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SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO

ACTA RESUMIDA DE LA SESION EXTRAORDINARIA DE LA
COMISION DE USO DE SUELO" '

7 DE MARZO DE 2016

En el Distrito Metropolitano de Quito, a los siete dias del mes de marzo del afio dos mil dieciséis,
siendo las 10h10, se instalan en sesion extraordinaria, en la sala de sesiones No. 2 de la Secretaria
General del Concejo Metropolitano de Quito, los miembros de la Comisién, concejales: Sr. Jorge
Alban, Sr. Marco Ponce, Abg. Eduardo Del Pozo, Ing. Patricio Ubidia, y Abg. Sergio Garnica Ortiz,
quien preside la sesion.

Se registra la presencia de los siguientes funcionarios: Dr. Edison Yépez, funcionario de la
Procuraduria Metropolitana; Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda;
Dra. Yhoana Mogrovejo, Args. Maria Gonzalez, Sra. Irene Vinueza y Sr. Pablo Ortega, funcionarios
de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda; Abg. Patricia De Guzman, funcionaria de la
Alcaldia Metropolitana; Args. Juan Pazmifio y Sr. Washington Martinez, funcionarios de la
Administracién Zonal Calderén; Ara. Gabriela Armas, funcionaria de la Unidad Especial Regula
Tu Barrio; Lic. Mariela Chéez y Dr. Alvaro Fiallos, funcionarios del despacho del concejal Sergio
Garnica Ortiz; Dr. Alejandro Cevallos, funcionario del despacho del concejal Eduardo Del Pozo;
Arq. Gigliola Paroli, funcionaria del despacho del concejal Jorge Alban; e, Ing. Jorge Caicedo,
funcionario del despacho del concejal Patricio Ubidia.

Secretaria constata que existe el quérum legal y reglamentario, se da lectura al orden del dia y se
procede con su tratamiento: ‘

ORDEN DEL DiA:

1. Comisiones generales.
1.1 Comision general para recibir a los representantes de la Sociedad Civil La Ponderosa.

Arq. Marcos Logacho, Presidente de la Sociedad Civil La Ponderosa: Manifiesta que en el afio
1993 adquirieron un lote de 25 hectéreas, en el sector de Pintag, para realizar una urbanizacién, en
el afio 1998 obtuvieron la aprobacion del anteproyecto de lotizacién de 114 lotes, sin embargo, por
situaciones legales no han podido concluir con dicho proceso, actualmente la zonificacién es de
lote minimo es de 2.500 metros con frente de 40 metros, lo cual no permite cumplir con el
anteproyecto aprobado, en tal virtud solicita el cambio de zonificacién a lotes de 1.000 metros, con
frente de 20 metros.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Solicita que formalicen el pedido con
los anteceden mencionados, a fin de dar el tramite correspondiente.

l Salen de la sala dé sesiones los representantes de la Sociedad Civil La Ponderosa.

1.2 Comisién general para recibir a los representantes del barrio Yanaguaico del sector de
Amaguafa. ‘ =

Sr. Alberto Chiguano, representante del barrio Yanaguaico: Manifiesta que se encuentran
: 9
preocupados por los cambios de zonificacién en cuanto a lote minimo en el sector, anteriormente el
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lote minimo era de 350 metros, en la actualidad es de 1.000 metros el lote minimo, lo cual, al igual
que el incremento del porcentaje de contribucién de area verde, impide acceder a una escrituracion
individual, por lo que solicitan se reduzca el lote minimo en el sector de Amaguaria; indica que el
dia viernes realizaran una inspeccion con la Unidad Especial Regula Tu Barrio para identificar los
problemas y buscar una solucién, sin embargo, en la Unidad indican que todo depende de la
Comision.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Informa que se realizé una inspeccién
con la Junta Parroquial, donde se indico que se va a coadyuvar a la solucién de conflictos en los
sectores que hay consolidacion, hay lugares que contindan como agricola residencial, tienen
sembrios, lo cual no tiene sentido que se modifique; no se ha mantenido ninguna conversacién con
la Unidad Especial Regula Tu Barrio sobre este tema en particular, la Unidad no depende de la
Comision de Uso de Suelo, solo cuando se requieren, en determinados temas, informes se los
solicita; en este caso se ha visto los ejes principales que ameritan un cambio, sobre todo en los ejes
viales se vio consolidacién y se va a tomar en cuenta lo que establezca la normativa juridica
vigente, si hay lotes pequefios tendran que asumir otra figura juridica que es la propiedad
horizontal; eso se indico a los moradores que estuvieron presentes en la inspeccién.

Solicita al sefior Chiguano que presente el pedido a fin de ir generando el seguimiento por parte de
la Comisidn; y, recuerda al Arq. Pablo Ortega, funcionario de la Secretaria de Territorio Habitat y
Vivienda, sobre la decisién tomada en la inspeccién lo cual solicita que se cumpla.

Salen de la sala de sesiones los representantes del barrio Yanaguaico del sector de Amaguaiia.

2. CONOCIMIENTO Y RESOLUCION:

2.1 EXPEDIENTE COMISION No. 2015-192937.
Solicitante: Asentamiento Humano de Hecho y Consolidado Bellavista Séptima Etapa.
Peticidn: Solicita autorizacién para aprobar 8 lotes y la seccién de un pasaje con dimensiones por
excepcion.
Informe Técnico, Legal y Socio Organizativo: Favorable.
Informe Mesa de Trabajo: Favorable.
Administracion Zonal: Calderdn.

Arq. Gabriela Armas, funcionaria de la Unidad Especial Regula Tu Barrio: Inicia la presentacién
y manifiesta que el tipo de propiedad es en derechos y acciones con una escritura global de 7.056
m?, la zonificacion propuesta es D3 (D203-80) con lotes de 200 m?, sobre linea de fébrica, uso de
suelo residencial de mediana densidad, con un total de 23 lotes, cuenta con una consolidacién del
43.48%, el informe de riesgos emitido en el afio 2013 indica que la clasificacion de riesgo es baja,
dentro de los lotes por excepcion se cuenta con 5 lotes en el rango de 200 & 180 metros cuadrados, y
8 lotes en el rango de 180 & 160 metros cuadrados, los lotes del tltimo rango con los que se
aprobarian por excepcién ya que el rango de 200 a 180 cuenta con una tolerancia del 10%, cuenta
con un area util tiene 6.439.70 m?, areas de vias 359.17 m2. (La presentacion se adjunta a la presente
acta como anexo 1)

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién: Manifiesta que en el cuadro se refleja
13 lotes por excepcion, debe ser porque estan los cuentan con el 10% de tolerancia, por lo que esa
informacién debe constar en el cuadro, indicando de los 13 lotes cuales se acogerian a lo dispuesto
en la Ordenanza Metropolitana No. 171, a fin que quede claro lo que aprueba el Concejo.
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Arq. Gabriela Armas, funcionaria de la Unidad Especial Regula Tu Barrio: Indica con respecto al
area verde, todo el sector de Bellavista realizé un convenio donde dejan un area verde de 14.828.55
m?, lo cual ahora esta compuesto por un estadio, canchas de futbol y casa comunal.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Manifiesta que eso obedece a la
subdivisidn de ese momento, si requieren otra subdivision tienen que cumplir, eso no exime de que
deban cumplir.

Concejal Eduardo Del Pozo: Indica que esta zona es la que menos espacio verde se tiene de toda la
ciudad.

Arq. Gabriela Armas, funcionaria de la Unidad Especial Regula Tu Barrio: Manifiesta que los
14.828.55 m? entregados equivalen en drea til al 18.91%, por lo que la gente indica que como ya se
dejo esa drea, no quisiera dejar area verde a nivel de lo que son las manzanas individuales.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Indica que entienden el trabajo de la
Unidad, pero hay que comprender el lado del Concejo que necesita ir tomando decisiones que
vayan a generar un sentido justo en aplicacién en todo el Distrito Metropolitano, la semana
anterior estuvo el expediente de Coral Redondo y no pas6 el tema por los lotes minimos, en este
caso los lotes de 200 metros no tienen inconveniente, pero en lotes de 150 m2 o menos si complica;
seria conveniente que se indique el convenio que habla de las dreas verdes, ya que puede justificar
el hecho de que no estan presentando el area verde, el tema del lote grande de 1000 m?para que se
esta guardando; se trata de ayudar porque se sabe que no es con fin de lucro estos asentamientos
de hecho, pero si el fin es de lucro podria reacomodar hasta que cumplan el lote minimo y poder
coadyuvar a la salida en este tema.

Concejal Jorge Alban: Manifiesta que el hecho que cada fragmentacién lleve una entrega de areas
verdes en cascada es un tema que hay que pensar, desde su punto de vista no tiene mucha légica,
ya que es una subdivisién que se hace que deja el area verde que establece la ley, luego cada lote
que de divida es una nueva fragmentacion y que tenga que dejar area verde adicional es un poco
confuso, es un tema que si les ha preocupado y que requiere una aclaraciéon de Procuraduria, tiene
la impresién que el texto no es lo suficientemente claro y dé pie a las dos interpretaciones, se debe
examina cual es la logica de los usos de fragmentacién, propone que Procuraduria realice una
interpretacion precisa de este tema, que seguramente van a repetir después.

Dr. Edison Yépez, funcionario de la Procuraduria Metropolitana: Indica que se tiene normativa
municipal al respecto, la cual dice que cuando se va a fraccionar un lote que es producto de un
fraccionamiento donde ya se ha dejado area verde, no tendréd que contribuir en el caso de que siga
siendo el mismo propietario.

Concejal Jorge Alban: Manifiesta que se deberia hacer un examen mas detenido, mas alla del
texto, cree que habria que encontrar un sentido de ldgica para solventar esto, solicita a
Procuraduria que argumente y revise bien este tema y tenga en cuente este escenario, tipica
estrategia que quienes tenian mucha tierra, dividir en macrolotes y de los macrolotes ir a las
urbanizaciones; en el otro punto coincide con el concejal Garnica, en 3 lotes que 2.800 m? y hay
lotes que tiene menos de lo legal, por lo que se debe replantear eso, con qué propdsito se esta
dejando, si estan dejando de forma comunitaria o después de 6 meses o 1 afio van a pedir la
tramitacion de 5 6 6 lotes mas, lo cual es un absurdo ya que se vuelva a aplicar la entrega de 4rea
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verde, a su parecer este es un ejemplo no claro de cémo se pide la divisién de los lotes, pide que se
revise eso.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién: Propone que se solicite el criterio de
Procuraduria a fin que permita, de ser el caso, eximir la contribucién de drea verde especial, indica
que se necesita tener en claro que estos asentamiento demandan de atencién de la autoridad
porque son por problemas sociales; es decir, el problema social les impide dejar drea verde,
cumplir con el lote minimo, pero en este caso se ve que tienen un colchén muy interesante, que
podrian reubicarse si es que el fin es consolidarse y entre ellos acordar, ya que alguien se esta
beneficiando de esto, el sentido de los asentamientos humanos es generar una ayuda social de
parte de la Municipalidad a quienes lo necesitan, en ese sentido propone que se devuelva el
expediente para que se socialice con el Asentamiento Bellavista Séptima Etapa.

