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REVISION QUINQUENAL
ORDENANZA METROPOLITANA 352

NUDOS CRITICOS

1. TAMANO DE LOTE MINIMO



NUDO CRITICO 1: Tamaiio del lote minimo

La ordenanza vigente establece lotes variables entre 600m2 y 10.000m?2.

En el area de transformacion del Plan
Especial Bicentenario establece tres
tratamientos urbanisticos: Nuevo Desarrollo,
Redesarrollo y Renovacion, en 115 hectareas
aprox.

Redesarrollo

Nuevo Desarrollo esta conformado por 30 0%

lotes, que representan el 39% de Ila
Operacion urbanistica, y el tamano de lote
minimo es de 10.000m2 en promedio.

Renovacion
21%

Redesarrollo esta conformado por 1199
lotes que representan el 40% la Operacion
urbanistica, el tamano de lote minimo es de
5.000m2 en promedio.

Muevo Desarrolla
39%

B Redesarrollo  ® Nuewvo Desarrollo Renovacion

Renovacion urbana esta conformado por
555 lotes, que representa el 21% de la
Operacion urbanistica, el tamano de lote
minimo es variable entre 600 a 1.000m?2.



Articulos vigentes-

Articulo 24: Normas urbanisticas para los tratamientos urbanisticos
(se modifica)

Analisis-

= Para la obtencion de LMU10 y LMU20 en predios situados en los
poligonos de redesarrollo y de renovacion, requieren cumplir con las
determinaciones de la OM 352. Es decir la conformacion de lotes
minimos conforme a los tratamientos urbanisticos.

= El parcelario actual en los tratamientos urbanisticos esta en un rango
de 200 a 500 m2, lo que implica que para cumplir con las
determinaciones de la norma vigente, es necesario la integracion o
reestructuracion parcelaria entre varios propietarios , con la
complejidad que esto representa.

= Esto conlleva al impedimento de obtener licencias para intervenciones
constructivas que superen los 40 m2, sin embargo, si se permite la
obtencion de LMU20, licencia constructiva menor a 40m?2.

= El 21% de los predios en el area de transformacion urbanistica, estan
en PROPIEDAD HORIZONTAL, y se localiza de manera dispersa en
dicha area.
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Propuesta.-

El despunte de la transformacion urbanistica se basa en un ajuste a la
zonificacion vigente, en funcion de los diferentes niveles de complejidad
que atraviesa la integracion predial.

Para el redimensionamiento del lote minimo y su =zonificacion se
consideraran las siguientes variables:

Tenencia de la propiedad , facilitar las integraciones prediales.
Dimension de Lotes real, base del reajuste de terrenos y numero de
propietarios inmersos.

Edad de edificaciones, potencial de recambio de las estructuras
edificadas.

Grado de consolidacion, para identificar zonas probables de desarrollo
urbano inmediato/ corto plazo.



Referentes

Contraste -Norma de aprovechamiento DMQ (PUOS)

Las mayores alturas en el DMQ, se registran en las siguientes zonas: La Carolina, La Mariscal,
Sur (ejes viarios principales)
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Referentes

PUOS
Lote minimo
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Referentes

Lote area( m2)

LA CAROLINA- estado real

SECRETARIA DE

TERRITORIO

ALCALDIA
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1:10.000

@ <400 mts (346 lotes - 22 9%)
401 - 600 (545 lotes - 36,1%)
7 601 -800 (169 lotes- 17,8%)
7] 801 -1000 (87 lotes - 7,8%)

@ 1001 - 1500 (122 lotes - 8,1%)
d® > 1501 (140 lotes - 9,3%)

Altura
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Referentes

LA MARISCAL- Norma

PUOS
Lote minimo COS PB ALTURA TOTAL

ERRITORIO 9 i €@ ERkmorio 6

AAAAAAAA

Coeficiente de Ocupacion

¢
“ Lote Minimo

35 (28 lotes - 1,1% .
I 200 372 1otes - 14%) s ; I s 553 otes - 14.5%)
I 40 83 otes - 3,2%) B : 2 otes - 1.6%)
- 0
- AR lome - 2.08) [ ] 50 (1049 lotes - 30.7%) [ 6340 Iotes - 12.9%)
I:I 400 (320 lotes - 12,1%) |:| 60 (645 lotes - 24.4%) [ ]8(401otes-43,1%)
75t w0 s w0 - 600 (1804 lotes - 68,3%) Yo - 70 (743 lotes - 28.1%) I:l 10 (134 lotes - 5,1%)
110,000 —w—Vetr05 - 12 (439 lotes - 16,6%)
B 1000 (83 10tes - 3,1%)  _ten I <o 96 rotes - 3.6%)

