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EECRETARiA GENERAL DEL

CONCEJO

Oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2019-1951-0

Quito, D.M., 07 de noviembre de 2019

Sefior Doctor

Ren¢ Patricio Bedon Garzon

Concejal Metropolitano

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
En su Despacho

De mi consideracion:

‘ Por medio del presente me permito informar que mediante Resolucion No. 014-CUS-2019 de 28 de
octubre de 2019, los sefiores Concejales Metropolitanos Mario Granda, Juan Carlos Fiallo y Eduardo Del
Pozo, Miembros de la Comisién de Uso de Suelo, asumen la iniciativa legislativa de la Ordenanza del
Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial "llalo Nefol". De conformidad con lo previsto en la letra a)
del articulo 13 de la Resolucion de Concejo Metropolitano No. C 074, esta Sccretaria ha procedido a
realizar la revision de los requisitos formales de dicho proyecto, previo al envio a la Comision
competente en el ambito de la materia, respecto de lo cual me permito informar lo siguiente:

@ El proyecto de ordenanza en referencia cumple con los requisitos formales previstos en el articulo
322 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion - COOTAD,
asi como los de la Resolucion de Concejo Metropolitano No. C 074, es decir, se refiere a una sola
materia, contiene exposicion de motivos, considerandos y articulado.

e El proyecto de ordenanza contienc 10 articulos, seis disposiciones generales y una disposicién final.

En tal virtud, remito el proyecto de ordenanza en referencia a la comision bajo su presidencia, a fin de
que en cumplimiento de lo establecido en la letra b) del articulo 13 de la Resolucién de Concejo
Metropolitano No. C 074, se sirva incluir, en un plazo maximo de 15 dias, el conocimiento del mismo en
sesion ordinaria o extraordinaria de la Comisién de Uso de Suelo.

Sec deja constancia que la presente revision de requisitos formales se realiza sin perjuicio del ejercicio de

. las competencias de las comisiones en su calidad de 6rganos asesores del Cuerpo Edilicio y las distintas
dependencias municipales, con relacion a la revision de la oportunidad técnica, juridica y legislativa del
proyecto en referencia.

Finalmente, me permito informar a usted que el proyecto en referencia se encuentra disponible para
consulta puablica en el portal "Concejo Abierto de Quito”, gobiernoabierto.quito.gob.ec, Seccion
Transparencia, Normativa, con el fin de que la ciudadania pueda dar seguimiento al mismo, y de ser ¢l
caso, ejerzan ¢l derccho a acreditarse a la silla vacia.

Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente,
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SECRETARIA GENERAL DEL

CONCEJO

Oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2019-1951-0

Quito, D.M., 07 de noviembre de 2019

Documento firmado electronicamente

Abg. Damaris Priscila Ortiz Pasuy
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO (E)

Anexos:
- Parte 1.pdf
- Parte 2.pdf

- Parte 3.pdf
- Parte 4.pdf
- Parte 5.pdf
- Parte 6.pdf

Copia:
Senor Abogado
Eduardo Hussein Del Pozo Fierro
Concejal Metropolitano

Sefior
Juan Carlos Femando Fiallo Cobos
Concejal Metropolitano

Sefior Doctor
Mario Clemente Granda Balarezo
Concejal Metropaolitano

Sefior Abogado
Fernande Mauricio Morales Enriquez
Concejal Metropolitano

Dunker Morales Vela
Procurador Metropolitano

Seiior Arquitecto
Rafael Antonio Carrasco Quintero
Secretario de Territorio, Hibitat y Vivienda

Pubenza Maria Fuentes Flores
Jefa de Despacho

Sefiorita Abogada
Evelyn Soledad Zurita Cajas
Secretaria de Comision

Sefiorita
Leslie Sofia Guerrero Revelo
Secretaria de Comision

Marisela Calefio Quinte
Coordinadora de Gestién de Concejo de la Secretaria General del Concejo Metropolitano

Sefiora Psicologa
Sandra Marcela Herrera Herrera
Secretaria de la Prosecretaria General del Concejo

Sefiora Licenciada
Fanny Elizabeth Rodriguez Jaramillo
Servidora Municipal
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SECRETARIA GENERAL DEL

Resolucion No. 014-CUS-2019

Damaris Ortiz Pasuy

Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito (E)

La Comision de Uso de Suelo, en sesion No. 19 - ordinaria realizada el lunes 28 de octubre de
_ 2019, resolvié: asumir la iniciativa legislativa del proyecto Ilalé Nefol por parte de los
‘ concejales presentes en esta sesién y enviar a la Secretaria General de Consejo para la
respectiva calificacion de los requisitos formales del Provecto de ordenanza.
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Concej‘ail Eduardo del Pozo
Presidente de 1a Comision de Uso de Suelo (S)

A‘ La Secretaria General de] Concejo Metropolitano de Quito, certifica que la presente resolucién
fue tratada por la Comisién de Uso de Suelo, en sesién No. 019 de 28 de octubre de 2019.
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Aﬁgﬁ-Damaﬁs Ortiz Pasuy _-* -
Secretaria General Del tdncejo Metropolitano De Quito (E)

Accidon: Responsable: Unidad: Fecha: Sumilla;
Elaborado por: Leslie Guerrero | SCUS 2019-10-28 {%_
Revisado por: Samuel Byun P5CG 2019-10-28

T~
Ejemplar 1: Destinatarios
Ejemplar 2: Secretaria de Comisién de Uso de Suelo
Ejemplar 3: Presidente de la Comisién de Uso de Suelo.
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DILIGENCIA DE INSPECCION REALIZADA POR LA COMISION
DE USO DE SUELO

PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO
ESPECIAL ILALO-NEFOL

En Quito a los 2 dias del mes de octubre de 2019, siendo las 15h15, nos constituimos en
el predio No. 5047641, de propiedad de NEFOL S.A, Parroquia de Tumbaco, Sector San
Antonio de Tolagasi, Intercambiador Ruta Viva e Intervalles, las siguientes personas:
Concejal René Bedon, por la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda el Ing. Vladimir
Tapia y el Ing. Donny Aldeén; por la Secretaria de Ambiente, la Sra. Diana Hernandez y
el Sr. Gustavo Mosquera; por Procuraduria Metropolitana, el Sr. Daniel Castellanos; por
el despacho del Concejal Eduardo del Pozo, el Sr. Ricardo Mejia; por el despacho del
Concejal René Bedén, la Arq. Jenny Pinto y la Abg. Cristina Martinez; por el despacho
del Concejal Fernando Morales, la Arq. Mayra Gordillo; por la Administracién Zonal
Tumbaco. el Sr. Alejandro Arguello y por SEMAICA, el Sr. Pablo Santacruz, la Arq.
Vanessa La Sasso y la Arq. Lucia Crespo a fin de que tenga lugar la diligencia de
inspeccion dispuesta por la Comisién de Uso de Suelo.

Se realizd el recorrido de verificacion, evidenciando la ubicacién de los humedales
sefalados en la ordenanza, asi como de la asequia; mismos que deberdn cumplir con los
parametros y observaciones establecidos por la Secretaria de Ambiente. Asimismo, se
verifico el estado actual de la quebrada El Corro, en la cual establecieron que se sustituira
los arboles de eucalipto por especies endémicas nativas del sector.

Se constanté que la ubicacion de las futuras edificaciones no afectara al entorno y tendra
un impacto minimo respecto a las especies arboreas existentes en el predio
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Oficio Nro. STHV-DMPPS-2019-0214-0O
Quito, D.M., 23 de octubre de 2019

Asunto: Solicitud de informe de cumplimiento de reglas técnicas del "Proyecto Urbanistico Arquitecténico
Especial Ilalé Nefol"

Sefora Abogada

Damaris Priscila Ortiz Pasuy

Secretaria General del Concejo (E)

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
En su Despacho

De mi consideracion:

En atencidn al Oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2019-1425-0 del 20 de septiembre de 2019 mediante el cual, y
por disposicién del concejal René Bedon, presidente de la Comisién de Uso de Suelo, se solicita se remita un
informe sobre el Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial Ilalé Nefol detallando si cumple o no con la
revision de las reglas técnicas de arquitectura y urbanismo que estin relacionadas con el Régimen
Administrativo del Suelo del Distrito Metropolitano de Quito establecido en ¢l Cadigo Municipal para el
Distrito Metropolitane de Quito, la Secretaria de Territorio. Habitat y Vivienda le informa:

El proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial (PUAE) Ilalé Nefol, no contemplan la habilitacién del suelo
por fraccionamiento, por lo que no requiere cumplir con las condiciones y requerimientos de urbanizacion, es
decir, el proyecto NO esta obligado a entregar, segiin lo establecido en ¢l COOTAD, el 15% de éreas verdes y
equipamientos a favor del Municipio de Quito, como tampoco vias ni infraestructura publica. Adicionalmente,
se informa que en el proyecto de ordenanza del PUAE Tlalé Nefol, no se ha generado ninguna propuesta de
excepcion a las normas técnicas de arquitectura y urbanismo, por lo cual, el mismo debera cumplir con la
totalidad de la normativa metropolitana al momento de su respectiva revision y aprobacién por parte de las
entidades municipales correspandientes y/o entidades colaboradoras, siguiendo el proceso regular necesario para
la obtencién de las respectivas Licencias Metropolitanas Urbanisticas LMU 10 y 20.

Adicionalmente se adjunta al presente, el oficio e informe técnico mediante el cual se declara la viabilidad
técnica del PUAE Ilalo Nefol por parte de la Mesa Técnica PUAE.

Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente,

Documento firmado electrénicamente
Arq. Ivan Vladimir Tapia Guijarro
DIRECTOR METROPOLITANO DE PLANEAMIENTO Y POLITICAS DEL SUELO

Referencias:
- GADDMQ-SGCM-2019-1425-0

Anexos:
- Informe territorio 2016-10.pdf
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Oficio Nro. STHV-DMPPS-2019-0214-O
Quito, D.M., 23 de octubre de 2019

Copia:
Sefiorita Abogada
Evelyn Soledad Zurita Cajas
Secretaria de Comisién

Sefiora Licenciada
Fanny Elizabeth Rodriguez Jaramillo
Servidora Municipal

Sefiora Magister
Rocio Pamela Ponce Almeida
Coordinadora de Gestién Documental y Archivo - Secretaria General del Concejo Metropolitano

Senor Doctor
René Patricio Bedon Garzon
Concejal Metropolitano
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SECRETARIA DE

TERRITORIO

ALCALDIA

Quito,

Oficio No. STHV-DMPPS- 4 £ (§ 1 015

Referencia: Gdoc. N0.2016-507174
Gdoc. No.2016-123071
Gdoc. No.2016-512236
Gdoc. No.2016-518471

Sefior
José Javier Chediak Martinez
GERENTE GENERAL NEFOL S.A.

Presente.-
De mi consideracion,

En atencion al oficio ingresado a esta dependencia mediante Gdoc. No.2016-507174, de fecha 15 de
agosto de 2016, en el cual solicita la presentacién del replanteamiento del proyecto ILALO NEFOL, y una
vezr realizada la exposicion del proyecto ante la MESA TECNICA DE PROYECTOS URBANISTICOS
ARQUITECTONICOS ESPECIALES, en sesién extraordinaria del dia jueves 25 de agosto de 2016, adjunto el
respectivo INFORME DE VIABILIDAD DEL PROYECTO ILALO NEFOL.

Atentamente, Y

e f /
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/Arq. Jacobo Herdoiza B.
/ SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
PRESIDENTE DE LA MESA TECNICA PUAE

it Arq. Samia Pefiaherrera
Secretaria General de Planificacion

Dr. Rubén Dario Tapia
Secretario de Movilidad

Dra. Verdnica Arias
Secretaria de Ambiente

Dr. José Luis Guevara
Secretario de Coordinacion Territorial y Participacion

Sr. Alvaro Maldonado
Secretario de Desarrollo Productivo y Competitividad

Elaborado por: Arg. lrene Vinueza T. 28-09-2016 N f/ \
Revisado por: Arg. Marfa Gonzalez 28-09-2016 _ﬁ:‘if }
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SECRETARIA DE

TERRITORIO

INFORME DE VIABILIDAD PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL
iLALO NEFOL

1.- Identificacién:

llalé Nefol corresponde a un proyecto residencial de iniciativa privada, ubicado en la parroquia de
Tumbaco - Administracién Zonal Tumbaco, en el sector de San Antonio de Toalagasi, implantado en el
predio nlimero 5047641, con una superficie de 50.000,00 m? segun escritura y 44.822,28 m? segun el
levantamiento topografico presentado por los promotores; se encuentra rodeado en el norte por la
quebrada Chaupichupa; en el lado oriental por la quebrada Muela y por el lado occidental por la calle
9na transversal que recorre el predio de norte a sur.

2.- Antecedentes:

La primera solicitud de revision del proyecto especial ingresé a la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda el 27 de Marzo 2015.

El dia miércoles 27 de mayo de 2015, se realizé la exposicién de este proyecto por parte de los
promatores ante la MESA TECNICA DE PUAE.

El dia miércoles 03 de junio de 2015 reunida la MESA TECNICA DE PUAE, segun lo establecido
en las Resoluciones STHV-RT No.008 del 27 de Diciembre de 2013 y No. 011 del 11 de Julio de
2014, se realizd la sesion de deliberacion sobre la viabilidad del Proyecto llalé Nefol.

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

La solicitud de reingreso del proyecto especial a la Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda
se realizd el 15 de agosto 2016, mediante Gdoc. 2016-507174,

El dia miércoles 25 de agosto 2016, se realizé la exposicién del replanteamiento del proyecto
por parte de los promotores ante la MESA TECNICA DE PUAE.

El dia miércoles 14 de septiembre de 2016 reunida la MESA TECNICA DE PUAE, segln lo
establecido en las Resoluciones STHV-RT No.008 del 27 de Diciembre de 2013 y No. 011 del 11
de Julio de 2014, se realizd la sesion de deliberacién sobre la viabilidad del Proyecto llalé Nefol.

3.- Resolucién de la Mesa Técnica:

La Mesa Técnica resuelve declarar VIABLE al proyecto denominado ILALO NEFOL, con las siguientes
observaciones y requerimientos:

3.1.1.

3.1 Observaciones :

La Secretaria de Ambiente emite Informe de Viabilidad sobre el proyecto llalé Nefol mediante
GDOC. 2016-512236, de fecha 24 de agosto de 2016; en el cual describe los compromisos
acordados por parte de los promotores, enfocados en temas de:

*,
o

Conservacion y restauracion del entorno de paisaje
Uso y eficiencia de consumo de agua

Uso y eficiencia energia

Manejo de residuos sélidos

Materiales y recursos

Movilidad

o
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o

e

*
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Mo STHY.OMDDC. 2778 de fecha 07 de agosto de 2015 se emitio el INFORME

DE VIABILIDAD UL FRUYELIU ILALWG NEFOL; en el siguiente cuadro se establece las observaciones
Cutiteilidas € esie une y e conienldo presentado por los promotores correspondiente al

replanteamiento del proyecto:

INFORME DE VIABILIDAD

REPLANTEAMIENTO PRESENTADO POR LOS
PROMOTORES

3.2.1.

El proyecto llalé Nefol se encuentra implantado
dentro de ia Zona de Amortiguamiento 1 que sefiala
el PROYECTO DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE
REGULA EL AREA DE INTERVENCION ESPECIAL Y
RECUPERACION “AIER ILALO-LUMBISI”; cuyos limites
comprende la franja entre el limite norte del AIER llalé
Lumbisi y la Ruta Viva, inicia desde el intercambiador
de la Ruta Viva en Ia Av. Simén Bolivar hasta el puente
sobre el rio Chiche; y debido a que el planteamiento
del proyecto llalé Nefol ha sido concebido de manera
aislada, se debera considerar elementos urbanisticos
que permitan su integracién con el entorno mediante
tratamientos de arborizacion, de aceras; y otros
componentes que permitan dicha integracion;
cumpliendo con los pardmetros dispuestos en el
proyecto de ordenanza sefialado en cuanto a usos de
suelo, estructura y jerarquia vial, y lineamientos
ambientales en coordinacién con las instancias
competentes.

El Proyecto llalé Nefol cumple con los
criterios ambientales establecidos por la
Secretaria de Ambiente, comprometiéndose a
adoptar en su desarrollo Urbanistico,
procesos de mejora en disefio y reduccién de
impacto ambiental.

3.2.2.

Se debera dar un tratamiento continuo a la quebrada
existente pudiendo ser concebida como un pargue
lineal de caracter publico, con equipamientos Yy
tratamientos que aseguren su conservacion, uso
sostenible y seguro, bajo los lineamientos establecidos
por la Secretaria de Ambiente.

El proyecto contempla la conservacion del
area natural “Quebrada el Corro” en 15.867
m2.

323

El planteamiento del proyecto ha considerado
respetar la vegetacion existente, lo cual debe
efectuarse observando las directrices emitidas por la
Secretaria de Ambiente.

llal6 Nefol conservara 27 especies arboreas
de caracteristicas patrimoniales.

3.24

La calle 9na transversal debera concebirse como una
via local, cuyo ancho minimo para circulacion
vehicular debe ser de 6 m. de calzada atil mas
espaldén y cunetas o el sistema de drenaje que
corresponda (podria considerarse en un solo lado de
la via) y aceras para la circulacién peatonal y de
ciclistas; en concordancia con el Informe Técnico No.
SM — 107/15 emitido por la Secretaria de Movilidad,
documento adjunto.

No se cuenta con el informe de viabilidad de
la Secretaria de Movilidad, no obstante su
propuesta contempla arborizacion y
mantenimiento de la acera del lindero del
predio.

Se concluye que el replanteamiento del proyecto “llalo Nefol”, ha adoptado en su disefio todos los
criterios ambientales establecidos por la Secretaria de Ambiente.




SECRETARIA DE

TERRITORIO

ALCALDIA

3.2.: lista de Peauerimientos:

S nsisie TN id PIesenialion ue iuy sigaeiies aucdmentos:

* Propuesta de aportes urbanisticos en cuanto a dreas verdes y espacio publico.

e Propuesta de contribuciones a favor de la ciudad.

e Plan de manejo para las quebradas existentes.

=  Plan de disposicion de escombros.

e Rectificacion del area de lote en la Direccion Metropolitana de Catastro segun procedimiento
establecido en |la ordenanza 269.

» Estudio de trifico y medidas de mitigacion, considerando las observaciones contenidas el
Iinforme Téchico No. SM — 107/15 emitido por la Secretaria de Movilidad,

e (Carta de compromiso por parte de los promotores para la construccion a su costo y riesgo de
vivienda de interés social correspondiente al menos al 10% de la oferta de uso residencial
generado en el proyecto.

* Memoria de socializacion del proyecto con los habitantes del sector.

. 4.- Procedimiento:

El promotor tendra un plazo de 60 dias a partir de 1a recepcion del presente informe para presentar el
expediente completo del proyecto acogiéndose a las observaciones y complementando los requisitos
aqui contenidos, adicionalmente deberd acogerse al articulo 26, de la Ordenanza No. 432 modificatoria
de la No. 172 del Régimen Administrativo del Suelo, y a su reglamento de aplicacién expedido mediante
las Resoluciones STHV-RT No.008 del 27 de Diciembre de 2013 considerando el Art. 13.- Proyectos
Especiales a Desarrollarse con Uso de Suelo Residencial.

