5\‘«’0#'&&(5@&
Habitat y
Ordenamiento
Territorial

PROPUESTA

PLAN LA MARISCAL

Quito

Alcaldia Metropolitana



. GENERALIDADES

1. MODELO DE OCUPACION

lll. MODELO NORMATIVO

V. MODELO DE GESTION
VI. EVALUACION Y SEGUIMIENTO

BIBLIOGRAFIA



Secrelarinde

[ ]
Haviaty - HiEN QUITLO
Ordenamiento Aealdi _
. . caldia Metropolitana
Territorial

TABLA DE CONTENIDO.......cc i e cciititie e e eeccitttee e e e s eeeessvereeeesesse s snsabeaeasesseensasssesesessesansnsnsssenens I
S G LA L \Y)
[NDICE DE FIGURAS ...ttt sttt st et e st sttt sas s s s s b ss et sttt e ts s s ss st ssase st st st tassassssans Vv
[NDICE DE TABLAS ...ttt sttt e ettt s st st e b e e s st st sbess s s sssse e e st st saetassasasssasas VI
INTRODUCCION GENERAL ....ovvieeiiststeteeeietstetsese st st st tssssssssesssess st ssssessssasesssesssassssssssasens -7-
. PLAN LA MARISCAL.....uuuttuiiiitiiitiiititieitieieisieisisas sis e .. .. .........—.—.—.—.—.—.—.—.—.—...—.—.—.—.—. -8-
CAPITULO 1. GENERALIDADES .......oteieeeeeeeirtste e tessss st e e sttt ssssss s ss st st sse e sasasssans -8-
1.1 Articulacion programatica del Plan........cccccvceeeiiiiiiiirieeeeiinisicsssnneeesessssssssnnessssssssssssnsesssssssssssnnens -8-
1.1.1 Articulacién del Plan La Mariscal con los objetivos estratégicos del PMDOT 2024-2033................. -8-

El Objetivo de DeSarrollo L: ......ccci e eciiee e eee e eeee e e e e e st e e e e ata e e e sate e e e satbeeeentaeeesnsaeeesnsseeeasseeeennnees -8-

El Objetivo de DESArToll0 2: ......oeeieiieeceieeeeeeee et e e ettt e et e e st e e e st a e e e esta e e sateeeesntseeeassaeesnreeeeansreeeanes -10 -
1.1.2 Articulacion del Plan Complementario Parcial La Mariscal con el Modelo Territorial Deseado del DMQ........ -13-
Estrategia local para consolidar el sistema poliCéNtrico.......cccueiiiiiieiiiiiiiee e -13-

1.2 Ambito de aplicacion del Plan La IMariSCal.........cvrueeerereeseesessessesseseesessesssssesessessessessssessesseseses -17 -
1.3 VSION ceeeeeeiiiiiiicrineeeniiiiissssnneeesessssssssnnsessesssssssnneeessssssssssnseeessssssssssnseessssssssssnnsesssssssssssnnsesssssssssns -18-
14 Objetivos del Plan y jes orientadores .......cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiinnisiisssssssssssssssssssssssssssssssssns -19-
1.4.1 Recuperar la residencia, repoblar y aprovechar el suelo subutilizado...........ccccceeevirivcneeicnneens -19-
1.4.2 Promover, desarrollar, reactivar y cuidar las economias, la produccion y la innovacién. ............. -20-
1.4.3 Dotar y recuperar los espacios publicos, el verde urbano y los equipamientos. ........cccccceeeecuvnnnees -21-
1.4.4 Generar la interconexién y accesibilidad de los sistemas de movilidad. .........cccceeeciiiieiiiiiiiiiines -21-
1.4.5 Rehabilitar y potenciar el patrimonio cultural, arquitecténico y ambiental............ccccceeeeennnnneeen. -21-
1.4.6 Promover intervenciones que mejoren la seguridad ciudadana y la calidad de vida. ................... -22-
1.5 Lineamientos estratégicos del plan .........ccccccvecirrrrrrrriscsssssssssnesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnns -22-
CAPITULO 2.  MODELO DE OCUPACION .....coevrerrirereerrssesstessessssesessssesssssssssssessssessens -24-
2.1 Modelo Territorial Deseado del Plan..........cociivvvvueeeiiiiiiiinnnnnneniiniininnnnneiiinimeeeesisssssseessss -24 -
2.2 Modelo Urbanistico y de INtervenciones...........cccceeeeerercsssssnnnnesssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnes -25-
Proyectos estratégicos de transformacion urbanistica...........ccceeeieecciiiiieii e, -27 -

|
www.quitogob.ec

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre vy Bolivar - Telf: PBX 385 2300




Secrefariade

-
Havitaty - g QUITLO
Ordenamiento Alcaldi .
. . caldia Metropolitana
Territorial

Area de intervencion para la recuperacion del espacio PUBIICO. .........cccvieieieeeeeeeeeeeeeeeee e -28-
Intervenciones en eSPacio PUBIICO. ......o. i e e e e e e e e e e aaraeeeas -28-
Ejes transversales en zonas con vocacion comercial: ......ccuviieeiieeiciiiiieee e -29-
Ejes transversales en zonas con vocacién cultural, comercial, de turismo y creacion: ..........cc.......... -29-
Ejes longitudinales en zonas con vocacion COMErCIal:......ccuviivueeeeeiiiee e -29-
Ejes longitudinales en zonas con vocacién cultural, comercial, de turismo y creacidn:..................... -29-
REA VEIAE UIDaNa....cioiieiiie ettt ettt sttt sttt s b e et e bt e e bt e sbe e s be e sbe e s bt e sabaeebeesabaesnseesases -30-
CAPITULO 3.  MODELO NORMATIVO .....coiuimiriririeeeeiereeeierereieseese e seseseseseesesesesesesesenens -31-
3.1 Poligonos de Intervencion Territorial .....cccccveccevceeeeiiiiiccssseeeniisiisssssneeessssssssssnnsesssssssssssnnsssssens -31-
3.2 Tratamientos UrbaniStiCoS.......uuiiiirrrreeetiiiiiinsseeeriesiessssneeessssssssssnneeesssssssssnnsesssssssssssnnsasssssssssns -32-
33 Aprovechamiento Urbanistico ........ccccceiiiiirireeeiiiiiiicrnereeresssecseneeeesssss s ssssnneesssssssssssnnsessssssssnns -33-
3.3.1 Us0S eNErales del SUBID ......ccccuiiiiieee ettt e et e e et e e et e e e s nta e e e ennaeeeeneeeean -33-
3.3.2 Usos especificos prinCipales de SUBIO.........oocuiiiieciie ettt naee s -34 -
IVIUREIDIE: ettt sttt et e ettt et s ae st ses et et s etestesesesses et assseesessessas et ensaee et essenses st ansaeesennnnsntbes -34 -

Equipamiento: .....ccceevvveeeenns
3.3.3 Tipologias para usos especificos PrinCiPales .........c.uueeeei i -35-
Tipologias Para USO MUIIPIE: .....ueviiiiei e e et e e e e e e e rr e e e e e e e e e sarreeeeaeeeenannes -35-
Tipologias para usos Residenciales:.
Tipologias para USO EQUIPAMIENTO: ..icccuiieeiciieeecieee e ctee e et e e e e e e eee e e st e e sneeeesnseeeesntaeeeeneeeesnneeenn -36 -
3.3.4 Compatibilidades para €l Uso de SUEIO .......cccuuiiiiiiiiieie ettt rtee e e e e e aree s -37-
3.3.5 Actividades de COMEICIOS Y SEIVICIOS ..eeiuiieieriiieeiiiee e ettt e ettt e estee e e s tre e e ssaee e e esateeeestseeesneeeesnseeean -37-
3.3.6 Condiciones de iIMPlantaCion ...........eiiiiiiiiiiiie e e e e e e e e et r e e e e e e e e enaraaeeeaaeean -38-
3.4 Edificabilidad.......ccccceeiiiiiiiineeeiiiiiicceeeees s snneeesssssssssnneeessssessssnneesessssssssnnnenesssssssssnnnenananas -38-
CAPITULO4. NORMATIVA COMPLEMENTARIA PARA LA EDIFICABILIDAD..........ccoo..... -40 -
4.1 Intervenciones en fachadas VIVas ........ccccccvvviinnnnnnnnnniisnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss -40-
4.2 Liberacion de retiros en predios patrimoniales .........ccccccvvveeeiiiiiiiissseeenenninscssneeesessssssssnneeessens -41 -
CAPITULOS.  MODELO DE GESTION.......ceviieierirereeieie s sesisiesssasse s ses s s sassesnas -42 -
5.1 Instrumentos de gestion del SUEIO ........uecriicrrscrrsscsnnnnnesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnnns -42 -

5.1.1 Concesion ONerosa de DErECHOS. ......ivvuiiiiiieiiieeite ettt ettt et et e s e e sate e sateesaee s -42 -

Cargas generales del Plan Complementario Parcial La Mariscal .........ccccevviieeeeciie e ccieee e -42 -

Estimacion referencial de beneficios edificatorios potenciales generados por el aprovechamiento

urbanistico del PIan La IMAriSCal .......uiiiieiieiiiiiieeitec ettt e s st e e s saba e s -42 -
5.1.2 Unidad de Actuacion UrbaniStiCa .......ccouvieieiiiiiiiniieeeciiee ettt st esaree s -42 -

Estimacion econdmica de las cargas y beneficios de la Unidad de Actuacidn Urbanistica ................ -43 -
5.1.3 Declaracién de desarrollo y construccion prioritaria ......cccccceeeeeceeeeeccieeeccieee e e e -43 -

I
www.quitogeb.ec

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre vy Bolivar - Telf.: PBX 395 2300




Secrelariade

: -

Havitaty - g QUITLO

ordenamlen:to Alcaldia Metropolitana

Territorial

5.1.4 Declaracién de Zonas de Renovacion y Revitalizacion Urbana .........cceeeeecveiivcieee e, -44 -
Zonas de renovacion y revitalizacién urbana para el desarrollo inmobiliario .........ccceecveeeecveeecnneen. -45 -
Zonas de renovacion y revitalizacién urbana para el desarrollo €conédmico..........cccceeveevericricncenne -45 -
5.1.5 Resumen de aplicacion de los instrumentos de gestion .........cccceveeveiiiiiineeneenieeeeeeeee e -46 -
5.2 Programas Y ProyeCtosS.......ccccccviiiiiiunnuunnnnnnnniiiiiiiiinniieiiniseasseassssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses -46 -
5.2.1 Ejes orientadores para la ejecucidon de programas y Proyectos......c.cccueeeeeeereeiveeeeesveeescneeesrvenens -46 -
5.3 Estrategias de finanCiamiento ........ccccccccrrriccccccsssssssssnnnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnnes -47 -
. BIBLIOGRAFTA.....coverereirrereiressesstsssssssssesssesssssssssssssssssessesssssesssssesssssssssessessessesssssesnns -48 -

APENDICE 1. DE LA ESTIMACION DE BENEFICIOS EDIFICATORIOS POTENCIALES GENERADOS POR EL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO DEL PUCP LA MARISCAL A TRAVES DE CONCESION ONEROSA DE
DERECHOS ettt ettt e s s s sse e s s s s ss s r e e s s e s s s amnrn e e e e s s e s s smnnnnnneesenas -53-

APENDICE 2. DE LA ESTIMACION DE CARGAS Y BENEFICIOS DE LAS UNIDADES DE ACTUACION
URBANISTICA DEL PUCP LA MARISCA ..veveveereerereereeressessesessessssessesessssessessessssessessssesssnsesessenes -55-

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre v Bolivar - Telf: PBX 395 2300



Secrefariade

-
Habitaty  figN QUUITEO
Ordenamiento Alcaldi ,
. . caldia Metropolitana
Territorial

Siglas
AMC: Agencia Metropolitana de Control
COS: Coeficiente de ocupacion del suelo
COD: Concesidn Onerosa de Derecho
DMOT: Direccidon Metropolitana de Ordenamiento Territorial
DMDU: Direccién Metropolitana de Desarrollo Urbanistico
EPMAPS: Empresa Publica Metropolitana de Agua Potable y Saneamiento
LOOTUGS: Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo
MTD: Modelo Territorial Deseado
MDMQ: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
PIT: Poligonos de Intervencidn Territorial
PMDOT: Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
PMM: Plan Metropolitano de Movilidad
PUCP: Plan Urbanistico Complementario Parcial
PUCA: Permiso Unico de Comercio Auténomo
PUGS: Plan de Uso y Gestion del Suelo
QT: Quito Turismo
RLOOTUGS: Reglamento Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo
SA: Secretaria de Ambiente
SC: Secretaria de Cultura
SDEP: Secretaria de Desarrollo Econdmico y Productivo
SHOT: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial
SM: Secretaria de Movilidad
SSG: Secretaria de Seguridad y Gobernabilidad