La Comisién acoge la propuesta presentada por el concejal Garnica y resuelve: solicitar a la
Procuraduria Metropolitana remita un informe relacionado con la contribucién de area verde por
subdivisién de lotes, considerando que existe un fraccionamiento anterior, y que ya se ha realizado
la respectiva entrega de area verde.

Ademas resuelve: solicitar a la Unidad Especial Regula Tu Barrio que realice una socializacién con
los moradores del asentamiento en referencia, a fin de cumplir el lote minimo y las 4reas verdes
establecidos en la normativa, para lo cual ser remite el expediente del Asentamiento Humano de
Hecho y Consolidado Bellavista Séptima Etapa.

2.2 Proyecto Normativo que regula el Procedimiento de Captura de Plusvalias por Cambios
Normativos en el Uso y Ocupacion del Suelo a través de PUAES.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que han
complementado el proyecto de ordenanza en un documento que no lo tienen, por lo que van a
trabaja el documento que si lo tiene.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Manifiesta que hay un tema en el que
deben quedar claros y solicita se lo transmita al sefior Alcalde, quien esta preocupado por este
tema, como Comisién estan dando apertura para que fluya, pero si a la Secretaria le presionan y
viene ese tipo de cambios no se gana nada, lo que se deberia hacer es, si ya tienen en proyecto listo,
sobre esa base trabajar.

Concejal Eduardo Del Pozo: Indica que estan de acuerdo en los cambios cuando es algo puntual
de un articulo, propone que se analice conforme la légica que se ha venido haciendo, articulo por
articulo, si hay cambios puntuales y observaciones a algtin articulo se tratara y acogera, pero de un
dia a otro, un cambio total a la ordenanza no debe volver a suceder.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta que acogida la
recomendacion y el requerimiento de los sefiores Concejales y tratdindose de documentos que
proponen herramientas innovadoras de gestion, la aplicacion de las férmulas ha conducido a
repensar en un articulo que proponen incorporar y lo pueden hacer en el momento adecuado para
que tengan conocimiento.
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La definicion de plusvalia en este caso, se define como plusvalia al incremento del valor del suelo
generado por acciones distintas a aquellas derivadas de la inversidn directa del propietario en su
predio.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Indica que en texto que tiene, en el
articulo 2.- definiciones.- a) plusvalia; consulta se es el nuevo texto ya que no es exacto; se deben
referir al texto que tienen de lo contrario hay confusién, ademas consulta si dentro de la exposicién
de motivos esta lo que acaba de dar lectura.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que estd en la
exposicion de motivos e incrementado, y no tienen eso, tres parrafos en la exposiciéon de motivos.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién: Solicita que se revise el proyecto
normativo desde la exposicion de motivos.

Concejal Eduardo Del Pozo: Consulta si ese concepto de plusvalia estd inverso en la ordenanza en
algun sentido.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Incida que si, ya que crea
todo.

Concejal Eduardo Del Pozo: Manifiesta que ahi estd mal, porque el concepto de plusvalia que se
estd usando para la ordenanza estd aplicado a lo que no depende de la inversién privada; pero la
ordenanza esta enfocada a todo lo que es plusvalia, se estaria haciendo un cambio.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que no, esta ordenanza
regula la captura de plusvalias exclusivamente en proyectos urbanisticos arquitecténicos
especiales, y los PUAE se refieren a cambios normativos establecidos en los indices de
edificabilidad, ocupacién del suelo y fraccionamiento de suelo.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién: Solicita se revise el texto, se necesita
guardar armonia con todo, propone que se cambie la palabra “solares” por “predios” o “lotes”, ya
que la palabra solar no es comtinmente utilizado, sino el tema de predio, y de acuerdo a la propia
ordenanza.

Indica que en el tema de los ZUAE, mediante resolucién administrativa también generan el mismo
concepto, consulta el por qué no se incorpora los ZUAE a esta ordenanza, ya que la férmula y parte
conceptual son las mismas, ha leido con detenimiento y el tema del ZUAE pueden encajar sin
inconveniente en esta normativa.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que no es factible
porque se esta regulando a los PUAE, los cuales son en la escala de la planificacién la mas pequena
escala de la planificacién, aqui les interesa normar la aplicacién de las férmulas especificamente
para la casuistica de los proyectos urbanisticos arquitecténicos.

Dra. Yhoana Mogrovejo, funcionaria de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda:
Manifiesta que existen algunas diferencias, la principal es que cuando se vende edificabilidad en
ZUAE no modifica el PUOS, el PUOS se mantiene como estd establecido en el instrumento, cuando
se hace un PUAE se modifica el PUOS.
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Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Indica que es debatible, se esta
acostumbrado al tema de ZUAE con 2 pisos, se ha hablado que se va a romper eso y ampliar mds
de acuerdo a los estudios y las condiciones minimas del predio donde se requiera vender
edificabilidad, en ese caso si hay un cambio, por ejemplo un predio con altura maxima 8 pisos de
acuerdo al IRM, pero un vecino tiene el mismo IRM y se acoge a la resolucién de la ZUAE compra
4 6 6 pisos mas, ya hay una modificacion.

Concejal Jorge Alban: Consulta que ocurre cuando a través del PUOS cambia la zonificacién y el
factor de utilizacion.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta que los Proyectos
Urbanisticos Arquitecténicos Especiales - PUAE tienen la facultad de actualizar las asignaciones
establecidas en el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo, esa es la fortaleza de un proyecto, cambia la
clasificacion, el uso, las compatibilidades y la edificabilidad, cambia integramente lo que estd
establecido en el plan general de uso y ocupacién de suelo, a diferencia de una ZUAE, que es una
Zona Urbanistica de Asignacién Especial, es decir, en principio responde a un mapa donde se
puede dar mayor edificabilidad a un predio, se puede aumentar 2 pisos y corresponde a un
concepto de suelo creado.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Indica que en el desarrollo de la
ordenanza se tiene la aplicacién de varias formulas, una en el tema de clasificaciéon de uso, otra en
el tema de uso, otra en el tema de la zonificacién, entonces van haciendo una amalgama de todas
las necesidades que el PUAE requiere, en ZUAE también hay un cambio, si en toda una manzana
se tiene 8 pisos pero quiere comprar por que se le asigna, a esta zona por las condiciones de anchos
de via, etc., pueden requerir incrementar 4 pisos mas.

Concejal Jorge Alban: Indica que a través del PUOS se puede cambiar el uso de suelo, ahi la
aplicacién de una captura de plusvalia tiene que ser de manera generalizada.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta que eso no es
materia de esta ordenanza; esta ordenanza lo que regulando no es el incremento de edificabilidad
sin cambiar la asignaciones matrices del PUOS, eso es ZUAE, tampoco esta valorando los cambios
normativos operados en el plano general del Plan Uso y Ocupacioén del Suelo.

Concejal Jorge Alban: Indica que su opinién inicialmente era que la captura de plusvalia en ZUAE
se haga a través del PUOS, donde se establezca una férmula clara, va a insistir en eso, el concejal
Garnica comenta algo que puede ser razonable; y es que si hay un instrumento que hace captura de
plusvalia, puede en ese mismo instrumento incluirse PUAE y ZUAE, es un proyecto de captura de
plusvalia que se aplica a PUAE y a ZUAE, a su parecer ese escenario hay que contemplarlo o
introducir en el PUOS la captura de plusvalia, para la gente puede ser mas til y practico tener un
solo instrumento de captura de plusvalia.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que en ZUAE hay una
diferencia, lo que la ZUAE hace es vender edificabilidad adicional, es decir, otorgar derechos
onerosos de mayor aprovechamiento en altura, es la misma férmula que se aplica en PUAE, pero el
concepto es algo distinto, porque en el fondo los 2 tienen la misma teoria subyacente, esta teoria es
que mientras mas beneficios normativos hay en un predio, tiene el municipio la oportunidad de
ganar mas.
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Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Manifiesta que al final es lo mismo
porque aplican la misma férmula. Ademds la ZUAE es mas simple porque no tiene los otros
estudios que demanda el PUAE que es mas complejo por todo el andlisis que la Secretaria debe
hacer, para la aplicacion de la formula se requiere ver la zonificacién del predio inmediatamente
colindante para generar la aplicacion y captacion de la férmula. Para captura de plusvalia hay
PUAE, ZUAE, consulta si hay otra mas.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Sefiala que hay los planes
especiales, por ejemplo el Plan Bicentenario, la Ordenanza No. 352, establece un mecanismo de
captura de plusvalias bajo otro concepto denominado distribucién de cargas urbanisticas y de
beneficios urbanisticos.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Insiste que a su parecer, el incorporar
el ZUAE dentro de una ordenanza que el titulo principal es “Captura de Plusvalia” si puede
ayudar mucho, y con mayor argumento siendo la misma férmula que aplica el ZUAE a los
diferentes temas, esta de acuerdo que los conceptos son diferentes, en el PUAE hay mayor aristas.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que la pregunta no es
la pertinencia de lo que el concejal Garnica menciona, la propuesta es absolutamente viable, es un
tema de economia del tiempo, ya que homologar todas las formas de captura de plusvalia en
ZUAE, PUAE, planes especiales y planes parciales, les demanda un esfuerzo mayor,
eventualmente incorporando lo que el concejal Alban a previsto en el PUOS; cambios notorios en
usos de suelo operados en el plano general, como se captura la plusvalia, son cinco mecanismos, a
su parecer puede ser un segundo paso, si lo aceptan asi; ya tiene avanzado el proyecto, tienen un
encolamiento de PUAEs en este momento.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Manifiesta que han hablo con los
senores Concejales y lo que se estd diciendo en este momento que no va ser acogido desde la parte
de la Secretaria se lo va a poner desde el PUOS, consulta dénde esta la economia procesal si las dos
van a salir en paralelo.

Arg. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que para aclararar este
concepto, sobre la venta de edificabilidad adicional, esta normada por la Ordenanza Metropolitana
No. 172 bajo tres figuras, refiriéndose a ZUAE, la primera es zonas urbanisticas de asignacién
especial, que dice que en principio se puede vender 2 pisos mas, siempre y cuando la calle tenga 12
metros de ancho y el lote al menos 400 m?, la segunda es por contribuciones ambientales, se indica
que en lotes que tengan al menos la asignacion establecida en el PUOS como lote minimo, se puede
vender 2 pisos mas, siempre y cuando se cumpla una serie de componentes ambientales
relacionados a mejoramiento de agua y del medio ambiente; y, la tercera por redistribucién de
coeficiente y ocupacion en planta baja, lo que quiere decir que si se achica la huella del edificio, se
puede pasar ese achicamiento en un piso superior; son las tres formas que se aplican a predios
pequefios, que van desde 400 m? en adelante, y tiene un mapa detrds, que es el mapa de las
asignaciones.

I Siendo las 11h10 sale de la sala de sesiones el concejal Marco Ponce. —|

Esa herramienta se ha manejado de una manera expedita, con un procedimiento simplificado en la
Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda, es béasicamente una herramienta de aplicacién
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universal, no estd supeditada al control de otros parametros de planificacién que tienen los PUAE,
la formula finalmente es la misma.