I 16 (60 iotes - 2.3%)

I 20 23 iotes - 0.9%)




Referentes

Lote area( m2)

LA MARISCAL- estado real
Altura

TERRITOR

HURE L
ALCALDIA
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Leyenda

Lotes Reales

- < 400 mts (1304 lotes - 49.41%)

[ 401 -600 (562 lotes - 21.3%)

[ ] 601-800 (265 Iotes - 10%)

[ ] s01-1000 (150 lotes - 5.7%
4 lotes - 6,2%)

[ 1001 - 1500 (16
I > 1501 mts (194 lotes - 7.4%)

)

Leyenda

Edificaciones Reales

PISOS
A" 1-2(12396 Edificios - 60%)
i 35 (7892 Edificios - 38%)
A 6-10 (313 Edificios - 1,51%)

11 - 15 (156 Edificios - 0,75%)

4 16 -20 (32 Edificios - 0,16%)
A" 21 -24 (8 Edificios - 0,04%)
A 25-27 (1 Edfficio - 0,004%)




Analisis Referentes

LA CAROLINA

Norma -PUOS Real
Terrenos .
#otes |Pisos| % | " || % | #iotes | “°* | % | #lotes |reales(srea| % |#edificios| ToC° | %
lotes | PB Minimo Reales
m2)
35 0 2| 140 a0 s| 12389 600 83,2| 2346 <400 mts 22,9 4477 1a2 75
12 4 1] 1529 s0 92| 140 800 8,4 545 401-600 36,1| 800 3a5 16
16 6 1 140 1000 8.4 269 601-300 17,8 243 6a10 4
494 g8 29 87 801- 1000 58] 240  11a1s 4
315 10 19 122 1001-1500 81| 96 16a20 0,8
657 12 39 140 >1501 9,3 12 21324 0,2
140 16 8
1669 100,0] 100,0 100 100,0 5868 100
LA MARISCAL
Norma -PUOS Real
Terrenos .
totes |pisos| % | ° || % | #iotes | “°" | % | #lotes |reales(drea| % |#edificios| T | %
lotes | PB Minimo Reales
m2)
82 2 3l 28 as 1 372 200 14,1| 1304 <400 mts 49,4 12369 1a2 59,5
383 3 14] 83 40 3 65 300 2,5 562 401-600 21,3| 7892 3a5 380
43 4 2| 1049 so a0 320 400 12,1 265 601-800 10,0 213 6al0 1,5
340 6 13| 645 60 24| 1804 600 68,2 150 801- 1000 57 156  11al5 0,8
1140 g 43| 743 70 28 83 1000 3,1 164 1001-1500 62| 22 16220 0,2
134 10 s| 95 a0 4 194 >1501 7,4 8 21a24 0,0
439 12 17 1 25327 0,0
60 16 2
23 20 1
| 2644 100,0 100,0 100,0 1000 20771 100,0




Analisis Referentes

Plataforma
Gubernamental

Complejo
Judicial Norte

Ministerio de
Educacion

OwW»

»
D
D
‘ .
2
o

Entidad Lote (m2) | EAMEio(m2 1 o bR (%) | Pisos (#real)

planta baja)
Ministerio de Educacion 7.496,00 3.663,00 48 87 18
Plataforma Financiera 50.931,00 10.000,00 19,63 11
Complejo Judicial Norte 9.722,00 4.500,00 46,29 11