UAU: Unidades de actuacion urbanistica

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre vy Bolivar - Telf.: PBX 395 2300




Secrelariade

-
Habitaty  figN QUUITEO
Ordenamiento Alcaldi ,
. . caldia Metropolitana
Territorial

indice de Figuras

Figura 1 Propuesta de dmbito de aplicacion ..........cocceeieierienienieiieec e
FIGUIA 2 VISION ..ttt ettt ettt et et st saeesaeenbeeeeeas
Figura 3 Ejes OrieNtadOres ....ccuueeeicuieeeeeiieeeciieeesiteeeeeteeeesteeeestreeesnstaeessseesssnsseessnsnnas
Figura 4 Corema Modelo Territorial Deseado (MTD)......ccccceeeeciieeeecieeeerieee e e
Figura 5 Modelo Urbanistico y de intervencion .........ccccceeccveeeeeciieeecciee e
Figura 6 Proyectos estratégicos y areas de intervencion en La Mariscal .........ccceeuee.
Figura 7 Ejes de intervencidn prioritaria en La Mariscal .......cccceeveeieeiiiiineeneeneeiens
Figura 8 Poligonos de Intervencidn Territorial ..........ccoceeiierienienieeieecee e
Figura 9 Tratamientos UrbaniStiCoS .......oeeuiriirieneerieeieeteeterte e e
Figura 10 Usos generales de SUEIO .....ccc.uviviiieeecciee ettt
Figura 11 Usos especificos de SUBIO ......uviiiiiiieeciie et e
Figura 12 Edificabilidad DAsiCa.......cc.eeeeiiiiiiciie et
Figura 13 Edificabilidad Maxima.......ccccccuvie et
Figura 14 Area de aplicacion fachadas Vivas ............ccceveveeeececucverereneeeeseceeeee s
Figura 15 Aplicacidn de liberacion de retiros .........ooeeveeienienieneeie e
Figura 16 Unidad de Actuacion Urbanistica .......cc.cceveeiierienienieneesieec e
Figura 17 Desarrollo y construccion prioritaria.......ccccccceeeccveeeeeeieeescieeeccieeeeeeeee e
Figura 18 Zona de renovacion y revitalizacidon urbana para el desarrollo inmobiliario
Figura 19 Zona de renovacion y revitalizacidon urbana para el desarrollo econémico.

Figura 20 InStrumentos de ZeStiON.....ccccuviiiciieee e ecee et

whwaw.quito.gob.ec
Garcia Moreno N2-57, entre Sucre v Bolivar - Telf: PBX 395 2300




Secrelariade

-
Habiraty [N QUUITEO
ordenan!ien:to Alcaldia Met!)polita na
Territorial

(ndice de Tablas

Tabla 1 Articulacién de Objetivo de desarrollo 1 PMDOT con el PUCP La Mariscal.......ccocceeveeneeneeneeniennen. -8-
Tabla 2 Articulacidn de Objetivo de desarrollo 2 PMDOT con el PUCP La Mariscal.......cccoevvveveeeniveeneneenne -10-
Tabla 3 Articulacién Ejes, lineamientos y estrategias del MTD con el Plan La Mariscal.........ccccceecvvveennneen.. -14 -
Tabla 4 Tematicas del Modelo Urbanistico y de INtervenCion .........ccceeecveeeeeciee e - 26 -
Tabla 5 Poligonos de INtervencion Territorial .......uiicueeee et e e e s areee s -31-
Tabla 6 Tratamientos UrDaniSTICOS ......ccvieiueiiiieiieeiiie e et e steeste s ae e stteesae e baeesseeesbeeesseeessaeesseeensaeensneenses -32-
Vi
www.quitogeb.ec

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre v Bolivar - Telf: PBX 395 2300



Secrefariade

-
Haoitaty g QIUITEO

ordenamlen:to Alcaldia Metropolitana
Territorial

Introduccion General

El Plan Urbanistico Complementario Parcial para La Mariscal, en adelante Plan La Mariscal, busca
fortalecer el caracter de centralidad metropolitana del sector, mediante la aplicacion de un modelo
urbanistico y la asignacién de norma especifica acorde a las necesidades actuales de la zona, la
aplicacion de instrumentos de gestidn y financiamiento urbano, y la determinacion de programasy
proyectos, con la finalidad de promover el equilibrado funcionamiento del territorio.

El Plan de Uso y Gestion de Suelo es el punto de partida para la base del planeamiento
complementario, razén por la cual, el presente plan inicia su componente normativo mediante la
delimitacion y definicidon de poligonos de intervencion territorial (PIT), a través del reconocimiento
de zonas homogéneas y dindmicas territoriales afines, que responden a diversos analisis de indole
urbanistico, paisajistico, ambiental, socioeconémico e histdrico-cultural. De esta manera, en
reconocimiento a la diversidad existente en La Mariscal, a cada uno de los Poligonos de Intervencién
Territorial se le asigna un tratamiento urbanistico que permitird orientar las estrategias de
planeamiento.

Con la identificacion de las vocaciones territoriales en los tratamientos urbanisticos, se ajustan las
zonas internas asignadas con usos de suelo en el PUGS, para relacionar las zonas con las potenciales
densidades edificatorias y las actividades econdmicas que se requieren desde un enfoque de
renovacién y recuperacion urbana. En este contexto, el Plan analiza con detenimiento las
actividades econdmicas y las desagrega para asignar usos de suelo que promuevan el equilibrio
entre la residencia y el comercio.

El Plan identifica instrumentos de gestidn de suelo, entre esos, unidades de actuacién urbanistica,
con la finalidad de incentivar la utilizacidon de lotes vacios y con poca ocupacién, aplicando el
concepto de reparto equitativo de cargas y beneficios para desarrollar productos inmobiliarios
capaces de financiar la dotacién de equipamientos de diferentes tipos y escalas en zonas con déficit.

El modelo urbanistico agrupa las acciones tangibles e intangibles del Plan, por lo cual se plantean
programas y proyectos orientados al trabajo interdisciplinario entre la municipalidad y la
comunidad, entre los cuales se contempla: mejorar la calidad del espacio publico, articulado a un
sistema de micro movilidad sostenible; promover la residencialidad y los proyectos publicos que
oferten vivienda de interés social; recuperar y potenciar el patrimonio arquitectdnico y cultural; e,
incrementar la posibilidad de licenciar mayores actividades econdmicas, con énfasis en la cultura,
la educacidn y la innovacion.

El Plan promueve el desarrollo sostenible de la ciudad mediante la implementacién de normas
técnicas que permiten aplicar estrategias de integracidon entre el espacio publico y privado, el
confort luminico y térmico, la preservacion y conservacién de los bienes patrimoniales.

La Mariscal histéricamente fue una zona caracterizada por ser dindmica, comercial, residencial y
por concentrar establecimiento financieros y de entretenimiento, vocaciones que en los ultimos
afios han cambiado, y en algunos sectores desaparecido, razén por la cual, la nueva asignacion
normativa y los incentivos vinculados a la renovacidn urbana que se incluyen en el plan, buscan
crear condiciones que permitan cuidar las economias locales, a la vez que promueven atraer nuevas
inversiones inmobiliarias, comerciales, culturales, de creacion e innovacion.

-7-
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l. PLAN LA MARISCAL

Capitulo 1. Generalidades

1.1 Articulacion programatica del Plan

La articulacién programatica vincula el Plan La Mariscal con los objetivos estratégicos y el modelo
territorial de los instrumentos de ordenamiento y planeamiento urbanistico de mayor jerarquia.

1.1.1 Articulacion del Plan La Mariscal con los objetivos estratégicos del PMDOT
2024-2033

El Objetivo de Desarrollo 1: “Mejorar la calidad de vida e incrementar el bienestar de la
poblacion, con justicia, igualdad y equidad; mediante la generacion de oportunidades y de fuentes
de trabajo digno, de la reduccion de brechas y el combate a la exclusion”.

El Plan La Mariscal, se articula con este objetivo enfocdndose en la reactivacién econdmica del
sector, promoviendo nuevas condiciones para la generacién de fuentes de trabajo, con énfasis en

actividades culturales, ludicas, comerciales, de innovacion, culturales y creativas.

Tabla 1 Articulacion de Objetivo de desarrollo 1 PMDOT con el PUCP La Mariscal

Objetivo Politica Meta Indicador Articulacion PUCP
Incrementar al 80 % | Porcentaje de la
la programaciéon de | programacion de
la Red la Red
Metropolitana de Metropolitana de | EI PUCP La Mariscal
Cultura, que Cultura que prevé la
Fomentar |a Incorpora incorpora reactivacion
Obietivo d - herramientas herramientas cultural con la
jetiva ce creacion, contra la contra la generacion de
gestion 1.1 produccién y desigualdad y la ) ) )
. . TYereTEer desigualdad y la equipamientos
circulacion de discriminacin, al discriminacién ubicados de
“Promover el las artes y el 2033. ) tratéei
L . . manera estratégica
pleno ejercicio patrimonio para q gica,
de derechos el pleno Incrementar al 20 % | Porcentaje de e esta manera,
sociales, ejercicio de los | los espacios espacios publicos Iog.rar una
econdémicos y derechos publicos con con agendas artltl:ulfaCIon con las
culturales en un | culturalesy la agendas culturales | culturales que | dinamicas
territorio de consolidacién de | due potencien la potencian la | comercialesy
justicia social” la economia de | convivencia convivencia residenciales
la cultura ciudadanaenla ciudadana en la
diversidad cultural, | diversidad
al 2033 cultural.

Incrementar al 100
% las parroquias
urbanas y rurales

Porcentaje de
parroquias
urbanas y rurales

Se busca reactivar
los espacios
publicos de
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Objetivo Politica Meta Indicador Articulacion PUCP
cubiertas con cubiertas con infraestructura que
actividades actividades permitan el
artistico-culturales, | artistico- desarrollo de
para el pleno culturales, para actividades
ejercicio de los el pleno ejercicio | culturales.
derechos de los derechos

culturales, al 2033 | culturales

El PUCP tiene su
enfoque principal en
la reactivacion
econdmica de La
Mariscal,
incentivando el
desarrollo de

Alcanzar que el 20 Porcentaje de negocios que
organizaciones
Objetivo de Impulsar la % de las g i devuglyan la
. , o de la economia vocacién de
gestion 1.2 economia organizaciones de o
popular y la economia populary entretenimiento en
“Generar solidaria y los popular y solidaria solldarla. ung de los Se.c,tores
. , fortalecidas de intervencion del
condiciones para | sistemas de del DMQ estén respecto al total Plan. Ademés
comercializacién | fortalecidas, al ) : ’
a{canzar un 2033 ’ de EPS activas en | mediante la
sistema. : el DMQ. asignacion
economico normativa, incentiva
dindmico, los comercios
sostenible, barriales y
inclusivo e sectoriales de las
innovador, que economias que
promueva las identifican a La
capacidades Mariscal.
humanas y las ]
- mpulsar e canzar que e j an promueve
potencialidades | I | Al | 15 | Porcentaje de El pl
de los territorios, | €cosistema de % de emprendimientos | actividades de
4 . . . . H 1 . A
asi como la emprendimiento | emprendimientos financiados que innovacion
creacion y e innovacion, financiados superaron los 3 propicias para
acceso a promoviendo la | superen los 3 afios | anos nuevos
oportunidades creacién y el de operacion, de operacion emprendimientos.
7
trabajo y medios | acceso a fuentes | al 2033. ;eSpeCto al total
e
de vida dignos”. | 9& .
g financiamiento. emprendimientos
inanciados
f d
Desarrollar un Alcanzar 1,5 milldn | Nimero de En articulacion con
sistema de de visitantes visitantes no las estrategias
gestion turistica | no residentes, al residentes al culturales y
centrado en 2033. DMQ promocién de
las necesidades nuevos
dela emprendimientos,
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Objetivo Politica Meta Indicador Articulacion PUCP
poblacién se busca retomar el
usuariay atractivo turistico
proveedores de histérico,
servicios incorporando
turisticos. nuevas vocaciones
culturalesy
renovando sectores
comercialesy
residenciales
deprimidos.

Fuente: PMDOT, 2024 - 2033
Elaboracién: SHOT, 2026

El Objetivo de Desarrollo 2: “Consolidar una ciudad segura, sostenible e integrada, que cuide la
vida en todas sus formas y que fortalezca la paz, el orden y la convivencia ciudadana. “

El Plan La Mariscal, dentro del enfoque de seguridad y sostenibilidad, busca atender a la
problemdtica desde el enfoque de la seguridad ciudadana a través de reactivaciéon y mejora del
espacio publico, para contrarrestar la percepcidn de inseguridad, el despoblamiento de la zona y el
deterioro de las infraestructuras urbanas.

