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SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Presente.- f d &
)
Asunto: PUA San Sebastian ‘
2'///’1 o

En atencién a lo dispuesto en el articulo 66 de la Ordenanza Metropolitana 172 que establece el Régimen de

De mi consideracion:

Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, modificada por la Ordenanza Metropolitana 210 sancionada el 12
de abril de 2018, por medio de la presente se remite para sus conocimiento y fines pertinentes el proyecto de
resolucion del Proyecto Urbanistico Arquitectonico (PUA) Jardines de San Sebastian adjunto con la siguiente

informacion:
1. Informe técnico de la Secretaria de Territorio, Hébitat y Vivienda.
2. Expediente del PUA San Sebastidn que contiene: memoria téenica, planos y carta de compromiso
presentada por los promotores.
3. Proyecto de Resolucion para la aprobacion por parte del Concejo Metropolitano.

Informacidn que se remite para los fines pertinentes.

Atentamente,

-, %{

q. Jacobo Herdoiza )
ECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

Accién Responsable Sigla/Unidad Fecha Sumilla
Elaborado por: Arg. P. Macanchi DMPPS 20.12.2018 f/f
Revisado por: Arq. V. Tapia DMPPS 20.12.2018 M‘
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RESOLUCION No. .....

EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
CONSIDERANDO:

Que, el articulo 241 de la Constitucidon de la Republica sefiala que: "La planificacién
garantizard el ordenamiento territorial y serd obligatoria en todos los gobiernos
autéonomos descentralizados";

Que, el numeral 2 del articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
establece como competencia exclusiva de los gobiernos municipales la de: “Ejercer el
control sobre el uso y ocupacién del suelo en el canton”;

Que, el literal b) del articulo 55 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacién (COOTAD), sefiala como una competencia exclusiva del
gobierno autonomo descentralizado municipal la de ejercer el control sobre el uso y
ocupacion del suelo en el canton;

Que, de conformidad al literal c) del articulo 84 del Cédigo Organico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacidn, entre las funciones del gobierno del distrito
auténomo metropolitano, es la de establecer el uso del suelo y urbanistico, para lo cual
determinara las condiciones de urbanizacidn, parcelacion, lotizacién, division o
cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacién
metropolitana, asegurando porcentajes para zonas verdes y dreas comunales;

Que, de conformidad al literal a) del articulo 87 del Cédigo Organico de Organizacidn
Territorial, Autonomia y Descentralizacién, entre las atribuciones del Concejo
Metropolitano, le corresponde ejercer la facultad normativa en las materias de
competencia del gobierno auténomo descentralizado metropolitano, mediante la
expedicion de ordenanzas metropolitanas, acuerdos y resoluciones;

Que, el articulo 2 de la Ley Organica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito
establece como finalidad del Municipio: "1. Regular el uso y la adecuada ocupacién del
suelo y ejercer control sobre el mismo con competencia exclusiva y privativa (...)";

Que, mediante Ordenanza Metropolitana No. 127 de fecha 25 de julio de 2016, fue
aprobado el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS) y sus anexos;
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Que, mediante Ordenanza Metropolitana No. 192 de fecha 20 de diciembre de 2017,
fue aprobada la Ordenanza Reformatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 127, que
contiene el Plan de Uso y Ocupacidn del Suelo (PUOS) y sus anexos;

Que, el articulo 21 de la Ordenanza Metropolitana No. 210 agrega a continuacién del
literal g) del articulo... (66) de la Ordenanza Metropolitana No. 172 y su reforma
contenida en la Ordenanza Metropolitana No. 432 “que los predios con zonificacién ZC,
cuya superficie sea inferior a 10.000 m2 o inferior a 3.000 m2 para predios ubicados en
dreas de centralidades debidamente establecidas en el PMDOT, podrdn solicitar a la
entidad encargada del Territorio, Hdbitat y Vivienda la asignacion de datos de
zonificacion mediante la presentacion de un proyecto urbano-arquitecténico que
establezca las condiciones de integracion urbanistica y vial al entorno.

El proyecto contendra la propuesta de asignacién de datos de uso y ocupacion del suelo,
derivado de un andlisis urbanistico del entorno. Dichos datos serdn asignados en
concordancia con los requerimientos del proyecto y del entorno, siempre y cuando el
proyecto prevea aportes urbanisticos en uno o varios de los siguientes aspectos, en
funcién de las particularidades de cada caso: Areas verdes, Equipamientos plblicos o
privados y/o espacio publico y vias que aseguren o mejoren la conectividad del sector.
Los coeficientes resultantes de la asignacién de datos podrdn ser objeto de redistribucion
sin superar el COS Total. ’

En caso de que el proyecto prevea el fraccionamiento del suelo o requiera la apertura de
nuevas vias, se garantizard que estas cesiones de suelo se hagan de forma gratuita y
obligatoria a favor del municipio, observando los porcentajes de dreas verdes y
equipamiento previstos en la normativa.

La entidad encargada del Territorio, Habitat y Vivienda emitird un informe técnico del
proyecto, el cual contendrd las asignaciones de zonificacion propuestas para el predio.
Este informe sustentard un proyecto de resolucién que serd remitido a la Comisién de
Uso de Suelo previo a la aprobacion por parte del Concejo Metropolitano. El término
mdadximo para la elaboracion, envio del informe a la Comision de Uso de Suelo, resolucién
y asignacion de datos, serd de sesenta (60) dias contados a partir del ingreso de la
solicitud a la entidad encargada del territorio, hdbitat y vivienda”;

Que, el articulo 14 de la Resolucidn C 074 sobre el Desarrollo y Organizacién de las
Sesiones y Debates de la Facultad de Fiscalizacion, la Coordinacion entre el Concejo y el
Ejecutivo del Distrito Metropolitano De Quito y el Cédigo de Etica de los Integrantes del
Concejo Metropolitano, establece que “el Concejo Metropolitano podrd expedir
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ademds, acuerdos y resoluciones sobre temas de cardcter especial o especifico, los que
serdn aprobados, por mayoria simple, en un solo debate y serén notificados a los
interesados, sin perjuicio de disponer su publicacién en cualquiera de los medios
determinados, de existir mérito para ello”.

Que, el 22 de septiembre de 2017, la Dra. Maria Fernanda Rocha, en calidad de
Apoderada Especial de ANEFI S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos, en
representacion del Fideicomiso Jardines de San Sebastian, solicita a la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda criterio sobre parametros y delimitaciones de zonificacion
y el visto bueno para continuar con el trdmite de aprobacién para la subdivisién del lote
con predio No. 5782698 (donde se desarrolla el proyecto Jardines de San Sebastian),
informando que el mismo tiene un uso de suelo y forma de ocupacién denominado
“area de promocion”;

Que, con oficio S/N del 17 de agosto de 2018, ingresado a la Secretaria de Territorio de
Habitat y Vivienda el 03 de septiembre de 2018, el Sr. José Samaniego en calidad de
Gerente General de ANEFI S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos, en
representacion del Fideicomiso Jardines de San Sebastian, presenta la propuesta para la
asignacion de datos para el proyecto Jardines de San Sebastidn;

Que, el 11 de octubre de 2018, mediante oficio No. STHV- DMPPS-5097, la Secretaria de
Territorio de Hdbitat y Vivienda emite observaciones a la propuesta del Proyecto
Jardines de San Sebastian;

Que, con oficio S/N del 29 de octubre de 2018, ingresado a la Secretaria de Territorio de
Habitat y Vivienda, el sefior José Samaniego en calidad de Gerente General de ANEFI
S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos en representacién del Fideicomiso
Jardines de San Sebastian, reingresa la propuesta del proyecto Jardines de San
Sebastidn, recogiendo las observaciones planteadas mediante el oficio No. STHV-
DMPPS-5097 del 11 de octubre de 2018.