Dra. Yhoana Mogrovejo, funcionaria de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica
que esta dentro de los tributos, cuando empezaron a trabajar en este tema encontraron que existe
dos formas para capturar plusvalia, una que se encuentra en el &mbito de los tributos y otra que
fuera de los tributos, en el tema de incremento de edificabilidad su normativa lo considera como
un tributo, es como una contribucién especial, estd incorporado por la Ordenanza Metropolitana
No. 106 en el libro relacionado con los tributos.

Concejal Jorge Alban: Consulta qué es el PUES.

Dra. Yhoana Mogrovejo, funcionaria de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica
que no es tributario, no es una tasa, no es una contribucién especial; existen otras formas de
capturar plusvalia, el mismo impuesto a la actividad de plusvalia, la contribucién especial de
mejoras, puede ser una forma de capturar plusvalias, pero la Secretaria, por el momento politico,
por la Ley de Plusvalias que estuvo proponiendo el Gobierno Nacional, no querian entrar en este
tema.

Concejal Jorge Alban: Sefiala que termina reflejandose en una captura tributaria.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién: Manifiesta que si dice que es
contribucién especial, que estd dentro de la tasa, contribucién o impuesto, consulta en el PUAE
coémo esta.

Dra. Yhoana Mogrovejo, funcionaria de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica
que es una contribucién econémica, pero no esta determinada como un tributo.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Manifiesta que tiene varias
observaciones y agregados, porque el hecho de que vaya a gasto corriente y no se reinvierta en
obra, por ejemplo aqui se ve hasta plazos, se va a discutir mucho y dejara sentada su posicion, se
necesita precautelar que ese aporte, no le llamen contribucién, que dan por tema de PUAE sea
revertido en obras, pero no a plazos como paso, y aqui vuelven a poner a plazos.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que cuando lleguen al
articulo se podré detallar las formas de pago que estan establecidas, que son tres, una de ellas es
dineraria, las otras son contribucién econdmica en suelo o en infraestructura, de manera que si esta
previsto aquello. Solicita que acepten que en esta ocasién se centren en la herramienta referida a
PUAE exclusivamente, les interesa generar un paraguas de captura de plusvalias general a toda la
casuistica de la normativa y de la planificaciéon metropolitana, es una herramienta esencial que
tiene que tiene que ser manejada con total objetividad y por lo tanto, la propuesta que hace el sefior
Presidente de la Comisién estd en la misma linea de pensamiento que ellos tienen, sugiere que se
avance con esto, sin perjuicio de que inmediatamente hagan una reforma general y puedan
encapsular en un paraguas normativo mas amplio todas las capturas de plusvalias.

Concejal Eduardo Del Pozo: Manifiesta que entiende un poco la ldgica de lo que plantea el Arg.
Jacobo Herdoiza, pero eso no quita el apuro que existe en el sentido de generar un desarrollo
mucho mas amplio en término elevados, en términos de altura para la ciudad, y eso representa el
ZUAE, entonces, ya que no quieren tratarlo en la misma ordenanza, bien puede salir de esta
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Comisién como una ordenanza iniciativa legislativa en término de ZUAE, se podria ir trabajando
como un tema paralelo, ya que en algiin momento se tendra que unificar, incluso con la Ordenanza
de Construcciones Sostenibles, cree que también debe estar articulada con este conglomerado total
de beneficios.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Solicita que conste en actas su
intervencidn, indica al Arq. Jacobo Herdoiza que como en algiin momento ya le comento y le
ofrecio6 entregar todo lo que tiene sobre ZUAE, si ya lo tiene para trabajar conjuntamente, lo ideal
es trabajar en armonia Secretarfa con Comisién, sino se hara lo que estd pensado, no es solo un
tema de Sergio Garnica, sino de la Comisién que quiere meterse muy a fondo a todos estos temas
para coadyuvar a que se genere una mayor dindmica en ese sentido, consulta si va a entregar o dar
un plazo.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario Territorio, Habitat y Vivienda: Se congratula que la Comisién
estd interesada en este proceso, pueden presentar el proximo lunes o en una sesion extraordinaria
en esta misma semana la herramienta de ZUAE reformulada, es una herramienta innovadora, que
a su parecer va a cambiar el perfil urbano.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Solicita que para el proximo lunes
conste en el orden del dia este tema.

Concejal Patricio Ubidia: Indica que comparte el criterio del concejal Garnica, en el hecho de que
habria que ver exactamente como es la compensacion que dan, sobre todo en obras para beneficio
del sector, consulta si esto entraria para los nuevos proyectos que sean presentados en el futuro.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Manifiesta que no, si mafiana ingresa
un PUAE ya tiene que venir aplicada la férmula, eso esta en la Primera Disposicién Transitoria.

Concejal Patricio Ubidia: Indica que la Primera Disposicion dice “para todos los PUAE que hayan
sido presentados con anterioridad a la sancion de la presente ordenanza”.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta que la segunda
condicién es que no cuenten con aprobacién por parte del Concejo, es decir, si un PUAE ingresé en
este tiempo pero no a filtrado todas las instancias administrativas y legislativas va a tener que
incorporar las formulas.

Concejal Jorge Albén: Indica que varios de los PUAE que se han aprobado, aun que no hayan
tenido esta norma, via convenios han aportado, de alguna manera, a la ciudad, como el caso de San
Francisco, Eco Park, es mejor tener norma.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta que los convenios
de aportes estaban, generalmente, referidos a las medidas de impacto a la mitigacién del trafico,
aqui la naturaleza no se trata de obras que mitiguen impactos causados por un PUAE, sino la justa
valorizacion y recobro del favor normativo que se le hace a un PUAE cambiando las asignaciones;
si bien la tradicion anterior hacia que el promotor se comprometa en solucionar todos los conflictos
ambientales, de movilidad que causaba el PUAE, aqui, esto no esta relacionado, sigue presente, de
ninguna manera se le va a eximir al promotor que haga las medidas de mitigacién al trafico o al
ambiente, aparte de eso, se va a cobrar el beneficio normativo que estd sancionado en la ordenanza;
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por lo que aqui si hay una herramienta de captura de plusvalias en juego, mientras que antes habia
una herramienta de compensacion por impactos.

Concejal Jorge Alban: Indica que es la misma férmula de venta de edificabilidad que existe hace
un tiempo, y si se compara lo que contribuyé San Francisco con lo que van a contribuir a través de
esta féormula, es mayor lo de San Francisco, ya que la infraestructura que se hizo para resolver el
plan vial fue problema de la ciudad, no solo de su proyecto.

Concejal Patricio Ubidia: Consulta si se realizé una socializacion con los promotores, ya que se les
va a cambiar las reglas de juego.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Hdbitat y Vivienda: Indica que algunos
promotores quieren reflexionar sobre el impacto o beneficios que tiene la aplicacion de esta norma.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Manifiesta que es importante que a
través de esta ordenanza se definan reglas de juego universales, para no tener discrecionalidad que
se lo que les preocupa.

Concejal Jorge Alban: Sugiere que se avance con el analisis de PUAE, en el texto que les ha llegado
lo que observa es que hay una unificacién de férmulas entre lo urbano y lo rural pero se mantiene
la diferencia, no entiende el por qué de esa razoén, son las mismas férmulas que aqui se sugirio, lo
cual comparte, por lo que solicita se explique la razén de esa diferencia, ademas encuentra en la
férmula una incorporacién de una nueva variable que es el Area Util Urbanizable.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Solicita que se avance desde la
exposicion de motivos de la ordenanza que tienen; en la exposicion de motivos tenia la observacién
que se cambie solar por otro término que ya fue acogido por la palabra lote, hay una buena
referencia de lo que se que hablaba, el incremento de cuatro veces el valor del suelo rural cuando
se cambia a urbano; si no hay mas sugerencias pasar a la parte considerativa, sugiere que se
agregue el articulo 186 y 424 que refieren en la exposicion de motivos y deberia ser recogida en la
parte considerativa; si no hay mas sugerencias pasar al articulado. (El proyecto de ordenanza se
adjunta a la presente acta como anexo 2).

En el articulo 2 definiciones, el incremento en valor de un bien inmueble privado, consulta por qué
no se pone el ptblico también, ya que es la parte conceptual, desde su punto de vista si en algtin
momento se quiere permutar algo va a haber un incremento en lo ptblico también.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Sugiere que se elimine la
palabra privado.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Indica que se elimina la palabra
privado, consulta si hay alguna incorporacién que no esté prevista, para que se indique.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que al final de la
exposicion de motivos se incorpord tres parrafos y se eliminé el ultimo parrafo, el primer parrafo
incorporado dice: “A pesar de lo expuesto, es sin embargo necesario comnsiderar que ciertos tipos de
proyectos, como los de cardcter social, que no persiguen fines de lucro sino generar oportunidades de
inclusion econdmica y social, deben ser tratados distintamente de las iniciativas de rentabilidad financiera y
por tanto, deben beneficiarse de exoneraciones respecto al pago de los valores resultantes de la captura de
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plusvalia por las mejoras en los indices urbanisticos otorgadas a los predios donde se implanten. Tales
proyectos, incluyen iniciativas que promueven vivienda de interés social ylo vivienda de interés piblico;
proyectos de equipamiento de interés puiblico, proyectos ubicados en dreas histéricas, por citar algunos.” Se
han tipificado tres tipos de proyectos que merecerian una exenciéon del impuesto de captura de
plusvalia.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Indica que desde su punto de vista
esta muy bien, iba a hacer esa observacion en el articulado, ya que en el articulado esta que solo el
publico puede tener esa excepcion. '

Concejal Jorge Alban: Manifiesta que en el articulo 4, a su parecer, el literal c) esta contenido en el
literal b).

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que si, lo han
diferenciado al literal c), porque eso dice explicitamente la Ordenanza 172, pero se puede resumir y
eliminar el literal c) el articulo 4.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Manifiesta que concluyendo con el
tema de los subsidios, hay proyectos que no necesariamente van a ser subsidiados por el Estado y
encajarian.

La Comisién acoge incorporar en el parrafo propuesto por la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que el siguiente
parrafo es mas especifico y dice: “Bajo la misma linea de reflexién, es necesario reconocer que cierto
proyectos de cardcter privado, mixto o publico, pueden ser merecedores de exenciones o rebajas en el pago de
los aportes por capturas de plusvalias, siempre y cuando la Municipalidad verifique objetivamente que dichas
iniciativas contribuyan al cumplimiento de las politicas de planeamiento territorial y de desarrollo social,
econdmico ylo ambiental, establecidas en el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial,
para lo cual, esta ordenanza incorpora factores de correccion o disminucion de valores que permitan
incentivar el desarrollo de estos PUAE en el Distrito Metropolitano de Quito.”, estd es una incorporacion
mayor, se refleja en el proyecto de ordenanza en el articulo 5, es incorporar factores de ajuste con 2
criterios, factores de planeamiento y factores de contribucién econédmica y social; un PUAE que
esta de acurdo al mapa de centralidades del Distrito Metropolitano de Quito, que afirma el modelo
territorial de largo plazo, que contribuye a una mejor y mayor cohesién econdémica y social del
territorio, podria ser beneficiario de incentivos que disminuyan la férmula de calculo, a través de
los factores de conexion territorial y de planeamiento.

