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INFORME TECNICO
PLAN ESPECIAL LA MARISCAL

1. ANTECEDENTES

La Disposicion Transitoria Décimo Quinta de la Ordenanza Metropolitana No.127 de 25 de julio
de 2016, que aprueba el Plan de Uso y Ocupacion de Suelo del DMQ (PUOS), renumerada como
Novena por el articulo 12 de la Ordenanza Metropolitana No. 210 de 12 de abril de 2018 que
modifica la Ordenanza Metropolitana No.127, encarga la Secretaria responsable del Territorio,
Habitat y Vivienda, elaborar el Plan Especial La Mariscal.

La Ordenanza Metropolitana 172, del régimen administrativo del suelo en el Distrito
Metropolitano de Quito, sefiala que el PUOS podra ser actualizado Unicamente mediante planes
parciales, planes y proyectos especiales. Los planes especiales, define la misma ordenanza, son
instrumentos de planeamiento que tienen como objetivo la planificacion urbanistica de las
parroquias, barrios 0 manzanas, o de sectores de planificacion especificos, urbanos o rurales, que
por su dindmica entren en contradiccion con la normativa vigente.

Asi también, la Ordenanza Metropolitana 0236 de 2012, declara a La Mariscal como Zona
Especial Turistica, ZET, y establece en el numeral 1 del articulo 27, de la subseccién 2, que el
territorio que ha sido declarado Zona Especial Turistica constituye, para los propdsitos del Plan
Metropolitano de Ordenamiento Territorial y sus Anexos, una zona sujeta a planificacion
especial en lo que respecta a criterios y parametros para la habilitacion del suelo y la
edificabilidad y, especialmente, en materia de uso y ocupacion del suelo.

Por otra parte se debe destacar que el Concejo Metropolitano el 6 de julio de 1998, incorpord a la
lista de Inventario Edificaciones Protegidas del Distrito Metropolitano de Quito, 196 inmuebles
de La Mariscal. Estan en proceso de reconocimiento como Patrimonio Cultural Nacional, éstos y
92 inmuebles adicionales.

Con la finalidad de abordar la problematica de La Mariscal, la Secretaria de Territorio Habitat y
Vivienda, llevé adelante varios talleres de diagnostico con la activa participacion de los
residentes, los empresarios; asi como, las instituciones publicas que inciden en la gestion de La
Mariscal como son: Ministerio del Interior, Administracion Zona Especial Turistica La Mariscal,
Empresa Publica Metropolitana de Gestién de Destino Turistico, Ministerio de Turismo,
Secretaria General de Coordinacién Territorial y Participacion Ciudadana. El analisis técnico y
participativo permiti6 enfocar los objetivos y estrategias considerados necesarios para alcanzar el
futuro deseado para La Mariscal reconociendo la dindmica urbana de La Mariscal que ha estado
definida por las actividades econdmicas vinculadas al ocio y recreacion; actividades
administrativas que se han ubicado a lo largo de la historia en su territorio y la Residencia con sus
servicios complementarios.

2. DELIMITACION GEOGRAFICA DEL AREA DEL PLAN

El sector de La Mariscal estd ubicado en la parroquia Mariscal Sucre, en el centro - norte de la
ciudad de Quito, segun la Ordenanza Metropolitana No. 0018 de 2005, que aprueba la
Regularizacion vial, los usos de suelo y la asignacion de ocupacion del suelo y edificabilidad para
el sector La Mariscal en su Articulo 1 indica: “Para efectos de la presente Ordenanza se entiende
como sector La Mariscal el comprendido dentro de los siguientes limites: Avenida Patria al Sur;
Avenida Orellana al Norte; Avenida 10 de Agosto al Occidente; Avenidas 12 de Octubre y Corufia



al Oriente, incluidos los lotes frentistas a los dos lados de estas avenidas, dentro del area urbana
de la ciudad de Quito”.

Por otra parte La Ordenanza Metropolitana No. 0236, de 24 de abril de 2012, que establece los
Instrumentos de Regulacién, Control y Promocién del Desarrollo de la Actividad Turistica en el
Distrito Metropolitano de Quito, que declara al sector, La Mariscal como Zona Especial Turistica,
ZET, en la disposicion general primera inciso 2 indica: “El sector de “La Mariscal” se encuentra
comprendido dentro de la siguiente delimitacion: Por el norte: Avenida Orellana; por el sur:
Avenida Patria; por el Occidente: Avenida 10 de Agosto; y, por el Oriente: Calles Isabel La
Catélica y Alfredo Mena Caamariio y Avenida 12 de octubre”. Asi también en el inciso 3 indica:
Se incluyen dentro de la zona delimitada, los predios ubicados en ambos frentes de las calles o
avenidas limitantes”.

La Ordenanza Metropolitana No. 0135 de fecha 11 de noviembre de 2011, que regula el Plan
Especial del sector “La Floresta”, dentro del limite del area de aplicacion de esa ordenanza, consta
en el plano A-FL, en el cual se establece como limite del sector La Floresta: al norte la avenida
12 de Octubre y calle Rafael Ledn Larrea; al sur la Av. Ladron de Guevara y Equipamiento
Complejo deportivo Urbano CDP; al este las estribaciones del rio Machéangara; y, al oeste la Av.
12 de octubre. Como se puede evidenciar, el limite del denominado sector la Mariscal en la
ordenanza 236, incluye hacia el lado oriente, un sector del barrio La Floresta, comprendido entre
las avenidas 12 de Octubre, Alfredo Mena Caamario, Isabel La Catolica y Francisco de Orellana.
Esta evidente sobre posicién hace que exista dificultad a la hora de asumir una regulacion para
este sector y genera descontento en la ciudadania.

De acuerdo a la division politico-administrativa del DMQ el area del sector La Mariscal es la
comprendida por los barrios Mariscal Sucre, La Colén y La Paz. En atencién al ordenamiento
politico-administrativo, para efectos del Plan Especial, encargado a la Secretaria de Territorio
Haébitat y Vivienda, se considerara la delimitacion establecida por la Ordenanza Metropolitana
0018, sin embargo sera necesario analizar la pertinencia de incorporar lotes frentistas de la
avenida 12, por contraponerse a la Ordenanza 135 de la Floreta, los lotes frentistas de la Avenida
Patria por ser parte de la gestion de la Administracion Zonal Manuela Séez y los lotes frentistas
de la avenida Orellana, por responder a una dinamica territorial mas asociada al desarrollo del
hipercentro. En este perimetro se reconoce la existencia de un éarea nucleo, delimitada por las
avenidas 6 de diciembre, Ignacio de Veintimilla, Amazonas y Cristébal Col6n, acorde al Grafico
No.1: Delimitacion geogréfica del area del Plan.

Gréfico No 1: Delimitacion geogréafica del area del Plan
Fuente y elaboracion: Equipo Plan Especial “La Mariscal”’-STHV-DMDU-2018
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3. SINTESIS DE LA SITUACION ACTUAL

El sector La Mariscal es un sector muy cambiante y dinamico de la ciudad. En su territorio se han
concentrado importantes instituciones del sector publico y un importante nimero de actividades
econdmicas vinculadas al turismo. La importancia para la ciudad, de estas Ultimas actividades,
hizo que en 2012, mediante Ordenanza Metropolitana 0236, se reconociera al sector La Mariscal
como una Zona Especial Turistica, ZET a raiz de lo cual su plan de gestion turistica fue aprobado
mediante resolucién A0013 de 07 de octubre de 2013. Por otra parte, su importante legado a la
historia urbana y arquitecténica de la ciudad hizo que muchos de sus inmuebles sean reconocidos
como parte del inventario de edificaciones protegidas del Distrito Metropolitano de Quito y hoy
estén en proceso para su declaratoria como Patrimonio Cultural del Estado.

Desde su origen, La Mariscal fue un polo atractor de actividades administrativas, comerciales y
de recreacion, con un importante componente de residencialidad. Sin embargo en la actualidad,
estas actividades multiplicadas y diversificadas con el tiempo, con alta concentracidn en sectores
puntuales, estdn provocando cambios morfolégicos y funcionales que no contribuyen a su
conservacion a la par que generan considerables impactos en el &mbito de la convivencia, la
seguridad, la pérdida del tejido residencial, la movilidad, la calidad fisico-ambiental del barrio,
entre otros aspectos.

Para abordar la situacion actual de La Mariscal se elabor6 un analisis con la participacion de los
ciudadanos, tanto residentes como empresarios de los diversos sectores econémicos y circuitos
territoriales que conforman al barrio, ANEXO A: participacién ciudadana. Asi también, desde las
instituciones que gestionan diferentes dmbitos de este sector de la ciudad, tales como: el
Ministerio del Interior, la Administracion Zona Especial Turistica La Mariscal, la Empresa
Publica Metropolitana Quito Turismo, el Ministerio de Turismo, la Secretaria General de
Coordinacion Territorial y Participacion Ciudadana, entre otras. El analisis técnico y participativo
permitio identificar los problemas prioritarios y, de manera concordante, enfocar los objetivos y
estrategias considerados necesarios para revertir dindmicas contrarias a la conservacion del barrio
y a favor de un desarrollo econémico, social y urbanistico de La Mariscal.

El anélisis de la situacion actual, ha sido analizada en dos escalas diferentes: Una general, que
aborda problematicas comunes a todo el sector de La Mariscal y su interrelacion urbana, y otra
especifica, enfocada en los diferentes sectores que la conforman. Asi, podemos hablar del
“nucleo”, sector delimitado por las avenidas Colén, 6 de Diciembre, Veintimilla y Amazonas,
lugar que presenta una importante acumulacion de actividades orientadas al servicio turistico y al
entretenimiento, que por su actual densidad y calidad de servicio genera impactos, tanto
ambientales como sociales y, por otra parte, los diversos subsectores o “circuitos” del barrio, en
los cuales se presenta niveles heterogéneos de convivencia entre el uso residencial y los usos
destinados a servicios administrativos del sector publico y privado.

La presencia de los servicios administrativos, asi como la de los locales de entretenimiento, ha
provocado que un gran nimero edificaciones hayan sido derrocadas, para poner el lote al servicio
de estacionamientos publicos. La eliminacion de varias de estas edificaciones, generalmente con
altos valores culturales e historicos, esta vinculada a una préactica reactiva frente a la posibilidad
que dichos inmuebles sean parte de un régimen de proteccién patrimonial, situacion que
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comportaria una connotacién negativa y que conduce a que los propietarios opten por derrocar el
bien — con o sin autorizacion municipal - antes de que sean registrados, inventariados o protegidos.

El traslado de una cantidad considerable de instituciones puablicas que se asentaban en La
Mariscal, hacia las plataformas gubernamentales implementadas por el Estado en el sur y norte
de la ciudad, ha generado la desocupacion de varias edificaciones. Este hecho, sumado a la
cantidad de lotes vacios que improvisan estacionamientos, afectan las condiciones de
residencialidad del sector, provocando el abandono de inmuebles y la pérdida de habitantes.

Asi mismo, se hace evidente en este sector la existencia de suelo urbano y edificaciones, dotados
de toda la infraestructura y los servicios, que hoy se encuentran subutilizados. Es por tanto
necesario emprender acciones que reviertan esta situacién, en beneficio de la recuperacion de La
Mariscal, con el objetivo de garantizar el uso social y ambiental del suelo, acorde a lo estipulado
en la Ley Organica Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS) y a lo previsto
en el planeamiento urbanistico del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
(PMDOQOT).

Por otra parte, La Mariscal cuenta con importantes servicios de transporte publico: 2 lineas de
corredores exclusivos o Bus Rapid Transit (BRT), 38 lineas de transporte convencional y, muy
pronto, una de las estaciones del Metro, en el parque El Ejido. Este hecho evidencia su importante
rol de centralidad urbana lo cual, a pesar del beneficio que significa, conlleva igualmente una
saturacién de las lineas de buses, contribuyendo al deterioro ambiental del barrio. Tanto es asi
que los altos costos de contaminacion y congestion vehicular del barrio hacen necesario un
proceso de reestructuracion y disminucion de lineas de bus convencional entre otras medidas
necesarias para mejorar la movilidad y el ambiente.

El proceso participativo de diagnéstico permiti6 identificar las principales problematicas de La
Mariscal, las cuales tienen causas y efectos que son multidimensionales y permiten una
comprension integral de su situacién actual. En estas convergen aspectos econémicos, sociales,
territoriales, normativos e institucionales que permiten explicar nudos criticos y encontrar
soluciones practicas.

Se ha identificado 3 grandes problematicas generales que estan estrechamente relacionadas y que
afectan a todo el sector de La Mariscal:

1. Deterioro de las condiciones de seguridad y fisico-ambientales;

2. Pérdida de la funcion residencial y disminucion de la poblacion, y;

3. Alto flujo y congestién vehicular.

En el “nucleo”, se evidencia situaciones especificas que interactian con las problematicas
generales, pero se expresan con mayor fuerza por la alta concentracion de actividades econémicas
y establecimientos de turismo y entretenimiento:
1. Saturacidn de actividades econdmicas en el nicleo que se expresa en:

a. Exceso de Ruido;

b. Alta percepcion de inseguridad;

c. Deterioro en la calidad de los servicios de ocio y recreacion, e;

d. Inadecuado manejo de los residuos solidos.


Diego
Resaltado


4. PROBLEMATICAS GENERALES

4.1 DETERIORO DE LAS CONDICIONES DE SEGURIDAD Y FiSICO-AMBIENTALES

El deterioro de las condiciones de seguridad y fisico ambientales se entienden a través de tres
grandes aspectos: i) Caracteristicas de uso y ocupacion del suelo; ii) Deterioro de la calidad del
Espacio Publico; iii) Alta concentracion de lotes y edificaciones subutilizadas; y, iv) Deterioro
de edificaciones patrimoniales;

4.1.1 Caracteristicas de Uso y Ocupacion del suelo

Uso del suelo

En el sector de la Mariscal existen cuatro usos de suelo: maltiple (M), residencial urbano 3 (RU3),
residencial urbano 2 (RU2) y equipamientos (E).

Equipamiento
Multiple
Residencial Urbano 2

Residencial Urbano 3

Grafico No. 2: Usos de suelo
Fuente: Anexo de la Ordenanza Metropolitana 210 (PUOS)
Elaboracién: Equipo Plan Especial “La Mariscal”-STHV-DMDU-2019

Multiple (M). - Uso asignado a los lotes en suelo urbano, con frente a ejes viales
principales, presente igualmente en areas de centralidades urbanas, en los que se puede
implantar y desarrollar actividades residenciales, comerciales, de servicios Yy
equipamientos de escala barrial a metropolitana, asi como industria de bajo impacto
(111A) de escala barrial.

Residencial urbano 3 (RU3). - Zonas de uso residencial en que se permite el desarrollo
de equipamientos, comercios y servicios de nivel barrial, sectorial, zonal y metropolitano,
asi como industrias de bajo impacto.

Los equipamientos, las actividades de comercio y servicios podran ocupar hasta el 100%
del COS Total y las industrias de bajo impacto (I11A) podran ocupar hasta el 100% del
COS PB.

A diferencia de otros sectores con uso de suelo RU3 en el DMQ, el cuadro de
compatibilidades por uso de suelo en La Mariscal admite la implantacion de comercios



La falta

CZ1A y CZ1B en usos de suelo RU3 sin la restriccion de 200m de distancia con
equipamientos de servicios sociales, educativos y de salud.

Residencial urbano 2 (RU2).- Zonas de uso residencial en el que se permite el desarrollo
de equipamientos, comercios y servicios de nivel barrial, sectorial y zonal, asi como
industrias de bajo impacto.

Los equipamientos podran ocupar el 100% del COS Total; las actividades de comercio y
servicio podran ocupar hasta un méaximo del 70% del COS Total y las actividades
industriales de bajo impacto (I11A) podran ocupar el 100% del COS PB.

Equipamiento (E). - Destinado a la implantacién y desarrollo de actividades para los
servicios sociales de educacion, cultura, salud, bienestar social, recreativo, deportivo y
culto; y publicos de seguridad, administracion publica, servicios funerarios, transporte,
infraestructura y equipamientos especiales.

de control y la creacién de una norma permisiva a la localizacion de ciertos usos de suelo

han generado:

Ocupac

La localizacion concentrada de actividades comerciales CZ1A 'y CZ1B en el uso de suelo
RU3, generando una saturacion de actividades vinculadas al consumo de bebidas
alcohdlicas en el nacleo.