Atentamente; /

/7 7

7 YA O /)
144 Lo W #
/ Arq. Jacobo Herdoi
SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
PRESIDENTE DE LA MESA TECNICA PUAE

A 417
Realizado por: Arg. Irene Vinueza Técnico STHV/DMPPS 19/09/2016 v ON _-;{-,’i'\r
Revisado por: Arq. Maria Gonzalez Directora DMPPS 19/09/2016 /s
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SECRETARIA GENERAL DEL

CONCEJO

Oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2019-1549-0

Quito, D.M., 01 de octubre de 2019

Senior Doctor

René Patricio Bedon Garzon

Concejal Metropolitano

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Sefior Abogado

Eduardo Hussein Del Pozo Fierro

Concejal Metropolitano

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

. Serior Doctor

Mario Clemente Granda Balarezo
Concejal Metropolitano
GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Sefor Abogado

Fernando Mauricio Morales Enriquez

Concejal Metropolitano

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Sefior

Juan Carlos Fernando Fiallo Cobos

Concejal Metropolitano

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Sefior Doctor

Edison Xavier Yepez Vinueza

Sub Procurador de Suelos

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Sefiora Abogada
. Marianella Irigoyen
Secretaria de Ambiente
GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Sefiorita Abogada

Laura Elizabeth Coello Fernandez

Administradora Municipal Zona Tumbaco

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Sefior Arquitecto

Rafael Antonio Carrasco Quintero

Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Serior Magister
Yuri German Arias Morales
Director General del Cuerpo de Agentes de Control Metropolitano
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SECRETARIA GENERAL DEL

CONCEJO

Oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2019-1549-O

Quito, D.M., 01 de octubre de 2019

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

En su Despacho

CONVOCATORIA A LA DILIGENCIA DE INSPECCION DE LA

COMISION DE USO DE SUELO
-EJE TERRITORIAL-

Por disposicion del concejal René Beddn, presidente de la comision de uso de suelo, convoco a ustedes a
la diligencia de inspeccion de la comision en mencion, que tendra lugar el dia miércoles 3 de octubre de
2019, a las 15h15, de conformidad con ¢l siguiente detalle:

TEMA

LUGAR DE ENCENTRO

HORA|

Proyecto Urbanistico
IArquitectonico [lalo-
Nefol

Ubicacion: Predio No. 5047641, de propiedad de NEFOL S.S, Parroquia
de Tumbaco, Sector San Antonio de Tolagasi, Intercambiador Ruta Viva
e Intervalles, subir por la 2na Transversal a mano izquierda primer portén
de madera S/N

15h15

Trazado Vial
Sisapungo

Ubicacion: Parroquia Tumbaco, Barrio Rumihuayco, Km. 8 de la Ruta
Viva. pasaje Salazar, sector Sisapungo

17h00

LA PRESENTE CONVOCATORIA ESTA DIRIGIDA A:

CONCEJALES MIEMBROS DE LA COMISION:

Rene Beddn

Eduardo del Pozo

Mario Granda

Fernando Morales

Juan Carlos Fiallo

FUNCIONARIOS CONVOCADOS:

Edison Yépez

Delegado de Procuraduria Metropolitana

Arq. Rafael Carrasco

Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda

Abg. Marianella Irigouen
Secretaria de Ambiente

Abg. Ana Cristina Romero Ortega
Administradora Zonal Eugenio Espejo

Venezuela y Chile (Palacio Municipal)- PBX: 395 2300 ext. 12231/12244/12247 - www.quito.gob.ec 0—273-
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SECRETARIA GENERAL DEL

CONCEJO

Oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2019-1549-0

Quito, D.M., 01 de octubre de 2019

Abg. Laura Coello
Administradora Zonal Tumbaco

Crnel. German Arias
Director del Cuerpo de Agentes de Control Quito

Atentamente,

Documento firmado electronicamente

Abg. Carlos Fernando Alomoto Rosales
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Anexos:
- Convocatoria a Inspeccion de la Comision de Uso de Suelo.PDF

Copia:
Sefior Abogado
Femando Andre Rojas Yerovi
Sub Procurador General

Sefior
Ventanilla Procuraduria Metropolitana
Auxiliar de Servicios

Sefiora Licenciada
Fanny Elizabeth Rodriguez Jaramillo
Servidora Municipal

Sefiora Magister
Rocio Pamela Ponce Almeida
Coordinadora de Gestion Documental y Archivo - Secretaria General del Concejo Metropolitano

Sefiorita Abogada
Evelyn Soledad Zunita Cajas
Secretaria de Comisidn

Elaborado por: Evelyn Soledad Zurita Cajas ez GCM 2019-09-30

Illm':sado por: Carlos Fernando Alomoto Rosales CFAR BGCM 2019-10-01
L.(.Wlsadﬂ por- Damaris Priscila Ortiz Pasuy do FGCM 2019-09-30
\Aprobade por: Carlos Fernando Alomoto Rosales CFAR SGCM 2019-10-01
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‘SECRETAREA GENERAL DEL

CONCEJO

Oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2019-1425-0

Quito, D.M., 20 de septiembre de 2019

Sefior Arquitecto

Rafael Antonio Carrasco Quintero

Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
En su Despacho

De mi consideracion:

Por disposicion del concejal René Bedon, presidente de la Comision de Uso de Suelo, solicito remita en el
plazo de cinco dias un informe sobre el Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial Tlalé Nefol detallando si
cumple o no con la revision de las reglas técnicas de arquitectura y urbanismo que estin relacionadas con el
Régimen Administrativo del Suelo del Distrito Metropolitano de Quito establecido en el Cédigo Municipal para
el Distrito Metropolitano de Quito.

A su vez, solicito remita el acta final de la mesa de trabajo realizada en el desarrollo de este proyecto
arquitectonico.

Con sentimientos de distinguida consideracidn.

Atenlamente,

Documento firmado electrénicamente

Abg. Carlos Femando Alomoto Rosales
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Copia:
Sefiorita Abogada
Evelyn Soledad Zunta Cajas
Secretaria de Comisidn

Sefiora Licenciada
Fanny Elizabeth Rodriguez Jaramillo
Servidora Municipal

Sefiora Magister
Rocio Pamela Ponce Almeida
Coordinadora de Gestion Documental y Archivo - Secretaria General del Concejo Metropolitano

Sefior Doctor
René Patricie Beddn Garzdn
Concejal Metropolitano

E laborado por: Evelyn Soledad Zurita Cajas cz SGCM 2019-09-1%
Revisado por: Carlos Fernando Alomoto Rosales CFAR BGCM 2019-09-20
Revisado por: Damaris Priscila Oniz Pasuy ido :SGCM 2019-09-19
Aprobudo por: Carlos Fernando Alomoto Rosales CFAR SGCM 2019-09-20

1/2



liud

%ECRETARfA GENERAL DEL

CONCEJO

Oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2019-1425-O

Quito, D.M., 20 de septiembre de 2019
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. ) Secrelaria de
QUNO TERRITORIO
grok-dedy RIS
— A
Oficio Nro. STHV-DMPPS-2019-0044-O
Quito, D.M., 29 de agosto de 2019
Asunto: PROYECTO ILALO NEFOL
Senor Ingeniero
Alex Vinicio Paladines Maldonado
Coordinador de Gestiéon Documental y Archivo - Secretaria General del Concejo
Metropolitano
GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
Sefior Abogado Q
Carlos Fernando Alomoto Rosales U]D SECR, uunﬁ;s Gnrtn.{l gq WC 0o
GAD DEL DISTRIT METRC ANO DE QUITO FECHA: A0 ALK Anen HURA-
En su Despacho N Hoy, AOU LUTY :
Recibido .. T-loRs g

De mi consideracion:

En atencién al oficio GADDMQ-SGCM-2019-0918-O, mediante el cual se remiten los
oficios No. 2019-00924 suscrito por el Dr. Edison Yépez Subprocurador Metropolitano
(E) vy, No. SA-POL-2018-4968, suscrito por la Dra. Verénica Arias, Ex Secretaria de
Ambiente, a fin de que se incorporen las observaciones presentadas para el proyecto Ilal6
Nefol., la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda informa lo siguiente:

Con respecto al oficio No. 2019-00924 de Procuradoria Metropolitana, se han
incorporado al proyecto de ordenanza del PUAE Ilal6 Nefol, las observaciones
contenidas en el oficio en referencia.

Con respecto a los criterios técnicos emitidos por la Secretaria de Ambiente sobre el
PUAE Ilalé Nefol, se informa que, mediante Oficio No. SA-POL-2019-590 del 6 de
febrero de 2019, la Dra. Veronica Arias, Secretaria de Ambiente del DMQ menciona
que, ".. como alcance al informe de criterio técnico ambiental emitido por esta
secretaria mediante oficio No. SA-POL-2018-4968 del 19 de noviembre de 2018. En
relacion a la observacion sobre la presencia de la acequia que cruza el predio, se solicita
a la STHV se incluya como una disposicién transitoria en la Ordenanza del Proyecto
Urbanistico Arquitecténico Especial Ilalé Nefol la obligatoriedad de obtener la
autorizacion con la entidad competente respecto al uso de la acequia presente en el
predio y formule su propuesta de uso, manejo y proteccion de la misma en funcién de la
autorizacién correspondiente”.

Consecuentemente, se encuentra incorporado al proyecto de ordenanza del PUAE Ilalé

L-09- 249
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- Secretaria de
Quio TERRITORIO

Oficio Nro. STHV-DMPPS-2019-0044-O
Quito, D.M., 29 de agosto de 2019

Nefol, como Disposicion General Sexta el siguiente texto: "Previo a la obtencién de la
LMU 20, los promotores del proyecto deberdn obtener la autorizacion con la entidad
competente respecto al uso de la acequia presente en el predio y formular su propuesta de
uso, manejo y proteccion de la misma en funcién de la autorizacién correspondiente”.

Informacién que remito para su conocimiento y fines pertinentes.
Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente,

Documento firmado electrénicamente

Arq. Ivan Vladimir Tapia Guijarro )
DIRECTOR METROPOLITANO DE PLANEAMIENTO Y POLITICAS DEL
SUELO

Referencias:
- GADDMQ-3GCM-2019-0918-0O

Anexos:
- OBSERVACION PROYECTO DE ORDENANZA ILALO.pdf
- 190829 ORDENANZA ILALO-NEFOL VT.docx
- SA-POL-2019-590.PDF

Copia:
Sefior Doctor
René Patricio Bedon Garzén
Concejal Metropolitano
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QUII - TERRITORIO

Oficio Nro. STHY-DMPPS-2019-0044-0

Quito, D.M., 29 de agosto de 2019
Asunto: PROYECTO ILALO NEFOL

Serior Ingeniero

Alex Vinicio Paladines Maldonado

Coordinador de Gestion Documental y Archivo - Secretaria General del Concejo
Metropolitano

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Senor Abogado

Carlos Fernando Alomoto Rosales QUFTD SECRETARIA GENERAL DEL o
Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito RECEPC ,L.; N
GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

HLEALIg

ORCES

18

FECHA 9N Arn anan  HORA:
En su Despacho 30, 2019 ‘10‘1‘2%
N"HoJ-,._.........—,_,?_\:_g,__.____. 2 opg
Recibido por;, X .
; ] . . TEMhdopor,,, A (G}
De mi consideracion: B

En atencion al oficio GADDMQ-SGCM-2019-0918-0, mediante el cual se remiten los
oficios No. 2019-00924 suscrito por el Dr. Edison Yépez Subprocurador Metropolitano
(E) y, No. SA-POL-2018-4968, suscrito por la Dra. Veronica Arias, Ex Secretaria de
Ambiente, a fin de que se incorporen las observaciones presentadas para el proyecto Ilald
Nefol., la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda informa lo siguiente:

Con respecto al oficio No. 2019-00924 de Procuradoria Metropolitana, se han
incorporado al proyecto de ordenanza del PUAE Ilal6 Nefol, las observaciones
contenidas en el oficio en referencia.

Con respecto a los criterios técnicos emitidos por la Secretaria de Ambiente sobre el
PUAE Ilalé Nefol, se informa que, mediante Oficio No. SA-POL-2019-590 del 6 de
febrero de 2019, la Dra. Veronica Arias, Secretaria de Ambiente del DMQ menciona
que, "... como alcance al informe de criterio técnico ambiental emitido por esta
secretaria mediante oficio No. SA-POL-2018-4968 del 19 de noviembre de 2018. En
relacién a la observacion sobre la presencia de la acequia que cruza el predio, se solicita
a la STHV se incluya como una disposicion transitoria en la Ordenanza del Proyecto
Urbanistico Arquitectonico Especial Ilalo Nefol la obligatoriedad de obtener la
autorizacion con la entidad competente respecto al uso de la acequia presente en el
predio y formule su propuesta de uso, manejo y proteccion de la misma en funcion de la
autorizacion correspondiente”.

Consecuentemente, se encuentra incorporado al proyecto de ordenanza del PUAE Ilalo

¢
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QUINO TERRITORIO
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Oficio Nro. STHV-DMPPS-2019-0044-O
Quito, D.M., 29 de agosto de 2019

Nefol, como Disposicion General Sexta el siguiente texto: "Previo a la obtencion de la
LMU 20, los promotores del proyecto deberan obtener la autorizacion con la entidad
competente respecto al uso de la acequia presente en el predio y formular su propuesta de
uso, manejo y proteccién de la misma en funcion de la autorizacion correspondiente”.

Informacién que remito para su conocimiento y fines pertinentes.
Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente,

Documento firmado electronicamente

Arq. Ivan Vladimir Tapia Guijarro !
DIRECTOR METROPOLITANO DE PLANEAMIENTO Y POLITICAS DEL
SUELO

Referencias:
- GADDMQ-SGCM-2019-0918-0

Anexos:
- OBSERVACION PROYECTO DE ORDENANZA ILALO.pdf
- 190829 ORDENANZA ILALO-NEFOL VT.docx
- SA-POL-2019-590.PDF

Copia:
Senor Doctor
René Patricio Bedon Garzon
Concejal Metropolitano



Asunto: PUAE llalo Nefol

Arquitecto

Jacobo Herdoiza

Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda

MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Presente

De mi consideracion:

SECRETARIA DE

AMBIENTE

ALCALDIA

Oficio No. SA- POL-2013-590
DMQ, 06 de febrero de 2019

Ref: SA-POL-2018-4968
GDOC: 2019-018188

En relacion al PUAE lialo Nefol, informo que en funcidn de la reunién mantenida con la Sefiora Vanessa
La Sasso promotora del proyecto en mencion y como alcance al informe de criterio técnico ambiental
emitido por esta secretaria mediante oficio No. SA-POL-2018-4968 del 19 de naoviembre de 2018. En
relacién a la observacion sobre la presencia de la acequia que cruza el predio, se solicita a la STHV se
incluya como una disposicidn transitoria en la Ordenanza del Proyecto Urbanistico Arquitectdnico
Especial llalé Nefol la obligatoriedad de obtener la autorizacidn con la entidad competente respecto al
uso de la acequia presente en el predio y formule su propuesta de uso, manejo y proteccian de la misma
en funcion de la autorizacion correspondiente.

Cabe mencionar que tal como se solicita en el informe de criterio técnico ambiental, las demds

observaciones emitidas deberan ser incorporadas en la ordenanza del PUAE referido.

Sin otro particular, hago propicia |a ocasidn para expresarle mi sentimiento de consideracion y estima.

Dfa é i i —
%R ARIA DE AMBIENTE DEL DMQ

Elaboracién: | Diana Herndndez S.A. 2019/02/06
Revisidn: | Mariela Perrone S.A. 2019/02/06

Ruth Elena Ruiz S.A. | 2019/02/06 Y
Aprobacién: Sebastian Sandoval SA. ﬁ:ﬂrﬁsbi; 2,;:,\5\‘ ,,.,f
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SECRETARIA GENERAL DEL

CONCEJO

Oficio No. SGC-2019
Quito D. M.,
TICKET GDOC: 2018-193319

Arquitecto

Rafael Carrasco

SECRETARIO DE TERRITORIO HABITAT Y VIVIENDA
Presente.-

Asunto: Solicitud de proyecto normativo.
De mi consideracion:

La Comisidon de Uso de Suelo, en sesion No. 011 ordinaria realizada el lunes 12 de agosto de
2019, luego de conocer el Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial “Ilalé Nefol”; v, de
conformidad con lo establecido en el articulo 1.1.31 del Libro L1 del Libro I del Cddigo
Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito; resolvié: remitir a usted copia de los oficios
No. 2019-00924, suscrito por el Dr. Edison Yépez, Subprocurador Metropolitano (E); y, No. SA-
POL-2018-4968, suscrito por la Dra. Verdnica Arias, Ex Secretaria de Ambiente, a fin de que se
incorporen las observaciones presentadas en los mismos, dentro del proyecto de ordenanza en
referencia.

Adjunto documentacién constante en 6 hojas (copias).

Dada en la sala de sesiones No. 2 de la Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito, el
lunes 12 de agosto d€2019.
. Atf.,ﬁ\tameryL
/ / g_/
/

7jVR né BLdO!’l
PRESIDENTE DE LA COMISION DE USO DE SUELO

&

1
28X, S
,?E\

resolucion fue expedida por la Comi?" {
&)

>\

5 o)

SECRETARIO GEN'ERAL DEL CON Tgpfht TANO DE QUITO
ROY >~
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Adjunto:

+  Copia del oficio No. 2019-00924 (2 hojas)
+  Copia del oficio No. SA-POL-2018-4968 (4 hejas)

Accion: Responsable: Unidad: | Fecha: Sumiila: |
Elaborado por: Verdnica Loachamin | SGC 2019-08-12 (ot
Revisado por: | Adrién Racines CGC 2019-08-12 |
Revisado por: Damaris Ortiz PSGC 2019-08-12

Ejemplar 1: Arg. Rafaet Carrasco, Secretario de Territorio, Hibitat y Vivienda
Ejemplar 2: Archivo Sécretaria General del Concejo
Ejemplar 3: Despacho del Secretario General del Concejo
Ejemplar 4: Secretaria Comision de Uso de Suelo
CC. Dr. René Bedon, Presidente de la Comision de Uso de Suelo.
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PROCURADURIA
METROPOLITANA

EXPEDIENTE PRO — 2019-00924
5\ GDOC. 2018-193319
DM QUITO, 12 ABR 213

\ -
i ‘L“ t!:l i'd EEL.QE‘:::::J-_
‘_kD Q’J!-ﬁg‘l Rcr.:::c 'O N
ez 12 ABR 2018 ¢ (oHu
Abogado RO b ~(L = g
Diego Cevallos Salgado /) V= i

SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANQ > ¥

Presente.-

De Conformidad con la Resolucion A004 de 12 de febrero de 2015 y delegacion efectuada por
el Procurador del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, mediante memorando No. 05
de 08 de agosto de 2016, quien suscribe es competente, en calidad de Subprocurador
Metropolitano (E) para emitir el siguiente informe legal:

L SOLICITUD:

Mediante Oficio No. STHV-DMPPS-1437 de 27 de marzo de 2019, el arquitecto Jacobo
Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, remitié el proyecto de ordenanza del
Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial “Ilalo-Nefol”.

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

respecto al Proyecto de Ordenanza del Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial “Ilalo-
Nefol”.

IL BASE LEGAL:

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

2. El Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, en su
articulo 55, letra b) establece como competencia exclusiva del gobierno auténomo
descentralizado municipal la de “ejercer el control sobre uso y ocupacion del suelo en el
canton _/2
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PROCURADURIA
METROPOLITANA

El articulo 57, letras a) y x) en concordancia con el articulo 87, letras a) y v), ibidem,
establece que son competencias del Concejo Metropolitano, entre otras, las siguientes:

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

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

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

. La Ordenanza Metropolitana No. 172, en su articulo 26, al referirse a los proyectos
urbanisticos arquitectonices especiales, manifiesta:

“1. Son Instrumentos de planificacion urbanistica arquitectonica de iniciativa publica o
privada, susceptibles de implementarse en lotes que retinan las siguientes caracteristicas:
a) Superficie a partir de 10.000 m2 en el Distrito Metropolitano de Quito o en lotes
ubicados en dreas de centralidades segiin el PMDOT, con extensiones a partir de 3.000 m2.
b) Encontrarse ubicados en suelo wrbano y/o rural, o en sectores que cuenfen con
asignacién de zonificacion especial, o sea susceptible de modificacion en virtud del interés
publico-privado concertado.

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

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

4. La entidad responsable del territorio, habitat y vivienda realizard la aprobacion técnica
de estos proyectos a través de informe preceptivo y obligatorio, previa su aprobacion por
el Concejo Metropolitano, para lo cual se emitird el respectivo reglamento técnico”. /J

/
s
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III. INFORME LEGAL:

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

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

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

9

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

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

ad

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

wn

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

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

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

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

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

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

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

e
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Con sentimientos de consideracion y estima.