La siguiente tabla muestra la articulacidon con el objetivo estratégico 2 en los acapites pertinentes

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar

lelf: PBX 395 2300

al plan.
Tabla 2 Articulacién de Objetivo de desarrollo 2 PMDOT con el PUCP La Mariscal
Objetivo Politica Meta Indicador Articulacion PUCP
Con la reactivacién
comercial y cultural
Objetivo de que pretende este
gestion 2.1 ;rgéeo/n"lentar e(;‘ :n plan, se plantea
a cantida .
Apoyarala de o oerativos Porcentaje de gener.;(ajr f;a\llzr |
“Coadyuvar en prevencion del | . p o operativos s_egun_ ,a aldela
. interinstitucionales | . T situacién actual, con
el delitoy las . interinstitucionales ) o,
o . . coordinados en . la dinamizacion de
restablecimiento | violencias para coordinados en
) apoyoala personasy
de la paz, la la seguridad y . apoyoala vidad
idad y la la convivencia seguridad y seguridad constante activica
seguriaaay - dad convivencia g ) ‘y comercial - cultural,
sana ciudadana. ) convivencia. ;
. ) ciudadana en el especialmente
convivencia DMQ, al 2033 enfocada en la
H ” ) .
ciudadana”. reactivacion de la
vida nocturna del
sector.
Objetivo de . Incrementar al Tasa de Los principales ejes
. Consolidar el 0 . .
gestion 2.2 . menos el 2 % anual | incremento anual | viales se han
sistema de . . . .
el numero de de licencias planificado con
-10 -
wauitcgobec




Secrelarinde

-
Havitaty - N QIUITLO
Ordenamiento Aealdi _
. . caldia Metropolitana
Territorial
Objetivo Politica Meta Indicador Articulacion PUCP
“Propiciar el centralidades licencias de emitidas en usos de suelo

derecho a la
ciudady a un
hdbitat
saludable, con
vivienda digna y
espacios
publicos seguros
e inclusivos; con
equilibrio
territorial y
desarrollo
urbano-rural”

del DMQ habilitacion de centralidades multiple, lo cual
suelo y actividades | planificadas del permite el
econdmicas DMQ. desarrollo de
emitidas en diversas
centralidades actividades
planificadas, al comerciales, entre
2033. ellas se promueve
inversién en
espacios culturales,
bares,
restaurantes,
discotecas, locales
comerciales, entre
otros; actividades
diversasy
necesarias para
consolidar una
centralidad
metropolitana
como La Mariscal.
Incrementar al 60 % | Porcentaje de En los ejes
el aprovechamiento | aprovechamiento principales y
de residuos sélidos | de residuos sélidos | sectores de
del DMQ, al 2033. del DMQ. renovacion
urbanistica como la
Incrementar al 70 | Porcentaje de Av. 10 de Agosto
InnF)var y % la cobertura de | cobertura de se propone el
mejorar la servicios de servicios de

coberturay la
calidad de los
servicios de
agua potable,
saneamiento
ambiental y
residuos soélidos
en el DMQ, en
concordancia
con el modelo
territorial.

recoleccion
diferenciada en el
DMQ, al 2033

recoleccion
diferenciada en el
DMAQ.

Mantener el 99 %
del total de la
poblacién del
DMQ con
cobertura de agua
potable, al 2033.

Porcentaje de
poblacién del
DMQ con
cobertura de agua
potable.

Alcanzar el 98 %
del total de la
poblacién del
DMQ con
cobertura de

Porcentaje de la
poblacién del
DMQ con
cobertura de
alcantarillado

desarrolloy
consolidacién de
edificaciones en
altura para
optimizar la
dotacion de los
servicios e
infraestructura
publicas de
soporte. De esta
forma se busca
consolidar este
sector urbano de la
ciudad y de forma
integral con otras
estrategias de la
ciudad evitar la

w.quito.gobec
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Objetivo Politica Meta Indicador Articulacion PUCP
alcantarillado, al expansion hacia el
2033. suelo rural.
Objetivo de
gestion 2.3
“Impulsar un El plan propone
sistema de intervenir ejes de
movilidad Impulsar la conexion de
sostenible y movilidad con equipamientos y
seguro, que sea enfoque de Adecuar 2 000 000 comercios mediante
accesible, proteccién de la | m2 de redes Numero de m2 de sistemas de
inteligente, viday el peatonales redes peatonales movilidad activa,
eficiente, reconocimiento | inclusivas que inclusivas enfocados

interconectado e
intermodal; que

a la diversidad,
enmarcada en la

favorezcan la
movilidad peatonal

implementadas en
el DMQ.

principalmente en
movilidad peatonal,

cuente con pirdmide en el DMQ, al 2033. con accesibilidad al

transporte invertida de la transporte publico.

publico de movilidad

calidad y que sostenible.

priorice a

peatonesy a

medios de

transporte

alternativos”.

Objetivo de Promover la Incrementar al 85 % | Porcentaje de Se proponen

gestion 2.4 vitalidad del los espacios espacios publicos intervenciones en
patrimonio publicos del del patrimonio los espacios en los

“Promover una

cultural, sus

patrimonio cultural

cultural del DMQ

cuales se identifica

ciudad areas, bienes y del DMQ conservados. concentracién de
sostenible, con actores, para la conservados, al bienes que forman
politicas y investigacion, 2033. parte del inventario
gestion de creacion patrimonial del
conservacion y cultural, DMQ, a la vez que
restauracion, que | apropiaciény se regula la forma
dé vitalidad a sus | valoracién de intervenir en los
patrimonios social. nuevos desarrollos
geogrdficos, gue se generen en
naturales 'y estas areas.
ecosistemas
biodiversos.”
Objetivo de Fortalecer la Reducir en 2,8 Cantidad de El modelo
gestion 2.5 accion climatica | millones las emisiones de CO2 urbanistico de

de manera emisiones de CO2 equivalente (huella | crecimiento en
“Reducir la sistémica para equivalente (huella | de carbono) en el altura incorpora
vulnerabilidad e reducir la huella | de carbono) en el DMQ. regulaciones
impulsar la de carbono e DMQ, al 2033. metropolitanas que
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Objetivo Politica Meta Indicador Articulacion PUCP
resiliencia frente | implementar Alcanzar que el 25 Porcentaje de obligan al manejo
a eventos, acciones de % de los habitantes | habitantes en zonas | eficiente de

desastres y
riesgos naturales
y climdticos.”

sensibilizacién y
procesos de
educacién
ambiental.
Implementar
acciones para
reducir riesgos
de desastres a
través de
estrategias
integrales de

de las zonas
priorizadas
implementen
medidas de
reduccién de
riesgos (SAT -
medidas
estructurales y no
estructurales de
mitigacion) del
DMQ, al 2033.

priorizadas que
implementan
medidas de
reduccion de
riesgos

recursosy la
promocion de la
movilidad activa con
facil acceso al
transporte publico;
estrategia que se
aplica para evitar la
expansion de la
mancha urbana.

prevencion,
mitigacion y
adaptacién al
cambio
climatico

Fuente: PMDOT, 2024 - 2033
Elaboracién: SHOT, 2026

1.1.2 Articulacion del Plan Complementario Parcial La Mariscal con el Modelo
Territorial Deseado del DMQ

Los lineamientos generales de los sistemas que componen el Modelo Territorial Deseado del DMQ,
se constituyen como una serie de estrategias a escala regional, metropolitana y local. Estas
estrategias proponen posicionar al DMQ mediante la potenciacién del modelo policéntrico. En tal
sentido, y en consideracidn que La Mariscal es una de las centralidades de escala metropolitana del
DMQ, las estrategias de escala local se articulan al presente plan de la siguiente manera:

Estrategia local para consolidar el sistema policéntrico.

La Mariscal como centralidad metropolitana, debe funcionar como un nuicleo urbano
multifuncional, denso y diverso, donde se concentran actividades, servicios, habitantes y flujos
socioecondmicos. La Mariscal se constituye como una centralidad de vocacidén residencial,
comercial, turistica y de equipamientos:

“La Mariscal es una centralidad ubicada en la parroquia Mariscal Sucre, que alberga
diversas actividades econdmicas; hecho que con el tiempo ha generado problemas de
sequridad ciudadana, conflictos sociales, congestion vehicular y, como consecuencia, un
decrecimiento de la poblacion que reside en el sector. Sin embargo, es un sector de suma
importancia para el DMQ ya que tiene edificaciones con valor patrimonial y que constan
en el inventario del IMP, ademds que por su ubicacion valiosa cuenta con todos los SPS y
cercania a todos los tipos de equipamiento. Por estas razones es necesario proteger el
patrimonio existente mientras se promueve la residencialidad de la zona y se genere un
mayor control de las actividades econémicas.

-13 -

www.quitogob.ec

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - Telf: PBX 285 2300




Secrelarinde

[ ]
Havitaty - N QIUITLO
Ordenamiento Aealdi _
. . caldia Metropolitana
Territorial

La proyeccion de la centralidad en una vision de 12 afios, muestra una recuperacion de la
funcion habitacional de La Mariscal, combinado con la proteccion del patrimonio
arquitectonico y el mejor control de las actividades econdmicas del sector. Con esto se
lograrad que las actividades comerciales del sector y la residencialidad puedan coexistir de
una manera armonica”.

Tabla 3 Articulacidn Ejes, lineamientos y estrategias del MTD con el Plan La Mariscal

MTD - Eje: Habitat, seguridad y convivencia ciudadana

Lineamiento: Promover la justicia socioespacial urbano-rural: Dentro de este eje se busca el
fortalecimiento de la seguridad y sana convivencia, para lo cual el plan se enfoca en fomentar el
repoblamiento de la Mariscal con promocidn en la recuperacion de edificaciones y nuevos
productos inmobiliarios para generar modalidades diversas de acceso a la vivienda, dotacién de
infraestructura y servicios, y la generacion de nuevas actividades comerciales.

Estrategias planteadas a escala local:
= Desarrollar proyectos y acciones que promuevan el acceso a suelo servido y vivienda.
= |Implementar intervenciones para consolidar el sistema centralidades urbanas y los nodos
de centralidad.
= Aprovechar el suelo urbano vacante y no consolidado para desarrollar proyectos de
vivienda, equipamientos e infraestructura publica, que aseguren una densificacion
ordenada y sostenible.

MTD - Eje: Trabajo, economia, produccion, emprendimiento e innovacion

Lineamiento: Fortalecer la innovacion para la inversion y el desarrollo: La Mariscal propiciard la
innovacion y el emprendimiento para promover el desarrollo. Para el cumplimiento de este
objetivo el PUCP debe alinearse a las siguientes estrategias de escala local:

Estrategias planteadas a escala local:
= Generar modelos de ocupacidn del suelo que permitan diversificar actividades econdmicas

de acuerdo con la vocacion del territorio.
= Impulsar proyectos de desarrollo econdmico para el intercambio de bienes, servicios y

productos.

MTD - Eje: Bienestar, derechos y proteccidn social

Lineamiento: Resignificar la ciudad del cuidado: Apunta a asumir la perspectiva de cuidados en el
ordenamiento del territorio. El propdsito es comprender la importancia y los esfuerzos que
requiere la implantaciéon de un modelo de ciudad cuidadora que sea capaz de proporcionar el
soporte fisico para el despliegue de las tareas de cuidados.
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Estrategias planteadas a escala local:

= Generar entornos seguros y servidos que dispongan de los recursos dptimos para la vida, y
para desplegar las practicas saludables, y brinden oportunidades de mejora del habitat
para la poblacion.

= Reconocer el rol del espacio publico para sostener las interacciones sociales, la
participacion politica, la proteccidon y promocién de la diversidad, en favor de la
construccion de la ciudad del cuidado y con perspectiva de género.

= Fortalecer una red de equipamientos para la integracién y transformacién social que
incluya la dotacion de espacios para la organizacién comunitaria y consolidacién del tejido
social, principalmente en zonas de mayor poblacidn y altos indices de carencias.

MTD - Eje: Movilidad sostenible

Lineamiento: Impulsar la movilidad sostenible para el desarrollo humano y productivo.

Promueve la vinculacidn entre las centralidades del area urbana. Prioriza el cardcter multimodal con
el Desarrollo Orientado al Transporte (DOT) y la utilizacidon del transporte publico como medio
preferente de desplazamiento, a través de un sistema integrado multimodal, con tarifa unificada,
sostenible, de calidad, con amplia cobertura y conectividad vial que privilegie al peatdn y al ciclista.

En el cumplimiento de este lineamiento el Plan La Mariscal debe tener un alcance a escala distrital
y local para cumplir los objetivos del MTD el eje de movilidad sostenible.