Desarrollo

Area de lotes real

Tenencia de Propiedad

SECRETARIA DE
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20 - 300 (8.17%) 767 Lotes X L
I 301 -600 (14.34%) 719 Lotes “" ' | 1|
601-1000 (8.20%) 212 Lotes 3 E »\\
1001 - 2000 (7.15%) 106 Lotes @
I 2001 - 3000 (4 63%) 38 Lotes Leyenda "y e b p
Tenencia . - \ “
Il 2001 - 5000 (5.74%) 31 Lotes ) (R
Tipo de Propiedad J ™ Py
- 5001 - 10000 (7,60%) 23 Lotes I PROPIEDAD HORIZONTAL milg® '
10001 - 25000 (7,94%) 13 Lotes UNIPROPIEDAD 3
0 55110 220 330 440 "y 111000
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Zoom-microzonas de analisis
Unidad de actuacion 50+26

Dimension de lotes

TERRITORIO 6

Leyenda

] Suelo Vacante

Catastro Plan Bicentenario

Sector — 13 de marzo (Real Audiencia)

Tenencia

TERKITORIO \ (%)

ALCALDIA

Intervalo area de terreno

| ]20-300

B 301-600

| |eo1-1000

1 1001 - 2000 R 0 0 (5

[ | 10001 - 25000

Leyenda

Tenencia

Tipo de Propiedad

Il FROFIEDAD HORIZONTAL E

| |uniProPiEDAD EP\ 01252 50 175 | 100
124500 - —




Zoom-microzonas de analisis

Unidad de actuacién 50+26 Sector — 13 de marzo (Real Audiencia)
Zonificacion vigente (OM352) Zonificacion propuesta
- . ) % T AT ¥ ry ‘u

©

Leyenda
m Suelo Vacante

Zonificacién Actual
. A5010-25
. | A5012-25
. AB06-35
P A810-35

A1010-35

0 1020 = 40 = 601 80

\ 1:2.000 Metros




Objetivo del Planeamiento

Sistema de Espacio publico y Red
Verde Urbana:

(Leonardo Murialdo, Conector
barrios/sectores)

Leonards Murialdo

EJES PRINCIPALES DE ESPACIO PUBLICO
¥ RED VERDE URBANA

EJES DE ESPACIO PUBLICO Y
RED VERDE URBANA EN VIAS LOCALES
EJES DE ESPACIO PUBLICO
CONECTORES DE BARRIOS Y SECTORES
= = = = AREA DE INTERVENCION

Sistema Vial

Ampliacion Leonardo Murialdo

Economia
U.GESTION CATASTRO ANO 2012 ANO 2013 2018
# Propietarios Lotes (unidad)  Area(m2) PUOS Aprov.suelo(m2) P.E. BICENTEMARIO Aprov.sueloim2) Beneficic (m2) Propuesta Aprov.suelo(m2) Beneficio (m2)
26 55 45 2.160,0 C203-60 16.488.0 A5010-25 22.900,0 5.412.0 A1010-35 32.060,0 15.572,0



Propuesta
9 Lotes aprox

2 Lotes.

Reajuste de terrenos OM(352)

ST

Unidad de actuacion 26

Lotes reales

47 lotes aprox.
JrI.L



Zoom-microzonas
Unidad de actuaciéon 25

Dimension de lotes

SELKEIAKIADE

TERRITORIO

Leyenda

Suelo Vacante

Catastro Plan Bicentenario
Intervalo areade terreno
[ J=2-300

I 1 - eco

1001 - 2000

I =001 - 2000

[ 10001 - 25000

01020 400 60 80

12:300 o —w—\Vletros

®

Sector — Real Audiencia-Rafael Aulestia

Tenencia

Leyenda

Tenencia

Tipo de Propiedad

Il FROPIEDAD HORIZONTAL

[ uniproPiEDAD

01020 40 60 80
12300 o w—w—Metros
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Zoom-microzonas Sector — Real Audiencia-Rafael Aulestia
Unidad de actuacion 25

Zonificacion vigente Zonificacion propuesta

TERRITORIO

ALEALDIA

Leyenda
Suelo Vacante

Zonificacion Actual

A5010-25
\ A5012-25
I AB10-35
2

A1012-35
A1010-35

EQ




Objetivo del Planeamiento

Sistema de Espacio publico y Red Verde Urbana:
Transformacion a sistema peatonal: Lequerica, Emperatriz
Isabel.