Edificaciones con un uso exclusivo de actividades comerciales y administrativas en suelo
RU2 incumpliendo el porcentaje maximo que pueden ocupar este tipo de actividades
(70% del COS Total).

Desplazamiento de la vivienda y de sus residentes, a pesar de que los usos de suelo RU2
y RU3 son los de mayor presencia en La Mariscal y sus caracteristicas favorecen al uso
residencial, son las actividades comerciales las gque tienen el mayor protagonismo en el
territorio.

ion del suelo

En La Mariscal existen veinte (20) zonificaciones que permiten definir las formas de ocupacion,

coeficie

i ey >

ntes de ocupacion y alturas de la edificacion.
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Gréfico No. 3: Ocupacion de Suelo

Fuente: A

nexo de la Ordenanza Metropolitana 210 (PUOS)

Elaboracién: Equipo Plan Especial “La Mariscal”-STHV-DMDU-2019



e Lote minimo.- Las posibilidades de fraccionamiento de suelo previsto en el PUOS para
La Mariscal establece, lotes minimos entre 1.000m2 y 200m2, siendo los lotes mas
pequefios producto del desarrollo de planes de vivienda estatales, entre los cuales se
encuentran varias edificaciones patrimoniales.

e Alturade laedificacion.- El PUOS establece una distribucion de alturas de la edificacion
en procura de favorecer el crecimiento en altura en las avenidas principales, permitiendo
desde 8 pisos en la Av. La Corufia, hasta 16 y 20 pisos en las Avenidas. 12 de octubre y
Patria respectivamente.

e Formas de ocupacion.- Existen tres formas de ocupacion definidas en el PUOS para La
Mariscal, siendo la aislada la que tiene mayor presencia, seguida de la continua y de la
forma de ocupacién sobre linea de fabrica.

o Coeficientes de ocupacion (PB).- Existen seis diferentes coeficientes de ocupacién en
planta baja (PB); los cuales van del 35% al 80%, en algunos casos la zonificacion permite
la ocupacion de retiros frontales con uno y hasta dos pisos de construccion.

De lamano con los usos, las formas de ocupacion de suelo gque establece el PUOS en La Mariscal
evidencian diferentes problematicas:

e La subutilizacion de la norma, en el que se evidencia que apenas el 16.84% de las
edificaciones han aprovechado la altura maxima prevista en el PUOS.

¢ Discontinuidad de la estructura edificada, producto de la ocupacion de retiros, a partir
de zonificaciones que permiten la ocupacion de retiros en uno y dos pisos, afectando a
edificaciones patrimoniales y deteriorando la imagen urbana.

e Derrocamiento de edificaciones para facilitar la implantacion de estacionamientos en
superficie, generando rupturas en la estructura edificada y vaciamiento.

4.1.2 Deterioro del Espacio Publico

La Ordenanza Metropolitana No. 172, reconoce al espacio publico como el espacio fisico aéreo,
en superficie o subsuelo, que constituye el escenario de la interaccion social cotidiana y en cuyo
contexto los ciudadanos ejercen su derecho a la ciudad. Lo categoriza de la siguiente manera:

Espacio publico de encuentro, recreacion y servicio (Areas Verdes y Plazas)

Espacio publico de conectividad (Bulevares y Calles)

Espacio publico para conservacion y preservacion.

Espacio publico de propiedad privada con vocacion ambiental, paisajistica y ecolégica.

La Mariscal es una zona consolidada y su red viaria tiene caracter de espacio publico de
conectividad. Sin embargo tiene un potencial para que esta red vial adquiera caracteristicas mas
peatonales, las aceras del sector oscilan entre el 1,20m y 6,00m, con un promedio en el area de
estudio de entre 1,60 - 2,05m. Las aceras ocupan una superficie de 197.573m2, la cual puede
incrementarse al disminuir progresivamente la zona azul. Las aceras en la mayor parte del
territorio de La Mariscal se encuentran en malas condiciones, con superficies irregulares, arbolado
escaso 0 en mal estado y falta de mobiliario y sefialética informativa. El arbolado existente, si
bien cubre una amplia superficie del rea de estudio, éste se encuentra en mal estado producto del
tamafio de los espacios destinados para la siembra y la agresion permanente por actividades o
actitudes ciudadanas y municipales.

La intervencién municipal, ha mejorado las condiciones fisicas con el soterramiento de cables e
iluminacidn, en un &rea importante de la Mariscal que corresponde aproximadamente al 23% de
su superficie. Sin embargo la falta de mantenimiento frente a la aglomeracion de servicios
turisticos y diversion, ha incidido en su actual deterioro.
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Condicién de las aceras — espacio publico. Aspectos generales

La afluencia permanente de pablico al sector, sobre todo al nlcleo, que se ha convertido en la mas
importante “zona rosa” de la ciudad y punto de encuentro de la poblacion juvenil, hace necesario
el incremento de las condiciones de caminabilidad en La Mariscal. Como se puede evidenciar en
el estudio realizado por la UDLA, los flujos peatonales en el area de estudio son permanentes,
con un comportamiento distinto por horario y en los fines de semana.

FLUJO PEATONAL ENTRE SEM ANA 8-9A M FLUJO PEATONAL ENTRE SEM ANA 2-3 PM FLUJO PEATONAL ENTRE SEM ANA 6-7 PM
N

ELEIDO

LEYENDA
-0 E=ALTO -—-LT0

SSMEDIO (i SSMEDIO E——— s SSSMEDIO S —
BAJO 0 08 1 BAJO o 085 1 8AJO o 05 1

Gréfico No. 4 Flujo peatonal entre semana
Fuente y elaboracion: Taller de Arquitectura 960. UDLA, 2017

FLUJO PEATONAL FIN DE SEM ANA 8-9AM FLUJO PEATONAL FIN DE SEM ANA 2-3PM FLUJO PEATONAL FIN DE SEM ANA 6-7 PM

-0 -0
—“EDIO

Grafico No. 5 Flujo peatonal fin de semana
Fuente y elaboracion: Taller de Arquitectura 960. UDLA, 2017

Actualmente las vias tienen una importante ocupacion con zona azul, debido a los
desplazamientos motorizados que demandan de zonas de estacionamiento, lo que hace que este
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servicio tenga el 44% del espacio de la calle, dificultando los desplazamientos peatonales y la
fluidez de las conexiones vehiculares. Con la consecuente repercusion en la calidad del aire, con
altos indices de contaminacion y saturacion por ruido generado entre otras razones por
acumulacidn de trafico.

La Mariscal, sin embargo, tiene un potencial de plazas y areas verdes que pueden contribuir a
su calidad ambiental y paisajistica, y convertirse en espacios de promocién cultural e
integracion social. El Ejido y el parque Julio Andrade son las areas verdes mas importantes a la
gue se suman el parque Gabriela Mistral y un conjunto de plazas como son: Plaza Quinde, ubicada
en las calles Foch y Reina Victoria; Plaza Republica, ubicada en la Av. Amazonas y calle
Veintimilla; Plaza Borja Yerovi, ubicada en las calles Jerénimo Carrion y 9 de Octubre; Plaza de
los Presidentes, ubicada en la Av. Amazonas y calle Jorge Washington; y Plaza de la Memoria,
ubicada en la Av. Patria y 12 de Octubre

4.1.3 Alta concentracion de lotes y edificaciones subutilizados

La Mariscal sufre un proceso permanente de vaciamiento, oficinas que cambian de locacion hacia
el Norte de la ciudad, edificaciones patrimoniales sin uso, edificaciones estatales que por su
relocalizacion en las plataformas gubernamentales estan vacias, entre otros. Actualmente suman
93 lotes en condicion de subutilizacion con tendencia al incremento y con uso preferente
estacionamiento.

L
e, I E S

i e

Lotes con uso de parqueaderos, luego de derrocar edificaciones

La débil participacion del sector inmobiliario en la dinamizacién econémica y transformacién en
el area de estudio se puede evidenciar en el contraste que se genera entre los predios posibles de
aprovechamiento y las Licencias Metropolitanas Urbanisticas de Edificaciones correspondientes
al periodo 2014-2017 que se han emitido en el sector La Mariscal. La Ordenanza Metropolitana
No. 0433 de fecha 23 de septiembre de 2013 establece el Objeto y Alcance de la Licencia
Urbanistica de Edificacion, e indica en el inciso 1 que: “A través de la LMU (20) el Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito autoriza al administrado el inicio de la intervencion
constructiva, de acuerdo a los certificados de conformidad del cumplimiento de las normas
administrativas y reglas técnicas”. Como se puede Observar en los graficos No. 6 y No.7, hay
un total desequilibrio entre predios aprovechables y la entrega de licencias LMU 20, graficadas
por afio con apenas 29 LMUZ20 en 4 afios de 2014 a 2017.

El area mas afectada por la subutilizacion de predios y edificaciones es el area sur, comprendida
entre las avenidas Veintimilla, 10 de agosto, Patria y 6 de Diciembre, como se puede apreciar en
el grafico No. 6 hay una gran concentracion de lotes vacantes con uso de parqueadero a lo que se

12



suman alrededor de 20 edificaciones entre publicas y privadas sin uso o con uso exclusivo en
plantas bajas.

LEYENDA
LMU_20_{2018-2017)
ano

Gréfico No. 6: Lotes vacantes subutilizados Graéfico No. 7: LMU20 entre 2014 y 2017
Fuente y elaboracion: Equipo Plan Especial “La Mariscal”-STHV-DMDU-2017

Asi también, el area norte entre las avenidas Cristébal Colon, Amazonas, Francisco de Orellana
y 6 de Diciembre, existe un importante ndmero de predios que ofertan el servicio de
estacionamientos. La oferta privada de estacionamientos estd asociada a los servicios comerciales
y a las instituciones que se concentran en este sector. Existen importantes instituciones tanto
publicas como privadas, SENPLADES, COFIEC, Mutualista Pichincha, Hotel Col6n, Mercado
Artesanal, Judicatura, Flagrancia, IMOBILIAR, Ministerio de Cultura y Patrimonio, entre otras,
gue demandan de zonas de pargueo con largos periodos de permanencia, que no son cubiertos por
la zona azul. Lo que ha hecho que el negocio del servicio de parqueo sea una alternativa facil e
inmediata de operar sin mayor inversion y asi cubrir esta necesidad.

Por otra parte las edificaciones subutilizadas desocupadas con usos parciales, aportan a la
percepcion de inseguridad y abandono del &rea. Frente a esta situacion se requiere un tratamiento
normativo que facilite su reconversion funcional, privilegiando la oferta de vivienda en diferentes
categorias como vivienda de estudiantes, vivienda social, y/o equipamiento asociado a la funcion
residencial.

Edificaciones subutilizadas
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En el rea sur, existe una actividad matutina intensa asociada a los servicios y al comercio, luego
de ese periodo de tiempo el area de influencia de estos servicios se ve abandonada y es foco de
acciones delictivas que incrementan la percepcion de inseguridad en toda la zona, como se puede
ver en el grafico No. 8, elaborado con base a registros de robos, homicidios y accidentes ocurridos
hasta el afio 2014, el punto mas oscuro del mapa representa el mayor foco de inseguridad.

El espacio Publio de esta area, ha sido adecuado y mejorado en su condicion fisica con el
soterramiento de los cables. La importante inversion, con evidente beneficio a la calidad del
espacio publico, tiene un aprovechamiento social limitado, en el rango de los horarios de atencion
de los servicios administrativos y financieros ofertados en el area.

Por lo expuesto, es necesario generar condiciones de uso y ocupacion que contribuyan a su
dinamizacidn en horarios extendidos, con actividad que garantice presencia social y seguridad.

Gréfico No. 8: Niveles de Inseguridad Grafico No. 9: Area de soterramiento
Fuente: Policia Nacional. Fuente y Elaboracién: STHV-DMDU-2017
Elaboracion: Equipo Plan Especial, STHV-DMDU-2017

4.1.4 Deterioro de edificaciones patrimoniales

Una de las principales caracteristicas urbano-arquitectonicas del sector La Mariscal, es su legado
arquitectonico. Este aporta al barrio y a la ciudad un espacio de la memoria del proceso urbano
que configurd la expansion de la ciudad con una trama asociada al concepto de ciudad jardin, con
nuevos usos, nueva tipologias arquitectdnicas, nuevos materiales constructivos y grandes
expectativas inmobiliarias.

En la actualidad, existen 196 edificaciones que pertenecen al inventario de edificaciones
protegidas del Distrito Metropolitano de Quito, segun la Ordenanza Metropolitana No. 0260 de
Areas Historicas de 04 de Junio del 2008 y ademas 92 edificaciones estan en proceso de
incorporacion a dicho inventario. Estas edificaciones tienen diversos niveles de intervencion, y
muchas veces, por su nuevo uso como alojamiento o como restaurantes, son objeto de
intervenciones poco acertadas que afectan tanto al inmueble histérico como al espacio publico
inmediato.
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|| BIEN_INMUEBLE_PATRIMONIAL_INVENTARIADO (196)
APROBADOS SEGUN ORDENANZA No.0260 DE AREAS
HISTORICAS DE 04 DE JUNIO DEL 2006
BIEN_INMUEBLE_DE_INTERES_PATRIMONIAL (93)

A SER CONSIDERADAS DENTRO DEL INVENTARIO

Gréafico No. 10: Edificaciones consideradas en el inventario de edificaciones protegidas
Fuente y elaboracion: Equipo Plan Especial “La Mariscal”-STHV-DMDU-2017

Como se puede observar la mayor concentracion de edificaciones protegidas se encuentran en el
nucleo, por lo que su uso es actualmente comercial con actividades econémicas vinculadas al
turismo. El uso de los retiros en esa zona, si bien es permitido, la falta de claridad de la norma
técnica ha provocado intervenciones que afectan su puesta en valor y contribuyen al deterioro
fisico ambiental de La Mariscal en general y del nucleo en particular. El uso adecuado de los
retiros, con una norma clara y de estricto cumplimiento, asi como el control y sancién a su
incumplimiento, pueden contribuir a la recuperacion de la riqueza y belleza patrimonial de esta

importante area de La Mariscal, dando calidad a los establecimientos y potenciando su atractivo
turistico.

Ocupacion de retiros, “Cajas de Cristal”
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Es lamentable que, a pesar de ser parte del Patrimonio Cultural de la Ciudad, estas edificaciones
no se han beneficiado de programas de apoyo econémico con los que cuenta la municipalidad,
dirigido a los propietarios de inmuebles patrimoniales, para la conservacién y puesta en valor de
los inmuebles; como si sucede con el Centro Histérico. Este hecho debe ser solucionado, y los
beneficios a los que tienen derecho deben ser difundidos en la poblacidn, para evitar un
comportamiento de rechazo a la declaratoria, que puede concluir con la pérdida definitiva de este
recurso cultural, como en efecto ya sucedi6é con el derrocamiento de varias edificaciones que
buscaban evitar su declaratoria.

Esta es una actitud que solo se entiende, ante la ausencia de una politica publica que reconozca la
carga impuesta al ciudadano y cree las condiciones para otorgarle beneficios frente a esa
responsabilidad de conservacion. Se hace necesario, para evitar inconformidad con el
reconocimiento como patrimonio cultural, incorporar politicas de compensacion frente a su
condicion de proteccion, y, potenciar la capacidad de uso residencial que aun tiene algunas de
estas edificaciones. EI cambio de uso de vivienda a actividades econdmicas contribuye al
descenso de poblacion en el area de estudio.

La comunidad en los talleres de diagnostico participativo, en relacién a la calidad del espacio
publico hace especial énfasis en:

e Predios abandonados y en mal estado

e Actividades ilicitas

e Mal estado de inmuebles patrimoniales

e Mal estado de las aceras y falta de arbolado

e Contaminacién visual por publicidad e infraestructura en mal estado

e Existe una cantidad de residentes temporales que desemboca en una falta de apropiacion

del espacio publico y mal comportamiento.

e Falta de equipamiento de cultura y recreacion

e Soterramiento no cubre toda La Mariscal sino solo un éarea

e Falta de areas verdes de caracter recreativo infantil

4.2 PERDIDA DE LA FUNCION RESIDENCIAL Y DISMINUCION DE POBLACION.

El estudio realizado por el Instituto de la Ciudad, con base a los datos del INEC, confirma la
percepcion ciudadana, que la Mariscal pierde residentes progresivamente. El estudio sefiala que
actualmente cuenta con aproximadamente 10.617 residentes, lo que representa una pérdida de
residencialidad del 18 % comparado con el nimero de residentes con que contaba en el afio 2010,
gue eran 12.976 habitantes. Esto representa una pérdida de 2.366 residentes en 7 afios.

