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Sr. \#
Julio Bolafios %
Presente.- 1\

\‘\-« Asunto: Determinacion de la viabilidad del
proyecto San José

De mi consideracion.-

1. Conforme lo dispuesto en el CAPITULO IIl, PROCEDIMIENTO PARA LA
APROBACION TECNICA DE LOS PROYECTOS URBANISTICOS
ARQUITECTONICOS ESPECIALES de la RESOLUCION SHTV-12-2017, de fecha 18
de diciembre de 2017; y, en atencion a los siguientes oficios:

* Oficio N°: 8G-2018-1884 del 20 de junio de 2018, remitido por el Abg. Diego
Cevallos Salgado, Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito en
cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 4 de la Ordenanza Metropolitana No. 183,
ingresado a la Secretaria de Territorio, H4bitat y Vivienda con nimero de referencia -
GDOC 2017-175232, que adjunta el oficio S/N, de fecha 16 de junio de 2018, suscrito
por el Sr. Julio Bolafios, quien presenta la documentacién para iniciar el proceso de
aprobacion del proyecto denominado: San José, a fin de que se continde con el trimite
administrativo respectivo.

2. Al respecto, ia Mesa Técnica de PUAE, luego de revisar la documentacién ingresada, y
dar el tratamiento a dicho proyecto conforme lo dispuesto en el articulo 14, Etapa I y
Etapa Il de la Resolucién SHTV-12-2017, de fecha 18 de diciembre de 2017; le informa
lo siguiente:

En sesion ordinaria realizada el dia miércoles 01 de Agosto de 2018, la Mesa Técnica
de PUAE determiné la VIABILIDAD, con observaciones del Proyecto “San José”,
sustentada en los informes técnicos de las siguientes dependencias:

e Secretaria de Ambiente mediante Informe No. SA-POL-2018-3084 del 27 de julio
_de 2018.
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e Secretaria de Movilidad mediante oficio No. SM-1391-2018, de fecha 01 de
agosto de 2018 remite el informe técnico No. SM-DPPM-087/2018.

e Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda mediante Informe Técnico, de fecha
01 de Agosto de 2018.

Adicionalmente a las observaciones planteadas en los informes técnicos antes citados, la
Mesa Técnica de PUAE realiz6 las siguientes observaciones

¢ El proyecto debera articular su propuesta vial con la trama vial planificada para la
Parroquia de Pifo, actualmente en desarrollo por la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda.

e Respecto a la propuesta de compensacion en vivienda de interés social, se concertara
con el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito la pertinencia de esta propuesta
de pago, la cual en caso de ser aceptada, propendera a que su ubicacion se la realice
en un lugar cercano a las areas verdes publicas generadas por el proyecto.

3. Procedimiento:

El promotor deberi resolver las observaciones planteadas en los informes técnicos adjuntos
y continuar con el procedimiento segin lo establecido en la resolucion SHTV-12 del 18 de
diciembre de 2017.

Atentamente,
Jea % /
. Jacobo Herd Bolaiios

SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
SIDENTE DE LA MESA TECNICA PUAE

Accibn Responsable Sigla/Unidad Fecha ILE]
Elaborado por: Arg. P. Macanchi DMPPS 23.08.2018
Revisado por: Arg. V. Tapia DMPPS 23.08.2018 24
Adjunto:

= (Copla del Informe Criterio Técnico Amblental, de fecha No. SA-POL-2018-3084 del 27 de julio de 2018.

s  Copia del Informe Técnico de Movilidad Secretaria de Movilidad mediante oficio No, 5M-1391-2018, de fecha 01 de agosto
de 2018 remite el informe técnico No. SM-DPPM-087/2018 DEL 25 DE JULIO DE 2018,

¢ Recomendaciones emitidas por la Secretaria de Desarrollo Productivo y Competitividad, emitidas medlante oficio No. SDPC-
0408-2018-DC.

