose a las siguientes regulaciones:

a) Area Minima de Implantacnon se implantaran en lotes con una superficie mayor o igual a 4.000
m’? y menor a 10.000 m?, siempre y cuando se encuentren ubicados en areas de centralidad
determinado en el PMOT y en lotes con una superficie mayor o igual a 10.000 m? en los sitios
determinados en el presente reglamento.

b) Usos de suelo permitidos: los usos de suelo permitidos son: equipamientos de servicios sociales,
tales como: educacion, salud, bienestar social, cultura, recreacién y deporte y, religioso. Y
equipamientos de servicios publicos: seguridad ciudadana, servicios de administracién publica,
servicios funerarios y de transporte. El detalle de las actividades de cada uso de suelo se encuentra
contenido en el Cuadro N° 9 del anexo de la Ordenanza 171.

c) Edificabilidad: los proyectos especiales podran como maximo incrementar un 100% la
edificabilidad asignada por la regulacion vigente en el sector, previo al pago de las contribuciones
especiales correspondientes. Tendran un COS maximo en planta baja del 60% del area total del
lote. Deberan sujetarse a los retiros contenidos en la regulacion vigente y podrén integrarse a vias
0 espacios plblicos dandoles continuidad.

3. Proyectos Especiales a Desarrollarse con Usos de Suelo Muiltiple.- Los proyectos
especiales de edificaciones con uso de suelo multiple se desarrollaran sujetandose a las siguientes
regulaciones:

a) Area Minima de Implantacnon se implantaran en lotes con una superficie mayor o igual a 4.000
m? y menor a 10.000 m?, siempre y cuando se encuentren ubicados en areas de centralidad
determinado en el PMOT y en lotes con una superficie mayor o igual a 10.000 m?, en los sitios
determinadas en el presente reglamento.

b) Usos de suelo permitidos: los proyectos especiales con usos de suelo mdltiple podran combinar
usos de suelo de comercio y servicios, equipamientos y usos residenciales. En estos proyectos se
debera contemplar, como minimo, una oferta de vivienda correspondiente al 30% del area (til del

terreno urbanizado.

c) Edificabilidad: los proyectos especiales podran como maximo incrementar un 100% la
edificabilidad asignada por la regulacion vigente en el sector, previo al pago de las contribuciones
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especiales correspondientes. Tendran un COS méaximo en planta baja del 50% del area total del
lote. Deberan sujetarse a los retiros contenidos en la regulacion vigente y podran integrarse a vias
0 espacios plblicos dandoles continuidad.

Seccion Cuarta
Proyecto Especiales a Desarrollarse con Uso de Suelo Industrial

Articulo 15.- Ubicacién.- Los proyectos especiales con edificaciones industriales o parques
industriales, se podran desarroliar Unicamente en areas con asignacion de uso de suelo industrial
i en la normativa vigente. En estos proyectos se privilegiara el manejo ambiental y los tratamientos
sustentables, debiendo cumplir con las siguientes determinaciones:

a) Area Minima de implantacion: los proyectos especiales con uso de suelo industrial se deberan
desarrollar en una superficie mayor o igual a 100.000 m? (10 Ha) de area util urbanizable.

b) Usos de suelo y compatibilidad de usos de suelo: a mas de los usos de suelo industrial se
permitiran usos de suelo de administracion, comercio y servicios en un area maxima del 20% del
area (til del terreno urbanizado. En proyectos con uso de suelo Industrial de alto riesgo (14), los
usos de suelo complementarios podran contemplar: seguridad, estacion de bomberos, gasolineras,
centros de desarrollo infantil, restaurantes, bancos.

| ¢) Con excepcion de proyectos especiales con uso industrial de alto riesgo (I4), los usos industriales
| de mediano y alto impacto, 12 e I3, seran compatibles.

d) Usos de suelo prohibidos: se prohibe el uso residencial u otros usos que no sean compatibles
con el uso de suelo industrial.

| e) Edificabilidad: los proyectos especiales con uso de suelo industrial tendran un COS maximo en
| planta baja del 70%, el célculo del COS y los retiros se sujetaran a la normativa metropolitana
i vigente.

f) Altura de Edificacion: la altura maxima de edificacion en naves industriales serd 24 metros. En los
usos de suelo complementarios de administracion, comercio y servicios, la altura maxima sera 2
pisos, 8 metros, pudiéndose solicitar el incremento de altura de edificacion hasta por 4 pisos
adicionales previo el pago de la contribucién especial por suelo creado. En ningun caso se podra
superar una altura maxima de edificacion de 6 pisos, 24 metros.

g) Para infraestructuras no habitables que formen parte del proceso industrial y que superen los 24
metros, la altura de edificacion deberd ser aprobada por la Secretaria de Territorio Habitat y
Vivienda, con base a un informe técnico justificativo por parte del promotor.

h) Sistema Vial: la conformacién del sistema vial debera ser jerarquizada y considerara la
continuidad e integracion en el viario del entorno del proyecto. Se contemplaran vias colectoras, su
ancho minimo sera de 21,60 metros y vias Locales Tipo C, su ancho minimo sera de 16 metros.

i) Estacionamientos: los proyectos especiales con uso de suelo industrial deberan contar con una
4rea de estacionamiento suficiente para albergar, dentro de su terreno, a los vehiculos (autos,
bicicletas, transporte de personal, motos, camiones y otros) que su operacion requiera para su
personal, directivos, visitantes, clientes, y otros, para no invadir otras areas fuera de su propiedad.

j) Formulacién de Estudios: Los proyectos especiales con uso de suelo industrial deberan presentar
de forma obligatoria: estudios de impacto vial, estudios de impacto ambiental y estudios de
. seguridad integral, los que seran aprobados por las entidades competentes.
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k) Tratamientos sustentables: los proyectos especiales con uso de suelo industrial consideraran
tratamientos sustentables en su disefio, en todas las etapas construccion y en la provision de

servicios basicos.

I) Estimulos tributarios y no Tributarios: sin perjuicio de las exoneraciones contempladas en la ley,
los promotores de proyectos industriales, al amparo del Art. 498 del Cédigo Orgéanico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, COOTAD, deberan pagar el 50% los
valores que corresponda cancelar a los diferentes sujetos pasivos de los tributos establecidos en el
COOTAD. Este beneficio tendra un plazo de 10 afios improrrogable. En caso de revocatoria,
caducidad, derogatoria o, en general, cualquier forma de cese de la vigencia de la presente
ordenanza, los nuevos valores o alicuotas a regir no podran exceder las cuantias o porcentajes
establecidos en la Ley.

m) Los proyectos especiales podran establecer mediante ordenanza la prohibicién de cambio de uso
de suelo, por un periodo de hasta 99 afios.

n) Reglamento Interno: los proyectos especiales de parques industriales contaran obligatoriamente
con un Reglamento Interno que detalle disposiciones especificas de cumplimiento obligatorio para
los propietarios de los lotes industriales y areas complementarias, en cuanto al cumplimientos de
los tratamientos sustentables, conservacion de la imagen urbana y la mantencion en buenas
condiciones de las areas verdes y el espacio publico. El Reglamento no es parte constitutiva de la
Ordenanza del Parque Industrial ni puede constituirse como anexo de la misma.