Este patron no se ha modificado hasta la presente fecha. Situacion que afecta a una importante
area de La Mariscal. En el grafico No. 10, se puede visualizar la distribucién de la poblacion por
manzanas lo cual tiene una relacién directa con la densidad poblacional la cual oscila entre
26Hb/ha y 53 Hb/ha que es la generalidad del area de estudio, con zonas especificas de mayor
densidad ubicada hacia la zona oriental ente las calles José Tamayo y Avenida 12 de octubre, y
las avenidas Corufa y Orellana, que presenta mayor desarrollo inmobiliario y la densidad oscila
entre 80 Hb/ha y 280 hb/ha.

Aspectos relacionados a: (i) la tendencia monofuncional por servicios administrativos, publicos
y privados, de ciertos subsectores; (ii) la presencia de lotes y edificaciones en condiciones de
abandono y deterioro, (iii) la ausencia de politicas e incentivos frente a los bienes patrimoniales,
(iv) el incremento de la percepcion de inseguridad del sector, hacen que residir en La Mariscal
sea poco atractivo y no promueva la inversion inmobiliaria residencial.

16



Proyeccion poblacional parroguia La Mariscal
Afia Poblacidn
2010 12976
2011 12610
2012 12254
2013 11906
2014 11569
2015 11242
2016 10925
2017 10617

Gréafico No.11: Poblacion por manzanas
Fuente y elaboracion: Equipo Plan Especial “La Mariscal”-STHV-DMDU-2017

Segun datos obtenidos en el Gltimo Censo (2010), en el analisis por manzanas, existen cuatro tipos
en la tenencia de los inmuebles, las cuales se clasifican en: propia, regalada, prestada y arrendada.
Los inmuebles arrendados predominan en el sector con 43%, seguido por 30% inmuebles propios.
Los porcentajes mas bajos, son el 19% de inmueble prestado y el 8% regalado. Si se suman todas
las categorias que no son propio, se concluye que el 70% de propietarios se han relocalizado,
emigrando a otras zonas de la ciudad o del distrito.

Si los inmuebles en arrendamiento predominan, da cuenta de la presencia de nuevos pobladores
y nuevos usos. Es un espacio que acoge un amplio nimero de migrantes sudamericanos y
africanos que hacen de este espacio su lugar de vivienda y de trabajo: este aspecto requiere la
atencion de politicas sociales para la inclusion y convivencia con de los nuevos pobladores.
Fomentar la corresponsabilidad de los residentes y empresarios con la conservacion del barrio,
que a la vez es la conservacion de su habitat para la vivienda y para los negocios.

4.3 ALTO FLUJO Y CONGESTION VEHICULAR

Como se sefal6 al inicio del presente documento, La Mariscal es una importante centralidad
urbana, con una amplia cobertura de transporte publico y féacil accesibilidad, sin embargo este
hecho, que en principio es un factor favorable, ha contribuido en la actual situacion de deterioro
de La Mariscal. Se lo expresa en dos elementos: i) Transporte publico y las conexiones este-oeste-
este; y, ii) Servicios de estacionamientos y ocupacion de vias con zona azul.

4.3.1 Transporte publico y conexiones este—oeste- este de la ciudad

La articulacion Norte-Sur, Sur-Norte de la ciudad es un eje fundamental en el crecimiento y
desarrollo de Quito, muchos barrios tradicionales se han visto transformados por esta necesidad
de articulacion de la ciudad. Actualmente por La Mariscal atraviesan 38 de rutas de transporte
publico y dos de las tres lineas Bus Rapid Transit, BTR, que actualmente tiene la ciudad, lo que
convierte al sector en un lugar con gran facilidad de acceso, ademas dentro de poco también
contara, en su proximidad, con dos de las paradas del Metro de Quito, cubriendo ampliamente
esta area con servicio de transportacion publica.
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Con la puesta en funcionamiento del Metro, los buses convencionales deberan reestructurar sus
rutas, lo que permitira bajar la presion sobre esta zona y bajar los indices de contaminacion por
combustion de automotores.

e TRANSPORTE_CONVENGIONAL
=~ SISTEMA DE_CICLOVIAS
ESTACIONES_METRO
PARADAS_TROLEBUS
PARADAS_ECOVIA
PARADAS TRANSPORTE_CONVENGIONAL
PARGUEO_BICI_Q

Gréfico No 12: Red de transporte pblico BTR-Metro y conexiones vehiculares Este-Oeste
Fuente y elaboracion: Equipo Plan Especial “La Mariscal”-STHV-DMDU-2017

La ubicacion de La Mariscal, también la convierte en un punto de conexién estratégica en sentido
Este- Oeste y viceversa. Importantes flujos vehiculares que ingresan a la ciudad desde los valles
de los Chillos y Tumbaco se canalizan por este sector. La dificultad de conexiones Este- Oeste
hace que vias como las calles: Luis Cordero, General Foch, Jorge Washington, Veintimilla,
Wilson, actten como ejes de conexion, intensificando y distribuyendo la movilizacion vehicular
al interior de La Mariscal.

Comparacién de las de 502 y NO2 de la Mariscal
con los puntos criticos del DMQ
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60,00 W La Mariscal
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Concentracion en ug/m3
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0,00 —
s02 NO2
Contaminante

Cuadro No. 1: Contaminacion del aire
Fuente y elaboracion: Informe técnico de calidad del aire en La Mariscal, Secretaria de Ambiente, 2017

Asi también, las vias colectoras como las avenidas Patria, Francisco de Orellana, 12 de Octubre,
6 de Diciembre y Cristobal Colon tienen alta carga vehicular, tanto pablica como privada. A estas
se suman, con un rol de vias colectoras, en sentido norte-sur y sur-norte, las calles Reina Victoria
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y Juan Ledn Mera, este hecho define una importante funcién de articulacion que actualmente
recae sobre este sector.

Graéfico No. 13: Conexion vehicular, este-oeste-este
Fuente y elaboracién: Equipo Plan Especial “La Mariscal”’-STHV-DMDU-2017

Estas condiciones de conexion y de servicios que oferta le dan a La Mariscal un importante rol
urbano de centralidad. El alto grado de circulacion y congestion vehicular, elevan el nivel de
contaminacion del aire por la combustion de los motores y por ruido, afectando la calidad de vida
de residentes y empresarios del lugar.

4.3.2 Servicio de estacionamiento y Ocupacion de las Vias con Zona Azul

Se ha mencionado que en La Mariscal existe un importante nimero de servicios publicos y
privados que atraen flujo de usuarios que se movilizan hacia el &rea en taxis o en vehiculo propio,
requiriendo de servicios de estacionamiento. Igual atraccion generan los servicios asociados al
turismo, este Gltimo se intensifica en las horas de la noche. El 26% de la oferta de
establecimientos turisticos de Quito se encuentran en La Mariscal, asi, hoteles de lujo el 56%,
alimentos y bebidas el 37%, locales de diversion y esparcimiento 38%.

Grafico No. 14: Zona Azul- ocupa 44% de la superficie de Vias
Fuente y elaboracion: Equipo Plan Especial “La Mariscal”’-STHV-DMDU-2017
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Las actividades descritas han generado la implementaciéon masiva de servicios de parqueo,
identificandose en la zona un total de 6.758 plazas de estacionamiento de oferta privada, a la que
se suman 2.746 plazas de oferta municipal en la Zona Azul y plaza El Quinde que dan un total de
9.504 plazas de estacionamiento. La tasa de rotacion es de 3.4 lo que implica que en La Mariscal
usan este servicio 32.313 vehiculos diariamente. La aparicion, muchas veces irregular del servicio
de estacionamientos privados, puede tener un caracter intermitente en funcién de la demanda
inmediata sea asociada a servicios administrativos o a servicios turisticos. De esta forma se
subutilizan numerosos e importantes lotes de terreno, en desmedro de una inversién inmobiliaria
estructurada para brindar este servicio. Los lotes que tienen este uso representan 82.283,68 m2
lo que corresponde el 4.43% de la superficie de La Mariscal.

Se debe destacar que la oferta en la zona azul, ocupa el 44% de las vias de La Mariscal, lo que
dificulta el transito tanto vehicular como el peatonal.
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Gréafico No. 15: Lotes con uso de parqueadero Gréfico No. 16: Predios que ofrece servicios administrativos
Fuente y elaboracion: Equipo Plan Especial “La Mariscal”-STHV-DMDU-2017

Se pueden apreciar en los gréficos No. 15 y 16 una correlacion entre el emplazamiento de las
edificaciones de la administracion Publica y la ubicacion de lotes con servicio privado de
estacionamiento. Es decir la demanda en estos casos se orienta a horarios de trabajo.
Particularmente en la zona Sur de La Mariscal se ubican actividades administrativas que hace que
fuera del horario de este servicio sea un area de poco uso e incremente la sensacién de inseguridad,
en este caso por falta de actividad.

A estos elementos se suman los servicios de abastecimiento de productos y/o mercancias,
actualmente se realizan 3.163 entregas al dia en horario abierto, es decir sin restriccion horaria,
sin embargo se identifica una concentracion del servicio de abastecimiento entre 11h00 y 14h00.
El cual demanda zonas de parqueo especifico, que hoy se realiza en la zona azul sin regulacion ni
control.

En horarios nocturnos, la afluencia de taxis incrementa la congestion vehicular, principalmente
en el area del nacleo.

Sobre esta problemética, Alto flujo y congestién vehicular, los andlisis realizados
participativamente con la comunidad, ubican los siguientes efectos en su entorno:

e Contaminacion ambiental por alto flujo vehicular

e Gran oferta de estacionamientos publicos, en lotes sin construccion.,

e Gran cantidad de transporte publico pesado atraviesan el sector

e Vias de tamafios minimos no son aptas para circulacion
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e Lamayor cantidad de espacio publico de las vias son para el vehiculo

Todos estos elementos contribuyen al alto flujo y congestidn vehicular, las acciones que permitan
disminuir el impacto de la circulacion motorizada en la calidad de espacio urbano que reclama la
ciudadania, son detalladas en la propuesta de actuacion del Plan.

5. PROBLEMATICAS ASOCIADAS AL NUCLEO

El &rea delimitada como ndcleo, es un importante polo de atraccion para el ocio y la recreacion,
asi también forma parte de recorridos turisticos que ofrece la ciudad a sus visitantes, esto le ha
convertido en la méas importante Zona Rosa de la ciudad. Esta condicién ha sido moldeada por
su tendencia historica y acciones publicas que han favoreciendo usos econémicos vinculados
servicios turisticos. Las actuaciones en el espacio publico ha motivado la inversién privada. Sin
embargo su éxito, hoy es una causa de deterioro, el analisis realizado con la comunidad sintetiza
los siguientes grandes problemas en el ambito territorial

5.1 SATURACION DE ACTIVIDADES ECONOMICAS EN EL NUCLEO

El ndcleo de la Mariscal es hoy la més importante Zona Rosa de la ciudad, los usos de suelo
tienen una compatibilidad diferente, de usos de suelo con respecto al resto del DMQ. Esto
responde a la Ordenanza Municipal 036 de 06 de febrero de 2009, la cual permite en la
zonificacion R3 usos CZ1Ay CZ1B que hace referencia a la implantacion de: Bares, Discotecas,
Karaokes, Salones de Eventos, sin acogerse a distancias reglamentarias de implantacion
vigentes para el DMQ. Esto ha facilitado la implantacion de estas actividades econémicas, en
un reducido espacio sin restriccion en su emplazamiento que ha degenerado con el tiempo en una
saturacion de este uso, saturacién en ruido y deterioro del entorno.
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Gréafico No. 17. Mapa de calor LUAES
Fuente y elaboracion: Equipo Plan Especial “La Mariscal”-STHV-DMDU-2017

De las 1.926 LUAES entregadas, el 46,42% es decir 894, son de actividades econémicas
asociadas al servicio de alimentacion y bebidas que se categoriza en dos grupos segun sea una
bebida con o sin alcohol. La primera representa, 597 LUAES, las cuales se concentran en la Plaza
el Quinde y sus alrededores, mientras que la segunda representa 297 LUAES que se ubican de
manera mas dispersa. Las restantes LUAES se distribuyen en servicios administrativos 151;
salud 127; alojamiento 99, agencias de viajes 92, y otras como: farmacias, bazares, artesanias,
notarias, muebles, etc.
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Gréfico No. 18. Concentracién de LUAES asociadas a expendio de alcohol
Fuente y elaboracion: Equipo Plan Especial “La Mariscal”-STHV-DMDU-2017

La facilidad que le otorga el PUOS al uso R3, en una parte del nlcleo, para la implantacion de
Comercio Zonal CZ1Ay CZ1B, del tipo Bares, Discotecas Karaokes, sin una norma que regule
condiciones apropiadas de implantacion como son las distancias, ha favorecido la
aglomeracion de estas actividades en la Plaza el Quinde y sus alrededores. Por otra parte no
existio un limite de LUAES por lote, generando una tendencia a la tugurizacion de
establecimientos, llegando a detectarse hasta 8 LUAES por lote, con una evidente consecuencia
en la pérdida de calidad en el servicio. Esta Gltima condicion, sido corregida por la OM 210 de
2018, modificatoria de la OM 127 de 2016, que aprueba el PUOS; actualmente solo se permite
una LUAE por lote, sin embargo la problematica esta dada y sera necesario implementar formas
de control mas eficientes que contribuyan a reequilibrar la oferta en el area.

Por otra parte el registro de la LUAE no evidencia la real actividad econdmica que se realiza.
Gran cantidad de las licencias emitidas por el Municipio no coinciden con la actividad econémica
que en realidad se ejerce y que esta vinculada con venta de alcohol. Esta situacion, como es de
esperarse, suscita malestar en los residentes y en los empresarios del sector por el incumplimiento
de requisitos y norma, de varios establecimientos, sin una evidente sancién de la autoridad
municipal; ademas no permite un analisis acertado del nimero de locales con actividades
econdmicas vinculadas al expendio de alcohol, e induce al incremento progresivo de actividades
informales.

Un sistema mas agil y efectivo de emision y sobre todo de control, se hace necesario para
direccionar un cambio positivo en el Nucleo.

A este respecto la comunidad se ha manifestado en los siguientes términos:

e Lafalta de control de las LUAE en la zona de la Mariscal, sobre todo, las que representan
actividades conflictivas ligadas a la vida nocturna del sector, solicita una mayor
coordinacion entre la Agencia Metropolitana de Control AMC y la entidad municipal que
se encarga de entregar la LUAE.

e Descontento a la complejidad del proceso de adquisicién de una LUAE y los tiempos que
toma su viabilidad.
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e Existen muchas actividades camufladas bajo otras actividades econémicas posiblemente
ilegales, lo que ocasiona problemas sociales y de seguridad.

o Las LUAE deberian ser mas especificas en ciertas actividades. Por ejemplo, el tema de la
cultura, deberia ser especificado con su diversidad de ramas.

e Muchos establecimientos de diversion nocturna funcionan, bajo otras licencias, sin
licencias, o con licencias falsas, y no existe un control adecuado sobre esto.

¢ Adicionalmente, la comunidad manifestd que las actividades que se permiten dentro del
uso de suelo R3, generan conflictos entre residentes y comerciantes, debido al ruido
excesivo, venta de drogas y problemas de violencia en la calle. Es asi que, existe mucha
inconformidad sobre las actividades permitidas en este tipo de suelo.

5.1.1 Exceso de Ruido por concentracion de actividades economicas

La acumulacion de actividades econdémicas CZ1A y CZ1B (bares, discotecas, karaokes) es la
respuesta a la gran demanda de la poblacion principalmente juvenil, que ha hecho de este lugar
su punto de encuentro para la diversion. La alta afluencia de publico, tanto peatonal como
vehicular, a la Plaza el Quinde (La Foch) y sus alrededores, es una fuente importante de ruido a
ésto se suma la produccion de ruido propia de los establecimientos.