Que, con informe técnico de fecha 20 de diciembre de 2018, la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda, emite criterio técnico favorable para la asignacion de datos de
clasificacién, uso de suelo y zonificacion para el lote con nimero de predio 5782698 de
propiedad del Fideicomiso Jardines de San Sebastian, en sujecién al Articulo 21 de la
Ordenanza Metropolitana 210 antes evocada;

Que, con informe No.xxx, la Procuraduria Metropolitana, emite criterio favorable para
la asignacion de datos de clasificacion, uso de suelo y zonificacién para el lote con
nimero de predio 5782698 de propiedad del Fideicomiso Jardines de San Sebastian, en
sujecion al Articulo 21 de la Ordenanza Metropolitana No. 210 antes evocada;
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En ejercicio de las atribuciones que le confiere los numerales 1y 2 del articulo 264 de
la Constitucion de la Replublica; articulo 8, numerales 1 y 6 de la Ley Organica de
Régimen del Distrito Metropolitano de Quito; el articulo 57, literal a); y el articulo 87,
literal a) del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion.

Resuelve:

Articulo 1.- Establecer las asignaciones de clasificacion, uso de suelo y forma de
ocupacion y edificabilidad al lote con nimero de predio 5782698 donde se desarrollara
el Proyecto Urbanistico Arquitectdnico Jardines de San Sebastidan de acuerdo a lo
establecido en el cuadro No.1 y en los mapas de los Anexos 1, 2 y 3 de la presente
resolucion.

Cuadro No. 1.- Clasificacion, usos de suelo y forma de ocupacion

2 Distancia
Clasificacion Uso de Zonificaci Altura SeLras entre £OS o I:ote Raote
maxima PB | TOTAL | Minimo | Minimo
de suelo suelo én bloques
Pisos | M |F|L|P m % % m? m
Equipamien
Urbano to A1004-40 4 16 | 5]3(3 6 40 160 1000 20
Equipamien
Urbano to zc \' \ VivivVv \ Vv 1" \") A
Urbano Maldple | r100a-40 | 4 | 16 5|33 6 a0 | 180 | 1000 20
Residencial
Urbano Urbano 2 A1002-35 2 8 51313 6 35 70 1000 20
Agricola
Urbano Residencial MR?S;“ 2 8 |5]|3]|3 6 35 70 1000 20
Proteccion
Ecolégica /
Rural Conservacio | 44 0 o |ofo|o 0 0 0 0 0
ndel
Patrimonio
Natural




Articulo 2.- Obligaciones del promotor o propietario del proyecto.- El propietario o
promotor del proyecto se obliga a:

a)

b)

c)
d)
e)

f)

g)

Transferir al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, de manera gratuita
y obligatoria las areas verdes, dreas de vias y de equipamiento publico, segun lo
previsto en la normativa vigente, en atencion a lo establecido en el Articulo 21
de la Ordenanza Metropolitana No. 210 y en base a lo detallado en el Anexo 4y
lo establecido en el Articulo 3 de la presente Resolucion;

Desarrollar a su costo, observando la normativa prevista para el efecto, las
propuestas técnicas y estudios para la realizacion de las obras de infraestructura
y vialidad previstas por el PUA;

Ejecutar las obras para la habilitacion de las dreas verdes publicas.

Ejecutar las obras de infraestructura vial segin los perfiles viales detallados en
el anexo 5 de la presente Resolucién, conducentes a la habilitacién del suelo;
Ejecutar las medidas de mitigacion derivadas de potenciales riesgos, de aplicar;
Desarrollar los estudios de impacto a la movilidad y al ambiente que pudieren
derivarse de las intervenciones y/o construcciones a desarrollarse en el marco
del presente PUA, en base a lo determinado en la normativa vigente;

Otras obligaciones derivadas del marco normativo vigente.

Todas las obligaciones contenidas en el presente articulo deberan ejecutarse a costa del
promotor en un plazo de hasta tres (3) afios contados a partir de la obtencidn de la
respectiva Licencia Metropolitana Urbanistica LMU 10.

Articulo 3.- Aportes urbanisticos del proyecto.- Sin perjuicio de las obligaciones
contraidas por la aplicacién del articulo anterior, el promotor adquiere de forma
voluntaria y concertada con el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, el
compromiso de realizar los siguientes aportes:

a)

b)

Areas Verdes Publicas.- El drea de suelo a ser entregada como &rea verde
publica por parte del PUA Jardines de San Sebastian corresponderd al menos al
19,56 % del area util del lote.

Equipamientos Publicos.- El area de suelo a ser entregada como equipamiento
publico por parte del PUA Jardines de San Sebastidn correspondera al menos al
3,04 % del area util del lote. Adicionalmente, segin lo establecido en la carta de
compromiso de fecha 29 de octubre de 2018, suscrita por José Samaniego,
Gerente General de ANEFI S.A., el promotor del proyecto desarrollard la
construccion de un equipamiento publico, por un monto de hasta $143.781,04,
a implantarse en uno o varios de los lotes de equipamiento publico, cuyo
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programa arquitectdnico sera definido por la Administracion Zonal de Tumbaco,
considerando las necesidades de la parroquia.

El alcance e inversion total de este compromiso abarca la elaboracion de los
estudios arquitectdnicos y de ingenierias, la respectiva obtencion de las licencias
metropolitanas urbanisticas y la consecuente ejecucién de la obra.

Se considera igualmente aporte urbanistico la superficie excedente a la
requerida por norma, correspondiente a las areas verdes y de equipamiento
publico, segtn lo establecido en el cuadro del Anexo No. 4.

c) Equipamiento Privado.- Desarrollar un equipamiento educativo privado segin
las asignaciones previstas en los anexos 2 y 3, y cuya ubicacién se detalla en el
anexo 6 de la presente Resolucidn.

d) Red de Ciclovias.- El disefio, la aprobacion y la implementacién de la red de
ciclovias, segin lo detallado en el anexo 5 de la presente Resolucidn.

Todos los compromisos contenidos en el presente articulo, exceptuando el
correspondiente al literal ¢), deberan ejecutarse a costa del promotor en un plazo de
hasta tres (3) afios contados a partir de la obtencion de la respectiva Licencia
Metropolitana Urbanistica LMU10.

Para el efecto, el promotor suscribird convenios con las entidades y empresas publicas
metropolitanas competentes.

Articulo 4.- Seguimiento a la ejecucion de obligaciones y aportes del promotor.- A
partir de la obtencion de la Licencia Metropolitana Urbanistica LMU 10, la
Administracidon Zonal de Tumbaco y las empresas publicas metropolitanas competentes,
realizaran el seguimiento a la ejecucion de las obligaciones y los aportes a cargo del
promotor y emitirdn informes semestrales de cumplimiento, los cuales seran remitidos
a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda. Los convenios previstos en el articulo 3
de la presente resolucidn, sefialaran con precision las obligaciones del promotor con la
finalidad de garantizar el oportuno y eficaz cumplimiento de las determinaciones
establecidas en el presente instrumento.

Articulo 5.- Licenciamiento para la Habilitacion del Suelo.- Para la obtenciéon del
certificado de conformidad conducente a la emisién de la licencia metropolitana
urbanistica de habilitacién de suelo (LMU 10), el promotor presentara ante las entidades
colaboradoras la presente resolucién, con la finalidad de que estas verifiquen la
concordancia entre el proyecto de subdivision y las condiciones urbanisticas
establecidas en el presente instrumento.