/\

PROCURADURIA
METROPOLITANA

Atentamente,

)
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TR W gl

e
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/Dr Edison Yépez Vmueza
SUBPROCURADOR \JETROPOLITA‘\TO E)

Adjunto expediente completo (}”0 ;_fad

¢.c. Concejal Sergio Gamica, Presidente de la Comisidn de Uso de Suelo

TACCION RESPONSABLE SIGLA UNIDAD FECHA SL-’M}_LLA I
Elsboracion Dawvid Castellanos PRO 10-04-2012 = |
Revision Pammicio Guerrero PRO -
Aprobacion | Edison Yeépez PRO

Ejemplar 1. Secretaria General del Concejo

Ejemplar 2: Concejal Sergio Gamica
Ejemplar 3. Archivo de Procuraduria

Ejemplar 4. Respaldo Unidad de Suclo
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Oficio No. SA-POL-2018- 4968
DMQ, 19 de noviembre de 2018
Ref: STHV-DMPPS-3129

GDOC: 2018-036893

Asunto: PUAE ILALO NEFOL

Arquitecto/

Jacobo Herdoiza

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

De mi consideracion:

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

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

Atentam e;:l'“ﬂ;
/}Zﬂf féé_f&( @,

) Dra. Verénica Arias
.- SECRETARIA DE AMBIENTE DEL DMQ

,-l
Elaboracidn: Diana Hernandez S.A. | 2018/11/19 [R]
Revision: Mariela Perrone S.A. | 2018/11/19 \L P
Ruth Elena Ruiz s.A. | 2018/11/19 >

| Aprobacidn:

Sandoval Sebastian [5A_ PN 2oNE }C |
i i
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Informe Criterio Técnico Ambiental
PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL
“ILALO NEFOL”
Fecha: 16 de Noviembre de 2018
1. ANTECEDENTES

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

s Ei27 de mayo de 2015 se realiza la exposicidn del proyecto por parte de los promotores
ante la mesa técnica de PUAE,

e Enlareunién de la mesa técnica de PUAE del dia miércoles 03 de junio de 2015, segun
lo establecido en las resoluciones STHV-RT No. 008 del 2013 y No. 011 del 2014, se
realizo la sesion de deliberacién sobre viabilidad del Proyecto Hlalé Nefol.

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

e L3 solicitud de reingreso del proyecto especial a la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda se realizé el 15 de agosto 2016, mediante GDOC: 2016-507174.

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

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

* La STHV solicita actualizacién de los informes correspondientes mediante Oficio No.
5104, recibido el 18 de octubre de 2018

* La SArealiza inspeccién de campo el 29 de octubre de 2018 al sitio de implantacién del
proyecto.

* El promotor se compromete en enviar informacién complementaria como insumo para
realizar el informe correspondiente hasta el dia 08 de noviembre, sin embargo no se ha
recibido la documentacion en mencién.

e

2. CRITERIO TECNICO AMBIENTAL SOBRE EL PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO
ESPECIAL

Componente 1. Proteccién y restauracion del entorno natural y urbano
En funcion de la inspeccion realizada el 29 de octubre de 2018 y de la revision de informacion,

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

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

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

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

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

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

e Conservacidn de area natural para las 2 riveras de la Q. Ef Corro en 15.867 m?

« Construccién de un cerramiento verde de proteccion gue colinda con la Q. El Corroy el
intercambiador Inter Valles, en aproximadamente de 50 m.

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

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

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

« Disefio paisajistico y arborizacion del Intercambiador Inter Valles de la Ruta Viva en una
superficie de 4.800 m”.
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Componente 2. Uso y Eficiencia de Agua

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

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

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

Al respecto la Ley Orgdnica de Recursos Hidricos, Usos y Aprovechamiento del Agua Articulo
101.- establece “(...) Uso de las aguas que corren por el predio sirviente. El titular del predio
sirviente no adquiere derecho o autorizacién alguna sobre las aguas que corran a través del
predio sirviente pero podrd utilizarlas Gnicamente para menesteres domésticos, sin desviarlas,
contaminarlas ni afectar a derechos de terceros. El incumplimiento de esta norma sera
sancionado de acuerdo cen la Ley. {...)".

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

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

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

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

Componente 4.- Residuos Sélidos

« Contempla sitio de disposicién de residuos diferenciado. Se solicita presentar Ia
factibilidad del servicio de recoleccién de basura del proyecto durante todas sus fases -
(construccion, operacién y mantenimiento) por parte de EMASEO EP. .
e Serequiere incorporar una descripcion del sistema integral de residuos de construccién
que incorpore procesos de acopio, separacion, transporte y disposicion final de residuos
durante la construccion, en funcion de lo estipulado en la ORDM. 332,
e Se requiere incorporar una descripcién del sistema integral de residuos domiciliares
organicos e inorganicos que incorpore procesos de acopio, separacion, reduccidn,
reutilizacién, reciclaje y aprovechamiento de residuos sdlidos, en funcion de o
estipulado en la ORDM. 332.

3. CONCLUSIONES

« Llas observaciones emitidas en el presente informe se basa en la informacién enviada
por la STHV y en funcién de la visita de campo realizada el dia 29 de octubre de 2018.

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

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

s Se solicita a la STHV incorporar las observaciones y/o requerimientos emitidos en el
presente informe en el proyecto de ordenanza del PUAE en mencidn, con la finalidad de
darle un cardcter de obligatorio y garantizar la incorporacién de lineamientos
ambientales al proyecto.
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» Considerando que en la inspeccidn se observa la presencia de una acequia que cruza el
predio donde se desarrollard el PUAE llalo Nefol, misma que no consta en ninguna parte
de la descripcion del proyecto, el promotor debe presentar ante esta Secretaria previo
a la obtencién del informe correspondiente, el establecimiento de la servidumbre
conforme a lo dispuesto en la Ley Organica de Recursos Hidricos, Usos vy
Aprovechamiento del Agua y su Reglamento, asi como Ia obtencién de los respectivos
informes de la Autoridad Nacional del Aguay /o a junta General de Regantes del Sistema
de Riego Tumbaco.

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

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

Miembros de la Mesa Interna de Revisién PUAE
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EXPOSICION DE MOTIVOS
DE LA ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA AL PROYECTO
- URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL
ILALO - NEFOL

El Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial Ilal6 - Nefol se ubica en la Parroquia de
Tumbaco, Sector San Antonio de Tolagasi, en el predio numero 5047641, de propiedad de
NEFOL S.A., cuenta con una superficie de 45.615,10 mz2.

El Proyecto busca promover un conjunto residencial con un enfoque ambiental el cual
reconozca la importancia de la conservacién ambiental y el aprovechamiento del entorno, por
encontrarse ubicado en la zona de influencia del corredor ecolégico Ilalé y colindar al este con
la Quebrada del Corro.

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

publica de acceso al proyecto, denominada Novena transversal. Paratte o, e




La zona de implantacién del proyecto corresponde al sector de ILALO - LUMBISI, que segtn
lo establecido en el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Distrito
Metropolitano de Quito, sancionado mediante Ordenanza Metropolitana No. 041, de fecha 22
de febrero de 2015, este sector se caracteriza como Area de Intervencién especial y
recuperacién; bajo esta politica territorial, el proyecto Ilal6é — Nefol plantea una edificabilidad
aproximada del 39% de COS Total, porcentaje que se encuentra por debajo del COS Total
contemplado en la normativa, lo cual resulta concordante con el modelo territorial establecido
para este sector, donde se busca regular la presion del desarrollo urbanistico sobre el cerro
Tlalo.

En correspondencia de la aplicacién de la formula econémica, que sustenta el calculo por
cambio de uso de Residencial Urbano 1 (RU1) a Residencial Urbano 2 (RU2), en observancia
de la Ordenanza Metropolitana No. 183, aprobada el 13 de septiembre de 2017, que tiene por
objeto regular el calculo del valor y procedimiento de cobro de la concesion onerosa de
derechos de clasificacién, uso y zonificacién en el Distrito Metropolitano de Quito, para
Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales (PUAE); el proyecto Ilalé — Nefol no
genera valor alguno por concepto de Concesién Onerosa (COD) por cambio de uso de suelo,
debido a que el suelo Residencial Urbano 1 en la Administracion Tumbaco tiene una mayor
valoracién que el uso Residencial Urbano 2, requerido por

el proyecto; sin embargo en el marco de la sancién de la ordenanza que aprueba al proyecto
Ilalé6 — Nefol como Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial, los promotores de este
proyecto se comprometen a realizar obras y acciones de conservacién en el drea natural de la
Quebrada del Corro con una extensién de 15.867 m?, en el area 1til del predio y en el area del
intercambiador Inter Valles de la Ruta Viva; las mismas que se encuentran descritas dentro de
la ordenanza del proyecto.

Adicionalmente, el proyecto Ilal6 - Nefol, genera una superficie de 13.429, 84 m? de area verde
comunal, e incorpora una red de 6 humedales, cuya superficie total corresponde a 500 m?, que
servird como almacenamiento de agua para riego de espacios verdes y de areas naturales. De
igual forma, en el area util del predio se conservara 27 especies arboreas de caracteristicas
patrimoniales.

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



ORDENANZA ESPECIAL N°
EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

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

CONSIDERANDO:
Que, el numeral 1 del articulo 264 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, en

Que,

Que,

Que,

concordancia con el articulo 266 del mismo cuerpo normativo determinan que: “Los
gobiernos municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de
otras que determine la Ley: “1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los
correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la
planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la
ocupacion del suelo urbano y rural; y, 2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacién del
suelo en el cantén”;

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

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

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

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

Que,

Descentralizacién, en concordancia con los literales a) y v) del articulo 87 del mismo
cuerpo normativo, establecen que son competencias del Concejo Municipal: “a) El
ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno auténomo
descentralizado municipal, mediante la expedicién de ordenanzas cantonales, acuerdos
y resoluciones; y, x) Regular y controlar, mediante normativa cantonal correspondiente,
el uso del suelo en el territorio del cantén, de conformidad con las leyes sobre la materia,
y establecer el régimen urbanistico de la tierra”.

los articulos 71, 72 y 73 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién
de Suelo (LOOTUGS), establecen los instrumentos de financiamiento del desarrollo
urbano y los definen como mecanismos que permiten la participacién de la sociedad en
los beneficios economicos producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo
urbano en general. En tal sentido, sefialan que los GAD municipales y metropolitanos
utilizaran la concesion onerosa de derechos por la transformacion de suelo rural a suelo

3



Que,

rural de expansién urbana o suelo urbano; la modificacion de usos del suelo; o, la
autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo. De igual forma precisan que,
previo a conceder los derechos descritos anteriormente, dichos niveles de gobierno
exigiran a los solicitantes de los permisos respectivos una participacion justa del Estado
en el beneficio econémico que estos derechos adicionales significan.

el articulo IV.1.15 del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del
Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, senala que la recuperacion
de las plusvalias generadas por el planeamiento territorial y la definicion de nuevos
instrumentos de gestion se establecerdn mediante ordenanza.

Que, el articulo IV.1.26 del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, senala que los proyectos
urbanisticos arquitecténicos especiales son instrumentos de planificacion de iniciativa
publica o privada que deben reunir ciertas caracteristicas para que en virtud del interés
publico privado concertado, puedan desarrollarse pudiendo contar con determinaciones
de ocupacién y edificabilidad diferentes a las establecidas en el PUOS, siempre que
constituyan aportes urbanisticos, que mejoren las contribuciones de dreas verdes y
espacios ptblicos, la imagen urbana y el paisaje, y contribuyan al mantenimiento de las
areas naturales.

el titulo VII del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del Cédigo
Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, tiene por objeto regular el calculo del
valor y procedimiento de cobro de la concesion onerosa de derechos de clasificacion, uso
y zonificacion en el Distrito Metropolitano de Quito, para Proyectos Urbanisticos
Arquitecténicos Especiales (PUAE).

el articulo IV.1.380 del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del
Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, establece las formulas de
caleulo del valor de la concesién onerosa de derechos de clasificacién, uso y zonificacion
que los propietarios, apoderados y/o promotores del PUAE deberan realizar a favor del
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

el articulo IV.1.383 del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del
Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, sefiala que la Secretaria
encargada del territorio, hébitat y vivienda serd la entidad responsable de la aplicacion
del método de calculo previsto en dicha ordenanza, determinando para cada caso los
valores y montos a pagar por concepto de la concesion onerosa de derechos.

el articulo TV.1.384 del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del
Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito establece las formas de pago
de la concesién onerosa de derechos, siendo estas: a) pago monetario al contado o por
cronograma de pago y b) pago en especie.

el articulo IV.1.385 del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del
Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito define los valores no
imputables a la concesion onerosa de derechos.



Que,

Que,

el articulo IV.1.376 del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del
Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, sefiala que las entidades
municipales competentes en materia de planificacion presupuestaria, en funcién de la
planificacién y de las prioridades institucionales, asignaréan el presupuesto equivalente
a los recursos obtenidos por concepto de la concesién onerosa de derechos operados a
través de los Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales, para la ejecucién de
infraestructura, construccion de vivienda de interés social, equipamiento, sistemas
publicos de soporte u otras actuaciones para la habilitacién del suelo y la garantia del
derecho ala ciudad, de conformidad con lo establecido en el articulo 73 de la LOOTUGS.
Dichos montos seran explicitamente sefialados en el sistema de informacion
presupuestaria.

el articulo IV.1.378 del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del
Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito sefiala que “los valores
correspondientes al metro cuadrado de suelo y/o metro cuadrado de construccién
empleados para el calculo previsto en la presente Ordenanza se actualizaran y aplicaran
conforme a las variaciones de valores de la Ordenanza vigente mediante la cual apruebe
el plano del valor del suelo urbano y rural y los valores unitarios por m2 de construccién
que determinan los avaltos prediales. De igual forma, para los PUAE que se desarrollen
por etapas, el calculo correspondiente a la concesién onerosa de derechos, debera
actualizarse en funcién de los valores vigentes al tiempo del licenciamiento de la etapa
correspondiente”.

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

Que,

Que,

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

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

el dia miércoles 03 de junio de 2015 reunida la Mesa Técnica de PUAE, segtin lo
establecido en las Resoluciones STHV-RT No.008 del 27 de Diciembre de 2013 y No. 011
del 11 de Julio de 2014, se realizd la sesién de deliberacion sobre la viabilidad del
Proyecto Ilal6 Nefol.

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

Que,

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

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

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

Que, la Mesa Técnica conformada por los titulares de las Secretarias Generales de
Planificacién y Coordinacién Territorial y Participacion Ciudadana; Secretarias de
Territorio, Hébitat y Vivienda, Ambiente, Desarrollo Productivo y Movilidad, en base a
la Resolucién STHV-RT-011-2014 del 11 de Julio de 2014, en sesién extraordinaria del
dia jueves del 25 de agosto de 2016 traté el proyecto Ilal6 - Nefol, resolviendo determinar
al Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial (PUAE) denominado Ilalé - Nefol
viable con observaciones en el Informe de Viabilidad del Proyecto Ilalé Nefol.

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

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

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

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

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

Que, el Proyecto Urbanistico Arquitecténico Ilalo Nefol fue conocido por la Comision de Uso
de Suelo en sesién extraordinaria del dia miércoles 12 de diciembre de 2018.

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

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



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

Que, la Mesa Técnica de PUAE, realizada en sesion extraordinaria del dia viernes 01 de febrero
de 2018, emite criterio favorable a las modificaciones presentadas por los promotores del
proyecto Ilal6é Nefol.

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

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

Que, mediante oficio No. STHV-DMPPS-1437, de fecha 27 de marzo de 2019, la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda se remite el proyecto de ordenanza para su tratamiento en
el Concejo Metropolitano de Quito.

Que, mediante EXPEDIENTE PRO -2019-00924 del 12 DE ABRIL DE 2019, la Procuraduria
Metropolitana emite criterio legal favorable para la aprobacién de la Ordenanza del
Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial (PUAE) denominado Ilalé Nefol; vy,

En ejercicio de sus atribuciones constantes en el numeral 1 de los articulos 240 y 264 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador; 54 y 57 letras a) y x), 87 letra a) y v) del Cédigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion; y, articulo IV.1.26
del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del Cédigo Municipal
para el Distrito Metropolitano de Quito

EXPIDE:

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

Capitulo I
CONSIDERACIONES GENERALES

Articulo 1.- Objeto.- Establecer las regulaciones aplicables para la edificacion del PUAE Ilalo
- Nefol que contempla la generacién de un proyecto de vivienda multifamiliar.

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



Los linderos del predio niimero 5047641, son los siguientes:

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

e Hacia el Este: Quebrada del Corro

e Hacia el Oeste: Novena Transversal

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

Articulo 4.- Objetivo Especifico. - El Proyecto Ilalé - Nefol implementaré un conjunto privado
de edificios de uso residencial, de 4 pisos, con 10 bloques de departamentos que se integran al
entorno a través balcones y terrazas que favorecerdn el aprovechamiento de sol y vistas.
Ademas, la integracién entre bloques se realizara mediante amplias areas y caminerias
comunales que fomentan la relacién con la naturaleza y minimizan el impacto visual de las
construcciones que se funden con el entorno.

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

a) Uso de suelo: El uso de suelo principal es Residencial Urbano 2 (RU2).
b) Condicién general: El proyecto realizara la integracién urbanistica con el entorno
natural y urbano, asi como la conservacién e implementacion de recursos ambientales

y las soluciones de integracién a la red vial para asegurar su adecuada conexién con el
sistema urbano circundante.

¢) Condiciones especificas:

preser en la cual se implantaran 10 bloques de edificios con una
altura méaxima de 4 pisos integrados entre si por areas verdes.

iii) Generara una via interna que permitira la circulacién entre bloques, sin afectar
el transito de la via piblica Novena transversal.

iv) Implementara estacionamientos en subsuelo para conservar las 4reas verdes en
planta baja. N

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

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



vii) Contaréa con un plan de ahorro de energia con iluminacion LED.
viii) Implementara terrazas ajardinadas de 4 metros lineales para aislamiento
térmico en cada apartamento.
ix) Incorporara barreras vivas con vegetacién arbérea y arbustiva de 15m de ancho
a lo largo del borde del talud colindante al intercambiador.
x) Implementara unsendero ecologico que bordea la Quebrada del Corro, por una
longitud aproximada de 500 m.

Articulo 6.- Asignacion de zonificacion para edificacion y habilitacion del suelo.- Al
Proyecto Ilalé - Nefol con clasificaciéon de suelo urbano, le corresponde el uso de suelo
Residencial Urbano 2 (RU2) y la zonificacion A35 (A404-50) y se sujetara a las siguientes
caracteristicas de edificabilidad:
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Articulo 7.- Normativa constructiva de las edificaciones: La construccion del Proyecto Ilal6 -
Nefol, observard las Normas Ecuatorianas de la Construccion (NEC) y demas normas
nacionales y metropolitanas vigentes. El proyecto contara con estudios arquitectonicos e
ingenierias que deberdn obtener los respectivos certificados de conformidad y las licencias
metropolitanas urbanisticas previas al inicio de las tareas constructivas.

Capitulo II
De la infraestructura basica

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

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



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

Capitulo III

Compromiso de los promotores

Articulo 9.- Aportes urbanisticos por parte de los propietarios.- Los promotores correran a
su costo con las siguientes obras de mitigacién de impacto a la movilidad, al ambiente,
contribuciones especiales y demas obras que corresponda realizar de conformidad con la
normativa juridica:

a) Ambientales: las obras de mitigacién de impacto al ambiente se desarrollaran en
relacién al Anexo 2, 3 y 4 de la presente ordenanza y en coordinacién con la Secretaria
de Ambiente:

a) En el drea natural, el promotor:

1. Conservara del drea natural “Quebrada del Corro” en 15.867 m?.

2. Construira de un cerramiento verde de proteccién que colinda con
la Quebrada del Corro y el intercambiador Inter Valles, en
aproximadamente de 50 m.