El informe de la elaboracién del Mapa Estratégico de Ruido (MER) de La Mariscal, 2018, de la
Secretaria de Ambiente determina que el ruido constituye un contaminante ambiental que impacta
negativamente en la salud y calidad de vida de los seres humanos y seres vivos. Segln la
Organizacion Mundial de la Salud, OMS, en ciudades Europeas altamente pobladas més del 40%
de su poblacidn se encuentra expuestas a niveles sonoros superiores a 55 dBA y 20% a niveles
superiores a los 65 dBA. Los efectos que causan en los seres humanos van desde la interferencia
con la comunicacion, pérdida de audicidn, trastorno del suefio, problemas cardiovasculares y
psicofisioldgicos, reduccion del rendimiento, molestia y efectos sobre el comportamiento social,
ademas de consecuencias econdémicas negativas para una comunidad, barrio o sector. En razén
de lo cual y en cumplimiento a la norma nacional vigente, TULSMA anexo 5 seccion 7, que
determina:

Corresponde a los GAD Municipales con una poblaciéon mayor o igual a 250.000
habitantes elaborar mapas de ruido ambiental como una herramienta estratégica para
la gestion del control de la contaminacion acustica y la planificacion territorial. Enfasis

afadido

... <= 35.0 dB(A)

I 35.0 < ... <= 40.0 dB(A)
I 40.0 < ... <= 45.0 dB(A)

45.0 < ... <= 50.0 dB(A)
I 50.0 < ... <= 55.0 dB(A)
[ 55.0 < ... <= 60.0 dB(A)
I 60.0 < ... <= 65.0 dB(A)
I 65.0 < ... <= 70.0 dB(A)
I 70.0 < ... <= 75.0 dB(A)
I 75.0 < ... <= 80.0 dB(A)
I 800 <... dB(A)

Graéfico No. 19. Mapa de niveles sonoros Zona Rosa, AZ La Mariscal, Ldn.
Fuente y elaboracion: Secretaria Metropolitana de Ambiente, Informe de la elaboracion del Mapa Estratégico de Ruido (MER) La
Mariscal, 2018.
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La Secretaria de Ambiente ha elaborado el mapa estratégico de ruido para La Mariscal, del cual
se extrae el grafico No. 19, que representa la medicion promedio anual del indicador Ldn (dia,
noche), en el poligono del ndcleo. Se aprecia que los decibeles (dB) promedio en el area, estan en
los rangos de 65dB a 80dB, muy por encima de la actual norma.

Dentro de los datos considerados para la elaboracion del MER La Mariscal, el informe, analiza
84 bares como fuente puntuales de ruido y determina que en promedio estos establecimientos
generan tanto en el dia como en la noche, entre 85 dB y 92 dB, hecho que sin duda contribuye a
la saturacién acustica del lugar.

Sin embargo se debe considerar, que las actividades que ahi se realizan tienen una naturaleza
generadora de ruido, por lo que sera necesario definir niveles permitidos de ruido acorde al tipo
de actividad y que se categorizado para el espacio publico. Con una norma acorde es necesario
implementar controles que regule la emision de ruido al espacio publico. Tomando medidas
estrictas de aislamiento acustico en los distintos establecimientos que tienen fuentes de emision
sonora y transmiten el mismo al espacio publico.

5.1.2 Alta percepcion de Inseguridad.

La acumulacion de actividades en determinados sectores de La Mariscal, asi como la falta de ellas
en otros sectores, ha generados niveles importantes de inseguridad. Los datos que se exponen son
obtenidos en el nlcleo y estan asociados a la zona rosa.

Los tipos de incidentes que se destacan en el grafico No. 20, son robos a personas y tiene una
densidad alta y moderada en la plaza EI Quinde (Foch) y su entorno inmediato, con una tasa de
crecimiento del -77,64%. Si bien los datos dan cuenta de una importante baja en el cometimiento
de delitos, la percepcion de peligro en la ciudadania no es proporcional.

Para reducir el cometimiento de delitos, la principal estrategia es la Prevencién Situacional, la
cual reduce los niveles de victimizacion y genera un aumento en la percepcion de seguridad. El
fortalecimiento de la organizacion y participacién ciudadana, para establecer mecanismos de
disuasion y prevencion en el territorio es la base.

El sector La Mariscal mantiene 21 sistemas de alarma comunitaria, con un total de 504 familias,
Las cuales reciben capacitacion en los siguientes temas: Gestion de Riesgos, Seguridad Vial,
Espacio Publico, Prevencion Comunitaria, Violencia de Genero, Maltrato Infantil, Convivencia
Ciudadana y buen uso de las alarmas comunitarias. Las capacitaciones estan dirigidas a los
funcionarios de negocios de alojamiento y establecimientos turisticos que mantienen relacién
directa con la comunidad, con el fin de mejorar la convivencia pacifica en el sector.

LEYENDA
DENSIDAD DE INCIDENTES
v s

Gréfico 20: Robos en la Zona
Rosa (Nucleo)

Elaboracién y Elaboracion:
Observatorio Metropolitano de
Seguridad Ciudadana — Estudio
de Percepcidn de Seguridad en
el Espacio Publico Plaza Foch,
2017

NUMERO  NUMERO
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A estas estrategias es importante sumar estrategias que involucren al consumidor, al usuario de
este espacio gque dan un mal uso al mismo. Involucrar a las universidades vecinas del sector, pues
son parte del problema.

Se evidencia en el grafico No. 21, que los delitos se concentran en horas de la noche y madrugada,
que son las horas de mayor afluencia de personas que van en busca de diversion, el mejoramiento
del espacio publico con mayor iluminacion, y, control en el expendio de alcohol es importante
para favorecer la baja en el cometimiento de delitos.

Por otra parte, es de suma importancia que las autoridades nacionales en coordinacién con el
municipio den muestras claras y efectivas del control del: i) Micro trafico de droga en el nlcleo,
este un problema que se agudiza dia a dia; y, ii) Prostitucion en calle. Es uno de los factores méas
importantes junto con la venta, sin control, de alcohol, que han generado el paulatino deterioro de
esta importante zona de La Mariscal.

TENDENCIA DE DELITOS POR HORA

Escandalo / Escandalo Publico Libadores

Rifas Venta de Drogas

0:00
:00:00
00:00
000

Gréfico 21: Tendencia de delitos por hora en la Zona Rosa (Nucleo)
Fuente y elaboracion: Ministerio del Interior — Estrategia de Prevencion en La Foch, 2018

En relacion a la inseguridad la comunidad hizo énfasis en:

e La vigilancia implementada no es la suficiente para combatir los problemas de
inseguridad que sufre el sector.

e Existen problemas sociales (prostitucién, venta de drogas, trabajo infantil,
enganchadores, entre otros) y actividades nocturnas (centros de diversién nocturna y
personas que concurren a ellos) que contribuyen a generar inseguridad.

o Debe mejorar la coordinacién o alianzas entre la Policia Nacional y la Policia
Metropolitana para enfrentar los problemas.

e Lainseguridad afecta tanto a residentes como a turistas nacionales y extranjeros.

e Mayor coordinacion entre instituciones Estatales y Municipales para un control y sancion
eficaz y efectiva: (Policia, AMC, Superintendencia)

e Control que tienda a la disminucién de la prostitucion del sector.

e Extender los horarios de vigilancia: madrugada, dias festivos y domingos

e Combatir el micro tréfico de droga de forma decisiva y radical, para mejorar la seguridad
en el barrio.

e Fortalecer mecanismos internos de participacion ciudadana en las entidades de control.
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5.1.3 Inadecuada disposicién de la basura.

El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, a través de la Secretaria de Ambiente, ha
desarrollado una serie de acciones, con el fin de gestionar los residuos sélidos y para que estos
generen el menor impacto ambiental a la ciudad de Quito.

Para incentivar la cultura de separacion de residuos, se ha instalado 811 Puntos Limpios de
recoleccién diferenciada por toda la ciudad, tanto en instituciones publicas como en privadas. En
la Mariscal existen tres tipos de puntos:

a) Recoleccién de papel/cartdn, plastico reciclable, brik/TetraPak, Enlatados, Vidrio: 13
puntos de los cuales 8 puntos de acopio estidn en instituciones publicas con acceso
privado; de las cuales 2 instituciones ya no se encuentran en La Mariscal; y 5 puntos de
acopio en instituciones privadas de las cuales, solo uno con acceso publico, ubicado en
el Supermaxi de la 12 de octubre y Madrid, en el limite de la Mariscal y 4 con acceso
privado.

El Unico punto de acceso publico, se satura rapidamente, lo que evidencia una voluntad ciudadana
que participar pero una escasa propuesta institucional para incrementar y gestionar la
participacién organizada de los ciudadanos en esta tarea.

b) Recoleccidn de pilas: 9 puntos. De los cuales 2 estan ubicadas en instituciones publicas
una con acceso privado y una con acceso publico. Siete (7) en instituciones privadas del
tipo farmacias y supermercados con acceso publico

¢) Recoleccién de aceite de cocina usado: 1 punto. En una institucion publica con acceso
publico

En el nacleo de La Mariscal, por las actividades econémicas que concentra, se tiene una alta
produccién de desechos tanto por las mismas actividades como por la afluencia de puablico. El
sistema de contenerizacién no ha sido adecuadamente utilizado por la ciudadania. Su mal uso
genera una acumulacion de desechos fuera del contenedor y sin las respetar una adecuada
disposicién y clasificacion de desechos que afecta el trabajo de los gestores comunitarios,
capacitados por la Secretaria de Ambiente para el reciclaje, quienes por la dificultad de acceder a
los desechos, han llegado incluso a ingresar dentro de los contenedores para obtener el material
gue garantiza su ingreso econémico.

Por otra parte los contenedores en el nicleo ocupan aceras, lo que dificulta el transito peatonal y
se han convertido en focos insalubres.

Frente a esta problematica y con la finalidad de apuntalar procesos de reciclaje en la ciudadania
y potenciar las capacitaciones, que a través de la Secretaria de Ambiente el municipio ha
impartido, es fundamental que los puntos limpios sean mas y con mayor facilidad de acceso a la
ciudadania, se requiere potenciar el sistema articulando la voluntad ciudadana con un modelo de
gestion mas efectivo.
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6. PROPESTA: OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS DE ACTUACION.

Frente a la problematica expuesta, el planeamiento urbanistico del sector que se instrumentara
con la Ordenanza Metropolitana (OM) del Plan Especial La Mariscal, reconoce a este sector con
la diversidad de funciones que acoge en su territorio y el rol de centralidad que tiene en la
ciudad.

Una centralidad orientada a actividades turisticas y de esparcimiento en una parte importante de
su territorio, que requiere de medidas que contribuyan a su equilibrio; y por otra parte, tiene
actividades residenciales, culturales y administrativas que conviven en este momento con
dificultad.

Con la finalidad de contrarrestar las problematicas detectadas y favorecer el desarrollo equilibrado
de La Mariscal se plantean cuatro objetivos estratégicos

OE 1.- Generar condiciones urbanisticas que propicien la revitalizacién econémica y
ambiental asi como la seguridad.

OE 2.- Mejorar las condiciones de residencialidad para mantener a la poblacién
existente y atraer a nuevos residentes.

OE 3.- Reestructurar el sistema de movilidad con un enfoque predominantemente
peatonal, que favorezca la calidad ambiental del sector y se articule a los sistemas Bus
Rapid Transit (BRT) y Metro.

OE 4.- Recuperar el Nucleo de la Mariscal, sector delimitado por las avenidas Col6n, 6
de Diciembre, Veintimilla y Amazonas, para que vuelva a ser un area segura y de
calidad para el turismo y el entretenimiento.

| PROBLEMA | OBJETIVO | ESTRATEGIAS
: Generar condiciones Promover espacios de calidad paisajistica, con
Deter_lqro RIS . urbanisti que propicien la enfoque de prevencion situacional que
condiciones de seguridad revitalizacién econémica, aseguren la convivencia.
y fisico ambientales ambiental y de seguridad Equilibrio en el uso y ocupacion del suelo.

Incentivar la conservacion de edificaciones
inventariadas: Edificabilidad Transferible.

Perdida de la funcion Repotenciar la estructura edificada y no

residencial y disminucion
de poblacion

Alto flujo y congestion
vehicular

Saturacion de actividades
economicas en el nicleo
que generan acumulacién
de residuos y
contaminacion por ruido.

Mejorar las condiciones de
residencialidad para
mantener a la poblacion

I y atraer a
residentes

Reestructurar el sistema de
movilidad con un enfoque
predominantemente peatonal,
que favorezca la calidad
ambiental del sectory se
articule a los sistemas Bus
Rapid Transit (BRT) y Metro.

Recuperar el Nucleo de la
Mariscal, para que vuelva a
Ser un area segura y de
calidad para el turismo y el
entretenimiento.

edificada subutilizada.
Declaracion de desamollo y construccion
prioritaria.
Declaracién de edificacion subutilizada.

Reestructurar la red vial con enfoque
peatonal.
Potenciar red de ciclo vias.

Organizar un sistema de estacionamientos
de borde.

Incentivar el reequilibric de actividades
econdmicas y desconcentracion a nuevos
puntos de interés.

Regular y controlar la generacion de ruido por
actividades econdmicas

Cuadro No. 2: Objetivos y estrategias
Fuente y elaboracién: Equipo Plan Especial “La Mariscal”-STHV-DMDU-2018

6.1 GENERAR CONDICIONES URBANISTICAS QUE PROPICIEN LA REVITALIZACION
ECONOMICA, AMBIENTAL ASi COMO LA SEGURIDAD.

Como se ha podido constatar La Mariscal vive un proceso progresivo de vaciamiento, que afecta
notablemente a su calidad fisica, ambiental y de seguridad. La ordenanza prevé dotar de las
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condiciones normativas, que apuntalen un proceso de cambio en La Mariscal y que actué
positivamente en su revitalizacion econdmica. Busca propiciar el desarrollo inmobiliario que evite
actitudes especulativas con suelos improductivos. En esa direccion se establecen las siguientes
estrategias:
e Equilibrio en el uso y ocupacién del suelo
e Promover espacios de calidad paisajistica, con enfoque de prevencidn situacional que
aseguren la convivencia
e Incentivar la conservacion de edificaciones inventariadas
e Promover modelos de gestion asociativo para la Disposicion y reciclaje de los residuos
solidos secos inorganicos

6.1.1 Equilibrio en el uso y ocupacion del suelo.

El Plan Especial La Mariscal mantiene los poligonos establecidos en el PUOS para los usos de
suelo Multiple, RU3, RU2 y E, asi como las compatibilidades determinadas en el mismo.

EQUIPAMIENTO

MULTIPLE
RESIDENCIAL URBANO 2

I RESIDENCIAL URBANO 3
77 NUCLEO LA MARISCAL
{_7i DELIMITACION DEL PLAN

Graéfico No. 22: Propuesta uso de suelo
Fuente y elaboracién: Equipo Plan Especial, STHV-DMDU-201

Sin desconocer la vocacion de turismo y entretenimiento que tiene el nicleo de La Mariscal y en
el interés de generar mejores condiciones de funcionamiento para las actividades de las categorias
CZ1Ay CZ1B, como Bares, Karaokes, Salas de Eventos y Discotecas estas deberan respetar una
distancia entre ellas igual o superior a 25 metros, medidos desde el vértice mas proximo entre los
lotes, esta dimension responde al frente promedio de los lotes existentes en La Mariscal, evitando
con ello la aglomeracion de este tipo de actividades y la concentracion de fuentes emisoras de
ruido. Asi también deberan respetar la distancia de 200m con respecto a equipamientos, conforme
lo determina el PUOS. Esta condicién no se aplicard a los establecimientos que demuestren
preexistencia conforme lo sefialado en la Ordenanza 210, y observara igualmente la determinacion
de una LUAE por lote.