Jezé&Mark Borrem

EJES PRINCIPALES DE ESPACIO PUBLICO

\ Polongacién (5QUENCE axatom
EJES DE ESPACIO PUBLICO Y
RED VERDE URBANA EN VIAS LOCALES
—/ EJES DE ESPACIO PUBLICO
o COMECTORES DE BARRICS Y SECTORES
—— IAL ECOLOGICO — = = = AREADE INTERVENCION
EN VIAS ARTERIALES

z
2
B
=
z
=
=

Sistema Vial

Ampliacion Rafael Aulestia

ey Ay

EMperatrz gaber

gjous Py

Economia
) GESTION CATASTRO ANO 2012 ANO 2013 2018
& Propietarios  Lotes {unidad) ﬁlreal:rnZJ FUDS Aprov.sueloim2)  P.E.BICENTEMARIC  Aprov.suelo(m2)  Beneficio (m2) Propuesta Aprovsueloim2)  Beneficio (m2)
25 200 191 519840 Ba04-60 1247856 AS0010-25 1298850 51954 Al1010-35 181.879.0 571934
Ampliacidn Rafael Aulestia



Unidad de actuacion 25

Lotes reales Propuesta

Reajuste de terrenos OM(352)

147 lotes 9 Lotes.

N 46 Lotes aprox.
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Estado Actual (mapas generales)

Zoom-microzonas

Unidad de actuacion
42+51+6+43+44+45+7

u/u)‘ﬂ_hlblv\

Leyenda

Suelo Vacante
Catastro Plan Bicentenario
Intervalo area de terreno
[ J20-200

B 01 - eco

Il < - 1000

[ 1001 - 2000

Il o1 - 2000

Il 01 - 5000

I =001 - 10000

B =001 - <

Dimension de lotes

081530 60 90 120
1—,3-,090 - . — Metros

@

Sector — Centro de Convenciones

Tenencia

Leyenda
Tenencia

Tipo de Propiedad
Il PROPIEDAD HORIZONTAL

[JuniproriEDAD

530, 60 90 120
Metros

|




Estado Actual (mapas generales)

Zoom-microzonas

Unidades de actuacion
11+31+32+33+34+12

Zonificacion vigente

Leyenda
Suelo Vacante

Zonificacion Actual

| A5010-25

[ | Aso12-25
[ | As016-25
A5020-25

[ | As030-25

I As12-35

®

A
=0 1530 90 | 120
O — w—etros

Sector — Entorno Centro de Convenciones

Zonificacion propuesta




Objetivo del Planeamiento

Sistema de Espacio publico y Red Verde
Urbana:

Transformacion a sistema peatonal:
Arajuno I, Cristobal Sandoval,

Pasaje Juan Paz y Mino

Sistema Vial

Prolongacion Av. Amazonas
Prolongacion Av. Florida

Economia

Integrada por las Unidades de Gestion
10+31+11+32+33+34+12 (alto beneficio)




Unidades de actuacion 11+31+32+33+34+12

Lotes reales Reajuste de terrenos OM(352)

197 lotes

19 lotes

"K't_%"-'"'"'"-'_""'""'"""""""""""




Unidades de actuacion 11+31+32+33+34+12

Propuesta

56 Lotes aprox.




Unidades de actuacion 11+31+32+33+34+12

Propuesta

56 Lotes aprox.




REVISION QUINQUENAL
ORDENANZA METROPOLITANA 352

NUDOS CRITICOS

2. PORCENTAJE DE EXIGIBILIDAD DE VIS



Articulos vigentes-

Articulo 42: Normas especificas para la gestion de sectores de
Tratamiento de Nuevo Desarrollo

4. Otras obligaciones urbanisticas:

Numeral b) Minimo el 20% de la oferta de vivienda generada debera ser
calificada como vivienda de interés social.

Articulo 43: Normas especificas para la gestion de sectores de
Tratamiento de Redesarrollo

3. Otras obligaciones urbanisticas:

Numeral b) Minimo el 20% de la oferta de vivienda generada en terrenos
iguales o mayores a 3,000 m2, debera ser calificada como vivienda de
interés social.