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

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

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

ii) En el area util del predio, el promotor:
1. Conservara de 27 especies arboreas de caracteristicas
patrimoniales.
2. Construira barreras vivas con vegetacion arborea y arbustiva de 15
m. de ancho a lo largo del borde de talud colindante al
intercambiador.
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3. Generara y mantendra un sendero ecolégico que bordea la
Quebrada del Corro, que tiene una longitud de 500 metros, con
fines recreacionales.

4. Implementara el recubrimiento de talud con vegetacion rastrera

que mitigue su impacto visual.

Implementara la arborizaciéon y mantenimiento de la acera del

lindero del predio.

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

4

iii) En el area del intercambiador, el promotor:

1. Desarrollara el disefo paisajistico y arborizacion del intercambiador
Inter Valles de la Ruta Viva, en una superficie de 4.800 m?, en
coordinacion con la Empresa Publica Metropolitana de Movilidad y
Obras Publicas EPMMOP.

b) Movilidad: las obras de mitigacién de impacto a la movilidad se desarrollaran en
relacion al Anexo 6 y 7 de la presente ordenanza:

ii.

iii.

iv.

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

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

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

Capitulo IV

Concesion Onerosa de Derechos y Forma de Pago

Articulo 10.- Célculo de la Concesion Onerosa de Derechos (COD) por Cambio de uso de
suelo.- La cuantia de la COD correspondiente al cambio de uso de suelo se determina en
funcion del literal a del articulo 9 de la Ordenanza Metropolitana No. 183, aprobada el 13 de
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septiembre de 2017 y corresponde a la aplicacién de la férmula prevista en dicho articulo.
Consecuentemente, el cambio de uso requerido por el proyecto Ilal6 — Nefol es de Residencial
Urbano 1 (RU1), zonificacién A2 (A1002-35) a Residencial urbano 2 (RU2), zonificacion A404-
50; y la cuantia por Concesién Onerosa de Derechos corresponde a la aplicacion de la siguiente
férmula:

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

Donde:

CODu = Concesién onerosa de derechos por cambio de clasificacién y uso de suelo.

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

Donde:

i)

1ii)

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

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

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

Valor del terreno de partida = AIVA x AUV

Donde:



i)

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

AUV= Area util vendible, correspondiendo una superficie de 28.335,11 m2,
conforme el Formulario declarativo para el calculo de Concesion Onerosa de
Derechos (COD) en Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales,
entregado y firmado por el promotor y profesional a cargo del proyecto.

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

Aplicacién de la formula:

e Valor del terreno de llegada= (120 $/m? x 1) x 28.335,11 m?
Valor del terreno de llegada= $3'400.213,20

e Valor del terreno de partida= 120 $/m? x 28.335,11 m?2
Valor del terreno de partida= $3’400.213,20

e Porcentaje de participacién por suelo=20%
CODu = ($3400.213,20- $3'400.213,20) x 20 %

CODu= ($0) x 20%
CODu= $0

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

DISPOSICIONES GENERALES

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




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

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

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

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

DISPOSICION FINAL

Esta ordenanza entrara en vigencia a partir de la fecha de su sancién, sin perjuicio de su
publicacién en la Gaceta Oficial y pagina web institucional de la Municipalidad.

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

ANEXOS

1. Diagrama referencial de implantacién del Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial
Ilal6 - Nefol.

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

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

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

5. Informe de Viabilidad del Proyecto Ilal6 Nefol emitido por la Secretaria de Territorio con
oficio No.STHV-DMPPS-4601-2015 del 12 de octubre de 2016 con 4 hojas utiles.

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

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

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



10.
.

12

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

Memoria de Socializacién del Proyecto a los vecinos del sector.

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

Oficio de fecha 21 de diciembre de 2018, remitido por los promotores del proyecto.
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SECRETARIA GENERAL DEL

CONCEJO

Oficio No. 5GC-2019
Quito D. M.,
TICKET GDOC: 2018-193319

Arquitecto

Kafael Carrasco

SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
Presente.-

Asunto: Solicitud de proyecto normativo.

. De mi consideracion:

La Comision de Uso de Suelo, en sesién No. 011 ordinaria realizada el lunes 12 de agosto de
2019, luego de conocer el Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial “Ilalé Nefol”; y, de
conformidad con lo establecido en el articulo 1.1.31 del Libro L1 del Libro I del Codigo
Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito; resolvié: remitir a usted copia de los oficios
No. 2019-00924, suscrito por el Dr. Edison Yépez, Subprocurador Metropolitano (E); y, No. SA-
POL-2018-4968, suscrito por la Dra. Verdnica Arias, Ex Secretaria de Ambiente, a fin de que se
incorporen las observaciones presentadas en los mismos, dentro del proyecto de ordenanza en
referencia.

Adjunto documentacién constante en 6 hojas (copias).

Dada en la sala de sesiones No. 2 de la Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito, el
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Adjunto:

=  Copia del oficio No. 2019-00924 (2 hojas)
+  Copia del oficio No. SA-POL-2018-4968 (4 hojas)

Accion: Responsable: Unidad: | Fecha: Sumilla:
Elaborado por: Verdnica Loachamin | SGC 2019-08-12 (:—J
Revisado por: Adrian Racines CGC 2019-08-12 | -J
Revisado por: Damaris Ortiz PSGC 2019-08-12 B0

Ejemplar 1: Arq. Rafael Carrasco, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda
Ejemplar 2: Archivo Secretaria General del Concejo
Ejemplar 3: Despacho del Secretario General del Concejo
Ejemplar 4: Secretaria Comision de Uso de Suelo
CC. Dr. René Beddn, Presidente de la Comision de Uso de Suelo.
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EXPOSICION DE MOTIVOS
DE LA ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA AL PROYECTO
URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL
ILALO - NEFOL

El Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial Ilalé - Nefol se ubica en la Parroquia de
Tumbaco, Sector San Antonio de Tolagasi, en el predio niimero 5047641, de propiedad de
NEFOL S.A., cuenta con una superficie de 45.615,10 m2.

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

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

El objetivo de la ordenanza que regula al presente Proyecto Urbanistico Arquitecténico
Especial (PUAE), consiste en establecer las regulaciones urbanisticas aplicables al predio
donde se implantara el proyecto, cuyo fin es atender un programa de caracter residencial, que
se desarrollara bajo la figura de propiedad horizontal en un conjunto privado. Dicho conjunto,
se estructura mediante la implantacion de 10 bloques de edificios, con una altura maxima de
4 pisos integrados entre si por dreas verdes que permitan la circulacion natural de las especies
de fauna y la conservacion de la flora; ademas, el proyecto prevé la generaciéon de una via de
conectividad interna, que permitira la circulacion entre estos bloques, sin afectar el transito de
la via publica de acceso al proyecto, denominada Novena transversal. Para tal efecto, el
proyecto plantea una redistribucién en el uso del Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS),
para reducir la huella de los edificios en planta baja con el objetivo de generar areas verdes de
mayor superficie, en beneficio del proyecto y del entorno; la redistribucion del area liberada
en planta baja, se reemplaza a través de la creacién de pisos adicionales en las edificaciones
proyectadas. Sin embargo, la herramienta de Redistribucién de COS, figura contemplada en
la Resolucion No. STHV-14-2017, suscrita con fecha 22 de diciembre de 2017, no es aplicable
para el predio donde se implantara este proyecto, debido a que el predio cuenta con uso de
suelo Residencial Urbano 1, el cual determina una inaplicabilidad de dicha figura segtn lo
establecido en la resolucién mencionada.

Consecuentemente, y con el compromiso del promotor para reducir el uso del COS en planta
baja, no superar el volumen constructivo permitido con la zonificacién vigente y dotar de
beneficios urbanisticos y aportes ambientales al sector, este proyecto se presenta bajo la figura
de un Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial (PUAE), el cual propone una modificacion
de asignaciones de aprovechamiento urbanistico, tanto de uso de suelo como de zonificacion,
en atencion a lo establecido en el Ordenanza Metropolitana 183 y las Resoluciones STHV-012-
2017 y STHV-017-2018; los cambios de uso de suelo y zonificacién son los siguientes
respectivamente, de Residencial Urbano 1 (RU1), zonificacion A2 (A1002-35); a, Residencial
Urbano 2 (RU2), zonificacion A35 (A404-50); asignaciones de aprovechamiento que han sido
asignadas en atencion a la normativa vigente y al programa arquitectonico propuesto, el cual
no contemplara el fraccionamiento del lote y garantizara el desarrollo aportes urbanisticos y
ambientales adicionales a los contemplados en la normativa metropolitana y nacional vigente.



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

En correspondencia de la aplicacion de la férmula econémica, que sustenta el calculo por
cambio de uso de Residencial Urbano 1 (RU1) a Residencial Urbano 2 (RU2), en observancia
de la Ordenanza Metropolitana No. 183, aprobada el 13 de septiembre de 2017, que tiene por
objeto regular el calculo del valor y procedimiento de cobro de la concesion onerosa de
derechos de clasificacién, uso y zonificacion en el Distrito Metropolitano de Quito, para
Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales (PUAE); el proyecto Ilal6 — Nefol no
genera valor alguno por concepto de Concesién Onerosa (COD) por cambio de uso de suelo,
debido a que el suelo Residencial Urbano 1 en la Administracion Tumbaco tiene una mayor
valoracién que el uso Residencial Urbano 2, requerido por

—el proyecto; sin embargo en el marco de la sancion de la ordenanza que aprueba al proyecto
Ilal6 — Nefol como Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial, los promotores de este
proyecto se comprometen a realizar obras y acciones de conservacion en el area natural de la
Quebrada del Corro con una extensién de 15.867 m?, en el area util del predio y en el area del
intercambiador Inter Valles de la Ruta Viva; las mismas que se encuentran descritas dentro de
la ordenanza del proyecto.

Adicionalmente, el proyecto Ilal6 - Nefol, genera una superficie de 13.429, 84 m? de area verde
comunal, e incorpora una red de 6 humedales, cuya superficie total corresponde a 500 m?, que
servira como almacenamiento de agua para riego de espacios verdes y de areas naturales. De
igual forma, en el area util del predio se conservara 27 especies arboreas de caracteristicas
patrimoniales.

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



ORDENANZA ESPECIAL N°
EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

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

Que,

Que,

Que,

CONSIDERANDO:

el numeral 1 del articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, en
concordancia con el articulo 266 del mismo cuerpo normativo determinan que: “Los
gobiernos municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de
otras que determine la Ley: “1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los
correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la
planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la
ocupacion del suelo urbano y rural; y, 2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del
suelo en el cantén”;

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

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

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

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

Que,

Descentralizacion, en concordancia con los literales a) y v) del articulo 87 del mismo
cuerpo normativo, establecen que son competencias del Concejo Municipal: “a) El
ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno auténomo
descentralizado municipal, mediante la expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos
y resoluciones; y, x) Regular y controlar, mediante normativa cantonal correspondiente,
el uso del suelo en e] territorio del cantén, de conformidad con las leyes sobre la materia,
y establecer el régimen urbanistico de la tierra”.

los articulos 71, 72 y 73 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
de Suelo (LOOTUGS), establecen los instrumentos de financiamiento del desarrollo
urbano y los definen como mecanismos que permiten la participacion de la sociedad en
los beneficios econémicos producidos por la planificacién urbanistica y el desarrollo
urbano en general. En tal sentido, sefialan que los GAD municipales y metropolitanos
utilizaran la concesion onerosa de derechos por la transformacion de suelo rural a suelo
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Que,

rural de expansién urbana o suelo urbano; la modificacién de usos del suelo; o, la
autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo. De igual forma precisan que,
previo a conceder los derechos descritos anteriormente, dichos niveles de gobierno
exigiran a los solicitantes de los permisos respectivos una participacién justa del Estado
en el beneficio econémico que estos derechos adicionales significan.

el articulo IV.1.15 del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del
Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, sefiala que la recuperacion
de las plusvalias generadas por el planeamiento territorial y la definicién de nuevos
instrumentos de gestion se estableceran mediante ordenanza.

Que, el articulo IV.1.26 del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del

Que,

Que,

Que,

Que,

Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, sefiala que los proyectos
urbanisticos arquitecténicos especiales son instrumentos de planificacion de iniciativa
publica o privada que deben reunir ciertas caracteristicas para que en virtud del interés
publico privado concertado, puedan desarrollarse pudiendo contar con determinaciones
de ocupacién y edificabilidad diferentes a las establecidas en el PUOS, siempre que
constituyan aportes urbanisticos, que mejoren las contribuciones de areas verdes y
espacios publicos, la imagen urbana y el paisaje, y contribuyan al mantenimiento de las
areas naturales.

el titulo VII del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del Cdédigo
Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, tiene por objeto regular el calculo del
valor y procedimiento de cobro de la concesion onerosa de derechos de clasificacion, uso
y zonificacién en el Distrito Metropolitano de Quito, para Proyectos Urbanisticos
Arquitecténicos Especiales (PUAE).

el articulo TV.1.380 del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del
Coédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, establece las formulas de
calculo del valor de la concesion onerosa de derechos de clasificacion, uso y zonificacion
que los propietarios, apoderados y/o promotores del PUAE deberan realizar a favor del
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

el articulo TV.1.383 del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del
Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, sefiala que la Secretaria
encargada del territorio, habitat y vivienda serd la entidad responsable de la aplicacion
del método de calculo previsto en dicha ordenanza, determinando para cada caso los
valores y montos a pagar por concepto de la concesién onerosa de derechos.

el articulo IV.1.384 del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del

Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito establece las formas de pago
de la concesién onerosa de derechos, siendo estas: a) pago monetario al contado o por
cronograma de pago y b) pago en especie.

el articulo 1V.1.385 del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del
Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito define los valores no
imputables a la concesion onerosa de derechos.



Que,

Que,

el articulo IV.1.376 del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del
Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, sefiala que las entidades
municipales competentes en materia de planificacién presupuestaria, en funcién de la
planificacion y de las prioridades institucionales, asignaran el presupuesto equivalente
a los recursos obtenidos por concepto de la concesion onerosa de derechos operados a
través de los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales, para la ejecucién de
infraestructura, construccion de vivienda de interés social, equipamiento, sistemas
publicos de soporte u otras actuaciones para la habilitaciéon del suelo y la garantia del
derecho a la ciudad, de conformidad con lo establecido en el articulo 73 de la LOOTUGS.
Dichos montos seran explicitamente sefialados en el sistema de informacién
presupuestaria.

el articulo IV.1.378 del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del
Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito sefiala que “los valores
correspondientes al metro cuadrado de suelo y/o metro cuadrado de construccion
empleados para el calculo previsto en la presente Ordenanza se actualizaran y aplicaran
conforme a las variaciones de valores de la Ordenanza vigente mediante la cual apruebe
el plano del valor del suelo urbano y rural y los valores unitarios por m2 de construccién
que determinan los avaltios prediales. De igual forma, para los PUAE que se desarrollen
por etapas, el calculo correspondiente a la concesion onerosa de derechos, debera
actualizarse en funcion de los valores vigentes al tiempo del licenciamiento de la etapa
correspondiente”.

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

Que,

Que,

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

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

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

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

Que,

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

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

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

Que, la Mesa Técnica conformada por los titulares de las Secretarias Generales de
Planificacién y Coordinacién Territorial y Participacion Ciudadana; Secretarias de
Territorio, Habitat y Vivienda, Ambiente, Desarrollo Productivo y Movilidad, en base a
la Resolucién STHV-RT-011-2014 del 11 de Julio de 2014, en sesién extraordinaria del
diajueves del 25 de agosto de 2016 trato el proyecto Ilal6 - Nefol, resolviendo determinar
al Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial (PUAE) denominado Ilalé - Nefol
viable con observaciones en el Informe de Viabilidad del Proyecto Ilal6 Nefol.

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

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

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

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

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

Que, el Proyecto Urbanistico Arquitecténico Ilalo Nefol fue conocido por la Comision de Uso
de Suelo en sesion extraordinaria del dia miércoles 12 de diciembre de 2018.

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

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

Que, mediante GDOC Ticket#2018-193319, de fecha 26 de diciembre de 2018, Vanessa La Sasso,
como representante del proyecto Ilal6 Nefol adjunta los documentos con las
modificaciones solicitadas por la Comisién de Uso de Suelo



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

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

Que, mediante oficio No. SM-203-2019, de fecha 24 de enero de 2019, la Secretaria de Ambiente
emite el Informe Técnico actualizado de impacto a la circulacién de trafico y propuestas
de mitigacion del Proyecto Ilal6 - Nefol.

Que, mediante oficio No. STHV-DMPPS-1437, de fecha 27 de marzo de 2019, la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda se remite el proyecto de ordenanza para su tratamiento en
el Concejo Metropolitano de Quito.

Que, mediante EXPEDIENTE PRO -2019-00924 del 12 DE ABRIL DE 2019, la Procuraduria
Metropolitana emite criterio legal favorable para la aprobacién de la Ordenanza del
Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial (PUAE) denominado Ilalo Nefol; vy,

En ejercicio de sus atribuciones constantes en el numeral 1 de los articulos 240 y 264 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador; 54 y 57 letras a) y x), 87 letra a) y v) del Codigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion; y, articulo IV.1.26
del libro IV.1 del Uso de Suelo, del Libro IV Del Eje Territorial, del Cédigo Municipal
para el Distrito Metropolitano de Quito

EXPIDE:

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

Capitulo I
CONSIDERACIONES GENERALES

Articulo 1.- Objeto.- Establecer las regulaciones aplicables para la edificaciéon del PUAE Ilalé6
- Nefol que contempla la generacion de un proyecto de vivienda multifamiliar.

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

Los linderos del predio numero 5047641, son los siguientes:

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



e Hacia el Qeste: Novena Transversal

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

Articulo 4.- Objetivo Especifico. - E1 Proyecto Ilalé - Nefol implementara un conjunto privado
de edificios de uso residencial, de 4 pisos, con 10 bloques de departamentos que se integran al
entorno a través balcones y terrazas que favorecerdn el aprovechamiento de sol y vistas.
Ademés, la integracién entre bloques se realizara mediante amplias areas y caminerias
comunales que fomentan la relacién con la naturaleza y minimizan el impacto visual de las
construcciones que se funden con el entorno.

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

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

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

c) Condiciones especificas:

i) Unicamente se podré habilitar el suelo bajo el régimen de propiedad horizontal
en correspondencia al diagrama referencial detallado en el anexo No. 1 de la
presente ordenanza, en la cual se implantaran 10 bloques de edificios con una
altura méaxima de 4 pisos integrados entre si por areas verdes.

ii) No se permitira la habilitacién del suelo por fraccionamiento de lotizacion y/o
urbanizacién.

iii) Generar4 una via interna que permitird la circulacion entre bloques, sin afectar
el transito de la via ptiblica Novena transversal.

iv) Implementar4 estacionamientos en subsuelo para conservar las areas verdes en
planta baja.

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

vi) El proyecto establecer4 una red de agua pluvial y red de aguas servidas con
plantas de tratamiento previo a su disposicion al vertedero.

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

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

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

x) Implementara un sendero ecolégico que bordea la Quebrada del Corro, por una

longitud aproximada de 500 m.




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

Capitulo II
De la infraestructura basica

Articulo.8.- De los Servicios Publicos.- Los servicios publicos se habilitardn y construirdn a
costo del promotor, segun las regulaciones y especificaciones técnicas de la municipalidad y/o
empresas de servicios, con las siguientes particularidades:

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

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

Compromiso de los promotores

Articulo 9.- Aportes urbanisticos por parte de los propietarios.- Los promotores correran a
su costo con las siguientes obras de mitigacién de impacto a la movilidad, al ambiente,
contribuciones especiales y demas obras que corresponda realizar de conformidad con la

normativa juridica:

a) Ambientales: las obras de mitigacién de impacto al ambiente se desarrollaran en
relacion al Anexo 2, 3 y 4 de la presente ordenanza y en coordinacion con la Secretaria

de Ambiente:

a) En el drea natural, el promotor:

1.
2.