Disposiciones Generales.-

Primera.- La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda asignard los datos de
clasificacion, uso de suelo y zonificacidn para el lote con nimero de predio 5782698,
una vez que haya recibido el pronunciamiento favorable de la Autoridad Agraria
Nacional con respecto al cambio de clasificacién de suelo rural a urbano.

Segunda.- La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda incorporard una nota al Informe
de Regulacion Metropolitana (IRM) a los predios resultantes de la aprobacion del PUA
Jardines de San Sebastidn, sobre el cumplimiento de las determinaciones establecidas
en la presente Resolucion.

Disposiciones Transitorias.-

Primera.- En el término de 5 dias habiles, contados a partir de la sancién de la presente
Resolucidn, la Secretaria General del Concejo, en coordinacion con la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda, remitird la peticion a la Autoridad Agraria Nacional, para
el cambio de clasificacion de suelo de rural a urbano para el lote con namero de predio
5782698 donde se implantara el proyecto Jardines de San Sebastian.

Segunda.- En el término de 60 dias contados a partir de la asignacién de datos de
clasificacién, uso de suelo y zonificacion para el lote con ndmero de predio 5782698, la
Administracion Zonal de Tumbaco, en concertacién con el promotor, definird el tipo de
equipamiento, su programa arquitecténico y su respectivo cronograma de ejecucién, a
ser desarrollado por el promotor del proyecto Jardines de San Sebastidan, segin lo
estipulado en el Articulo 3, literal b) de la presente Resolucion.

En el mismo plazo, esta Administracion Zonal designara al o los funcionarios encargados
de dar seguimiento a las obligaciones contraidas por el promotor y notificard del
particular a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda.

Para garantizar el oportuno cumplimiento de esta disposicion, la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda notificara a la Administracién Zonal Tumbaco sobre la
asignacion de datos.

Tercera.- En el término de 180 dias contados a partir de la obtencién de la respectiva
Licencia Metropolitana Urbanistica LMU 10, la Administracién Zonal de Tumbaco vy las
empresas publicas metropolitanas, en concertacién con el promotor, suscribiran los
convenios destinados a viabilizar la ejecucién de las obras de equipamiento previstas en
el Articulo 3 de la presente Resolucién en concordancia con los disefios y cronograma
realizados para el efecto.
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Cuarta.- En el término de 180 dias contados a partir de la sancion de la presente
Resolucién, la Administracién Zonal de Tumbaco, gestionara la aprobacion de los
trazados viales tendientes a dar continuidad a la red vial prevista por el PUA Jardines de
San Sebastian.

Disposicidn Final.- La presente resolucion entrara en vigencia a partir de su sancion.

Dado en la Sala de Sesiones del Concejo Metropolitano de Quito, el ......de....de 2018.

ALCALDIA DEL DISTRITO METROPOLITANO.- Distrito Metropolitano de Quito,

EJECUTESE:

Dr. Mauricio Rodas Espinel
ALCALDE DE DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

CERTIFICO, que la presente resolucion fue sancionada por el Dr. Mauricio Rodas Espinel,
Alcalde del Distrito Metropolitano de Quito, el .........- Distrito Metropolitano de Quito,

Abg. Diego Cevallos Salgado
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Anexos:
1. Plano de Asignacion de Clasificacion de Suelo
2. Plano de Asignacion de Usos de Suelo.
3. Plano de Asignacion de Condiciones de Ocupacion y Edificabilidad.
4. Plano de Equipamientos Publicos, Areas Verdes Publicas y Cuadro de Areas.
5. Plano de la red vial y secciones viales.
6. Implantacion referencial del PUA San Sebastian
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ALCALDIA

INFORME TECNICO DEL PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO
JARDINES DE SAN SEBASTIAN

1. Antecedentes

El tratamiento que ha seguido este proyecto es el siguiente:

1. EI22 de septiembre de 2017, la Dra. Maria Fernanda Rocha en calidad de Apoderada
Especial de ANEFT S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos en representacion
del Fideicomiso Jardines de San Sebastian solicita, a la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda, criterio sobre pardmetros y delimitaciones de zonificacion y el
visto bueno para continuar con el tramite de aprobacion para la subdivision del lote
con predio No. 5782698 (donde se desarrolla el proyecto Jardines de San Sebastian),
informando que el mismo tiene un uso de suelo y forma de ocupacién denominado
“area de promocién”.

2. Elmes de octubre de 2017 mediante oficio No. STHV-DMPPS-5832, la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda en atencion al oficio ingresado el 22 de septiembre de
2017 informa que:

“las asignaciones de uso y ocupacion de suelo son aprobadas por el Concejo
Metropolitano de Quito en base a los instrumentos de planificacidn territorial
establecidos para el efecto. La zonificacion y uso de suelo vigente para el lote con
predio No. 5782698 es drea de promocion.

De ser de interés del propietario cambiar el uso y la zonificacion vigente, puede
continuar con el proceso de aprobacion como Proyecto Urbanistico Arquitectdnico
especial (PUAE), para lo cual deberd actualizar el expediente en base a lo dispuesto
en la Ordenanza Metropolitana No. 183 que regula la Concesion Onerosa de
Derechos en Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales v a la resolucién
administrativa vigente ”.

3. EI 12 de abril de 2018 se sancion6 la Ordenanza Metropolitana 210, cuyo articulo 21
modifica el articulo 66 de la Ordenanza Metropolitana 172, el cual contiene la
normativa para la asignacion de datos en los lotes catalogados como “Area de
promocion”.

4. EI 06 de julio de 2018 mediante oficio No. STHV-DMPPS 3305 la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda informa al Fideicomiso Jardines de San Sebastian
respecto al proceso establecido mediante la Ordenanza Metropolitana 172 modificada
por la Ordenanza Metropolitana 210, para la asignacion de datos de zonificacion en
los lotes catalogados como “Area de Promocion”.
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5. Con oficio S/N del 17 de agosto de 2018, ingresado a la Secretaria de Territorio de
Habitat y Vivienda el 03 de septiembre de 2018 el Sr. José Samaniego en calidad de
Gerente General de ANEFI S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos en
representacion del Fideicomiso Jardines de San Sebastian, presenta la propuesta para
la asignacion de datos para el proyecto Jardines de San Sebastian.

6. El 11 de octubre de 2018 mediante oficio No. STHV- DMPPS-5097, la Secretaria de
Territorio de Hébitat y Vivienda emite observaciones a la propuesta del Proyecto
Jardines de San Sebastian.

7. Con oficio S/N del 29 de octubre de 2018, ingresado a la Secretaria de Territorio de
Habitat y Vivienda, el Sr. José Samaniego en calidad de Gerente General de ANEFI
S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos en representacion del Fideicomiso
Jardines de San Sebastidn, reingresa la propuesta del proyecto Jardines de San
Sebastian, recogiendo las observaciones planteadas mediante el oficio No. STHV-
DMPPS-5097 del 11 de octubre de 2018.

2. Base Legal

2.1. La ordenanza metropolitana No. 172 del Régimen Administrativo del Suelo para el
Distrito Metropolitano de Quito, en su articulo 31, establece que:
“Articulo... (31).- Areas de promocién.- La administracion metropolitana podrd
definir dreas de promocion de regulacion especial destinadas a intervenciones
prioritarias de proyeccion metropolitana, a la formulacion de grandes proyectos
urbanos, a la implantacion de equipamientos o instalaciones de infraestructura
especial de cardcter zonal, de ciudad y metropolitano, para lo cual podra asignar a
estas dreas un régimen especifico de uso y zonificacion alternativo al vigente, en

cuyo caso requeriran de aprobacion por parte del Concejo Metropolitano”.