Referentes
Déficit de vivienda
Nivel pais:

La poblacion potencial para el Programa Nacional de Vivienda Social es el 9 % de los
hogares ecuatorianos correspondientes al déficit cuantitativo, siendo 369.466 unidades.

DEMANDA
ANO PROYECTADA

2012 342.000 Casa Para TOdOS-

2013 348.669 . .

SoLs S 325.000 viviendas (2017)
2015 362.400

2016 369.466

ELABORACION: CGP-MIDUVI

Nivel DMQ:
2 El déficit de vivienda alcanza el nimero de 30.153 unidades de vivienda

Forcentaje FPorcentaje
Frecuencia | Porcentaje valido acumulado
Walidos Aceptables 481779 63,0 7a.9 75,9
Recuperables 122679 16,1 18,3 952
Irrecuperables 30163 38 48 100,0
Total G34611 83,0 100,0
Ferdidos  Sisterma 12595649 17,0
Total 7B4180 100,0

Ref. 1 MIDUVI- Programa Nacional de Vivienda Social

www.todaunavida.gob.ec

Ref. 2 MDMQ:- Instituto de la Ciudad, Censo de poblacion de vivienda 2010, La vivienda irrecuperable se refiere al déficit habitacional
cuantitativo de vivienda, e indica las necesidades de reemplazo derivadas de la existencia de viviendas que no cumplen condiciones minimas

de calidad y/o habitabilidad.
GGG DD



http://www.todaunavida.gob.ec/

Articulos vigentes-
Articulo 42: Normas especificas para la gestion de sectores de
Tratamiento de Nuevo Desarrollo

Area total de lotes: 444,774m?2

Aprovechamiento de suelo:

No. De
(ot , No. lotes reconfiguraci
Tra . t?nto Zoaificacion |Area (m2) — ~ _|Lote minimo |Localizacién nfi g
urbanistico emstentes[l] ones
l?rediales
AB008-25 [|72.780,56 3 5000 Poligono: Lanafit  114.6
9 A5010-25 |113.908,19 |6 5000 o o e]22.8
E AB012-25 95.058,84 14 5000 Poligono: Coca Cola | 19
% . p Poligono: Cluk de
a AD0D20-25 93.945,00 1 5000 Oficiales. zolf 18,8
5 46.720,00 1 10000 Poligono: IESS 4,7
5 A10008-25
Z 8.534,00 1 10000 Peligono: Municipio 0,9
A10016-25  [28.507,00 Poligono:  asignado

para base asrea

Volumen constructivo potencial: 1'410.000m2 aprox.



Articulos vigentes-

Articulo 42: Normas especificas para la gestion de sectores de
Tratamiento de Redesarrollo

Area total de lotes: 558.738 m?2
Aprovechamiento de suelo:

£ joasmen vanrazo
= Foligonos: Av. Feal
@ |Audiencia ¥ Migual|
g Zambrano; ¥ Sbi
-1 Fermando Davalios ¥
s @ cams A3010-25 |55806,39 150 |5000 ot momera suaf 11
A606-35 3235065 |67 600 b |- reient vacsem
poligono Av. El Inca)
A608-35 S— [y Av. 10 ds Agosts
e m cae Foigomo: | Real
si03s P76 |2 |800 rtormn 3 av. & ao| 3 32396,86 126 [s000 satiancia y ool 6
a - Romaro
e ———— _ ==
2638,05 10 800 e A5012-25 49247 98 101 [5000 e i |10
481235 247794 7 |800 e |3 Felgona: Av. De 1o,
e e | |e0788,36 219 5000 Franza y mosTopas.| 18
entre la Av. Da La - -
A1008-35 [2873,77 16 1000 et A AS016-26 |3120%,36 |56 |5000 Baze|§
peligans lzcatzas I Foligano: Av. Gealo)
e 36257.81 17 5000 sz Laeo 3 Club| T
La preaa ¥ cals A5020-25 ]
Sualsguiza 7 - A
A1008-35 289402 21 1000 S ——— 23745,32|41 5000 arf5
entrs 1a calle Rafac)
Ramos y  calls x|
Basthoven 33235,01/48 5000 7
Fodgono: 2 A5030-25
amezanss 7] 2533,98(6 5000 1
41010-35 609068 10 1000 squipmiszta |6
teportive e g -
barrial Chaupicruz sur Flaza) _
Folgana: A 75230,74)27 5000 Lasza 715
A2025-35  |15866,64 20 2000 tmazones ¥ 10 asg AL0016-25 pralongacion  Feal
- et
Feigens A De _ s
2 ASD08-25 |41599,73 126 5000 Y 19038,81|15 10000 pm————
2 Somén vasrsss :

Volumen constructivo potencial: 2°018.477 m2 aprox.