Conservara del area natural “Quebrada del Corro” en 15.867 m2.
Construira de un cerramiento verde de protecciéon que colinda con
la Quebrada del Corro y el intercambiador Inter Valles, en
aproximadamente de 50 m.

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

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

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

ii) En el drea util del predio, el promotor:

v

Conservara de 27 especies arbdreas de caracteristicas
patrimoniales.

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

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

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

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



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

iii) En el drea del intercambiador, el promotor:
1. Desarrollara el diseno paisajistico y arborizacion del intercambiador
Inter Valles de la Ruta Viva, en una superficie de 4.800 m?, en
coordinacién con la Empresa Publica Metropolitana de Movilidad y
Obras Publicas EPMMOP.

b) Movilidad: las obras de mitigacion de impacto a la movilidad se desarrollaran en
relacion al Anexo 6 y 7 de la presente ordenanza:

i. En la interseccion de la calle 9na transversal con la rampa de ingreso a
la Ruta Viva, se realizara una reconfiguracion mediante isletas
conformadas por tachas que canalizaran el flujo vehicular y ademas la
implantacion de sefializacion y restriccién de velocidad a 35 km/h., de
tal manera de mejorar la circulacién y seguridad de la interseccién.
Estos trabajos se coordinaran con la Administracion zonal
correspondiente previo ala entrega de la obra a los futuros propietarios.

ii. Se realizara el mejoramiento de las condiciones fisicas de la calle 9na
transversal en el tramo comprendido desde la conexion de la Ruta Viva,
hasta la entrada/salida del proyecto con las siguientes dimensiones:
ancho total de la via de 12 m., conformada por 8 m. de calzada, dos
carriles, uno por sentido de 4 m. cada uno y aceras de 3 m., a ambos
lados de la via.

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

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

Capitulo IV
Concesion Onerosa de Derechos y Forma de Pago

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

Donde:

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

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

Donde:

i)

iid)

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

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

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

e Valor del terreno de partida = AIVA x AUV

Donde:

i)

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

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

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

Aplicacion de la formula:

e Valor del terreno de llegada= (120 $/m? x 1) x 28.335,11 m?
Valor del terreno de llegada= $3'400.213,20

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

» Porcentaje de participacion por suelo=20%

CODu = ($3'400.213,20- $3"400.213,20) x 20 %
CODu= ($0)x20%
CODu = $0

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

DISPOSICIONES GENERALES

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

Segunda.- En atencion a la zonificacion asignada al proyecto (A404-50), la cual contempla la
construccion de hasta 4 pisos, una altura maxima de 16 metros y una asignacién de lote
minimo de 400 metros, inicamente se permite la habilitacion del suelo a través de la figura de
propiedad horizontal en concordancia con el proyecto presentado por el promotor, quedando
expresamente prohibido el fraccionamiento del predio bajo las figuras de lotizacion y/o
urbanizacion.

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



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

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

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

DISPOSICION FINAL

Esta ordenanza entrard en vigencia a partir de la fecha de su sancion, sin perjuicio de su
publicacién en la Gaceta Oficial y pagina web institucional de la Municipalidad.

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

ANEXOS

1. Diagrama referencial de implantacién del Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial
Ilal6 - Nefol.

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

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

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

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

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

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

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

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

10. Memoria de Socializacion del Proyecto a los vecinos del sector.

11. Copia de la escritura de Protocolizacién de Regularizacion de excedentes y diferencias de
areas.

12. Oficio de fecha 21 de diciembre de 2018, remitido por los promotores del proyecto.



Asunto: PUAE llalo Nefol

Arquitecto
Jacobo Herdoiza

Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda

MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Presente

De mi consideracion:

SECRETARIA DE

AMBIENTE

ALCALDIA

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

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

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

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

%. é Gnica Arias
CRETARIA DE AMBIENTE DEL DMQ

Elaboracidn: Diana Herndndez S.A, 2019/02/06
Revisidn; Mariela Perrone S.A. 2019/02/06 K

Ruth Elena Ruiz S.A. 2019/02/06 ¥
Aprobacin: Sebastian Sandoval S.A. Q-I‘Feb\l_?,&,\ 5\% 1|
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Oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2019-0918-O

Quito, D.M., 14 de agosto de 2019

Sefior Arquitecto

Rafael Antonio Carrasco Quintero

Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
En su Despacho

De mi consideracién:

Por disposicion del Secretario General del Concejo, adjunto al presente sirvase encontrar
oficios No.2019-00924 suscrito por el Dr. Edison Yépez Subprocurador Metropolitano
(E) y, No. SA-POL-2018-4968, suscrito por la Dra. Verdnica Arias, Ex Secretaria de
Amabiente, a fin de que se incorporen las observaciones presentadas del proyecto Ilalé
Nefol.

Con sentimientos de distinguida consideracién.

Atentamente,

Ing. Alex Vinicio'Paladiiies Maldonado
COORDINADOR DE GESTION DOCUMENTAL Y ARCHIVO

Anexos:
- OBSERVACION PROYECTO DE ORDENANZA [LALO.pdf

Copia:
Sefior Abogado
Carlos Fernando Alomoto Rosales
Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito

Sefiora
Veronica Patricia Loachamin Jarrin
Gestion de Comisiones de la Secretaria General del Concejo

1ind

SECRETARIA GENERAL DEL

CONCEJO

Venezuela y Chile (Palacio Municipal)- PBX: 395 2300 ext. 12231/12244/12247 - www.quito.gob.ec e—
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SECRETARIA GENERAL DEL

CONCEJO

Oficio No. SGC-2019
Quito D. M.,
TICKET GDOC: 2018-193319

Arquitecto

Rafael Carrasco

SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
Presente.-

Asunto: Solicitud de proyecto normativo.

. De mi consideracion:

La Comision de Uso de Suelo, en sesiéon No. 011 ordinaria realizada el lunes 12 de agosto de
2019, luego de conocer el Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial “Ilalé Nefol”; y, de
conformidad con lo establecido en el articulo 1.1.31 del Libro 1.1 del Libro I del Cédigo
Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito; resolvio: remitir a usted copia de los oficios
No. 2019-00924, suscrito por el Dr. Edison Yépez, Subprocurador Metropolitano (E); y, No. SA-
POL-2018-4968, suscrito por la Dra. Verdnica Arias, Ex Secretaria de Ambiente, a fin de que se
incorporen las observaciones presentadas en los mismos, dentro del proyecto de ordenanza en
referencia.

Adjunto documentacién constante en 6 hojas (copias).

Dada en la sala de sesiones No. 2 de la Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito, el
lunes 12 de agosto d¢2019.

RESIIDEN E DE LA COMISION DE USO DE SUELO

El inﬁ'ascrito Secretario General del Co ﬁ-_-Metropohtano de Qulto certnflca que la presente

AUg. Cartes ATomofo Rosales :
SECRETARIO GENERAL DEL CO jﬁ)fMETROPOLITANO DE QUITO

Péginalde2
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Adjunto:
*  Copia del oficio No. 2019-00924 (2 hojas)
*  Copia del oficio No. SA-POL-2018-4968 (4 hojas)

Accion: Responsable: Unidad: | Fecha: Sumilla:
Elaborado por: Verdnica Loachamin | SGC 2019-08-12 E{_
Revisado por: | Adrian Racines CcGC 2019-08-12 | _JL
Revisado por: | Damaris Ortiz PSGC | 2019-08-12 | OX

Ejemplar 1: Arq. Rafael Carrasco, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda
Ejemplar 2: Archivo Secretaria General del Concejo

Ejemplar 3: Despacho del Secretario General del Concejo

Ejemplar 4: Secretaria Comision de Uso de Suelo

CC. Dr. René Bedon, Presidente de la Comision de Uso de Suelo.
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Suelo

MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Cmf\\\'}’\“’\l[0 471

Vg VE

/ ABG. FERNANDO MORALES E.

' 0‘ 3 \(f CONCEJAL METROPOLITANO DE QUITO
Oficio N° 042-FME-CMQ-2019
Quito, 25 de junio de 2019

20/9 - 095509

Abogado

René Beddn

PRESIDENTE DE LA COMISION DE USO DE SUELO
CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Presente.

De mi consideracion:

Por tratarse de un tema de competencia de la Comision de Uso de Suelo, adjunto sirvase
encontrar el oficio suscrito por la Arq. Vanessa La Sasso, representante técnico del
Proyecto PUAE denominado ILALO- NEFOL; documento que remito para su conocimiento y
analisis.

Atentamente,

ﬂﬂjl QN J'L:

(@bt
g. Fernando Morales.

ONCEJAL DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

—_—

Adj: Oficio (3 hojas foliadas)
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Quito, 29 de mayo de 2019

Senor Concejal

Fernando Morales

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

De mi consideracién:
Arg. Vanessa La Sasso, en mi calidad de representante técnico del Proyecto PUAE denominado ILALO-

NEFOL ubicado en El INTERCAMBIADOR RUTA VIVA INTERVALLES, me dirijo a usted cordialmente para
exponer lo siguiente:

ANTECEDENTES:

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

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

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

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

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

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

Finalmente con fecha 11 de marzo del 2019 en sesidn ordinaria de la Comision de Uso, reinstalada el 14 de
marzo 2019,la Comision acoge los criterios técnicos y legal y resuelve emitir DICTAMEN FAVORABLE para
que el Concejo metropolitano conozca en primer debate le Ordenanza Especial que regula al Proyecto
Arquitecténico Especial PUAE ILALO —NEFOL.
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CUADRO COMPARATIVO DE ZONIFICACION (EXISTENTE VS. PROPUESTA)

CUADRO COMPARATIVO AREA TERRENO 45.615.10
COs PB % COS TOTAL %

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

PROYECTO 4359,7 9, 17029,9 7

El objetivo del proyecto es la conservacion ambiental. Durante el proceso de desarrollo del proyecto, se
trabajé con la Secretaria de Medio Ambiente, en donde se inventariaron los arboles y se planifico un
disefio urbano y arquitectonico que potencializa la conservacion de las areas verdes.

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

siguiente cuadro.

Como parte de los compromisos del proyecto, estdn: la conservacion y mantenimiento de la quebrada
dentro del area que pertenece a la propiedad, con humedales y mecanismos de proteccién de incendios y

reemplazando eucaliptos por arboles endémicos.

‘:uadro - Calculo concesidn onerosa

* Porcentaje de participacion por suclo™ Es ¢l porcentaje de participacion del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito correspondiente al 20% de la revalonzacion del suclo derivada
del cambio normativo de uso de suclo operado mediante ¢l PUAE.

Aplicacién de la formula:

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

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

* Porcentaje de participacién por suclo=20%

CODu = (53.400.213,20 - § 3.400.213,20) x 20 %

CODu = ($0)x20%
CODu= 50

El valor resultante de la Concesion Onerosa (COD) por Cambio de uso de su¢lo pera el proyecto llalo -
. Nefol corresponde a un valor de $ 0 dolares nortcamericanos.

SOLICITUD:

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

Quito.

Agradezco/su dtencion,

Vanessa La Sasso
Cel: 0998591820
vanessalasasso@gmail.com

'L
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Oficio N°: 5G- G 325
Quito D.M., 2§ JUN 2018
TICKET GDOC: 2019-081397

Senora
Vanessa La Sasso
Presente. -

Asunto: Respuesta a peticion de la sefiora
Vanessa La Sasso

De mi consideracion:

En atencion a su oficio recibido en Alcaldia Metropolitana el 29 de mayo de 2019, por medio
del presente me permito informar a usted que el tramite de la ordenanza del Proyecto
Urbanistico Arquitectonico Especial Ilalé Nefol se encuentra en anélisis en la Comisién de Uso
de Suelo, presidida por el Concejal Dr. René Bedon.

Muy atentame
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Abg Carlos Alomoto Rosales N4

SECRETARIO GENERAL DEL CONCE]O METROPOLITANO DE QUITO

Accion Responsable Unidad | Fecha Sumilla
Elaborado por: M. Calefio GC 2019.06.26
Revisado por: D. Ortiz PGC 2019.06.26 av’
Ejemplar 1: Destinatario
Ejemplar 2: Archivo (copia de antecedentes)
Ejemplar 3: Despacho Secretaria General del Concejo
Ejemplar 4: Secretaria de la Comision de Uso de Suelo para adjuntar al expediente (original de antecedente)
CC: Alcaldia Metropolitana
SECRETARIA GENERAL DEL

CONCEJO

Venezuela y Chile - Palacio Municipal PBX: 3952300 - Ext.: 12231 - 12244 - 12247 www.quito.gob.ec






NUrmzro de Trémite:

ALC-2018-00821

29/05/2018

Facha:
Asunta: SOLICITA SE REICORPORE EL PROYECTO ILALO- NEFOL EN
SESION DE CONCEIO.
Cédula: 171128357-6 . _
Nambras: VANESSA : ,flﬁlt}é‘:’ d[ﬁ/}o‘é&(
ppeliidos: LASASSO
) | i i
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Sefior Docior:

Jorge Yunda Machado
£,LCALDE DEL DISTRITO METROPO LIOTANO DE QUITO
rresente.-

De mi consideracion:

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

ANTECEDENTES:

Con fecha 27 de Marzo 2015, José Javier Chediak en calidad de promotor, ingreso un oficio a la Secretaria
de Territorio sobre el proyecto ILALO-NEFOL, predio No 5047641 Ubicado en sector San Anton Tolagasi
con area de terreno 45615.10 mZ,‘ para ser aprobado mediante Ordenanza Especial PUAE. El 07 de Agosto
2015 la Secretaria de Territorio envia un oficio que concluye dar viabilidad al proyecto con observaciones. .

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

Con fecha 12 de Octubre 2018 Secretaria de Territorio emite el oficio STHV-DMPPS-5103 dirigido 2 Ia
Secretaria General del Consejo Metropalitano para dar a conocer el proyecto PUAE ILCALO-NEFOL.

Con fecha 12 de Noviembre 2018 se incluyé en el orden del dfa de la Comisién de Uso de Suelo, se aplazd
nara siguientes sesiones del 26 Noviembre 2018 y 3 de Diciembre.

Finalmente con fecha 11 de marzo del 2019 en sesién ordinaria de la Comisién de Uso, reinstalada el 14 de
marzo 2019,la Comisién acoge los criterios técnicos y legal y resuelve emitir DICTAMEN FAVORABLE para
que el Concejo metropalitano conozca en primer debate le Ordenanza Especial que regula al Proyecto
Arquitectdnico Especial PUAE ILALO —NEFOL.
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CUADRO COREARETIVG ? £E.EL TERRERS £25.615.19]
cos PB 5 | cosToTAL %

PERMITIDO 15687,80 3500 3137560 70.00

PROYECTO . 4359,76 9.5 17029,95} 37,33

£l objetivo del proyecto es la conservacién ambiental. Durante el proceso de desarrollo del proyecto, se
trabajé con la Secretaria de Medio Ambiente, en donde se inventariaron los érboles y se planificd un
disefio urbano y arquitecténico que potencializa la conservacién de las dreas verdes.

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

Como parte de los compromisos del proyecto, estan: la conservacion y mantenimiento de la quebrada
dentro del 4rea que pertenece a la propiedad, con humedales y mecanismos de proteccion de incendios y

reemplazando eucaliptos por érboles endémicos.

Cuadro - Calculo concesion onerosa

e Porcentaje de participacian por suelo - Es ¢l porcentaje de participacion del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito correspondiente al 20% de la revalorizacion del suclo derivads
del cambio normativo de uso de suclo operado medante ¢l PUAL..

Aplicacibn de la férmuls:

e Valordel terreno de llesada™ (120 $/m? x 1) x 28,3351 1 m?
Valor del terreno de llegada= § 3.400.213,20

» Valor del terreno de partide= 120 $/m? x 28.335,11 m?
Valor del terreno de partids= $ 3.400.213,20

» Porcerénjc de participacion por suclo=20%

CODu = (53.400.213,.28 - 5 3.400,21320) x 20 %

CODu = | ($0)x20%

CODu= S0
E1 valor resultante de la Concesion Onerosa (COD) por Cambio de uso de suelo pera el proyecto [lalo - .
Nefol corresponde a un valor de $ @ dolares noricamericanos.

SOLICITUD:
En vista de las consideraciones a Usted expuestas, solicito cordialmente la inclusién en la siguiente Orden

del dia para tratar en primer debate el PROYECTO PUAE ILALO NEFOL en la Sesién del Consejo
Metropolitano de Quito.

Vanessa La Sasso
Cel: 0998591820
yvahessalasasso@gmail.com

€.C: Dr. Carlos Alomoio Rosales
Secretario General del Consejo Metropolitano da Quito {{

Clt 1128 3G FE

. § Lo « 5 1 o~ . s . q-l
Sle anlee Cale'de] Esfabic, Gomeava  Thuna [0 THK



Seg - Cmdn@fobe e f il

o éuou/ﬁ
' )

ot

Quito, 29 de mayo de 2019

2405 )y 2019-03\564

Sefior Concejal

René Beddn

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

De mi consideracion:

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

ANTECEDENTES:

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

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

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

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

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

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

Finalmente con fecha 11 de marzo del 2019 en sesion ordinaria de la Comision de Uso, reinstalada el 14 de
marzo 2019,la Comision acoge los criterios técnicos y legal y resuelve emitir DICTAMEN FAVORABLE para
que el Concejo metropolitano conozca en primer debate le Ordenanza Especial que regula al Proyecto
Arquitecténico Especial PUAE ILALO —NEFOL.
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CUADRO COMPARATIVO DE ZONIFICACION (EXISTENTE VS. PROPUESTA)

CUADRO COMPARATIVO AREA TERRENO 45.615.10
COSs PB % COS TOTAL %

PERMITIDO 15687,80 31375,60 70,00

PROYECTO 4359,7 gﬁ 17029,9 ;_E

159 (130)

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

diseno urbano y arquitectonico que potencializa la conservacion de las areas verdes.

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

siguiente cuadro.

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

.uadro - Calculo concesion onerosa

e Porcentaje de participacion por suclo™ Es ¢l poreentaje de participacion del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito correspondiente al 20% de la revalorizacion del suclo derivada
del cambio normativo de uso de suclo operado mediante ¢l PUAE.

Aplicacién de la formula:

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

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

* Porcentaje de participacién por suclo=20%

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

CODu= 50

F1 valor resultante de la Concesidn Onerosa (COD) por Cambio de uso de suclo para el proyecto llalo -
. Nefol corresponde a un valor de $ 0 dolares nortcamericanos,

SOLICITUD:

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

Quito.

Agrwcién,

Vanessa La Sasso
Cel: 0998591820
vanessalasasso@gmail.com
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Jorge Yunda Machado QUITO) *
ALCALDE DEL DISTRITO METROPOLIOTANO DE QUITO . amap  HORR:
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De mi consideracion:

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

ANTECEDENTES:

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

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

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

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

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

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

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

11
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CUADRO COMPARATIVO DE ZONIFICACION (EXISTENTE VS. PROPUESTA)

CUADRO COMPARATIVO AREA TERRENO 45.615.10
COS PB % COS TOTAL %

PERMITIDO 15687,80 35000  31375,60 7

PROYECTO 4359,7 17029,9 ?._gﬁ

El objetivo del proyecto es la conservacion ambiental. Durante el proceso de desarrollo del proyecto, se
trabajo con la Secretaria de Medio Ambiente, en donde se inventariaron los arboles y se planifico un
disefio urbano y arquitectonico que potencializa la conservacion de las areas verdes.

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

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

.uadro - Calculo concesion onerosa

e Porcentaje de participacion por suclo™ Es cl porcentaje de participacion del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito correspondiente al 20% de |z revalorizacion del suclo derivada
del cambio normativo de uso de suclo operado mediante ¢l PUAL.,

Aplicacion de la formula:

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

» Valor del terreno de partida= 120 $/m? x 28,335,11 m?
Valor del terreno de partida= § 3.400.213,20

* Porcentaje de participacién por suclo=20%

CODu = ($3.400.213,20 - § 3.400.213,20) x 20 %
CODu = ($0)x20%
CODu= 50
El valor resultante de la Concesion Onerosa (COD) por Cambio de uso de suclo para el proyecto Ilalo -
. Nefol corresponde a un valor de $ 0 dolares nortcamericanos.