Esto lo determina la Secretaria en base a un procedimiento que estd en el articulo 5, que se ha
incorporado en el texto de la ordenanza, el cual no lo tienen.

Concejal Jorge Alban: Indica que totalmente discrecional.
Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Manifiesta que el tema de la

discrecionalidad se va a borrar y se va a modular el tema del articulado, se deja pendiente este
tema, vamos con el siguiente parrafo.
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Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que el siguiente
parrafo dice: “Por los motivos expuestos, el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito debe emplear
eficiente, objetiva y equitativamente las herramientas de captura de plusvalias, particularmente en los PUAE,
como un mecanismo de gestién de suelo, financiamiento del desarrollo urbano, redistribucién de la renta del
suelo y generacion de incentivos a favor de los actores territoriales.”

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Manifiesta que si en el tercer parrafo
no hay inconvenientes, estaria listo, queda pendiente el segundo parrafo.

En la parte considerativa, ha sugerido que se incorpore los articulos 186 y 424 para que guarde
armonia con la exposicion de motivos, consulta a la Secretaria si tienen alguna incorporacién.

Dr. Edison Yépez, funcionario de la Procuraduria Metropolitana: Sugiere que en los
considerandos se incluya el articulo 26 de Ley Organica de Régimen para el Distrito, donde le
establece al Municipio la competencia para decidir sobre el aprovechamiento y el uso del territorio
en el Distrito Metropolitano de Quito.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Indica que es pertinente, se acoge la
recomendacion.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta que en articulo 2
hay un pequefio cambio para precisar el concepto de plusvalia, no consta en su texto y dice: “para
efectos de la presente ordenanza, el incremento de valor tiene origen en el otorgamiento, por parte del
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, de derechos adicionales de construccién o habilitacién de
suelo segiin los siguientes casos”, y sigue lo que ustedes tienen.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Indica que si no hay inconveniente se
acoge.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Se ha definido que es la
captura de plusvalias incorporando la siguiente nocién, que es importante y aclara la discusién
tributaria: “al cobro de la contraprestacion econémica que ejercerd el Municipio a los propietarios,
promotores o beneficiarios de dichos proyectos, por concepto de los incrementos estimados en el valor del
suelo, derivados de las acciones normativas que generen un mayor aprovechamiento urbanistico (derechos
adiciones de construccién o habilitacion del suelo, por encima de los establecido en el Plan de Uso y
Ocupacidn del Suelo vigente) en los predios objeto de PUAE.”

lﬁiendo las 11h38 ingresa en la sala de sesione el concejal Marco Ponce. |

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Consulta si solo hay contraprestacién
econdémica.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que conceptualmente
hablando es una contraprestaciéon econémica y las formas de pago son las tres que se ha dicho; la
contraprestacion es el valor dinerario de la aplicaciéon de la férmula, como hay un ejercicio
econdmico detras de la captura de plusvalia, repercute, basicamente, en un monto a pagarse, por lo
que el Municipio lo que esta haciendo es un servicio normativo adicional para un predio.

Concejal Jorge Alban: Consulta qué hace el administrado cuando se le da un servicio adicional.
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Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que normalmente paga
una tasa, pero en este caso el servicio es de un bien intangible, que son derechos inmobiliarios;
cuando se da a un PUAE un cambio normativo.

Concejal Jorge Alban: Manifiesta que a su parecer se estdn dando las vueltas para no incluir a este
como un elemento tributario, cuando es claramente un elemento tributario, no tiene problema en
que se lo trate como un ente tributario; lo tinico que hacen es enredar un poco la redaccién y la
comprension de este instrumento, sugiere solicitar un criterio del Director Metropolitano
Tributario, el cual servird para tener una incorporacién del componente tributario.

La Comision acoge la propuesta del concejal Alban, y resuelve: solicitar a la Direccién
Metropolitana  Tributaria que remita un informe en el cual se especifique si
proyecto normativo que regula el Procedimiento de Captura de Plusvalias por Cambios
Normativos en el Uso y Ocupacion del Suelo a través de PUAES tiene un caracter tributario.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Indica que al hablar de estimados, a su
parecer es para no generar precisiones y generar una apertura serd el espiritu de la palabra
estimados; con respecto a “por encima de lo establecido en el PUOS”, da la idea de que va a ir
mucho maés alla de lo que permite el PUOS, y la realidad, en ocasiones, es menos de lo que
establecido, por otras connotaciones o por otro tipo de uso, por lo que la palabra “encima” genera
superioridad, se podria cambiar por la palabra “referente”.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta que en el articulo
2, en area bruta se ha incorporado “edificable total”, que es una precision. Las siglas AB
corresponden a Area Bruta excedente de Construccién.

Las siglas AUU corresponde a Area Util Utilizable, aqui se ha incorporado “se obtiene descontando”;
el Area Util Utilizable es igual al 4rea total del terreno menos las vias, menos las reas verdes
pubicas, menos los equipamientos publicos, mas las dreas de afectacién, es decir, a un macrolote se
descuente todo lo que son vias, drea verde, posible afectaciéon por quebradas o acueductos,
proteccidn ecoldgica y equipamiento; por lo que el area ttil urbanizable es el resultado del 4rea util
vendible.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Sefiala que estd férmula sirve para el
PUOS en el calculo para aplicar por cada hectarea el 20% del drea ttil a fin que no se densifique,
solicita se tome en cuenta.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que se agregaron 2
articulos en funcion del concepto de factores de correccidn, son 2 factores de ajuste que van a estar
detallados en el articulo 5 que dice: “Fp: factor de ajuste por planeamiento territorial: es un factor de
descuento constante, igual a 0,5%; aplicado a la formula de cdlculo de captura de plusvalias, cuando un
PUAE contribuya objetivamente al cumpliendo de las politicas de planeamiento y ordenamiento territorial
establecidas en el PMDOT”.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Manifiesta que no le parece, ya que

todas tienen que estar respetando lo que dicen los planes, las ordenanzas; es decir, se estd dando
un descuento a quien si cumple y un castigo al que no cumple.
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Concejal Jorge Alban: Indica que entre los ambientalistas hay una expresién que se podria aplicar
solo en esos casos, y es el valor incremental, es decir, ningtin proyecto que cumple rigurosamente
las normas tienen que tener ningun incentivo, cuando se aprueba un proyecto tiene que estar en el
marco del Plan de Desarrollo Urbanistico, al igual que en ambiente es igual, cumplir con la norma
ambiental no significa que se le de un premio, los ambientalistas reconocen un aporte especial, es el
valor incremental, es decir, hacen mucho mas de lo que deberian hacer bajo la norma; eso podria
tener algun sentido pero hay que tener parametros particularmente claros, de lo contrario se
convierte en absolutamente subjetivo; a su parecer, tal como estd formulado no establece ese
concepto y permite la discrecionalidad, formularlo técnicamente va a resultar un poco complejo; y,
més o menos similar le perece el siguiente punto. Lo que se estd pensando es dar estimulos para
facilitar y promover la inversion, ese seria el sentido de estos dos componentes, pero no puede ser
discrecional.

Concejal Patricio Ubidia: Manifiesta que deberia haber un mecanismo para estimulos, pero no
bajo un discrecionalidad, ya que lo que traeria muchos contratiempos a la propia Secretaria;
comparte el criterio que por algo que se cumple dar un premio, ya que estan cumpliendo con lo
que dice la Ordenanza.

Concejal Eduardo Del Pozo: Indica que los dos puntos que se estan estableciendo como incentivos,
son punto que de ley tiene que cumplir un PUAE, ya que tiene que estar de acuerdo al Plan de
Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, tiene que estar de acuerdo a las politicas
sociales y econdmicas establecidas en el Plan, por lo que se esta partiendo del hecho de que a todos
o casi todos se les va a poner ese 50% de descuento en cada caso, es de la idea que se cobre menos,
que la férmula sea con el 50% de descuento para todos, pero que se ponga normas claras, el
inversionista lo que necesita es reglas claras para poder invertir, ya que cuando se encuentra con
este tipo de cosas, pasa lo que esta sucediendo ahora, no hay una férmula, un PUAE esta
demorando por lo menos un afo, y esos son los tiempos que desincentivan al inversionista.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Manifiesta que el hecho de que
cumplan con lo que estd establecido en el ordenamiento juridico es una obligacion, una
responsabilidad y no amerita ningin incentivo, como Concejales cumplen la responsabilidad de
sus funciones y no esperan estimulos de nadie, sino que eso es innato de lo que cumple, a su
criterio los literales g); y, h) no acoge la Comision.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Solicita se permita exponer el
articulo 5 donde estan desglosados los dos factores con férmulas, en principio, no discrecionales; el
articulo 5 dice “De los factores de ajuste por planeamiento territorial y/o aporte socio econdémicos.- Los
factores de ajuste o descuento se aplicarin a la férmula de cdlculo de captura de plusvalias, cuando un PUAE
contribuya objetivamente al cumplimiento de las politicas de planeamiento y ordenamiento territorial ylo
politicas de desarrollo establecidas en el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
vigente, bajo la siguiente formula general. Captura de plusvalias es igual a la formula clisica a la cual se
multiplica los factores de planeamiento mds el factor social”.

Factores de ajuste por planeamiento territorial.- Se aplicard un factor constante de descuento equivalente al
0.5% previa verificacién e informe por parte de la Secretaria de Territorio, respecto al cumplimiento de una o
varias de las siguientes condiciones: a) Cuando el predio o predios donde se desarrolle el PUAE: i) se
encuentren dentro del poligono territorial correspondiente a una centralidad o subcentralidad, segiin las
jerarquias y mapas establecidos en el PMDOT; y, ii) siempre y cuando dicho proyecto contribuya al
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cumplimiento de los objetivos territoriales o vocaciones de desarrollo previstas para dicha centralidad y
subcentralidad.

b) Cuando la planificacién urbanistica propuesta por el PUAE verificable en términos de estructura urbana,
trama en continuidad vial, morfologia y adaptacion paisajistica, conectividad de espacios puiblicos y de red
verde urbana, dotacion de infraestructura y servicios, contribuya al ordenamiento territorial de sectores
caracterizados por un fraccionamiento no planificado de la tierra u ocupacion irregular del suelo o sectores de
transformacion urbana producto de dindmica de crecimiento demogrifico y econémico.

Concejal Eduardo Del Pozo: Indica que se deberfa definir donde sectores especificos adjuntos a
esta ordenanza, ya que el tema es eliminar la discrecionalidad; en el primer punto que estan
determinadas las centralidades y subcetralidades que estan determinadas en el PMDOT, puede ser
aplicable.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta que con ese
criterio se puede generar el mapa de fraccionamiento, ver donde les interesa ordenar con proyectos
urbanisticos y premiarles.