Asi también, en procura de establecer un desarrollo homogéneo de la estructura edificada, se han
simplificado a 12 (de 20) las zonificaciones existentes en La Mariscal, eliminando aquellas que
permiten la ocupacion del retiro frontal, acorde al cuadro No. 3.
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o | ot e | P | e | St | ™ cosea | CO8 | Lo | T
A2l A608-50 8 5 3 3 6 50 400 600 15
A24 A612-50 12 5 3 3 6 50 600 600 15
Al9 A606-50 6 5 3 3 6 50 300 600 15
A8 A603-35 3 5 3 3 6 35 105 600 15
A27 A1016-40 16 5 3 3 6 40 640 1000 20
A28 A1020-40 20 5 3 3 6 40 800 1000 20
C10 C612-70 12 5 0 3 6 70 840 600 15
C1 C203-60 3 5 0 3 6 60 180 200 10
C3 C303-70 3 5 0 3 6 70 210 300 10
D1 D203-80 3 0 0 3 6 80 240 200 10
D7 D408-70 8 0 0 3 6 70 560 400 12
D8 D610-70 10 0 0 3 6 70 | 700 | 600 15

Cuadro No. 3: Ocupacion de suelo- Propuesta
Fuente y elaboracion: Equipo Plan Especial “La Mariscal”’-STHV-DMDU-2018

Gréfico No. 23: Ocupacion de Suelo
‘ 4 S LN N Elaborado por: STHV equipo técnico
- g PN N0 % AUt s Plan Especial la Mariscal, 2018

,'”’f

A1016-40 AB12-50 A604-50 | c203-60 =" "

" ..: NUCLEO LA MARISCAL
A1020-40 AB08-50 ABD03-35 C61270 4 mm1
C612-70 AB06-50 D408-70 p4os-70 ! l DELIMITACION
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6.1.2 Promover espacios de calidad paisajistica, con enfoque de prevencion
situacional que aseguren la convivencia.

Uno de los principales problemas identificados por la comunidad participante en los talleres de

diagndstico participativo se centr6 en la calidad del espacio publico con especial énfasis en las
condiciones de las veredas, ancho, falta de arbolado, falta de sefialética apropiada entre otros.
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Si bien en La Mariscal se hizo una importante inversion en el soterramiento de cables que mejord
significativamente la calidad del espacio publico, con aceras mejoradas con elementos
podotactiles para facilitar la circulaciéon de personas no videntes, esta actuacion necesita estar
articulada a una red de espacios publicos que favorezcan la diversidad de actividades y estar
asociada a estrategias de pacificacion del trafico.

El flujo peatonal tiene rutas claramente definidas por horarios semanales y de fin de semana
expuesto en los graficos No. 4 y No. 5 de este informe, que coinciden con &reas de atractivo
turistico. Asi también se prevén importantes flujos desde las tres estaciones del Metro, cuya area
de influencia incorpora a La Mariscal.

Graéfico No. 24: Area de influencia del Metro en La Mariscal
Fuente y elaboracion: Equipo Plan Especial “La Mariscal”-STHV-DMDU-2017

Tomando en consideracion estos aspectos, se busca incrementar la superficie de caminabilidad
adecuada y confortable para el peat6n, a través de:
v Disminuir las areas destinadas a los parqueos, pasar de la Zona Azul a la Zona Verde,
para ampliar y arborizar veredas.

Recurar Zona Azul para Zona Verde

v Implementar plataformas Unicas para definir conexién con estaciones del Metro y
también para ejes que estructuran y conectan actividades de interés.

v/ Peatonizar permanentemente las calles Baquedano, Calama, Juan Rodriguez, y
Baquerizo Moreno en el ndcleo, con acceso exclusivo a residentes y propietarios de
negocios que dispongan de garaje

v Peatonizar en horario nocturno, las calles Reina Victoria, Juan Ledn Mera, Diego de
Almagro, Foch, Pinto, y Wilson dentro del perimetro del Nucleo, para facilitar flujo
peatonal y disminuir la incidencia de ruido motorizado.
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v Disefiar a manera de plazas en plataforma unica: el punto de salida del Metro en las
Avenidas Amazonas y Patria; y, en las avenidas Patria y 10 de agosto, bajo el puente del
Guambra

v Incentivar la recuperacion de retiros verdes con fines paisajisticos que contribuyan a
disminuir el efecto de “isla de calor”

Esta accién permitird incrementar en 74.076 m2 el espacio publico que pasa de 239.485 m2 a
313.561 m2; y articular la red verde de La Mariscal a la Red Verde Urbana propuesta para el
Distrito. Los espacios, asi incorporados, favorecen su disfrute con actividades de indole cultural,
gastrondmica, contemplacion del espacio patrimonial, entre otras.

[ ] AcERAS e \/|A EN PLATAFORMA UNICA
I PLazas s [NCREMENTO DE ACERAS
I F2RQUES

|~ DELIMITACION DEL PLAN

Graéfico No. 25: Red de Espacio Publico y red verde urbana, en La Mariscal.
Fuente y elaboracion: Equipo Plan Especial “La Mariscal”’-STHV-DMDU-2018

Estas acciones estan estrechamente relacionada con la redefinicion de las caracteristicas viales
gue se analizan en el numeral 6.3 de este informe.

El espacio publico debera incorporar estrategias de prevencion situacional que incrementen la
percepcion de seguridad. Con la finalidad de conservar y mantener adecuadamente el espacio
publico se establecen:

v Estandares urbanisticos para la intervencién del espacio publico y el uso de retiros
favoreciendo una ocupacion con claros lineamientos técnicos, que no reproduzcan el
efecto negativo de una mala interpretacion de las Cajas de Cristal.

Conectividad, cdmaras de seguridad, e iluminacion

Mobiliario que incorpore el uso de energia alternativa

Norma técnica para control de emision de ruido en el espacio publico.

SSRNEN
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Estandares Urbanisticos para la ocupacién del espacio publico
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Gréafico No 26: llustracion estandares urbanisticos para ocupacion del espacio publico en la Plaza el Quinde (Plaza Foch)
Elaborado por: STHV equipo técnico DPU

Publicidad en fachadas:

Para evitar contaminacion visual y el deterioro de la imagen del inmueble y en consecuencia del
espacio publico, las fachadas de los inmuebles patrimoniales deberan ajustarse a la norma vigente
para este tipo de edificaciones y que regula el centro histérico. No podran ser objeto de colocacion
de publicidad exterior de terceros y deben adoptar el sistema de rotulacion establecido para las
areas histéricas.

6.1.3 Edificabilidad transferible para incentivar la conservacion de
edificaciones inventariadas.

Como se ha expuesto en el andlisis de la situacion actual, una de las razones del derrocamiento
de edificaciones en el area, estuvo ligada a la posibilidad que el inmueble sea incorporado a la
lista de inventario de edificaciones protegidas. Esto deja claramente planteado el profundo
descontento de la ciudadania frente a este reconocimiento.

Si bien es un importante testimonio de la memoria e historia cultural de la ciudad, hecho que
puede ser capitalizado para promover oferta turistica, no deja de ser una afectacion para el
propietario que se ve limitando en la posibilidad de crecimiento de su patrimonio familiar y
ademas de representar un costo permanente de mantenimiento. Frente a esta situacion, se han
desarrollado instrumentos de gestion de suelo que toman en cuenta esta particular forma de
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afectacion y buscan remediar la misma sin dejar de proteger el bien. Se debe destacar que la
legislacidn nacional busca la conservacion y determina responsabilidades para ello.

La Constitucion de la Republica, en el numeral 8 del articulo 264, establece como competencia
exclusiva del gobierno municipal:

Preservar, mantener y difundir el patrimonio arquitectonico, cultural y natural del
canton y construir los espacios publicos para estos fines;

Asi también, ibidem, en el numeral 2 del articulo 379, dispone gue forman parte del patrimonio
cultural tangible e intangible, y por tanto, son objeto de salvaguarda del Estado, entre otros: Las
edificaciones, espacios y conjuntos urbanos, monumentos, sitios naturales, caminos, jardines y
paisajes que constituyan referentes de identidad para los pueblos o gue tengan valor historico,
artistico, arqueoldgico, etnogréfico o paleontoldgico.

La Ley Organica de Cultura en su articulo 66, establece la responsabilidad de los titulares de
cualquier derecho real, administradores, tenedores, poseedores y en general cualquier persona
natural o juridica que tenga bajo su cargo o responsabilidad, bienes pertenecientes al patrimonio
cultural nacional, tienen la obligacion de protegerlos, conservarlos, restaurarlos y ponerlos en
valor social.

Para este fin, las instancias del Estado pondran a disposicion de las personas naturales opciones
de financiamiento. (Enfasis afiadido)

Por otra parte, el articulo 144 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD) define el alcance de la competencia municipal de preservacion,
mantenimiento y difusion del patrimonio cultural; y establece que ...La preservacion abarcara
el conjunto de acciones que permitan su conservacion, defensa y proteccion; el mantenimiento
garantizard su sostenimiento integral en el tiempo; y la difusién procurard la propagacion
permanente en la sociedad de los valores que representa. (Enfasis afiadido)

La normativa municipal reconoce expresamente a esta area de la ciudad, a través de la Ordenanza
236, como una Zona Especial Turistica, el numeral 1 del articulo 27 de esta ordenanza determina
que ...el territorio que ha sido declarado Zona Especial Turistica constituye, para los propésitos
del Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial y sus Anexos, una zona sujeta a
planificacion especial en lo que respecta a criterios y parametros para la habilitacion del suelo
y la edificabilidad y, especialmente, en materia de uso y ocupacién del suelo.

Con la finalidad de encontrar alternativas que incentiven la conservacion patrimonial y
contribuyan a la dinamizacion de este sector de la ciudad, el plan espacial plantea la
implementacion de la herramienta de transferencia de edificabilidad.

Similares objetivos han motivado que se reconozca en paises como Espafia, Colombia, Perq,

Brasil, entre otros, edificabilidad transferible a las edificaciones patrimoniales como un
incentivo a su conservacion.

6.1.3.1 Edificabilidad Transferible

La edificabilidad transferible es, reconocer el derecho de edificabilidad que el PUOS otorga a los
lotes pertenecientes al inventario de edificaciones protegidas, en la Mariscal, que por su condicion
de proteccion no puede aprovechar. Este derecho puede ser transferido de forma onerosa a un
tercero, en el mismo perimetro de actuacion del Plan u otros perimetros definidos la
municipalidad. Esta transferencia de edificabilidad deberé ser normada por la municipalid
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Para lo cual, se asume la edificabilidad basica que determina el PUOS en La Mariscal, el articulo
26.- Edificabilidad basica, de la LOOTUGS define a la edificabilidad basica como:

La edificabilidad béasica es la capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida al
suelo por el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano que no
requiere de una contraprestacion por parte del propietario de dicho suelo. ElI Gobierno
Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano determinara la edificabilidad
basica y podra otorgar de manera onerosa el aprovechamiento superior al basico a
excepcion de los casos obligatorios que se definan en esta Ley o normativa secundaria.

Y
50
@ o

C\
(e
8%
it

— | __ Edificabilidad bésica_

Edificaciones inventariadas Lotes en poligonos receptores
de edificabilidad

Gréfico No 27: llustracion conceptual de la edificabilidad transferible
Elaborado por: STHV equipo técnico Plan Especial la Mariscal, 2018

La edificabilidad transferible que se generaria en La Mariscal, considerando dos veces el COS
PB, del lote inventariado, es decir 3 pisos, por edificacion es de 221.018,11m2, en 192 inmuebles
patrimoniales, se excluyen los inmuebles de uso equipamiento. La mencionada superficie
representaria un monto de $28°179.795 USD.

El monto total, de equivalencia a la edificabilidad transferible, se ha calculado utilizando la
férmula de concesidn onerosa de derechos para suelo creado, considerando en ella, el AIVA méas
alto de las edificaciones inventariadas de La Mariscal. Se utiliza este AIVA con el objetivo de
lograr una valoracion de la edificabilidad transferible que sea competitiva, en relacién a la
valoracion general del suelo creado establecida por la municipalidad; en la cual se aplicara un
indice de reajuste en funcion del porcentaje de incremento de edificabilidad solicitado respecto
del PUOS.

Férmula para la valoracion de edificabilidad transferible.

S(t) x V(AIVA >)
COET = x ET
AUT >

Donde:

COET= Cesion Onerosa de Edificabilidad Transferible

S (t)=Superficie del Terreno

V (AIVA >) = Valor del AIVA més alta de las edificaciones de La Mariscal
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AUT > = Area (til total de construccion asignada en el PUOS, a las edificaciones protegidas de
La Mariscal, (considerar la zonificacion con mayor nimero de pisos).
ET = Edificabilidad transferible, COS PB*3

Ejemplo de aplicacion de la formula de valoracion del m2 de edificabilidad transferible:

S (t) = 680m2
V (AIVA >) = 1.020$/m2
AUT > = 680m2*40%*20=5.440m2
ET = 680*50%*3 = 1.020m2

680m2 x 1.020$/m2
COET = x 1020m2
5.440m2

COET = $130.050
COET/m2 = $130.050 / 1020m2
COET/m2=127,5 $/m2

e Zonificacién con mayor nimero de pisos en edificaciones protegidas de La Mariscal,
A1020-40.
e Zonificacion del predio protegido, A604-50

El valor calculado con la formula descrita, para realizar la transferencia de edificabilidad, es de
$127,50/m2, y podra ser reconocido a las edificaciones inventariadas que deseen acogerse a este
incentivo, respetando las condiciones que para su gestién determina la municipalidad en la
ordenanza.

Por otra parte, la superficie construida de edificaciones protegidas suma 152.848,25 m2, el costo
promedio para la rehabilitacion de inmuebles es de 330 USD/m2, lo que representa a nivel global
una inversion de 50°439.922,5 USD. Se desprende que este incentivo contribuiria con el 56% de
costos de intervencidn con objetivo de conservacién. Restando un 44% que es responsabilidad
compartida con el propietario.

Los metros cuadrados generados por la edificabilidad transferible, podran ser absorbidos por los
predios de desarrollo y construccion prioritaria que han sido declarados en el perimetro de
actuacion del plan, los cuales podrian solicitar alrededor de 285.925m2, asi también la oferta
estara abierta a los poligonos receptores definidos para la Mariscala y los poligonos que la norma
metropolitana reconoce para la concesion onerosa de derechos.

El derecho de transferencia de edificabilidad se confiere a través del Certificado representativo
del Derecho de Edificabilidad Transferible, CEDET, otorgado por la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda, y se podra realizar a lotes que se ubiquen en poligonos receptores de
edificabilidad. Un certificado debera contar con la siguiente informacion:

a) Identificacion del (los) propietario (s) del inmueble patrimonial.

b) Identificacion y ubicacion del bien inmueble.

c¢) Area (til (en m2) correspondiente a la edificabilidad transferible

d) Valoracion del derecho de edificabilidad transferible, acorde a lo establecido en la
presente ordenanza.

e) Fecha de emision.

f) Cadigo de emisidn o nimero de certificado.
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g) Destino de los recursos: rehabilitacién o reembolso de la inversion realizada.

6.1.3.2 Poligonos receptores

Los poligonos receptores seran aquellos delimitados en el perimetro de actuacion del Plan y los
poligonos delimitados por la normativa metropolitana para concesion onerosa de derechos por
suelo creado. Los lotes dentro de estos poligonos podran incrementar la edificabilidad prevista en
el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS), a través de la cesion onerosa de la edificabilidad
transferible. Los poligonos receptores de La Mariscal son poligonos definidos en los ejes de vias
colectoras, que se ven influenciados directa e indirectamente por los sistemas de transporte BTR
y Metro. Estos ejes podran adquirir superficie por un maximo del 50% adicional a la capacidad
edificatoria establecida en el PUOS y cumplir con pardmetros de Ecoeficiencia.

POLIGONOS RECEPTORES DE EDIFICABILIDAD
|| DELIMITACION

Gréfico No. 28: Poligonos receptores en la Mariscal
Fuente y Elaboracion: STHV, Equipo técnico Plan especial La Mariscal, 2018.

6.1.3.3 Administracion y gestion de los CEDET

Para administrar y gestionar los derechos de edificabilidad, a la que tendrian derecho los
propietarios de viviendas patrimoniales que se acojan a este incentivo, el municipio debera
constituir un fideicomiso de Administracion y Gestion, cuyo patrimonio seréa alimentado con los
valores que representan los CEDET.