Escenario de implementacion de VIS en el Plan

En tratamientos ND y RD, el volumen constructivo potencial total:
3'428.246 m2 aprox.

Escenario en funcion del articulo 25, en edificios

Para los tratamientos de nuevo desarrollo, redesarrollo y renovacion se establecen los
siguientes porcentajes minimos de usos residenciales en los edificios: Multiple 30%,
Residencial 3: 50%, Residencial 2: 70%.

Requerimiento VIS 20%

Escenarios . .
Plan Bicentenario m2

Vivienda 70% = 2'399.772 m?2 ; y se deben construir 20% VIS || =479.954 m2

Vivienda 50% = 1'714.12 m2, |y se deben construir 20% VIS | = 342.824 m2 Cuantas unidades
i de vivienda?

Vivienda 30% = 1'028,474 m2§ y se deben construir 20% VIS | =205.694 m?2



o ° ° “ r—l| : \
Cuantas unidades de vivienda? = = ‘ ID LT
T Ee—— ‘% [ oommonor
Dimensiones aprox. —— |
. 62 m2 | oo G
Ref, Slete tf cocNa | DEPARTAMENTO 1 BARO
Coli 52m?2 Bedm 62.15 m2 %
olimas _ 4018 )
B (R g — ooz
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Escenario de implementacion de VIS en el Plan

30.153 unidades de Vivienda Irrecuperable en el DMQ.

Requerimiento VIS 20% Plan Bicentenario

(UNIDADES)
VIS = 9.599 unidades Cubre el 33% de la demanda de Vivienda
Irrecuperable en el DMQ
VIS = 6.856 unidades Cubre 23 % de la demanda de Vivienda

Irrecuperable del DMQ

VIS = 4.113 unidades Cubre 13 % de la demanda Vivienda

Irrecuperable del DMQ



Escenario de implementacion de VIS en reservas de suelo del Plan

Reservas de suelo (2012) Reservas de suelo (2018)

/! |I
Reservas de Suelo

I Vo utilizado

- Subutilizado-Industria
[ subutilizado-Mecanicas

I:l Entorno Urbano

Subutilizado privade
[ Subutilizade publico




Reservas de suelo (2018), en el Plan Especial

Terrenos subutilizados = 582.601 m2 en tenencia publica y privada

Privada: 177.568 m?2
Publico: 405.033 m?2

Escenario COS PB 60% 3 pisos

Predio Banco Central = 32.857 m2

Predio Municipa
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Volumen total construible= 12.546 m2
No. de viviendas VIS generadas= 251 u.

Volumen total construible= 48,496 m2
No. de viviendas VIS generadas= 970 u.

No. de VIS generadas en 2 lotes de oportunidad= 1.221
No. de VIS generadas en lotes de oportunidad= 17.198 U.



Reservas de suelo (2018), en el Plan Especial

30.153 unidades de Vivienda Irrecuperable en el DMQ.

Requerimiento PEB Brecha en funcion de Vivienda Irrecuperable

70% VIS = 9.599 unidades 20.554 unidades Se recomienda abrir el espectro

territorial para apalancar la
implementacion de VIS, con el fin de

encontrar mayores oportunidades
50% VIS = 6.856 unidades 23.297 unidades de suelo disponible y/6 generar el
Banco de suelo Municipal con el
objetivo no solo del Plan Especial

Bicentenario, sino del DMQ.

Zona Administrativa o DMQ.

309 | VIS =4.113 unidades 26.040 unidades

Oferta en el Plan Especial 17.1998 unidades de VIS en lotes de oportunidad
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