Seccién Quinta
Proyectos Especiales a Desarrollarse en Areas con Clasificacién de Suelo Rural

Articulo 16.- Ubicacion.- Se podran desarrollar proyectos especiales, en areas rurales con usos
de suelo de Recursos Naturales Renovables y de Proteccion Ecoldgica, siempre que cumplan con las
siguientes determinaciones:

1. Proyectos Especiales a Desarrollarse en Areas con Uso de Suelo de Recurso Natural
Renovable: Se podran desarrollar proyectos especiales ubicados en areas con uso de suelo de
recurso natural renovable.

a) Area Ml'nir2na de implantacion: los proyectos especiales se desarrollaran en un area mayor o igual
a 100.000 m%;

b) Usos de Suelo: se podra desarrollar proyectos especiales con usos de suelo residencial
unicamente en areas con tratamiento urbanistico de nuevo desarrollo y edificaciones industriales
articulados a procesos productivos, con las siguientes actividades: manufacturas de mermeladas,
salsas, pasteles y similares; molinos artesanales e industriales de granos, procesamientos de
cereales y procesamiento de frutas y legumbres.

c) En areas de uso de suelo de recurso natural renovable se podran promover proyectos especiales
con los siguientes equipamientos: l




= Educativo: educacién bdsica, y superior; institutos de educacion técnica (superior) y
especial, centros de capacitacion laboral, investigacion y experimentacion, centros
artesanales y ocupacionales, escuelas taller. Centros de interpretacion de la naturaleza:
museo ecoldgico, jerdin botanico.

= Bienestar Social: centros de formacion juvenil y familiar, aldeas educativas, asilos de
ancianos, centros de reposo, orfanatos; albergues de asistencia social y centros de
proteccion de menores.

= Recreativo y Deportivo: estadios, gimnasios, piscinas, escuelas deportivas, polideportivos,
coliseos, centro de espectdculos, plazas de toros; centros recreativos y/o deportivos
publicos y privados, karting y galleras.

= Seguridad: cuartel de policia; instalaciones y cuarteles militares.
= Religioso: conventos, centros de retiro

= Administracion publica: representaciones diplomaticas, consulados, embajadas y
organismos internacionaies; sedes principales de entidades publicas y centros
administrativos del nivel nacional, provincial y distrital.

= Servicios funerarios: cementerios.
= Transporte: terminales de transporte y terminales de transferencia de transporte publico.
| d) Se podran promover proyectos especiales con los siguientes usos de comercio y servicios:

= Comercio basico: restaurantes; galerias de arte, comidas rapidas.

= Comercio especializado: centros de reacondiciona miento fisico y servicios vinculados con la
salud y la belleza (SPA); artesanias; renta de vehiculos; estaciones de servicio con
lavadoras de autos.

* Alojamiento: hostales, hosterias, mesones, hotel-albergue, cabafias ecoldgicas,
campamentos, refugios. Hoteles, complejos hoteleros sin centros comerciales y de
servicios, apart hotel.

= Centros de diversion: salones de banquetes y recepciones;

= Centros de comercio: mercados tradicionales y centros de comercio popular;

= Centros comerciales: Central de abastos. Comercio mayorista

e) Edificabilidad: en proyectos que se promuevan en usos de suelo de Recurso Naturales
. Renovable, se permitird un COS en planta baja maximo del 35% del area total del lote.

f) Altura de Edificacion: la altura maxima de edificacion sera 2 pisos, 8 metros, para los proyectos
de usos residenciales, equipamiento, comercio y servicios, con excepcién de centros recreativo y
deportivo, seguridad, servicios funerarios, transporte y centros de diversion, los cuales podran
tener una altura superior a la establecida en funcion de los usos de suelo, en estos casos la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, aprobara la altura de edificacion.

g) Criterios de Aprobacion: para la aprobacion de proyectos especiales se consideraran los
siguientes criterios:

* La capacidad de prestacion de servicios basicos (agua, alcantarillado, energia eléctrica) del
proyecto;

s
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= Los impactos generados: urbanisticos, a la movilidad y/o ambientales atribuibles al
proyecto, derivados de su escala y del tipo de actividades a desarrollarse;

» La adecuada accesibilidad: su articulacion a la red vial principal; la geometria y estado de
las vias de acceso, el tipo de trasporte que requiere el proyecto, la existencia de transporte
publico, la distancia al sistema vial principal y los posibles impactos a las zonas pobladas.

Los proyectos deberan desarrollarse preferentemente cercano a la red vial principal de la
zona.

* Los aportes urbanisticos, que mejoren las contribuciones de areas verdes y espacios
publicos, el paisaje y contribuyan al mantenimiento de las areas naturales.

2. Proyectos Especiales a Desarrollarse en Areas con Uso de Suelo de Proteccién
Ecoldgica.- Se podran desarrollar proyectos especiales ubicados en areas con uso de suelo de
proteccion ecoldgica, con los siguientes regulaciones:

a) Area Minima de implantacion: los proyectos se desarrollaran en un area mayor o igual a 100.000
m?;

b) Usos de Suelo: se podra promover proyectos especiales con los siguientes equipamientos:

* Educativo: Centros de interpretacion de la naturaleza: museo ecoldgico, jardin botanico,
centros de investigacion y experimentacion.

= Seguridad: instalaciones y cuarteles militares.
= Servicios funerarios: cementerios.
¢) Se podran promover proyectos especiales con los siguientes usos de comercio y servicios:

= Comercio basico: restaurantes con venta restringida de bebidas alcohdlicas; galerias de
arte, café net y similares, comidas rapidas,

= Comercio especializado: centros de reacondicionamiento fisico y servicios vinculados con la
salud y la belleza (SPA);

= Alojamiento: hostales, hosterias, mesones, hotel-albergue, cabafias ecoldgicas,
campamentos, refugios. Hoteles, complejos hoteleros sin centros comerciales y de

servicios, apart hotel.
= Centros de comercio: mercados tradicionales y centros de comercio popular;

d) Edificabilidad: en proyectos que se promuevan en usos de suelo de Recurso Naturales
Renovable, se permitira un COS en planta baja maximo del 10% del area total del lote.

e) Altura de Edificacion: la altura maxima de edificacion sera 2 pisos, 8 metros.

f) Criterios de Aprobacion: para la aprobacion de proyectos espeaales se consideraran los

1

siguientes criterios:




« La capacidad de prestacién de servicios basicos (agua, alcantarillado, energia eléctrica) del
proyecto;

= Los impactos generados: urbanisticos, a la movilidad y/o ambientales atribuibles al
proyecto, derivados de su escala y del tipo de actividades a desarrollarse;

« La adecuada accesibilidad: su articulacién a la red vial principal; la geometria y estado de
las vias de acceso, el tipo de trasporte que requiere el proyecto, la existencia de transporte
publico, la distancia al sistema vial principal y los posibles impactos a las zonas pobladas.