Seran constituyentes del fideicomiso el Municipio y los propietarios de inmuebles patrimoniales
representados, por las autoridades de la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, la
Administracion Zonal Turistica Especial La Mariscal, el Instituto Metropolitano de Patrimonio,
y tres delegados de los propietarios de inmuebles patrimoniales, respectivamente.

El fidei{onliso tendrd por objetivo la venta y asignaciéon de los recursos provenientes de los
CEDETpafa lo cual se definiran los procedimientos en el contrato del fideicomiso atendiendo
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las instrucciones detalladas en la ordenanza, y al modelo de Gestion descrito en el punto 9 del
presente informe.

6.1.4 Gestion asociativa para reciclaje de los residuos sélidos secos inorgéanicos

La disposicién de los desechos solidos en contenedores, sobre todo en el Nucleo, no ha tenido los
mejores resultados. Se evidencia acumulacion de basura, producto de un uso irresponsable de los
ciudadanos generadores de estos desperdicios. Para fomentar una cultura de manejo adecuado de
los residuos sdlidos, y siendo esta zona, una alta generadora de residuos, se prevé implementar
un sistema que permita mejorar la disposicion, recoleccion y reciclaje de residuos sélidos.

El sistema diferenciado de contenedores, vigente en el distrito, para la disposicion de residuos
solidos secos inorgénicos y reciclables deberd incrementarse en el area de actuacion del Plan
considerando como base la separacion de: plastico pet, papel y cartén, vidrio, latas y tetra pack,
que facilite su posterior reciclaje, esto permitira potenciar los procesos de capacitacion que el
municipio ha desplegado en La Mariscal con el objetivo de fomentar una reduccién en la
generacién de basura y una clasificacion responsable de los desechos.

Para mejorar el nivel de actuacién en el proceso de reciclaje, la implementacion de un modelo
asociativo publico- privado y/o comunitario que minimice la inversién municipal y fomente la
corresponsabilidad social es una estrategia deseable. EI modelo deberd reactivar las
capacitaciones realizadas sobre gestion de residuos a la comunidad y multiplicar los puntos para
la disposicion de los residuos solidos secos inorganicos y reciclables, mantenerlos limpios con
una recoleccion oportuna. La base de la separacion deberd partir con: plastico, papel y carton,
vidrio, latas y tetra pack.

La facilidad que se brindara a la comunidad en el &rea de actuacion del Plan, con la ubicacion de
mas puntos para la recoleccién permitira generar progresivamente un comportamiento sensible
frente a los problemas de la generacién de basura; que es un problema que no se asocia
exclusivamente a la frecuencia de recoleccion sino a la actitud frente a la generacion de la basura.

6.2 MEJORAR LAS CONDICIONES DE RESIDENCIALIDAD PARA MANTENER A LA
POBLACION EXISTENTE Y ATRAER NUEVOS RESIDENTES.

Se han identificado 93 lotes subutilizados en el perimetro de actuacion del Plan, los cuales deben
ingresar paulatinamente en un proceso de construccion y dinamizacion de la oferta inmobiliaria,
gue reactive a La Mariscal y revierta los efectos de abandono y vaciamiento que hoy es la
tendencia. Se busca favorecer el desarrollo de oferta de vivienda incentivando el desarrollo de
varios de estos lotes subutilizados, en el marco de las herramientas de gestion de suelo que
determina la LOOTUGS.

6.2.1 Repotenciar la estructura edificada y no edificada subutilizada.

6.2.1.1 Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria

La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, LOOTUGS, Articulo
64.- Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria, dice:

Los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o metropolitanos en el plan de
uso y gestion de suelo, sus planes complementarios y la normativa que los desarrolla,
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determinarén zonas o predios localizados dentro del limite urbano que, en cumplimiento
de la funcion social y ambiental de la propiedad, seran urbanizados o construidos por
sus propietarios conforme con el ordenamiento urbanistico y en un plazo establecido.
Este plazo no serd inferior a tres afios contados a partir de la respectiva notificacion

La Mariscal es un area urbana consolidada que cuenta con toda la infraestructura de servicios,
equipamientos, accesibilidad cubierta con sistemas de transporte BRT, y muy pronto el Metro,
reline en su territorio importantes servicios hoteleros de la ciudad, servicios de la administracién
publica, servicios financieros y culturales. Sin embargo, en esta importante centralidad de la
ciudad existen actualmente 93 lotes subutilizados, tendencia que va en aumento. Acorde al
articulo 7 de la LOOTUGS que determina las implicaciones de la funcién social y ambiental de
la propiedad en el suelo urbano y rural de expansion urbana, en concordancia con el articulo 64
de la misma ley, estarian incumpliendo su funcion social y ambiental; los numerales 1, 2, 3,y 4
del mencionado articulo 7, establecen:

1. Laobligacion de realizar las obras de urbanizacion y edificacion conforme con la
normativa y planeamiento urbanistico y con las cargas urbanisticas
correspondientes.

2. La obligacidn de destinar los predios al uso previsto en la ley o el planeamiento
urbanistico

3. El derecho de la sociedad a participar en los beneficios producidos por la
planificacion urbanistica y el desarrollo urbano en general.

4. El control de practicas especulativas sobre bienes inmuebles y el estimulo a un uso
socialmente justo y ambientalmente sustentable del suelo... ()

Con la finalidad que el suelo subutilizado que se encuentra en La Mariscal entren en un proceso
planificado de desarrollo y construccidn, que contribuya en la dinamizacion inmobiliaria de este
importante espacio de la ciudad, se propone que a través de la Ordenanza del Plan Especial La
Mariscal sean declarados de desarrollo y construccion prioritaria, DCP, 69 lotes subutilizados que
representan un potencial edificatorio de 573.714,51m2. Con un potencial de vivienda. Esta
declaratoria busca favorecer con incentivos tributarios la oferta de vivienda, equipamiento
asociado a la residencialidad y otros equipamientos necesarios para el sector, se han considerado
los siguientes criterios para su priorizacion:

v Ubicacion, sectores mas afectados por el vaciamiento progresivo

v Superficie del lote, de mas de 500m2 y en caso de uso preferente estacionamiento,
también se ha considerado que tenga frente minimo atil de 15 m.

v" Uso actual, destinado a estacionamiento con subutilizacion del PUOS.

Para su desarrollo se determinan tres sectores de lotes, Anexo B: Lotes de desarrollo y
construccion prioritaria. En los Sectores No.1 y No.2, se evidencia una mayor afectacion por la
presencia de lotes vacios, representan el 43,5% de los lotes declarados de DCP. Para estos dos
sectores se define menor plazo para el cumplimiento de la construccion y se prioriza la
interversion municipal en el espacio publico. Los lotes del Sector No.3, tendra mas plazo para
su desarrollo salvo aquellos que tengan como uso preferencial estacionamientos.

En los tres sectores existe el uso preferente NO obligatorio de estacionamiento, que tendran
plazos similares para su desarrollo, e incentivos si se acogen al plazo y uso preferente previsto en
el Plan. Los lotes con potencial de uso preferencial estacionamientos, por su ubicacion, dan una
cobertura del servicio, se organizan en una red de estacionamientos de borde que permitira
dinamizar el espacio publico con la liberacion de zona azul, para la ampliacion de aceras. Estos
lotes representan un potencial edificatorio de 128.822 m2 que podrian cubrir una demanda de
5.153 plazas de estacionamientos, equivalente al 76% de la oferta actual.
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En relacién a vivienda el desarrollo de los sectores 1y 2 representa un potencial edificatorio de
268.416,85m2, acorde al PUOS mas edificabilidad transferible; de esta superficie se prevé que el
uso residencial pueda alcanzar el 70%, con una cabida de 1880 unidades de vivienda, en 6 afios.

El sector 3, representa un potencial edificatorio de 560.091,35m2, acorde al PUOS maés
edificabilidad transferible; de esta superficie se prevé que el uso residencial pueda alcanzar el
70%, con una cabida de 3.900 unidades de vivienda, en 8 afios.

D ESTACIONAMIENTOS DE BORDE

il | | DELIMITACION DEL PLAN

Gréfico 29: Lotes de Desarrollo y Construccién Prioritaria estacionamientos,
Fuente y Elaboracion: STHV, Equipo técnico Plan especial La Mariscal, 2018

Los lotes que acojan los usos preferenciales definidos en la Ordenanza, podran acceder a
beneficios como:

a) Incremento de edificabilidad de hasta 50% sobre la edificabilidad prevista en el PUOS.

b) Reduccién del 50% del pago del impuesto predial por 5 afios, para todos los predios
resultantes del proyecto, de ser el caso, contados a partir de la emisién del certificado de
finalizacién de proceso constructivo del proyecto.

Acorde a lo que establece la LOOTUGS, con la finalidad emprender su desarrollo se otorga a los
propietarios plazos que permita su planificacion y desarrollo, tomando en consideracion la
superficie de los lotes, dando un mayor tiempo a los lotes que superan los 1000m2, asi:

PLAZO PARA PLANIFICACION Y CONSTRUCCION **
LOTES SECTORES 1y 2
Superficie del lote* <1.000 M2 >1.001 M2
Uso preferente: Estacionamiento 3 afios 4 afios
:;:S\(,Ji \p/)ir::g;ente: Vivienda y/o equipamiento asociado a 3 aftos 5 afios
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LOTES SECTOR 3
Superficie del lote* <1.000 M2 <1.001 M2
Uso preferente acorde al PUOS 6 afios 8 afios

*Superficie regularizada del lote, de conformidad con la normativa vigente.
**En el plazo se debera obtener de la Agencia Metropolitana de Control el Certificado de Conformidad de Finalizacion del Proceso
Constructivo (CCFPC) de conformidad con la normativa vigente.

Esto permite a la municipalidad en el uso de sus competencias y atribuciones evitar especulacién
del suelo urbanizado, que debe garantizar la funcion social y ambiental de la propiedad como lo
establece el articulo 7, de la LOOTUGS: 1. La obligacion de realizar las obras de urbanizacién
y edificacidn conforme con la normativa y planeamiento urbanistico y con las cargas urbanisticas
correspondientes. La obligacion de destinar los predios al uso previsto en la ley o el planeamiento
urbanistico. (Enfasis afiadido)

6.2.1.2 Repotenciar la estructura edificada y no edificada subutilizada. Declaracion
de edificacion subutilizada

En el perimetro de actuacion de Plan se ha identificado un progresivo vaciamiento de edificios
gue tiene que ver, como se menciond en el analisis de la situacion actual, por una parte, por la
reubicacion de instituciones publicas en las dos plataformas gubernamentales y por otra parte,
una oferta importante de oficinas en el hipercentro que ha hecho que la demanda de oficinas en
La Mariscal haya descendido. A este hecho de suman edificaciones patrimoniales abandonadas
0 utilizadas apenas en las plantas bajas.

Evitar que esta situacion avance hacia un proceso mas agresivo de deterioro, con las consecuentes
implicaciones en la seguridad y calidad ambiental de La Mariscal, es un objetivo que se busca en
con este Plan Especial. Por tanto, i) Reconocer la existencia de edificaciones subutilizadas; ii)
Definir su alcance y formas medibles para identificarlas; iii) Establecer incentivos técnicos y
tributarios para la optimizacion de la edificacion, son los elementos fundamentales para establecer
un marco juridico de actuacion que permitan apuntalar estrategias que contrarresten esta
tendencia.

El articulo 7 de la LOOTUGS que determina las implicaciones de la funcion social y ambiental
de la propiedad en el suelo urbano y rural de expansion urbana, en los numerales 2, 4, y 6,
proporciona elementos que permiten actuar frente a la subutilizacion de las edificaciones.
2 La obligacion de destinar los predios al uso previsto en la ley o el planeamiento
urbanistico
4 El control de précticas especulativas sobre bienes inmuebles y el estimulo a un uso
socialmente justo y ambientalmente sustentable del suelo... ()
6 Conservar el suelo, los edificios, las construcciones y las instalaciones en las condiciones

adecuadas para evitar dafios al patrimonio natural y cultural, y a la seguridad de las
personas.

Las edificaciones identificadas como subutilizadas, podran ser declaradas como tal con la
finalidad de garantizar el fin social y ambiental del suelo y de las edificaciones que en él se
asientan. Mediante un informe técnico que sustente de manera objetiva y documentada, una
intensidad en el uso y ocupacion del inmueble, inferior al promedio de intensidad de uso y
ocupacion de edificios con usos semejantes situados en el poligono de actuaciéon u otros de
similares caracteristicas. La intensidad de@ utilizara parametros objetivamente cuantificables
relacionados principalmente al consumo energia eléctrica y agua potable, que permitan
comparar los consumos de la edificacion a ser declarada, con los consumos promedio de
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edificaciones de caracteristicas semejantes comprendidas en el poligono del Plan Especial o fuera
de él.

El municipio a través de la Secretaria encargada del territorio, habitat y vivienda, podré declarar
mediante resolucién administrativa, como edificacion subutilizada. La declaratoria se
fundamentara en informe técnico a cargo de la Administracion Zonal Especial Turistica de La
Mariscal o, en su defecto, Administracién Zonal Eugenio Espejo, quienes evaluaran la intensidad
de uso de la edificacion,

La declaratoria procedera cuando el informe técnico evidencie que el consumo de la edificacién
analizada, sea al menos un 50% inferior al promedio de los consumos de edificaciones de
similares caracteristicas funcionales, en los dos (2) Gltimos afios contados a partir de la expedicion
de la presente ordenanza.

Las edificaciones asi declaradas, tendran un plazo para su desarrollo y al igual que los lotes
declarados de desarrollo y construccidn prioritaria, podran beneficiarse de incentivos, o en su
defecto ser sancionados

Plazos de cumplimiento

Optimizar el uso para el cual fue planificado 2 afios

Optimizar con reconversion de uso 4 afios*

*En el plazo se debera obtener de la Agencia Metropolitana de Control el Certificado de
Conformidad de Finalizacion del Proceso Constructivo (CCFPC) de conformidad con la normativa vigente.

Para favorecer la dinamizacion de la actividad residencial, las edificaciones declaradas como
subutilizadas que reconviertan su uso preferentemente a vivienda podran beneficiarse de la
reduccidn del 50% del pago del impuesto predial, para todos los predios resultantes del proyecto,
por 5 afos, contados a partir de la emision del certificado de finalizacion de proceso constructivo
del proyecto.

Asi también la reconversion se beneficiard de la exencién en el cumplimiento de la norma
metropolitana en los siguientes aspectos:

a) Numero de estacionamientos por unidad habitacional o area util de oficinas y comercio.
b) Nuamero de m2 de area comunal recreativa por unidad de habitacional.

¢) Retiros en planta baja.

Esta decision se justifica ampliamente, por las caracteristicas de las edificaciones construidas;
muchas de éstas tienen mas de 40 afios de construccién y no podrian responder a la norma actual.
De mantenerse esa norma, solo imposibilitaria la refuncionalizacion y profundizaria la
problematica.

En esta misma linea de facilitar la reconversién, el proyecto se sujetara a un procedimiento
especial, serd analizado y avalado mediante informe técnico por la entidad encargada del
Territorio Habitat y Vivienda, previo a continuar con el procedimiento de licenciamiento previsto
en la normativa metropolitana.

La implementacion de esta iniciativa, permitira tener acciones concretas de la gestion municipal
en beneficio de la recuperacion y dinamizacion de zonas consolidadas que han entrado en un
proceso de deterioro. Optimizar el uso de la infraestructura y servicios con los que cuenta y
favorecer el repoblamiento como una estrategia de densificacion y seguridad.
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6.3 RESTAURAR EL SISTEMA DE MOVILIDAD CON UN ENFOQUE
PREDOMINANTEMENTE PEATONAL, QUE FAVOREZCA LA CALIDAD AMBIENTAL
DEL SECTOR Y SE ARTICULE A LOS SISTEMAS Bus RAPID TRANSIT (BRT) Y
METRO.

La Mariscal, tiene una amplia cobertura del servicio de transporte pablico. Es importante que
frente a la puesta en funcionamiento del Metro de Quito, las lineas de trasporte convencional
entren en un proceso de reorganizacion en el sector acorde a una planificacién méas amplia de la
movilidad vy el transporte, que involucre no exclusivamente reorientar y disminuir las rutas que
atraviesan La Mariscal, sino el cambio hacia un sistema eléctrico mas amigable con el ambiente.