SOLICITUD:

En vista de las consideraciones a Usted expuestas, solicito cordialmente la inclusion en la siguiente Orden
del dia para tratar en primer debate el PROYECTO PUAE ILALO NEFOL en la Sesién del Consejo
Metropolitano de Quito.

Agradezco sl atencion,

el jceell
Vanessa La Sasso

Cel: 0998591820
vanessalasasso@gmail.com

C.C: Dr. Carlos Alomoto Rosales
Secretario General del Consejo Metropolitano de Quito



Informe No. IC-0-2019-103

COMISION DE USO DE SUELO

-EJE TERRITORIAL-

ORDENANZA FECHA SUMILLA
PRIMER DEBATE:
SEGUNDO DEBATE: N
OBSERVACIONES:

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

n

1.1

12

1.3.

1.4.

ANTECEDENTES:

. En sesion de 12 de diciembre de 2018, la Comision de Uso de Suelo conocid el oficio No.

STHV-DMPPS-5103 de 12 de octubre de 2018, a fojas 116 del expediente, mediante el cual
el Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, remitié el borrador
del proyecto de ordenanza del denominado “Proyecto Urbanistico Arquitecténico
Especial Ilal6-Nefol”, al Secretario General del Concejo Metropolitano.

Mediante, oficio No. SGC-2018-3989 de 13 de diciembre de 2018, a fojas 117 del
expediente, el Abg. Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision de Uso de Suelo,
indica que en sesién extraordinaria de 12 de diciembre de 2018, la Comision de Uso de
Suelo resolvio devolver el expediente a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, a
fin de que se procesen las observaciones presentadas por la Comision.

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

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

NEFOL”, del cual se desprende:
@ 1des
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“En atencion a la sesion ordinaria de la Comision de Uso de Suelo reinstalada el dia jueves 14 de
marzo de 2019, en la cual se traté como punto 22 el Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial
“ILALO-NEFOL", esta dependencia remite para su conocimiento y resolucion la exposicion de
motivos, considerandos y borrador de ordenanza de dicho proyecto especial, para continuar con
su tratamiento.”

INFORME TECNICO:

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

.
&

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

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

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

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

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

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

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

@ 2de5



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

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

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

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

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

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

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

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

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

3.- INFORME LEGAL

ALCALDIA

Mediante oficio, en referencia al Expediente No. PRO-2019-00924 de 12 de abril de 2019, a fojas
150 — 151 del expediente, el Dr. Edison Yépez Vinueza, Subprocurador Metropolitano (E),
emite su criterio juridico y en parte pertinente manifiesta:
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“Con fundamento en la normativa citada, Procuraduria Metropolitana emite criterio
legal favorable para que se contintie con el tramite de aprobacion de la propuesta de la
Ordenanza del Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial "Ilalo-Nefol”, por estar

A

dentro de las competencias constitucionales y legales del Concejo Metropolitano de Quito. 4=
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No obstante, Procuraduria Metropolitana realiza las siguientes recomendaciones al
proyecto de ordenanza remitido:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4.- DICTAMEN DE LA COMISION:

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

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

Sr. Jorge Alban Sra. Silvia Diaz
Concejal Metropolitano Concejala Metropolitana
Accion Responsable Unidad: Fecha: Sumilla [
Elaborado por: A. Guala GC 2019-04-16+ 'r
Revisado _por R. Delgado PSGC 2019-04-16 |

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

Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito
Registro Entrega Expedientes
Concejal Fecha entreg Fecha devolucignr™)
Sergio Garnica H a_fb”Tl 2.9 VA 2H a Lol 2019 (;y

Jorge Alban

. Silvia Diaz

Entrega Alcaldia Metropolitana

Fecha Recepcion
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ALCALDIA

RAZON: Siento por tal que, en sesion ordinaria de la Comision de Uso de Suelo,
realizada el 11 de marzo de 2019, reinstalada el 14 de marzo de 2019, la Concejala, Sra.
Silvia Diaz, emitio su voto favorable para que el Concejo Metropolitano conozca el
Informe de la Comision de Uso de Suelo No. IC-O-2019-103, por el cual emite dictamen
favorable para que el Concejo Metropolitano conozca en primer debate la Ordenanza
Metropolitana que regula al proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial Ilalé Nefol,
ubicado en la parroquia Tumbaco.

Distrito Metropolitano de Quito, 25 de abril de 2019.

B ado \
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SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO

Presente.-

De Conformidad con la Resolucion A004 de 12 de febrero de 2015 y delegacién efectuada por
el Procurador del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, mediante memorando No. 05
de 08 de agosto de 2016, quien suscribe es competente, en calidad de Subprocurador
Metropolitano (E) para emitir el siguiente informe legal:

I. SOLICITUD:

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

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

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

II. BASE LEGAL:

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

2. El Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en su
articulo 55. letra b) establece como competencia exclusiva del gobierno auténomo
descentralizado municipal la de “ejercer el control sobre uso y ocupacién del suelo en el
canton %
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El articulo 57, letras a) y x) en concordancia con el articulo 87, letras a) y v), ibidem,
establece que son competencias del Concejo Metropolitano, entre otras, las siguientes:

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

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

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

. La Ordenanza Metropolitana No. 172, en su articulo 26, al referirse a los proyectos
urbanisticos arquitectonicos especiales, manifiesta:

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

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

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

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

o
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III. INFORME LEGAL:

Con fundamento en la normativa citada, Procuraduria Metropolitana emite criterio legal
favorable para que se contintie con el tramite de aprobacion de la propuesta de la Ordenanza
del Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial “Ilal6-Nefol”, por estar dentro de las
competencias constitucionales y legales del Concejo Metropolitano de Quito.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

técnico, los cuales son, en razén de la competencia, de exclusiva responsabilidad del organismo
técnico que los generen. /
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SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANQ**™

Presente.-

De Conformidad con la Resolucion A004 de 12 de febrero de 2015 y delegacién efectuada por
el Procurador del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, mediante memorando No. 05
de 08 de agosto de 2016, quien suscribe es competente, en calidad de Subprocurador
Metropolitano (E) para emitir el siguiente informe legal:

I. SOLICITUD:

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

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

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

I1. BASE LEGAL:

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

(8]

. El Cédigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion. en su
articulo 55, letra b) establece como competencia exclusiva del gobierno auténomo
descentralizado municipal la de “ejercer el control sobre uso y ocupacién del suelo en el
canton”,
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El articulo 57, letras a) y X) en concordancia con el articulo 87, letras a) y v), ibidem,
establece que son competencias del Concejo Metropolitano, entre otras, las siguientes:

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

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

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

. La Ordenanza Metropolitana No. 172, en su articulo 26, al referirse a los proyectos
urbanisticos arquitectonicos especiales, manifiesta:

“1. Son Instrumentos de planificacion urbanistica arquitectonica de iniciativa publica o
privada, susceptibles de implementarse en lotes que reunan las siguientes caracteristicas:

a) Superficie a partir de 10.000 m2 en el Distrito Metropolitano de Quito o en lotes
ubicados en dreas de centralidades segiin el PMDOT, con extensiones a partir de 3.000 m2.
b) Encontrarse ubicados en suelo urbano y/o rural. o en sectores que cuenten con
asignacion de zonificacion especial, o sea susceptible de modificacion en virtud del interés
publico-privado concertado.

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

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

4. La entidad responsable del territorio, habitat y vivienda realizara la aprobacion técnica

de estos proyectos a través de informe preceptivo y obligatorio, previa su aprobacion por
el Concejo Metropolitano, para lo cual se emitira el respectivo reglamento !écm‘co/
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III. INFORME LEGAL:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

técnico que los generen%,
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Con sentimientos de consideracion y estima.

L a2
r. Edison Yépez Vinueza
SUBPROCURADOR MET

Adjunto expediente completo (/é FJ}M )

Atentamente,

bt

POLIT

= a
PROGURADURIA
METROPOLITANA

c.c. Concejal Sergio Garnica, Presidente de la Comision de Uso de Suelo

ACCION RESPONSABLE SIGLA UNIDAD FECHA Sl.‘.\[}}.‘L;\
Elaboracion | David Castell PRO 10-04-2019 f-
Revision Patricio Guemero PRO

Aprobacion Edison Yépez PRO

Ejemplar 1: Seeretaria General del Concejo

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

Ejemplar 4: Respaldo Unidad de Suelo
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Tickef#2018-193319 — puae ilalo-nefol

Informacion del ticket

Antigiiedad: 103d4h
Creado: 21/12/2018 - 11:58
Creado por: Coba Segovia Alicia .
Estado: abierto
| Bloqueo: blequeado
Prioridad: 3 normal
Cola: PROCURADURIA METROPOLITANA
Identificador del PE-001
cliente: Tiempo

contabilizado: Propietario: Frixone

Enriquez Gianni (PROCURADOR)

Aiiculo #10 — Actualizacion del propietario!
Cc :03/04/2019 - 16:11 por Rosero Ivonne
De: lvonne Rosero

Asunto: Actualizacién del propietario!
injg)nto (MAX 2019-SGC-1086.pdf , 2.1 MBytes

VA PROCURADURIA 2019-SGC-1086

Articulo #9 — Actualizacion del propietario!
Creado: 03/04/2019 - 16:10 por Rosero Ivonne

De’ Ivonne Rosero
As¥0:

Actualizacion del propietario!
DESPACHO

Articulo #8 — Nota
Creado: 28/03/2019 - 17:40 por Loachamin Jarrin Veronica Patricia

2018-193319 - Ampliacién - Ticket - GDOC ™

12971

Informacion del cliente

Nombre: vanessa
Apellido: la sasso chediak
Identificador de 1711283976
usuario: .
Correo: vanessalasasso@gm|...]
| Movil: 0998591820
Cliente: PERSONAS NATURALE[...]

O Tickets abiertos (cliente) (17960)

De: Veronica Patricia Loachamin Jarrin
Asunto: Nota
Adjunto (MAX SECRETARIA_DE_TERRITORIO__ 1437 pdf , 24.7 KBytes

8MB):

gdoc/otrs/index.pl?Action=AgentTicketZoom; TicketID=474826;ArticlelD=2463920
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QUITO
?@.Rsmcmm GENERAL qz '7’ P/[I ALCALDIA
ONCEJO METROPOLITANG

ENTE Oficio No.scc-2019- 1086

QuitoD-M., 03 ABR 2019

TICKET GDOC: 2018-193319

Doctor

Gianni Frixone Enriquez
PROCURADOR METROPOLITANO
Presente.-

Asunto: Se solicita informe legal respecto al Proyecto de Ordenanza del Proyecto
Urbanistico Arquitecténico Especial “Tlald — Nefol”.

De mi consideracion:

Por disposicion del concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision de Uso de Suelo, remito a
usted el Proyecto de Ordenanza del Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial “Ilalé ~Nefol”, a fin de
que con el caricter de urgente, remita para conocimiento del Concejo Metropolitano su informe legal
respecto al proyecto normativo en referencia.

Adjunto proyecto normativo en 8 hojas (originales).

Atentamente,

Adjunto:
. Proyecto normativo (8 hojas).

Accion: Responsable: Siglas Unidad: Fecha: Sumilla:
Elaborado por: V. Loachamin SC 2019-04-02 (I
Revisado por: R. Delgado PGC 2019-04-02 -+

Ejemplar 1: Procuraduria Metropolitana

Ejemplar 2: Archivo auxiliar numérico

Ejemplar 3: Secretaria General del Concejo

CC. para conocimiento

Ejemplar 4: Abg. Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién de Uso de Suelo.

SECRETARIA GENERAL DEL Paginaldel

CONCEJO
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Abogado
Diego Cevallos Salgado

N Oficio No. STHV-DMPPS-
DM Quito,

QUITO

ALCALDIA

20 18- 1933/9
1437

SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Presente.-

Referencia: PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO

ESPECIAL “ILALO - NEFOL”

De mi consideracion:

En atenci6n a la sesion ordinaria de la Comision de Uso de Suelo reinstalada el dia jueves 14 de
marzo de 2019, en la cual se trat6 como punto 22 el Proyecto Urbanistico Arquitecténico
Especial “ILALO - NEFOL”, esta dependencia remite para su conocimiento y resolucion la
exposicion de motivos, considerandos y borrador de ordenanza de dicho proyecto especial, para

continuar con su tratamiento.

Atentamente,

F4 /
e ' s edd)

Arq. Jacobo Herdoi )
SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

C.c. Abg. Sergio Garnica —~ Presidente de la Comisién de Uso de Suelo

ACCION RESPONSABLES SIGLA - UNIDAD FECHA
Elaborado por; I. Vinueza DMPPS 2019-03-26
Revisado por: V. Tapia DMPPS 2019-03-26
SECRETARIA DE

RRITORIO

SUMILLA
\JW

QUITC SECRETA GEAEBAL e, Cuce
"=  RECEPCION

Fecir: 2 8 MAR 2019 ?3?4(:5
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Recibido nor:,
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EXPOSICION DE MOTIVOS
DE LA ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA AL PROYECTO
URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL
ILALO - NEFOL

El Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial Ilal6é - Nefol se ubica en la Parroquia de
Tumbaco, Sector San Antonio de Tolagasi, en el predio numero 5047641, de propiedad de
NEFOL S.A., cuenta con una superficie de 45.615,10 m?,

El Proyecto busca promover un conjunto residencial con un enfoque ambiental ‘el cual
reconozca la importancia de la conservacion ambiental y el aprovechamiento del entorno, por
encontrarse ubicado en la zona de influencia del corredor ecoldgico Ilal6 y colindar al este con
la Quebrada del Corro.

El objetivo de la ordenanza que regula al presente Proyecto Urbanistico Arquitecténico
Especial (PUAE), consiste en establecer las regulaciones urbanisticas aplicables al predio
donde se implantara el proyecto, cuyo fin es atender un programa de caracter residencial, que
se desarrollara bajo la figura de propiedad horizontal en un conjunto privado. Dicho conjunto,
se estructura mediante la implantacién de 10 bloques de edificios, con una altura maxima de
4 pisos integrados entre si por areas verdes que permitan la circulaciéon natural de las especies
de fauna y la conservacion de la flora; ademas, el proyecto prevé la generacién de una via de
conectividad interna, que permitira la circulacion entre estos bloques, sin afectar el transito de
la via publica de acceso al proyecto, denominada Novena transversal.
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La zona de implantacién del proyecto corresponde al sector de ILALO - LUMBISI, que segtin
lo establecido en el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Distrito
Metropolitano de Quito, sancionado mediante Ordenanza Metropolitana No. 041, de fecha 22
de febrero de 2015, este sector se caracteriza como Area de Intervencién especial y
recuperacion; bajo esta politica territorial, el proyecto Ilalé — Nefol plantea una edificabilidad
aproximada del 39% de COS Total, porcentaje que se encuentra por debajo del COS Total
contemplado en la normativa, lo cual resulta concordante con el modelo territorial establecido
para este sector, donde se busca regular la presién del desarrollo urbanistico sobre el cerro
Ilalo.

En correspondencia de la aplicacién de la férmula econémica, que sustenta el calculo por
cambio de uso de Residencial Urbano 1 (RU1) a Residencial Urbano 2 (RU2), en observancia
de la Ordenanza Metropolitana No. 183, aprobada el 13 de septiembre de 2017, que tiene por
objeto regular el calculo del valor y procedimiento de cobro de la concesion onerosa de
derechos de clasificacién, uso y zonificacion en el Distrito Metropolitano de Quito, para
Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales (PUAE); el proyecto Ilal6 — Nefol no
genera valor alguno por concepto de Concesién Onerosa (COD) por cambio de uso de suelo,
debido a que el suelo Residencial Urbano 1 en la Administracién Tumbaco tene una mayor
valoracion que el uso Residencial Urbano 2, requerido por el proyecto; sin embargo en el
marco de la sancién de la ordenanza que aprueba al proyecto Ilalé — Nefol como Proyecto
Urbanistico Arquitecténico Especial, los promotores de este proyecto se comprometen a
realizar obras y acciones de conservacion en el area natural de la Quebrada del Corro con una
extension de 15.867 m?, en el area 1util del predio y en el area del intercambiador Inter Valles
de la Ruta Viva; las mismas que se encuentran descritas dentro de la ordenanza del proyecto.

Adicionalmente, el proyecto Ilalo - Nefol, genera una superficie de 13.429, 84 m? de area verde
comunal, eincorpora una red de 6 humedales, cuya superficie total corresponde a 500 m?, que
servira como almacenamiento de agua para riego de espacios verdes y de dreas naturales. De
igual forma, en el area 1util del predio se conservara 27 especies arboreas de caracteristicas
patrimoniales.

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

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

Que,

Que,

Que,

CONSIDERANDO:

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

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

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

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

Que,

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

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



Que,

Que,

Que,

Que

-

Que,

Que

-

Que,

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

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

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

el articulo 9 ibidem, establece las férmulas de célculo del valor de la concesién onerosa
de derechos de dlasificacién, uso y zonificacion que los propietarios, apoderados y/o
promotores del PUAE deberan realizar a favor del Municipio del Distrito Metropolitano

de Quito.

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

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

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

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



Que,

Que,

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

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

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

Que,

Que,

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

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

el dia miércoles 03 de junio de 2015 reunida la Mesa Técnica de PUAE, segun lo
establecido en las Resoluciones STHV-RT No.008 del 27 de Diciembre de 2013 y No. 011
del 11 de Julio de 2014, se realiz6 la sesion de deliberacién sobre la viabilidad del
Proyecto Ilalé Nefol.

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

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

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

Que, la solicitud de reingreso del proyecto especial a la Secretaria de Territorio, Habitat y

Que,

Vivienda se realizo el 15 de agosto 2016, mediante Gdoc. 2016-507174, y el dia miércoles
25 de agosto 2016, se realiz6 la exposicion del replanteamiento del proyecto por parte
de los promotores ante la Mesa Técnica de PUAE.

la Mesa Técnica conformada por los titulares de las Secretarias Generales de
Planificacion y Coordinacion Territorial y Participacion Ciudadana; Secretarias de
Territorio, Habitat y Vivienda, Ambiente, Desarrollo Productivo y Movilidad, en base a
la Resolucion STHV-RT-011-2014 del 11 de Julio de 2014, en sesion extraordinaria del
dia jueves del 25 de agosto de 2016 traté el proyecto Ilal6 - Nefol, resolviendo determinar
al Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial (PUAE) denominado Ilalo - Nefol
viable con observaciones en el Informe de Viabilidad del Proyecto Ilalé Nefol.
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Que, mediante informe de la Secretaria de Ambiente SA-POL-4919 del 24 de agosto de 2016,. '
se autoriza la viabilidad del proyecto Ilal6 - Nefol.

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

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

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

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

Que, el Proyecto Urbanistico Arquitecténico Ilalo Nefol fue conocido por la Comision de Uso
de Suelo en sesion extraordinaria del dia miércoles 12 de diciembre de 2018.

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

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

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

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

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

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



Que, mediante oficio No xxxx de xx de xxxx de 2018 expediente No. xxxx, la Procuraduria
Metropolitana emite criterio legal favorable para la aprobacion de la Ordenanza del
Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial (PUAE) denominado Ilal6 Nefol; vy,

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

EXPIDE:

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

Capitulo I
CONSIDERACIONES GENERALES

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

Articulo 2.- Ubicacion, areas, estado de propiedad y linderos.- El Proyecto Urbanistico
Arquitecténico Especial (PUAE) denominado Ilal6 - Nefol se ubica en la Parroquia Tumbaco,
Sector San Antonio de Tolagasi, en el predio nimero 5047641, con clave catastral
170109840406001000, de propiedad de NEFOL S.A., el cual cuenta con una superficie de
45.615.10 m? segtin cédula catastral.

