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Informe Técnico Nro. GADDM Q-SHOT-DM GT-2024-0667-1 T

Quito, 23 de octubre de 2024

Asunto: Informe Técnico del proyecto urbano arquitecténico denominado "MIRADOR
SUR Y PATIO DE COMIDAS, UBICADO EN LA PARROQUIA CENTRO
HISTORICO, BARRIO EL PANECILLO "PLAZA DE LAS NUBES", predios Nro.
359449 y 212695. Ref: Nro. GADDMQ-AZMS-2024-4518-O y
GADDMQ-AZMS-2024-4618-0.

Sefiorita Magister

Viviana Vanessa Figueroa Parra

Jefa de Areas Histéricas FD7

SECRETARIA DE HABITAT Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL -
DIRECCION METROPOLITANA DE GESTION TERRITORIAL

En su Despacho

Me refiero al oficio Nro. GADDMQ-AZMS-2024-4518-0O de 16 de octubre de 2024 y al
Alcance Nro. GADDMQ-AZMS-2024-4618-0 de 22 de octubre de 2024, ingresados a la
Secretaria de Hébitat y Ordenamiento Territorial, en el cual, la Administracién Zonal
Manuela Séenz, solicita: “se proceda con el andlisis respectivo conforme lo determina la
normativa legal vigente.”, referente al proyecto urbano arquitectonico: “MIRADOR SUR
Y PATIO DE COMIDAS, UBICADO EN LA PARROQUIA CENTRO HISTORICO,
BARRIO EL PANECILLO “PLAZA DE LAS NUBES”” ubicado en los predios Nro.
359449 y 212695. Al respecto se informa:

1. ANTECEDENTES:

® Fl predio Nro. 359449 con clave catastral Nro. 3020201077, se encuentra dentro de
un drea con Uso de suelo general: Patrimonio Cultural (PC) segtn el Plan de Uso y
Gestion del Suelo (PUGS).

® FEl predio se encuentra en el barrio Panecillo, parroquia Centro Histérico; propiedad
de MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO; segin consta en
el Informe de Regulacién Metropolitano (IRM) de consulta.

® E] predio cuenta con dos edificabilidades, las que se describen a continuacion:

Edificabilidad Basica (H3)

El aprovechamiento urbanistico (PUGS) es el siguiente:
Componente estructurante:

Clasificacion de suelo: (SU) Suelo Urbano,
Componente urbanistico:

Uso de suelo general: (PC) Patrimonio Cultural.

Uso suelo especifico: (E) Equipamiento
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Edificabilidad Basica: H3 (A5002H-2.5)

Retiros: frontal 5m, lateral: 3m, posterior 3m, entre bloques 6m,
Forma de ocupacién: (A) Aislada,

Nudmero de pisos (2).

COS PB: 2.50 %

COS Total: 5.00 %

Edificabilidad Basica (H2)

El aprovechamiento urbanistico (PUGS) es el siguiente:
Componente estructurante:

Clasificacion de suelo: (SU) Suelo Urbano,
Componente urbanistico:

Uso de suelo general: (PC) Patrimonio Cultural.

Uso suelo especifico: (PE) Proteccién Ecoldgica

Edificabilidad Basica: H2 (A50002H-1(VU))

Retiros: frontal 5m, lateral: Sm, posterior Sm, entre bloques 10m,
Forma de ocupacién: (A) Aislada,

Nudmero de pisos (2).

COS PB: 1.00 %

COS Total: 2.00 %

® E] predio Nro. 212695 con clave catastral Nro. 3020201070, se encuentra dentro de
un drea con Uso de suelo general: Patrimonio Cultural (PC) segin el Plan de Uso y
Gestion del Suelo (PUGS).

® FEl predio se encuentra en el barrio Panecillo, parroquia Centro Histdrico; propiedad
de MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO; segin consta en
el Informe de Regulacién Metropolitano (IRM) de consulta.

® FEl predio cuenta con la siguiente edificabilidad:

Edificabilidad Basica (H3)

El aprovechamiento urbanistico (PUGS) es el siguiente:
Componente estructurante:

Clasificacion de suelo: (SU) Suelo Urbano,
Componente urbanistico:

Uso de suelo general: (PC) Patrimonio Cultural.

Uso suelo especifico: (E) Equipamiento

Edificabilidad Bésica: H3 (AS002H-2.5)
Retiros: frontal 5m, lateral: 3m, posterior 3m, entre bloques 6m,
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Forma de ocupacién: (A) Aislada,
Nudmero de pisos (2).