2.2. La ordenanza metropolitana No. 172 en su articulo 66, modificada por la ordenanza
No.210 sancionada el 12 de abril de 2018 sefiala:

"Los predios con zonificacion ZC, cuya superficie sea inferior a 10.000 m2 o inferior
a 3.000 m2 para predios ubicados en areas de centralidades debidamente
establecidas en el PMDOT, podrdn solicitar a la entidad encargada del Territorio,

Hdbitat y Vivienda la asignacion de datos de zonificacion mediante la presentacion
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de un proyecto urbano-arquitectonico que establezca las condiciones de integracion
urbanistica y vial al entorno.

El proyecto contendrd la propuesta de asignacion de datos de uso y ocupacion del
suelo, derivado de un andlisis urbanistico del entorno. Dichos datos serdn asignados
en concordancia con los requerimientos del proyecto y del entorno, siempre y
cuando el proyecto prevea aportes urbanisticos en uno o varios de los siguientes
aspectos, en funcion de las particularidades de cada caso: Areas verdes,
Equipamientos publicos o privados y/o espacio publico y vias que aseguren o
mejoren la conectividad del sector. Los coeficientes resultantes de la asignacion de

datos podran ser objeto de redistribucion sin superar el COS Total...”

3. Analisis Urbanistico

3.1.- Ubicacion. - El proyecto urbanistico arquitectonico (PUA) Jardines de San Sebastian,
se desarrolla en el lote con predio No. 5782698, de propiedad del Fideicomiso Jardines de
San Sebastian, con un drea de 496.089,60 m2, ubicado en el sector de San Francisco,
parroquia de Pifo, en la Administracion Zonal Tumbaco, en el Distrito Metropolitano de

Quito.

3.2.- Area de Estudio. - Por tener un area mayor de 10 ha. y, tomando como referencia el
area de influencia en base a lo determinado para los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos
Especiales (PUAE) segtin lo dispuesto en la resolucion SHTV-12-2017 de la Secretaria de
Territorio de Habitat y Vivienda, modificada por la resolucion STHV-017-2018 del 29 de
noviembre de 2018, se ha determinado que el drea de estudio para el andlisis urbanistico es
de 500 metros medidos desde el perimetro del lote, tal como puede observarse en la siguiente

imagen.
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AREA DE INFLUENCIA
— TERRENO DE PROPUESTA

Imagen 1.- Ubicacion y drea de influencia para el andlisis urbanistico del PUA San Sebastidn.

Fuente.- Promotor del PUA San Sebastidn

3.3.- Analisis de las asignaciones de uso y ocupacién de suelo en el drea de estudio. - En
base al area de estudio establecida (ver imagen 2), la cual abarca un drea de 361 ha., se ha

realizado los respectivos analisis cuyos datos se muestran a continuacion en el cuadro 1.
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Imagen 2.- Asignaciones de uso de suelo en el drea de estudio del PUA San Sebastidn.

Fuente. — STHV- Plan de Uso y Ocupacién de Suelo vigente (Ordenanzas Metropolitanas 127 y 210)
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Cuadro 1.- Areas y porcentajes de las asignaciones de uso y ocupacion del suelo en el drea
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de estudio.
USO DE SUMADE  SUMADEAREA  PORCENTAJEDE PORCENTAJE DE
SUELO/ZONIFICACI AREA POR POR USO DE AREAPOR AREA POR USO DE
ON ZONIFICA  SUELO (M2) ZONIFICACION (%) SUELO (%)
CION (M2)
AGRICOLA 160.734,38 4,44
RESIDENCIAL
A1002-35 50.155,20 1,39
A2502-10 81.060,33 2,24
A602-50 29.416,66 0,81
D302-80 102,20 0,00
AREA PROMOCION 757.616,79 20,94 .
ZC 757.616,79 20,94
EQUIPAMIENTO 9.714,74 0,27
ZC 9.714,74 027
INDUSTRIAL 3 12.189,12 0,34
A10041-60 12.189,12 0,34
MULTIPLE | 58.443.16 1,62
|
D202H-70 | 47.82845 1,32
D303-80 10.614,71 0,29
P. ECOL/CONSER. | 857.885,95 23,71
PATRL N |
A25002-1.5 | 184.936,95 5,11
PQ | 67294900 18,60 |
RESIDENCIAL | 810.539,98 22,40 ‘
URBANO 2 |
A1002-35 l 157.575.85 435 |
A602-50 391.742.40 10,83 |
D303-80 261.221,73 722
RN/PROD. 951.319,54 26,29 .
SOSTENIBLE
A25002-1.5 14.493,97 0,40
A2502-10 823.436,87 22,76
A5002-5 113.388,70 3,13
TOTAL GENERAL 3'618.443,66 3°618.443,66 100,00 100,00

Fuente. — STHV- Plan de Uso y Ocupacicn de Suelo vigente (Ordenanzas Metropolitanas 127 y 210)

De los datos expresados en la tabla 1, se puede apreciar que el mayor porcentaje de suelo del

area de estudio es de Recurso Natural Renovable el cual ocupa el 26,29% del suelo del drea

de estudio y el uso de suelo de Proteccion Ecoldgica (proteccion de quebrada) con un

porcentaje total del 23,71 %, este uso de suelo se encuentra circundante del proyecto,
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producto de la asignacion a una quebrada, la cual limita con el proyecto, por lo que este sector

posee una muy limitada accesibilidad.

3.3.1.- Analisis de las asignaciones de uso y ocupacién en el suelo urbano. — Debido a que
la propuesta presentada conlleva un cambio de clasificacién de suelo, pasando de un suelo
rural a un suelo urbano, se ha realizado un andlisis especifico respecto a las determinaciones

de uso y ocupacioén en el area de estudio en suelo de clasificacion urbana, obteniendo los

resultados que se muestran en el cuadro 2.
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Cuadro 2.- Areas y porcentajes de las asignaciones de uso y ocupacion en el drea de

estudio en suelo de clasificacion urbana.

USO DE SUMADE SUMADEAREA PORCENTAJEDE  PORCENTAJE DE AREA
SUELO/ZONIFICA AREA POR USO DE AREA POR POR USO DE SUELO
CION POR SUELO (M2) ZONIFICACION (%)
ZONIFICA (%)
CION (M2)
AGRICOLA 29.518,86 3,21
RESIDENCIAL
A602-50 29.416,66 3,20
D302-80 102,20 0,01
EQUIPAMIENTO 9.714,74 1,06
ZC 9.714,74 1,06
INDUSTRIAL 3 12.189,12 1,32
A10041-60 12.189,12 1,32
MULTIPLE 58.443,16 6,35
D202H-70 47.828,45 5,20
D303-80 10.614,71 1,15
RESID URBANO 2 810.539,98 88,06
A1002-35 157.575,85 17,12
A602-50 391.742,40 42,56
D303-80 261.221,73 28,38
TOTAL GENERAL | 920.405,85 920.405,85 100,00 100,00

Fuente. — STHV- Plan de Uso y Ocupacion de Suelo vigente (Ordenanzas Metropolitanas 127y 210)

En el cuadro 2, se puede observar que, en el suelo de clasificacion urbana, el mayor porcentaje

del area se encuentra en el uso de suelo “residencial urbano 2” ocupando el 88,06 %, seguido

por el uso de suelo “multiple” y finalmente el uso de suelo “agricola residencial”.

SECRETARIA DE

RITORIO

Pégina 7 de 17



QUITO

ALCALDIA

3.4.- Analisis del nimero de pisos en el area de estudio. — La tendencia de la altura

permitida para la edificacion en este sector es de 2 pisos como se indica en el cuadro 3.