Los proyectos deberén desarrollarse preferentemente cercano a la red vial principal de la
zona.

» Los aportes urbanisticos, que mejoren las contribuciones de areas verdes y espacios
publicos, el paiszje y contribuyan al mantenimiento de las areas naturales.

= Para proyectos especiales ubicados en areas de proteccion ecoldgica: practicas
sustentables, autoabastecimiento de servicios basicos; tratamientos paisajisticos, gestion
hidrica sustentable, recuperacion de ecosistemas y materiales a ser utilizados.

CAPITULO II
Sistemas Colectivos de Soporte

Articulo 17.- Sistemas Coiectivos de Soporte.- Los Sistemas Colectivos de Soporte se
componen de las redes y servicios bésicos, el sistema vial, el sistema de espacio pulblico y areas
verdes. La planificacion I2 otorga prevalencia a los sistemas colectivos de soporte por su capacidad
para habilitar y estructurar el territorio.

Objetivos.- Los Sistemas Colectivos de Soporte se componen del sistema vial, las redes y servicios
bésicos, el sistema de espacio publico y la red de areas verdes.

Los sistemas colectivos de soporte cumpliran las siguientes determinaciones:

a) Adecuar la capacidad de carga de las redes y servicios basicos para soportar la demanda
del proyecto;

b) Integrar el proyecto a los sistemas generales de servicios basicos, movilidad, espacio
publico y red verde urbana de la zona;

c) Mejorar la funcionalidad y calidad de los sistemas locales de movilidad, espacio publico y
L areas verdes.

En todos los proyectos especiales o en procesos de urbanizacion se deberan reservar, como espacio
publico, las areas para los siguientes sistemas colectivos de soporte:

a) Servicios basicos: se deberan reservar como espacio publico las areas utilizadas por los sistemas
de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica y telecomunicaciones.

b) Espacio publico: se deberan reservar como espacio publico las areas utilizadas por la red vial, la
red verde urbana y la red de potencial ecolégico, tales como, las areas de conservacion, de rios,
quebradas y taludes, asi como las dreas de afectacién por el paso oleoductos, poliductos, redes de
alta tension, acueductos, canales de riego, etc.

&
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¢) Los servicios publicos de los proyectos especiales se construiran a costo del promotor, segun las
regulaciones y especificaciones técnicas de la municipalidad y/o empresas competentes, se
ejecutaran con base a los sistemas y planos aprobados por cada entidad responsable.

Articulo 18.- Servicios Basicos.- Los servicios basicos deberan respetar las siguientes
regulaciones:

a) Agua Potable y no potable: para la aprobacion técnica de los proyectos especiales se debera
adjuntar el certificado de factibilidad de servicio, considerando la demanda de agua potable del
proyecto especial, el certificado sera emitido por la entidad administrativa competente.

b) Los sistemas de agua potable permitiran la reutilizacion de las aguas lluvias, de lavabos y de
duchas para usos de riego y limpieza de espacios publicos, para ello se deberd implementar
depdsitos de almacenamiento de aguas lluvia, recicladas o freaticas.

¢) En proyectos especiales con uso de suelo industrial se podra implementar redes de agua no
potable, utilizando aguas subterraneas (freaticas) o recicladas, para ciertos procesos industriales.

d) Alcantarillado: para la aprobacion técnica de los proyectos especiales se debera adjuntar el
certificado de factibilidad de servicio emitido por la entidad administrativa competente.

e) Los proyectos especiales, a mas de la normativa vigente se sujetardn a las siguientes
determinaciones:

= Disefiar sistemas separados de aguas residuales y de zguas lluvias (incluye sistema de
drenaje) que permita realizar el tratamiento de depuracién de aguas lluvias para su
reutilizacion.

* En los proyectos especiales con usos de suelo industrial se deberd prever sistemas
separados de aguas residuales sanitarias y aguas residuales industriales. Se contemplara al
interior de cada lote un sistema de alcantarillado independiente, de tal forma que se
puedan construir el o las plantas de tratamiento de aguas residuales, sanitarias e
industriales.

* Los proyectos especiales industriales deberan contemplar tecnologias para el tratamiento
de aguas residuales industriales, especialmente en sectores tales como: ceramicas,
productos quimicos, textiles, agro alimentos, tratamiento de lixiviados, curtidos, metales,
etc. que garantice el vertido de aguas residuales a cauces o a redes de alcantarillado en
parametros aceptables. Deberan adoptar criterios de regeneracion de las aguas residuales
que permiten su reutilizacion.

e) Recoleccion de basura: el sistema de recoleccién de basura contard con la aprobacion de la
entidad administrativa competente. En los proyectos especiales se implementara un sistema de
clasificacion y contenerizacion basura, lo contenedores de basura seran de facil acceso para los
usuarios y carros recolectores.

f) Energia Eléctrica y telecomunicaciones: los promotores a su costo dotaran de la energia eléctrica
y telecomunicaciones necesarias para el desarrollo integral del proyecto y dotaran de alumbrado
publico a la red vial, red verde urbana y espacio publico. ‘e(
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3) Los proyectos especiales deberén soterrar a su costo las instalaciones eléctricas y de
telecomunicaciones, como medida de mitigacion al impacto paisajistico y en su instalacion se
:deberé prever elementos de integracion paisajistica, como el uso de vegetacion, el control de
|visuales, iluminacion, cromatism.o, etc. Los armarios o cajas de telefonia y comunicaciones deberan
I

empotrarse en muros o ubicarse en sitios que no obstaculicen la circulacion peatonal.

I

Articulo 19.- Espacio publico.- Los espacios publicos son areas de articulacién territorial de
acceso universal y uso cotidizno. generan identidad y contienen una multiplicidad de actividades de
descanso recreacién y deporte. E! Sistema de Espacio Publico se compone por espacios de

\permanencia y transicion como ejes vieles, plazas, plazoletas, parques, areas verdes, areas
deportivas, areas ecoldgicas, etc.

Se debera prever una buena ia calidad del espacio publico, a partir de su disefio, la correcta
seleccién de materiales, la disposicién de sus diferentes elementos urbanos y la adaptacion de los
espacios a las condiciones climatoldgicas de la zona, creando espacios de sombra o de proteccion
contra la lluvia. Se deberan evitar espacios ocultos 0 poco iluminados, implantar elementos urbanos
y vegetacion que garanticen ia conexién de los diferentes espacios, evitando discontinuidades o
1zonas aisladas.

Articulo 20.- Mobiliario Urbano.- La provision y ubicacién de mobiliario urbano cumplira con lo
' establecido en las Normas de Arquitectura y Urbanismo del Municipio del Distrito Metropolitano de
| Quito y adicionalmente se deberd cumplir las siguientes caracteristicas: disefios comodos y
| eficientes, uso de materiales amigables con el medio ambiente y colocacion de receptores de
|papeles o de basura en la zona blanda de las aceras, con caracteristicas especiales para

| clasificacion de desechos con e! propdsito de ser reciclados.