Estrategias planteadas a escala distrital y local:
= Estrategia escala distrital. - Fortalecer el nuevo modelo de movilidad articulado al
desarrollo orientado a la movilidad sostenible
= Estrategia escala local. - Promover un sistema integrado de transporte publico sostenible
con modos de movilidad activa, e impulsar la integracion de otros modos de transporte de
media y larga distancia, con alternativas sostenibles, eficientes y seguras, para disminuir las
emisiones de carbono y mejorar la calidad de vida en las zonas urbanas y rurales

MTD - Eje: Territorio intercultural y ecoldgico

Lineamiento: Disminuir la vulnerabilidad de la poblacion, infraestructura y servicios mediante la
resiliencia sistémica.

Promueve la sostenibilidad ambiental del territorio en relacidn a los servicios ecosistémicos del
patrimonio natural, fomenta su conocimiento y manejo sustentable. Sobre la gestion de riesgos de
desastres se establece que, el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito debe impulsar,
generar, colaborar, participar y coordinar el desarrollo continuo de analisis sobre riesgos y desastres
en todas sus dimensiones (evaluaciones de amenazas, vulnerabilidades, capacidades, escenarios de
riesgo, indicadores de riesgo de desastre y de gestion de riesgos) para que sea utilizado en todo
ambito de gestidn municipal.

Es necesario el desarrollo y aplicacion de estrategias y planes municipales de reduccion del riesgo
de desastres que tengan objetivos, plazos, metas e indicadores especificos y ejecutables, alineados
a la realidad local y a las prioridades de accidn del Marco de Sendai para la reduccién del riesgo de
desastres.

Lineamiento: Proteger, conservar y restaurar el patrimonio natural y cultural.
Fomenta la gestién apropiada para la conservacidon y recuperacién del patrimonio natural e
histérico, los bienes arquitectdnicos patrimoniales, las zonas arqueoldgicas, asi como los bienes
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artisticos e intangibles del DMQ, a través de la implementacién de planes y politicas, y la
actualizacion del marco legal metropolitano del patrimonio.

El DMQ al 2033, debera considerar y fortalecer un sistema de cultura y patrimonio - tangible e
intangible — en su dimensién de derecho humano, que robustece el sistema legislativo y gestion
cultural integral, en base a la complementariedad y el fomento de la interculturalidad e inter
generacionalidad, al amparo de la normativa local y nacional sobre el sistema nacional de culturay
el fomento de la participacién.

Lineamiento: Reducir la huella de carbono e implementar acciones de mitigacion frente al cambio
climatico.

La promocién de un crecimiento urbanistico en altura, planificado de manera sostenible a largo
plazo y con dotacidén de servicios e infraestructura apropiada a la densificacion plateada, permitira
el manejo eficiente de recursos, reducir el crecimiento expansivo de la mancha urbana y reducir la
huella ecoldgica.

A los objetivos antes expuestos en este eje del modelo territorial deseado, el Plan La Mariscal se
debe alinear a las estrategias locales planteadas para el territorio intercultural y ecolégico.

Estrategias planteadas a escala distrital y local:

= Preservary resignificar los recursos urbano-arquitecténicos desde su transformaciény
recuperar el espacio publico de areas histdricas, que conecte los hitos patrimoniales e
impulse la diversidad de expresiones culturales intangibles.

=  Promover espacios publicos resilientes y seguros frente al cambio climatico, a través de
soluciones basadas en la naturaleza.

=  Promover medidas de habitabilidad segura para prevenir y proteger a la poblacién en
condicién de vulnerabilidad ante amenazas naturales.
Recuperacién, intervencién y mantenimiento de los elementos que conforman el sistema
de dreas verdes y de proteccion natural.

Elaboracién: SHOT, 2026
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1.2 Ambito de aplicacién del Plan La Mariscal

La delimitacién del Plan La Mariscal es independiente de la delimitacidn politico-administrativa de
las parroquias o barrios del Distrito Metropolitano de Quito.

El ambito de aplicacion del plan comprende dareas de las parroquias Mariscal Sucre, Belisario
Quevedo e Ifhaquito, con una superficie de 210,10 hectareas en 167 manzanas, correspondiente a
2.131 lotes aproximadamente.

El Plan La Mariscal establece un proceso de planificacién del ordenamiento territorial a detalle que
consolida a La Mariscal como centralidad metropolitana del Distrito Metropolitano de Quito, y
vincula sus actuaciones al area de influencia constituida por barrios consolidados y equipamientos
metropolitanos, como: Parque El Ejido, Parque El Arbolito, Casa de la Cultura del Ecuador,
Universidad Central del Ecuador, el conjunto universitario conformado por los campus de la
Universidad Politécnica Nacional, Universidad Politécnica Salesiana y Pontificia Universidad Catdlica
del Ecuador, y la conexidon espacial entre estos con los equipamientos de la Concentracion
Deportiva de Pichincha.

Los limites del area normativa del Plan son:

Norte: calle Selva Alegre, la Avenida 10 de Agosto y la Avenida Francisco de Orellana;
Sur: Avenida Patria y Avenida Alfredo Pérez Guerrero;

Este: Avenida 12 de Octubre y Avenida Corufia;

Oeste: calle Versalles.

Figura 1 Propuesta de ambito de aplicacion
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Elaboracién: SHOT, 2026
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1.3 Vision

Desde su origen, la Mariscal ha evolucionado a través de procesos de refuncionalizacidon que
generaron una ruptura en la concepcidn urbanistica del momento.

La Mariscal renovada

Se consolida como una centralidad de escala metropolitana y multifuncional, a partir de un
territorio denso y compacto que promueve la residencialidad y la funcién habitacional del barrio,
en equilibrio con las actividades que histéricamente lo han caracterizado y nuevas actividades que
potencien los valores culturales y la economia de la ciudad.

La Mariscal dindamica

A partir de la promociéon de las actividades econdmicas, la recuperacion del patrimonio
arquitecténico y la gestidn del suelo, se potencia su vocacién cultural, patrimonial, institucional,
comercial, turistica, lddica, de creacidn e innovacién. Aprovecha su dotacién de equipamientos y
servicios para mantenerse activa a lo largo de todo el dia y promover su desarrollo, al mismo tiempo
que se afianza como un hito de la ciudad.

La Mariscal cuidadora

Se genera con la recuperacién del espacio publico como catalizador de la activacién econémicay el
encuentro vecinal. Sus espacios abiertos son escenarios que expresan su identidad y cultura,
promueven la convivencia y la cohesion social diversa e incluyente, en beneficio de la seguridad
ciudadana, junto con una red de micromovilidad y movilidad activa eficiente, atractiva y segura que
facilite la conectividad con principios de equidad y sostenibilidad.

Figura 2 Vision
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Elaboracién: SHOT, 2026

En este contexto de transformacién, La Mariscal se posiciona como un nucleo emergente para ser
un distrito de innovacidn, con enfoque especial en el fomento de las industrias culturales y creativas
(ICCs). La integracion de espacios destinados a la creatividad y la innovacion refuerza su caracter
multifuncional y promueve una sinergia entre la actividad econdmica, la cultura, el turismo y la
habitabilidad. Este impulso no solo revitaliza la zona, sino que también establece a La Mariscal como
un referente en la promocién de la cultura local y el desarrollo de nuevas oportunidades
econdmicas, alineandose con las tendencias globales y contribuyendo a un entorno urbano vibrante
y sostenible.
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1.4 Objetivos del Plan y ejes orientadores

Para el cumplimiento de los objetivos del Plan se propone orientar el cumplimiento de la vision a
través del desarrollo de ejes.

Figura 3 Ejes Orientadores

ol | @5

Promover, Dotar y recuperar
Recuperar la desarrollar, los espacios
residencia, reactivar y cuidar plblicos, el verde
repoblary las economias, la urbano y los
aprovechar el producciény la equipamientos.
suelo innovacién.
subutilizado.

y

Promover intervenciones que mejoren la seguridad ciudadana y la
calidad de vida.

6

Elaboracién: SHOT, 2026

1.4.1 Recuperar la residencia, repoblar y aprovechar el suelo subutilizado

En concordancia con el modelo policéntrico planteado en el PMDOT para el Distrito Metropolitano
de Quito, el cual promueve la consolidacion de las areas urbanas que se encuentran bien servidas
y conectadas, se consolida la centralidad metropolitana La Mariscal como un espacio estratégico
para el desarrollo de Quito.

La Mariscal cuenta con todos los sistemas publicos de soporte, relacionados con servicios basicos,
infraestructura vial, conectividad, transporte publico y equipamientos; ademds, existe diversidad
de actividades econdémicas de comercios y servicios, flujos de personas y relaciones
socioecondmicas, razén por la cual, para consolidar la centralidad se promueve la recuperacién de
la residencialidad en sectores donde existe despoblamiento. La renovacién de La Mariscal debe
aprovechar las dindmicas que ya se generan en su entorno, en zonas como La Carolina, La Floresta
y el Centro Histdrico, razén por la cual, La Mariscal se convierte en un centro entre diversas
centralidades del norte de Quito.

La Mariscal se planifica como una centralidad metropolitana que aprovecha al maximo las
infraestructuras urbanas existentes para recuperar la residencia, en equilibrio con las diferentes
actividades de comercio y servicios, de administracién, turismo, cultura, industrias creativas e
innovacion, complementandose con las dindmicas que existen en los barrios colindantes.
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1.4.2 Promover, desarrollar, reactivar y cuidar las economias, la produccién y la
innovacion.

La Mariscal se consolida como un espacio donde se aglomeran y coexisten una gran cantidad de
actividades econdmicas de diversas escalas y tipologias que sirven a todos los ciudadanos del
Distrito Metropolitano de Quito y residentes de la Mariscal. La concentracién de instituciones
publicas y privadas, particularmente de servicios, favorece el desarrollo de clusters de nuevas
empresas de la economia terciaria que fomenten el desarrollo econémico del barrio y de la ciudad.
La Mariscal y sus clisters econdmicos se apoyan y se vinculan con las centralidades de La Carolina
y Centro Histérico a través de la infraestructura y de sus redes para generar un conglomerado
urbano que actuaria como el motor econémico de la ciudad.

Los centros culturales privados emergentes, varios de ellos localizados en bienes patrimoniales,
permiten fomentar en La Mariscal la aparicion de Industrias Creativas y Culturales. La
implementacion de un Distrito de Innovacién refuerza este papel, creado un entorno propicio para
la generacidn y promocidn de nuevos bienes y servicios. Esta estrategia no solo apoya a la creacién
y distribucion de productos culturales, sino que también estimula la colaboracion entre empresas
emergentes e industrias creativas, fortaleciendo la infraestructura cultural existente. Ademas, la
consolidacion de los centros culturales y nuevas actividades de bienes y servicios culturales, asi
como el desarrollo de actividades comerciales, tales como ferias, recorridos y galerias al aire libre,
contribuyen a la reactivacidn y renovacidn del sector al atraer a diferentes poblaciones y grupos
etarios a la Mariscal a distintas horas del dia y los fines de semana, fomentando un ambiente
vibrante y dindmico que potencia el desarrollo de las Industrias Creativas y Culturales del sector.

La Mariscal se consolida nuevamente como el centro de servicios turisticos en el DMQ, apoyado en
la concentracion de actividades de alojamiento, agencias de servicios turisticos, restaurantes, bares
y demas actividades turisticas. Se potencia el desarrollo de nuevos establecimientos de hospedaje
y turismo, que aprovechan la alta dotacién de servicio e infraestructuras de transporte publico, de
restaurantes y bares, sobre todo alrededor de la Av. Amazonas y de la Plaza del Quinde, para recibir
a turistas internacionales y nacionales. Ademas, alrededor de estos sectores se consolidan nuevas
actividades econédmicas de comercio, tales como tiendas de ropa, articulos de hogar y disefio,
artesanias, que fomentan la activacidn de estas zonas a lo largo del dia, y evitan que esos sectores
solo funcionen en franjas monohorarias.

La economia nocturna genera espacios vivos que pueden coexistir con la residencia y la ocupacién
habitacional. Ademds, se fomenta el desarrollo de nuevas actividades econdmicas para incrementar
la reactivacidn y ocupacién del sector.

La Mariscal con la amplia presencia de establecimientos de todos los niveles de educacién formal y
técnica, es el espacio propicio para la consolidacién del Distrito de Innovacion, en el que se asientan
nuevos emprendimientos y empresas que generan investigacion y dotan de valor agregado a la
produccidn local, multiplicando las oportunidades econdmicas para los habitantes de la ciudad de
Quito.
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1.4.3 Dotar y recuperar los espacios publicos, el verde urbano y los equipamientos.

El Plan genera una red de espacios publicos accesibles y con verde urbano, que conectan las vias
internas de La Mariscal con los parques y plazas existentes como La Carolina y El Ejido.