Cuadro 3.- Areas por niimero de pisos

0 2 3 v TOTAL
] GENERAL

AGRICOLA RESIDENCIAL 160.734,382 160.734,38
AREA PROMOCION y 757616,79 757.616,79
EQUIPAMIENTO 9714,74 9.714,74
INDUSTRIAL 3 12.189,12 12.189,12
MULTIPLE 47.828.45 10.614,71 58.443,16
P. ECOL/CONSER. PATRI. N 672.949,00  184.936,95 857.885,95
RESIDENCIAL URBANO 2 54931825  261.221,73 810.539,98
RN/PROD. SOSTENIBLE 951.319,54 951.319,54
TOTAL GENERAL (M2) 672.949,00  1°894.37,57  271.83644  12.189,12 767331,53 3’ 618.443,66
TOTAL GENERAL (%) 18,60 52,35 7,51 0,34 21,21 100,00

Fuente. — STHV- Plan de Uso y Ocupacion de Suelo vigente (Ordenanzas Metropolitanas 127 y 210)

3.5.- Anailisis demogrifico en el drea de estudio. — En base al censo de poblacion y vivienda

2010, para el sector de estudio se han obtenido los siguientes datos:

Cuadro 4.- Crecimiento poblacional en el drea de estudio

POBLACION BASE 4244 HAB
CRECIMIENTO POR ANO 3,74 %
CRECIMIENTO 2010-2018 8 ANOS

POBLACION 2018 5514 HAB

Fuente. - Promotor del PUA San Sebastidn

En base a lo detallado para este sector, la poblacion proyectada al 2018 es de 5.514 habitantes

¥, debido a la cantidad de personas, los equipamientos ptblicos que se localicen en este sector

deberdn ser de una escala

sectorial.

4. Propuesta PUA San Sebastian:

La propuesta espacial presentada por el Sr. José Samaniego en calidad de Gerente General de

ANEFI S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos en representacion del Fideicomiso

Jardines de San Sebastian, mediante oficio S/N del 29 de octubre de 2018, ingresado a la

Secretaria de Territorio de Habitat y Vivienda, se describe a continuacion:
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5. Aportes Urbanisticos

En base al cuadro de édreas presentado por el promotor del PUA Jardines de San Sebastian que
se detalla en el cuadro 6, se establecerdn los porcentajes de dreas verdes y de equipamientos
publicos que este proyecto aporta al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

Cuadro 6.- Cuadro de dareas PUA Jardines de San Sebasticdn

LOTE Uso AREA (M2) AREAUTIL  AFECTACIONES
AREA TOTAL DEL PROYECTO  496089,59
LOTES PRIVADOS NOM
1 MULTIPLE (M) 43.498.47 38.788,10 4710,37 A 1004-40
2 RESIDENCIAL (R2) 23.583,03 21.037,84 2545,19 A 1002-35
3 RESIDENCIAL (R2) 24.999,99 24.999,99 A 1002-35
4 RESIDENCIAL (R2) 24.999,99 24.999,99 A 1002-35
5 RESIDENCIAL (R2) 21.623,88 21.623,88 A 1002-35
6 EQUIP. PRIV. 66.805,14 65.994,14 811 A 1004-40
7 AGRICOLA RESIDENCIAL (AR)  22.518,83 20.283,19 2235,64 A 1002-35
8 AGRICOLA RESIDENCIAL (AR)  23.333,58 20.826,79 2506,79 A 1( ?)10?-35
9 AGRICOLA RESIDENCIAL (AR)  23.064,94 21.501,88 1563,06 A {X(Pz-ss
10 AGRICOLA RESIDENCIAL (AR)  22.575,11 21.004,09 1571,02 A l( (\)/(g)-ss
LOTES DE EQUIPAMIENTO PUBLICO ' W
EQUIP. MUNICIPAL 1 7.290,30 3.283,30 4007 A 1004-40
EQUIP. MUNICIPAL 2 9.509,76 9.240,56 269,2 A 1004-40
AREAS VERDES PUBLICAS }
AREA VERDE 1 96.297,11 78.830,79 17.466,32 7C
AREA VERDE 2 1.154,90 1.154,90 zC
AREA VERDE 3 588,90 588,90 zZC
AREAS VARIAS ‘
AREA DE PROTECCION 30.712,97
ESPECIAL
AFECTACIONES VIALES 4.729,43
VIAS GENERALES 48.803,26

Fuente. - Promotor del PUA San Sebastidn
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Adicionalmente, de los datos que constan en el cuadro 6, el drea total del lote (496.089,59 m2)
menos las dreas de afectaciones por: area de proteccion especial, afectaciones y trama vial, las
cuales suman una superficie de 84.245,66 m2, se obtiene que el area qtil total del proyecto es

de 411.873,93 m2.

Cuadro 7.- Areas a ser entregadas al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

uso AREA (M2) AREA AFECTACIONE  Porcentaje del drea
uTiL S atil (%)
AREA UTIL DEL 411.873,93
PROYECTO
EQUIP. MUNICIPAL 1 7.290,30 3.283,30 4007
EQUIP. MUNICIPAL 2 9.509,76 9.240,56 269,2
Area total 16.800,06  12.523,86 4.276,20 3,04
AREA VERDE 1 96.297,11  78.830,79 17466,32
AREA VERDE 2 1.154,90 1.154,90
AREA VERDE 3 588,90 588,90
Area total 98.040,91  80.574,59 17.466,32 19,56

Fuente. - Promotor del PUA San Sebastidan

Sumando las 4reas a ser entregadas al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, se
obtienen que el PUA Jardines de San Sebastian, propone la sesion por habilitacién del suelo, a
favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, del 22,60 % del rea qtil del terreno,
sobrepasando lo establecido en la norma nacional y metropolitana vigente que establece una

sesion minima del 15% del area util del terreno.

Adicionalmente el promotor del PUA Jardines de San Sebastian se ha comprometido mediante
oficio S/N del 29 de octubre de 2018 (adjunto al presente informe), ingresado a la Secretaria
de Territorio de Habitat y Vivienda, a la ejecucion de un equipamiento publico por un monto
de hasta $149.781,04 (ciento cuarenta y nueve mil setecientos ochenta y un délares con cuatro

centavos), en las dreas designadas como Equipamiento Municipal.
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Finalmente este proyecto en base a la ordenanza metropolitana No. 172 en su articulo 66,
modificada por la ordenanza No.210 sancionada el 12 de abril de 2018, propone la generacion

de un equipamiento privado ubicado en el area asignada como poligono de asignacion No.6.

6. Conclusion

En base a lo dispuesto en el articulo 66 de la Ordenanza Metropolitana 172 modificada por la
Ordenanza Metropolitana 210, se establece que el PUA Jardines de San Sebastian cumple con
los requisitos técnicos establecidos para la asignacion de datos de uso y zonificacién, para su

respectiva aprobacion por el 6rgano competente.