Articulo 21.- Red verde urbana.- Debera concebirse como espacios destinados especialmente a
la recreacion pasiva, contardn con una amplia cobertura vegetal que provea espacio de sombra y
mejore la calidad del aire, complementariamente se podra contemplar plazas y canchas deportivas.

En la concepcion de las areas verdes se debera prever la continuidad e integracién en la red verde
urbana zonal y/o a los corredores ecolégicos (rios y quebradas) existentes, asi como a la red verde
de escala superior. En los casos en los que por los lotes atraviesen corredores ecoldgicos, los
promotores deberan integrar tratamientos ambientales y paisajisticos.

En todos los casos las areas verdes deben localizarse frente a una via plblica de acceso universal.
No se permitira su localizacion en espacios que pudieran privatizar su uso.

En los proyectos especiales se entregara a la municipalidad entre el 10% y el 20% del area util del
terreno urbanizado, en calidad de contribucién de areas verdes y comunales. Para los casos en los
que los promotores de proyectos especiales soliciten mayor edificabilidad a la establecida, el
porcentaje a ser entregado a ia municipalidad seréd proporcional a ia edificabilidad adicional. El
calculo de las areas verdes sera proporcional al porcentaje adicional de edificabilidad (COS total)
otorgado por la municipalidad, utilizando la siguiente formula:

AV = 10 + (P/10)

| Dénde:

AV: es el porcentaje a ser entregado a la municipalidad

| p: es el valor absoluto del porcentaje adicional de edificabilidad.

10: es el valor absoluto del porcentaje minimo a ser entregado a la municipalidad
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Dentro de este rango establecndo, no se consideraran a los bordas de quebrada y sus areas de
proteccion, riberas de los rios y areas de proteccion, zonas de riesgo y areas de proteccion
ecolégica o en lotes cuyas caracteristicas morfoldgicas no permitan su utilizacion como espacio

publico.

En el caso que se plantee mas de un area verde, el 30% de las areas verdes debera estar
concentrado y el resto podra distribuirse en lotes con un area minima de 1.000 m?. Las areas
verdes deberan estar ubicadas a una distancia minima de 50 metros del borde de rios y quebradas.
La distancia maxima de accesibilidad serd de 300 metros lineales medidos desde el centroide de
cada manzana al centroide del area verde mas cercana.

Los proyectos con uso de suelo industrial ubicados junto a zonas con usos de suelo residencial,
deberan considerar al menos 25 metros de areas de amortiguamiento ambiental hacia aquellos
linderos con frente a usos de suelo residencial. Se disefiaran como parques lineales y contaran con
una amplia cobertura vegetal y arbdrea en los que adicionalmente se podran implantar canchas
deportivas.

Las areas de amortiguamiento ambiental se entregaran a la municipalidad en calidad de
contribucion de areas verdes y deberan ser espacios publicos de acceso universal. En ningin caso
las &reas de amortiguamiento ambiental seran menores al 10% del area (til del terreno urbanizado
y de ser necesario alcanzara como maximo el 20% del area util del terreno urbanizado, en este
caso se debera ajustar el ancho del drea de amortiguamiento.

Articulo 22.- Sistema de Movilidad.- El sistema deberé privilegiar la movilidad sostenible de
bienes y personas, privilegiando el uso del transporte publico, ios modos alternativos de transporte
y el mejoramiento de las condiciones ambientales de sus distintos componentes.

Para su aprobacion, los proyectos especiales deberan presentar el estudio de impacto a la
movilidad aprobado por la entidad técnica competente, siempre y cuando el proyecto demande mas
de 200 estacionamientos. Los estudios deberan definir los impactos a la movilidad y establecer sus
medidas de mitigacion. Las medidas de mitigacion a la movilidad, atribuibles al impacto del
proyecto seran de obligatorio cumplimiento y sus costos deberén ser cubiertos por los promotores.

Sistema vial.- La red vial de los proyectos especiales deberd ser aprobada por la entidad técnica
competente, para ello se realizaran estudios de movilidad que establezca un correcto
dimensionamiento de la red vial interna.

Los proyectos especiales, a mas de cumplir con las regulaciones vigentes deberan cumplir con las
siguientes determinaciones:

» La red vial debera prever soluciones al trafico vehicular, peatonal y de ciclovias y contaran
con soluciones a los cruces vehiculares y peatonales en intersecciones, estaran provistos de
sefializacion horizontal y vertical y equipamiento urbano.

* Los proyectos especiales afectados por la red vial, con vias arteriales o colectoras,
entregaran a la municipalidad gratuitamente hasta en 10% del area total del lote, por

efectos de la afectacion.
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« Cuando se trate de vizs ce cuatro carriles, el promotor debera ceder y financiar la
construccion de dos carriles con sus respectivas aceras, incluidos los carriles de refugio de
. ingreso al proyecto desde ia via arterial 0 colectora respectiva.

« Cuando se trate de vias de cos carriles, el urbanizador debera ceder y financiar la
construccion del carril y acera que da frente al proyecto especial. Si ambos carriles afectan
al lote del proyecto especial, el promotor deberd ceder y financiar la construccion de los
dos carriles, con sus respeciivas aceras.

» Cuando se trate de vias de un carril debera ceder y financiar la construccion del medio
carril y la acera que dc frente al proyecto especial.

= El promotor tiene la obligacion legal de construir y entregar gratuitamente al Municipio
todas las vias resuitantes dei proceso de urbanizacion.

Aceras: En el desarrollo del proyacio, ias aceras deberan mantener un ancho minimo de 3 m e
incluir encepado, arbolado, mobiliario urbano e iluminacién. Las aceras se desarrollaran con base a
las siguientes determinaciones.

= Superficie continua, sin obstaculos a la circulacién de personas y/o vehiculos de traccién
humana.
= Deberan arborizarse d= preferencia con el uso de especies nativas.

« Realizarse con materiales antideslizantes que eviten riesgo para los peatones bajo diversas
condiciones climaticas.

« Facilidades de accesibilidad para los peatones, primordialmente con discapacidades, coches
de nifios o sillas de ruedas, principalmente en las zonas de seguridad y/o cruces de calles.

= Facilidades de accesibilidad nara los peatones, especialmente con discapacidades, coches
de nifios o sillas de ruadas, principalmente en las zonas de seguridad y cruces de calles.

= El disefio y tratamienic de aceras podra ser modificado por el proyectista sin disminuir el
ancho normativo de la via.

» Para facilitar el flujo peatonal e integrar la circulacion entre las areas de mayor actividad, se
debera construir pasos peatonales elevados sobre la via pablica, respetando las alturas
minimas requeridas, incrementando la seguridad vial y calidad del espacio urbano para el
peatén. De acuerdo al plano No. 5 anexo a esta Ordenanza.

Estacionamientos.- el nimero de estacionamientos sera establecido con base a la normativa

. metropolitana vigente o a los respectivos estudios de movilidad. En la dotacion de estacionamientos

el proyecto observara lo dispuesto en la normativa metropolitana vigente. Los estacionamientos
seran localizados en subsuelos y/o en superficie, se ubicaran estacionamientos temporales y de
servicio. Del total de estacionamientos se contemplara 1 por cada 25 estacionamientos para
discapacitados; se proporcionarén estacionamientos para motos y bicicletas correspondientes al 1%
para cada caso, del total de viajes establecidos en el estudio de movilidad.