Siendo la reestructuracion de las rutas de transporte publico, un dmbito que no compete
instrumentar con la Ordenanza del Plan Especial, se focalizaran actuaciones que contribuyan a
Estructurar conexiones de movilidad sostenible con enfoque peatonal, que favorezca la calidad
ambiental del sector y articule los sistemas BRT y Metro.

6.3.1 Reestructurar la red vial con enfoque peatonal.

En el andlisis realizado se identifica el amplio margen de la via, 44% del espacio calle, que se
utiliza como area de parqueo en desmedro del espacio acera, de uso peatonal; y, la gran cantidad
de predios destinados al servicio de estacionamiento que pueden potenciarse.

En este sentido se plantea mejorar las conexiones peatonales con las grandes lineas de transporte
publico: BRT y Metro cambiando estratégicamente Zona Azul a Zona Verde, es decir que el area
de estacionamiento se recupera para incorporar a las aceras. Este cambio permite mejorar la
calidad y tamafio de las aceras, arborizar y dotar de mobiliario urbano para uso peatonal.
Favoreciendo tanto la movilidad peatonal como la calidad paisajistica y ambiental de La Mariscal.

@ Estaciones BRT

Grafico 30: Sistema de articulacion vial, con énfasis peatonal, BRT- Metro
Fuente y Elaboracién: STHV, Equipo técnico Plan especial La Mariscal, 2018.

Adicionalmente, se incorpora a esta red, vias de uso peatonal permanente y vias de uso peatonal
nocturno en el area del Nucleo, que tiene un alto flujo peatonal. La red de espacio publico que se
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describe en el numeral 6.1.2 grafico No. 25, tiene relacion directa con la eliminacion progresiva
de la zona azul a través de cambios en las caracteristicas fisicas de las vias: i) ampliacion de
aceras; v, ii) plataformas Gnicas. Las trasformaciones viales estan pensadas para optimizar
conexiones peatonales entre los sistemas de transporte y aportar espacio publico que fomente la
caminabilidad en el sector. Contribuye ademas con la actividad turistica que caracteriza a este
sector de la ciudad.

e \/|A PACIFICADA CON HORARIO |~~~ | NUCLEO_LA_MARISCAL
=== V/IA PACIFICADA [ | DELIMITACION DEL PLAN
VEHICULAR

— PEATONAL

Graéfico 31: Nueva Estructura vial
Fuente y Elaboracion: STHV, Equipo técnico Plan especial La Mariscal, 2018

La pacificacion de las calles conlleva la necesidad de organizar el abastecimiento de productos y
mercancias, asi como la dotacion de espacios para el servicio de taxis.

Reorganizacion logistica del Abastecimiento

En el caso del abastecimiento, se mencion6é que en La Mariscal ingresan diariamente 3.163
entregas, las cuales tendran normas de funcionamiento tanto en el horario como en el tamafio de
vehiculos aptos para este servicio y ubicacion en bahias especificas para este servicio. Se definen
dos sectores para el funcionamiento logistico del abastecimiento: i) Sector A, el espacio con
mayor concentracion de actividades econémicas asociadas al turismo y la diversién; y, ii) Sector
B, el espacio restante del poligono, para los cuales se prevé siguiente:

Sector A:
a) Elservicio de abastecimiento de productos y/o mercancias, debera efectuarse Gnicamente
en las bahias de carga y descarga, respetando tiempo de permanencia en horarios entre
4h00 y 7h00 de lunes a viernes y 4h00 a 9h30 los dias sdbados y domingos.
b) Los vehiculos que brinden el servicio de abastecimiento, deberan ser del Tipo 2D, 2DA,
0 menor, segun la Tabla Nacional de Pesos y Dimensiones o0 acorde a su correspondencia
en la normativa municipal vigente. @
c) Los vehiculos del tipo 2D, no tendran restriccion de horario.
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Sector B:

a) Los horarios y formas de abastecimiento se regiran a la norma municipal vigente.

Bahias para el servicio de taxis

Los taxis por su parte dispondran de bahias especificas, las cuales deberan adaptarse a la demanda,
se estable una propuesta de partida, que deberd ser analizada periédicamente acorde al

comportamiento de la demanda.

6.3.2 Red de ciclo vias

Lared de ciclo vias ha sido reestructuran el objetivo de articular las paradas de BRT y Metro.

Gréfico 32: A. Ciclo vias propuesta. B. Ciclo via estado actual
Fuente y Elaboracién: STHV, Equipo técnico Plan especial La Mariscal, 2018

E— COMPARTIDO TIPO 1
s COMPARTIDO TIPO 2

s CICLOVIA SEGREGADA UNIDIRECCIONAL

clcLovia

e C|CLOVIAANIVEL DE ACERA

e}

PARADAS BICI-Q

+ DELIMITACION DEL PLAN

Se ha eliminado la ciclo via que recorre por la calle Luis Cordero con el objetivo ampliar aceras
y facilitar en esta calle la conexion vehicular que hoy mantiene en direccion oeste- este de la
ciudad. Asi también se elimina la ciclo via en la avenida 6 de diciembre reubicando ésta sobre la
calle Reina Victoria, que tendra caracteristicas de plataforma Unica desde la avenida Francisco de
Orellana hasta la avenida Patria. Se modifica la conexion con los BRT a través de la avenida
Veintimilla. E incrementan las vias en las calles Paez y Tamayo.

CICLOVIAS
DESCRIPCION LONGITUD (m) JANCHO (m) | AREA (m2)| PORCENTAJE (%) |
CICLOVIA_SEGREGADA_BIDIRECCIONAL 1.450,50 3,00 4.351,50 15,12
CICLOVIA_SEGREGADA_UNIDIRECCIONAL 1.906,03 3,00 5.718,09 19,86
COMPARTIDO_TIPO_1 5.349,05 3,00 16.047,15 55,75
COMPARTIDO_TIPO_2 91,21 3,00 273,63 0,95
CICLOVIA_A_NIVEL_DE_ACERA 1.995,78 1,20 2.394,93 8,32
TOTAL 10.792,57 28.785,30 100,00

Cuadro No.4: Superficie de ciclo vias

44


Diego
Nota adhesiva
No exclusivamente


6.3.3 Organizar un sistema de estacionamientos de bord@

Con el fin de organizar la oferta privada del servicio de estacionamientos, se han definido lotes
privados que actualmente ya ofertan este servicio. La declaratoria de desarrollo y construccion
prioritaria define los predios con uso preferencial estacionamiento con el objetivo de potenciar la
edificabilidad con este servicio y cubrir la demanda.

Actualmente existen 6.758 unidades de estacionamiento ofertados en el servicio privado y 2.746
unidades en zona azul. Potenciando los servicios BRT y Metro, con una red vial que articule flujos
peatonales, se busca disminuir la incidencia del uso del vehiculo privado. Se ofertaran en el sector
5.153 plazas de estacionamiento de servicio privado y en zona azul 1.000 plazas de
estacionamiento, con un total 6.153 plazas. Esto representa una disminucion en zona azul del 64%
y en servicio privado del 24%.

La disminucion estratégica de zona azul hace viable la incorporacion de servicios privados de
estacionamientos que se incorporen a la red de estacionamientos de borde normados por la
municipalidad.

6.3.4 Nueva conexion vial

La necesidad de mejorar la conexion de La Mariscal hacia el lado oeste de la avenida 10 de agosto
se ha analizado en un punto estratégico de conexidn con la estacion del Metro en la Universidad
Central, favoreciendo un flujo vehicular que descongestiona la avenida Colon y calle Luis
Cordero. La calle Mercadillo permite una conexion directa hacia la avenida América partiendo
desde La Mariscal en la calle Ulpiano Péez. La direccion de esta via debera ser definida por la
Secretaria de Movilidad sobre la base de la estructura vial planteada en esta ordenanza y la
reestructuracion del transporte.

Graéfico 33: Nueva Conexioén Vehicular este — oeste en la calle Mercadillo
Fuente y Elaboracion: STHV, Equipo técnico Plan especial La Mariscal, 2018
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6.4 RECUPERAR EL NUCLEO DE LA MARISCAL PARA QUE VUELVA A SER UN AREA
SEGURA Y DE CALIDAD PARA EL TURISMO Y EL ENTRETENIMIENTO.

6.4.1 Requilibrio de actividades economicas.

Se ha mencionado que una de las principales razones del actual deterioro del area identificada
como nucleo, y mas concretamente aquella que se concentra en el perimetro de las calles Joaquin
Pinto, Av. Amazonas, Lizardo Garcia, y Diego de Almagro, que tiene uso de suelo RU3 sin
restriccion de distancias para emplazamiento de las actividades CZ1A y CZ1B en relacién a
equipamientos: Es ahi donde se han concentrado de actividades econdémicas como, Bares
discotecas, karaokes y restaurantes con expendio de alcohol.

La concentracion de este tipo de actividades que responde a una economia de aglomeracion y la
gran convocatoria de publico hacia este pequefio espacio atrajo actividades no deseadas como son
exceso de consumo de alcohol, prostitucion en calle, y delitos como la venta de drogas,
informalidad en el uso de las LUAE, entre otras. Con la finalidad de bajar la presion sobre este
espacio y mejorar las condiciones fisico-ambientales del Nucleo, se pretende incentivar la
relocalizacion de las actividades como restaurantes, bares, cafeterias hacia los ejes viales con uso
maultiple dentro del poligono del Plan Especial.

Se pre\@e las actividades que decidan relocalizarse o instalarse hacia las avenidas de uso
multiple;Tomo es la Avenida Amazonas, tengan incentivos. En el caso particular de esta avenida,
es un eje importante de la salida del Metro que localiza en el parque EI Ejido, y adem inda
condiciones espaciales adecuadas para la apropiacién y ocupacién de terrazas en aceras.

Los incentivos previstos son:

v" Reduccidn del 50% en el pago de regalias por ocupacién del espacio publico hasta por 5
afios. Dicha ocupacion deberd respetar las Normas Técnicas de estandares urbanisticos
del espacio publico.

v Se exime del cumplimiento de nimero de estacionamientos para la obtencion de la LUAE
correspondiente, que va acorde a la motivacion de potencial el servicio de transporte
publico y la movilidad peatonal.

Esta propuesta esta acompafiada con la recualificacion del espacio publico, que se ha expuesto en
este informe y sobre todo de acciones firmes de las autoridades de control y seguridad., esta
propuesta normativa aporta con la reestructuracion de distancias para el emplazamiento de
actividades econémicas de distraccion y determina con precision las infracciones para facilitar el
control. Es necesario una gestion y trabajo sostenido con las universidades vecinas como son la
Pontificia Universidad Catolica -cuador (PUCE), Salesiana y Politécnica Nacional (EPN) que
articulen programas estudiantil Q e permitan actividades de ocio y recreacién no vinculada al
consumo de alcohol a los estudiantes. Estos son los principales consumidores de la actual oferta
de alcohol en la plaza El Quinde y sus alrededores y ha incidido en el cambio del tipo de oferta
hacia ese segmento.
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6.4.2 Regular y controlar la generacion de ruido por actividades economicas.

En el ndcleo la generacion de ruido estd asociado bésicamente a tres fuentes: i) trafico, ii)
establecimientos con actividades econdémicas CZ1A y CZ1B, iii) acumulacién de personas,
basicamente en la noche.

Si bien existe una norma técnica de insonorizacién que se aplica a los establecimientos, hoy no
se cuenta con una norma que permita medir el impacto del ruido generado por cada
establecimiento en el espacio publico. De acuerdo al mapa de ruido realizado por la Secretaria de
Ambiente, esta zona supera los niveles permitidos por la OMS, se encuentra en rangos de 65dB a
80 dB, y en una muestra de 84 bares se tienen rangos entre 85 dB y 92 dB dia — noche.

La norma técnica para control de la contaminacion por ruido (NT003), establece como niveles
méaximos de emision de ruido los siguientes:

TABLA 1: NIVELES MAXIMOS DE EMISION DE RUIDO (LKEQ) PARA FUENTES FIJAS DE RUIDO

NIVELES MAXIMOS DE EMISION DE RUIDO PARA FFR
LKeq(dB)
Uso de suelos* Ol;feor;ogo Dluzrq_ooo Periodo Nocturno
(07 | asta 21: (21:01 hasta 07:00 horas)
oras)
Residencial 1, 2, 3 y Multiple 55 45
Equipamiento de Servicios
Sociales (EQ1) 55 43
Equipamiento de Servicios
Publicos (EQ2) 60 S0
Comercial y Servicio (CMS) 60 50
Agricola Residencial (AR) 65 45
Industrial (ID1/ID2) 65 55
Industrial (ID3/ID4) 70 65
Cuando existan usos de suelo combinados se utilizara el LKeq
mas bajo de cualquiera de los usos de suelo que componen la
Doble zonificacion combinacién
Ejemplo: Uso de suelo: Residencial+ID2
LKeq para este caso =Diurno 55dB y Nocturno 45dB
Proteccion Ecoldgica (PE) La determinacion de LKeq para estos casos se o llevara a cabo
Recursos Naturales (RN) de acuerdo al procedimiento descrito en el Anexo 4

*El uso de suelo es el establecido por la Autoridad Distrital Competente (IRM - ICUS)

Cuadro No.5: Niveles de emisién de Ruido
Fuente: Norma Técnica NT003, Secretaria de Ambiente.

La misma norma establece en el nameral 3.8: En funcién de lo estipulado en la Normativa
Ambiental Nacional, El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito en funcion del grado de
cumplimiento de esta norma podra sefialar zonas de restriccién temporal o permanente de ruido,
con el objetivo de mejorar la calidad ambiental. (CONSIDERACION GENERAL h) de la
normativa nacional)

El Plan especial prevé, considerando la metodologia existente para la elaboracion de mapas
estratégicos de ruido (MER), la definicion de Zonas Acusticamente Saturadas (ZAS) que sean
delimitadas el espacio publico. Pero esta delimitacion debera responder a mediciones de ruido
gue acojan normas internacionales para sectores con el tipo de actividad que se desarrolla en el
nlcleo de La Mariscal, para evitar el incumplimiento debido a las condiciones mismas de la
actividad.
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Como se puede evidenciar actualmente los niveles de ruido pueden ser facilmente superables en
el sector de estudio. Por tanto definidos niveles maximos de emisién de ruido para zonas con
actividades econémicas vinculadas a la diversion, la autoridad competente podra declarar con
base a informes técnicos, Zonas aclsticamente saturadas.

Mientras la condicion de zona acusticamente saturada se mantenga, no procedera la emision de
nuevas LUAE de actividades econdmicas CZ1A y CZ1B en la delimitacién de dicha zona. Son
medidas que favoreceran el control en la emisién de ruido con un involucramiento de los
establecimientos causantes de dicha saturacion.

7. ALINEACION CON EL PLAN METROPOLITANO DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL

El Plan Especial La Mariscal, responde a lo que establecido en la Ordenanza Metropolitana 172
del Régimen Administrativo del suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, en su articulo 25,
numeral 1, y se constituye en un instrumento de planeamiento de la administracion
metropolitana, cuyo objetivo es la planificacion urbanistica de las parroquias, barrios o
manzanas, o de sectores de planificacidn especificos, urbanos o rurales, que por su dinamica
entren en contradiccién con la normativa vigente. La misma ordenanza en el numeral 4 del
articulo 22, sefiala que el PUOS podra ser actualizado Unicamente mediante planes parciales,
planes y proyectos especiales.

Los objetivos y estrategias que se plantean en el Plan especial de La Mariscal, estan en total
concordancia con el Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial, PMDOT, aprobado en
Sesidn Extraordinaria del Concejo Metropolitano del DMQ el 13 de febrero de 2015.

El PMDOT, estructura un modelo territorial basado en la construccién de un sistema de
centralidades y subcentralidades, en donde la centralidades urbanas:

Pueden concentrar grandes grupos de poblacion y estar dotadas de servicios,
equipamientos de caracter zonal y urbano; areas productivas y centros de trabajo
concomitantes; su consolidacion es el factor que va a permitir crear condiciones de
equidad en todo el territorio y lograr un reparto razonablemente homogéneo de la
poblacion.