= Informe con el Criterio Técnico en el ambito Territorlal de fecha 1 de agosto de 2018,

(o Abg. Diego Cevalios Salgado
Secretario General del Concejo Metropolitano de Quita

Abg. Andrés Isch Pérez
Secretario General de Planificacién
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Lic. Marla Belén Aguirre Crespo
Secretarla General de Caordinacidn Territorial y Participacion Cludadana

Dra. Verdnica Arias
Secretaria de Ambiente

Sr. Alvaro Maldonado
Secratario de Desarrollo Productive y Competitividad

Ing. Alfreda Ledn Benavides
Secretario de Movilidad

Arq. José Orddiiez
Directar Ejecutivo del Instituto Metropolitano de Planificacién Urbana (IMPU)

Ing. lvan Alvarado
Gerente General de la EPMMOP (S)

Ing. Marco Antonio Cevallos
Gerente General de la EPMAPS
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INFORME TECNICO
SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

PROYECTO: SAN JOSE
FECHA: 01 DE AGOSTO DE 2018

Conforme lo dispuesto en la Etapa Il. Andlisis del proyecto del CAPITULO IIl de la RESOLUCION
SHTV-12-2017, de fecha 18 de diciembre de 2107, que expide el “PROCEDIMIENTO Y LOS
PARAMETROS OBJETIVOS PARA LA APROBACION TECNICA DE LOS PROYECTOS
URBANISTICOS ARQUITECTONICOS ESPECIALES”, se desarrolla el siguiente informe técnico
que determina el criterio técnico posterior al andlisis del proyecto SAN JOSE, et cual se desarrolla en
el lote con predio No. 104444, ubicado en ¢l sector denominado Primavera Centro en la parroquia de

Pifo.

ANTECEDENTES

El 23 de noviembre de 2017, Sr. Julio Bolafios, ingresa a la Secretaria General del Concejo
Metropolitano de Quito, el expediente para el tratamiento como Proyecto Urbanistico
Arquitecténico Especial (PUAE) el proyecto denominado “San José”.

El 23 de noviembre de 2017, en cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 4 de la Ordenanza
Metropolitana No. 183, el Abg. Diego Cevallos Salgado, Secretario General del Concejo
Metropolitano de Quito mediante oficio No. 3411 remite a la Secretaria de Territorio, Habitat
y Vivienda el expediente del Proyecto San José.

El'5 de enero de 2018, mediante oficio No. STHV-DMPPS-0067, la Secretaria de Territorio
Habitat y Vivienda remite el expediente del proyecto al St. Julio Vadin Bolaiios, para que lo
actualice en base a lo establecido en la resolucién No. SHTV-12-2017 del 18 de diciembre
de 2017,

El 6 de junio de 2018, el Sr. Julio Bolaiios, ingresa a la Secretaria General del Concejo
Metropolitano de Quito, el expediente para el tratamiento como Proyecto Urbanistico
Arquitectonico Especial (PUAE) el proyecto denominado “San José”, en base a lo establecido
en la resolucion No. SHTV-12-2017 del 18 de diciembre de 2017.

El 20 de junio de 2018, en cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 4 de la Ordenanza
Metropolitana No. 183, ¢l Abg. Diego Cevallos Salgado, Secretario General del Concejo
Melropolitano de Quito mediante el Oficio N°: SGC-2018-1884, remite a la Secretaria de
Territorio, Hébitat y Vivienda con niimero de referencia GDOC 2017-1 75232, el expediente
del proyecto San José a fin de que se continiie con el tramite administrativo respectivo.

El dia viernes 06 de julio de 2018, el Sr. Anshelo Bolafios, promotor del proyecto San José,
realizé la presentacion del proyecto, ante la Mesa Técnica de PUAE, de conformidad con lo
establecido en el articulo 17, numeral 2, literal iv — Sesion No.1, de la Resolucién STHV-12-
2017, de fecha 18 de diciembre de 2017.

Mediante oficio No. STHV-DMPPS-3330 del 9 de julio de 2018, se remite en formato digital
a la Secretaria de Movilidad, la informacion presentada por los promotores del proyecto San
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José, para el anilisis respectivo y elaboracién de los informes técnicos correspondientes,
como requisito para la ETAPA Il, estipuladaen la RESOLUCION SHTV-12-2017.

e Mediante oficio No. STHV-DMPPS-3331 del 9 de julio de 2018, se remite en formato digital
a la Secretaria de Ambiente, la informacion presentada por los promotores del proyecto San
José, para el andlisis respectivo y elaboracién de los informes técnicos correspondientes,
como requisito para ln ETAPA I, estipulada en la RESOLUCION SHTV-12-2017.

2. DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO

2.1. Promotor del Proyecto

El promotor del proyecto es la Familia Bolafios

2.2.Ubicacion del Proyecto

El proyecto se desarrolla en el lote con predio No. 104444, ubicado en el sector denominado
Primavera Centro en a cabecera parroquial de Pi.
: '-_ ; i

Lal X 13 0

Imagen 1. Ubicacién Proyecto San José
Fuente; Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda

2.3. Superdficie del terreno, afectaciones, y factibilidad de servicios

El lote posee una superficie de 2.7 ha., segin el Informe de Regulacién Metropolitana No.658404 del
11 de abril de 2018 y la cédula catastral tiene los siguientes datos:

e Area segiin escritura: 26.914,00 m?

o Area grifica: 27.831,57 m?

e ETAM 2.691,40 m?
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e  Aflectacion especial por estar en zona de restriccién aeroportuaria y conos de aproximacién.
¢  Cruce de canal de riego

2.4. Regulacidn vigente para el predio 104444 segin el PUOS

La Ordenanza Metropolitana No. 210 y 192, que contiene el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo
(PUQOS), establece las siguientes asignaciones determinadas en el siguiente cuadro y mapa para el lote
con nimero de predio 1289113:

USO DE SUELO | ZONA m 5 gg;'i_“ Ei%ﬂ g:;:‘%ACION
e D 203-50 200 m* | 150% | 50% (SU) Suelo Urbano
ffai:z“z‘i" A 602-50 600 m* | 100% | 50% (SU) Suelo Urbano
Equipamiento 7C \% V% V% (ligzm Suelo

Tabla 1. Regulaciones predio 104444
Fuente: Ordenanza 210-192 -PUOS

Imagen 2. Mapa de Uso de suelo — Predio 1
Fuente: Ordenanza Metropolitana Ne. 210-192 PUOS

3. INFORMACION ENTREGADA POR EL PROMOTOR DEL PROYECTO SANTA

MONICA
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La informacion contenida en este numeral ha sido obtenida del expediente entregado por el promotor
del proyecto San Jose.
3.1. Justificacién del Proyecto

El proyecto persigue la solucion residencial para la poblacién de ingresos medios que desea habitar
en la parroquia de Pifo. La planificacion residencial de este sector se basa en componentes ecolGgicos
tanto en sus infraestructuras como en la normativa constructiva de sus residencias.

Plantea la generacion de espacio piblico de encuentro (bulevar) y de identidad (plaza), ademds de
fomentar el uso de transporte piblico como principal medio de transporte.

Genera areas verdes piblicas necesarias para la parroquia que actualmente no se encuentran como
son: Vivero, maquinas de ejercicios, zonas caninas, canchas, juegos infantiles.

3.2, Programa Urbane Arquitectonico

Bulevar longitudinal

Plaza central

Paradas de transporte
piblico

Plataforma de paso

peatonal

Vivero (en drea de equipamiento piblico)

Area verde piblica * Zona de juegos infantiles,
* Zona de miquinas de ejercicio piiblico,
¢  Zona de canchas,

« Zona de vivero.

42 Lotes 33 lotes residenciales, con capacidad aproximada de 99 departamentos
(considerando 3 departamentos por lote)

9 lotes ubicados hacia el bulevar con actividades:
e Comerciales y servicio (18 lacales)

= Residenciales (39 departamentos incluyendo viviendas de interés
social como forma de pago al Municipio).
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Poblacién estimada a | 138 Familias — 552 habitantes
servir

Tabla 2. Programa Urbanistico Arquitccténico
Fuente: Expediente del proyecto San José presentado por el promotor.

Imagen 3. Perspectiva - Proyecto San José
Fuente: Expediente del proyecto San José presentado por el promotor

3.3.Propuesta del Promotor — A Nivel Urbano

La propuesta urbanistica del promotor contempla las siguientes asignaciones componentes:

Pégina 5 de 15
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Bulevar

Vivero

Espacio Piiblico central

Area verde publica equipada

Viviendas, comercios y serviclos, 4 plsos, Altura de 12 metros

Lotes de vivienda de 3 pisos, 9 metros de altura.