Para la determinacién de las plazes de estacionamiento requeridas para visitantes, el proyecto
debera justificar la demanda, considerando el tiempo de permanencia y la tasa de rotacion de cada
plaza.

El ingreso y salida peatonal a los estacionamientos se realizara mediante escaleras ubicadas al
interior de las edificaciones. Cuando se ubiquen estacionamientos en subsuelo debajo de plazas o

Ix
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espacio publico, se localizaran salidas peatonales de emergencia de acuerdo a la normativa
metropolitana vigente.

En caso de preverse estacionamientos en superficie, se debera contemplar la utilizacién de
adoquines ecoldgicos en una superficie minima del 30% del area de estacionamiento.

Vias Peatonales, aceras y Ciclovias.- La red de vias peatonales y ciclovias de los proyectos
especiales debera ser aprobada por la entidad técnica competente. Deberan cumplir con la
normativa metropolitana vigente.

Paradas de Transporte Publico.- La paradas de transporte publico de los proyectos especiales
debera ser aprobada por la entidad técnica competente. A mas de cumplir con la normativa
metropolitana vigente, deberan cumplir con las siguientes determinaciones:

» Localizar las paradas de transporte publico respondiendo a un principio de centralidad
(dando servicio a areas de mayor densidad) y de accesibilidad universal.

= Potenciar la intermodalidad con sistemas de transporte alternativo, como la bicicleta, con
los itinerarios peatonales o con estacionamientos disuasorios.

» Habilitar plataformas sobre la calzada con el fin de no afectar a los recorridos peatonales.

* En lo posible se incluira placas solares de generzcion de energia eléctrica para su
iluminacion y cuando se localicen en aceras mayores a 2,40 metros se instalaran
marquesinas de proteccion de los usuarios. Estarén ejuipadas con asientos, iluminacion,
papelera e informacion.

CAPITULO III

Procedimiento y Requisitos para la Aprohacion de los
Proyectos Especiales

Articulo 23.- Fases del proceso para la aprobacion de los proyectos especiales.- Para la
aprobacion de los proyectos urbanisticos arquitectonicos especialzs se deberd seguir el siguiente
proceso:

Anélisis de factibilidad de los proyectos especiales

Analisis y concertacion de la propuesta urbanistica

Andlisis y concertacion del sistema vial y determinacion de impacto a la movilidad
Adopcion de tratamientos eco — ambientales

Determinacion de los aportes urbanisticos

Elaboracién del proyecto de Ordenanza

N9 on s wN e
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Andlisis de factibilidad de los provectos especiales: tiene por objeto verificar, de manera preliminar,
si existen las condiciones técnicas (localizacion, clasificacion del suelo, topografia, afectaciones,
factibilidad de servicios) v juridicas (tenencia del suelo), que posibiliten el desarrollo de un
proyecto urbanistico arquitecicnico especial.

Andlisis de determinantes urbanisdcas: tiene por objeto analizar y concertar el tratamiento que se
conceden a determinantes uibanisticas, tales como: topografia, localizacion parcial o total del
proyecto especial en zonas de proceccion (patrimonial o natural), o en zonas de riesgos mitigables;
o cuando son atravesadas o cclindan con rios, quebradas o taludes y otras.

Andlisis de la propuesta urbanistica: tiene por objeto analizar y concertar, las caracteristicas
especificas del planteamiento urbanistico: usos de suelo, edificabilidad (altura de edificacion, lote
minimo y forma de ocupacion dei suzlo), sistemas colectivos de soporte (sistema vial, servicios
basicos, espacio publico y equipzmientos colectivos,), ajustes a la normativa.

Andlisis de Impacto a la moviiidad: tiene como objeto analizar y concertar el sistema movilidad
propuesto: accesibilidad, red viz!, nimero de estacionamientos, sefalizacion horizontal y vertical,
equipamiento de transporie, medidas de mitigacion de impacto a la movilidad se deben adoptar y
otras.

Adopcion de tratamientos eco — ambientales: tiene por objeto incorporar al proyecto especial,
soluciones ambientalmente sustentables en los sistemas: arquitecténicos, estructurales, viales, de
energia eléctrica, agua potable, alcantarillado, recoleccion de basura y tratamiento de desechos.

Determinacién de contribuciones especiales: tiene por objeto determinar y valorar las
contribuciones especiales por zjuste de norma, derivados de las determinaciones de ocupacion y
edificabilidad otorgadas al proyecto especial y establecer la forma de pago a la municipalidad.

Elaboracion del proyecto de crdenanza: tiene por objeto formular un proyecto de Ordenanza
concertado, que consigne las condiciones técnicas, normativas, los aportes urbanisticos y los
compromisos que asumen los promotores, emanadas de la aprobacion del proyecto especial.

Emision de informes técnicos: la aprobacion técnica de los proyectos especiales comprende: la
emision de los respectivos informes técnicos favorables por parte de las secretarias de Territorio,
Habitat y Vivienda y de Movilidad y emision del informe juridico del proyecto de ordenanza, por
parte de la Procuraduria Metrooolitzna.

Aprobacién del proyecio especial: la aprobacion de los proyectos especiales comprende el
conocimiento y aprobacion de la Comisién de Suelo en dos debates; aprobacion del Concejo
Metropolitano de Quito en cos debates; y, la sancién de la Ordenanza por parte del Alcalde
Metropolitano de Quito.

Articulo 24.- Efectos de la Ordenanza de Aprobacion de los Proyectos Especiales.- La
Ordenanza de Aprobacién de los Proyectos Especiales determina la adquisicion de derechos de
desarrollo y construccion del proyecto especial, en los términos y condiciones expresado en la
ordenanza. La aprobacién del proyecto especial no le exime de: la obtencion de permisos y
licencias correspondientes; la suscripcién de convenios, en los casos que sea necesario y del pago
de las correspondientes contribuciones especiales.

Y
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Articulo 25.- Responsabilidades del Promotor.- Los promotores de los proyectos especiales, a
su costo, tienen las siguientes responsabilidades:

a. Ejecutar las obras en los términos y condiciones expresadas en la ordenanza de aprobacion
de los proyectos especiales;

b. La implementacion de las medidas de mitigacion de impacto a la movilidad sefialadas en la
ordenanza de aprobacidn de los proyectos especiales;

c. Laimplementaciéon de medidas de mitigacion de impacto a la estructura urbana, al paisaje
urbano o natural, al ambiente, a las areas de proteccion de rios y quebradas u otras,
sefialadas en la ordenanza de aprobacion de los proyectos especiales.

d. Al pago de las contribuciones especiales correspondientes.

Articulo 26.- Documentos para la Aprobacion de Proyectos Especiales.- Para la aprobacion
de los proyectos especiales, el promotor debera presentar los siguientes documentos:

1. Documentos Previos: se entiende por documentos previos aquellos inician el proceso de
aprobacion o regulan las condiciones urbanisticas que inciden en el desarrollo del proyecto especial
y por tanto, es necesario tramitar en las entidades competentes, previo al proceso de aprobacion,

estos son:

a. Solicitud al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, suscrito por el promotor del
proyecto.

b. Escritura de dominio del inmueble, inscrito en el Registro de la Propiedad, en original y
copia.