Tercero.- Cuando la planificacion y programacion urbana arquitecténica propuesta por el PUAE, expresable
en términos descritos en el literal b) contribuyan objetivamente al cumplimiento de los objetivos territoriales
y de desarrollo previstos en planes especiales y planes parciales y otros instrumentos de planificacion
previstos en por el ordenamiento juridico metropolitano, exceptuando aquellos planes que incluyan
mecanismos especificos de captura de plusvalia con distribucion de cargas y beneficios.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Cree que con esto todos van a salir
premiados; se deberia revisar la férmula, consulta cuanto se demora en un PUAE, y que
herramienta van a tener.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que en el tratamiento
dentro de la Secretaria, dentro del ejecutivo entre seis meses, se requieren tres mapas, los mapas de
las centralidades que ya existe, los mapas del territorio altamente fraccionado, que tendrian que
crearlos; y, los mapas de los planes parciales y especiales.

Concejal Jorge Alban: Consulta si estan delimitadas prefecta y claramente las subcentralidades,
calle por calle.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que el poligono esta
delimitado.

Concejal Jorge Alban: Manifiesta que para empezar hay una importante ambigiiedad, que permite
que mas o menos todos se beneficien, ya que lo que dicen es que se tiene la centralidad sur, que es
un area relativamente amplia; en general el problema es que las centralidades establecen como
grandes areas de la ciudad, no hay una delimitacién especial, exacta y precisa; la subcentralidades
tampoco tienen limites, aun que tal vez se identifican un poco mas, por lo que hay se empieza a
crear ambigiiedades.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Hdbitat y Vivienda: Indica que las 11
centralidades estan tipificadas con superficie y hay un mapa preciso de cada sector, las
centralidades son: Mitad del Mundo, Calderdn, Bicentenario, La Carolina, La Mariscal, Centro
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Histérico, El Recreo, Quitumbe, Cumbayd, Aeropuerto Mariscal Sucre; e, Itulcachi, no hay
discrecionalidad, tal vez hay algo por precisar en términos de ejes viales donde cortan.

Concejal Jorge Alban: Manifiesta que a su parecer eso no justifica porque responde a la dinamica
de las de las impresiones reales, que van a canalizar a las zonas de desarrollo, los PUEA en general
son proyectos que se levantan lotes grandes, son proyectos de gran dimensién, tienen que cumplir
con todas las normas de ordenamiento y la Secretaria lo que hace es calificar o no la pertinencia de
eso.

Concejal Eduardo Del Pozo: Indica que la légica que se esta planteando, una vez revisada la
propuesta completa estd de acuerdo en casi todo menos en los proyectos especiales, le parece
légico decir que en los sectores que se quiere generar desarrollo se dé el apoyo para que se realice
de una manera mas rapida evitando las discrecionalidades, por ello se debe generar los mapas, lo
mas exactos posibles, a fin que no exista discrecionalidad; ademads, se debe analizar a profundidad
en que no se den casos donde se genera un desestimulo, la formula en el sector rural se debera
revisar a profundidad para ver donde se requiere un bloqueo.

Concejal Patricio Ubidia: Manifiesta que la intencion es positiva, lo que hay que ver es el
mecanismo para que no sea discrecional, para evitar complicaciones a futuro.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que en la férmula
anterior el cdlculo de plusvalia se daba en suelo rural por la multiplicaciéon del area bruta
excedente, por el AIVA rural especial; en la férmula actual la captura de plusvalia sera igual a la
relacién de la superficie total del terreno, dividida para el area util del terreno, que multiplica al
AIVA desea todo esto multiplicado por el excedente, por el drea bruta excedente; lo que esta
haciendo esta féormula es establecer un coeficiente de vacancia, y premiar a los terrenos que tienen
una alta ocupacién o una baja vacancia de suelo y castigar a los predios que tienen una baja
ocupacién y una alta vacancia, este coeficiente es inversamente proporcional al coeficiente de
ocupacién de suelo, lo que ocurre en un predio que tiene el 5% de coeficiente en planta baja y el
10% de coeficiente total, se multiplica por 10 el valor del suelo.

Concejal Marco Ponce: Solicita se haga llegar los cambios con ejemplos, a fin de revisar y si se
tiene alguna acotacién presentarla.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién: Indica que queda pendiente que se
haga llegar los ejercicios con estos detalles, cuanto seria el coeficiente total, ya que ahi hay el
justificativo.

Concejal Jorge Albdn: Manifiesta que su preocupacion siempre ha sido cual es la diferencia entre
lo urbano y lo rural, si hay alguna diferencia que sea razonable lo va a entender, sin embargo hasta
el momento no lo encuentra, podria ser el tamafio, en su opinién deberia ser la misma férmula, si
por razones del tamafio del lote se introduce otra variante que no se esté considerando, se debe
indicar, a fin de tener elementos suficientes para tomar una decision.

Concejal Marco Ponce: Solicita que se observen los considerandos, no esta totalmente de acuerdo
con el concepto de plusvalia que ponen, primero si el predio esta ganando en costo a causa de
obras municipales debe considerarse como una légica de plusvalia, segundo si junto a un predio se
construye un hotel el valor del predio se multiplica, lo cual también se debe considerar para el
analisis.
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Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Solicita que pasen los sefiores de la
comisién general pendiente.

Sr. Ignacio Barra, Director del proyecto Equinoccio: Manifiesta que el proyecto que encuentra
ubicado en la parroquia Tumbaco en el sector de Collaqui, el cual contempla tres predios, el
primero tiene 220 hectareas, el segundo 15 hectareas y el tercero tienen 8 hectareas, los predios son
rurales con baja edificabilidad; el proyecto ha cumplido con todas las exigencias sociales,
ambientales, viales, técnicas y legales; los tres proyectos son urbanizaciones de lotes unifamiliares
de 600 metros, uno de los proyectos contempla un area residencial, un area de educacién y la gran
mayoria de areas, incluido un bosque seco de 25 hectdreas y un parque para la comunidad de 7
hectareas, se entrega a la comunidad.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que las 218 hectareas,
el 70% es proteccion ecoldgica, que son laderas derivadas del cafién del Chiche y del San Pedro.

Sr. Ignacio Barra, Director del proyecto Equinoccio: Manifiesta que como ejemplo, el predio que
tiene 15 hectareas, de las cuales son vendibles tinicamente 7 hectareas, lo demdas se va en areas
verdes, vias, etc., el drea promedio de los lotes es de 758 m?, hay 102 lotes; para el calculo del
impuesto por cambio de edificabilidad, el valor del AIVA es de 47 centavos y el AIVA deseado del
de 19 centavos, lo que refleja un impuesto de 7400.000 ddlares, y el impuesto por cambio de uso es
de 17400.000, para un tolas de 8'800.000, en contexto las 7.7 hectdreas a vender, se estima que en el
sector se puede vender a 220 dolares del metro, el drea promedio es de 759 m2, €l proyecto en total
vendria 102 lotes en 17 millones de ddlares, el impuesto de 8'800.000 vendria a ser el 50% de las
ventas que lo hace inviable.

Concejal Jorge Alban: Consulta por qué lo hace inviable y cuanto les cuesta las obras de
infraestructura, los lotes que servicios tienen.

Sr. Ignacio Barra, Director del proyecto Equinoccio: Indica que los lotes tienen todo, el costo de
infraestructura, mas o menos estd en 50 ddlares el metro cuadrado util, que es el costo directo, a eso
se debe subir el costo indirecto, que son los costos financieros, arquitecto, publicidad, impuestos,
aparte de eso hay que pagar el terreno; el terreno de la Conferencia Episcopal se paga a $40 el drea
bruta, por lo que las 15 hectareas se paga a $40 ddlares, que tiene un impacto de $80 en el area
vendible.

Concejal Jorge Albén: Indica que el primer impuesto que tiene que pagar la Curia es plusvalia y la
trasferencia de dominio y el punto de partida del proyecto es el costo que haya pagado de la
plusvalia, se debe hacer una actualizacién de eso, a su parecer es un doble calculo que hay que
hacer, ese tipo de correcciones se deben hacer la férmula, se podria introducir los costos de
inversion.

Sr. Ignacio Barra, Director del proyecto Equinoccio: Manifiesta que entre costo directo y costo
indirecto de construccién son como $12 6 13 millones de ddlares del proyecto, y la diferencia es el
terreno, si a eso se le tiene que sumar un impuesto de $8 millones de délares, no hay viabilidad
para sacar el proyecto.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que el impacto que
tiene cada metro cuadrado es de $114 ddlares, es decir, se divide los $8.8 millones para los 77 mil
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metros cuadrados, cada metro cuadrado tendria un gravamen adicional de $114 ddlares por metro
cuadrado si se aplica la férmula.

Concejal Eduardo Del Pozo: Manifiesta que es lo que se ha estado discutiendo es uno de los
ejemplos solicitados al Secretario para dilucidar la viabilidad econdmica de la implantacién de este
tipo de férmulas, lo que se pretende es generar una retribucién para el Municipio de Quito pero
que no generar el bloqueo de los proyectos, se continuara con el analisis, no se generara férmulas
inviables.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Indica que si se aplica el 0.47 en la
férmula en lugar de 19, se va a dar una reduccién interesante.

Sr. Ignacio Barra, Director del proyecto Equinoccio: Manifiesta que el impacto total en los tres
terrenos es de $18900.000 dodlares, se ha trabajo con la comunidad para dar trabajo, en la
construcciéon a mediano y largo plazo los proyectos van a generar otras actividades de trabajo con
cooperativas de taxis, como segundo punto importante es el equipamiento sector para la
comunidad, se entregara un parque equipado de 7 hectareas, mejorar la infraestructura de salud y
seguridad y mejorar las areas recreativas del sector, entregar esto se integra a la comunidad el
proyecto, en desarrollo urbano se evita invasiones; indica que como conclusion se debe buscar un
factor de reajuste a la férmula, sobre todo en predios rurales.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Indica que es un argumento mas para
usar la ZUAE.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, habitat y Vivienda: Manifiesta que hay 2 férmulas
que se van a agregar, el primero un incremento de edificabilidad, pasando del 10% del coeficiente
total al 70 % de coeficiente total que es lo que requiere el proyecto, esos 60 puntos de coeficiente
adicional repercuten en $7.4 millones, esto en la férmula que vende edificabilidad.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Agradece la presencia de los
representantes del proyecto Equinoccio, solicita al sefios Secretario de Territorio, Habitat y
Vivienda se aplique el tema de las férmulas como lo ha solicitado el sefior concejal Alban que se
presentaran en la siguiente sesién de la Comision.

Siendo las 13h03, se clausura la sesién. Firman para constancia de lo actuado el sefior Presidente de
la Comisidn, y la sefiorita Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito.

Abg. Sergio Garnica Ortiz Abg. Maria Elisa Holmes Roldds
Presidente de la Comision de Secretaria General del Concejo
Uso de Suelo Metropolitano de Quito
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ANEXO



Exposicion de Motivos

Se define como plusvalia al incremento del valor del suelo generado por acciones distintas a
aquellas derivadas de la inversion directa del propietario en su predio, lo cual, generalmente, esta
relacionado a incrementos en la renta del suelo producto de inversiones publicas — en
infraestructura, por ejemplo — o por acciones administrativas, como por ejemplo, cambios
normativos que mejoran el aprovechamiento de los solares privados.