Imagen 4 Plan Masa - Proyecto San José
Fuente: Expediente del proyecto San José presentado por el promotor

3.4.Arcas Verdes y Espacio Piblico

La propuesta del proyecto San José presenta en cuanto a éreas verdes y espacio piblico las
superficies contempladas en el siguiente cuadro de dreas; del cual se establece que el 16,39% del

érea util del lote se destinard a dreas verdes y espacio publico.

|ICUADRO DE RESUMEN

AREA TOTAL R7721,77 [100,00%

AREA DE VIAS PROYECTADAS 7091.01  [25.56%

AREA DE PROTECCION DE CANAL DE RIEGO 764,51 2,76%

AREA DEL LOTE A SUBDIVIDIR 20650,76 |74,44%
1988625 |100%

AREAS DE LOTES A ESCRITURAR 16850,68 60,74

Tabla 3. Programa Cuadro de dreas
Fuente: Expediente del proyecto San José presentado por el promotor.
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3.5.Comparacion Zonificacién vigente y propuesta
Vigente Propuesto
Uso de suelo Zonificacién Uso de suelo Zonificacion
Residencial urbano 2 | D 203-50 Residencial urbano 3 | D 304-80
A 602-50 Residencial urbano 1 | C 303-70
Equipamiento Area de promocion | Residencial urbano 3 | D 304-80
Residencial urbano 2 | C 203-60
Tabla 4. Comparacion zonificacién vigente con zonificacién propuesta
Fuente: Expediente del proyecto San José presentado por el promotor.
3.6. Fases del Proyecto y monte estimado de Ia inversion
3.6.1. Fases del Proyecto
Segiin el promotor, el proyecto se desarrolla en dos fases descritas a continuacion:
N
- Primera Etapa
Segunda Etapa
Imagen § By 0
Fuente: Expediente del proyecto San José presentado por el promotor.
3.6.2. Monto estimado de la inversién
Pégina 7 de 15
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En base a la informacion proporcionada por el promotor los montos de inversion son los siguientes:
Etapa | obras de Urbanizacion: 361.772,60 dolares
Etapa 2, construccion de los edificios en el drca del bulevar: 5°000.000 délares.

3.7. Aportes Urbanisticos

El promotor plantea los siguientes aportes:

Urbanos:

Ocupa suelo urbano para un drea de alto crecimiento como es Pifo.
Genera espacio Publico de calidad.

Morfologia integral.

Propone Vivienda de interés social.

NS

Movilidad:
1. Se imtegra y permite la accesibilidad de los barrios del sur de la Parroguia.
2. Promueve el transporte piiblico y peatonal.
3. Limita el uso de trasporte privado

Ambientales:
1. Propone tratamientos ambientales en los aspectos urbanos y arguitecténicos.
2. Sistemas de reutilizacion de agua lluvia

4, BASE LEGAL

¢ El Articulo 26.- Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales, de la Ordenanza
Metropolitana No. 172 que contiene el Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito
Metropolitano de Quito, de fecha 30/12/2011, reformado por las Ordenanzas: Metropolitanas No.
432 de fecha 20/09/2013 y No. 183 de fecha 13 de septiembre de 2017, en sus numerales 1,2 y 4
se establece que:

“l. Son instrumentos de planificacion urbanistica arquitectonica de iniciativa piblica o
privada, susceptibles de implementarse en lotes que revinan las siguientes caracteristicas:

a) Supetrficie 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 modificacién en virtud del interés publico-
privado concertado. "

“2. Estos proyectos se desarrollardn en caoncertacion con el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito y podrdn conlar 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 inclusion social
como ejercicio del derecho a la ciudad. "'

“d. La entidad responsable del territorio, hdbitat y vivienda realizard la aprobacién 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.”

e La Ordenanza Metropolitana No. 041, que contiene el Plan Metropolitano de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del Distrito Metropolitano de Quito, sancionada el 22 de febrero de 2015;



QUITO

ALCALDIA

en su POLITICA 4 - ESCALA ZONAL y POLITICA 5- ECALA LOCAL, las cuales
determinan lo siguiente:

POLITICA 4 - ESCALA ZONAL

Constitucion de una estructura multinodal de subcentralidades urbanas de equipamicntos que
favorezcan la densificacion del tejido urbano existente y garanticen el acceso a servicios en todo el
territorio urbanizado.