¢. Informe de Regulacion Metropolitana (IRM).
d. Certificados de factibilidad de servicios basicos, emitidcs per las empresas competentes.
e. Certificado de borde superior de quebradas, de ser el caso;

2. Documentos Técnicos: se entiende por documentos técnicos aquellos que forman parte de la
propuesta urbanistica arquitectonica a ser aprobada, estos son:

a. Planos de ubicacion del proyecto especial

b. Levantamiento topografico actualizado del terreno, con todos sus detalles fisicos y la
delimitacion exacta de los linderos del lote;

c. Planos de la propuesta urbanistica, con el siguiente contenido minimo:
= La implantacion del proyecto especial;

= El disefio vial del proyecto especial, integrado al sistema vial metropolitano, basado
en la trama vial existente;

= La articulacion de la red verde del proyecto, con la red verde urbana del sector;

4 .
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e Las areas recreativas y equipamiento comunitario.;
= La division en iotes, 3 macro lotes, de ser el caso;

« Memoria técnics czi proyecto conteniendo todos los datos técnicos, cuadro de
areas detalledo, cuedrc de alturas de edificacién, cuadro de etapas de
construccion, y otros cue se deriven del proyecto especial.

3. Documentos para Proyectos £:peciales de Habilitacion de Suelo: se entiende por documentos
para proyectos especiales de habilitacion de suelo, aquellos que se requieren para el desarrollo de
proyectos de urbanizacion calificados como tales, estos son:

a. Cronograma valorado de obres.
b. Planos en detaile del equipamiento comunitario y areas verdes.

4, Documentos complementarios: se entiende por documentos complementarios, aquellos que se
requieren en casos particulares que no son de aplicacién general a todos los proyectos especiales.
En estos casos se anexara:

a. En proyectos especiaies atravesados por rios, quebradas, y/o taludes, se anexard el
informe de la Direccion de Avakios y Catastros y, plano correspondiente, conteniendo la
restitucién de berdes de rios, quebrada y taludes;

5. Informes Técnicos.- Previa 2 la aprobacion por parte del Concejo Metropolitano, las entidades
competentes emitiran los siguientes informes técnicos habilitantes:

a. Informe técnico favorable de la propuesta urbanistica del proyecto especial, emitido por
la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda.

b. Informe técnico favarable de la propuesta de movilidad del proyecto especial, emitido
por la Secretaria de Movilidad

c. Informe favorable a2l proyecto de Ordenanza del Proyecto Especial; emitido por la
Procuraduria Metropolitana

Articulo 27.- Del cumplimiento, publicacién y socializacion de la presente Resolucién, encarguese
ala Direccion Metropolitana de Planeamiento de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda.

Disposicién Final.- La presente Resolucion regira a partir de la fecha de expedicion.
Dado en Quito, Distrito Metropoiitano, el 27 de Diciembre de 2013.
Comuniquese, publiquese y cimplase

ety

Arq. René Vallejo Aguirre
SECRETARIO DE TERRITORIO,
HABITAT Y VIVIENDA.
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RESOLUCION STHV-RT-011-2014
SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

Arq. Alberto Rosero Cueva
Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda

CONSIDERANDO:

Que, en la Disposicion Transitoria Cuarta de la Ordenanza Metropolitana No. 432 sancionada el
20 de septiembre de 2013, reformatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 172 que establece el
régimen administrativo del suelo para el Distrito Metropolitano de Quito dispone que la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda, en el plazo de 90 dias, a partir de la vigencia de la misma, emitira
el Reglamento que fije parametros objetivos para la aprobacion técnica de los proyectos

urbanisticos arquitecténicos especiales;

Que, mediante Resolucion STHV-RT-008 de 27 de diciembre de 2013, el Secretario de Territorio,
Habitat y Vivienda expidi6 el Reglamento que Fija los Parametros Objetivos para la Aprobacion
Técnica de los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos;

Que, en tiempos recientes se han presentado para su aprobacién por parte de la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda - STHV - un considerable y creciente nimero de proyectos urbano
arquitecténicos que por su naturaleza adquieren el caracter de especiales (PUAE) de caracter
privado y publico, cuya magnitud, volumen de inversién y radio de influencia demandan un analisis
amplio e integral, que no puede seguir circunscrito sélo al ambito funcional de la STHV, sino que
por el contrario debe involucrar a la planificacién estratégica, a la economia, al ambiente, a la
movilidad y a los asentamientos en general y su compleja red comunitaria;

Que, por iniciativa compartida entre varias Secretarias, es necesario consolidar un modo de
trabajo para analizar los niveles de impacto — positivos y negativos — que podria derivarse de la
implantacién de este tipo de proyectos en el territorio distrital. Con este tipo de actuacion, aparte de
contar con una evaluacién altamente confiable, se eliminaria la considerable asimetria que se
genera entre los grupos de inversién y los funcionarios municipales a cargo de los procesos de
aprobacion;

Que, el procedimiento a implementarse tiene en cuenta la necesidad de atender agil y
prioritariamente a los proyectos de iniciativa privada, publica o comunitaria, que por su escala y
caracteristicas tienen incidencia en el desarrollo y ordenamiento territorial del DMQ y constituyen
potenciales motores de desarrollo econémico. Para el efecto y con la finalidad de fomentar la
inversion en el Distrito, la STHV dispondra de un canal de tratamiento preferencial y expedito de
aprobacion de PUAE; v,

En ejercicio de las atribuciones que le confiere la Disposicion Transitoria Cuarta de la Ordenanza
Metropolitana No. 432 reformatoria de la Ordenan Metropolitana No. 172 que establece el régimen
administrativo del suelo para el Distrito Metropolitano de Quito,

EXPIDE LA:

MODIFICATORIA AL REGLAMENTO QUE FIJA LOS PARAMETROS OBJETIVOS PARA LA
APROBACION TECNICA DE LOS PROYECTOS URBANISTICOS ARQUITECTONICOS
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Articulo Unico.- Agréguese a continuacién del articulo 7 “Actores de los Proyectos Especiales”
el siguiente Capitulo: “Conformacion y funcionamiento de la Mesa Técnica; Procedimiento y
mecanismo de analisis y evaluacion de los PUAE".

CAPITULO Il

Ccnformaciéon y Funcionamiento de la Mesa Técnica y Procedimiento, evaluacién de los
PUAES

Seccion Primera

Art. ...(1) Conformacién y funcionamiento de la Mesa Técnica.-

a. Ililtegrantes

Con \iroz y voto:

. S?ecretario General de Planificacién

e Secretario General de Coordinacién Territorial.

» Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda (incluye criterio de EPMAPS)
. Slecretaria de Ambiente (incluye criterio de EPMASEO - ERGIS)

« Secretario de Desarrollo Productivo y Competitividad

° $|Secretario de Movilidad (incluye criterio de EPMMOP)

Con \i/oz:

» Asesor del Alcalde para desarrollo urbano y ordenamiento territorial.