Debido a que el lote con predio No. 5782698 actualmente tiene una clasificacion de suelo rural,
se debera iniciar la gestion con la entidad competente, con el fin de que esta autorice el cambio
de clasificacion a suelo urbano, conforme a lo establecido en la Ley Organica de Tierras

Rurales y Territorios Ancestrales.
Atentamente;

,.174/,./. ,

Arf]. Jacobo Hexdmza
SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

ACCION RESPONSABLE SIGLA UNIDAD FECHA SUMILLA
Elaborado por: Arg. Pablo Macanchi DMPPS 20.12.2018 Cﬁ-’ Vi

v
Revisado por: Arg. Vladimir Tapia DMPPS 20.12.2018 Zf‘{’

Adjunto: Carta de compromiso del promotor para la ejecucion de un equipamiento publico por un valor de hasta
$149.781,04
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Las asignaciones de uso y ocupacion de suelo propuestas se detallan en el cuadro 5:
Cuadro 5.- Asignacion de uso y ocupacion de suelo propuesta
LOTE Uso AREA (M2) AREAUTIL AFECTACIONES
' AREA TOTAL DEL PROYECTO 496089,
Uso de Suelo | Zonificacion
! Muiltiple (M) 43.498 47 38.788,10 4710,37 A 1004-40
2 | Residencial (Ru2) 23.583,03  21.037.84 2545,19 A 1002-35
3| Residencial (Ru2) 24.999,99 24.999,99 A 1002-35
4 | Residencial (RuZ) 2499999  24.999,99 A 1002-35
5 Residencial (Ru2) 2162388 2162388 A 1002-35
6 1 Equipamiento. Priv. 66.805,14 6599414 811 A 1004-40
7 f Agricola Residencial Urbano (Aru)  22.518,83 20.283,19 2235,64 A 1002-35 (VU)
8 | Agricola Residencial Urbano (Aru)  23.333,58 20.826,79 2506,79 A 1002-35 (VU)
9| Agricola Residencial Urbano (Aru)  23.06494  21.501,88 1563,06 A 1002-35 (VU)
10 ‘ Agricola Residencial Urbano (Aru) ~ 22.575,11 21.004,09 1571,02 A 1002-35 (VU)
LOTES PUBLICOS [

; EQUIP. MUNICIPAL 1 7.290,30 3.283.30 4007 A 1004-40

1 EQUIP. MUNICIPAL 2 9.509,76 9.240,56 269,2 A 1004-40

| AREAS VERDES PUBLICAS ‘

| AREA VERDE 1 96.297,11 78.830,79 17466,32 70

J AREA VERDE 2 1.154,90 1.154.90 ZC

i AREA VERDE 3 588,90 588,90 7

Fuente. - Promotor del PUA San Sebastidn

Imagen 9.- Poligonos de Asignacién- Propuesta

Fuente. - Promotor del PUA San Sebastidn
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Quito, 29 dc octubre dcl 2018
Referencia: Predio 5782698

Sefior Arquitecto

JACOBO HERDOIZA

SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
MDMQ

Presente.-

Senor Secretario:

Luego de haber recogido las sugerencias de cambio recibidas, el Fideicomiso
Jardines de San Sebastian, propietario del predio nimero 5782698, ubicado en la
Parroquia de Pifo, ingresa nuevamente la presente solicitud de asignacién de datos
para los lotes en que hemos planificado subdividir el terreno. Adjunto a la presente
solicitud, sirvase encontrar los siguientes documentos:

1) Documentos previos:
a) Escritura de dominio del inmueble, inscrita en el Registro de la
Propiedad, en original y copia.
b) Informe de Regulacién Metropolitana (IRM).
c) Certificado de borde superior de quebrada. (Certificado y plano Anexo).

2) Documentos Técnicos:
a) Plano del proyecto.
b) Memoria Urbano - Arquitecténica.

3) CD con toda la informacién digital.

De igual forma, para efectos del Informe a ser emitido por la Secretaria de su digna
direccion, a continuacion detallo el calculo de la compensacion econémica a ser
entregada al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, realizado bajo la
metodologia establecida por el personal técnico la Subsecretaria:

Como se puede ver en el Cuadro 1, para calcular la revalorizacién que tendria el
terreno como consecuencia de la asignacion de datos, se ha considerado un AIVA
de partida de $19,90 por m2, correspondiente a area ZC en la zona de Pifo; y un
AIVA de llegada diferenciado conforme al nuevo uso de suelo. Al multiplicar el
incremento del AIVA por las respectivas areas de terreno, se llega a una
compensacion a ser pagada al MDMQ por la suma de $ 2.129.800,53.

£3



CUADRO 1

Promocidn a Miiltiple 38.788,10 19,20 4,00 79,66 59,76 2.317.839,18
Promocion a R2 92.661,70 19,90 3,38 67,25 47,35 4.387.587,90
Premocién a Equipamiento Privado 65.994,14 19,90 4,02 79,66 59,76 3.943.575,56 |
Promocién a Agricola Residencial 83.615,95 19,90 1,00 19,90 - =
Total revalorizacién 281.059,89 10.649.002,63
20% de Compensacion al Municipio 2.129.800,53

Por otro lado, se calculé los aportes requeridos de area verde municipal y
equipamiento piblico, en base al 12% y 3% del area 1til, respectivamente (Cuadro
2). El AIVA al cual se aporta los excesos de Area Verde y Equipamiento Piblico
estan diferenciados, conforme a la metodologia indicada por los funcionarios de la
Secretaria de Territorio.

CUADRO 2

EXCESDO | i Excesoo

AREA - |i ENTREGADA | : ,
‘ | {ENCLA | ANA DE LLEGADA | DEFIC
REQUERIDA || ' fexcheye 1 DorICIE =  DEFICIENCIA EN

I ENM |
afectaciopes} . i el i

Area Util Excluida Afectaciones 401.957,51 3 -
Equipamiento Piblico 3% 12.058,73 12.523,86 465,13 79,66 37.050,98
Area Verde Municipal 12% 4823490 |  80.574,59 32.339,69 60,08 1.942.968,50
Total 1.980.019,48

Como resultado se establecié que los aportes ofrecidos por los promotores son
inferiores a lo requerido segin la normativa municipal, en $ 149.781,04. Los
promotores del proyecto, por lo tanto, nos comprometemos a aportar un volumen
de obras de equipamiento hasta por este monto, conforme a las instrucciones que
la administracion municipal determine.

Muy atentamente,

e 50

Gerente General

ANEFI S.A.

ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS

En representacion del Fideicomiso Jardines de San Sebastian

o
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Conforme lo dispuesto se presenta el. Analisis Urbanistico para la propuesta de USO
DE SUELO, que determinara el proyecto “JARDINES DE SAN SEBASTIAN”, el cual
se desarrolla en el lote con predio No. 5782698, ubicado en el sector denominado

San Francisco |l en la parroquia de Pifo.

Para este analisis se ha tomado en cuenta algunos objetivos del PUOS que son:

1. Racionalizar y mejorar las condiciones de habitabilidad de la ciudad
consolidada, las areas periurbanas en consolidacion y los entornos rurales-
naturales, equilibrando la distribucion de usos, haciendo coherente la relacion
entre la morfologia y la organizaciéon del territorio, y logrando adecuados
balances y distribucion de poblacion y vivienda, equipamientos y actividades;
trafico, transporte y estacionamientos; y, recuperando el espacio y la imagen
urbana como elementos del territorio y la ciudad patrimonial.

2. Garantizar y precisar los derechos al aprovechamiento urbanistico y a la
edificacion, en concordancia con el desarrolio arménico del DMQ.

3. Establecer y precisar los deberes que el aprovechamiento urbanistico y la
realizacion de la edificacion demanden por parte de los propietarios y

promotores.
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1 ANALISIS URBANISTICO DEL ENTORNO ACTUAL
1.1 DELIMITACION DEL AREA DE ESTUDIO.