Situacién a la estd orientada esta politica: El Tejido urbano del DMQ es caracterizado por ser
extremadamente expansivo, disperso y poroso, algo que ha causado la existencia de una gran cantidad
de vacios urbanos poco utilizados.

Sintesis de la situacién:

01. Tejido urbano extremadamente cxpansivo, disperso y poroso.

02. Ausencia de un sistema de centralidades multinodal y multifuncional.
03. Desigualdad en distribucidn territorial de espacios pitblicos de calidad.
04. Falta generalizada de espacio pliblico de calidad.

05. Existencia de una gran cantidad de vacio urbano poco utilizado,

06. Ausencia de estructura integrada de espacio piiblico y areas verdes.

Territorializacién: Subcentralidad 24 Pifo
Ir ,r T 17 y rr:';"_

¥ ﬁ‘- s (’)’{",y. .

m“_l POLITICA 4 . ESCALA ZOMAL 5

Imagen 6. Politica 4 — Escala Zonal

Fuente: Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Distrito Metropolitano de
Quito

Subcentralidad 24 Pifo
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POLITICA 5- ECALA LOCAL

Incremento de la calidad de vida de los ciudadanos del DMQ a través de la mejora de calidad
ambiental del paisaje urbano, de la vivienda deficitaria y la implementacién de medidas que regeneren
la construccidn edificatoria y del espacio publico.

Situacién a Ia esti orientada esta politica: Quito tiene un alto grado de contaminacion visual en las
areas urbanas consolidadas, en los ejes principales, dreas naturales y especialmente en los
asentamientos periféricos, esto ha generado una imagen urbana deteriorada y discontinua, afectando
directamente en la calidad de vida de los ciudadanos.

Sintesis de la situacion

01. Alto grado de contaminacion visual en las dreas urbanas

02. Imagen urbana deteriorada y discontinua en los ejes viales principales
03. Escasa consideracion de la condicion fisiografica

04. Vulnerabilidad de la poblacion ante amenazas naturales

05. Baja calidad de la edificacion e infraestructuras en amplios sectores
06. Condiciones de habitabilidades precarias e insalubres

e La Ordenanza Metropolitana No. 210 y 192, que contiene el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo
(PUOS), vigente.

¢ El Ordenanza Metropolitana No. 183, que Regula la Concesion Onerasa de Derechos en Proyectas
Urbanisticos Arquitectonicos Especiales, sancionada el 13 de septiembre de 2017, en su articulo
1.- Objeto, establece que:

“Esta ordenanza tiene por objeto regular el cdalculo 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 Arquitectinicos Especiales (PUAE) entendidos como
instrumentos complemeniarios de planificacion urbanistica y arquitectonica integral, de
iniciativa piiblica o privada; que se desarrollan en concertacion con el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito y que requieran determinaciones diferentes a las establecidas en el plan
de uso y ocupacion del suelo (PUOS), siempre que constituyan aportes urbanisticos, que
mejoren las contribuciones de areas verdes y espacios publicos, la imagen urbana y el paisaje,
y contribuyan a la sostenibilidad ambiental asi como a la inclusién social como efercicio del
derecho a la ciudad.”

e [La Resolucion STHV-12-2017 de fecha 18/12/2017, que contiene el Procedimiento y los
Parametros Objetivos para la Aprobacién Técnica de los Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos
Especiales, en su articulo 1.- Objeto, establece que:

“La presente resolucion tiene por objeto regular el procedimiento técnico y administrativo para
el tratamiento de los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales (PUAE) a
desarrollarse en el Distrito Metropolitano de Quito, incluyendo el procedimiento de cdlculo de
la Concesion Onerosa de Derechos de Uso y Edificabilidad con el correspondiente formulario
declarativo requerido para el cdlculo.”
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5.1 Correspondencia con el Plan Metropolitane de Desarrolle y Ordenamiento Territorial 2015-
2025: En referencia a la POLITICA 4 - ESCALA ZONAL y POLITICA 5- ECALA LOCAL el

proyecto

POLITICA 4 - ESCALA ZONAL

Proyecto San José

Tejido urbano extremadamente expansivo,
disperso y poroso.