. Admumstradores zonales, directores metropolitanos, asesores y técnicos que deban integrarse
a la mesa, hasta 1 por Secretaria, segun las caracteristicas especiales de un proyecto.

e Gerente de Espacio Publico de la EPMMOP

* Asesora juridica de la STHV.

b. Eistructura y funciones de la Mesa Técnica

Presiidencia de la Mesa

» El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, ejercera la presidencia de la Mesa.

» Fropondra a la Mesa el orden de tratamiento de los PUAE y la consecuente programacion de
sesiones.

. C;le ser necesario, establecera el contacto preliminar con los promotores, con la finalidad de
orientarles respecto a los requisitos y formalidades de presentaciéon de PUAE.

» Sera responsable de comunicar oficialmente a los promotores las decisiones adoptadas por la
mesa.

|

Secretaria de la Mesa

e Estara a cargo del/la Asesor(a) del Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda quien dara
lectura al orden del dia, verificara el quérum, registrara las sesiones y participantes de la Mesa,
nl:dactara las actas de las sesiones, en éstas se incorporara Gnicamente las resoluciones que
se tomen en cada sesion, y llevara su archivo documental.

. Convocaré por pedido del Secretario de la STHV y con la debida oportunidad, a los

lrlntegrantes de la Mesa, remitiéndoles la documentacién necesaria para el analisis de

proyectos que sera generada por la Direccién Metropolitana de Politicas y Planeamiento de

Suelo (DMPPS).

c. Forma de trabajo de la Mesa
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Quoérum

¢ Conformado por el 50% + 1 de los integrantes de la Mesa que tienen voz y voto.

Tipos de sesiones.
Se identifican tres:

» Sesion para la presentacion de los proyectos por parte de los promotores, que se desarrollara

de la siguiente manera.
o Lectura del orden del dia y aprobacion
o Presentacion de proyectos por parte de promotores, propietarios o
gestores de los proyectos: 15 minutos por proyecto
o Preguntas y observaciones de la Mesa: 15 minutos por proyecto
o Andlisis interno: espacio de discusién entre los miembros de la mesa.

» Sesion para la definicion de la viabilidad de los proyectos.
o Lectura del orden del dia y aprobacion
o Presentacion de reportes sectoriales.
o  Conciliacién y establecimiento del grado de viabilidad de los proyectos.

» Sesion integrada para la presentacion de los proyectos y posterior definicion de su viabilidad;
determinara en una sola reunion los dos tipos de sesiones antes descritos y que se llevara a
cabo cuando a juicio de la Mesa, sea posible por la calidad del proyecto presentado.

Periodicidad

La mesa se instalara y operara con base en un cronograma acordado entre sus miembros o por
pedido ocasional del Presidente.

d. Alcance de las decisiones adoptadas por la Mesa

Caracter resolutivo: Las decisiones adoptadas por la Mesa tendran caracter resolutivo,
estableciendo la viabilidad o inviabilidad de un PUAE, con las respectivas observaciones y
sustentos técnicos.

Votacién: una vez concluida la etapa de analisis, los integrantes de la mesa con derecho a voto,
procederan a votar. En caso de empate, el Presidente de la mesa ejercera el voto dirimente. El
resultado de la votacion determinara la viabilidad o no viabilidad del proyecto, con sus respectivas
observaciones y argumentacion.

Proyectos viables: En caso de que la mesa determine la viabilidad de un proyecto, con o sin
observaciones, el promotor quedara facultado a proseguir con el tramite previsto para la
aprobacion definitiva del PUAE, segun lo establecido en la Resolucién STHV-RT No. 008 de 27 de
diciembre de 2013. En el caso de los proyectos con observaciones, los promotores podran
presentar las versiones ajustadas hasta en 30 dias calendarios contados desde la fecha de la
notificacion. Vencido dicho plazo, el tramite quedara anulado.

3 > M

Garcia Moreno N2-57 y Sucre - PBX: (593-2) 3952300 ' www.quito.gob.ec




Proyectos inviables: En caso de que la mesa determine la inviabilidad de un proyecto, el
promotor quedara facultado a presentar un nuevo proyecto, que cumpla obligatoriamente las
observaciones y las recomendaciones emitidas por la mesa. Este proyecto tendra un nuevo
numero y fecha de ingreso.

Art. i
. Sjiolicitud y expediente a presentarse ante la Mesa Técnica:
e La presentacién de un PUAE ante la Mesa Técnica requerira el ingreso por ventanilla de la
$THV de la respectiva solicitud por parte del promotor.
. EI promotor adjuntara a dicha solicitud el expediente con los contenidos establecidos para la
presentacion ante la mesa, conforme lo determinado en el Anexo 1.

. (2) Procedimiento y mecanismo de analisis y evaluacién de los PUAE

. Verificacion previa de contenidos:

. F’rev:o a la presentacion de un PUAE ante la Mesa, la DMPPS verificara el cumplimiento de los
c}ontemdos establecidos en el anexo 1 y adicionalmente, la identificacion de quienes funjan
como sus promotores.

. La DMPPS informara al presidente de la Mesa sobre dicho cumplimiento con la finalidad de
cue este programe la sesion de presentaciones de PUAE.

® h;Io se podran presentar ante la Mesa o instancia de la STHV, ningun expediente sin la debida
calificacion de la DMPPS. El tramite irregular en este proceso sera causa suficiente para su
anulacion sin perjuicio de las acciones legales pertinentes.

c. Fresentacion del PUAE ante la Mesa

El pI esidente de la Mesa, luego de instalarla y presentar el orden del dia ante sus miembros,
invitara a los promotores a presentar su proyecto.
l

o Los PUAE seran presentados por los promotores privados, publicos o comunitarios,
debidamente identificados;, podran estar acompafiados de hasta seis personas, segin su
mejor criterio.

. Fara el efecto elaboraran una presentacion sucinta y precisa que desarrolle en hasta en 30
mlnutos los contenidos detallados en el anexo 1 “indice de contenidos para presentacion
d‘a PUAE ante la Mesa Técnica”

e Los promotores deberan responder a las preguntas y observaciones planteadas por la Mesa,
con argumentos objetivos, técnicamente sustentados y enfocados a atender directamente las
inquietudes de la Mesa. Este momento tendra también una duracion de hasta 15 minutos.
Anéhsus e intercambio de opiniones. Los miembros de la Mesa, una vez que los promotores se
hayan retirado, intercambian criterios y definiran la forma de andlisis y evaluacion, segun las
modalldades previstas en el punto d., que se presenta a continuacion.

\
d. Tiempos para la evaluacion.

Se ccntemplan dos posibilidades:

lnmedlatamente después de la presentacion: Que se aplicara si a juicio de la Mesa, es posible
en la misma reunién determinar su grado de viabilidad o inviabilidad.