Los linderos del predio niimero 5047641, son los siguientes:

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

e Hacia el Este: Quebrada del Corro

e Hacia el Oeste: Novena Transversal

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

Articulo 4.- Objetivo Especifico. - El Proyecto Ilal6 - Nefol implementara un conjunto privado
de edificios de uso residencial, de 4 pisos, con 10 bloques de departamentos que se integran al
entorno a través balcones y terrazas que favoreceran el aprovechamiento de sol y vistas.
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Ademés, la integracién entre bloques se realizara mediante amplias dreas y caminerias
comunales que fomentan la relacion con la naturaleza y minimizan el impacto visual de las
construcciones que se funden con el entorno.

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

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

b) Condicién general: El proyecto realizard la integracién urbanistica con el entorno
natural y urbano, asi como la conservacion e implementacién de recursos ambientales
y las soluciones de integracion a la red vial para asegurar su adecuada conexién con el

sistema urbano circundante.

¢) Condiciones especificas:

en la cual se implantaran 10 bloques de edificios con una
altura maxima de 4 pisos integrados entre si por areas verdes.

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

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

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

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

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

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

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

x) Implementara un sendero ecoldgico que bordea la Quebrada del Corro, por una

longitud aproximada de 500 m.

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

Capitulo II
De la infraestructura basica

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

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

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

Capitulo III

Compromiso de los promotores

Articulo 9.- Aportes urbanisticos por parte de los propietarios.- Los promotores correran a
su costo con las siguientes obras de mitigacion de impacto a la movilidad, al ambiente,
contribuciones especiales y demas obras que corresponda realizar de conformidad con la
normativa juridica:



a) Ambientales: las obras de mitigacién de impacto al ambiente se desarrollaran en
relacién al Anexo 2, 3 y 4 de la presente ordenanza y en coordinacion con la Secretaria

de Ambiente:

i) En el area natural, el promotor:

¥
2.

Conservara del area natural “Quebrada del Corro” en 15.867 m2.
Construira de un cerramiento verde de proteccion que colinda con
la Quebrada del Corro y el intercambiador Inter Valles, en
aproximadamente de 50 m.

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

Sustituira los eucaliptos existentes en la Quebrada del Corro por
especies nativas en un area aproximada de 5.000 m2.

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

ii) En el area util del predio, el promotor:

1,

2.

e

Conservard de 27 especies arboreas de caracteristicas
patrimoniales.

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

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

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

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

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

iii) En el area del intercambiador, el promotor:

1.

Desarrollara el diseno paisajistico y arborizacion del intercambiador
Inter Valles de la Ruta Viva, en una superficie de 4.800 m?, en
coordinacién con la Empresa Pablica Metropolitana de Movilidad y
Obras Pablicas EPMMOP.



j) Movilidad: las obras de mitigacion de impacto a la movilidad se desarrollaran en
relacion al Anexo 6 y 7 de la presente ordenanza:

i

iii,

iv.

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

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

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

Capitulo IV

Concesion Onerosa de Derechos y Forma de Pago

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

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

Donde:

(

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

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

Donde:
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i)

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

indice de revalorizacion= Valor promedio del AIVA de llegada
(correspondiente a la clasificacion y/o uso de suelo requeridas por el PUAE)
dividido para el valor promedio del AIVA de partida (correspondiente a la
clasificacion y uso de suelo vigentes en el PUOS), calculado para la
Administracion Zonal en la que se encuentra ubicado el proyecto, conforme el
Plano de valor de la tierra de los predios urbanos y rurales del Distrito
Metropolitano de Quito, sancionado mediante Ordenanza Metropolitana N°
196 del 22 de diciembre de 2017, correspondiendo al indice de revalorizacion
del suelo para el proyecto Ilal6 — Nefol, por el cambio de uso de suelo que consta
en el Anexo No. 2 de la Ordenanza Metropolitana No. 183, un valor de 1.

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

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

e Valor del terreno de partida = AIVA x AUV

Donde:

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

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

AUV= Area util vendible, correspondiendo una superficie de 28.335,11 m?,
conforme el Formulario declarativo para el cdlculo de Concesion Onerosa de
Derechos (COD) en Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales,
entregado y firmado por el promotor y profesional a cargo del proyecto.
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e Porcentaje de participacion por suelo= Es el porcentaje de participacion del Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito correspondiente al 20% de la revalorizacion del
suelo derivada del cambio normativo de clasificacion y/o uso de suelo operado
mediante el PUAE.

Aplicacion de la formula:

e Valor del terreno de llegada= (120 $/m? x 1) x 28.335,11 m?
Valor del terreno de llegada= $3'400.213,20

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

* Porcentaje de participacion por suelo=20%

- CODu = ($3'400.213,20- $3'400.213,20) x 20 %
CODu= (%$0)x20%
CODu = $0

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

DISPOSICIONES GENERALES

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

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

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

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

(/




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

DISPOSICION FINAL

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

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

10.
g s

12.

ANEXOS

Diagrama referencial de implantacion del Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial
Tlal6 - Nefol.

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

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

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

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

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

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

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

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

Memoria de Socializacién del Proyecto a los vecinos del sector.

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

Oficio de fecha 21 de diciembre de 2018, remitido por los promaotores del proyecto.
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EXPOSICION DE MOTIVOS
DE LA ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA AL PROYECTO
URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL
ILALO - NEFOL

El Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial Tlalé - Nefol se ubica en la Parroquia de
Tumbaco, Sector San Antonio de Tolagasi, en el predio nimero 5047641, de propiedad de
NEFOL S.A., cuenta con una superficie de 45.615,10 m2.

El Proyecto busca promover un conjunto residencial con un enfoque ambiental el cual
reconozca la importancia de la conservacion ambiental y el aprovechamiento del entorno, por
encontrarse ubicado en la zona de influencia del corredor ecoldgico Ilalé y colindar al este con
la Quebrada del Corro.

El objetivo de la ordenanza que regula al presente Proyecto Urbanistico Arquitecténico
Especial (PUAE), consiste en establecer las regulaciones urbanisticas aplicables al predio
donde se implantara el proyecto, cuyo fin es atender un programa de carécter residencial, que
se desarrollara bajo la figura de propiedad horizontal en un conjunto privado. Dicho conjunto,
se estructura mediante la implantacion de 10 bloques de edificios, con una altura maxima de
4 pisos integrados entre si por areas verdes que permitan la circulacién natural de las especies
de fauna y la conservacion de la flora; ademas, el proyecto prevé la generacién de una via de
conectividad interna, que permitira la circulacién entre estos bloques, sin afectar el transito de
la via publica de acceso al proyecto, denominada Novena transversal.
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La zona de implantacién del proyecto corresponde al sector de ILALO - LUMBISI, que segin
lo establecido en el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Distrito
Metropolitano de Quito, sancionado mediante Ordenanza Metropolitana No. 041, de fecha 22
de febrero de 2015, este sector se caracteriza como Area de Intervencién especial y
recuperacion; bajo esta politica territorial, el proyecto Ilalé — Nefol plantea una edificabilidad
aproximada del 39% de COS Total, porcentaje que se encuentra por debajo del COS Total
contemplado en la normativa, lo cual resulta concordante con el modelo territorial establecido
para este sector, donde se busca regular la presién del desarrollo urbanistico sobre el cerro
Malé.

En correspondencia de la aplicacion de la férmula economica, que sustenta el calculo por
cambio de uso de Residencial Urbano 1 (RU1) a Residencial Urbano 2 (RU2), en observancia
de la Ordenanza Metropolitana No. 183, aprobada el 13 de septiembre de 2017, que tiene por
objeto regular el célculo del valor y procedimiento de cobro de la concesiéon onerosa de
derechos de clasificacién, uso y zonificacién en el Distrito Metropolitano de Quito, para
Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales (PUAE); el proyecto Ilal6 — Nefol no
genera valor alguno por concepto de Concesion Onerosa (COD) por cambio de uso de suelo,
debido a que el suelo Residencial Urbano 1 en la Administracién Tumbaco tiene una mayor
valoracion que el uso Residencial Urbano 2, requerido por el proyecto; sin embargo en el
marco de la sancién de la ordenanza que aprueba al proyecto Ilalé — Nefol como Proyecto
Urbanistico Arquitectonico Especial, los promotores de este proyecto se comprometen a
realizar obras y acciones de conservacion en el area natural de la Quebrada del Corro con una
extension de 15.867 m?, en el area 1til del predio y en el area del intercambiador Inter Valles
de la Ruta Viva; las mismas que se encuentran descritas dentro de la ordenanza del proyecto.

Adicionalmente, el proyecto Ilalé - Nefol, genera una superficie de 13.429, 84 m? de érea verde
comunal, e incorpora una red de 6 humedales, cuya superficie total corresponde a 500 m?, que
servira como almacenamiento de agua para riego de espacios verdes y de areas naturales. De
igual forma, en el drea 1util del predio se conservara 27 especies arboreas de caracteristicas
patrimoniales.

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



ORDENANZA ESPECIAL N°
EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

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

Que,

Que

~

Que

-

CONSIDERANDO:

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

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

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

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

Que,

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

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

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

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

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

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

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

de Quito.

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

el articulo 13 ibidem establece las formas de pago de la concesi6n onerosa de derechos,
siendo estas: a) pago monetario al contado o por cronograma de pago y b) pago en
especie,

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

la Disposicion general primera ibidem senala que las entidades municipales
competentes en materia de planificacion presupuestaria, en funcion de la planificacion
y de las prioridades institucionales, asignaran el presupuesto equivalente a los recursos
obtenidos por concepto de la concesion onerosa de derechos operados a través de los
Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales, para la ejecucion de infraestructura,
construccion de vivienda de interés social, equipamiento, sistemas publicos de soporte
u otras actuaciones para la habilitacion del suelo y la garantia del derecho a la ciudad,
de conformidad con lo establecido en el articulo 73 de la LOOTUGS. Dichos montos
seran explicitamente sefialados en el sistema de informacién presupuestaria.



Que,

Que

-

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

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

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

Que

-

Que,

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

la solicitud de revisién del proyecto ingres6 a la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda el 27 de Marzo 2015; y el dia miércoles 27 de mayo de 2015, se realizé la
exposicion de este proyecto por parte de los promotores ante la Mesa Técnica de PUAE.

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

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

Que,

-

Que,

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

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

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

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



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

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

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

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

Que, mediante oficio SHTV-DMPPS-5103-2018, de fecha 12 de octubre de 2018, la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda remite a la Secretaria General del Concejo
Metropolitano, el expediente del proyecto Ilalé6 Nefol para continuar con su tratamiento
como Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial.

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

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

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

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

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

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

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



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

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

EXPIDE:

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

Capitulo I
CONSIDERACIONES GENERALES

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

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

Los linderos del predio numero 5047641, son los siguientes:

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

e Hacia el Este: Quebrada del Corro

o Hacia el Oeste: Novena Transversal

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

Articulo 4.- Objetivo Especifico. - El Proyecto Ilal6 - Nefol implementara un conjunto privado
de edificios de uso residencial, de 4 pisos, con 10 bloques de departamentos que se integran al
entorno a través balcones y terrazas que favoreceran el aprovechamiento de sol y vistas.
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Ademés, la integracién entre bloques se realizard mediante amplias dreas y caminerias
comunales que fomentan la relacién con la naturaleza y minimizan el impacto visual de las
construcciones que se funden con el entorno.

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

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

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

sistema urbano circundante.

c¢) Condiciones especificas:

en la cual se implantaran 10 bloques de edificios con una
altura maxima de 4 pisos integrados entre si por areas verdes.

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

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

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

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

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

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

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

x) Implementard un sendero ecoldgico que bordea la Quebrada del Corro, por una

longitud aproximada de 500 m.

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

Capitulo I
De la infraestructura basica

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

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

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

Capitulo ITT

Compromiso de los promotores

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

de Ambiente:

i) En el area natural, el promotor:

1
2.

Conservara del drea natural “Quebrada del Corro” en 15.867 m2.
Construira de un cerramiento verde de proteccion que colinda con
la Quebrada del Corro y el intercambiador Inter Valles, en
aproximadamente de 50 m.

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

Sustituira los eucaliptos existentes en la Quebrada del Corro por
especies nativas en un area aproximada de 5.000 mZ.

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

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

1.

2

4,

Conservara de 27 especies arboreas de caracteristicas
patrimoniales.

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

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

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

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

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

iii) En el area del intercambiador, el promotor:

1.

Desarrollara el diseno paisajistico y arborizacién del intercambiador
Inter Valles de la Ruta Viva, en una superficie de 4.800 m?, en
coordinacién con la Empresa Publica Metropolitana de Movilidad y
Obras Publicas EPMMOP.



j) Movilidad: las obras de mitigacion de impacto a la movilidad se desarrollaran en
relacion al Anexo 6 y 7 de la presente ordenanza:

i. Enla interseccion de la calle 9na transversal con la rampa de ingreso a
la Ruta Viva, se realizara una reconfiguracion mediante isletas
conformadas por tachas que canalizaran el flujo vehicular y ademas la
implantacion de sefalizacion y restriccion de velocidad a 35 km/h., de
tal manera de mejorar la circulacién y seguridad de la interseccion.
Estos trabajos se coordinaran con la Administracion zonal
correspondiente previo a la entrega de la obra a los futuros propietarios.

ii. Se realizara el mejoramiento de las condiciones fisicas de la calle 9na
transversal en el tramo comprendido desde la conexién de la Ruta Viva,
hasta la entrada/salida del proyecto con las siguientes dimensiones:
ancho total de la via de 12 m., conformada por 8 m. de calzada, dos
carriles, uno por sentido de 4 m. cada uno y aceras de 3 m,, a ambos
lados de la via.

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

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

Capitulo IV
Concesion Onerosa de Derechos y Forma de Pago

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

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

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

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

Donde:
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i)

ii)

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

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

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

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

e Valor del terreno de partida = AIVA x AUV

Donde:

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

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

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



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

Aplicacion de la formula:

e Valor del terreno de llegada= (120 $/m? x 1) x 28.335,11 m?
Valor del terreno de llegada= $3'400.213,20

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

» Porcentaje de participacion por suelo= 20%

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

El valor resultante de la Concesion Onerosa (COD) por Cambio de uso de suelo para el
proyecto Ilald - Nefol corresponde a un valor de 0 ddlares norteamericanos

DISPOSICIONES GENERALES

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

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

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

Quinta.- La Administracion Zonal Tumbaco en coordinacién con las instancias municipales
pertinentes, garantizara el seguimiento y cumplimiento de los compromisos descritos en el
articulo 9 del presente instrumento.
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Sexta.- Previo a la obtencion de la LMU 20, los promotores del proyecto deberan obtener la
autorizacion con la entidad competente respecto al uso de la acequia presente en el predio y
formular su propuesta de uso, manejo y proteccion de la misma en funcion de la autorizacion
correspondiente.

DISPOSICION FINAL

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

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

10.
11

12.

ANEXOS

. Diagrama referencial de implantaciéon del Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial

Tlalé - Nefol.

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

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

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

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

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

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

Informe Técnico de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, contenido en oficio
STHV-DMPPS-5103-2018 de fecha 12 de octubre de 2018 con 12 hojas 1tiles.

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

Memoria de Socializacion del Proyecto a los vecinos del sector.

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

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

Fecha: | 8 FE

Referencia: PROYECTO ILALO NEFOL

De mi consideracion:

En atenci6n al oficio ingresado con referencia GDOC., mediante el cual remite el expediente del
proyecto en referencia, para que se procesen las observaciones realizadas por la Comision de
Uso de Suelo en sesién extraordinaria del dia miércoles 12 de diciembre de 2018.

1. BASE LEGAL:

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

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

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

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

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

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

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

e Zona Urbanistica de Asignacion Especial;

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

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

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

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

d) Implementarse en lotes frentistas a una via cuyo ancho minimo (incluido aceras)
sea [2 metros;

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

f)}  No ocupar retiros en Planta Baja a excepcion de las dreas de circulacion peatonal
que puedan ser cubiertas;

TERRITORIO
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g) El espacio liberado en Planta Baja por la redistribucién del COS Planta Baja serd
de uso comunal o de uso publico, y debera estar integrado al espacio publico;

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

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

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

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

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

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

2. DESCRIPCION DEL PROYECTO

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

El proyecto se desarrolla en un conjunto privado bajo la figura de propiedad horizontal, en el
cual se implantan 10 bloques con un total aproximado de 74 departamentos dispuestos a lo largo
del predio con un altura méaxima de 4 pisos, lo que permite liberar espacio en planta baja para la
generacion de areas verdes; por tal razon y en concordancia con el anexo 3, de la Ordenanza
Metropolitana No. 183, aprobada el 13 de septiembre de 2017, que regula el calculo del valor y
procedimiento de cobro de la concesién onerosa de derechos de clasificacion, uso y zonificacion
en el Distrito Metropolitano de Quito, para Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales
(PUAE), el uso y la zonificacion propuesta para el proyecto Ilalé - Nefol cambia de uso
Residencial baja densidad (RU1) y zonificacion A2 (A1002-35), a uso Residencial Urbano 2
(RU2) y zonificacion A404-50.
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Adicionalmente la propuesta del proyecto Ilal6 Nefol contempla realizar acciones para el uso
manejo y proteccion de los componentes naturales ubicados en la quebrada del Corro y en el
area util del predio donde se desarrolla el proyecto, contribuyendo a la sostenibilidad ambiental
conforme lo determina la normativa vigente.

3. TRATAMIENTO DEL PROYECTO
3.1.En Ia Secretaria de Territorio, Hibitat y Vivienda:

La primera solicitud de revisién del proyecto Ilalé6 Nefol ingresé a la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda el 27 de Marzo 2015; y el dia miércoles 27 de mayo de
2015, se realizo la exposicion de este proyecto por parte de los promotores ante la Mesa
Técnica de PUAE.

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

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

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

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

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

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

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

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

1. Base legal en correspondencia del desarrollo del proyecto 1lalé Nefol como
Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial,

2. Uso Publico de la quebrada del Corro,

3. Numero de estacionamientos propuesto por el proyecto.

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

. 3.3. En la Mesa Técnica de PUAE:

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

e Posterior al analisis y procesamiento de las observaciones realizadas por la Comisién de
Uso de Suelo , la Mesa Técnica de PUAE en sesion extraordinaria del dia viernes 01 de
febrero de 2018, emite criterio favorable para continuar con el tratamiento del proyecto
1lal6 Nefol bajo la figura de PUAE, en pertinencia de la normativa vigente, y a las
modificaciones presentadas por los promotores del proyecto Ilalo Nefol, en base a los
siguientes criterios:

1. Base legal en correspondencia del desarrollo del proyecto Ilalé Nefol como
Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial: en razon de que el proyecto Ilalo
Nefol segin la normativa vigente se implanta en uso de suelo Residencial Urbano 1

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

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

4. CONCLUSIONES:

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

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

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

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

Atentamente,

/ /
1o 4o o

Amnq. Jacobo Herdofza. L
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SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO »
Presente.-

Referencia: PROYECTO I

De mi consideracion: = =8

En atencion al oficio ingresado con referencia GDOC., mediante el cual remite el expediente del
proyecto en referencia, para que se procesen las observacmnes realizadas por la Comision d¢
Uso de Suelo en sesion extraordinaria del dia miércoles 12 de diciembre de 2018. 8

1. BASE LEGAL:

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

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

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

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

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

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

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

e Zona Urbanistica de Asignacion Especial;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2. DESCRIPCION DEL PROYECTO

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

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

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

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

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

Ilalo Nefol. l

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

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

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

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

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

e Mediante oficio No. STHV-DMPPS-5103, de fecha 12 de octubre de 2018, la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda remite a la Secretaria General del Concejo Metropolitano el
expediente del proyecto Ilalé Nefol para continuar su tratamiento como Proyecto
Urbanistico Arquitecténico Especial.
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3. Numero de estacionamientos propuesto por el proyecto: se recalculd el namero
de estacionamientos para ajustar a lo minimo requerido por la normativa vigente,
disposicion que se ha incorporado en el borrador de ordenanza del proyecto.