Por tanto, “la recuperacion de plusvalias se refiere al recobro, por parte del Estado, de los
incrementos en el valor del suelo (ganancias inmerecidas o plusvalias), generadas por acciones
diferentes a la inversion directa del propietario”. Fuente: Martin Smolka, 2014. Lincoln Institute of
Land Policy.

Los factores que generan la valorizacién del suelo son en términos generales, los siguientes: i) el
cambio de clasificacion de suelo rural a suelo urbano, que pueden conllevan valorizaciones hasta
por 4 veces el valor del suelo rural; ii) derechos de edificabilidad que incrementan el
aprovechamiento y por tanto la rentabilidad potencial de predios, por ejemplo, de aquellos aptos
para el desarrollo inmobiliario; iii) inversién publica en infraestructura, servicios y mejoramiento
urbano, acciones que pueden multiplicar por varias veces el valor de cada metro cuadrado de
terreno; iv) las expectativas de nuevos desarrollos urbanos, como por ejemplo areas de
transformacion urbanistica y v) rentabilidad extraordinaria en la generaciéon de suelo con servicios
como es el caso de urbanizaciones. Fuente: ibidem.

Como se ha manifestado en el parrafo anterior, multiples son las fuentes que conllevan efectos de
apreciacion en el suelo; en tal sentido y en vista de que los Proyectos Urbanistico Arquitecténicos
Especiales (PUAE) son precisamente una herramienta de planificacion territorial que tiene la
facultad de establecer asignaciones en el uso y ocupacién del suelo, orientadas a mejorar las
condiciones de explotacion urbanistica de un predio, resulta pertinente que la administracion
municipal pueda recuperar parte del beneficio causado por cambios normativos operados en la
clasificacion, uso y ocupacion del suelo.

La presente ordenanza busca especificamente regular el procedimiento de célculo y cobro de la
captacion de plusvalias ocasionadas por los cambios normativos derivados de las ordenanzas que
aprueban y regulan a los PUAE en el Distrito Metropolitano de Quito. Se trata entonces de una
herramienta normativa que busca asegurar la legitima y objetiva recuperacion del valor causado en
predios particulares por las acciones administrativas municipales, con la finalidad de incrementar
las fuentes de financiamiento para la dotacion de infraestructura y obra publica o para la
planificacién urbana.

En este sentido, la captura de plusvalias en PUAE incrementa la sostenibilidad financiera del
desarrollo urbano, generando un circulo virtuoso en el cual el desarrollo urbano crea su propia
financiacién, al tiempo que viene de la mano de una adecuada planificacién urbana en sectores de
interés para el sector publico y privado. La regulaciéon urbana, adecuadamente valorada como uno
de los factores de transformacion territorial, posibilita entonces la generacion de tierra mejor
servida y equipada y se constituye en un instrumento de redistribucién de cargas y beneficios en
beneficio del desarrollo de la ciudad.

En el Ecuador, las politicas de uso y ocupacioén de suelo y su aprovechamiento corresponden a una
gestion integral de los distintos niveles de gobierno, siendo competencia de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados Municipales (GADM), en sus respectivas jurisdicciones, su
coordinacién y regulacion. En ese sentido, la incorporacién de suelo rural a suelo urbano, el
establecimiento o modificacién del régimen o la zonificacién de usos del suelo y la autorizacién de
un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, es competencia exclusiva de los GADM.



Existen precedentes normativos los cuales tienen un parecido a la captura de plusvalia en especie,
basado en cambios normativos. Una de ellas es la obligacion urbanistica de asignacion de suelo
publico para areas verdes al realizar subdivisiones para urbanizacion (COOTAD, Art. 424). A través
de este tipo de instrumentos regulatorios el Distrito Metropolitano de Quito busca garantizar
infraestructura publica y suelo para equipamientos en beneficio de la comunidad.

Por otro lado, la capacidad institucional y los recursos econémicos del GADM deben estar en
medida de satisfacer las demandas de la poblacion en su circunscripcion bajo principios de
eficiencia, equidad y sustentabilidad por lo cual el COOTAD (art. 186) establece la facultad
normativa del GADM para crear, modificar, exonerar o suprimir mediante ordenanzas la regulacion
para la captacién de plusvalias como una herramienta necesaria para un desarrollo urbano.

Por lo expuesto, las herramientas de captura de plusvalias deben consolidarse como un
mecanismo comun en la gestion del suelo y en el financiamiento del desarrollo urbano y por ende
el destino de los recursos recuperados, sea en especie o dinerarios, debe orientarse a generar
nueva y mejor infraestructura publica, suelo urbano para el desarrollo de proyectos de naturaleza
social o fuentes de financiamiento para la agenda publica prioritaria.



ORDENANZA METROPOLITANA N°
EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Visto el Informe N °........ de .... de 2016, de la Comision de Suelo del Concejo Metropolitano de
Quito.

CONSIDERANDO:

Que, los numerales 1y 2 del articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador sefialan
como competencias exclusivas de los gobiernos municipales las siguientes: “1. Planificar el
desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera
articulada con la planificaciéon nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso
y la ocupacion del suelo urbano y rural; 2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en
el cantén”;

Que, el literal b) del articulo 55 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD) establece como competencia exclusiva del gobierno auténomo
descentralizado municipal la de ejercer el control sobre el uso y ocupacién del suelo en el cantén;

Que, en materia de planeamiento y urbanismo, a la administracion municipal le compete expedir
las ordenanzas y normativa especifica con el objeto de cumplir las funciones prescritas en el
COOQOTAD, teniendo en cuenta el armoénico desarrollo urbano y rural;

Que, la Ley Organica de Régimen Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, en su articulo
2, establece que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito cumplira, entre otras, con las
finalidades de regular el uso y la adecuada ocupacion del suelo;

Que, la Ordenanza Metropolitana No. 172, sancionada el 30 de diciembre de 2011, establece el
Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito;

Que, el articulo 15 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 sefala acerca de la “Participacién en la
plusvalia y reparto equitativo”, que: “La recuperacion de las plusvalias generadas por el
planeamiento territorial, y la definicion de nuevos instrumentos de gestion se estableceran
mediante ordenanza”;

Que, el articulo 21 de la Ordenanza Metropolitana No. 172, determina que forma parte del sistema
de planificacion territorial del Distrito Metropolitano de Quito como un instrumento complementario
al Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial los planes de escala parroquial o sectorial dentro
de los cuales se enmarcan los proyectos urbanisticos arquitecténicos especiales (PUAE).

Que el articulo 26 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 define a los proyectos urbanisticos
arquitectonicos especiales como instrumentos de planificacién urbanistica arquitecténica de
iniciativa publica o privada que podran contar con determinaciones de ocupacion y edificabilidad
diferentes a las establecidas en el PUOS, siempre que constituyan aportes urbanisticos, que
mejoren las contribuciones de areas verdes y espacios publicos, la imagen urbana y el paisaje, y
contribuyan al mantenimiento de las areas naturales.

Que, en el paragrafo 3 Del Incremento del Numero de Pisos en el Distrito Metropolitano de Quito y
particularmente en los articulos 94, 95, 96 literal b y 99 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 se
establecen los conceptos, ambito de aplicacion, formas de captacion del incremento de valor del
inmueble por Suelo Creado, entre otros aspectos.



Que, el MDMQ requiere contar con normativa que le permita regular la captura de plusvalias de tal
suerte a recuperar el incremento de valor del suelo atribuido a los cambios normativos en el uso y
ocupacion de suelo en PUAE.

Que, los cambios en la regulacién del uso y ocupacion realizados mediante la aprobacién de los
Proyectos urbanisticos arquitecténicos especiales (PUAE) generan un mayor y mejor
aprovechamiento del predio, lo cual inciden favorablemente en la valoracion de los predios objeto
de tales beneficios.

Que, mediante oficio No. STHV , la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, adjunta su
informe técnico que contiene la exposicion de motivos sobre la necesidad de expedir la presente
ordenanza; vy,

Que, mediante oficio, referencia expediente No. , la Procuraduria Metropolitana emite
informe legal favorable para la expedicion de la presente ordenanza.

En ejercicio de la atribucién que le confiere el art. 57, letra a) y art. 87, letra a) del Cédigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion y art. 8, numeral 1 de la Ley Organica
de Régimen del Distrito Metropolitano de Quito:

EXPIDE:

LA ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA EL PROCEDIMIENTO DE CAPTURA DE
PLUSVALIAS POR CAMBIOS NORMATIVOS EN EL USO Y OCUPACION DEL SUELO
OPERADOS A TRAVES DE LOS PROYECTOS URBANISTICOS ARQUIECTONICOS
ESPECIALES (PUAE)

Capitulo |
CONSIDERACIONES GENERALES

Articulo 1.- Objeto.- Regular el procedimiento para la captura de las plusvalias generadas por
cambios normativos en el uso y ocupacion de suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, a través
de Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales (PUAE) que cuenten con determinaciones
de ocupacion y edificabilidad diferentes a los establecidos en el PUOS, siempre que constituyan
aportes urbanisticos, que mejoren las contribuciones de areas verdes y espacios publicos, la
imagen urbana y el paisaje, y contribuyan al mantenimiento de las areas naturales.

Articulo 2.- Definiciones.-

a) Plusvalia: Incremento en valor del suelo de un bien inmueble privado que no se origina por
los trabajos de mejoras realizadas en el mismo ni en las rentas percibidas por su titular,
sino por motivos extrinsecos al bien o al esfuerzo de su propietario. Para efectos de la
presente ordenanza, el incremento de valor tiene origen en los siguientes casos: i) cuando
se opere un cambio en la clasificacién del suelo, pasando de rural a urbano; ii) cuando
existan modificaciones en el uso y/o zonificacion del suelo que permitan un mayor
aprovechamiento urbanistico de la tierra y iii) cuando se otorgue una mayor edificabilidad al
predio, bien sea elevando el coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja (COS PB) o
el coeficiente de ocupacion de suelo total (COS Total).

a) Captura de Plusvalia aplicada a PUAE: La captura de plusvalia se refiere al cobro que
ejercera el MDMQ a los propietarios, promotores o beneficiarios de dichos proyectos, por
concepto de los incrementos en el valor del suelo derivados de las acciones normativas
que generen un mayor aprovechamiento urbanistico en los predios objeto del PUAE.



b) AIVA: Areas de Intervencion Valorativa de acuerdo a la delimitacion del suelo urbano,
segun los criterios y las consideraciones estipuladas en las Normas Técnica de Valoracion
para los Bienes Inmuebles Urbanos del Distrito Metropolitano de Quito.

c) AIVAR: Areas de Intervencion Valorativa de acuerdo a la delimitacion del suelo rural, segtin
los criterios y las consideraciones estipuladas en las Normas Técnica de Valoracion para
los Bienes Inmuebles Rurales del Distrito Metropolitano de Quito.

d) AB= Area Bruta Total de Construccion es el area de resultante de sumar todos los

espacios construidos cubiertos y descubiertos, los espacios computables y no computables
que se encuentro sobre y bajo el nivel del terreno.

e) AUU= Area Util (Neta) Urbanizable; es el resultado de descontar del Area Bruta
Urbanizable del terreno las areas de vias y o pasajes, las areas correspondientes a
afectaciones de vias y derechos de vias, areas de proteccion de quebradas, rios, las areas
de proteccion especial: oleoductos, poliductos, lineas de alta tension, canales de aduccion

de centrales eléctricas, acueductos y canales de riego. (Ordenanza Metropolitana N°172).