AREA DE INFLUENCIA
— TERRENO DE PROPUESTA

DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Grafico 1- Delimitacion del area de estudio
Fuente: Propia
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1.2 USO DE SUELO EN AREA DE INFLUENCIA

USO DE SUELO Y CLASIFICACION
uso URBANO %
RU2 Resid Urbano 2 1053507,67 73,82
AR AGRICOLA RESIDENCIAL | 158711,151 11,12
M MULTIPLE 113537,746 7,96
13 INDUSTRIAL 3 89300,821 6,26
E EQUIPAMIENTO 11992,5201 0,84
PE/CPN |P. Ecol/Conser. Patri. N
RN/PS |RN/Prod. Sostenible

TOTAL 1427049,91
% 100

Tabla 1- Uso de suelo en area de influencia
Fuente: INEC-CENSO 2010

URBANO

mAR ®mE mli3 M mPE/CPN mRN/PS mRU2 mZ

Grafico 2 — Porcentajes de uso de suelo en area de influencia
Fuente: INEC-CENSO 2010

El area de influencia del lote de estudio tiene cercania al subcentro de Pifo ya
consolidado urbanamente, por lo que se toma como referencia los datos de esta urbe
para la propuesta de uso de suelo, al igual que la influencia del uso agricola y
produccién econoémica natural.

En el sector de estudio tal como se muestra en la Tabla 1, el uso RU2 (Residencial
Urbano 2) ocupa el 74% de ocupacion de suelo urbano, AR (Agricola Residencial) en

el segundo lugar con el 11%, y en el tercer lugar el uso M (Multiple) con el 8%.
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ZONIFICACION Y USO VIGENTE
Suma de Areas %

ResidUrbano2 | 1053507,67 |
A602-50 620410,31 1,25
D303-80 275521,52 0,55
A1002-35 15757585 0,32

AgricolaResid. | 866359,3342 |
A2502-10 656331,44 1,32
AB02-50 118212,34 0,24
A1002-35 51316,74 0,10
D302-80 40498,81 0,08

| Multiple | 13sazs |
D202H-70 57949,28 0,12
D303-80 55588,46 0,11

| Industrial3 | 89300,82 |
A1004i-60 89300,82 0,18

[ equipamiento | 11992520 |
‘ i | 11992,52 0,02

| P. Ecol/Conser. Patri. N|  37900608,73 |
PQ 37779687,06 75,92
A25002-15  210921,67 0,42

|_RN/Prod. Sostenible | 8s08835,80 |
A25002-15 608390852 12,23
AS5002-5 1378556,30 2,77
A2502-10  1236371,07 2,48

| Area promocion ! 936844,22 l
70 | 936844,22 1,88

L Total general I 49760986,%94 l

Tabla 2- Zonificacion y uso vigente en area de influencia
Fuente: INEC-CENSO 2010

1.3 ALTURA DE EDIFICACION EN EL AREA DE INFLUENCIA

La altura promedio de edificacion en el area de estudio es de 2 pisos, sin embargo de

acuerdo al uso, las alturas varian de 2 a 5 pisos y se dividen en la siguente manera.

NUM. DE PISOS
USO DE SUELO 2 3 4 5 TOTAL
RN/Prod. Sostenible | 8698835,89 8698835,89
Resid Urbano 2 777986,152 | 275521,522 1053507,67
Area promocion 936844,223 | 936844,223
Agricola Resid. 866359,334 866359,334
P. Ecol/Conser. Patri. N| 210921,669 210921,669
Multiple 57949,2829 | 55588,4634 113537,746
Industrial 3 89300,821 89300,821
Equipamiento 11992,5201 | 11992,5201
Total general 10612054,3 | 331112,985 | 89304,821 | 948841,743 | 11969307,4
% 88,6 2,8 0,7 7,9 100
% 100

Tabla 3 — Nimero de pisos de edificaciones en area de influencia
Fuente: INEC-CENSO 2010

(§
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PISOS

2 3 4 5

Grafico 3 — Porcentajes de altura de edificacion en area de influencia
Fuente: INEC-CENSO 2010

1.4 ANALISIS CENSAL 2010 DEL AREA DE INFLUENCIA

NUM | NUM. VIVIENDAS|POBLACION AREA

0 286 470 84595,24

AREA SIN DATOS CENSALES 1 34 70 9890,98

2 149 246 36822,08

3 29 46 10870,32

s 35 61 9791,29

5 63 125 30405,36

6 78 132 10473,63

7 0 63 | 2075060

Grafico 4— Datos censales-area de influencia g :‘; 69568 4130972177
Fuente: INEC-CENSO 2010 o e soetll lowers v
11 16 25 17441,93

12 69 116 66030,03

13 65 114 14250,73

T 14 128 195 252099,19

CRECIMIENTO POBLACIONAL " 5 or | ccmmns
POBLACION BASE 4244 HAB 1 13 -

CRECIMIENTO POR ARO 3,74 % 7 64 87 8589,39

CRECIMIENTO 2010-2018 8 ANOS 28 A ol s
POBLACION 2018 5514 HAB = 49 g6 e

20 66 120 53944,83

21 194 320 17929,21

22 146 256 122069,40

23 4 4 24378,37
TOTAL 2595 4244 1633978,13)

Tabla 4- Datos censales Y crecimiento poblacional -area de influencia
Fuente: INEC-CENSO 2010
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1.5 ANALISIS DEL TERRENO

El terreno esta ubicado en el costado sur de la Carretera Interoceanica frente a la
poblacion de Pifo, es considerado como una de las areas de expansion urbana
inmediata de la poblacion. Tiene una superficie referencial de 49.60 has, de forma y
topografia irregulares. Es un terreno que tiene dos frentes, el primero es el frente
parcial hacia la carretera Interoceanica, que también tiene conexion directa con el
pasaje Merceditas y la calle Amazonas, el segundo es la calle Andrango que conecta

a los barrios Andrango y Wilson.

El Plan de Ocupacién y Uso de Suelo, asigna al predio con una zonificacion ZC
catalogada en la ORD 172 como: areas de promocion especial, desarrollo de

proyectos urbanisticos concertados y zonas especiales de desarrollo econémico.

La densificacion y la prominente ocupacion poblacional del sector, permite desarrollar
los usos de suelo residenciales R2, Agricola residencial AR y Multiple M, tanto por
tratarse de uso de suelo urbanizable que mantiene estos usos en su mayoria de area
consolidada (Tabla 1), a la cual se le ahaden areas verdes mejorando areas sin uso
o de proteccion.

Al tratarse de un nucleo en crecimiento demografico, dentro de la propuesta de uso
de suelo es posible implementar equipamientos que no solamente sirvan para los

terrenos propuestos sino también para el conglomerado residencial cercano.

1.6 ANALISIS DEL SISTEMA VIAL

El lote de terreno de la propuesta se encuentra cerca de un eje de conexion entre los
valles de Quito (Cumbaya, Tumbaco, Puembo, Pifo) y el Aeropuerto de Quito en
Tababela. (Grafico 5)

El sector en donde se implanta la propuesta tiene una morfologia cuadriculada,
separada unicamente por vias vehiculares que se construyeron de forma tal que las
propiedades no sean afectadas por este trazado vial y respetando vias anteriores
peatonales tipo chaquifian, igualmente bordeando los accidentes naturales,
generando asi manzanas irregulares y en su interior lotificado de forma rectangular.
(Grafico 7)




QUITO

ALCALDIA

Grafico 5~ Trama vial — Conexiones generales
Fuente: Propia

1.7 ANALISIS DE LA IMAGEN URBANA

La imagen urbana del sector es discontinua, el paisaje construido da muestras de
informalidad, y los vacios sin consolidar rompen el ritmo que intenta la altura de las
edificaciones existentes, teniendo alturas de 2 y 3 pisos en areas residenciales y 4

pisos en zonas industriales y residenciales agricolas.