COS PB: 2.50 %

COS Total: 5.00 %

® Con oficio Nro. GADDMQ-AZMS-2024-4518-O de 16 de octubre de 2024, la
Administraciéon Zonal Manuela Sdenz indica lo siguiente: “en colaboracion de la
empresa privada, procede a la suscripcion del CONVENIO DE COOPERACION
INTERINSTITUCIONAL PUBLICO - PRIVADO ENTRE CIMA MANAGEMENT
S.A.S. - DK MANAGEMENT SERVICES S.A. Y LA ADMINISTRACION ZONAL
MANUELA SAENZ (AZMS), PARA LA EJECUCION DEL PROYECTO URBANO
ARQUITECTONICO: MIRADOR SUR Y PATIO DE COMIDAS, UBICADO EN LA
PARROQUIA CENTRO HISTORICO, BARRIO EL PANECILLO, denominado
“Plaza de las Nubes””.

® Con Oficio Nro. GADDMQ-SGSCGR-2024-3539-OF de 22 de octubre de 2024, la
Administracién Zonal Manuela Séenz emite el REPORTE TECNICO DE
VALIDACION -DETERMINACION RIESGOS POR AMENAZAS NATURALES Y
MITIGABILIDAD PREDIO No. 359449 y 212695, mediante informe técnico No.
[-002-RVR-UCRD-DMGR-2024, en el cual indican: “Por tal motivo, la Direccion
Metropolitana de Gestion de Riesgos VALIDA la calificacion preliminar de riesgo
como “Riesgo Bajo Mitigable”, frente a movimientos en masa.”

® Convenio de Gestiéon Compartida Pdblico-Privado entre la Administracién Zonal
Manuel Sdenz y la Empresa DK Management Services S.A., para la ejecucién del
proyecto urbano arquitecténico: Mirador sur y patio de comidas, ubicado en la
parroquia Centro Histérico, Barrio el Panecillo. No.
CONV.GCPP.N°AZMS-2024-001.

® Acta de entrega-Recepcion de los predios Nro. 800642 y 359449 ubicados en el
sector del Panecillo entre la Direccion Metropolitana de Gestion de Bienes
Inmuebles y la Administraciéon Zonal Manuela Saenz, Nro.
GADDMQ-AG-2023-0501-0O de 17 de mayo de 2023; cuyos predios actualmente se
encuentran catastrados con los nimeros de predios Nro. 359449 y 212695.

® Con oficio Nro. GADDMQ-SHOT-DMCUGCE20241670-O de 17 de octubre de
2024, la Direccién Metropolitana de Catastro indica lo siguiente: “Respecto a los
predios No. 359449 y 212695, se realizo la actualizacion grdfica y alfanumérica

().
2. SUSTENTO NORMATIVO:

La revision del proyecto ha sido realizada aplicando las normativas vigentes detalladas a
continuacion:
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-Ley Orgénica de Cultura.
-Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, en sus articulos:

® Articulo 67.- Ambito de las comisiones/Comisién de Areas Histéricas y Patrimonio.

® Art. 3801.- Atribuciones de la Comisién de Areas Histéricas y Patrimonio del
Concejo Metropolitano.

® Art. 3861.- Del proceso administrativo en actuaciones especializadas en el espacio
publico patrimonial.

3. DOCUMENTACION PRESENTADA

® Memoria descriptiva.
Planos arquitecténicos.

® Acta de entrega-Recepciéon Nro. GADDMQ-AG-2023-0501-O de 17 de mayo de
2023.

® Convenio CONV.GCPP. N° AZMS-2024-001.

® Oficio Nro. GADDMQ-SGSCGR-2024-3539-OF de 22 de octubre de 2024 e
informe técnico No. I-002-RVR-UCRD-DMGR-2024.

® Oficio Nro. GADDMQ-SHOT-DMCUGCE20241670-O de 17 de octubre de 2024.

4. DESCRIPCION DEL PROYECTO URBANO

La propuesta ingresada corresponde al proyecto urbano arquitecténico denominado:
“MIRADOR SUR Y PATIO DE COMIDAS, UBICADO EN LA PARROQUIA
CENTRO HISTORICO, BARRIO EL PANECILLO "PLAZA DE LAS NUBES", el
cual se encuentra ubicado en la zona sur del Panecillo, emplazado entre dos predios,
siendo el predio Nro. 359449 donde se encuentran la mayor parte de la intervencion.