Articulo 3. Ambito de aplicacion.- La presente Ordenanza aplica a los Proyectos Urbanisticos
Arquitecténicos Especiales (PUAE), instrumentos de planificacion urbanistica y arquitectonica de
iniciativa publica o privada, complementarios al PMDOT y contemplados en la normativa vigente de
la administracion metropolitana.

Articulo 4.- Supuestos de sujecion y de exencion.- Estan obligados al pago por los incrementos
en el valor del suelo generados por cambios normativos en el uso y ocupacion del suelo en el
Distrito Metropolitano de Quito, a través de los Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales
(PUAE) todas las personas naturales o juridicas de derecho publico o privado, que promuevan un
PUAE, a excepcion de:

a) Los proyectos presentados o promovidos por los organismos, dependencias, entidades y
personas juridicas que forman parte del sector publico previstos en el articulo 225 de la
Constitucion de la Republica;

b) Los promotores publicos o privados, propietarios, gestores o beneficiarios de proyectos que
promuevan vivienda de interés social, vivienda de interés publico, urbanizaciones de
interés social de desarrollo progresivo o soluciones habitacionales subsidiadas por el
Estado, en atencion a sectores poblacionales social y econémicamente vulnerables;

c) Los promotores de proyectos metropolitanos y estatales de interés social;

d) Los promotores o propietarios de proyectos ubicados en areas histéricas de la
circunscripcion territorial del Distrito Metropolitano de Quito.

Capitulo Il
PROCEDIMIENTOS DE CALCULO PARA LA CAPTURA DE PLUSVALIAS

Articulo 5.- Procedimiento de calculo para captura de plusvalia.- La determinaciéon del monto
correspondiente a la captura de plusvalia, que los propietarios y/o promotores del PUAE deberan
pagar a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito por concepto de los cambios en la
regulacion predial requerida por el proyecto, correspondera a los siguientes casos y formulas:

5.1. Calculo para la captura de plusvalias en suelo urbano.-

a) Incremento de edificabilidad conservando el uso de suelo vigente.- La cuantia del valor
a pagar por concepto de captacion de plusvalia se determinara por cada m? de Area Bruta
Total de Construccion o Area Util (Neta) Urbanizable incrementada sobre el COS Total
establecido en la normativa vigente, con la aplicacién de la siguiente formula:
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CP= S(t) * V (AIVA)

AUT PR -

Donde:

CP= Captura de plusvalia por el incremento de edificabilidad (suelo creado).

S(t)= Superficie del terreno segin Uultimo levantamiento registrado en el catastro (DMC); o
escritura con cabida regularizada.

V (AIVA)= Valor del AIVA correspondiente al terreno.

AUT= Area Util Total de Construccién asignada por el PUOS.

*En proyectos arquitectonicos se calculara la féormula con el Area Bruta Total de
Construccion; y en caso de proyectos de habilitacion del suelo se calculard con el Area
Util (Neta) Urbanizable.

AB= Area Bruta excedente de Construccion: es el area a incrementarse en edificabilidad,
que excede la asignacion establecida en el PUOS, resultante de sumar todos los espacios
construidos computables y no computables requeridos por el PUAE.

AUU= Area Util (Neta) Urbanizable: es el resultado de descontar del Area Bruta Urbanizable
del terreno las areas verdes publicas, las areas de equipamiento comunal publico, las areas de
vias y/o pasajes, las areas correspondientes a afectaciones de vias y derechos de vias, areas
de proteccién de quebradas vy rios, las areas de proteccion especial: oleoductos, poliductos,
lineas de alta tension, canales de aduccion de centrales eléctricas, acueductos y canales de
riego. (Ordenanza Metropolitana N°172).

b) Cambio en el uso de suelo.- La cuantia del valor a pagar por concepto de captacion de
plusvalia se determinara por cada m? de area util (computable) requerido por el proyecto,
con la aplicacién de la siguiente férmula:

CP= AUT * [V1 (AIVA)- V2 (AIVA)]
Donde:

CP= Captura de plusvalia por el cambio de uso de suelo.

AUT= Area til o computable que demanda modificacion en el uso de suelo. Nota: para el caso
de proyectos de habilitacion del suelo, correspondera al area Util neta urbanizable, resultado de
descontar del Area Bruta Urbanizable del terreno las areas verdes publicas, las éreas de
equipamiento comunal publico, dreas de vias y o pasajes, las areas correspondientes a
afectaciones de vias y derechos de vias, areas de proteccién de quebradas vy rios, las areas de
proteccién especial: oleoductos, poliductos, lineas de alta tensién, canales de aduccion de
centrales eléctricas, acueductos y canales de riego. (Ordenanza Metropolitana N°172).

V1 (AIVA)= Valor del AIVA correspondiente al predio mas préoximo al PUAE, que posea el uso
de suelo requerido por el proyecto, con caracteristicas de zonificacion similares a los requeridos
por el PUAE.

V2 (AIVA)= Valor del AlVA actual correspondiente al terreno.

c) Incremento de edificabilidad modificando el uso de suelo vigente.- Para este caso se
aplicaran las formulas correspondientes al incremento de edificabilidad y cambio de uso de
suelo; con la suma del resultado producto de la aplicacién de estas dos férmulas se
obtendra el total de la cuantia del valor a pagar por concepto de captacion de plusvalia.

S(t) * V (AIVA)
AUT

“ABlo AUU

CP(a)=

Comentario [il1]:

Resulta dificil manejar con Area Neta o Util
debido a que esta no considera escaleras,
circulaciones de uso comunal ascensores
ductos porches estacionamientos
cubiertos, para lo cual tendriamos hacer
una revision de planos del proyecto
definitivo; los cuales no podrian ser
modificados a futuro.

Comentario [i2]:

Resulta dificil manejar con Area Neta o Util
debido a que esta no considera escaleras,
circulaciones de uso comunal ascensores
ductos porches estacionamientos
cubiertos, para lo cual tendriamos hacer
una revisién de planos del proyecto
definitivo; los cuales no podrian ser
modificados a futuro.




CP(b)= AUT * [V1 (AIVA)- V2 (AIVA)]
CP Total= CP(a) + CP(b)
Donde:

CP= Captura de plusvalia por el incremento de edificabilidad y el cambio en el uso de suelo.
S(t)= Superficie del terreno segun ultimo levantamiento registrado en el catastro (DMC); de no
existir se tomara el area de escritura.

V1 (AIVA)= Valor del AIVA correspondiente al predio mas proximo al PUAE, que posea el uso
de suelo requerido por el proyecto, con caracteristicas de zonificacién similares a las requeridas
por el PUAE.

V2 (AIVA)= Valor del AIVA actual correspondiente al terreno donde se desarrolla el PUAE.
AUT= Area Util Total de Construccion asignada por el PUOS.

*En proyectos arquitectonicos se calculara la féormula con el Area Bruta Total de
Construccion; y en caso de proyectos de habilitacion del suelo se calculara con el Area
Util (Neta) Urbanizable.

AB= Area Bruta excedente de Construccidn: es el area a incrementarse en edificabilidad,
que excede la asignacion establecida en el PUOS, resultante de sumar todos los espacios
construidos computables y no computables requeridos por el PUAE.

AUU= Area Util (Neta) Urbanizable: es el resultado de descontar del Area Bruta Urbanizable
del terreno las areas verdes publicas, las dreas de equipamiento comunal publico, las areas de
vias y/o pasajes, las areas correspondientes a afectaciones de vias y derechos de vias, areas
de proteccién de quebradas y rios, las areas de proteccidon especial: oleoductos, poliductos,
lineas de alta tension, canales de aduccién de centrales eléctricas, acueductos y canales de
riego. (Ordenanza Metropolitana N°172)

5.2. Calculo para Captura de Plusvalias en suelo rural.-

a) Incremento de edificabilidad conservando el uso de suelo vigente.- La cuantia del valor
a pagar por concepto de la plusvalia se determinara por cada m? de Area Bruta Total de
Construccién o Area Util (Neta) Urbanizable incrementada sobre el COS Total establecido
en la normativa vigente, con la aplicacion de la siguiente formula:

S(t)* V (AIVAR)
cp= S*VANVAR)  yag . ayy

AUT  PBIOA N __-----1 Comentario [i3]: : ;
. Resulta dificil manejar con Area Neta o Util
Donde: debido a que esta no considera escaleras,
circulaciones de uso comunal ascensores
CP= Captura de plusvalia por cambio de uso en suelo rural ductos porches estacionamientos
S(t)= Superficie del terreno segun dltimo levantamiento registrado en el catastro (DMC); de no cubiertos, para lo cual tendriamos hacer

una revision de planos del proyecto
definitivo; los cuales no podrian ser
modificados a futuro.

existir se tomara el area de escritura.
V (AIVAR)= Valor del AIVAR (AIVA rural) correspondiente al predio, determinado en la tablas de

valoracion de terrenos rurales conforme a la normativa vigente.

* En proyectos arquitecténicos se calculara la formula con el Area Bruta Total de
Construccion; y en caso de proyectos de habilitacién del suelo se calculara con el Area
util (Neta) Urbanizable.

AB= Area Bruta excedente de Construccién: es el area a incrementarse en edificabilidad,
que excede la asignacion establecida en el PUOS, resultante de sumar todos los espacios
construidos computables y no computables requeridos por el PUAE.

AUU= Area Util (Neta) Urbanizable: es el resultado de descontar del Area Bruta Urbanizable
del terreno las areas verdes publicas, las areas de equipamiento comunal publico, las areas de



vias y/o pasajes, las areas correspondientes a afectaciones de vias y derechos de vias, areas
de proteccién de quebradas vy rios, las areas de proteccidon especial: oleoductos, poliductos,
lineas de alta tension, canales de aduccidon de centrales eléctricas, acueductos y canales de
riego. (Ordenanza Metropolitana N°172).

b) Cambio de uso de suelo.- La cuantia del valor a pagar por concepto de captacion de
plusvalia se determinara por cada m? de area util (computable) requerido por el proyecto,
con la aplicacién de la siguiente formula:

CP= AUT * [V1 (AIVAR)- V2 (AIVAR)]
Donde:

CP= Captura de plusvalia por cambio de uso en suelo rural.