La reduccidn del déficit de arbolado urbano es un punto de partida para la regeneracion de espacios
publicos. Para lograrlo, las intervenciones identificadas deben, de manera obligatoria, incorporar
infraestructura que incremente el indice de verde urbano y garantice la accesibilidad universal. Por
otra parte, a pesar de la influencia del parque El Ejido, la dotacién de espacios publicos recreativos
de escala barrial es minima, por lo cual es necesario incrementar los equipamientos recreativos
barriales y sectoriales como estrategia de generacion de espacios publicos de proximidad.

La recuperacion de los espacios publicos incluye la intervencién de las aceras con enfoque en la
caminabilidad y seguridad de los ciudadanos, priorizando al peatdn. La apropiacidn del espacio
publico es una herramienta transformadora del entorno que genera espacios mas seguros.

1.4.4 Generar la interconexidén y accesibilidad de los sistemas de movilidad.

El modelo urbano aprovecha las estaciones del metro y paradas BRT que se encuentran al interior
de La Mariscal, incorporando sistemas de movilidad alternativa. La presencia de varias
universidades hace necesario la promocidn de circuitos que prioricen al peatdn vy las ciclovias, que
permitiran el uso intermodal de las diferentes formas de transporte.

La Empresa Publica Metropolitana de Movilidad y Obras Publicas (EPMMOP) ha realizado varias
intervenciones de movilidad a lo largo del Distrito Metropolitano de Quito con el objetivo de
transformarla en una ciudad sostenible, lo cual se alinea con el cumplimiento de los objetivos de
desarrollo sostenible relacionados a la salud publica en vias, con lo cual, se mejoran los indices de
seguridad vial y el uso del espacio publico.

El mantenimiento constante de aceras y la implementacidn de mads ciclovias compartidas o
segregadas propenden el incremento de las condiciones de seguridad para una reactivacion
integral, donde el trabajo conjunto entre las distintas instituciones municipales y la comunidad, es
fundamental.

1.4.5 Rehabilitar y potenciar el patrimonio cultural, arquitectonico y ambiental

La Mariscal es una de las zonas de Quito con mayor concentracién de patrimonio arquitectdnico,
solo superada por conjuntos patrimoniales ubicados en el Centro Histérico, San Juan e ltchimbia.

El Plan busca la preservacion de estos valores, para lo cual, se identifican tratamientos urbanisticos
que protegen estos entornos urbanos, y se propone la incorporacidn de norma especifica para la
implantacion de actividades y usos dentro de los bienes inventariados.

La Mariscal como un nucleo de industrias culturales y creativas busca integrar a los bienes

patrimoniales y el sostenimiento de los mismos mediante la conformacion del distrito de
innovacion. Este enfoque no solo fortalece la visibilidad y el impacto de los bienes existentes, sino
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gue también facilita su uso dindmico dentro de un marco moderno y sostenible.

La presencia de los bienes arquitectonicos patrimoniales y espacios destinados al desarrollo de
industrias creativas y culturales, permite crear una “red histérica y cultural” vinculados con los
espacios patrimoniales y culturales existentes en La Floresta y El Ejido-Alameda.

El Plan La Mariscal promueve la apertura de todas las escalas y tipologias de actividades culturales
en todo el territorio, lo que refuerza no sélo la importancia de la arquitectura edificada, sino
también las posibilidades de generar oferta cultural y proteger las artes que histéricamente se
desarrollan en este territorio.

1.4.6 Promover intervenciones que mejoren la seguridad ciudadana y la calidad de
vida.

En La Mariscal la contaminacién y la calidad ambiental ha sido un tema de amplia discusion, debido
al deterioro de varias edificaciones y la existencia de escaso arbolado en las aceras de las vias
principales. Programas como el de soterramiento de cables e infraestructuras y la mejora integral
del espacio publico permiten reducir de manera considerable la contaminacion visual.

Para la gestion de residuos y su recoleccién, se plantean jornadas de educacidn en el manejo de
residuos sdlidos, ademas de, la implementacion de contenedores para residencia y comercio con la
finalidad de mantener una Mariscal limpia que evita el taponamiento de alcantarillas y colectores
de agua lluvia.

La reactivacién de espacios publicos y privados con nuevos usos de suelo, nuevas actividades
econdmicas y edificaciones, y el repoblamiento de la zona, son la mejor forma de generar una
percepcion positiva de seguridad.

1.5 Lineamientos estratégicos del plan

Los lineamientos estratégicos recomiendan estrategias generales que guian la formulacion del plan,
para la consecucién de la visidn y los ejes orientadores.

Para el Plan La Mariscal se formulan los siguientes lineamientos:

= Garantizar la accesibilidad universal en el espacio publico y la dotacidn de equipamientos
de escala barrial.

=  Promover que la planificacion del sistema de movilidad y transporte priorice al peatdn
incorporando sistemas alternativos de transporte.

= Generar normativa para conservar y visibilizar el patrimonio existente y su promocion,

mediante programas y proyectos de iniciativas publico-privadas que resalten la vocacion
cultural y turistica del sector.
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= Fortalecer y promover las actividades relacionadas a las Industrias Culturales y Creativas
mediante la generacidn de programas y proyectos.

= |ncorporar intervenciones para la arborizacién de los espacios, y la utilizacién de especies
nativas para reducir las islas de calor mediante zonas permeables.

= Generar acciones para reducir la contaminacidn acustica y atmosférica del sector.

= Aplicar normas de aprovechamiento urbanistico que aseguren compatibilidades de
actividades econdmicas diversas y promueva la ocupacion del suelo vacio y subutilizado.
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Capitulo 2. Modelo de Ocupacién

El Modelo de Ocupacidn del Plan La Mariscal se plantea a partir dos componentes generales:

= El Modelo Territorial Actual (MTA) resultante del diagndstico, orienta la actuacion vy
operacion urbana que se concreta a través de la asignacién normativa y la aplicacion de los
instrumentos de gestién del suelo.

= El Modelo Urbanistico y de intervenciones es el resultado de intervenciones prioritarias,
mejora en espacio publico, zonas de incentivos para el desarrollo econédmico e inmobiliario,
aplicacion de instrumentos de gestion de suelo, desarrollo de programas y proyectos con
la finalidad de mejorar la calidad de vida de los residentes actuales y potenciales en el
sector.

2.1 Modelo Territorial Deseado del Plan

El Modelo Territorial Deseado del Plan sintetiza la visidon que consolida los objetivos estratégicos en
el territorio de La Mariscal. Este modelo plantea superar las limitaciones del Modelo Territorial
Actual (MTA), mediante el aprovechamiento de las potencialidades y ocupacion del territorio en
concordancia con los objetivos estratégicos del PMDOT 2024-2033 vy las determinaciones
establecidas en el Plan de Uso y Gestion de Suelo del Distrito Metropolitano de Quito.

El MTD aborda la organizacidn del territorio y promueve una dindmica urbana bajo principios de
sostenibilidad, seguridad ciudadana, uso eficiente del suelo urbano y mejora de la calidad de vida
de sus habitantes. Dentro de este marco, se incluye la creacidn de un Distrito de Innovacion que
potencie las Industrias Culturales y Creativas. Este Distrito tiene como objetivo fomentar un
entorno propicio para el desarrollo y la colaboracidn entre el tejido educativo y de investigacion,
empresas de base tecnoldgica, empresas emergentes y centros culturales, fortaleciendo la
infraestructura de innovacioén, cultural y creativa del area.

El modelo plantea directrices generales que se concretan mediante la aplicacién de una nueva
normativa urbana para la ocupacion, el uso y el aprovechamiento equilibrado del suelo; la
definicion de compatibilidades de usos del suelo; y la implementacién de programas y proyectos
que articulan intervenciones interinstitucionales en dareas culturales, patrimoniales, de seguridad,
espacio publico e innovacion. Ademas, el MTD implementa instrumentos de gestidn que posibilitan
el financiamiento de las intervenciones, asegurando el desarrollo continuo y sostenible de los
espacios.
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Figura 4 Corema Modelo Territorial Deseado (MTD)

Renovacion urbana con usos
mixtos y edificaciones en altura

Proyecto estratégico 10 de Agosto

Proyecto estratégico Mariscal Norte
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/ Se potencia la residencia
’

Proyecto estratégico Plaza Foch

\

Se sostiene la residencia

. Nicleos de dinamica residencial y
comercial

Se potencian aclividades
culturales, de educacidn,
comercio, finanzas

Proyecto integral La Ejes comerciales

Mariscal

Ejes con vocacién cultural,
comercial, de turismo y de creacion

Elaboracion: SHOT, 2026

2.2 Modelo Urbanistico y de Intervenciones

El modelo urbanistico constituye una serie de acciones priorizadas para optimizar el
aprovechamiento del suelo y promover el desarrollo de La Mariscal. El modelo urbanistico engloba
acciones e intervenciones tangibles e intangibles como: la reactivacién de la economia del sector
en sus diferentes escalas, la mejora de la calidad del espacio publico, la conectividad mediante las
diferentes modalidades de transporte, la aplicacion de instrumentos de gestion del suelo y la
integracion de los equipamientos y espacios publicos con el espacio privado. De esta forma se busca
mejorar las condiciones urbanisticas del sector y la calidad de vida de los residentes y visitantes, la
recuperacion de la residencia y el posicionamiento de La Mariscal como una centralidad habitable,
segura y dindmica.

De manera general el modelo urbanistico planteado en el Plan se apalanca de las siguientes
intervenciones e instrumentos de gestidon que seradn desarrolladas a lo largo de la aplicacion del
presente plan:
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Tabla 4 Tematicas del Modelo Urbanistico y de Intervencién

Tematica del Modelo
Urbanistico

Mecanismo de intervencion

Zonas con incentivos para el
desarrollo econémico e
inmobiliario

Se promueve el desarrollo inmobiliario y econdmico
mediante la identificacion de Zonas de Renovacion vy
Revitalizacion Urbana

Programas y proyectos para la
reactivacion econémica

Se identifican programas y proyectos desde las diferentes
instituciones municipales, y se propone una gestion
articulada con el sector privado y cooperacion internacional
como el Distrito de Innovacion La Mariscal

Instrumentos de gestion del
suelo

Se determina una unidad de actuacidn urbanistica y se
efectla la declaratoria de desarrollo y construccidn prioritaria
en aquellos espacios de La Mariscal cuyo desarrollo es clave
para detonar desarrollos residenciales, comerciales vy
turisticos.

En el caso de la unidad de actuacidn urbanistica, su desarrollo
busca solventar el déficit de equipamientos asegurando la
compensacion equitativa de cargas y beneficios.

Intervenciones en espacio
publico

Se propone la mejora del espacio publico mediante ejes
priorizados para el desplazamiento de las personas.

Se plantea la recuperacion y reactivacién de las plazas del
sector con la finalidad de poner en contacto a la poblacién
con el espacio publico de calidad y seguro. Esto permitira
ademas el impulso de las economias locales articuladas al
comercio auténomo.

Articulacion de espacio publico
con los equipamientos de
servicio publico y social

Se busca conectar aquellos equipamientos emblematicos de
La Mariscal con las principales estaciones del sistema publico
de transporte y con los espacios culturales caracteristicos del
sector.

Elaboracién: SHOT, 2026
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Proyectos estratégicos de transformacion urbanistica.

Los proyectos estratégicos de transformacién urbanistica constituyen intervenciones
principalmente de espacio publico, cuyo objetivo es la reconversion de la forma de ocupacion de
espacios publicos y privados en sectores que contengan tratamientos urbanisticos de Renovacion,
para promover a través del espacio publico, la consolidacion de nuevos desarrollos inmobiliarios,
comerciales, residenciales, culturales, turisticos, entre otros.

El Plan establece 3 proyectos de transformacidn urbanistica:

a) Proyecto Avenida 10 de Agosto: El objetivo de este proyecto es renovar la Av. 10 de Agosto
con intervencion integral del espacio publico, para mejorar las condiciones de movilidad
peatonal y los diferentes sistemas de movilidad.

b) Plaza Quinde: Proyecto para recuperar el espacio publico del entorno de la Plaza Quinde y
su zona de influencia.

¢) Nuevo nodo de transformacion urbanistica “Mariscal Norte”: Este proyecto tiene como
finalidad consolidar un nucleo de desarrollo urbanistico con actividades comerciales,
residenciales, dreas verdes y equipamientos, que permita la conexidn peatonal y
continuidad espacial entre las Avenidas Orellana y Coldn.
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Area de intervencién para la recuperacion del espacio publico.

Las areas de intervencidn para la recuperacion del espacio publico son zonas que se establecen para
facilitar los desplazamientos peatonales, con condiciones de seguridad, accesibilidad y calidad del
espacio publico.

Estas areas generan elementos de continuidad y entornos de experimentacion y colaboracion en
areas abiertas y compartidas en el espacio publico a través de laboratorios urbanos, espacios donde
la comunidad interactla y comparte experiencias, fortalece el sentido de pertenencia y cohesién
social.