4. CONCLUSIONES:

a. En correspondencia a la base legal contemplada en el literal 1. del presente documento,
el proyecto Ilalé6 Nefol cumple con la normativa vigente para ser desarrollado como un
Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial, adicionalmente los promotores del
proyecto mediante Ticket#2018-193319, de fecha 26 de diciembre de 2018, han
incorporado las observaciones realizadas en la Comision de Uso de Suelo, mediante
sesion extraordinaria del dia miércoles 12 de diciembre de 2018, las mismas que fueron
conocidas por la Mesa Técnica de PUAE realizada en sesion extraordinaria del dia
viernes 01 de febrero de 2018.

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

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

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

Atentamente,

147 /
Ar Jacob/ erdoéz:

RETARIO DE TERRITOR] 0, HABITAT Y VIVIENDA
P ESIDENTE DE LA MESA TECNICA DE PUAE

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

ACCION RESPONSABLES SIGLA - UNIDAD FECHA sun/uu.n

Elaborado por: I. Vinueza DMPPS 2019-02-15 = /\w

Revisado por: V. Tapia DMPPS 2019-02-15 _ ZMN
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3.2. En la Comision de Uso de Suelo:

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

1. Base legal en correspondencia del desarrollo del proyecto Ilalé6 Nefol como
Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial,

2. Uso Publico de la quebrada del Corro,

3. Numero de estacionamientos propuesto por €l proyecto.

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

3.3. En la Mesa Técnica de PUAE:

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

» Posterior al andlisis y procesamiento de las observaciones realizadas por la Comisién de
Uso de Suelo , 1a Mesa Técnica de PUAE en sesion extraordinaria del dia viernes 01 de
febrero de 2018, emite criterio favorable para continuar con el tratamiento del proyecto
Ilalé6 Nefol bajo la figura de PUAE, en pertinencia de la normativa vigente, y a las
modificaciones presentadas por los promotores del proyecto Ilalo Nefol, en base a los
siguientes criterios:

1. Base legal en correspondencia del desarrollo del proyecto Ilalo Nefol como
Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial: en razon de que el proyecto Ilalo
Nefol segin la normativa vigente se implanta en uso de suelo Residencial Urbano 1
no podria acceder a la aplicacion de Suelo Creado por redistribucion del COS de PB
contemplado en el articulo 98 de la Ordenanza Metropolitana No. 432 modificatoria
de la No. 172 del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de
Quito, adicionalmente el tratamiento del proyecto Ilal6 Nefol como Proyecto
Urbanistico Arquitectonico Especial responde a la base legal que contempla el
cambio de las regulaciones determinaciones de clasificacion, uso, y zonificacion de
suelo diferentes a las establecidas en el PUOS, siempre que constituyan aportes
urbanisticos, que mejoren las contribuciones de areas verdes y espacios publicos, la
imagen urbana y el paisaje, contribuyan a la sostenibilidad ambiental.

2. Uso Piblico de la quebrada del Corro: implementacion de un parque ecolégico
con senderos para el uso publico, a través de un ingreso por el intercambiador Ruta
Viva — Intervalles. La quebrada del Corro se mantendra como propiedad privada de
uso publico para su conservacién, mantenimiento y control de seguridad contra
incendios como aporte urbanistico ambiental.
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EXPOSICION DE MOTIVOS
DE LA ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA AL PROYECTO URBANISTICO
ARQUITECTONICO ESPECIAL
ILALO - NEFOL

El Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial llalo - Nefol se ubica en la Parroquia de Tumbaco,
Sector San Antonio de Tolagasi, en el predio nimero 5047641, de propiedad de NEFOL S.A., cuenta
con una superficie de 45.615,10 m2

El Proyecto busca promover un conjunto residencial con un enfoque ambiental el cual reconozca la
importancia de la conservacion ambiental y el aprovechamiento del entorno, por encontrarse ubicado
en la zona de influencia del corredor ecolégico llalé y colindar al este con la Quebrada del Corro.

El objetivo de la ordenanza que regula al presente Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial
(PUAE), consiste en establecer las regulaciones urbanisticas aplicables al predio donde se
implantara el proyecto, cuyo fin es atender un programa de caracter residencial, que se desarrollara
en un conjunto privado, en el cual se implanta 10 blogques de edificios, con una altura maxima de 4
pisos integrados entre si por areas verdes que permitan la circulacion natural de las especies de
fauna y la conservacion de la flora; ademas, el proyecto prevé la generacién de una via interna, que
permite la circulacion entre estos bloques sin afectar el transito de la via publica Novena transversal;
para tal efecto, el proyecto plantea una redistribucion del COS para reducir el uso en planta baja y
reemplazarlo en pisos adicionales, mediante el cambio del uso de suelo y zonificacion contemplado
en la normativa vigente, de Residencial Urbano 1 (RU1), zonificacion A2 (A1002-35); a, Residencial
Urbano 2 (RU2), zonificacion A35 (A404-50).

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

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




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

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



ORDENANZA ESPECIAL N°
EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

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

CONSIDERANDO:
Que, el articulo 84 del COOTAD establece como funciones del gobierno del distrito metropolitano: “a)

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Promover el desarrollo sustentable de su circunscripcién distrital metropolitana, para garantizar
la realizacion del buen vivir a través de la implementacion de politicas publicas metropolitanas,
en el marco de sus competencias constitucionales y legales”,

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

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

los literales a), w) y x) del articulo 57 del Cédigo de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, en concordancia con los literales a), u) y v) del articulo 87 del mismo cuerpo
normativo, establecen que son competencias del Concejo Municipal: “a) El ejercicio de la
facultad normativa en las materias de competencia del gobierno auténomo descentralizado
municipal, mediante la expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones; w)
Expedir la ordenanza de construcciones que comprenda las especificaciones y normas
técnicas y legales por las cuales deban regirse en el cantén la construccion, reparacion,
transformaciéon y demolicién de edificios y de sus instalaciones; y, x) Regular y controlar,
mediante normativa cantonal correspondiente, el uso del suelo en el territorio del cantén, de
conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen urbanistico de la tierra”.

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

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

Que, el articulo 26 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 gue establece el Régimen Administrativo

del Suelo para el Distrito Metropolitano de Quito, sefala que los proyectos urbanisticos
arquitectonicos especiales son instrumentos de planificacion de iniciativa publica o privada que
deben reunir ciertas caracteristicas para que en virtud del interés ptblico privado concertado,
puedan desarrollarse pudiendo contar con determinaciones de ocupacion y edificabilidad
diferentes a las establecidas en el PUOS, siempre que constituyan aportes urbanisticos, que

|



Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

mejoren las contribuciones de areas verdes y espacios publicos, la imagen urbana y el paisaje,
y contribuyan al mantenimiento de las areas naturales.

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

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

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

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

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

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

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

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

la Ordenanza Metropolitana No. 0196, sancionada el 20 de diciembre de 2017, aprueba el
Plano del Valor de la Tierra de los predios Urbanos y Rurales del Distrito Metropolitano de
Quito, mediante la aplicacion de los elementos del valor del suelo, valor de las edificaciones y
valor de reposicién y que regiran para el bienio 2018-2019.

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

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




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

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

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

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

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

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

Que, mediante oficio No. SGC-2018-3989, de fecha 17 de diciembre de 2018, la Comision de Uso

de Suelo remite el expediente del proyecto a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda con

el objetivo de procesar las observaciones presentadas por dicha Comision.

Que, mediante GDOC Ticket#2018-193319, de fecha 26 de diciembre de 2018, Vanessa La Sasso,
como representante del proyecto llalé Nefol adjunta los documentos con las modificaciones

solicitadas por la Comision de Uso de Suelo

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

Que, mediante oficio No. SA-POL-2019-590, de fecha 06 de febrero de 2019, la Secretaria de

Ambiente emite pronunciamiento ambiental sobre el proyecto llalé Nefol.

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

Que, mediante oficio No xxxx de xx de xxxx de 2018 expediente No. xxxx, la Procuraduria

Metropolitana emite criterio legal favorable para la aprobacién de la Ordenanza del Proyecto

Urbanistico Arquitecténico Especial (PUAE) denominado llald Nefol; v,

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



EXPIDE:

LA ORDENANZA DEL PROYECTO UR?ANiSTlCO ARQUITECTONICO ESPECIAL
“ILALO - NEFOL"

Capitulo |
CONSIDERACIONES GENERALES

Articulo 1.- Objeto.- Establecer las regulaciones aplicables para la edificacion del PUAE llal6 -
Nefol que contempla la generacién de un proyecto de vivienda multifamiliar.

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

Los linderos del predio nimero 5047641, son los siguientes:

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

Hacia el Este: Quebrada del Corro
Hacia el Oeste: Novena Transversal

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

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

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

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

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

c) Condiciones especificas:

i) La propuesta se desarrollard en un conjunto residencial privado bajo el régimen de
propiedad horizontal, en el cual se implantaran 10 bloques de edificios con una altura
maxima de 4 pisos integrados entre si por areas verdes.

i) Generara una via interna que permitiré la circulacién entre bloques, sin afectar el
transito de la via publica Novena transversal.

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

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



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

vi) Contara con un plan de ahorro de energia con iluminacion LED.

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

viii) Incorporara barreras vivas con vegetacion arborea y arbustiva de 15m de ancho a lo

largo del borde del talud colindante al intercambiador.

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

Articulo 6.- Asignacién de zonificacién para edificacién y habilitacion del suelo.- Al Proyecto
llalé - Nefol con clasificacion de suelo urbano, le corresponde el uso de suelo Residencial Urbano 2
(RU2) y la zonificacion A35 (A404-50) y se sujetara a las siguientes caracteristicas de edificabilidad:
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Articulo 7.- Normativa constructiva de las edificaciones: La construccién del Proyecto llal6 -
Nefol, observara las Normas Ecuatorianas de la Construccién (NEC) y demas normas nacionales y
metropolitanas vigentes. El proyecto contara con estudios arquitectonicos e ingenierias que deberan
obtener los respectivos certificados de conformidad y las licencias metropolitanas urbanisticas previas
al inicio de las tareas constructivas.

Capitulo Il
De la infraestructura bésica

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

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

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

Capitulo Il

Compromiso de los promotores

Articulo 9.- Aportes urbanisticos por parte de los propietarios.- Los promotores correran a su
costo con las siguientes obras de mitigacion de impacto a la movilidad, al ambiente, contribuciones

especiales y demas obras que corresponda realizar de conformidad con la normativa juridica:
5
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a) Ambientales: las obras de mitigacién de impacto al ambiente se desarrollaran en relacion al
Anexo 2, 3 y 4 de la presente ordenanza y en coordinacion con la Secretaria de Ambiente:

i) En el area natural, el promotor:

1. Conservara del area natural "Quebrada del Corro” en 15.867 m?.

2. Construira de un cerramiento verde de proteccion que colinda con la
Quebrada del Corro y el intercambiador Inter Valles, en aproximadamente
de 50 m.

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

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

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

iy En el area util del predio, el promotor:
1.

Conservara de 27 especies arboreas de caracteristicas patrimoniales.

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

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

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

5. Implementara la arborizacion y mantenimiento de la acera del lindero del
predio.

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

iii) En el area del intercambiador, el promotor:

1. Desarrollara el disefio paisajistico y arborizacién del intercambiador Inter
Valles de la Ruta Viva, en una superficie de 4.800 m? en coordinacion
con la Empresa Publica Metropolitana de Movilidad y Obras Publicas
EPMMORP.

i) Movilidad: las obras de mitigacion de impacto a la movilidad se desarrollaran en relacion al
Anexo 6 y 7 de la presente ordenanza:

iv.

En la interseccién de la calle 9na transversal con la rampa de ingreso a la
Ruta Viva, se realizara una reconfiguracion mediante isletas conformadas por
tachas que canalizaran el flujo vehicular y ademas la implantacion de
senalizacién y restriccion de velocidad a 35 km/h., de tal manera de mejorar
la circulacién y seguridad de la interseccién. Estos trabajos se coordinaran
con la Administracion zonal correspondiente previo a la entrega de la obra a
los futuros propietarios.
Se realizara el mejoramiento de las condiciones fisicas de la calle 9na
transversal en el tramo comprendido desde la conexion de la Ruta Viva,
hasta la entrada/salida del proyecto con las siguientes dimensiones: ancho
total de la via de 12 m., conformada por 8 m. de calzada, dos carriles, uno
por sentido de 4 m. cada uno y aceras de 3 m., a ambos lados de la via.
Al momento de construir el portéon de entrada al Proyecto, se implantara una
sefal preventiva “Luz Alarma” cerca del ingreso y salida de vehiculos del
proyecto para poner sobre aviso a los peatones y asi evitar accidentes.
El nimero de estacionamientos sera calculado con el minimo requerido por la
normativa vigente en correspondencia al proyecto definitivo.
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Capitulo IV
Concesidén Onerosa de Derechos y Forma de Pago

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

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

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

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

Donde:

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

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

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

= Valor del terreno de partida = AIVA x AUV

Donde:

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



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

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

Aplicacion de la formula:

¢ Valor del terreno de llegada= (120 $/m* x 1) x 28.335,11 m?
Valor del terreno de llegada= $3'400.213,20

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

s Porcentaje de participacion por suelo= 20%

CODu = ($3'400.213,20- $3'400.213,20) x 20 %
CODu= ($0)x20%
CODu = $0

El valor resultante de la Concesién Onerosa (COD) por Cambio de uso de suelo para el proyecto llalé
- Nefol corresponde a un valor de 0 délares norteamericanos.

DISPOSICIONES GENERALES

Primera.- Registro de Proyectos: Para la obtencion del Certificado de Conformidad del PUAE llal6 -
Nefol, el promotor debera presentar ante la Entidad Colaboradora la presente ordenanza aprobada y
cumplir con lo establecido en la normativa vigente.

Segunda.- El disefio definitivo del proyecto se desarrollara en comrespondencia al diagrama
referencial detallado en el anexo No. 1 de la presente ordenanza, el cual establece que el proyecto se
desarrollara bajo la figura de propiedad horizontal que no contempla el fraccionamiento del lote.

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

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

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

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




DISPOSICION FINAL

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

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

@ o =
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ANEXOS

Diagrama referencial de implantacion del Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial llalo -
Nefol.

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

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

Informe de la Secretaria de Ambiente mediante oficio No. SA-POL-2019-590, de fecha 06 de-

febrero de 2019 con 01 hoja atil.

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

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

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

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

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

10. Memoria de Socializacion del Proyecto a los vecinos del sector.
T’f Copia de la escritura de Protocolizacién de Regularizacion de excedentes y diferencias de areas.
( ‘TZ Oficio de fecha 21 de diciembre de 2018, remitido por los promotores del proyecto.

11z
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ALCALDIA
Oficio No. SGC-2018 3 9 8 9
QuitoD.M., 13 DIC 2013
TICKET GDOC: 2018-036893
Arquitecto
Jacobo Herdoiza
SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITATY VIVIENDA
Presente.-
. Asunto: Se remite expediente identificado con el GDCO No. 2018-036893.

De mi consideracién:

La Comisién de Uso de Suelo, en sesion extraordinaria realizada el miércoles 12 de diciembre de 2018,
luego de conocer el expediente identificado con el GDOC No. 2018-036893, relacionado con el Proyecto
Urbanistico Arquitecténico Especial Ilalé - Nefol; y, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 28 de
la Ordenanza Metropolitana No. 003, resolvié: remitir a usted el expediente en referencia, a fin de que se
procesen las observaciones presentadas por la Comision.

Adjunto con cargo devolutivo una carpeta con documentacion constante en 92 hojas ttiles y 1 CD.

Dada en la sala de sesiones No. 2 de la Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito, el
miércoles 12 de diciembre de 2018.

Atentamente,

fue expedida por\lg’ Comisién de Uso de Suelo, en sesion extraordinaria realizada el miércoles 12 de
diciembre de 2018.

/ SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Paginalde2
SECRETARIA GENERAL DEL

CONCEJO

Venezuela y Chile - Palacio Municipal PBX: 3952300 - Ext.: 12231 - 12244 - 12247 | www.quito.gob.ec



Adjunto:

o Expediente No. 2018-036893 (92 hojas y 1 CD)

Accibn: Responsable: Siglas Unidad: Fecha: Sumilla:
Elaborado por: V. Loachamin 5€ 2018-12-12 @
Revisado por: R. Delgado PGC 2018-12-12 B~

Ejemplar 1: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda

Ejemplar 2: Archivo auxiliar numeérico

Ejemplar 3: Secretaria General del Concejo
CC. para conocimiento
Ejemplar 4: Abg. Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién de Uso de Suelo.

Pagina 2 de 2
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Be. 2008 .0%689 3 .
250CT 2018 J 50 Oficio No. STHV-DMPPS- 5103

DM Quito,
-hl-7f
Abogado
Diego Cevallos Salgado
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
Presente.-

De mi consideracion:

Para su conocimiento y fines consiguientes adjunto el expediente del proyecto denominado
“PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL ILALO - NEFOL”.

Adicionalmente, remito:

L=}

e Exposicion de motivos, contenido en 02 hojas ttiles. ZD
e Borrador del proyecto de Ordenanza del “PROYECTO URBANISTICO oY
ARQUITECTONICO ESPECIAL ILALO - NEFOL”, contenido en 08 hojas dtiles.
s Informe Técnico de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, contenido en 08
hojas utiles.

Atentamente

I )do/ o s " '
q. Jacobo Herdmza
CRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

Adjunto lo indicado

ACCION RESPONSABLES SIGLA - UNIDAD FECHA SUMILLA
Elaborado por: 1. Vinueza DMPPS 2018-09-18 /LQ\M
Revisado por: V. Tapia DMPPS 2018-09-18 24

SECRETARIA DE

TERRITORIO
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PUAE ILALO NEFOL
Fecha No. oficio _Dependencia Contenid Obs. Foja
Informe Técnico de Evaluacion
s/n Secretaria de Ambiente Ambiente de Viabilidad al PUAE 01-04
. - Remite Informe Técnico de Movilidad
25/10/2016 5M-0122/2016 Secretaria de Movilidad No. SM-0122/2016 0513
12/10/2016 STHV-DMPPS-4601-2015 Sslmlretada de Territorio, Habitaty |I‘}f{‘.:rﬂ'le de Viabilidad del Proyecto
Vivienda llalé Nefol 14-16
Promotores del proyecto-Memoria Documento elaborado por los
Técnica promotores del proyecto 17-23A
Promotores del proyecto-Memoria de Socializacion realizada por los
Socializacion promotores del proyecto 24-51
Escrituras, Registro de la Propiedad y
12/12/2017 Rectificacion de dreas Cédula Catastral 52-66
Promotores del proyecto Levantamiento del terreno 67
Promotores del proyecto Cédula Catastral 68
29/5/2018 Oficio No. 6110DMC Direccién Metropolitana de Catastro Valor de AIVA 69-73
4 — : Oficio remitido a los promotores que
.'s’;zo:s STHV-DMPPS-3129 3::::3:5‘ deTantune, Habiaty se informa del conocimiento de la 74
Mesa Técnica del Calculo de Concesién
Onerosa y Propuesta de Pago
Secretarfa de Territorio, Habltaty Formulariq Declarativo para el célculo
Vivienda de Concesién Onerosa de I?e_rechos 75
(COD) en Proyectos Urbanisticos
Arquitéctonicos Especiales PUAE
i:‘::t;:a de Territoria, Aty Implantacién General del Proyecto 98
3/9/2018 Secretaria de Territorio, Habitat y Informe Técnico de la Secretaria de
Vivienda Territorio, Habitat y Vivienda 77-82
18/9/2018 if:ir:nt::a de Territorio, Habitat y Provecto de Qrdenanss -
18/9/2018 Secretaria de Territorio, Habitaty
Vivienda Exposicitn de Motivos 91
12/10/2018 Secretaria de Territorio, Habitat y Oficio remitido a |a Secretaria General
STHV-DMPPS-5103 Vivlanda de Concejo a2
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