Existencia de una gran cantidad de vacio urbano
poco utilizado.

El proyecto utiliza un terreno vacante para la
consolidacion de la cabecera parroquial de Pifo
adicionalmente plantea conexion directa entre el
centro de Pifo y la zona sur de la parroquia.

Desigualdad en distribucién territorial de
espacios publicos de calidad.

Falta generalizada de espacio pablico de
calidad.

Genera espacio piblico y 4reas verdes publicos
para la comunidad de Pifo a través de la dotacién
de parque, bulevar y plaza central

Ausencia de estructura integrada de espacio
iblico y dreas verdes.

Genera una estructura urbana que permite la
conexion con el contexto urbano inmediato.

POLITICA 5 - ESCALA LOCAL

Proyecto San José

Alto grado de contaminacion visual en las dreas
urbanas.

Imagen urbana deteriorada y discontinua en los
ejes viales principales

Genera un propuesta uniforme hacia el eje
central

Escasa consideracion de la condicion
fisiogrdfica Falta generalizada de espacio
publico de calidad.

Se adapta a la topografia y plantea la
modificacion de la forma del suelo en el drea
verde para aumentar la retencién del agua de
lluvia.

5.2 Correspondencia con el Plan de Uso y Ocupacién del Suelo del Sector de influencia.-Para el
desarrollo del andlisis urbano del proyecto San José, se realizo un buffer de 1km a la redonda del
proyecto, con el fin de delimitar la zona de estudio. Tal como se muestra en el siguiente mapa:
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Imagen I‘?. Mapa de zona de estudio para el Proyecto San José
Fuente: Ordenanza Metropolitana No. 210-192 PUOS




En esta zona de influencia se determinani los porcentajes de clasificacion de suelo, usos y alturas del
contexto urbano donde se desarrolla ¢l proyecto, cuyos resultados se muestran a continuacion:

Area de Estudio
asifica | Superfici | % | Uso de suelo | Superfici | % No. | Superficie | %
(ha. e (ha.) Pisos | (ha.)
11,7
30 |0 9.4 2.4
23,8
| pr 61 |1 33 0,9
| Equipamient | 30,4
o 79 |2 2519 65,1
| 42 59 |3 454 1.7
%3 145 |4 22,9 5,9
: 72
| Ecol/Conser. Lk
*| Patri. N 119 |v 53,9 13,9
| 9,1
| | (en
| | Resid. Rural blanc
________ B | | 123 |o) 0.3 0,1
| R 1252 =i
i 5.5
{ 111,6 !
. 28,8
124,3
e 32,1
1333 0,9

Tabla 5. Datos de Zonificacién dl drea de estudio
Fuente: Plan de Uso y Ocupacién de Suelo

De los datos relevantes de la Tabla No.5 se puede observar que este sector posee un porcentaje mayor
de suelo con clasificacion urbana (51,2 % del territorio), en lo referente al uso de suelo el mayor
porcentaje en suelo de clasificacion urbana corresponde a Residencial Urbano 2, finalmente en lo
referente a las alturas el mayor porcentaje del territorio esta asignado con 2 pisos de altura.

El proyecto San José desarrollado en suelo de clasificacion urbano, al plantear usos de suelo
Residencial Urbano 2 (hacia las periferias del Proyecto) y Residencial Urbano 3 (hacia el sector
central) se integra a su contexto urbano. En lo referente a las alturas al plantear en su proyecto una
reduccién del de altura de cada piso a 3Jm, en la zona central donde propone 4 pisos generaria una
altura de 12 metros, y hacia la periferia de la misma forma con una altura por cada piso de 3m, propone
3 pisos de altura generando una altura de 9m, ademés estas alturas estdn permitidas por la Direccién
de Aviacion Civil segin el informe No.DGAC-JX-2018-0236-0 del 9 de abril de 2018. Considerando
que la altura predominante en este sector es de 2 pisos con una altura de entrepiso de 4m genera un
perfil urbano de 8m, por lo cual el proyecto se adapta al contexto planificado para el sector.