Figura 6 Proyectos estratégicos y areas de intervencion en La Mariscal

4

Leyenda

Proyectos estratégicos de
transtormacion urbanistica

Area de intervencidn para la
recuperacion del espacio
plblico

= = | Limite normativo Plan La
|l = = Maniscal

Fuente: SHOT, 2026

Intervenciones en espacio publico.

El espacio publico se genera con un enfoque innovador en la planificacidn urbana que involucra
activamente a la comunidad y a diversos actores locales, en la concepcion, disefio, implementacion
y gestién de los espacios.

Se caracteriza por su capacidad de fomentar la cohesidn social, la identificacién comunitaria y la
adaptabilidad, en funcion de las cambiantes necesidades y usos a lo largo del tiempo, con la
finalidad de crear entornos urbanos inclusivos, dinamicos y representativos de la diversidad y
aspiraciones de la comunidad. donde los espacios pueden servir para multiples propdsitos y
actividades como recreacidn, encuentro social, expresiones culturales.
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El espacio publico en el Plan se orienta a articular el desarrollo urbanistico que contempla la
movilidad sostenible, el incremento de areas verdes y la dotacién de equipamientos. Plantea la
prioridad del peatén y posiciona al espacio publico para el desarrollo de diversas actividades
sociales. Las areas publicas proyectadas permiten el encuentro entre sus habitantes, distribuidas
equitativamente en el territorio, a la vez que reducen la percepcién de inseguridad, dotan de areas
verdes para la ciudad y brindan soporte para las redes de movilidad tanto de peatones como de
bici-usuario.

Se definen para su ejecucién de manera prioritaria los siguientes ejes:

Ejes transversales en zonas con vocacion comercial:

= Av. Cristébal Coldn: desde la Av. 12 de Octubre hasta la Av. América

Ejes transversales en zonas con vocacion cultural, comercial, de turismo y creacion:

Calle 18 de Septiembre: desde la Av. Pérez Guerrero hasta la calle Leonidas Plaza
Gutiérrez.

Calle Jorge Washington: desde la Av. 10 de Agosto hasta la Av. 12 de Octubre.

Calle Luis Cordero: desde la calle Versalles hasta la Av. 12 de Octubre.

Calle Juan Rodriguez: desde la Av. 6 de Diciembre hasta la calle Reina Victoria.

Ejes longitudinales en zonas con vocacion comercial:

= Av. 10 de Agosto, como parte de un proyecto estratégico.
= Av. Amazonas: desde la Av. Patria hasta la Av. Francisco de Orellana

= (Calle Versalles: desde la Av. Pérez Guerrero hasta la Av. Coldn

Ejes longitudinales en zonas con vocacion cultural, comercial, de turismo y creacidn:

= (Calle Reina Victoria: desde la Av. Patria hasta la Av. Francisco de Orellana.
= Calle Juan Ledn Mera: desde la Av. Patria hasta la Av. Francisco de Orellana.

= Calle José Luis Tamayo: desde la Av. Patria hasta la Av. Coldén

Figura 7 Ejes de intervencidn prioritaria en La Mariscal
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Elaboracién: SHOT, 2026

Red Verde Urbana

La Red Verde Urbana proporciona una conexién ambiental uniendo diferentes espacios como
parques, jardines y zonas naturales con la trama urbana, proporcionando una serie de beneficios
tanto para los residentes como para la biodiversidad local. El Plan plantea mejorar la red verde
urbana, y por consiguiente fortalecer las condiciones ambientales y el posible impacto que exista
producto del incremento de la densidad poblacional.

Las intervenciones estan direccionadas a promover la conservacion y restauracién de espacios
degradados, reducir la fragmentacién del paisaje, asegurar la conectividad ecoldgica, ademas de
reducir la escorrentia superficial.
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Capitulo 3. Modelo Normativo

En el drea del plan se delimitan los poligonos de intervencién territorial y asignan tratamientos
urbanisticos, usos de suelo, compatibilidades de uso de suelo, condiciones de implantacién, y
edificabilidades.

3.1 Poligonos de Intervencidn Territorial

Los poligonos de intervencidn territorial de este Plan son dreas urbanas redefinidas a partir de los
poligonos previamente establecidos por el Plan de Uso y Gestidn del Suelo, con la identificacion de
caracteristicas homogéneas a detalle, de tipo geomorfoldgico, ambiental, paisajistico, urbanistico,
socioecondmico demografico e histdrico cultural, asi como de la capacidad de soporte del territorio,
o de grandes obras de infraestructura con alto impacto sobre el territorio, sobre los cuales se
aplicardn los tratamientos urbanisticos correspondientes.

El Plan determina 7 (siete) poligonos de intervencion territorial con los siguientes limites y
superficies:

Tabla 5 Poligonos de Intervencidon Territorial

Poligonos de Intervencion

Limi
Territorial (PIT) Imites

Norte: Calle Selva Alegre, Av. 10 de Agosto y Av. Orellana
Sur: Av. Patria y Av. Pérez Guerrero
Poligono de intervencion territorial 1 | Este: Calle Ulpiano Paez, Av. Ignacio de Veintimilla, calle 9 de
Octubre, calle Cordero y Av. Amazonas.
Oeste: Calle Versalles
Poligono de intervencidn territorial 2 | Lotes del entorno de la Plaza Quinde, “Plaza Foch”
Norte: Av. Orellana
Sur: Calle Luis Cordero
Este: Av. 6 de Diciembre
Oeste: Av. Amazonas
Norte: Av. Veintimilla
Sur: Calle 18 de Septiembre
Este: Av. 6 de Diciembre
Oeste: Calle Ulpiano Paez
Norte: Calle Luis Cordero
Sur: Av. Veintimilla
Este: Av. 6 de Diciembre
Oeste: Av. 9 de Octubre
Norte: Calle 18 de Septiembre, Av. 6 de Diciembre y Calle
Francisco Robles
Poligono de intervencion territorial 6 | Sur: Av. Patria
Este: Av. 12 de Octubre
Oeste: Calle Ulpiano Pdez
Norte: Av. Orellana y Av. La Corufia
Sur: Calle Francisco Robles
Este: Av. 12 de Octubre
Oeste: Av. 6 de Diciembre
Elaboracién: SHOT, 2026

Poligono de intervencidn territorial 3

Poligono de intervencion territorial 4

Poligono de intervencidn territorial 5

Poligono de intervencién territorial 7
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Figura 8 Poligonos de Intervencion Territorial
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Elaboracién: SHOT, 2026

3.2 Tratamientos urbanisticos

Los tratamientos urbanisticos son disposiciones que orientan las estrategias de planeamiento
urbanistico de suelo, dentro de los poligonos de intervencion territorial, a partir de sus
caracteristicas de tipo morfoldgico, fisico ambiental y socioeconédmico, conforme la normativa
metropolitana vigente. A los poligonos de intervencién territorial del PUCP La Mariscal se le asigné
tratamientos urbanisticos de renovacidn, potenciacidn, proteccidn urbanistica y sostenimiento.

Tabla 6 Tratamientos urbanisticos

Tratamiento Urbanistico Poligonos de Intervencion Territorial (PIT)
Poligono de intervencidn territorial 1
(Cédigo: EE-PITUPM1)

Renovacion p - — P
Poligono de intervencion territorial 2
(Codigo: EE-PITUPM2)
Poligono de intervencion territorial 3
s (Codigo: EE-PITUPM3)
Potenciacion

Poligono de intervencion territorial 4
(Cédigo: EE-PITUPMA4)

Poligono de intervencidn territorial 5
(Cédigo: EE-PITUPM5)

Poligono de intervencidn territorial 6
(Cédigo: EE-PITUPMS6)

Poligono de intervencion territorial 7
(Codigo: EE-PITUPM7)

Elaboracién: SHOT, 2026

Proteccion urbanistica

Sostenimiento
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Figura 9 Tratamientos urbanisticos
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Elaboracién: SHOT, 2026

3.3 Aprovechamiento urbanistico

El aprovechamiento urbanistico determina la capacidad de utilizacién del suelo, en términos de
usos, ocupacion, edificabilidad y sus respectivas compatibilidades; asignadas por zonas dentro de
los poligonos de intervencidn territorial de la Mariscal.

3.3.1 Usos generales del suelo

El uso general es aquel que caracteriza un determinado ambito espacial y se identifica como el uso
dominante y mayoritario dentro de un poligono de intervencién territorial. En el La Mariscal aplican
los siguientes:

= Residencial: Corresponde a poligonos de intervencidn territorial que tienen como destino
mayoritario la vivienda permanente.

= Multiple: Corresponde a poligonos de intervencién territorial en los que pueden coexistir

residencia, comercio, industrias de bajo impacto, servicios y equipamientos compatibles de
acuerdo a las determinaciones del presente plan.
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Figura 10 Usos generales de suelo
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Elaboracién: SHOT, 2026

3.3.2 Usos especificos principales de suelo

Los usos de suelo especificos principales son aquellos que detallan de manera particularizada las
disposiciones del uso general en un area de asignacion, en relacién con potenciales densidades
edificatorias y a las actividades a ser desarrolladas conforme con las categorias de uso principal,
complementario, restringido y prohibido.

Los usos especificos principales de suelo determinados para el Plan son los siguientes:

Mdltiple:

El uso Multiple promueve la diversidad y aglomeracién de actividades econémicas destinadas al
intercambio de bienes y servicios en diferentes escalas y coberturas, que permite la implantacion
de equipamientos y comercios de todas las escalas, industrias de bajo impacto y actividades
residenciales. Este uso de suelo se encuentra asignado en el corazén del ambito de aplicacion de
este plany en los ejes de vias principales como son los ejes arteriales y colectores.
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Residencial Urbano:

Es el uso destinado principalmente a la residencia, en el cual se permite la complementacién con
equipamientos, comercio y servicios. Se clasifican en:

= Residencial urbano de Media Densidad
= Residencial urbano de Alta Densidad

Equipamiento:

Corresponde al uso en el cual se destinan actividades e instalaciones que generan bienes y servicios,
tanto publicos como sociales, con la finalidad de ejercer la promocién de los derechos de la
ciudadania, el acceso a los servicios publicos, satisfacer las necesidades de la poblacién, garantizar
el esparcimiento y mejorar la calidad de vida en el DMQ, independientemente de su caracter
publico o privado de acuerdo con la funcién social y ambiental de la propiedad.

3.3.3 Tipologias para usos especificos principales

Las tipologias en los usos de suelo establecen los niveles de compatibilidad e intensidad de
actividades econdmicas a desarrollarse en una determinada zona, en concordancia con el uso
especifico principal.

El Plan La Mariscal desagrega y particulariza las actividades econdmicas en consideracion de las
vocaciones territoriales, para el uso Multiple y para el uso Residencial.

Tipologias para uso Multiple:

Dentro del Plan La Mariscal se subclasifican en:

a) Multiple Mariscal: Se asigna en ejes viales comerciales de La Mariscal, que pueden coexistir
con residencia, industrias de bajo impacto, servicios y equipamientos compatibles.

b) Multiple Entretenimiento: Se asigna en la zona correspondiente a la Plaza Quinde y su
entorno. Permite mayor capacidad de actividades de entretenimiento, ademas de las
actividades generales del uso Multiple Mariscal

Tipologias para usos Residenciales:

Dentro del Plan La Mariscal los usos especificos principales residenciales se subclasifican en:

a) Residencial Urbano de Media Densidad Mariscal: Se asigna al interior de las vias
mayoritariamente locales, en las cuales se permiten alturas de edificaciones de hasta 6
pisos.

b) Residencial Urbano de Alta Densidad Mariscal: Se asigna al interior de las vias
mayoritariamente locales, en las cuales se permiten alturas de edificaciones superiores a 6
pisos.

-35-

www.quitogob.ec
Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - Telf: PBX 285 2300




Secrelarinde

[ ]
Haviaty - HiEN QUITLO
Ordenamiento Aealdi _
. . caldia Metropolitana
Territorial

Tipologias para uso equipamiento:

El uso principal de equipamiento tendra las siguientes tipologias:

= Equipamientos de servicios sociales: estan relacionados con las actividades de satisfaccidon
de las necesidades de desarrollo social de los ciudadanos. Se clasifican en:

Educacion (EE)

Cultura (EC)

Salud (ES)

Bienestar social (EB)
Recreacién y deporte (ED)
Culto Religioso (ECR)

s o o0 T o

= Equipamientos de servicios publicos: estan relacionados con las actividades de gestidn
publica y los destinados al mantenimiento del territorio y sus estructuras. Se clasifican en:

Seguridad ciudadana (EG)

Servicios de la administracion publica (EA)
Servicios funerarios (EF)

Transporte (ET)

Instalaciones de infraestructura (El)
Especial (EP)

s 0 o0 T W

= (Clasificacidon de equipamientos por escalas: En funcion de su area o radio de influencia y
cobertura, los equipamientos se clasifican como: barrial, sectorial, zonal, de ciudad o
metropolitano. Dichas tipologias seran consideradas para la definicién de las actividades
complementarias, restringidas y prohibidas, vinculadas a los usos de suelo principales.

a. Equipamientos de escala metropolitana: Son aquellos equipamientos que prestan
servicio a todo el Distrito Metropolitano de Quito por lo que su localizacién y
distribucidn es estratégica dentro del territorio.

b. Equipamientos de escala zonal: Son aquellos que responden a necesidades
comunes de la ciudadania. En esta escala de equipamientos se desarrollan
actividades especializadas. Su distribucion es a nivel zonal y la cantidad estara dada
de acuerdo con las necesidades de la poblacion.

c¢. Equipamientos de escala sectorial: Son equipamientos los cuales se distribuyen a
nivel sectorial y la cantidad se establecerd de acuerdo con las necesidades de la
poblacién.

d. Equipamientos de escala barrial: Son los equipamientos de menor escala, cuya
distribucidon y localizacién debera solventar las necesidades inmediatas de la
poblacién.