Actualmente este sitio cuenta con zonas ya intervenidas, donde se encuentran plataformas
con contrapiso de adoquin y asfalto, espacios comerciales con recubrimiento metalico
implantadas a dos franjas paralelas, iluminarias por medio de postes metdlicos y una
infraestructura donde se encuentra las baterias sanitarias con un sistema hidrosanitario
basado en tanques recolectores sobre la cubierta actual.
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Imagen 1: Ubicacion del proyecto.
Fuente: Memoria descriptiva

Imagen 2: Vista patio de comidas y bateria sanitaria.
Fuente: Google Maps

La propuesta presenta un espacio publico que integra de manera funcional el entorno
natural y urbano, para generar espacios acogedores y atractivos para la comunidad. Esto
incluye: un drea cubierta de transicién entre el patio de comidas, renovaciéon de la
infraestructura con mejoras en los servicios sanitarios, instalaciéon de mobiliario urbano
accesible para todos, iluminacién que garantice la seguridad en la zona, creacién de
jardineras, mantenimiento de los pisos actuales y la incorporacién de un mirador que
ofrecerd mejores visuales de los hitos del lugar.
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Imagen 3: Implantacion estado actual.
Fuente: Memoria descriptiva
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Imagen 4: Implantacion propuesta
Fuente: Memoria descriptiva

A continuacidn, se describen las intervenciones, las cuales se llevaran a cabo en un area
previamente intervenida. Por lo tanto, los trabajos que se van a realizar no alterardn el
perfil del suelo natural.

Los detalles de estas intervenciones se presentan a continuacion:

- Pérgola

www.gditogob.ec Q :ﬁ /
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Imagen 5: Imagen referencial de pérgola
Fuente: Memoria descriptiva

Se construird una pérgola de 38.2 m de largo por 9.6 m de ancho y 6 metros de altura
libre, en el area de los comercios actuales como parte de la integracién de las dos zonas
del patio de comidas. Su disefio arquitectonico serd plano, de estructura metdlica con un
acabado pintado en color blanco, cuya cubierta contara con tragaluces redondos que
permitiran la entrada de luz natural, y el techo estara revestido con un material térmico de
alta eficiencia de color blanco.

Al tratarse de una cubierta con materiales ligeros, no requerird una cimentacién mayor a
20 centimetros de profundidad (segiin memoria descriptiva), por lo cual no modifica el

perfil del suelo natural.

- Baterias Sanitarias
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Imagen 6: Imagen referencial de las baterias sanitarias
Fuente: Memoria descriptiva

Se remodelard los bafios ptiblicos conformados por una nueva fachada envolvente
alrededor de los bafios, que combina paredes de piedra bola con malla electrosoldada y
paneles metdlicos troquelados, proporcionando un aspecto moderno y duradero. Al
mismo tiempo se renovaran completamente los interiores, mejorando la funcionalidad y
la estética.

Con el objetivo de mejorar el acceso al agua potable y la estética de la zona de los bafios,
se liberara la columna con losa que actualmente sostiene el tanque de agua y se construird
una nueva estructura que albergard tres tanques de agua. Estos tanques estardn ubicados
sobre una losa nueva, la cual se situard entre la envolvente exterior que se construird y la
actual edificacion de los bafios, lo que permitird optimizar el abastecimiento de agua a los
mismos.

En el interior de los bafios, se renovardn las superficies: se cambiaran la cerdmica de los
pisos y paredes, se reemplazard el cielo falso, se pintardn las paredes y se renovara el

mobiliario sanitario.

- Mirador
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Imagen 7: Imagen referencial del mirador
Fuente: Memoria descriptiva

En el lado sur del Panecillo se construird un graderio y un mirador, equipado con
iluminacién instalada mediante postes y la implantacién de &rboles ubicados
estratégicamente para proporcionar sombras. Su construccién contempla preservar al
mdaximo la tradicién patrimonial del lugar, evitando alteraciones en el entorno original y
respetando las caracteristicas propias del sitio.

Su construccién estard hecha de hormigén armado y tendrd una forma curva que se
integrard al paisaje. A lo largo del contorno del graderio se habilitard una rampa de 2
metros de ancho, con una pendiente del 10%, disefiada para facilitar el acceso al mirador.
La disposicion del graderio, se sustentard sobre una zapata corrida de hormigén armado y
de esta base estructural, se elevardn tres muros de hormigén que conformaran el perfil
escalonado del graderio. Estos muros estardn alineados longitudinalmente con la zapata
corrida para garantizar estabilidad y continuidad estructural. La zapata contard con una
profundidad de 20 cm, trazada en una configuracién curva que responde a un radio
minimo de 6.50 metros, lo que permite una integracién arménica con el entorno y asegura
un adecuado soporte para las cargas distribuidas.

Adicionalmente, en el exterior de las rampas y del mirador, se implementard un talud
inclinado cubierto con césped (chamba), que no solo contribuird a la integracion
paisajistica del proyecto, sino que también ayudard a controlar la erosién y a mejorar la
estabilidad del terreno.