En esta estructura se caracteriza a La Mariscal como:

CENOS5 - La Mariscal

Caracter primario: Recreativo
Caracter secundario: Administrativo
Proyecto emblematico: Espacio Publico
Uso de suelo: Mdltiple

PMDOT: politicas y objetivos

POLITICA 3 - ESCALA METROPOLITANA: Densificacion del territorio urbanizado, y
constitucion de una estructura de centralidades productivas que favorezcan un urbanismo
dindmico, compacto y multinodal.

Objetivo 3.A
Constituir un sistema de centralidades metropolitanas de alta capacidad productiva que
vertebren el tejido empresarial del DMQ.

48



Objetivo 3.C
Densificar el uso y ocupacion del suelo distrital — mancha urbana — hasta niveles de eficiencia

para alojar a la nueva poblacion.

POLITICA 5 - ESCALA LOCAL: Incremento de la calidad de vida de los ciudadanos del DMQ
a través de la mejora de calidad ambiental del paisaje urbano, de la vivienda deficitaria y la
implementacidn de medidas que regeneren la construccion edificatoria y del espacio publico.

Obijetivo 5.B
Mejorar la calidad del espacio publico del DMQ.

POLITICA DE MOVILIDAD M3: Incrementar la participacion de los viajes a pie y en bicicleta
en el reparto modal a través de la elaboracion de programas y proyectos que generen aceptacion
ciudadana y faciliten la intermodalidad.

Objetivo 3.1

Se implementaran redes peatonales de calidad, cumpliendo los estandares de disefio y libres de
barreras urbanas, lo que facilita la movilidad peatonal, especialmente de los grupos mas
vulnerables (nifiez, personas con discapacidad, estudiantes, adultos mayores).

Obijetivo 3.2

Se fomentaré el uso de la bicicleta como modo alternativo de desplazamiento de corta distancia,
dotando una infraestructura eficiente y segura, con conexiones que favorezcan el intercambio
con los modos motorizados de transporte.

PMDOT PLAN ESPECIAL LA MARISCAL
Politica 3 / objetivo 3.A OE 1.- Generar condiciones urbanisticas que propicien la
Politica de movilidad M3/ revitalizacién econémica y ambiental asi como la seguridad.

objetivos 3.1 - 3.2
Politica 5/ objetivo 5.B

Politica 3 / objetivo 3.A - 3.C OE 2.- Mejorar las condiciones de residencialidad para mantener a la
poblacion existente y atraer a nuevos residentes.

Politica de movilidad M3/ OE 3.- Reestructurar el sistema de movilidad con un enfoque
objetivos 3.1 - 3.2 predominantemente peatonal, que favorezca la calidad ambiental del
Politica 5/ objetivo 5.B sector y se articule a los sistemas Bus Rapid Transit (BRT) y Metro
Politica 3 / objetivo 3.A OE 4.- Recuperar el Nucleo de la Mariscal, sector delimitado por las

avenidas Coldn, 6 de Diciembre, Veintimilla y Amazonas, para que
vuelva a ser un area segura y de calidad para el turismo y el
entretenimiento.

8. INSTRUMENTOS NORMATIVOS MUNICIPALES QUE RIGEN PARA
LA MARISCAL

El Concejo Metropolitano aprobd el 14 de octubre del 2005 la “Ordenanza Nro. 018 de
Zonificacién que aprueba la Regularizacion Vial, los Usos de Suelo y la asignacion de Ocupacion
del Suelo y Edificabilidad para el sector La Mariscal”.

o EI 14 de abril del 2006 fue expedida la Ordenanza 020 que modifica las compatibilidades de
uso de suelo de la Ordenanza Especial de Zonificacién 0018 del 2005.

e EI 6 de febrero del 2009 se expide la Ordenanza de Zonificacion 0036, que modifica el cuadro
de compatibilidad de usos de las Ordenanzas 018 y 020.
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o EI 24 de abril del 2012 se expide la Ordenanza Metropolitana 0236 con la que se establecen
los Instrumentos de Regulacién, Control y Promocion del Desarrollo de la Actividad Turistica en
el DMQ, y que norma la creacion de Zonas Especiales Turisticas, las mismas que estan sujetas a
régimen especial, y donde se establece la necesidad de la sujecion de las mismas a un Plan de
Gestién y la posibilidad de la creacion de una unidad especial bajo un Administrador de la Zona
Turistica. En la Disposicion General Primera de la misma Ordenanza se declara a la zona La
Mariscal como Zona Especial Turistica, estableciéndose sus limites.

¢ Mediante Resolucion de Alcaldia Nro. A0018 del 26 de noviembre del 2012, se resuelve la
creacion de la unidad especial denominada Administracion Especial Turistica “La Mariscal”.

e EI 25 de Julio del 2016 se expide la Ordenanza Metropolitana No.127 de 25 de julio de 2016,
que aprueba el Plan de Uso y Ocupacidn de Suelo del DMQ (PUOS), la Ordenanza Metropolitana
No. 210 de 12 de abril de 2018 modifica la Ordenanza Metropolitana No.127.

9. MODELO DE GESTION.
9.1 CONSTITUCION DEL FIDEICOMISO

La ejecucidn del presente Plan requiere de la participacion de los propietarios de los inmuebles
pertenecientes al inventario de edificaciones protegidas, en la Mariscal, los propietarios de los
inmuebles declarados en desarrollo y construccion prioritaria y el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito.

En el interés de implementar la transferencia de los derechos de edificabilidad que permita la
intervencion en las edificaciones patrimoniales, asi como la implementacion de proyectos de
mejoramiento de espacio publico, se ha determinado la necesidad que el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito, constituya un Fideicomiso de Administracion y Gestion, encargado de
la venta de los derechos de edificabilidad para restitucion a los poseedores de Certificado
representativo del Derecho de Edificabilidad Transferible, CEDET, con el objetivo de
rehabilitar el inmueble, y destinar los excedentes para invertir en el espacio publico y financiar
su administracion. El patrimonio fideicometido estara integrado por los CEDET aportados por los
propietarios como fideicomitentes.

La Junta del Fideicomiso debera contar con 3 representantes del Municipio y 3 representantes de
los fideicomitentes. Los representantes del municipio corresponderan a las maximas autoridades
0 sus delegados de la entidad encargada del Territorio, Habitat y Vivienda; el Instituto
Metropolitano de Patrimonio y la Administracién Zonal Especial Turistica de La Mariscal. Los
fideicomitentes deberan tener una representacion rotativa bianual, elegida por simple mayoria de
entre los propietarios que hubieren obtenido los CEDET.

El fideicomiso seréa el responsable de contratar un gestor inmobiliari@Largado de la venta de
los derechos de edificabilidad transferible a la que hacen referencia los CEDET y la coordinacién
gue corresponda con los fideicomitentes.

9.2 CESION ONEROSA DE EDIFICABILIDAD TRANSFERIBLE (COET)

Los derechos de edificabilidad transferible deberan ser vendidos a propietarios o promotores de
proyectos correspondientes a los lotes ubicados dentro de los poligonos receptores definidos en
el articulo 12 de la presente ordenanza.

La Junta del Fideicomiso debera garantizar la sostenibilidad de la gestion del fideicomiso para lo
cual determinara el valor de venta de los derechos de edificabilidad transferible, sumando al valor
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definido en los CEDET un porcentaje adicional para cubrir los costos de administracion y gestion
del fideicomiso y de inversiéon en el espacio publico de La Mariscal. El porcentaje para la
inversion en el espacio publico sera variable, y dependeré del poligono receptor que adquiera la
edificabilidad transferible, en ninguno de los casos el valor de los derechos de edificabilidad seran
inferiores a $ 144,08.

INVERSION EN EL
ESPACIO PUBLICO
ADMINISTRACION VALOR INICIAL
‘C'S'ég"(ai'i Y GESTION DEL % $ DE VENTA DEL
FIDEICOMISO (3%) COET (M2)
$127,50 $3,83 10% | $12,75 $ 144,08

La facilidad de pago de estos derechos sera estipulado en el contrato del fideicomiso y se sujetara
a las formas previstas en el ordenamiento juridico metropolitano.

9.3 DESTINO DE LOS RECURSOS PRODUCTO DE LA VENTA DE DERECHOS DE
EDIFICABILIDAD

El fideicomiso debera destinar los recursos provenientes de la venta de los derechos de
edificabilidad para:

a) Restituir a los fideicomitentes los recursos monetarios determinados en el CEDET para
reembolso de la inversion realizada por concepto de rehabilitacion o mantenimiento del
inmueble patrimonial.

b) Restituir a los fideicomitentes los recursos monetarios determinados en el CEDET para
invertir en las obras de rehabilitacion o mantenimiento del inmueble patrimonial.

c) Invertir en la implementacion de proyectos de mejoramiento de espacio publico,
previstos en el plan especial La Mariscal.

d) Administrar y gestionar del fideicomiso.

9.4 REEMBOLSO DE LA INVERSION REALIZADA EN LA REHABILITACION

Los fidiecomitentes que hayan rehabilitado sus bienes inmuebles durante los 5 afios previos a la
sancion de la presente ordenanza, tendran derecho a la restitucion del valor establecido en el
CEDET, por unasola vez, siempre y cuando presenten las autorizaciones municipales respectivas
para la intervencion y hayan obtenido del Instituto Metropolitano de Patrimonio (IMP) la
certificacion o informe que avale el presupuesto de la inversion realizada, o, en su defecto el IMP,
establezca fundamentadamente el valor estimado de la inversion. Para efectos de la restitucion,
se deberé considerar y observar que:

a) Si lainversion realizada fuere mayor al valor del derecho que le reconoce el CEDET, no
habré lugar a reconocimiento del excedente.

b) Silainversion realizada fuere inferior al valor del derecho que le reconoce el CEDET, la
diferencia seré parte del fondo para inversion en el espacio publico de La Mariscal.

9.5 INVERSION PARA REHABILITACION

Los fidiecomitentes que requieran rehabilitar sus bienes inmuebles, tendran derecho a la
restitucion del valor establecido en el CEDET, por una sola vez y deberan destinar dichos valores
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para los estudios técnicos y la rehabilitacion total o parcial del bien inmueble. Para efectos de la
restitucion, se debera considerar y observar que:

a) Si el presupuesto para la rehabilitacion fuere mayor al valor del derecho que le reconoce
el CEDET, no habré lugar a reconocimiento del excedente.

b) Si el presupuesto para la rehabilitacion fuere inferior al valor del derecho que le reconoce
el CEDET, la diferencia sera parte del fondo para inversion en el espacio publico de La
Mariscal.

Una vez concluida la rehabilitacion debera obtener de la Agencia Metropolitana de Control o
quien haga sus veces, el certificado de conformidad de finalizacion del proceso constructivo y
presentarlo al Fideicomiso, en un plazo méaximo de 2 afios contados a partir de la entrega de los
recursos economicos al fideicomitente.

9.6 INVERSION Y EJECUCION DE OBRAS EN EL ESPACIO PUBLICO

Las obras de intervencion priorizadas para el espacio publico, seran realizadas por las empresas
municipales con los recursos del fideicomiso, previstos para el efecto. El financiamiento podra
ser total o parcial segun la disponibilidad de recursos y sera asignado para los siguientes rubros:

a) Adecuacion o mejoramiento del espacio publico.

b) Dotacion de equipamiento y dispositivos de seguridad.

¢) Mobiliario urbano.

El fideicomiso transferira los recursos a las empresas munic]aes competentes acorde al &mbito
del proyecto, previa aprobacion de la Junta del Fideicomiso

9.7 SECTORES DE INTERVENCION.

BN

N
y

Gréfico 34: Sectores de intervencion.
Fuente y Elaboracién: STHV, Equipo técnico Plan especial La Mariscal, 2018.
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Los proyectos de intervencion del Plan Especial La Mariscal se han dividido en tres sectores, los
trabajos se centran en el mejoramiento en el espacio publico, que incluye: ensanche y
mejoramiento de aceras, vias en plataforma Unica y soterramiento de cables.

Se considera prioritario el inicio de las obras de recuperacién del espacio publico en el sector 1y
2, que relnen caracteristicas que se busca potenciar, como el desarrollo de vivienda, la
apropiacion del espacio publico y la puesta en valor de los inmuebles patrimoniales.

INTERVENCION EN EL ESPACIO PUBLICO

B SECTOR 1 SECTOR 2 SECTOR 3 TOTAL
DESCRIPCION
ml. m2 ml. m2 ml. m2 ml. | m2
Ensanche de
aceras 2.309,89 1.266,95 16.286,14 19.862,98
Mejoramiento de
aceras 34.656,52 25.087,54 197.573,66 257.317,72
Vias en plataforma
unica 18.319,31 5.192,02 30.701,71 54.213,04
Soterramiento de
redes 20.098,63 X 15.460,27 X 53.540,79 X 89.099,69 X

Cuadro No.5: Intervencion en el Espacio Publico
Fuente: Equipo Técnico La Mariscal, STHV, 2019.

9.8 ESTRUCTURA FINANCIERA.

La estructura financiera del

Plan contempla dos elementos fundamentales: los ingresos

provenientes de la venta de COET de las edificaciones protegidas de La Mariscal y los costos de
intervencion en el mejoramiento del espacio publico.

a) Ingresos

Los ingresos producto de la venta de los derechos de edificabilidad son variables y
dependera del receptor de los mismos, ya sea en poligonos de eco-eficiencia por BRT o
Metro, ZUAE y los poligonos receptores de La Mariscal, los valores de venta se detallan
en el Anexo C: Valor de venta de los derechos de edificabilidad en poligonos de eco
eficiencia y ZUAE. En el caso de venta de derechos de edificabilidad en los poligonos
receptores de La Mariscal el valor de venta serd el valor inicial proyectado ($ 144,08).

EDIFICABILIDAD | RANGOSDE | VALOR DE INVERSION EN EL PROYECCION DE
TRANSFERIBLE VENTADE | VENTACOET | ESPACIO PUBLICO | RECURSOS PARA EL
(m2) COET ($/m2) ($/m2) ESPACIO PUBLICO
$510,48 $379,16 $ 83.801.226,59
ALTOS
$398,00 $ 266,68 $58.941.109,57
$294,66 $ 163,34 $36.101.098,09
221.018,11 MEDIOS
$236,25 $104,92 $23.189.220,10
$194,00 $62,68 $13.853.415,13
BAJOS
$144,08 $12,75 $2.817.980,90

Cuadro No.6: Proyeccion de recursos para el espacio publico
Fuente y Elaboracion: STHV, Equipo técnico La Mariscal 2019
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Una vez que se han acabado los derechos de edificabilidad ofertados por el fideicomiso, los
poligonos receptores de edificabilidad de La Mariscal podran adquirir suelo creado al MDMQ,
calculado a partir de la férmula de la concesién onerosa de derechos.

b) Costos de intervencion en el espacio publico

Los costos se inversion por sector se detallan en el Anexo D: Costos de intervencion en el espacio
publico. Que en resumen representan $ 59°550.165,99USD para los tres sectores, como se puede
apreciar en el Cuadro No. 7.

l COSTOS DE INTERVENCION POR SECTORES

. SECTOR 1 SECTOR 2 SECTOR 3 TOTAL
DESCRIPCION
$ $ $ $
Ensanche de aceras $ 346.482,87 | $ 190.042,50 | $  2.442.921,00 | $  2.979.446,37
Mejoramiento de aceras | ¢  5198.477,63 | $ 3.763.131,00| $ 29.636.049,00 | $ 38.597.657,63
Vias en plataforma tnica | ¢ 155714135 | ¢ 441.321,79 | $  2.609.64535 | $  4.608.108,49
Soterramientoderedes | ¢ 3014.794,50 | S 2.319.040,50 | §  8031.118,50 | $ 13.364.953,50

TOTAL $ 10.116.896,35 | $ 6.713.535,79 | $ 42.719.733,85‘ $ 59.550.165,99

Cuadro No.7: Costos de intervencion por sectores
Fuente y Elaboracion: STHV, Equipo técnico La Mariscal 2019

Los costos de intervencion en los sectores 1y 2 seran cubiertos por el MDMQ como un primer
impulso al desarrollo de los mismos; los recursos adicionales para cubrir las obras del sector 3
deberan ser generados por el fideicomiso y la municipalidad.
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