Los usos de suelo especificos se vinculan de forma escalar y guardan correspondencia con los
tratamientos urbanisticos y uso general.
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Figura 11 Usos especificos de suelo
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Elaboracién: SHOT, 2026

3.3.4 Compatibilidades para el Uso de Suelo

La compatibilidad de usos de suelo se da a partir de las actividades complementarias, restringidas
y prohibidas asignadas, en relacién con lo que determina el uso de suelo especifico principal. Para
el dmbito de aplicacidn del Plan, se establece una tabla especifica de compatibilidades en relacion
a sus condiciones particulares de convivencia entre actividades relacionadas al turismo, residencia,
comercio y equipamientos, y acorde a la vocacidn territorial.

3.3.5 Actividades de comercios y servicios

Las actividades de comercios y servicios son complementarias, restringidas o prohibidas en
concordancia con los usos especificos principales del suelo. Estan destinadas al intercambio u oferta
de bienes y servicios en diferentes escalas y coberturas, tales como: barrial, sectorial, zonal y
metropolitano.

Las actividades econdmicas estardn sujetas a la normativa aprobada por el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito. En caso de actualizacidn de la normativa que establece las actividades
econdmicas aplicables en el DMQ, bajo las atribuciones determinadas en la normativa
metropolitana vigente, serdn aplicables a este plan.
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3.3.6 Condiciones de implantacion

Las condiciones de implantacion son disposiciones y lineamientos para la implantacion vy
funcionamiento de las actividades econdmicas y los equipamientos en los usos de suelo especificos
y seran de obligatorio cumplimiento, previa la obtencidn de los licenciamientos correspondientes.
Las condiciones de implantacién se encuentran sujetas a lo establecido en la Ordenanza del
presente Plan.

Para toda actividad econémica definida como restringida en la tabla de compatibilidades, se detalla
la tipologia de compatibilidad, el uso donde se encuentra restringida, su codificaciéon y su
descripcidn, todas ellas deberdan cumplir con las condiciones generales de implantacién.

3.4 Edificabilidad

La edificabilidad es la capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida al suelo. La capacidad
de aprovechamiento constructivo atribuida al suelo serd determinada en el cddigo de
edificabilidad.

= Edificabilidad basica: es la capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida al suelo,
que no requiere de una contraprestacion por parte del propietario de dicho suelo.

En el Plan La Mariscal se establecen las siguientes edificabilidades basicas:

Figura 12 Edificabilidad basica
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Elaboracién: SHOT, 20
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= Edificabilidad general maxima: Es la edificabilidad asignada de manera onerosa a un
poligono de intervencidn territorial o a una unidad territorial de menor escala dentro del
poligono de intervencién territorial, en el presente plan. Esta edificabilidad esta sujeta al
pago de la concesidn onerosa de derechos.

La edificabilidad general maxima se asigna a las zonas donde se desea consolidar la
densidad poblacional de conformidad con el Modelo Territorial Deseado, los tratamientos
urbanisticos y usos de suelo.

En el Plan La Mariscal se asignan las siguientes edificabilidades generales maximas:

Figura 13 Edificabilidad maxima
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Elaboracion: SHOT, 2026
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Capitulo 4. Normativa complementaria para la edificabilidad

Son disposiciones normativas que establecen condiciones para garantizar un minimo de calidad
urbana respecto al espacio publico, imagen urbana y conservacién del patrimonio arquitectdnico.

En el dmbito de aplicacion de este Plan se deberd cumplir con la siguiente normativa
complementaria para la edificabilidad:

a. Intervenciones en fachadas vivas;
b. Liberacidn de retiros en predios patrimoniales; y
¢. Aplicacion de edificabilidad junto a predios patrimoniales.

4.1 Intervenciones en fachadas vivas

Con el fin de permitir la integracion de los retiros frontales al espacio publico, brindar mayor
permeabilidad visual y generar fachadas vivas, las edificaciones nuevas y existentes que se
encuentran dentro del drea central de La Mariscal, deberan cumplir con la normativa técnica para
la intervencidén en fachadas vivas. En lotes con bienes inventariados se aplicard la normativa
correspondiente a bienes inmuebles patrimoniales.

Figura 14 Area de aplicacién fachadas vivas
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Elaboracién: SHOT, 2026
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4.2 Liberacidn de retiros en predios patrimoniales

La liberacidn de retiros aplica a aquellas edificaciones con forma de ocupacién aislada, continua o
pareada que forman parte del inventario de bienes inmuebles patrimoniales. La norma técnica para
su aplicacidon tiene el objetivo de liberar los retiros e integrarlos al espacio publico, asi como
revalorizar el patrimonio arquitectdnico del sector.

Figura 15 Aplicacidn de liberacion de retiros
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Elaboracién: SHOT, 2026
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Capitulo 5. Modelo de Gestion

5.1 Instrumentos de gestion del suelo

En el Plan La Mariscal se ha determinado la aplicacién de los siguientes instrumentos de gestion:
= |nstrumento para el financiamiento del desarrollo urbano: Concesion onerosa de derechos.

= |nstrumento para la distribucién equitativa de cargas y beneficios: Unidad de actuacion
urbanistica.

= |nstrumento para regular el mercado de suelo: Declaracién de desarrollo y construccion
prioritaria.

5.1.1 Concesion Onerosa de Derechos

La concesidn onerosa de derechos es un instrumento de financiamiento del desarrollo urbano del
que dispone el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, para garantizar la participacion de la
sociedad en los beneficios econdmicos producidos por la planificacidon urbanistica y el desarrollo
urbano.

Cargas generales del Plan Complementario Parcial La Mariscal

Este plan no ha identificado cargas generales para su desarrollo

Estimacidn referencial de beneficios edificatorios potenciales generados por el aprovechamiento

urbanistico del Plan La Mariscal

De manera referencial, se han identificado lotes vacios y subutilizados que pueden alcanzar el
aprovechamiento urbanistico asignado en este plan, los cuales, en caso de desarrollarse, pagaran
el valor de concesion onerosa de derechos.

La estimacion econdmica de los beneficios edificatorios potenciales generados por el
aprovechamiento urbanistico del presente plan se detallan en el Apéndice 1. De la estimacion de

beneficios edificatorios potenciales generados por el aprovechamiento urbanistico del PUCP La
Mariscal.

5.1.2 Unidad de Actuacion Urbanistica

El Plan delimita una (1) Unidad de Actuacidn Urbanistica.
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Elaboracién: SHOT, 2026

Estimacion econdmica de las cargas y beneficios de la Unidad de Actuacion Urbanistica

La estimacién econémica de las cargas y los beneficios de la Unidad de Actuacidn Urbanistica
planteada se detalla en el Apéndice 2. De la estimacion de cargas y beneficios de las Unidades de
Actuacion Urbanistica del PUCP La Mariscal.

5.1.3 Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria

La declaracion de desarrollo y construccién prioritaria es la facultad que tiene el Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito para determinar los predios que, en cumplimiento de la funcién
social y ambiental de la propiedad, deberan iniciar el proceso de habilitacidon o construccion a través
de la obtencién de la licencia metropolitana urbanistica, en el plazo establecido por la normativa
metropolitana vigente.

Los predios identificados para la declaratoria de desarrollo y construccidn prioritaria, cuyo proceso
seguira lo establecido en la normativa metropolitana vigente, se muestran a continuacion:
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Figura 17 Desarrollo y construccidn prioritaria
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Elaboracién: SHOT, 2026

5.1.4 Declaracidon de Zonas de Renovacidn y Revitalizacion Urbana

Con la finalidad de aplicar los incentivos urbanisticos determinados en la normativa metropolitana
vigente, el Plan La Mariscal determina zonas de renovacién y revitalizacidon urbana para el desarrollo
inmobiliario y econdmico.
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Zonas de renovacion y revitalizacidon urbana para el desarrollo inmobiliario

Figura 18 Zona de renovacion y revitalizacion urbana para el desarrollo inmobiliario

+

v

Leyenda

Zonas de Renovacion y
T Revitalizacion Urbana para

el desarrolio inmabiliara

= = = Limite normativo Plan La
L — = Mariscal

T TLimite ZET La Mariscal

L
| Manzana

Elaboracién: SHOT, 2026

Zonas de renovacion y revitalizacién urbana para el desarrollo econédmico

Figura 19 Zona de renovacion y revitalizacion urbana para el desarrollo econémico
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Elaboracién: SHOT, 2026
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5.1.5 Resumen de aplicacion de los instrumentos de gestion
Los instrumentos de gestion detallados en el presente capitulo se distribuyen de manera
homogénea sobre el territorio, con énfasis en los PITS de potenciacion y renovacion.
Figura 20 Instrumentos de gestion
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Elaboracién: SHOT, 2026

5.2 Programas y Proyectos

Los programas y proyectos del Plan La Mariscal constituyen una serie de operaciones necesarias
para llevar a cabo distintas acciones, en concordancia con los ejes orientadores definidos en el Plan,
y estableciendo programas para cada uno de ellos. Las entidades responsables de la ejecucidn,
deberan implementar los proyectos en coordinacién con las entidades responsables de la politica
publica, y las ejecutaran en concordancia a la escala de los proyectos, sus atribuciones y lo
determinado en la normativa metropolitana vigente.

5.2.1 Ejes orientadores para la ejecucidon de programas y proyectos

e Eje orientador para recuperar la residencia, repoblar y aprovechar el suelo subutilizado.
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e Eje orientador para promover, desarrollar, reactivar y cuidarlas economias, la producciény
la innovacion.

e Eje orientador para dotar y recuperar los espacios publicos, el verde urbano y los
equipamientos.

e Eje orientador para generar la interconexién y accesibilidad de los sistemas de movilidad.

e Eje orientador para rehabilitar y potenciar el patrimonio cultural, arquitecténico y
ambiental.

e Eje orientador para promover intervenciones que mejoren la seguridad ciudadana y la
calidad de vida.

5.3 Estrategias de financiamiento

Las estrategias de financiamiento constituyen un elemento fundamental para asegurar el
sostenimiento del Plan La Mariscal en el tiempo, garantizando la disponibilidad de recursos para su
desarrollo y la consecucion de los objetivos territoriales. Puntualmente, estos se dividen en cargas
y beneficios. Por su parte, las cargas son los gravdmenes, imposiciones, afectaciones y cesiones
obligatorias de suelo, derivados de la aplicacién de los instrumentos de planeamiento urbanistico
y gestidn de suelo; mientras que los beneficios se definen como las rentas y/o utilidades potenciales
generadas en los bienes inmuebles, a partir del aprovechamiento del suelo derivado de la
asignacion de los usos y las edificabilidades establecidas en el plan de uso y gestién de suelo y sus
instrumentos complementarios. Juntos, estos instrumentos permiten generar una reparticion
equitativa de las prestaciones, asi como de las imposiciones para cada administrado en funcién del
aprovechamiento que se ejerza.

A continuacion, se detallan dentro de cada una de las categorias expuestas los instrumentos que
aplican al Plan Complementario Parcial La Mariscal:

e Distribucion equitativa de cargas y beneficios dentro de la unidad de actuacion urbanistica.

e Concesion Onerosa de Derechos, cuyos recursos podran financiar los proyectos del plan.

e Gestion de las entidades municipales y adscritas a través de recursos propios, tributarios o
no tributarios, que serd recuperado a través de la contribucién especial de mejoras,
conforme a lo determinado en la normativa nacional o metropolitana vigente.

e Gestion de cooperacidn internacional reembolsable o no reembolsable, aportes publicos y
privados.

e Tributos con finalidades fiscales, de acuerdo con el Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion.
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Apéndice 1. De la estimacidn de beneficios edificatorios potenciales
generados por el aprovechamiento urbanistico del PUCP La Mariscal a
través de Concesion Onerosa de Derechos

Para la estimacion de los beneficios edificatorios potenciales, de acuerdo a la normativa urbanistica
asignada en el plan, se han identificado los lotes vacios, subutilizados y potenciales que podrian
alcanzar el aprovechamiento urbanistico maximo. Los lotes que hagan uso del area excedente
correspondiente a la edificabilidad maxima, estaran sujetos al pago de la concesién onerosa de
derechos, conforme lo establece la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del
Suelo, LOOTUGS y la normativa metropolitana vigente.