- Plaza
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Imagen 8: Imagen referencial de la plaza
Fuente: Memoria descriptiva

En los trabajos planificados para la plaza, se llevard a cabo el mantenimiento de los
adoquines existentes para mejorar su apariencia y funcionalidad. Ademds, se colocard
mobiliario urbano de la marca Konkretus, conocido por su durabilidad y disefio
contemporéneo. Se incrementard la iluminacién mediante la instalacién de luminarias tipo
poste, creando un espacio mds acogedor y atractivo para todas las edades.

En cuanto a los drboles, se propone la plantacién de 8 arboles en la zona central de la
plazay 7 arboles en los graderios. Los drboles ubicados en la plaza central se estableceran
en macetas de 1.50 m de didmetro, integrdndose al nivel del suelo para optimizar su
accesibilidad y facilitar el mantenimiento. En contraste, los drboles en el graderio se
plantaran en alcorques, empleando un sistema de suelo de relleno que evita la excavacién
del sustrato natural, garantizando asi la preservaciéon de la estructura del terreno
subyacente y favoreciendo un entorno saludable para el desarrollo radicular.

5. CRITERIO TECNICO:

Una vez revisada la propuesta arquitecténica (documentos, memorias técnicas y planos) y
al verificar que cumple con la normativa y reglas técnicas vigentes, la Secretaria de
Habitat y Ordenamiento Territorial, emite INFORME TECNICO
ARQUITECTONICO FAVORABLE para el proyecto urbano arquitecténico:
“MIRADOR SUR Y PATIO DE COMIDAS, UBICADO EN LA PARROQUIA
CENTRO HISTORICO, BARRIO EL PANECILLO “PLAZA DE LAS NUBES™”
ubicados en los predios Nro. 359449 y 212695.
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Debido a que es un proyecto de intervencién urbana en un drea histdrica del Distrito
Metropolitano de Quito, se remite para la aprobacién respectiva en la Comision de Areas
Histdricas y Patrimonio.

Atentamente,

Documento firmado electronicamente

Mgs. Paulina Yessenia Vasconez Ibéfiez

SERVIDORA MUNICIPAL 11

SECRETARIA DE HABITAT Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL -
DIRECCION METROPOLITANA DE GESTION TERRITORIAL

Referencias:
- GADDMQ-AZMS-2024-4618-O

Anexos:
- 01_TOPOGRAFIA_PLAZA DE LAS NUBES_080CT2024 1 topografia.pdf
- 12_PERGOLA BANIOS_PLAZA DE LAS NUBES_30SEP2024 12 PERGOLA pdf
- 11_PERGOLA BANIOS_PLAZA DE LAS NUBES_30SEP2024 11 IMPLAN PERGOLA pdf
- 09_IMPLANTACION ARQUITECTONICA_080CT2024 A9 IMPLAN ZOOM 2.pdf
- 08_IMPLANTACION ARQUITECTONICA_080CT2024 A8 IMPLAN CONS ZOOM 1.pdf
- 07_IMPLANTACION ARQUITECTONICA_080CT2024 A7 IMPLANTACION
CONSTRUCTIVA.pdf
- 06_IMPLANTACION ARQUITECTONICA_080CT2024 A6 IMPLAN ZOOM 2.pdf
- 05_IMPLANTACION ARQUITECTONICA_080CT2024 A5 IMPLAN ZOOM 1.pdf
- 04_IMPLANTACION ARQUITECTONICA_080CT2024 A4 IMPLANCION.pdf
- 03_IMPLANTACION ARQUITECTONICA_080CT2024 A3 IMPLANTACION
ARQUITECTONICA pdf
- 02_IMPLANTACION_ESTADO ACTUAL_PLAZA DE LAS NUBES_080CT2024 A02
ESTADO ACTUAL.pdf
- 10_IMPLANTACION_DERROCAMIENTOS_PLAZA DE LAS NUBES_080CT2024-A10
DERROCAMIENTOS (3).pdf
- 15_PAISAJISMO_PLAZA DE LAS NUBES_080CT2024 15 PAISAJISMO.pdf
- 14_DETALLES MOBILIARIO_PLAZA DE LAS NUBES_080CT2024 14 MOBILIARIO.pdf
- 13_PERGOLA BANIOS_PLAZA DE LAS NUBES_30SEP2024 13_BANIOS.pdf
- ESCRITURA .pdf
- CONVENIO.pdf
- GADDMQ-SGSCGR-2024-3539-OF.pdf
- i-002-rvr-ucrd-dmgr-2024-1-signed.pdf
- 11_IMPLANTACION_DERROCAMIENTOS_PLAZA DE LAS NUBES_30SEP2024-A11
DERROCAMIENTOS.pdf
- LAMINA 15.pdf
- LAMINA 03.pdf
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- irm_212695.pdf
- irm_359449.pdf
- PRESENTACION PROYECTO PLAZA DE LAS NUBES-signed_firmado.pdf

ETeey Firmado el ectronicanente por
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