En una siguiente reunién: En caso de que un proyecto requiera de un analisis mas detenido por
parte ;de los integrantes de la mesa, se procedera de la manera siguiente:

1. Andlisis sectoriales: en un plazo de hasta seis dias calendario, contados luego de la sesion de
pn esentacion, las Secretarias y demas entidades integrantes de la mesa generaran un informe
que contendra los criterios, observaciones y recomendaciones al proyecto, en base a un
fcrmato establecido por la STHV para la efecto. Segin sea del caso, en ese tiempo los

miembros de la Mesa podran solicitar a los Promotores ampliacién de informaciéon. De esa

actuacién deberan informar oportunamente al Presidente de la Mesa.
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2. Sesion de analisis conjunto: con los informes sectoriales, la Mesa Técnica se reunira para
analizar conjuntamente los criterios y argumentos expuestos con la finalidad de establecer un
criterio general de viabilidad o no viabilidad, seglin se sefala en el punto 1.D iii y iv de este

documento.

Art. ... (3) Continuacioén del proceso.

Sélo aquellos proyectos que hayan sido declarados como viables, podran seguir el tramite previsto
por la STHV.

Aquellos que hayan sido declarados viables con observaciones, sélo podra ingresar al tramite, una
vez que las hayan cumplido en su totalidad. Para el efecto la DMPPS de la STHV, verificara ese
cumplimiento, preparara un informe especifico y lo presentara ante la Mesa Técnica. Con su aval,
que constara en la Ayuda Memoria de Sesion respectiva convocada de modo expreso por el
Presidente, el Secretario de THV y el Director de la DMPPS, notificaran oficialmente de la

posibilidad de continuar con el tramite.

Art.... (4) Criterios para la elaboracion del Cronograma de trabajo de la Mesa

1. En las sesiones de presentacion, no deben tratarse mas de dos proyectos por sesion.

2. Del mismo modo no deben calificarse mas de dos proyectos en una misma reunion.

3. Los tiempos que la Mesa tome para este tipo de decisiones, debe ser el suficiente para
asegurar el debido rigor técnico y objetividad en la evaluaciéon. Se debe recordar que en esas
decisiones estan implicitos efectos trascendentes para el territorio y la poblacion asentada en
él y por otra parte, volumenes de inversion de gran magnitud.

DISPOSICION TRANSITORIA

Encarguese el cumplimiento, publicacién en la pagina web de la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda y socializacién de la presente Resolucion a la Direccion Metropolitana de Politicas y
Planeamiento del Suelo.

DISPOSICION FINAL

La presente Resolucién Administrativa entrara en vigencia a partir de la suscripcion de éste
documento administrativo.

Dado en la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito, a los once dias del mes de julio del dos mil catorce.

//

/ T C
Arq. Alberto Rosero Cueya
Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

ARIHIMS  ~o )
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Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda
Anexo 1

indice de contenidos para la presentacion de Proyectos Urbano - Arquitectonicos
Especiales — PUAE, ante la Mesa Técnica de Secretarios del MDMQ

1. Presentacion del promotor, gestor o propietario del proyecto
a. Experiencia y posicion en el mercado o en la sociedad
b. Conformacion del equipo en los aspectos comerciales, de disefio,
constructivo, legal, financiero.
c. Participantes o socios del proyecto.

2. Tipo y objetivos del proyecto

a. Tipo de proyecto: Residencial, multiple, comercial, servicios, equipamiento,
industrial, en suelo rural.

b. Programa arquitecténico y urbano (cuadro que resuma el programa)

c. ¢Qué persigue el proyecto?
Promocién inmobiliaria o solucién residencial, dotacion de equipamientos,
concentracién de servicios, ampliacion de la oferta comercial, generacién de
parque industrial, desarrollo de atractivos turisticos, consolidacién de una

centralidad, entre otros posibles objetivos.

3. Localizacion y contexto general de implantacién del proyecto
a. Fotografia aérea o mapa de localizacion del proyecto y sus areas de
influencia, a determinar segun la escala del proyecto.
b. Descripcion grafica o fotografica de los elementos mas relevantes del contexto
en el cual se implantara el proyecto con énfasis en accesibilidad vial,
elementos naturales, entorno edificado, espacios publicos y equipamientos.

4. Caracteristicas generales de la propuesta

a. Plan masa y volumetria

b. Descripcion gréfica de la propuesta arquitecténica y urbana

c. Propuesta de sistema vial y esquema de accesibilidad (flujos de ingreso /
egreso)
Transporte publico y estacionamientos
Estimacion general de la generacion de viajes originados por el proyecto
Componentes ambientales del proyecto y valor agregado de las areas verdes
Cuadro comparativo de zonificacion vigente y propuesta
Cuadro de superficies: de construccion, areas verdes, espacio publico, vias,
estacionamientos, etc.

Te~oa

5. Viabilidad técnica y legal
a. Factibilidad de servicios (agua potable, alcantarillado, saneamiento, energia

eléctrica, telecomunicaciones, transporte).

b. Tipo y uso de suelo; topografia
c. Status de la propiedad (gravamenes, afectaciones, duefios, fideicomiso, etc.)

s N
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6. Viabilidad economica y financiera

a. Demanda efectiva a la que atendera el proyecto o sintesis del estudio de
mercado

b. Etapas o fases de construccion o consolidacion.

c. Inversién requerida total y por etapas y fuentes de financiamiento

7. ldentificacion de potenciales impactos y criterios para su aprovechamiento,

mitigacion o remediacion

a. Urbanos: A la estructura y funcionamiento urbanos, al paisaje edificado, a la
consolidacion del sector, a la oferta de equipamientos, al espacio publico, a la
red verde, entre otros.

b. Ambientales: impactos relacionados a la contaminacion del agua, aire, suelo
y ecosistemas; conservacion de recursos naturales; fuentes de provisién de
materiales pétreos; manejo y disposicion de escombros; certificado de
interseccion municipal de areas protegidas, criterios de construccion
sustentable con el medio ambiente y paisaje (energia alternativa, tratamiento
de aguas servidas y su reutilizaciéon, recuperacion de agua lluvia, separacion
de residuos, recuperacion, reciclaje y recuperaciéon de desechos organicos,
reutilizacion y reciclaje de materiales de construccién); conservacion de areas
de interés para la conservacion; entre otros.

c. Movilidad: trafico, transporte e infraestructura vial.

d. Socio-econémicos: generacion de empleos, competitividad, incremento del
valor del suelo, inclusién o expulsion de poblaciéon y comercios, viabilidad y
costo de expropiaciones; entre otros.

8. Aportes urbanos y contribuciones al desarrollo de la ciudad

a. Contribuciones urbanas del proyecto: valor agregado del disefo,
incremento de areas verdes y de espacios publicos, mejoramiento de la red de
equipamientos y servicios, mejoramiento de la seguridad y la movilidad,
innovacién ambiental, proteccion y/o recuperacion de quebradas, bosques
nativos y exoticos, mecanismos de compensacién ambiental, entre otros
aspectos.

b. Compensacion econémica o en obras y su mantenimiento por cambio de
zonificacion: propuesta de compensacion econémica con estimacion de
montos u obras a realizarse a favor del municipio.

AR/H =&

.
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