Los espacios publicos son precarios o inexistentes en el area de influencia (Grafico
15), teniendo Gnicamente areas deportivas de uso comunal; las areas verdes amplias
en su mayoria corresponden a propiedades privadas, mientras que las construcciones
implantadas sin planeamiento generan en cada lote espacios sin uso, dando como
resultado una imagen urbana sin forma ni equilibrio, sin espacios publicos de calidad

ni los suficientes para la poblacion.

[T
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1.8 DEFICIT EN EL AREA DE INFLUENCIA

AREAS VERDES

e Las areas verdes existentes no satisfacen el uso de la demanda poblacional

» Las areas verdes actuales inicamente cumplen la funcion deportiva barrial.

e [nexistencia de areas recreacionales en el area de influencia.

ESPACIO PUBLICO

» Falta generalizada de espacio publico de calidad para el area de influencia.

e El area publica no ha potencializado ninguna actividad recreacional ni
econdmica para la poblacion.

EQUIPAMIENTOS

e Ausencia de equipamientos de salud publica que por su radio de influencia no
cumple el servicio suficiente para la poblacion.

e Deficit en equipamientos publicos de educacion, mientras que los de uso
privado no satisfacen la demanda de la poblacion del area de influencia

IMAGEN URBANA

e El crecimiento desordenado desarticula la estructura urbana, por la existencia
de asentamientos dispersos en areas urbanizables.

e Construcciones ilegales y de mala calidad generan riesgo en los habitantes.

e En la zona existe déficit cuantitativo y cualitativo de vivienda que afecta la
calidad de vida del conglomerado, mas atin con el desarrollo del Aeropuerto y
otros proyectos conexos.

» Existencia de terrenos sin uso alguno, que generan vacios urbanos.

e Ausencia de un sistema de centralidades multinodal y multifuncional.

e Imagen urbana deteriorada y discontinua en los ejes viales principales.

AMBIENTALES
e La existencia de industrias, talleres y bodegas generan afectaciones al medio

biético.
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De acuerdo a la zonificacion existente del uso de suelo en el area de influencia

(Tabla 2), se puede determinar la siguiente propuesta:

CALCULO DE DENSIDAD DE POBLACION EN AREAS RESIDENCIALES |
AREA TOTAL DEL PROYECTO 49608959 | 4961 | 100
COSPB | COSTOTAL | AREADE | #VIV. |NUM 4 HAB. X| DENSIDAD
LOTE Us NOM AREA AREA (HA)| %
9 (m2) (1) {m2) {M2] | VIVIENDAS | PROP. VIV. Hab/Ha
1 MULTIPLE (M) AI004-40 | 4349847 435 | 877 [173939] 69598 80 870 3.480 300
2 RESIDENCIAL (R2) A 1002-35 23.583,03 2,36 4,75 | 8.254,06 16.508 125 132 528 224
3 RESIDENCIAL (R2) AT002-35 | 2499999 250 | 50 |smo00] 17500 125 140 560 24
4 RESIDENCIAL (R2) A1002-35 | 24.999,99 250 | 504 |87s000] 17500 125 140 560 24
5 RESIDENCIAL (R2) AI02-35 | 2162388 216 | 43 |736836| 15137 125 n 434 24
7 AGRICOLA RESIDENCIAL (AR) | A 1002-35(vU} 22.518,83 2,25 454 | 7.881,59 15.763 22 88 39
8 | AGRICOLA RESIDENCIAL(AR) | A1002-35(vU) | 23.33358 2,3 470 | 816675 | 16334 23 92 39
9 AGRICOLA RESIDENCIAL (AR) | A 1002-35{VU) 23.064,94 2,31 465 | 8.072,73 16.145 23 92 40
10 | AGRICOLA RESIDENCIAL(AR) | A1002-35(vu) | 2257511 2% | 45 |79029| 15.803 2 88 39
|__tomaes | 230a078 | 2302 | 4640 [827a416] 20028720 [ 580 [ 1493 [ sem [ 1853 |

Tabla 5~ Zonificacion - Propuesta
Fuente: Propia

Grafico 13- Lotificacion — Propuesta

Fuente: Propia

En la zonificacién de uso Mdltiple a pesar de que actualmente existen (D303-80) y
(D2024-70), se plantea (A1004-40) ya que con esta propuesta se plantea reducir la
densidad poblacional de zona.

13
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2.6 BENEFICIOS DE LA PROPUESTA

De acuerdo al déficit en el area de influencia del numeral 1.8 pag.9, la propuesta de

uso de suelo plantea los siguientes aportes:

Urbanos:

{2

O A N

Genera suelo urbano para un area de alto crecimiento como es Pifo.

Genera espacio Publico de calidad, con 22% del area total del terreno.
Morfologia integral.

Crecimiento ordenado de la trama urbana.

Aprovechamiento de espacios inutilizados por el desgaste natural del terreno,
en un 43.35% del area total de proteccion de quebrada.

Fortalecimiento de ntcleos de conexion urbana entre la poblacion de Quito y
el sector agroindustrial.

Genera nuevas areas verdes que servirdn de espacio publico (parques y
plazas) para cubrir en un porcentaje el déficit que existe de estas en el drea de
influencia, generando 2.76% de areas publicas, sumado al 0.54% existente en

el area de influencia.

Arquitectonicos:

]

La propuesta arquitecténica tendra fachadas tanto hacia el area publica como

en el interior de cada manzana.

2. Se evidenciara el uso de 3 materiales en fachadas

3. Se fomara en cuenta para el disefio: terrazas horizontales verdes y fachadas

verdes especialmente hacia espacios publico y red verde urbana.

Movilidad:

1.
2.
3.

4
5.
6.

Se integra y permite la accesibilidad de los barrios del sur de la Parroquia.
Promueve el transporte publico y peatonal.

Implementa nuevas alternativas de vialidad, vinculando al espacio ptiblico y
vial, una ciclovia.

Limita el uso de trasporte privado.

Aporte privado en la realizacién vial del conjunto.

Genera intenciones de vias futuras hacia los barrios aledarios.

Ambientales:

1.

Propone tratamientos ambientales en los aspectos urbanos y arquitecténicos.

16
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2. Sistemas de reutilizacion de agua lluvia

3. Disminuir el impacto ambiental que generan la presencia de industrias de
diversos tipos.

4. Aumentar el uso residencial de los nucleos parroquiales permitiendo el
crecimiento poblacional de Quito y relegando a sus periferias el sector

industrial.

Equipamientos:

Segun la (Tabla 4) la poblacion actual con la tasa de crecimiento es de 5514 Hab. en
el area de influencia, por lo que segtn la Ord. 172, en el area de Equipamiento cedido
al municipio (Grafico 14) se puede proponer EQUIPAMIENTO SECTORIAL que de
acuerdo al area de este lote (9 916.34 m2), se puede proponer lo siguiente:
EDUCACION

Colegio secundario, unidades educativas (nivel basico y bachillerato.

CULTURAL

Bibliotecas, museos de artes populares, galerias publicas de arte, salas de
exposiciones, teatros, auditorios, y cines de hasta 150 puestos.

SALUD

Clinicas con un méaximo de 15 camas, centros de salud, unidad de emergencia,
hospital del dia, consultorios médicos y dentales de 6 a 20 unidades de consulta,
centros de rehabilitacion.

BIENESTAR SOCIAL

Asistencia social, centros de formacion juvenil y familiar, aldeas educativas, asilos de
ancianos, centros de reposo, orfanatos.

RECREATIVOS Y DEPORTES

Parque sectorial y area de camping.

RELIGIOSO

Templos, iglesias hasta 500 puestos.

SEGURIDAD

Estacion de bomberos

INFRAESTRUCTURA

Estacion de bombeo, tanques de almacenamiento de agua.
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