5.3 Areas verdes, Espacio Piblico y Equipamiento.- El proyecto prevé la entrega del 16,39% del
area Gtil a ser entregada al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, cumpliendo lo dispuesto
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en la normativa vigente, ademds, plantea la conservacién de las zonas de vegetacidn de mayor
consolidacion en especial las ubicada en el sector occidental, donde esta el drea verde piblica. Hacia
el sector central genera un bulevar con vegetacion y zonas comerciales y de servicios compatibles
con el Uso de suelo RU3, limitando las actividades conflictivas del sector como son bares, discotecas
y karaokes, en lo referente al equipamiento, propone un vivero para el abastecimiento del érea verde,
este equipamiento debe ser consensuado con la Administracion Zonal correspondiente.

5.4 Aportes Urbanisticos que mejoren la Imagen Urbana y El paisaje.- En base a los literales b
y c del articulo 6 de la resolucion SHTV-12 del 18 de diciembre de 2017 se analiza los aportes
urbanisticos del Proyecto san José:

Literal b) Aportes urbanisticos que mejoren | Proyecto San José

Ia Imagen urbana y el paisaje

Integrarse con el paisaje urbano mediante
propuesta que contribuyan a poner en valor los
atributos formales, espaciales y visuales del
entorno,

El proyecto pone en valor la vegetacion
endémica respectando su conservacion y
anexandola al espacio piiblico y a las areas
verdes plblicas generadas.

Proponer soluciones y tratamientos que
permitan  articular  adecuadamente las
transiciones, la continuidad y accesibilidad de
los espacios plblicos y areas privadas.

Plantea un drea central como bulevar que
permite la articulacion vial y de espacio piblico
con el sector sur de la Parroquia de Pifo.

Generar adecuadas transiciones entre objetos
urbanos o arquitectonicos de distintas escalas y
magnitudes con la finalidad de componer
espacios integrados al paisaje urbano, en los
cuales se minimicen los impactos por pérdida de
luz, vista y aire.

Generando una altura acorde con su contexto
urbano en los limites del proyecto y una
transicion hacia la zona central donde aumenta
su altura en un piso (3m)

Literal c) Aportes que contribuyan al
mantenimiento de las dreas naturales

Proyecto San José

Conservacion de las dreas naturales.

Conserva la vegetacion endémica del sector en
el bulevar y la concentracion de la mayor masa
vegetal la entrega como drea verde plblica.

6. CRITERIO TECNICO

De conformidad con los antecedentes expuestos, la documentacién adjunta al expediente, la base
legal antes indicada, y, el analisis urbano desarrollado, se realizo el correspondiente analisis técnico
con respecto al proyecto denominado san José, determinando lo siguiente:

a) La propuesta tiene una correspondencia directa con lo establecido en la POLITICA 4 -
ESCALA ZONAL y POLITICA 5- ECALA LOCAL del Plan Metropolitano de Desarrollo y
Ordenamiento territorial 2015- 2025,

b) La propuesta se adapta al contexto urbano de Pifo, planteado en el Plan de Uso y Ocupacién
del Suelo vigente y las regulaciones determinadas por la Direccién General de Aviacién Civil.




QUITO

ALCALDIA

¢) La propuesta cumple con lo determinado en la resolucién SHTV-012 del 18 diciembre de
2017 en lo referente a los aportes urbanisticos al proponer una superficie en areas verdes
publicas, mejora del espacio piiblico e imagen urbana y mantenimiento de las 4reas naturales.

7. CONCLUSION

En funcién de los criterios técnicos antes expuestos, la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda
emite criterio técnico Favorable para el PUAE San José, segin lo determinado en la Etapa 11 del
articulo 14 de la resolucion SHTV-12 del 18 de diciembre de 2017.

8. OBSERVACIONES

= El equipamiento propuesto deberi ser acordado con la Administracion Zonal correspondiente y
con la Secretaria de Desarrollo Productivo y Competitividad.

® Las dreas verdes planteadas deberdn ser mantenidas y conservadas por los promotores o futuros
propietarios del proyecto.

¢ La propuesta de pago de Concesion Onerosa de Derechos sera convenida segiin lo dispuesto en la
resolucién SHTV-12 del 18 de diciembre de 2017,

Atentamente,

h'fn%*/;
Arq. Jac Herdolza
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