AUT= Area util o computable que demanda modificacion en el uso de suelo. Nota: para el caso
de urbanizaciones, correspondera al area Util de los predios individualizados, resultado de
descontar del Area Bruta Urbanizable del terreno las areas de vias y o pasajes, las areas
correspondientes a afectaciones de vias y derechos de vias, areas de proteccion de quebradas
de aduccién de centrales eléctricas, acueductos y canales de riego. (Ordenanza Metropolitana
N°172).

V1 (AIVAR)= Valor del AIVAR (AIVA rural) correspondiente al area especial, determinado en la
tablas de valoracion de terrenos rurales conforme a la normativa vigente.

V2 (AIVAR)= Valor del AIVAR (AIVA rural) actual correspondiente al terreno.

c) Incremento de edificabilidad modificando el uso de suelo vigente.- Para este caso se
aplicaran las féormulas correspondientes al incremento de edificabilidad y cambio de uso de suelo;
con la suma de estas dos formulas obtendremos el total de la cuantia del valor a pagar por
concepto de captacion de plusvalia.

= S(t)* V (AIVAR)
CP(a) = S(t) * V (AIVAR 4AH 0 AUU

AUT .

CP(b)= AUT * [V1 (AIVAR)- V2 (AIVAR)]
CP Total= CP(a) + CP(b)
Donde:

CP= Captura de plusvalia por el incremento de edificabilidad y el cambio en el uso de suelo.
Superficie del terreno segun Ultimo levantamiento registrado en el catastro (DMC); de no existir
se tomara el area de escritura.

V (AIVAR)= Valor del AIVAR (AIVA rural) correspondiente al predio mas proximo al PUAE, que
posea el uso de suelo requerido por el proyecto, con caracteristicas de zonificaciéon similares a
las requeridas por el PUAE.

AUT= Area Util Total de Construccién asignada por el PUOS.

Construccion; y en caso de proyectos de habilitacién del suelo se calculara con el Area
Util (Neta) Urbanizable.

AB= Area Bruta excedente de Construccion: es el area a incrementarse en edificabilidad,
que excede la asignacion establecida en el PUOS, resultante de sumar todos los espacios
construidos computables y no computables requeridos por el PUAE. d

AUU= Area Util (Neta) Urbanizable: es el resultado de descontar del Area Bruta Urbanizable
del terreno las areas verdes publicas, las areas de equipamiento comunal publico, las éreas de
vias y/o pasajes, las areas correspondientes a afectaciones de vias y derechos de vias, areas
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Resulta dificil manejar con Area Neta o Util
debido a que esta no considera escaleras,
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ductos porches estacionamientos
cubiertos, para lo cual tendriamos hacer
una revision de planos del proyecto
definitivo; los cuales no podrian ser
modificados a futuro.
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de proteccién de quebradas y rios, las areas de proteccién especial: oleoductos, poliductos,
lineas de alta tensién, canales de aduccion de centrales eléctricas, acueductos y canales de
riego. (Ordenanza Metropolitana N°172).

5.3. Calculo para la captura de plusvalias por cambios de suelo rural a suelo urbano.-

a) Cambios en la clasificacion y en el uso de suelo.- La cuantia del valor a pagar por
concepto de captacion de plusvalia se determinaré por cada m? de area util (computable)
requerido por el proyecto, con la aplicacion de la siguiente formula:

CP= AUT * [V1 (AIVA)- V2 (AIVAR)]
Donde:

CP= Captura de plusvalia por el cambio de clasificacion y de uso de suelo.

AUT= Area (til o computable que demanda modificacion en el uso de suelo Nota: para el caso
de urbanizaciones, correspondera al area util de los predios individualizados, resultado de
descontar del Area Bruta Urbanizable del terreno las areas de vias y o pasajes, las areas

de aduccién de centrales eléctricas, acueductos y canales de riego. (Ordenanza Metropolitana
N°172).

V1 (AIVA)= Valor del AIVA urbana correspondiente al predio urbano mas préximo al PUAE, que
posea el uso de suelo requerido por el proyecto, con caracteristicas de zonificacion similares a
los requeridos por el PUAE.

V2 (AIVAR)= Valor del AIVA rural actual correspondiente al terreno.

Articulo 6.- Entidad responsable del calculo para la captura de plusvalia.- La Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda sera la entidad responsable de la aplicacion de las férmulas previstas
en el articulo precedente, determinando para cada caso los valores y montos resultantes por
concepto de capturas de plusvalias.

El informe técnico preparado por dicha Secretaria para sustentar la aprobacion del PUAE por parte
del Concejo Metropolitano, incluird el desarrollo de los respectivos calculos y la explicitacion de los
valores resultantes, informacion que debera ser incorporada de manera resumida en el proyecto de
ordenanza que regulara al PUAE.

Capitulo lli i
ALCANCE Y EFECTOS DE LA CAPTURA DE PLUSVALIAS

Art. 7.- Alcance y efectos de la captura de plusvalias.- La aprobacion por parte del Concejo
Metropolitano de la ordenanza que regula al PUAE conlleva por parte del promotor o propietario del
proyecto, la obligacién de cancelar los valores generados por concepto de captacion de plusvalias,
segun los casos previstos en la presente ordenanza.

Los beneficios y derechos normativos establecidos en la ordenanza que regula al PUAE se haran
efectivos, es decir actuaran como regulacién aplicable al predio o a los predios resultantes del
PUAE, previa la cancelacion de los valores sefalados en el parrafo precedente o de conformidad a
lo dispuesto en el convenio por compensaciones sociales en infraestructura o suelo, que la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda suscribira con el administrado.




El hecho de que un administrado obtenga, mediante el pago previsto en el presente articulo, los
beneficios y derechos normativos establecidos en la ordenanza que regula al PUAE, no convalida
el incumplimiento de otras obligaciones contenidas en dicha ordenanza o en el ordenamiento
juridico nacional o metropolitano.

Art. 8.- Del licenciamiento de los PUAE.- Una vez verificado el pago por concepto de captacion
de plusvalias o previo a la verificacion del cumplimiento de las obligaciones estipuladas en el
convenio sefalado en el articulo precedente, los promotores o propietarios del PUAE podran
obtener bajo los procedimientos administrativos especial y simplificado previstos en la normativa,
las Licencias Metropolitanas Urbanisticas LMU (10) o LMU (20) segln corresponda a cada caso,
aplicando para tales efectos las regulaciones previstas en la ordenanza aprobatoria de dichos
proyectos.

Capitulo IV
DEL PAGO DE PLUSVALIAS

Art. 9.- El pago a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, por concepto de la
captacion de plusvalias podra ser realizado por parte de los administrados, aplicando una o varias
de las siguientes modalidades:

a) Pago dinerario del valor resultante de la aplicacion de las formulas previstas en el Art. 5 de
la presente ordenanza;

b) Através de la compensacion social en infraestructura aprobada por la Municipalidad previo
informe de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda; y,

c) Através de la compensacion social en suelo aprobada por la Municipalidad, previo informe
de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda.

Para efectos de la compensacion social prevista en los literales b) y c), la Secretaria responsable
del territorio, habitat y vivienda, suscribira un convenio con el administrado en el que se debera
incorporar los siguientes aspectos: i) el dimensionamiento econémico de la compensacion por un
valor equivalente al resultante de la aplicacién de las formulas establecidas en este instrumento; ii)
las caracteristicas técnicas o fisicas de la infraestructura o suelo a ser entregados por el promotor o
propietario del PUAE; iii) los plazos y condiciones de entrega de la infraestructura o transferencia
de dominio de suelo; iv) otros que garanticen la confiabilidad, pertinencia y oportunidad de la
compensacion propuesta.

La compensacion social en suelo prevista en el literal ¢) podra considerar la entrega de suelo
urbanizado (lotes con servicios) o incluso la entrega de unidades de vivienda de interés social en
condiciones de habitabilidad, inmuebles de deberan ser dimensionados econdémicamente por un
valor equivalente al resultante de la aplicacién de las formulas establecidas en este instrumento.

Art. 10.- Seguimiento de los compromisos asumidos por el promotor o propietario del
PUAE.- La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, en coordinacién con las Administraciones
Zonales, Empresas Publicas Metropolitanas y demas entidades de la Corporacién Municipal, en
funcién de las obras a ejecutarse o de los bienes a transferirse, efectuara el seguimiento a los
compromisos asumidos por el promotor en el marco del convenio previsto en el articulo
precedente.

En caso de probado incumplimiento a dichos compromisos, la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda, en coordinacion con la Procuraduria Metropolitana, iniciaran las acciones legales




previstas para cada caso, las cuales deberan constar explicitamente en el convenio previsto en el
articulo precedente.

Art. 11.- Facilidades de pago.- Se podran conceder facilidades para el pago del valor por
concepto de captura de plusvalia, para lo cual sera competente:

a) El Alcalde Metropolitano de Quito, quien autorizard mediante resolucién los convenios de
pago por plazos superiores a 36 meses;

b) El Administrador General, quien autorizara mediante resolucién los convenios de pago por
plazos comprendidos entre 18 a 36 meses;

c) El Director Metropolitano Financiero, quien autorizara mediante resolucion los convenios de
pago por plazos menores a 18 meses.

En todos los casos, a la emisién de la respectiva resolucion el administrado debera cancelar el
20% del valor total de monto resultante de la captacion de plusvalias y debera presentar la
respectiva garantia por el resto del valor adeudado.

Art. 12.- La Tesoreria Metropolitana, llevara un registro individualizado del control y cumplimiento
de los convenios de pago suscritos, debiendo reportar inmediatamente los casos de incumplimiento
en los pagos de las cuotas parciales establecidas, a efecto de solicitar o disponer las acciones que
correspondan en defensa del interés institucional.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA: Para todos los PUAE que hayan sido presentados con anterioridad a la sancion de la
presente ordenanza y que no cuenten con la aprobacién por parte del Concejo Metropolitano, la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda aplicara las férmulas constantes en este instrumento
para el célculo del valor por la captacion de plusvalias.

SEGUNDA: En el plazo de 30 dias contados a partir de la sancion de la presente ordenanza, la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, en coordinacion con la Direccién Metropolitana
Financiera, establecera el procedimiento administrativo para aplicar el pago de los valores por
concepto de capturas de plusvalias.

DISPOSICION FINAL.- La presente Ordenanza Metropolitana entrara en vigencia a partir de la
fecha de su sancion, sin perjuicio de su publicacién en la Gaceta Oficial y dominio web de la
Municipalidad.

Dada, en la Sala de Sesiones del Concejo Metropolitano de Quito, el xx de xxxxxx de 2016.

Abg. Daniela Chacén Arias Abg. Maria Elisa Holmes
Primera Vicepresidenta del Concejo Metropolitano de Secretaria General del Concejo Metropolitano de
Quito Quito

CERTIFICADO DE DISCUSION




La infrascrita Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito, certifica que la presente
ordenanza fue discutida y aprobada en dos debates, en sesiones de xxx y xx de xxxx de 2016.-
Quito,

Abg. Maria Elisa Holmes
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
ALCALDIA DEL DISTRITO METROPOLITANO.- Distrito Metropolitano de Quito,

EJECUTESE:

Dr. Mauricio Rodas Espinel
ALCALDE DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

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

Abg. Maria Elisa Holmes
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
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