La presente estimacion es de caracter referencial y establece un escenario de potencial recaudacién
que permitird, de ser el caso, el financiamiento de programas y proyectos establecidos en el
presente plan.

Adicionalmente, en la estimaciéon de beneficios edificatorios potenciales se ha aplicado la
disposicion reformatoria Cuadragésima cuarta al Cddigo Municipal determinada en la Ordenanza
Metropolitana PMDOT-PUGS Nro. 003 que establece:

“Articulo 2535.- De las zonas de renovacion y revitalizacion urbana para el desarrollo inmobiliario.-
Las zonas de renovacion y revitalizacion urbana para el desarrollo inmobiliario aplicardn en los
poligonos de centralidades determinados en el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial, que tengan asignado tratamiento urbanistico de renovacion en el Plan de Uso y Gestidn
del Suelo o en un Plan Parcial, y que presenten una baja consolidacion de la norma urbanistica total
asignada. No podrdn delimitarse zonas de renovacion y revitalizacion urbana para el desarrollo
inmobiliario en las centralidades de las zonas administrativas Tumbaco y Valle de los Chillos”.

“Articulo 2537.- De los incentivos de las zonas de renovacion y revitalizacion urbana para el
desarrollo inmobiliario. - Para proyectos de edificacion ubicados en las zonas de renovacion y
revitalizacion urbana para el desarrollo inmobiliario, se descontard el 50% de valor determinado por
concepto de concesion onerosa de derechos”

A continuacidn, se presenta la cuantificacién referencial de los valores potenciales de concesion

onerosa de derechos que podrian generarse a partir del incremento de edificabilidad en lotes con
edificabilidad general maxima del PUCP La Mariscal:
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Tabla 1. Estimacion de la COD por incremento de edificabilidad (PUCPLM Basica — PUCPLM Maxima)

Lotes con edificabilidad maxima asignada en el Plan

Tipo de lote Lotes referenciales en los que Estimacién COD
se podria recaudar COD
Potenciales
(11-25%) 235 $31,126,786.90

Subutilizados

63 13,896,267.94

(1-10%) >
Vacios (0%) 34 S 3,840,291.73
TOTALES 332 $48,863,346.57

Elaboracién: SHOT, 2026

Tabla 2. Recaudacion Potencial COD

Recaudacion Potencial Estimada COD

$48,863,346.57

Elaboracién: SHOT, 2026

La estimacion de la concesion onerosa de derechos (COD) Unicamente se realizd para el ambito de
aplicacion de mayor aprovechamiento urbanistico por incremento de edificabilidad, debido a que
existe informacidon disponible que permite establecer supuestos sdélidos que sustentan la
estimacidn. No es posible estimar la concesion onerosa de derechos por cambio de uso de suelo,
puesto que no existen suficientes datos para determinar supuestos de calculo y tomando en
consideracion que dicho ambito de aplicacion esta sujeto a actividades econdmicas a desarrollar,
las cuales se conoceran Unicamente al momento de efectuar el licenciamiento correspondiente.

Cabe mencionar que la estimacion de la concesion onerosa de derechos (COD) se sustenta en los
supuestos planteados y justificados en la memoria justificativa del presente Plan.
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Apéndice 2. De la estimacidn de cargas y beneficios de las Unidades de
Actuacion Urbanistica del PUCP La Marisca

Conforme el procedimiento establecido en la norma vigente, la delimitacién de la unidad de
actuacién urbanistica en este Plan establece las siguientes disposiciones para su gestién:

Tabla 3. De los objetivos y las disposiciones

UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA/DISPOSICIONES

Nro. UAU Objetivos Disposiciones
Generar un desarrollo . - .
L . e Destinar una superficie para la construccion de un
urbanistico que contribuya al equipamiento otiblico
UAU1 |establecimiento de un quip P )

e El equipamiento debera integrarse al parque adyacente a

equipamiento y se integre con el . . .
quip y g la unidad de actuacion urbanistica (Parque Julio Andrade)

espacio publico circundante.

Elaboracién: SHOT, 2026

Las disposiciones establecidas en la delimitacion de las unidades de actuacion urbanistica seran la
base para la estimacidn de cargas y beneficios.

Los predios que conforman la unidad de actuacién urbanistica son identificados con su respectivo
numero de predio y el drea del terreno segun escrituras que consta en el correspondiente Informe
de Regulacién Metropolitana (IRM). La sumatoria de las areas de los terrenos corresponde al area
bruta o area total de la unidad de actuacién urbanistica.

Tabla 4. Identificacion de los predios que conforman las unidades de actuacidn urbanistica

UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA
Unidad de actuacion urbanistica Nu';::dr?ode Area del terreno segtin escrituras (m2)
16658 7.545,30
UAU1 71283 980,00
AREA BRUTA TOTAL 8.525,30

Elaboracién: SHOT, 2026

El drea util urbanizable, en la siguiente tabla corresponde a la superficie resultante de restar del
drea bruta, las afectaciones o protecciones especiales de acuerdo con la normativa nacional y
metropolitana vigente. En el caso de lotes que contengan bienes inmuebles patrimoniales, éstos
podran ser considerados en el reparto de cargas y beneficios.

Tabla 5. Area util urbanizable
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UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA / AREA UTIL URBANIZABLE
AFECTACIONES/PROTECCIONES
Area del Areas de
Unidad de Nro. de terreno :o:seriv’a:::;)nly Inventario Afectacione Area atil
actuacion re;iio seglin proteccion de los bienes s especiales | urbanizabl
urbanistica | P escrituras r::tc:::ress patrimoniales* | (vias, EEQ, e (m2)
m2
(m2) (proteccion de (2l ERRISES)
quebrada)(m?2)
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16658 | 7.545,30 0,00 0,00 0,00 7.545,30
UAU 1 71283 980,00 0,00 0,00 0,00 980,00
TOTAL | 8.525,30 0,00 0,00 0,00 8.525,30

Elaboracion: SHOT, 2026

El area neta responde a la superficie de suelo disponible sobre la cual se realizara la estimacion de
los beneficios generados por el aprovechamiento urbanistico. Es el resultado de restar del area util
urbanizable las cesiones obligatorias, en el caso de fraccionamiento, particidon o subdivisidn, y las
cargas locales y/o generales establecidas en las disposiciones de la unidad de actuacién del plan.

Tabla 6. Area neta

UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA / AREA NETA
Cesiones Area de
Unidad de , Area qtil obligatorias Area de las i
., Numero . vias .
actuacion de predio urbanizable del cargas (locales) locales Area Neta
urbanistica P (m2) COOTAD* (m2)
(m2)
(m2)
16658 7.545,30 0,00 1.327,57 0,00 6.217,72
UAU 1 71283 980,00 0,00 172,43 0,00 807,57
TOTAL 8.525,30 0,00 1.500,00 0,00 7.025,30

*En caso de fraccionamiento, particién o subdivision.
Elaboracion: SHOT, 2026

Una vez definida el area neta, en funcion de la propuesta preliminar se cuantifica el
aprovechamiento urbanistico establecido en el plan.

Tabla 7. Asignaciéon de norma en el area neta UAU/Norma PUCP La Mariscal

UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA / NORMA PUCP LA MARISCAL

Uso de Edifica

UAU # Clasificac. Suelo suelo b. Edificab. Area COS PB COS Total

predio principal | Basica Maxima neta (m2) (m2)

(SU) Suelo Urbano

alti A810-50 - . . .
Ay | 16658 | il e | Multiple A822-50 | 6.217,73 | 3.108,86 | 68.395,01
1
71283 | (V) SueloUrbano | | aei0.s0 | A822-50 | 807,57 | 403,79 | 8.883,29
Consolidado Alto
TOTAL 7.025,30 | 3.512,65 | 77.278,30

Elaboracion: SHOT, 2026

Estimacion econdmica de las cargas y beneficios en la unidad de actuacion urbanistica. - La
estimacion de cargas y beneficios proporciona un escenario inicial previo a la gestion de la unidad
de actuacién urbanistica, considerando su area util urbanizable. El objetivo es establecer su
viabilidad preliminar en relacién con las cargas definidas.

El reparto de cargas y beneficios se ajustara durante el proceso de gestidn de la unidad de actuacién
urbanistica al momento de presentarse un proyecto constructivo, el cual permitira determinar de
manera precisa el drea y valores de beneficio que seran otorgados y autorizados en la operacidn, y,
por ende, las cargas que serdn asumidas en funcién a la equidistibucién de las cargas con los
beneficios.
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En el presente instrumento se realiza una estimacidén econémica aproximada de las cargas locales
y de los beneficios de la unidad de actuacion urbanistica del Plan Urbanistico Complementario
Parcial La Mariscal.

A continuacién, las estimaciones de las cargas locales establecidas para la unidad de actuacion
urbanistica del PUCP La Mariscal, construida a partir de valores referenciales:

Tabla 8. Estimacion de las cargas locales

ESTIMACION DE CARGAS LOCALES

Area de

, Area del Valor por
Unidad de . Descripcion de la construcc| Valor por P
., Tipo de carga . , suelode | ., m2 de . e
actuacion carga local (tipologia y ion de m2 del Estimacion total
. local carga construcc
urbanistica escala) carga suelo .,
local (m2) (m2) ion

Equipamiento

De manera referencial
para este ejercicio se
plantea un
equipamiento
administrativo
(Administraciones
zonales,

UAU1 |Equipamientos| representaciones | 1500,00 [ 1.000,00 | $1.366 | $1.3000 | $3.349.000,00
diplomaticas,
consulados, embajadas
y organismos
internacionales)

El equipamiento
definitivo sera definido
durante la gestién de
la UAU con base en el
reparto.

TOTAL| $3.349.000,00

Elaboracién: SHOT, 2026
Estimacion de los beneficios potenciales

Para la estimacion de los beneficios derivados de la norma urbanistica en la unidad de actuacidn
urbanistica del PUCP La Mariscal se considera como supuesto que el proyecto constructivo
accedera al total edificatorio asignado por la edificabilidad general maxima.

El valor inicial comercial y el porcentaje de revalorizacién han sido estimados en funciéon de un
andlisis de datos detallado en la memoria técnica del Plan.

Los beneficios potenciales estimados se obtendran a través de multiplicar el precio potencial de
venta estimado, por los metros cuadrados del drea util total de construccidn que utilizard el
proyecto, de acuerdo a la siguiente férmula:
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Beneficios = Ppv x Au

Dénde:
Ppv: precio potencial de venta estimado

A continuacioén, se presenta el valor potencial de venta de acuerdo a la normativa asignada en la
Unidad de Actuacion Urbanistica:

Tabla 9. Precios m? comerciales

R -
UAU Valor m? inicial comercial | Porcentaje de revalorizacion Precio m po;t::lclal de venta
UAU 1 $1.366 13% $1.543

Elaboracién: SHOT, 2026

Tabla 10. Estimacion beneficios

Predio Precio Potencial de Venta Area util total Beneficio potencial fierivado
del aprovechamiento
16658 $1.543 68.395,01 $105.573.165
71283 $1.543 8.883,29 $13.712.072
Total beneficios $119.285.238

Elaboraciéon: SHOT, 2026

Tabla 11. Estimacidn de los beneficios normativos totales vs. cargas urbanisticas en las unidades de
actuacion urbanistica

UAU s Beneficio potencial fierlvado
del aprovechamiento
UAU 1 $3.349.000 $119.285.238

Elaboracién: SHOT, 2026

La estimacion de los beneficios se realiza bajo el supuesto del maximo potencial construible
determinado por la norma urbanistica dentro de la unidad de actuacién urbanistica.

Las estimaciones presentadas en este anexo son referenciales y estdn sujetas a la norma
metropolitana aplicable y a las condiciones actuales del mercado.

Los valores referenciales para el calculo de cargas y beneficios de la unidad de actuacidn urbanistica
se encuentran detallados en la memoria técnica del presente plan.

Estimacion del reparto equitativo de cargas y beneficios

Conforme el potencial de beneficio generado por el supuesto de utilizacién de la totalidad de la
edificabilidad general maxima y la carga urbanistica establecida para esta operacién, en del proceso
de gestion de la unidad de actuacién urbanistica se establecera la cuantificacion de los valores de
beneficios que seran otorgados en relacidn de la carga y las modalidades de pago de la misma.
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